1. A dologi jog fogalma. A dologi jog felosztása


Történeti visszatekintés 

Számtalan más jogintézményhez, alapfogalomhoz hasonlóan a dologi jog gyökereit is a római jogban szokás keresni és megtalálni. A római jogászok használták a tulajdont, mint közismert jogintézményt, általános fogalmát nem határozták meg. A római tulajdon testi tárgyakon fennálló teljes jogi hatalmat biztosított a jogosult számára a dolog felett, és mindenkivel szem​ben (in rem) védelemben részesült. 

A "dologi jog" mint absztrakt gyűjtőfogalom a középkori európai jogtudo​mány eredménye. A glosszátorok. kommentátorok. Majd a német pandektajog tudósai mindvégig megőrizték a római jogi ala​pokat, így a dologbeli jog abszolút jellegét, és teljes hatalmat biztosító sajátosságát is. A feudális jogokban a római jogi (teljes és kizárólagos) dologtulajdon érvényesülése a dolgoknak csak meghatározott körére korlátozódott (szerzeményi javak, ingóságok), a legfonto​sabb tulajdoni tárgy, a föld tekintetében a korlátozott tartalmú hűbéri tu​lajdon rendje érvényesült. A hűbéri osztott tulajdontól idegen római jogi tel​jes tulajdon háttérbe szorulása következtében felértékelődött a dolog feletti tényleges uralmat biztosító birtok intézménye, a ha​szonélvezet és más szolgalmak mellett egész sor új jogosultság keletkezett és terjedt el Európa-szerte, amelyek a dolgok tartós használatát vagy a dol​gok hasznaiból való részesedési jogosultságot biztosítottak (pl. tizedjog; pénzbeli és természetbeni juttatások; malomjog, italmérési jog; választási és kine​vezési jogok, vámok és adók szedésének joga; stb.). 

A polgárosodás eredményeként a 19. század folyamán a dologi jog nagymértékben átalakult. A rendileg tagolt társadalomi struktúrák felborulásával eltűntek azok a jogintézmények is, melyeken az előző társadalmi rend nyugodott. 

A szabad földmagántulajdon vis​szanyerte jelentőségét. Az ipar, a kereskedelem, a vállalkozások fellendülése biztonságos és szabad (kötöttségektől mentes) tulajdonviszonyokat igényelt, a gazdasági hitelek számára ugyancsak szilárd vagyonjogi, dologi jogi bázist kellett teremteni. A változá​sok teljesen új alapokra helyezték különösen az ingatlanjogot, új tartalom​mal töltötték meg a régi dologi jogi formákat is.  A dologi jog római jogi eredetű alapintézményei, a szabad és teljes hatalmat bizto​sító tulajdonjog, a használati jogok és a zálogjog újra felértékelődtek, és a modern magánjogok dologi jogi részének alapintézményeivé szilárdultak. 

1.1. A dologi jog fogalma 

A dologi jog: a va​gyoni berendezkedés joga, szabályai határozzák meg, hogy kik​hez tartoznak az adott társadalom rendelkezésére álló összes anyagi javak, kik uralják a javakat, kik rendelkezhetnek velük. Egy adott társadalomban, egy adott időpontban a dologi jog szabályai mondják meg azt, hogy: 

· mely javak hajthatók egyáltalán emberi uralom alá; 

· mely javak tartozhatnak az egyes emberek uralma alá, és melyek állhat​nak kizárólag a kisebb vagy nagyobb közösségek uralma alatt; 

· meddig terjednek az egyes uralmi jogosultak javak feletti hatalmának határai; és végül, hogy 

· a vagyonjogi uralom határain belül az érdekelteket milyen fontosabb ala​nyi jogok illetik meg, és esetleg milyen kötelezettségek terhelik. 

A dologi jog körébe a va​gyonjogon belül az úgynevezett uralmi jogok tartoznak Egy dolog feletti jogi uralomról, akkor beszélhetünk, ha a dologi jog a jogosult szá​mára egyfajta vagyonjogi státust biztosít, és ezt az uralmi helyzetet (jogi pozíciót) mind a törvény, mind, pedig az érdekelten kívül mindenki más is elismeri. A dologi jogba tartozó jogokat szokás vagyonjogi státus​jogoknak is nevezni. A törvények nem csupán elismerik, de minden kívülállóval szemben meg is védik az uralmi jogosult pozícióját. A jogosult elvileg teljes, gyakorlatilag a törvények által behatárolt jogi hatalmat gyakorolhat uralmának tárgya felett. Ezt a hatal​mat rajta kívül senki más nem gyakorolhatja, sőt a hatalomgyakorlást senki sem akadályozhatja, illetőleg zavarhatja meg. A dologi jog gyakorlása kizárólagos, az idesorolt jogok kirekesztő jellegűek. 

A dologi jog sajátosságait - uralmi jelleg, védett státus, vi​szonylag teljes jogi hatalom, kizárólagosság - a jogi szabályozás azáltal biztosítja, hogy a dologi jog körébe tartozó vagyoni jogokat, mint abszolút jogokat szabályozza. A dologi jogviszonyok abszolút szerkeze​te a dologi jog legáltalánosabb és legfontosabb megkülönböztető ismérve. Ha a jogal​kotó egy vagyoni viszonyt abszolút szerkezetű jogviszonyként szabályoz, azzal kifejezésre juttatja, hogy az adott vagyoni viszonynak kiemelt jelentő​séget tulajdonít. Az abszolút szerkezetű dologi jogviszonyok fontossága megmutatkozik mind társadalmi-gazdasági funkciójuk, mind a jogrendszer egészében, kü​lönösen a vagyonjogban játszott szerepük tekintetében. ►A dologi jog nem más, mint az abszolút szer​kezetű vagyoni jogviszonyok elvont kifejezése. Éppúgy a magánjog körébe eső vagyonjog egy részének egybefoglalására és jelölésére szolgál, ahogyan a vagyonjog másik nagy területe, a kötelmi jog. 

Egy adott társadalmi-gazdasági berendezkedés vagyonjogi rendszerének ez a két alapvető részterülete egymást kölcsönösen előfeltételezve, szoros kölcsönhatásban, egymásra épülve érvényesül. A dologi jog a vagyoni viszonyoknak a statikus állapotát rögzíti (azáltal, hogy a vagyonok elrende​ződését, a javak feletti uralmi pozíciókat szabályozza). A kötelmi jog a vagyoni viszonyok állandó mozgását, dinamizmusát biztosítja (azáltal, hogy tipikusan a va​gyoni forgalom, az árucsere viszonyait szabályozza). E különbözőség nem jelenti a dologi jog merevségét, örök időkre szóló változatlanságát. A dologi jog egyes ősi intézményei évezredes változatlanságukban is képesek voltak az egyes történelmi korok igényeihez igazo​dó rugalmas tartalmi megújulásra. Társadalmi-gazdasági korsza​konként keletkeztek új dologi jogok is, melyek aztán az általuk kifejezett vagyonjogi rend felbomlásával megszűntek. A dologi jog és a dologi jogi szabályozás általában hosszabb távra tekint, a jogbiztonság szélesebb körű megalapozására törekszik, a dologi jogviszo​nyok tipikusan tartós jogviszonyok. A tartós vagyonjogi berendezkedés biztonsága (dologi viszo​nyok) és a vagyoni forgalom dinamizmusa (kötelmi viszonyok) optimális esetben ésszerűen kiegészítik egymást.  A dologi jog stabilitásra törekvése csak akkor válik hátrányává, ha képtelenné válik a megújulásra, nem alkalmazkodik a fejlődés új követelményeihez.  

A dologi jog fogalma: a dologi jog a jogrend​szernek azon belül elsősorban a magánjognak az a része, amely a szemé​lyek számára abszolút jogok keretében jogi uralmat biztosít a rendelkezésre álló vagyoni értékű javak felett, és ezáltal alapvetően meghatározza a társa​dalom vagyonjogi berendezkedésének arculatát. 

1.2. A dologi jog jelentősége 

A dologi jogi normáknak kiemelkedően nagy a társadalmi-politikai-gazdasági jelentősé​gük, e normák alapvetően meghatározzák az egyes emberek (csalá​dok) mindennapi életvitelét és összességében az emberek társadalmi együttélését is. Hogy a társadalmi együttélésben milyen körben, milyen mértékben és milyen irányultsággal érvényesül a dologi jogi normák meg​határozó szerepe, az alapvetően az egyes társadalmak alkotmányos beren​dezkedésétől, a gazdasági rendszertől továbbá a társadalom és a jogot alkotó mindenkori hatalom szociális érzékeny​ségétől függ. A lehetséges megoldások két szélső pontja egyfelől a kor​látlan individualizmus és másfelől a totális kollektivizmus. A történelem tanúsága szerint szélsőséges változatában mindkét megoldás csődöt mon​dott, eltorzult társadalmi rendet eredményezett.

A korlátlan individualizmus - az egyesek javak feletti ural​mának nem lehet jogi akadálya - olyan emberi tulajdonságokat szabadít fel, sőt ösztönöz (kapzsi​ság, szociális érzéketlenség stb.), melyeknek eredménye​ként keveseknek a javak korlátlan pazarlására van módja, míg a nagy többség nyomorog. A va​gyoni berendezkedés igazságtalanná, erkölcstelenné, a többség számára elviselhe​tetlenné válik, a társadalom ketté szakad és harc kezdődik a javak igazságosabb megoszlásáért. 

A totális kollektivizmus viszont teljes mértékben elutasítja az egyesek uralmát a javak felett. Ebben az esetben hagyományos civiljogi értelemben dologi jogokról nem beszélhetünk. A közösségi eszme túlhajtása kikapcsolja az egyéni érdekeltség hajtóerejét a javak termelésében, ez általános teljesítmény- és hatékonyságromlást eredményez, mi​közben a javak "ingyenes" elosztása túlfogyasztást gerjeszt, és állandósítja a hiányt. A javakat elosztó hatalommal szemben az egyén nemcsak anyagilag, de politika​ilag (szellemileg, kulturálisan stb.) is kiszolgáltatottá válik. A társadalmi méretű relatív elszegényedés és az egyéni szabadságtörekvések elfojtása miatt a társadalom többsége számára a túlhajtott közösségi vagyonjogi berendezkedés is elviselhetet​lenné válik. A két szélsőséges megoldás - egymás kölcsönös tagadása ellenére - egyaránt elfogadhatatlan. Ezért tiszta formájában valójában soha, sehol nem alkalmazták egyiket sem

 A fentiekből következik:

►A vagyoni berendezkedés arculatának meghatározása, különö​sen a magántulajdon és más uralmi jogok elismerése vagy megtagadása nem a dologi jog, sőt nem a magánjog feladata, hanem az alkotmányozó döntése, az alkotmányos berendezkedés függvénye. A dologi jog inkább csak arra alkalmas, hogy a kiválasztott és a gya​korlatban érvényesülő - optimális esetben a társadalom túlnyomó többsége által elfogadott - vagyoni berendezkedést a maga sajátos eszközeivel meg​szilárdítsa és fenntartsa.

 ►A dologi jogot csak a magánérdek és a közérdek egymásba fonódó rendszerében, a ma​gánjog és a közjog átfedésében, komplexitásában lehet szemlélni. A javak feletti egyéni uralomban ma már egyaránt benne rejlik az individuális szabadság és a közérdekből való kor​látozás követelménye. A mai dologi jog csak akkor tudja megőrizni kiemelkedő társadalmi jelentőségét, teljesí​teni a vagyoni berendezkedés megszilárdításában és fenntartásában ráhá​ruló feladatát, ha sikeresen oldja meg az "uralom és szolgálat", a "szabad​ság és kötelezettség" összeegyeztetését.  

1.3. A dologi jog felosztása 

Felosztás a dolog feletti hatalom terjedelme szerint 

A dologi jog felosztásának legfőbb szempontja a dologi jogosult jogi hatalmának terjedelme a dolog felett. Eszerint szokásos megkülönböztetni a tulajdont, mint teljes jogi hatalmat biztosító dologi jogot egyfelől és az ennél szűkebb terjedelmű, a tulajdonhoz viszonyítva korlátolt dologi jogokat másfelől. 

· A tulajdonjognak, mint teljes dologi jognak a hang​súlyozása a római jogi plena potestas tradicionális megőrzését és jogelvi rangra emelését jelenti. A tulajdonjog teljes dologi jogként való beállítása és teljességének alapelvi igényű hangsúlyozása azonban nem jelenti annak gyakorlati korlátlanságát.  Gyakorlatilag a tulajdonjog, mint teljes dologi jog nem korlátlan dologi jog.  A tulajdonjog teljessége - jelentőségének már említett hangsúlyozásán túl - leginkább a többi dologi joghoz való viszo​nyában értelmezhető, ugyanúgy, ahogyan a korlátolt dologi jogok "nem tel​jessége", tartalmának korlátozottsága is a tulajdonjoghoz való viszonyítás​ban válik érthetővé.

· Az egyes korlátolt dologi jogok lényegüket tekintve a teljes tulajdonjog részjogosítványainak önálló​sult változatai, a tulajdonjog ún. szelvény jogai. Ide tartoznak: a használati jogok. a személyes és telki szolgalmak és a zálogjogok. A birtokot, mivel az nem csupán a tulajdonjog részjogosítványa, hanem számtalan más jogcímen alapulhat. sőt jogcím nélkül is fennállhat, külön (sajátos) jogintézmény​ként tárgyaljuk. A korlátolt dologi jogok köre jogrendszerenként eltérő lehet. Vannak olyan jogintézmények, ame​lyek egyes jogrendszerekben dologi jogintézményként elismertek, másokban nem (pl. családi hitbizomány), vagy amelyeket az egyik jogrendszer kötelmi jogi, a másik dologi jogi hatállyal ruház fel (pl. elővásárlási jog), esetleg ugyanaz az életviszony kötelmi jogi és dologi jogintézményként is szabályo​zást nyerhet (pl. életjáradéki szerződés és telki teherjog). 

Felosztás egyéb szempontok alapján 

· A teljes és nem teljes terjedelmű dologi jo​gok csoportjával lényegileg megegyező eredményre vezet, ha a dologi jogo​kat saját dolgon fennálló és idegen dologbeli jogokra osztjuk. A jogosult sa​ját dolga alatt tipikusan az ő tulajdonát értjük, míg a korlátolt dologi jogok tipikusan más személy tulajdonában álló dologra vonatkoznak, azaz idegen dologbeli jogok. A kétféle minősítés kölcsönösen kizárja egymást, azaz sen​kinek nem lehet korlátolt dologi joga a saját tulajdonán, illetőleg ha egy idegen dologbeli jog jogosultja megszerzi az idegen dolog tulajdonjogát, úgy addigi korlátolt dologi joga a tulajdonszerzéssel egyidejűleg megszűnik, azaz a saját teljes dologi jogának részévé lesz. 

(Kivételként foghatjuk fel, ha egy jog​rendszer - mint pl. a német - elismeri a saját tulajdonban álló ingatlanon saját jelzálogjog alapításának lehetőségét, mely a saját dolgon fennálló korlátolt dologi jog kivételes esete. A saját jelzálogjog intézményét korábbi magyar magánjogunk is ismerte. 

· Osztályozási szempont lehet az, hogy egy dologi jog jogo​sultjának (avagy egy konkrét kötelezettjének) személyét milyen módon tudjuk meghatározni. Tipikus az, hogy egy dologi jog jogosultja (kötelezett​je) közvetlenül meg van határozva (pl. a személyes szolgalom jogosultja, a haszonélvező, a jelzálog jogosultja stb.). Egyes dologi jog​viszonyok alanyát azonban jellegüknél fogva csak közvetett módon, vala​mely dologhoz való viszonyuk útján lehet meghatározni. Ilyen, pl. a bemuta​tóra szóló értékpapír, melynek jogosultja mindig éppen az a személy, aki az ilyen értékpapírt birtokolja (és felmutatja); a telki szolgalmi jog jogosultja az uralkodó telek mindenkori tulajdonosa, kötelezettje, pedig a szolgáló telek mindenkori tulajdonosa.

· Dologi jogok célja szerint szerzési vagy kiaknázási jogokra való felosztása. Szerzési jogok csak azok, ame​lyek valamely dologi jog megszerzésére irányulnak (így elsősorban a dologi hatályú elővásárlási és visszavásárlási jog). az összes többi - már megszer​zett - dologi jog, pedig kiaknázási jog volna. A kiaknázás tartalmilag azt je​lentené. hogy "a jogosult a jogosultság tárgyában rejlő természeti vagy gaz​dasági lehetőségeket a maga javára fordítja". Jogi, dogmatikai jelentőséget tulajdonítanak a német szerzők a már megszerzett dologi jogokhoz képest a dologi várományok megkülön​böztetésének. Ha egy jogviszony időbélileg elváló és egymást követően megvalósuló tényállás elemeiből még csak egy (vagy néhány, de nem mind) valósult meg, akkor függő jogi helyzet jön létre. Azt a függő jogi helyzetet pedig. "amely valakire nézve a jogszerzés reményét hozza magával. várománynak nevezzük". Ha pedig a várományon alapuló alanyi jogszerzéstől a váro​mányost az ellenérdekű fél többé a saját egyoldalú cselekményével már nem foszthatja meg, akkor dologi várományról van szó. A dologi váromány több mint egy dologi jog kilátásba helyezett megszerzése. de keve​sebb, mint a már megszerzett teljes jog. A dologi várománynak a magyar jogban is ismert főbb esetei: 

1. a dolog vevőjének jogállása a tulajdonjog fenntartása esetén (Ptk. 368. §)

2. az ingatlan vevőjének jogállása az ingatlan-nyilvántartási bejegyzés eladó általi megengedése és a bejegyzési kérelem benyújtása után, de még a bejegyzés tényleges megtörténte előtt [Ptk. 117. § (3) ]

3. a zálogjogosult jogállása a biztosított követelés teljesítése előtt [Ptk. 251. § (l) ] 

· Ismertek olyan jogok is, amelyek nagyon hasonlí​tanak ugyan a dologi jogokra, az egyes dologi jogokkal rokon vonásokat mutatnak, mégsem tekinthetjük őket valódi dologi jogoknak. A klasszikus dologi jog fajtáihoz képest ezeket nevezzük dologi rokonjogoknak. A dologi rokon jogok a dologi jogok két fő csoportjához igazodóan lehetnek tulajdon​szerű jogok, illetőleg az idegen dologbeli jogokkal rokon vonásokat mutató egyes "eldologiasodott" relatív jogviszonyok. A magyar magánjogban a tu​lajdonnal rokon jogokként említődtek a bányászati jog, a vadászati és ha​lászati jog és más hasonló jogok. Ezek a jogok eredetüket tekintve a földtulajdon részjogosítványai voltak, de idővel leváltak arról és a földtulajdontól függetlenedve, mint törvényen alapuló önálló abszolút jogok gyakorolhatók. A német jog a tulajdonszerű jogok alapeseteként a felülépítményi jogot: a telek és a rajta épült laká​sok tulajdonjoga más-más személyt illet, a lakástulajdonosok ún. felülépít​ményi bért fizetnek a telekhasználatért. A telken fennálló jogukkal azonban ugyanúgy sajátjukként rendelkeznek, mint a lakástulajdonukkal. ezért mondhatjuk. hogy a felülépítményi jog "tulajdonszerű" jog. A tulajdonszerű jogokat szorosan a dologi jogokhoz kapcsolja az, hogy ezek mindegyikének tárgya törvényben meghatározott dolog (a föld méhének kincsei, vadak, halak, építési telek). 

Más a helyzet egyes eldologiasodott relatív jogoknál. Néhány idegen do​logbeli jogosultság nemcsak idegen dolgon, de a törvényben meghatározott jogon vagy követelésen is fennállhat (pl. szerzői jog, szabadalmi jog). Így a haszonélvezet tárgya lehet "a kamatozó vagy más hasznot hajtó jog" is (Ptk. 164. §). zálogjog tárgya pedig "átruházható jog vagy követelés" is lehet [Ptk. 252. § (l)]. Ezeknél a dologi joggal való rokonságot az egyébként eset​leg relatív jogok vagy követelések abszolút jogosultsággal való terhelése, más szóval "dologi hatályú lekötése" jelenti.  

2. A dologi jog alapelvei 

A klasszikus magánjog irányító eszméi: az ésszerűség, igazságosság és jog​biztonság minden idők magánjogának, azon be​lül a dologi jognak is irányító eszméi. A pol​gári jog egészét átható mai alapelvek is, egyúttal a dologi jog alapelveinek is tekintendők (pl. a jóhiszeműség és tisztesség elve, a rendeltetésszerű jog​gyakorlás elve, a joggal való visszaélés tilalma, az együttműködés elve stb.). Sőt az alanyi jogok, különösen a tulajdonjog védelmének elve alkotmányos alapelv is. A dologi jogi alapel​vek funkciója ugyanaz, mint általában az alapelveké: iránymutatásul szol​gálnak a dologi jog tudományos művelése, a dologi jogalkotás és jogalkal​mazás számára, valamint szükség esetén segítséget nyújtanak a helyes jog​értelmezéshez. Hézagpótló szerepük kevésbé jelentős, mint a pol​gári jogi alapelvek esetében, inkább csak elméleti tételek, és kevésbé fogalmazódnak meg a tételes jogszabályokban. 

2.1. A zártkörűség elve 

A 19. század magánjogának tudománya dolgozta ki a dologi jogok "nume​rus claususának", azaz véges számának a gondolatát. Lényege, hogy újfajta dologi jogot csak törvény hozhat létre, a szemé​lyek magánautonómiája erre nem terjed ki. A század nagy polgári jogi kó​dexeinek mind​egyikben szerepelt a tulajdonjog, a tág értelemben vett szolgalmak és a zálogjog. Előfordult még a felülépítményi jog (szuperficies), az örökbérlet (emphytheusis), a családi hitbizomány és a telki teherjog dologi jogi szabályozása és ekkor tűnik fel a dologi elővásárlási jog is.  

A magánjogi tankönyvek szerzői ettől kezdve következetesen hangsú​lyozzák a dologi jogok zártkörűségének elvét. Miután a felek a dologi jogoknak csak a törvényben elismert fajtái, típusai közül választhatnak, német szer​zők a zártkörűség elvét a dologi jogban érvényesülő "típuskényszer” elvének is nevezik.  

A zártkörűség elvének legkézenfekvőbb magyarázatát Szladits adja: „Az abszolút jogok szorosan zárt kört alkotnak, amelyen belül e jo​gok fajait név szerint fel lehet sorolni. Más típusú abszolút jogokat a felek akarata sem keletkeztethet, mert a felek magánautonómiája, a törvény különös felhatalmazása nélkül, nem háríthat kötelezettségeket kívülálló harmadik személyekre." 

 A jogbiztonság egész jogrendszerre kiterjedő követelménye mellett különös jelentősége van a dologi jogban az "áttekinthetőség" elvének. Mivel a vagyonjogi viszonyok rendszerében szinte kivétel nélkül mindenki jogosult (tulajdonos) és kötelezett is egyben (mint kívülálló, má​sok tulajdonával szemben), így az egész társadalomnak elemi érdeke, hogy ennek a dologi jogi viszonyrendszernek a szerkezete, azaz a társadalom vagyoni berendezkedése mindenki számára világos, áttekinthető legyen. Ezt az áttekinthetőséget nagymértékben megkönnyíti a dologi jogok zárt köre, azaz véges száma. Az áttekinthetőséget tartalmilag benne rejlik csaknem minden további alapelvben is. 

2.2. A tartalmi kötöttség elve 

A dologi jogok nemcsak fajta szerint vannak a törvényben pontosan meg​határozva, a legtöbb dologi jognak a tartalma is törvényileg nagyrészt meghatározott. A jogosultak számára nem csupán a dologi jog formája (fajtája), de annak tartalma is adott. Nemcsak új dologi jogot nem alapíthatnak, de a már meglévőket sem tölthetik meg másfajta tartalom​mal, mint amit a törvény elismer. A dologi jogok tartalmi kötöttségének elve akkor válik érthetőbbé, ha szembeállítjuk a kötelmi jogban érvényesülő szerződési szabadság elvével, azon belül is a tartalommeghatározás szabad​ságával. A szerződés szabadon megállapított tartalma a két fél "magánügye" , kívülállókra az tipikusan nem hat ki. Ezzel szemben az abszolút szerkezetű dologi jogok tartalma minden kívülállóra, mint "kötelezettre" kihat, hiszen kötelesek a dologi jog tartalmát kitevő jogosultságokat elismerni, azok gya​korlását eltűrni, tartózkodniuk kell a joggyakorlás akadályozásától, zava​rásától stb. Ezért tilos nemcsak másfajta, de több kötelezettséget is a kívülállókra hárítani, mint amennyit a törvény megenged. 

A tartalmi kötöttség elve nagyobb súllyal esik latba a korlátolt dologi jo​goknál, mint a tulajdonjognál. Ezek tartalma törvényileg csaknem teljesen kötött, meghatározott jogosultságokra kor​látozott. A tulajdonjog elvileg teljes tartalma jellegénél fogva nem köthető meg olyan mértékben, mint a korlátolt dologi jogoké, de tartalmi korlátlanságról nem beszélhetünk a tulajdonjog esetében sem. Legfeljebb csak arról, hogy a nagyfokú tartalmi kötöttség ellenére a tulajdonosnak marad - rendelkezési joga keretében - a viszonylag legnagyobb szabad mozgástere. 

A tartalmi kötöttség elve - amelynek alapján a dologi jogok köré​ben kizárt vagy jelentős mértékben korlátozott a tartalommeghatározás sza​badsága - éppúgy szolgálja a jogbiztonság és az áttekinthetőség elvét, aho​gyan a zártkörűség elvénél is láttuk. 

2.3. Az abszolút hatály elve 

A dologi jogok abszolút hatálya egyrészt azok kiemelkedő társadalmi-gazdasági jelentőségét, másrészt a dologi jogviszonyok legfőbb ismérvét, szerkezeti sajátosságát juttatja kifejezésre. Mivel uralmi típusú, abszolút jogok előfordulnak a vagyonjogon kívül is, az ezektől való meg​különböztetésül a dologi jogok körében szokásos dologi hatályról is beszél​ni. 

A dologi jogok abszolút hatályának lényeges ismer​tetőjegyei : 

· A jogosult pozíciójában tipikusan egy meghatározott személy van, akit a jogosultságok kizárólagos gyakorlása illet meg; 

· a jogosulttal szemben mindenki (legalább eshetőleges) kötelezett. 

Az abszolút jogosult jogállása főszabály szerint mind alanyi, mind tartalmi, mind tárgyi vonatkozásban oszthatatlan. Ezáltal nem lehet​séges pl.. hogy egyes kívülálló személyekkel szemben X. legyen a tulajdo​nos, mindenki mással szemben viszont Y. Az abszolút jogok oszthatatlanságának követelményét, mint az abszolút jelleg elrelativizálásának tilalmát foghatjuk fel. Ez a tilalom a polgári tulajdon szabadságát védi a megelőző feudális, osztott tulajdoni viszonyokkal szemben. 

A dologi jogviszonyok kötelezetti oldalán potenciális kötelezettek kötelezettsége legalább három fontos mozzanatból tevődik ös​sze: az elismerésből, tűrésből és a tartózkodásból. Az elismerés a dologi jogok, mint abszolút jogok elismerését, azaz mindenkire kiterjedő hatályának a tudomásulvételét jelenti, tehát ezáltal tekinti mindenki önmagát (még ha törvényi kényszerűségből is) kötelezettnek. A tűrés annyival több, mint az elismerés, hogy itt már a dologi jogosultság gyakorlásának elviselése a kö​telező, még ha ez kellemetlen is a kívülállóknak. A tartózkodási kötelezettség azt jelenti, hogy tilos bármiféle jogellenes behatás, beavatkozás, zavarás vagy akadályozás a do​logi jogosultság hatókörébe, terjedelmén belüli gyakorlásába. A dologi kö​telezettség mindhárom mozzanatának "teljesítéséhez" elegendő a passzivi​tás, azaz a negatív, nem tevőleges magatartás is. Ilyen értelemben mondta Grosschmid, hogy "a dologi jog nem egyéb, mint sűrített negatív kötelem". A dologi jogok abszolút hatá​lya semmi esetre sem jelenti azt, hogy az abszolút jogosultak valamiféle "egyszemélyes" jogi helyzetben volnának, még kevésbé azt, hogy ezek a jogviszonyok a személyek és dolgok közötti viszonyokat szabályoznák. Jogról csak személyek között lehet szó, a jogviszony mindig személy és személy közötti viszonyt jelent. A dologi jogviszony egyik ol​dalán a dologgal közvetlen kapcsolatban álló, a dolgot hatalma alatt tartó dologi jogosultat (mondjuk a tulajdonost) látjuk; a viszony másik oldalán, pedig nem a dolgot magát, hanem a tulajdono​son kívül minden más személyt, mint kötelezetteket. Nem változtat a dologi jogok ab​szolút hatályán az, ha e jogokat egy konkrét személy megsérti. Ebben az esetben a dologi jogosult és a jogsértő között relatív jogviszony is létrejön, de ezáltal egyrészt nem szűnik meg mindenki más dologi kötelezetti pozíci​ója, sőt maga a jogsértő is változatlanul dologi kötelezett is marad; más​részt a jogsértés folytán előállt relatív jogviszonyból adódó kötelezettségek tipikusan az eredeti (sértetlen) dologi jogi állapot helyreállítását célozzák.  Csak ha ez nem lehetséges, mert további tényálláselem tetézi a jogsértést (a dolog elpusztult, károso​dott stb.), akkor jön létre a felek között egy relatív szerkezetű "tiszta" kö​telmi jogviszony is. 

2.4. A nyilvánosság elve 

A magánjog egészében ​általában a magántitok (elve) az uralkodó. A ma​gánjogi viszony általában a felek "magánügye". Különösen így van ez a sze​mélyiségi abszolút jogok, a személyi viszonyok alakítása tekintetében. A gazdasági-kereskedelmi viszonyokban fontos szerepe van az üzemi és üzleti titoknak, a banktitoknak; egy szerző​dés tartalmának meghatározása általában a két fél "belügye"; egy végrendelet tartalmának a meghatározása az örökhagyó legsze​mélyesebb magán ügye. A magántitok elvének főszabálykénti érvényesülése alól még ezekben az esetekben is vannak törvényi kivételek, amelyek vagy más személyek törvényes ér​dekeire, vagy a közérdekre tekintettel fogalmazódnak meg. 

A nyomós magánérdekek és a közérdek a dologi jogban olyan súllyal es​nek a latba, hogy a fenti elv érvényesülését megfordítják A nyilvánosság elvét erősíti igen gyakran pusztán a "dolgok természete" és a dologi jogok abszolút jellege is. ►A dologi jogban főszabályként a nyilvánosság elve érvényesül, melyhez képest másodlagos (de nem jelen​téktelen!) szerep jut a titkosságnak. Ami a dolgok természetét illeti, egy személynek egy dolog feletti közvetlen uralma általában mindenki számára nyilvánvaló, sőt maguk a jogosultak is azt akarják, hogy uralmuk ténye nyilvánvalóvá (azaz nyilvánossá) váljon. 

Egy dolog feletti tényleges uralom olyan sajátos, nyilvánvaló embe​ri, társadalmi és természeti körülmény, amely önmagában jogi értékelést nyer, tehát jogi ténynek minősül.  

A nyilvánosságot szükségképpen igényli a dologi jogok abszolút jellege, szerkezete is. A mindenkire kiterjedő kötelezetti oldal eleve felöleli a kívülállók teljes körét, azaz a legszélesebb nyilvánosságot. Ez önmagá​ban ​a nyilvánosság alapelvvé válásához kevés volna. Ahhoz mind a jogosulti, mind a kötelezetti oldalon nyomós magánérdekek is fűződnek. A jogosult​nak elemi érdeke, hogy dologi jogosulti minőségét mindenki elismerje, és tiszteletben tartsa. Ezt titkosság esetén nemigen remélhetné. A kötelezet​teknek, pedig elemi érdekük annak az ismerete, hogy kivel szemben milyen terjedelemben kötelezettek az elismerésre, tűrésre, tartózkodásra. A dologi jogok elismerése csak azok megismerése után remélhető. 

A közérdek szempontjából sem közömbös, hogy egy jogo​sult csak egy meghatározott személytől követelhet egy meghatározott ma​gatartást (kötelmi viszony), vagy pedig mindenkitől (dologi viszony). E mellett sokkal fontosabb társadalmi, gazdasági és politikai érdekek is fűződnek a dologi jognak, mint a vagyoni berendezkedés jogának nyilvánosságához. A társadalmi rend stabilitása és a vagyoni forgalom biz​tonsága egyaránt megköveteli az alapvető vagyoni viszonyok rendjének szilárdságát, áttekinthetőségét, ellenőrizhetőségét. A társadalmi rend sta​bilitásához az anyagi javak feletti uralmi viszonyoknak az igazságos, erkölcsösnek elosztása szükséges. Ez a tulajdoni rend bizonyos fokú tudatos alakítását, időszakonkénti korrekcióját feltételezi és a közterhek ará​nyos viselését. Ehhez a dologi jogok alanyainak, tárgyainak, mértékeinek egzakt, megbízható ismeretére van szük​ség, aminek a szigorú titkosság útját állná.  A vagyoni forgalom biztonsága, azaz a termelés, a kereskedelem, az árucsere viszonyok alanyainak kölcsönös érdeke is megköveteli a dologi (elsősorban a rendelkezési) jogosultságok nyilvánosságát. Az egyes gazdálkodók érdeke ezen a téren nemzetgazdasági érdekké összegeződik. A fontosabb gazdasági tevékenységek és az értékesebb dolgok (föld, épületek) vonatkozásában mind a forgalom egyes résztvevőinek, mind a közérdeknek a nyilvánosság​igényét hivatott kielégíteni a cégjegyzék és a telekkönyv jogintézménye. A nyilvánosság elve mindkét intézmény területén speciális alapelvként is ér​vényesül (cégnyilvánosság elve; telekkönyvi nyilvánosság elve). A nyilvánosság elve a dologi jog legújabb keletű alapelve. 

2.5. Az egyediség elve 

A dologi jog tárgya mindig csak egyedileg meghatározott dolog lehet. Nemcsak a jogosult személye van pontosan megjelölve, hanem az a dolog is, amelyre a jogosultság kiterjed. Jogi értelemben vett egyediesítésről, meghatározottságról van szó, amire a világos és egyértelmű jogi helyzet (áttekint​hetőség!) érdekében van szükség. Az egyediség elve folytán nem lehet egy személy teljes vagyonára kiterjedő abszolút jogról szó. A vagyon fogal​ma ugyanis nem csupán a dologi jogosultságokat, de a kötelmi követelése​ket és az adósságokat, továbbá az egyéb (pl. házassági vagyonközösségből, adójogviszonyból származó) vagyoni jogosultságokat és kötelezettségeket is magában foglalja. Ezért nem lehetséges sem egyetlen személy teljes vagyonának, sem azon belül a tulajdonát képező valamennyi dolognak az egyetlen jogi aktussal való átruházása (megszerzése). A tulajdonjogot min​den egyes dologra csak elkülönítetten lehet létrehozni. Szolgalmat, zálogjogot is csak meghatározott dologra nézve lehet alapítani. Számos jogrendszer nevesítetten is tiltja az egy személy teljes vagyonára kiterjedő ún. "generális jelzálogjogot". Az egyediség elve ak​kor válik igazán jelentőssé, amikor egy va​gyonból egyes vagyontárgyakat, dolgokat kiemelve akarnak elidegeníteni. Ekkor válik tudatossá, hogy miért nem lehet "egy vagyont" egyetlen ügyletben elidege​níteni.  

Az egyediség elve alóli két kivétel:

· Egyetemes jogutódlás (öröklés, jogi személyeknél a jogutódlással való megszűnés), amikor egy személy teljes vagyona egészében száll át egyetlen jogi aktus keretében a jogutódra.

· A kötelmi jogban fordulhat elő, hogy egy vagyontömeg (tipikusan egy személy jogilag körülhatárolható alvagyo​na) lehet egy szerződés tárgya. Ebben az esetben a felek kölcsönös és egy behangzó ügyleti akarata egymás közti viszonyukban - az egyszerűség, gyorsaság, gazdaságosság érdekében - mintegy egybefoglalja a vagyontö​meget kitevő összes dolgokat. Dologi jogilag azonban itt is minden egyes dologról való külön-külön, de időben egyszerre történő rendelkezésről be​szélhetünk. 

3. Dologi jog a jogrendszerben. A dolgok 

3.1. A dologi jog a polgári jog rendszerében

A dologi jog a polgári jog szerves része, a vagyoni viszonyok szabályozásának alapvető területe. A vagyonjog köréből azokat a jogszabá​lyokat és jogviszonyokat soroljuk a dologi jog körébe, amelyek a személyek vagyoni javak feletti uralmát abszolút hatállyal biztosítják. A polgári jog hagyományos kettős felosztásán (abszolút és relatív jogok) belül a dologi jog az abszolút jogok körébe tartozik, míg a kódexek hagyományos ötös felosztásban általá​ban a harmadik részt alkotja (az általános rész és a személyek után, a kö​telmi és az öröklési jogot megelőzően). 

Dologi jogi normákat nemcsak a polgári törvénykönyvek tartalmaznak. Társadalmi jelentőségük miatt egyes vagyoni jellegű uralmi viszonyokra, egyes dolgokra, vagyon​tárgyakra vagy elkülönített vagyontömegekre külön törvényi szabályozás is vonatkozik. Ezeket dologi jogi külön​törvényeknek nevezzük. A polgári törvénykönyvek tar​talmazzák általában a dologi jog alapfogalmait, az egyes dologi jogokat, ezek legáltalánosabb és legfontosabb szabályait. A törvénykönyvbeli nor​mákhoz viszonyítva a dologi jogi különtörvények vagy speciális vagy kivé​teles szabályozást tartalmaznak. Előbbiek a polgári törvénykönyvvel együttesen, az utóbbiak - legalábbis az eltérést tartalmazó részükben - a tör​vénykönyv fő szabályai helyett alkalmazandók. 

A dologi jogi különtörvények jogágazati besorolásukat tekintve tartoz​hatnak a magánjogba (pl. a társasházakról, a jelzálogjogról szóló törvé​nyek), de tartozhatnak a közjogba is (pl. a bányászatról, atomenergiáról szóló törvények), sőt nemritkán vegyes tartalommal bírnak (pl. a lakáskó​dex). Alapvető fontosságú dologi jogi szabályokat természetszerűleg talá​lunk az Alkotmányban is (tulajdonhoz való jog, vállalkozás szabadsága stb.). A polgári törvénykönyv és a dologi jogi különtörvények dologi jogi rendelkezéseit együttesen, összességükben nevezzük a hatályos dologi jog​nak, vagy más szóval az objektív, tárgyi értelemben vett dologi jognak. Meg​különböztetve ettől, a polgári jogban beszélünk szubjektív, alanyi értelem​ben vett dologi jogról is, mint az alanyi jogok egyik fajtájáról. Ebben az esetben egy konkrét személynek egy konkrét dolgon fennálló, meghatáro​zott fajtájú dologi jogáról van szó. 

Ha egy alanyi dologi jog tartalma több részjogosítványból, illetve kötele​zettségből tevődik össze, ezeket egyenként dologi jogosultságoknak és dolo​gi kötelezettségeknek nevezzük. A tárgyi értelemben vett hatályos dologi jog egésze az alanyi dologi jogok gyakorlásán, még közelebbről az egyes dologi jogosultságok gyakorlásán és dologi kötelezettségek teljesítésén keresztül érvényesül. 

Hatályos polgári törvénykönyvünk dologi jogi részt, ilyen elnevezés alatt nem tartalmaz. A törvénykönyv harmadik része ,,A tulajdonjog" címet viseli és ez további három címre tagozódik (A tulajdonjog általános szabályai; A köztulajdonra vonatkozó külön szabályok; A birtok), ezek, pedig hét fejezetre osztódnak. A megoldás magyarázata a Ptk. keletkezésekor fennálló ideológiai-gazdasági körülményekben rejlik. Az áruviszonyok háttérbe szorulása, a föld árujellegének megszűnése, a polgári magántulajdon felszámolása és általában az egyesek javak feletti uralmának drasztikus korlátozása közegében a dologi jog valóban elvesztette létalapját. A tulajdonjog szerepe elvileg felértékelődött ugyan, de ez csak az állami és a szövetkezeti tulajdonformák privilegizált jogi hely​zetében nyilvánult meg, az állampolgárok személyi és magántulajdona számára csak az előbbieknek alárendelt szerep jutott. A polgárok tulajdonával együtt vesz​tették el jelentőségüket a korlátolt dologi jogok is. A tételes jogi megoldást az elmé​let is tükrözte. A hatályos törvényi megoldásban talán az is szerepet játszott, hogy a dologi jognak már a magyar magánjogi kodifikációs kísérletek sem szenteltek akko​ra teret és figyelmet, mint mondjuk a német BGB. 

A Ptk. harmadik részét tar​talma alapján egészében dologi jogi résznek tekinthetjük. Emellett a tör​vénykönyv más részei is tartalmaznak a dologi jogba is tartozó normákat. Például: 

· A polgári jogi jogképesség egyúttal dologi jogi jogképességet is jelent. En​nek általános szabályai egészülnek ki speciális dologi szerzőképességi szabályokkal, illetőleg esnek szerzőképességi korlátozás alá.

· A cselekvőképesség általános szabályai a dologi alapú szerződésekre vagy más jognyilatkozatokra (a dologi jogügyletekre) is kiterjednek. 

· Általános jogügyleti szabályok hiányában a szerződések általános szabá​lyait nemcsak a kötelmi jogviszonyok, de a dologi jogviszonyok (keletke​zése, módosulása, megszűnése) tekintetében is "megfelelően" alkalmazni kell. 

· A dologi jogok megsértése esetén a dologi igények, mint követelések a kötelmi igényekkel (követelésekkel) azonos módon érvényesíthetők. 

· A kötelmek megerősítése és biztosítása céljára dologi biztosítékok nyújt​hatók (óvadék, zálog, elidegenítési és terhelési tilalom stb.). 

· A dologi jogok átszállása tekintetében az öröklési jog tartalmazza a leg​fontosabb rendelkezéseket. 

3.2. A dologi jog és a közjog viszonya 

A dologi jog a közjog egészében is "jelen van". A jelenség összefügg a közjog-magánjog mindig is viszonylagos elhatárolhatóságával, és az állam egyre kiterjedtebb társadalmi-gazdasági szerepvállalásával. Az állami közhatalom fenntartása és megerősítése szem​pontjából alapvető fontosságú dolgok, vagyontömegek, gazdasági tevékenységek feletti uralmat az állam a közjog eszközével is igyekszik a maga szá​mára biztosítani. A közjogban megjelenő dologi jogi nor​mák tiszta közjogi normákká válnak-e, azaz elvesztik-e magánjogi jellegü​ket, vagy (legalább részben) megőrzik azt? A jelenség a magánjog "el​közjogiasodását" eredményezi-e, avagy éppen megfordítva, a közjog "ma​gánjogiasodásáról" beszélhetünk? A társadalom és benne az egyének autonómiája szempontjából a közjog "magánjogiasítása" a járhatóbb út. A dologi jogokra vetítve ez azt jelenti, hogy ha egy dologi jog jogosultja vala​mely közjogi jogalany, az jogilag a magánjogi dologi jogosultakkal esik egy tekintet alá. 

Az alanyi és tartalmi hasonlóság ellenére megkülön​bözteti a közjogi dologi jogokat a magánjogiaktól azok társadalmi rendelte​tése: a közérdek szolgálata. A közjogi dologi jogok gyakorlása, a "közdolgok" hasznosítása terén nem érvényesülhet az egyes döntéshozó személyek ma​gánérdeke. Ennek garanciájaként szigorú társadalmi ellenőrzésre, általá​ban a nyilvánosság elvének fokozottabb érvényesülésére van szükség. 

A dologi jog és a közjog viszonyában a közjog másik arculatáról van szó akkor, amikor a dologi jogosultak jogait a közjog (a törvény vagy az annak alapján eljáró hatóság) korlátozza. A korlátozás (tiltás) vonatkozhat egyes dolgok birtokban tartására, használatának, illetve hasznosításának módjá​ra, a dolog elidegenítésére vagy megterhelésére stb. A korlátozások indoka a közérdek védelme, de kivételesen és közvetve lehet magának a dologi jogosultnak az érdeke is (pl. az élet- és vagyonbiztonság védelmét szolgáló előírások). 

Néhány olyan szabályozási terület, ahol közjogi dologi jogi normák (esetleg polgári jogi szabályokkal vegyesen) előfordulnak: 

- az állami funkciókhoz szorosan kötődő ingatlan- és ingóvagyon; - az állam vállalkozói vagyona;- a helyi önkormányzatok vagyona;- közalapítványok és köztestületek vagyona; - bányajog; - vízjog; - posta és távközlés; - rádió és televízió, frekvenciagazdálkodás; energiagazdálkodás; - építésügy. település- és területfejlesztés; - környezet - és természetvédelem; - erdők tulajdonjoga, erdőgazdálkodás; - műemlékek, műkincsek, muzeális értékek védelme; - közúti, vasúti, vízi és légi közlekedés; - földbirtok- és agrárpolitika; - az oktatás, a tudomány, a művészetek, a közművelődés anyagi alapjainak biztosítása; szociális ellátások, társadalombiztosítás (egészségügy és nyugdíjrend​szer); - egyházak vagyonjogi helyzete. 

3.3. A dolog fogalma 

Történeti visszatekintés

A dologi jog legfontosabb alapfogalma: a dolog, tar​talma, az, hogy mire terjed ki s mire nem, alapvetően meghatározza magá​nak a dologi jognak a kiterjedését, hatókörét is. A római jog széles értelemben használta a dolog (res) fogalmát, nagyon sokféle konkrét dolgot különböztetett meg, de a dolog általános, elvont fogalmával adós maradt. Ezt a hiányt igyekezett pótolni a középkor jogtudománya. A dolog rendkívüli sokfélesége azonban a pozitív irányú megközelítést (a min​den dologban meglévő közös fogalmi jegyeken alapuló egységes dologfoga​lom megalkotását) kudarcra ítélte. Nagy nehézséget oko​zott a testetlen dolgok (res incorporalis) fogalmának és körének a meghatá​rozása, majd ezeknek a testi dolgokkal (res corporalis) egy közös fogalom​ban való egyesítése. Mivel a testetlen dolgok alatt vagyoni értékű jogokat, követeléseket értettek, ez az egyesí​tés elmosta volna a dologi és kötelmi jog, az abszolút és relatív jogok hatá​rait. Az első nagy polgári törvénykönyvek a dolog fogalmát az absztrakció rendkívül magas fokán és negatív megközelítésben határozták meg. "Mindaz, ami a személytől különbözik és emberi szükséglet kielégítésére szolgál, jogi értelemben dolognak minősül" (ABGB.). Az ilyen meghatározás túlzottan is tágnak bizonyult. Eszerint dolognak minő​sülnének (és így pl. tulajdonjog tárgyai lehetnének) a kötelmi követelések vagy az ún. immateriális vagyoni jogok is (pl. szerzői jog haszonélvezete). A tudomány és a joggyakorlat éppen ezért a tág fogalmat leszűkítve értel​mezte és értelmezi.  

A "személy az, aki a jogok alanya, dolog, pedig az, ami a jogok tárgya" típusú elvont fogalmi gondolkodás betetőzése a porosz Allgemeines Landrecht volt, amely így fogalmazott: "Dolog mindaz, ami egy jog tárgya lehet." A megkésett polgárosodás kodifikációs hulláma egy egészen egzakt, egyértelmű dologfo​galom használatára törekedett: „A törvény értelmében dolognak csak a testi tár​gyak minősülnek" (BGB.). Ez a dologfogalom vi​szont gyakran túl szűknek bizonyult. A problémát az újabb jogalkotás és a joggyakorlat kiterjesztő értelmezéssel oldotta meg. 

A magyar magánjog tudománya és a magánjogi kodifikáció a német mintát követte. Az Mtj.: "Dolog minden testi tárgy." A tervezet az uralkodó tudományos nézetet tükrözte. Dolog tehát szigorú jogi értelemben véve csak az, ami testi léttel bír. Az úgynevezett 'testetlen dolgok' nem 'dolgok', hanem jogok.  

Az emberi szükségletek és az azok kielégítésére szolgáló dolgok, de még inkább a vagyoni értékkel is bíró eszmei javak köre az idő haladtával egyre bővül, változik. Ebből következően "örök időkre" szóló dologfogalom nem​igen alkotható.  

A dolog jogi fogalma 

Hatályos Ptk.-nk a dolog fo​galmának meghatározását nem tartalmazza. Ettől a harmadik rész (A tulajdonjog) központi kategóriája a dolog. A törvény a dolgot a legfontosabb és legteljesebb dologi jog, a tulajdonjog tárgyaként említi először, és itt tartalmazza a dol​gokra vonatkozó legáltalánosabb szabályokat is (Ptk. 94-97. §). 94. § (1): "minden birtokba vehető dolog tulajdonjog tárgya lehet". A Ptk. értelmében dolognak csak az minősül, ami birtokba vehető, azaz emberi uralom alá hajtható, az ember hatalmában tartható. (Ember itt = általában az ember, az egyesek, az emberi közösségek, az egész em​beri társadalom is értendő.) Ahhoz, hogy valami tulajdonjog tár​gya (tehát dolog) lehessen, birtokba vehetőnek kell lennie. Birtokba vehető az, ami megfogható, tehát testi jellegű és az ember számára elérhető. ►Polgári Törvénykönyvünk dolog alatt a testi tár​gyakat érti, dolog min​den birtokba vehető testi tárgy. 

A birtokba vehetőség itt kétféle értelemben szerepel:

·  a dolog emberi uralom alá hajtásának, hatalom alatt tartásának fizikai lehetőségét jelenti

· az egyébként fizikai​lag lehetséges birtokba vételt a jog nem tiltja (jogi megengedettség).

Ha igaz az, hogy "ami dolog, az tulajdonjog tárgya lehet", akkor miért ne lenne igaz a tétel fordítottja is: "ami tulajdonjog tárgya lehet, az jogilag dolognak minő​sül". Dolognak minősül jogi ér​telemben mindaz, ami tulajdonjog tárgya lehet. A dolog, mint polgári jogi ka​tegória valójában a tulajdonjog tárgyának elvont kifejezése." E dologfogalom csak annyiban különbözik az ABGB-ALR típusú túl elvont fogalom​ meghatározástól, hogy a dolgot nem általánosságban bármely jogosultság tárgyaként, hanem szűkebben a tulajdonjog tárgyaként határozza meg. A Ptk. szövege sikeresen oldja meg a do​logfogalom tág (ABGB-ALR) és szűk (BGB) meghatározásának egyesítését. 

A Ptk. is rögtön ezután él a szűkítő dologfogalom törvényi kiterjesztésének tradicionális eszközével. A 94. § (2): "ha a törvény kivételt nem tesz, a tulajdonjog szabályait megfelelően alkalmazni kell a pénzre és az értékpapírokra, valamint a dolog módjára hasznosítható természeti erőkre" is. A pénz (mint általános csereérték) és az értékpapír (mint valamely alanyi jogosultságot megtestesítő okirat) jelentőségét nem testi tárgyi mivoltuk adja, hanem az általuk hordozott, megtestesített érték, alanyi jogosultság. A pénz esetében kivételesen az is előfordul​hat, hogy maga a pénz anyaga, testi mivolta (is) értéket képvisel. Az ilyenekre, a dolgokra vonatkozó általános szabályokat kell alkalmazni. 

A pénzen (bankjegyen és érmén) és az értékpapíron kívül a tulajdonjog szabályait megfelelően alkalmazni kell minden egyéb okiratra is, melyekre ​fajtájuktól és tartalmuktól függően vonatkozhatnak kivételes tör​vényi előírások is. Dolog módjára hasznosítható természeti erők alatt első​sorban a villamos energiát kell érteni, de ennek analógiájára minden olyan természeti erőt is, amely birtokba vehető (pl. a napfény, a szél, a víz). Nem a természeti erők, hanem a valódi testi dolgok közé tartoznak viszont az ásványi eredetű energiahordozók, mégpedig halmaz​állapotuktól függetlenül (szén, urán, kőolaj, földgáz, hévíz). 

A technika fejlődése újból felvetette a jogi dologfogalom további kiterjesztésének igényét. A számítógépi adatok (jelek) rögzíthetők, tárolhatók, átvihetők, használni lehet őket és rendelkezni lehet velük, azaz dolog módjára hasz​nosíthatók, holott a hagyományos értelemben vett testi tárgyaknak, de még a kiterjesztő értelemben használt természeti erőknek sem minősíthetők. A 94. § (2) bekezdésében szereplő "természeti erők" alatt tehát ma már széle​sebb értelemben "természeti jelenségeket" kell értenünk. 

Példa: Az ún. készpénzkímélő fizetési eszközök (átutalások, hitelkártyák) terjedése következtében a teljes pénzforgalomhoz viszonyítva a pénzmennyiség egyre kisebb hányadát kell ténylegesen (testi tárgyként) előállítani, a bankszámlákon nyilvántartott pénzek számítógépi adatok formájában léteznek, hasonló a helyzet a letét​ként őrzött, de a valóságban ki sem nyomtatott értékpapírok esetében is (értékpa​pír-dematerializádó). 

A modern jogok​ban, a nemzetközi egyezményekben szigorú normák tiltják az emberkereskedelmet, továbbá az emberi testrészekkel (szervekkel és szövetekkel) való kereskedelmet is. Az ember, az emberi test tehát nem birtokba vehető dolog, nem lehet dologi jogok, azon belül a tulajdonjog tárgya sem. Ez a tilalom nem érinti a személyiségi jogokat, amelyek kereté​ben - szigorú törvényi korlátok között - mód van az ember, illetve az embe​ri testrészek feletti rendelkezésre. Így az Alkotmány, a Ptk. és az egészség​ügyi törvény rendelkezéseinek megfelelően szabad emberen orvosi kísérle​tet végezni, emberi szerveket és szöveteket másnak - szerv- és szövetátül​tetés céljára - átengedni. A személyiségi jogok (és a hozzátartozói kegyeleti jogok) körébe tartozik az ember holttestével és a holttest egyes részeivel való rendelkezés. Az ember és az emberi test tehát mind élő, mind halott állapotában a dolog és a dologi jog fogalomkörén kívül esik, a személyi jogok keretén belül részesül a jog szigo​rú védelmében. 

4. A dolgok osztályozása

4.1. A dolgok osztályozásáról általában 

A dolog, mint a dologi jogok és azon belül, mint a tulajdonjog absztrakt tárgya a gyakorlatban megszámlálhatatlan fajtában, változatban fordul elő. A jogszabályok a különböző dolgok eltérő tulajdonságaihoz eltérő joghatásokat fűzhetnek. Ezért fontos a dolgok eltérő tulajdonságok szerinti osztályozása, az osz​tályozás sokféle szempont szerint lehetséges. Az osz​tályozási szempontoknak a megválasztása, az egyes szem​pontoknak tulajdonított társadalmi-gazdasági és jogi jelentőség jól jellemzi egy-egy korszak társadalmát, annak ideológiai-jogi arculatát. A római jog, pl. megkülönböztette az isteni jog alá tartozó dolgokat (res divini iuris) az emberi jog alá tartozó dolgoktól (res humani iuris). A szocialista polgári jogban a legfontosabb megkülönböztetésnek a termelési eszközök és a használati javak szerinti különbségtétel bizonyult. Az előbbiek túlnyomórészt az állam, kisebb részben a szövetkezetek tulajdonába kerültek, utóbbiak a polgárok személyi tulajdonát alkották. Az állam a jog eszközével megfosztotta az egyeseket a termelés tényezői fe​letti uralmi jogoktól, kiszorította az egyeseket a gazdasági (és ezzel együtt a politikai) hatalomból, a polgárok dolgok feletti jogi hatalmának körét a napi fogyasztási javakra redukálta. Az előbbi alapvető megkülönböztetéshez szo​rosan kapcsolódott még a kizárólag az állam tulajdonában álló dolgok el​határolása azoktól a dolgoktól, amelyek más tulajdonában is lehettek, to​vábbá az állóeszközök és a forgóeszközök közötti különbségtétel is. Ezek az osztályozási szempontok a társadalmi rendszerváltozással talajukat vesz​tették. 

A dolgok osztályozása hagyományosan a következő fontosabb szempon​tok alapján történhet:

· a dolgok természeti tulajdonsága

· a rajtuk való jog​szerzés korlátlansága vagy korlátozottsága (forgalomképesség)

· egyes dolgok más dolgokhoz való kapcsolata (dologkapcsolatok). 

4.2. A dolgok osztályozása természeti tulajdonságuk szerint 

I. Ingók és ingatlanok

Optk: "azon dolgok, melyek állaguk sérelme nélkül egy helyről a másikra áttehetők, ingók; ellenesetben ingatlanok". Mtj.: "Ingatlanok a telkek, a föld felületének egyes határozott részei, alkotórészeikkel együtt; minden más dolog, ingó". A Ptk. lényegében ezt a megoldást veszi át, anélkül, hogy akár az ingó, akár az ingatlan fogalmát meghatározná. A Ptk. 95. §-át alkalmazva ingatlannak minősül az is, ami a földdel "tartósan egyesítve", azaz szilárd összeköttetésben van (a ház, gazdasági épület, fák, lábon álló termés stb.), más szóval az ingatlan alko​tórészei. Az ingatlanokra - különös tekintettel a termőföldre és a lakásokra - a jogi szabályozás általában na​gyobb figyelmet fordít, mint az ingókra. Az ingatlanok nagyobb értékére, társadalmi és gazdasági jelentőségére tekintettel ezekre vonatkozóan több törvényi kötöttséget, előírást, tilalmat és korlátozást találunk. Az ingókra vonatkozó tu​lajdonjog ehhez képest általában szabadabb, tel​jesebb. 

A szocialista jog nagy jelentőséget tulaj​donított az állóeszközök és forgóeszközök megkü​lönböztetésének. Állóeszköznek minősültek azok a dolgok - nemcsak in​gatlanok, hanem meghatározott értékhatár és elhasználódási (amortizációs) időtartam feletti ingók is -, amelyek értéküket csak huzamosabb idő alatt adják át az új termékeknek, forgóeszköznek, pedig azok, amelyek csak idő​legesen voltak a gazdálkodó szerv birtokában - pl. nyersanyagok, készáruk stb. - azaz tipikusan ingók, a forgalom tárgyai. Ennek az alapvetően köz​gazdaságtani megkülönböztetésnek egyes szerződésekben (pl. bankhitel) ezután is szerepe lehet. 

II. Elhasználható és elhasználhatatlan (elfo​gyasztható és elfogyaszthatatlan) dolgok

Általánosságban igaz, hogy az ingatlan dolog tipikusan elhasználhatatlan, az ingó, pedig elhasználható.  Vannak azonban elhasználható ingatlanok (épület bontása, agyagbánya kitermelése) és el​használhatatlan ingók is (íróasztal, falióra stb.). Elhasználható ál​talában minden olyan dolog, melynek rendeltetésszerű használata abban áll, hogy részben vagy egészben elhasználják (elfogyasszák: kenyér, bor, orvosság) s állagában a használat folytán megsemmisüljön. Aminek nem ez a rendeltetése, az elhasználhatatlan. Ez az elhatárolás viszonylagos, befolyásolják a forgalmi és a fogyasztói szokások, a technika fejlődése, a tulajdonosnak a dologgal kapcsolatos felfogása, a dolog használatának módja és mértéke. Maga a Ptk. pl. a 308/A. § (1) bekezdésében "tartós használatra rendelt" dolgokat említ, ami gyakorlatibb meghatározása az "elhasználhatatlan" dolog elméleti kategóri​ájának. Az ági öröklés szabályai között a 613. § (3) bek. olyan "berendezési és felszerelési tárgyakat" említ, amelyekre tizenöt évi házasság után ági öröklés címén nem lehet igényt támasztani. A modern ipari (fogyasztói) tár​sadalomban az olyan dolgok, amelyek tizenöt év alatt nem használódtak el, jogilag biztosan elhasználhatatlannak minősíthetők. Az elhasználhatóságnak-elhasználhatatlanságnak "korhatára" vagy fix elhatárolási ismérve nincs, az mindig egyedi mérlegelést igényel. 

III. Helyettesíthető és helyettesíthetetlen dolgok

 Az elhasználható dolgok egyúttal mindig helyettesíthetők is. A két minőség mégsem azonos, mert ha az elhasználás "elfogyasztásban" áll, akkor a tétel for​dítva nem igaz: nem minden helyettesíthető dolog fogyasztható is egyúttal (pl. varrótű, tankönyv stb.). Helyettesíthető dolgok azok, melyek a forga​lomban szám, mérték, súly szerint szerepelnek (búza, szövet, pénz), tehát tipikusan ingó dolgok. Ha viszont valamely dolog megjelöléséhez egyedi kö​rülírás szükséges, arra azt mondjuk, hogy helyettesíthetetlen (ámbár szin​tén ingó, avagy ingatlan). Ez a megkülönböztetés kevésbé a tulajdonjogban, mint inkább a kötelmi jogban. a szolgáltatás fajtájának meghatározásánál jut majd fontos szerephez. 

IV. Osztható és oszthatatlan dolgok

Egy dolog oszthatósága mást jelent fizikai és jogi értelemben. Jogilag egy dolog csak akkor minő​sül oszthatónak, ha a felosztott dolog minősége és gazdasági rendeltetése a feldarabolás után az egyes részeken is ugyanaz marad, feltéve még, hogy a részeken a széttagolás aránytalan értékcsökkenést nem von maga után. Ellenkező esetben a dolog jogi értelemben oszthatatlan. Az elhatárolásnak főleg egyes közösségek megszüntetésénél. az úgynevezett "osztály"-nál van jelentősége (közös tulajdon, házastársi vagyonközösség megszüntetése, örö​köstársak hagyatéki osztálya, társaság végelszámolása), de fontos szerepe van a szerződéses szolgáltatás meghatározásánál is,  

V. Értékkel bíró és érték nélküli (felbecsülhető és fel nem becsülhető) dol​gok

 A polgári jogot csaknem kizárólag az értékkel bíró dolgok érdeklik. Egy dolog akkor bír értékkel, ha valamely emberi szükséglet kielégítésére alkalmas, azaz ha használati értéke van. Ha egy ilyen dolgot csereviszony révén szerzünk meg, akkor a megszerzéshez cse​reérték szükséges. A dolgok értékelése, a kicserélt dolgok egyenértékűsége a polgári jogi jogviszonyok sarkalatos eleme. Az érték meghatározása tipi​kusan pénzzel, mint általános értékmérővel történik, de kivételesen más, értékkel bíró dologgal is lehetséges. Egyes esetekben a dolgok (és jogok) vagyoni értékét (értékkel bíró jellegét) a törvény kifejezetten megköveteli (pl. gazdasági társaságba csak értékkel bíró dolgokat lehet apportálni). Más esetekben egy dolog nagyobb értékéhez a törvény speciális jogkövetkez​ményt fűz [pl. nagyobb értékű dolog találásánál]. 

Az értékkel nem bíró dolgok kétfélék:

· ha nincs értékük (haszontalan, hasznavehetetlen dolgok), akkor kívül esnek a vagyonjog hatókörén

· ha viszont értékük azért "felbecsülhetetlen", mert túl nagy, mert a szokványos forgalomban hozzájuk fogható csereérték nincs, más szóval értékük van, de pénzzel ki nem fejezhető (pl. műkincsek, a nemzeti vagy az egyetemes em​beri kultúra értékei, természeti értékek), akkor ezekre az általában alkal​mazott jogi megoldásokhoz képest különleges jogi szabályozás vonatkozik. 

VI. Egységes és összetett dolgok

Egységes (vagy egyszerű) dolog mindaz, ami természetes fejlődés eredménye (növény, állat), továbbá az a mestersé​gesen előállított dolog is, melynek alkotóelemei önálló létüket teljesen el​vesztették (pl. cipő, szobor, szék stb.). Az egységes dolog egyes fizikai érte​lemben vett részein külön tulajdonjog nem állhat fenn, hanem csak eszmei hányadrészek szerinti tulajdonközösség. Összetett dolog az, amelyben az alkotóelemek az összetétel után is külön-külön felismerhetők és esetleg eredeti állapotukba is visszaállíthatók (festmény és képkeret, ékkő és fog​lalata), így ezekre nem kizárt a külön tulajdonjogok fennállása. 

VII. Élő és élettelen dolgok.

Ezt a felosztást eddig sem a magyar, sem a külföldi irodalomban nem használták. A jogtudomány az állatokat és növé​nyeket, mint a természetes fejlődés eredményeit, az élettelen testi tárgyak​kal azonosan kezelte. Újabban azon​ban egyre nagyobb súllyal vetődik fel a kérdés, szabad-e az élőlényeket az élettelen dolgokkal mechanikusan azonosítani? Szerte a világon társadalmi szervezetek és mozgalmak egyre erőteljesebben követelik az "állatok jogait", a "fák jogait" és általában az élővilág védelmét, az élőlények "élethez való jogát". Az erősödő társadalmi igényt nem hagyhatja figyelmen kívül sem a jogtudomány, sem a jogalkotás. Különösen a mind hatékonyabbá váló kör​nyezetvédelmi jog védi az élővilágot, külön nevesítetten is a kipusztulófélben lévő növény- és állatfajtákat. 

A fejlett jogrendszerekben külön törvények születnek az állatvédelemről, az állatokon végzett kísérletekről, szigorúan tiltják és büntetik az állatkínzást stb. Bár a jogtudomány változatlanul egységes abban, hogy az embe​ren kívül más élőlény nem lehet jogalany, csak jogtárgy,  de egységes abban is, hogy az "élő dolgokat" nem lehet mechanikusan azono​sítani az élettelen tárgyakkal. Ilyen szellemben nálunk is törvényi szinten kellene ki​mondani, hogy az állatok nem dolgok, ezekre a dologi jog szabályait csak élőlény mivoltuknak megfelelően lehet alkalmazni. Ennek kell tükröződnie a hatályos magyar jog alkalmazásában és a jogalkotásban is.

4.3. A dolgok osztályozása forgalomképességük szerint 

Vannak dolgok, melyek birtokba sem vehetők, tulajdonjog tárgyai nem lehetnek, így természetszerűleg for​galomképtelenek (uratlan dolgok). Más dolgok esetében a birtokbavétel lehetősége fennáll ugyan, de amíg ez be nem következik, ezek is a forgal​mon kívül állnak (vadon termő gyümölcsök, gyógynövények, derelinquált ingó dolgok). Magánjogunk az előbbi csoportot uratlan (uralom alá nem hajtható), az utóbbit szabadon álló (átmenetileg uralom alatt nem álló, de birtokba vehető) dolgoknak nevezte. 

Vannak birtokba vehető dolgok, melyeken tulajdonjog is fennáll, a tör​vény alapján mégis forgalomképtelenek. Ilyenek az állami tulajdon kizáróla​gos tárgyai és a törvényben meghatározott más dolgok. 

Ha a törvény eltérően nem rendelkezik, kizárólag az állam tulajdonában vannak: 

a) A föld méhének kincsei. Az ásványi anyagok, a geotermikus energia természetes előfordulásukban az állam tulajdonában állnak. A ki​termelést külön törvények alapján a bányavállalkozók végzik. A bányavállalkozó által kitermelt ásványi nyersanyag a kitermeléssel, az energetikai célra kinyert geotermikus energia a hasznosítással a bányavál​lalkozó tulajdonába megy át. 

b) A felszín alatti vizek, a felszín alatti vizek természetes víztartó kép​ződményei, a folyóvizek és természetes tavak, valamint ezek medre.  

c) A folyóvíz elhagyott medre és a folyóvízben újonnan keletkezett sziget.

d) Az országos közutak, az országos törzshálózati vasúti pályák, a nem​zetközi kereskedelmi repülőtér, továbbá az ország területe feletti légtér. 

e) A távközlésre felhasználható frekvenciák. 

f) A hírközlő hálózatok működéséhez, hírközlési szolgáltatások nyújtásá​hoz, hírközlő hálózatok és szolgáltatások együttműködéséhez szük​séges azonosítók és ezek tartományai.

Az állami tulajdon kizárólagos tárgyairól külön törvények rendelkeznek. Ezek közül a fontosabbak:

· az 1993. XLVIII. tv. a bányászatról;

· az 1995. LVII. tv. a vízgazdálkodásról;

· a 2005: CLXXXIII. tv. a vasúti közlekedésről;

· az 1995: XCVII. tv. a légi közlekedésről;

· az 1993: LXII. tv. a frekvenciagaz​dálkodásról. 

A kizárólag állami tulajdonban álló dolgok körén kívül más dolgokat csak törvény nyilváníthat forgalomképtelenné (ptk. 173. § (1) bek. b) pont). Számos ilyen törvény létezik, ezek közül ki​emelkedik az 1990. LXV. tv. a helyi önkormányzatokról és az 1991: XXXIII. tv. egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormányzatok tulajdo​nába adásáról. Utóbbi szerint, pl. külön törvény (a 2001. LXIV. tv. a kulturális örökség védelméről) határozza meg azokat a műemlék épü​leteket, amelyek kiemelkedő történeti, kulturális, műemléki értéküknél fog​va az állam kizárólagos tulajdonaként a kincstári vagyon körébe tartoznak és forgalomképtelenek. Az 1990. LXV. tv. 79. §-a alapján a helyi önkormányzat törzsvagyonából forgalomképtelenek a helyi közutak és műtárgyaik, a terek, parkok és min​den más ingatlan és ingó dolog, amelyet törvény vagy a helyi önkormányzat forgalomképtelennek nyilvánított. Az 1991. XXXIII. tv. 18. §-a szerint, pl. az önkormányzati tulajdonba kerülő vizek és közcélú vízi létesítmények az ön​kormányzati törzsvagyonba taroznak és forgalomképtelenek. 

A forgalomképtelen dolgok elidegenítése semmis [Ptk. 173. § (2) bek.]. 

A forgalomképtelen dolgok láthatóan az egész társadalom vagy egy helyi közösség, illetőleg az állam vagy a helyi önkormányzatok számára létfon​tosságú, kiemelkedő jelentőségű dolgok. 

Más dolgok esetében más okokból a jogalkotó nem zárja ki a forgalomképességet, csupán korlátozza azt (kor​látozottan forgalomképes dolgok). Az 1991. XXXIII. tv. szerint, pl. az önkormányzat tulajdonában lévő kulturális javak korlátozottan for​galomképesek; elidegenítésükhöz a művelődési és közoktatási miniszter hozzájárulása szükséges. 

A korlátozás szűkítheti: 

· egyes dolgok forgalmá​nak az alanyi körét (pl. magánszemélyek vagy egyes jogi személy fajták bi​zonyos dolgokat nem szerezhetnek meg);

·  a forgalmazás területét (pl. egyes dolgok belföldön nem hozhatók forgalomba, de exportálhatók, vagy éppen megfordítva, csak belföldön forgalomképesek de nem exportálhatók); 

· a for​galmazás módját (pl. egy dolog csak a kereskedelmi forgalomban szerezhető be, azon kívül tilos forgalmazni, vagy megfordítva, egyes dolgokat tilos ke​reskedelmi úton forgalomba hozni, azon kívül azonban átruházhatók); 

· a forgalomba hozott dolgok mennyiségét (belföldi valamint import- és export​kvóták és kontingensek), illetve jogszabály a dolog forgalomba hozatalát állami szerv, hatóság stb. előzetes engedélyéhez vagy hozzájárulásához köt​heti.

·  Tág értelemben korlátozásnak tekinthető az is, ha jogszabály a dolog forgalmát egyéb feltételekhez köti (ilyenek a szabványok, kötelező minőségi előírások, kötelező vizsgálatok elvégzése vagy minősítés, a minőség vagy más adatok, tulajdonságok kötelező tanúsítása stb.). A forgalomképesség korlátozásába ütköző szerződés a jogszabályi tilalom vagy parancs jellegétől függően szintén lehet semmis, vagy más jogkövetkezményt (pl. szavatossági helytállást, kártérítési felelősséget, bírságot stb.) vonhat maga után. 

· Az is gyakori, hogy egyes dolgok (vagyontárgyak) forgalmát maga a tu​lajdonos (pl. alapítvány alapítója) vagy a szerződő felek (tartási szerződés, öröklési szerződés) jogügylettel korlátozzák. 

Itt említhetjük meg bizonyos egyházi javak (szent dolgok) forgalmának korlátozását, illetve tilalmát is. 

A teljesen forgalomképes, a korlátozottan forgalomképes és a forgalom​képtelen dolgok köre és egymáshoz viszonyított aránya történetileg folya​matosan jelentős változást mutat. A tervgazdaságokban a tilalmak és kor​látozások lényegesen nagyobb számban kerültek alkalmazásra, mint a pi​acgazdaságokban. Egy válsággal küzdő piacgazdaságban sokkal több a kor​lát, mint egy virágzóban. Befolyásolja ezek arányát a társadalom erkölcsi állapota, szociális elkötelezettsége, a környezeti értékekhez való viszonyulá​sa, és még sok más tényező.

4.4. A dolgok osztályozása más dolgokhoz való kapcsolatuk szerint. (Dologkapcsolatok) (5.tétel)

5. Alkotórész, tartozék, gyümölcs, dologösszesség, vagyon

5.1. A dolgok osztályozása más dolgokhoz való kapcsolatuk szerint. (Dologkapcsolatok) 

A fődolog és mellékdolog kapcsolata.

A dol​gok között olyan kapcsolatok létesülhetnek, hogy az egyik dolog a kap​csolódás következtében a másik dolog jogi sorsában többé vagy kevésbé osztozik.

Fődolog: az a dolog, amelyik a másik jogi sorsát meghatározza

Mellékdolog: amelyik a fődolog sorsában osztozik

 A fő- és mellékdolog megjelölés a megkülön​böztetés céljára szolgáló, relatív értékű megállapítások. (A csónak mellett az evezőlapát: mellékdolog. a tartóvillához képest lehet fődolog. A vízi sport​szerekkel kereskedőnél viszont mindegyik önálló dologként is kapható.) A közöttük fennálló "dologkapcsolat" nem jelent feltétlenül fizikai összekap​csolódást. ►A "dologkapcsolatok" gyűjtőnév olyan jogi műkifejezés, amely dolgok közötti jogi kapcsolatokra utal. A fő- és mellékdologi kapcso​latoknak a szerződéses viszonyokban, a tulajdonátruházási szerződésekben van nagy gyakorlati jelentősége. A fő- és mellékdolgok kapcsolatának három különböző megnyilvánulási formája: alkotórész, illetőleg növedék; tartozék; és gyümölcs.

I. Alkotórész, illetőleg növedék

 Az alkotórész a leggyakrabban előfordu​ló, legfontosabb dologkapcsolat. Fogalmát a tör​vény is meghatározza: "A tulajdonjog kiterjed mindarra, ami a dologgal oly​képpen van tartósan egyesítve, hogy az elválasztással a dolog vagy elválasz​tott része elpusztulna, illetőleg az elválasztással értéke vagy használhatósá​ga számottevően csökkenne (alkotórész)." [Ptk. 95.§ (1)] A dolog és al​kotórésze  tipikusan (bár nem minden esetben) fizikailag kapcsolódik össze, gazdasági és  jogi egységet alkot. Ez akkor is így van, ha az alkotórész eredetileg maga is önálló dolog volt, sőt ha ezt a tulajdonságát a kapcsolat tartama alatt is megőrzi. Alkotórész a kocsi kereke, a kabát szőrmegallérja, a házba beépített gerenda. A dolog és alkotórésze kapcsolatának egyrészt időben tartósnak kell lennie, másrészt erősnek, szilárdnak, szétválasztásuk csak jelentős állagsérelem árán lehetséges. Bizonyos fokú állagsérelemmel csaknem minden alkotórészi kapcsolat szétvá​lasztása együtt jár, ha ez nem számottevő, akkor alkotórészi kap​csolat nem is jött létre, a tulajdonjog az önálló dolgokra terjed ki (azokon marad fenn). 

Növedék. Ha egy dolognak egy másik dolog al​kotórészévé válik, az mindig a dolog növedéke, a két kate​gória nagyrészt fedi egymást. Ha egy dolog mértékben vagy értékben növekszik (az állat hízik; a dolog piaci ára emelkedik), a növedék "haszon" képében jelenik meg, ebben az értelemben növedéke az egységes dolgoknak is lehet. Emellett a növedék kategóriája használatos a személyek tulajdonában álló dolgok összességével, a vagyonnal összefüggésben is (mint a vagyon növekménye), ami szintén nemcsak új alkotórészi dologkap​csolatok keletkezéséből áll. 

A Ptk a növedék legtipikusabb esetét, mint a tulajdonszerzés egyik módját szabályozza a föld vonatkozásában. A 126. § alapján növedék mind​az, ami eredetileg nem volt a föld alkotórésze, de utóbb azzá vált (új épület, építmény, növényzet). Az ilyen növedék tárgyainak tulajdonjogát a föld tu​lajdonosa szerzi meg (ipso iure), kivéve, ha a termék, termény vagy szaporulat valamely jogviszony alapján mást illet (haszonélvezőt, haszonbérlőt). A tulajdonjog egyéb tárgyainak (ingók, pénz) is lehet növedéke (nö​vekménye), ami bár nem válik alkotórésszé, főszabály szerint a tulajdonjog ipso iure ezekre is kiterjed. 

II. Tartozék

Ez a kapcsolat a fődolog és alkotórész kapcsolatához viszonyítva lazább. A tartozék az a mellékdolog, ami nem alkotórész ugyan (önálló dologi létét tehát nem veszti el), de a fődolog rendeltetésszerű használatához vagy az épségben tartásához rendszerint szükséges vagy azt elősegíti [Ptk 95.§(2)]. Egy dolog tartozéknak minősülésében alapvető szerepe van a gazdasági ésszerűségnek és a forgalmi szokás oknak. Az Mtj. azt is ki​mondta, hogy nem minősül tartozéknak az, amit a közfelfogás nem tart annak. A tartozék mindig csak ingó dolog lehet. (Ingatlannak minősülő dolog egy másik ingatlannak csak alkotórésze lehet). 

A tulajdonjog a tartozékra csak a felek ellenke​ző megállapodásának hiányában, illetőleg hallgatása esetén terjed ki. ►A fődologra vonatkozó tulajdonjog vélelemszerűen a tartozékra is ki​terjed. E vélelem megdöntése esetén a tartozékon önálló tulajdonjog is fennállhat. 

III. A gyümölcs

Valamely dolog és annak gyümölcse közötti kapcsolat eredetileg szerves fejlődés eredményeként előálló, természetes kapcsolat (az állat kölyke, a fa termése). Jogi értelemben a gyümölcs fogalma sokkal tá​gabb s jelent minden olyan gazdasági előnyt, ami valamely dolognak vagy jogosítványnak a rendeltetésszerű használata során időnként visszatérően keletkezik, anélkül azonban, hogy ezálta1 a gyümölcsöző dolognak vagy jogosítványnak a létét, épségét és további gyümölcsözési képességét veszé​lyeztetné. Egyes dolgok esetében a gyümölcsöztetés az épség megőrzéséhez egyenesen nélkülözhetetlen (a tehenet fejni kell. a szőlőt metszeni stb.). A jogi értelemben vett gyümölcstől meg kell különböztetni a közgazdasági értelemben vett tőkét és a tőke hozadékát. 

A tágan értelmezett jogi gyümölcs-fogalom megjelenését tekintve vagy önálló dolog, vagy valamely szolgáltatás. 

· Dolgok gyümölcse lehet:

1. Természetes gyümölcs, mely az ingatlan vagy ingó dologból, vagy a termé​szetes fejlődés eredményeként, vagy a dolognak az ember általi rendeltetés​szerű használata során származik. Ahol a gyümölcs pusztán a természet erői folytán létesül, tisztán természeti - ahol pedig a természethez az emberi munka is hozzájárul, szorgalmi (ipari) gyümölcsről beszélünk. Itt a gyü​mölcs jogi fogalma jórészt egybeesik az általában használatos fogalommal. A gyümölcsfa, pl. természetes fejlődés ered​ménye, de gyümölcs csak az, amit megterem. Kivágás céljára nevelt fa esetében ellenben a föld gyümölcse maga a fa. Az elkülönítésre szóló ren​deltetés a "gyümölcs" jellegzetes ismérve, mivel az el​választással válik a javunkra gazdasági előnnyé. 

A dolgok természeti gyü​mölcse létrejöttét tekintve a gyümölcsöt hozó dolognak a nö​vedéke; mindaddig, amíg el nem választják: a dolog alkotórésze; végül a gyümölcsöző dologhoz, mint fődologhoz képest mellékdolog. 

A természeti gyümölcsök elválasztása, beszedése a gyümölcsöző dolgon fennálló tulajdonjogon alapszik. Ezzel magyarázható. hogy a Ptk. - miután a tulajdonost a "dologból folyó hasznok" szedésére feljogosítja - a gyü​mölccsel külön nem foglalkozik (99. §). Ehhez a főszabályhoz képest kivé​teles eset a termékek, a termények és a szaporulat elsajátí​tása - mint tulajdonszerzési mód - olyan személy által, akinek más dolgán van olyan joga, amely őt erre feljogosítja (125. §). Tipikusan a tulajdonos rendelkezési joga körébe tartozik, hogy a "hasznok szedésének jogát más​nak átengedje" (112. §), de az ilyen jog kivételesen a törvényen (pl. az öröklési jogban az ún. özvegyi jog), bírósági ítéleten vagy hatósági rendelke​zésen is alapulhat.

2.  Polgári gyümölcs: ha a tulajdonos a hasznok szedésének jogát másnak átengedi, és ezért ellenértéket kap. A polgári gyümölcs eszerint olyan közvetett gazdasági előny, melyhez a tulajdonos a dolgán létesített különbö​ző jogviszonyok közvetítésével juthat.

 A természeti és a polgári gyümölcs szorosan kapcsolódik egymáshoz, mindkettő közös gyökere a tulaj​donjog részjogosítványa, a hasznok szedésének joga. Az előbbi közvetlenül a tulajdonjogviszony alapján, az utóbbi valamely további jogvi​szony közvetítésével hoz a tulajdonosnak gazdasági előnyt.

· Jogok gyümölcse a gyümölcs fogalomnak a polgári gyümölcsnél is továbbmenő kiterjesz​tése. Gazdasági előnyöket ugyanis nemcsak valamely dolog. illetőleg az azon fennálló tulajdonjog nyújthat. hanem más jog, jogosítvány is ("hasznot hajtó jogok"-on fennállhat haszon​élvezet: Ptk. 164.§. vagy zálogjog is: Ptk. 252.§). Ha egy jogosítvány olyan természetű, hogy huzamos időn át folyamatosan gyakorolható, annak meg​szakítás nélküli és rendeltetésszerű gyakorlása által időszakonként vissza​térően jelentkező hozadékait nevezzük joggyümölcsnek. A jogosult a jog-. gyümölcsöket is elsajátíthatja közvetlenül vagy polgári gyümölcs módjára közvetve, ha az előnyök "beszedését" ellenértékért másnak átengedi. Pl. a haszonélvező gyakorolhatja a haszonélvezetből őt, megillető jogosultságokat saját maga, de ezek gyakorlását másnak is, ellenérték fejében is, áten​gedheti [Ptk. 159.§ (2)]. A jogi gyümölcs kategóriájával leggyakrabban a szellemi alkotások jogának területén (szerzői jog. szabadalmi jog stb.) ta​lálkozunk. 

· A függő gyümölcs a gyümölcsöző fődologgal, mint annak alkotórésze szoros kapcsolatban áll, míg az elválasz​tott gyümölcs már önálló dolog. A már elválasztott gyümölcs lehet beszedett vagy be nem szedett gyümölcs. Beszedettnek mondjuk a gyümölcsöt akkor, ha az elkü​lönítést az erre jogosított már végrehajtotta. és az elválasztott gyümölcsöt birtokába is vette. Egyes visszatérítési kötelezett​ségeknél annak lehet jelentősége, hogy még meglévő vagy már elfo​gyasztott gyümölcsökről van-e szó. 

IV. A haszon

A gyümölccsel részben azonos, de tágabb és kevésbé körülírható természetű fogalom. Minden olyan további előnyt, mely az előbbiek szerint gyümölcsnek nem minősíthető, de a dologhoz fűződik, haszonnak nevezünk. Magában foglal vagyoni és nem vagyoni előnyöket, kulturális, esztétikai, környezeti és egyéb előnyöket is, melyek emberi szükségleteket elégítenek ki, és így gazdasági értékük van. Pl.: ha valaki bérbe adja házát, a bér annak polgári gyümöl​cse, ha maga lakja, az a haszna. A dolog hasznai főszabály szerint a tulajdonost illetik meg (Ptk. 99. §). 

V. Dologösszesség

Több különálló, de ugyanazon gyakorlati, ill. gazdasági cél szolgálatára rendelt dolog összefoglalása, mely a forgalomban, mint egység szerepel. Állhat egyfajtájú dolgokból (nyáj, könyvtár), de különböző fajtájú dolgokból is (szőlő présházzal és borászati felszereléssel, bolt árukészlettel stb.). Jelentősége gyakorlatias​ságában van: a forgalmi életben egyszerűbb ennek átruházása, hagyomá​nyozása, bérbeadása stb., mint a benne szereplő dolgoké külön-külön. A "forgalmi egység" nem zárja ki a dologi jogi egyediség elvének ér​vényesülését, azt, hogy a dologösszességben lévő egyes dolgok külön tulajdonjogok tárgyai legyenek. 

VI. A vagyon

Vagyon alatt értjük valamely jogalany értékben meghatározható javainak, azaz dolgokra vonatkozó és más személyekkel szemben fennálló jogainak, valamint kötelezettségeinek összességét. A vagyon egy meghatározott személy, mint központ köré koncentrált dologi és kötelmi jogviszonyok egyetemessége (universitas iuris), melyből csak a pénzben ki nem fejezhető, nem vagyoni javak (sze​mélyiségi, családi, politikai stb. jogok) vannak kizárva. A vagyonnak részét alkotják nemcsak a jogok (aktívák), hanem a kötelezettségek (passzívák) is. (A passzív vagyon levonása után fennmaradó különbözetet szokás tiszta vagyonnak nevezni.) Vagyona ebben a legtágabb értelemben minden jogképes személynek van, a vagyonról való általános joglemondás, illetve a teljes vagyon élők közötti átruházása (mivel az általános jogképességet, il​letve a jogügyleti képességet kiüresítené) semmis [ptk. 8.§(3) és 11.§ (3)]. Halál esetére a vagyon az öröklés, mint egyetemes jogutódlás tárgyát képezi [hagyatéki vagyon]. 

A vagyon fogalmán belül a meghatározott jogi célra összefo​gott vagyontárgyak csoportját alvagyonnak nevezzük. Az alvagyonokra rend​szerint speciális jogi szabályozás vonatkozik (pl. házastársak közös vagyona és különvagyona; a hagyatéki vagyonban az ági vagyon és a szerzeményi vagyon; a korlátozottan cselekvőképes személy munkával szerzett keresménye és egyéb vagyona). 

Dologi alvagyon: a vagyon jogosultja és az alvagyon felett rendel​kezni jogosult személy elválik egymástól (pl. dologi alvagyon a kiskorú munkával szerzett keresménye, mert azzal maga rendelkezik, míg egyéb vagyona szülői vagyonkezelés alatt áll). 

Számolási alvagyon: a külön​böző alvagyonok feletti rendelkezési jogosultság ugyanazt a személyt illeti meg, de más-más szabályok szerint (házastársat a közös vagyon fele része és saját különvagyona felett; a polgári jogi társasági tagot a társaság​ba bevitt vagyona és egyéb vagyona felett). 

Vagyontárgyak: a vagyon egyes összetevői, elemei, tehát egyrészt a dolgok, amelyek tulajdonjog tárgyai, de az egyéb jogok (követelések, kötelmi jogosultságok) és törvényes érde​kek is, amelyek vagyoni értékkel bírnak. 

Ha egy vagyon (vagy egy alvagyon) eszmei hányadrészek szerint több személyt illet, akkor vagyonközösséggel állunk szemben, ami dolgok (jogok) és személyek kapcsolata is egyben. Ha egy vagyonon belül valamely dolog áll több személy tulajdoná​ban, akkor arra nézve tulajdonközösség áll fenn, ha pedig egy jog illet több személyt, akkor közöttük jogközösségről van szó. 

6. A föld és az épület sajátos jogi helyzete

Ptk.96. § 
A föld tulajdonjoga a föld méhének kincseire és a természeti erőforrásokra nem terjed ki. 

Ptk.97. § (1) Az épület tulajdonjoga a földtulajdonost illeti meg. 

(2) Az építkezőt illeti meg az épület tulajdonjoga, ha törvény vagy a földtulajdonossal kötött írásbeli megállapodás így rendelkezik. 

(3) A földtulajdonost az épületre, az épület tulajdonosát, pedig a földre elővásárlási jog illeti meg. 

A föld, mint a dologi jogok tárgya mindig is kiemelt helyet foglalt el a jogi szabályozásban. Mindezt számos körülmény indokolja: a földterület nagy​ságának korlátozottsága, az igényekhez mért relatíve szűkös volta; a ter​mőföld és az építési telek értéke, értékőrző képessége; a föld elhasználhatatlansága és megújulási képessége; a földművelés alapvető gazdasági és társadalmi jelentősége; a földforgalom és földnyilvántartás biz​tonsága stb. A föld tulajdoni, különösen hasz​nálati és forgalmi viszonyaival külön jogterület és diszciplína foglalkozik (földjog, ill. agrárjog). A földre, a földfelszínre, mint a tulajdonjog sajátos tárgyára vonatkozóan a Ptk. alig néhány tulaj​donjogi szabályt tartalmaz. Ezek hatálya elvileg - rendeltetésüktől függetle​nül - mindennemű földre kiterjed. 

Kiemelkedő jelentőségű dolgoknak minősülnek az épüle​tek és a földön emelt más építmények is (családi házak, többlakásos épü​letek, nyaralók, üzlethelyiségek stb.). Különösen fontos a föld és az épület egymáshoz való kapcsolódásának törvényi rendezése. Az a szabály, hogy a fődolog tulajdonjoga kiterjed az alkotórészre is, a földre és a rajta emelt épületre alkalmazva azt jelenti, hogy a föld tulaj​donjoga kiterjed az épületre is, a föld, tulajdonosa szükségképp az épület tulajdonosa is egyben. Ezt az ősi jogelvet (aedificium solo cedit) Ptk-nk is, mint főszabályt megerősíti: "Az épület tulajdonjoga a földtulajdonost illeti meg" [97. § (1)]. 

Korábbi tudományos nézetek ennek az elvnek nem nagy jövőt jósoltak, abból kiindulva, hogy a föld teljes egészében állami tu​lajdonba kerül, így ennek tulajdonjoga és a személyi tulajdonú épületek tulajdonjoga szükségképpen tömegesen elválik egymástól. Általá​ban a magántulajdon, különösen, pedig a valódi földtulajdon (telektulajdon) iránti erős társadalmi igény és a politikai rendszer változása kiiktatta a Ptk-ból az állami és a szövetkezeti földtulajdont, favorizáló szabályokat, illetve a föld és épület tulajdonjogát mesterségesen elszakító jogintézmé​nyeket. 

A ma hatályos Ptk. módot ad kivételként arra, hogy tör​vény vagy az építkezőnek a földtulajdonossal kötött írásbeli megállapodása alapján az épület tulajdonjoga az építkezőt illesse meg [Ptk. 97.§(2)]. Előbbire példa a ráépítés, az utób​bi hozzátartozók között fordul elő leginkább (gyermek a szülő telkén építke​zik). A Ptk. csak az építkező javára enged kivételt, az ingatlan átruházással történő elidegenítése esetére nem. Vagyis ha egyszer létrejött a föld és az épület tulajdonjogának egysége, ezt a jogi egységet a törvény sem a föld, sem az épület tulajdonjogának külön-külön elidegenítésével nem engedi megbontani. Ha a föld és a rajta emelt épület tulajdonjoga nem ugyanazt a személyt illeti meg, a földtulajdonost az épü​letre, az épület tulajdonosát, pedig a földre elővásárlási jog illeti meg [Ptk. 97. § (3)]. A földtulajdonost, illetőleg az épület tulajdonosát megillető elővásárlási jog - minthogy a törvényen alapszik ​mindenkivel szemben hatályos, és a szerződéses elővásárlási jogot megelő​zi. 

A gyakorlatban nem annyira az alapelv alkalmazása, mint inkább egy-egy dolognak a telek alkotórészeként, tartozékaként vagy eset​leg önálló fődologként való minősítése, a minősítés határesetei okoznak gondot. Különös gondot jelent a közterületen emelt pavilon, amelyen a mechanikus bekapcsolás ellenére megtartja ingó jellegét, ha bekapcsolása nyilvánvalóan ideiglenes célzatú. A telken épült garázs a telek alkotórésze, megengedett eset azonban, hogy a telektulajdonos más-más személlyel kössön bérleti szerződést a lakásra és a telekre. A pince a föld alkotórésze, de ha közterületre nyílik és önálló ingatlanként az ingatlan-nyilvánításba bejegyezhető: nem alkotórész. A pajta általában az ingatlan tartozéka, de lehet tartósan is építve. A bontási anyagnak minősülő épület a telek alkotórésze, mégis önállóan lehet a forgalom tárgya. A német joggyakorlat ismeri a látszólagos alkatrész fogalmát is, ami valójában jogilag önálló dolog (átmeneti célú jogkapcsolat - pl. bérlő ideiglenes garázsa). A közút szélétől számított 10-10 méteres földsáv nem a közút tartozéka ugyan, de azon belül fa ültetéséhez vagy kivágásához a közút kezelőjének hozzájárulása szükséges.

7. A tulajdon fogalma és jelentősége

7.1. A tulajdon tág értelemben; a tulajdoni rend 

A tulajdon, mint a legfontosabb, a legteljesebb, saját dolgon fennálló (uralmi) dologi jog. A tulajdon nem csupán alapvető fontosságú jogintézmény, hanem ki​emelkedő jelentőségű társadalmi és gazdasági intézmény is. Az ember - amióta csak létezik- ​igyekezett a létfenntartásához szükséges anyagi javakat megszerezni, hatalma alatt tartani és szükségleteinek kielégítésére felhasználni. Ebben a legtágabb történelmi és társadalmi értelmezésben a tulajdon nem más, mint a természetnek az ember uralma alá hajtása, a természeti javaknak, erőforrásoknak az ember céljaira való igénybevétele. Ilyen felfogásban a tulajdon örök kategória. 

A tulajdon a társadalom fejlődésével szoros összefüggésben, állandó mozgásban, változásban van. Az természeti javak elsajátítása az ősidőkben közvetle​nül, gyűjtögetéssel, vadászattal, halászattal történt. Az emberi társadalom maga​sabb szerveződési fokán az elsa​játítás egyre több és egyre bonyolultabb közvetítő mechanizmus segítségével történik: a szükséglet kielégítésre szol​gáló anyagi javak ember általi termelése, a termelés társadalmi méretűvé való ki​szélesedése, a megtermelt javak elosztása, illetőleg közvetlen, majd a pénz közve​títésével történő cseréje, az árucsere. Egyre jobban kiszélesedik az em​ber tulajdonába vehető dolgok, anyagi javak köre, az anyagi javak elsajá​títása mellett egyre növekvő mértékben beszélhetünk a nem anyagi, eszmei (kultu​rális) javak elsajátításáról is. Az egyes emberek elsajátítási viszonyai részét alkotják az egész társadalom egyre bonyolultabb és folyton változó társadalmi elsajátítási viszonyrendszerének. A tulajdon nem képes egymagában ezt a bonyolult viszonyrendszert egé​szében lefedni. Ha a javak összességét és ezek mindenfajta elsajátítási lehetőségét a tulajdonjogi szabá​lyozás körébe vonnánk, ha az idevonatkozó jogszabályok mindegyike a tulajdon​jogba tartozna, úgy a jogrendszer csaknem egészében tulajdonjog volna. Egy ilyen felfogás a tulajdonjog fogalmát, tartalmát teljesen elrelativizálná. A javak elsajátítási vi​szonyainak nem mindegyike, másoknak nem minden mozzanata igényli a jogi sza​bályozást, a jog által szabályozott elsajátítási viszonyoknak, pedig csak egy része esik a tulajdonjogi szabályozás körébe. Vannak olyan anyagi (természeti) és eszmei (társadalmi) javak, amelyeknek az elsajátítása nem jogviszonyok keretében törté​nik. (a lélegzetvétel.) Más javak esetében nem engedhető meg, hogy azok egyes személyek kizárólagos magánjogi uralma alá kerüljenek. Továb​bi elsajátítási viszonyok más jogágazatok és jogintézmények keretében célszerűbben, jobban szabályozhatók (pl. az adóztatás, költségvetési finanszírozás, szociális segélyezés stb.). Fontos szerepe van a mindenkori jogalkotó akaratának a tekintetben, hogy mely javak felett enged tulajdonosi uralmat gyakorolni, illetőleg hogy a javak elsajátítási viszonyai köréből melyeket minősít tulajdoni viszonyoknak, milyen arányban megengedett a magántu​lajdon érvényesülése, illetve milyen körre terjed ki a köztulajdon. A tulajdon, mint társadalmi intézmény keretébe be​vont társadalmi viszonyok halmazát, most már, mint a tulajdoni viszonyok összes​ségét, ezek egymással kiépített kapcsolatrendszerét nevezzük tulajdoni rendnek. A tulajdoni rend mutatja meg, hogy egy adott társadalomban az összes rendelkezésre álló javak mely része a tulajdon tárgya és hogy az ilyen javak feletti tulajdonosi ha​talom kik között milyen arányban oszlik meg, így azt is mondhatjuk, hogy a tulajdoni rend az egy adott társadalomban érvényesülő összes tulajdonosi hatalom megoszlá​sának rendje. 

A tulajdoni rendnek, mint jogilag szabályozott rendnek kettős arculata van. Tételes jogi értelemben felöleli az éppen hatályos jogrend​szer összes olyan jogi normáját, amelynek a tulajdont érintő tartalma van. Az éppen hatályos tulajdonjogi normák egy viszonylag elkülönülő alrendszert, tulajdonjogi rendszert alkotnak. Ebből a hatályos tárgyi jog által alko​tott alrendszerből rajzolódik ki a társadalom tulajdonjogi berendezkedésének arcula​ta. A másik megközelítésben a tulajdoni rend nem pusztán a tételes, formailag éppen hatályos, statikus állapotú joganyagot jelenti, hanem annak a valóságosan lé​tező, dinamikus állapotát, a tulajdonjogi normák tényleges érvényesülését, a szám​talan tulajdonjog, mint alanyi jog gyakorlását és az ezek által kialakított, ténylege​sen létező tulajdoni rendet. A tulajdonjogi berendezkedés által megszabott kereteket, a folyton változó, tényle​gesen létező tulajdoni rend, a tulajdonjogok gyakorlása, a tulajdonosok kapcsolatrendszere, a tulajdonok hasznosítási módja, az azokkal való rendelkezés tölti meg valóságos tartalommal. 

7.2. A tulajdon szűk értelemben; a tulajdonjogviszony 

A tulajdon és a tulajdonjog kifejezéseket mind a köznapi, mind a jogi szó​használatban egymással azonos értelemben használjuk. Ez arra utal, hogy a tulajdon, mint társadalmi intézmény ma már nem létezhet a "jogon kívül", csak a jog által szabályozottan, mint jogintézmény. Amikortól az ősközösségben élő ember a természetnek egy általa megmun​kált darabját a sajátjának tekintette, azóta létezik a tulajdon intézménye, amióta pedig ezt az állam elismerte és a jog eszközével, mindenkivel szemben védelemben részesítette, azóta létezik úgy, mint a tulajdonjog intézménye. Tu​lajdonjog alatt azóta is a magánelsajátítást, a dolgok feletti kizárólagos uralmat, illetőleg az azt bizto​sító, védelemben részesítő jogot értjük. Ez az alapvetően védelmi és kire​kesztő jellegű tulajdonjog lett minden idők tulajdonjogi szabályozásának az ősmodellje. A védelmi és kirekesztő jelleget ma is biztosítja a tulajdonjogvi​szony abszolút szerkezete.

 A hagyományos, "egyszemélyes" magántulajdon-jogviszony teremti és jelenti a legtisztább, az egyértelmű vagyonjogi helyze​tet. Az ilyen magántulajdon esetén minden kívülálló számára nyilvánvaló, hogy ki a jogosult, és az is, hogy vele szemben mindenki kötelezett. Ebből következőleg az is nyilván​való, hogy ki jogosult a dolgot (a tulajdon tárgyát) hatalmában tartani, azaz birtokolni, használni, a dologból származó hasznokat elsajátítani, továbbá mintegy ezen jogosultságok ellentételezéseként ki köteles viselni a dolog​ban keletkező és senkire át nem hárítható kárt. Az is egyértelmű, hogy kit illet a tulajdonjog egésze és azon belül az egyes részjogosítványok feletti rendelkezési, döntési jog (a tulajdonosi hatalom), de ezzel együtt az is egy​értelmű, hogy ki viseli a döntésekért a felelősséget, a minden döntéssel szükségképpen együtt járó kockázatot. A tulajdonos számára is magától értetődő, hogy tulajdonosnak lenni, tulajdonosi hatalmat gyako​rolni nem csupán az alanyi (abszolút) jogot, az abból származó részjogosít​ványok gyakorlását jelenti, de kötelezettségekkel is jár, kockázatot és felelősséget is jelent. 

A tulajdon fogalma szűk értelemben azt az abszolút szerkezetű tulajdonjogviszonyból fakadó alanyi jogot (tulajdonjog) értjük, amely nem más, mint a hagyományos magántulajdon elvont jogi kifejeződése. A tulaj​donjog, mint alanyi jog közvetlenül a törvényből fakad, a törvény által vé​delemben részesül, társadalmi rendeltetésének megfelelően szabadon gya​korolható és senki által önkényesen nem korlátozható. 

7.3. A tulajdon jelentősége 

A tulajdonjog, mint alapvető emberi jog 

Az emberi társadalom egész eddigi története a tulajdonért és a tulajdon ellen vívott harcok története. A megfogalmazásban rejlő mély ellentmondás a polgárosodás eszmevilágának két nagy vezérlő jelszava, a szabadság és egyenlőség között feszülő ellentmondásban gyökerezik. A 18-19. században inkább az előbbi. a 19-20. szá​zadban inkább az utóbbi felé billent a történelem mérlegének nyelve. 

A felvilágosodás és a polgárosodás nagy eszmeáramlatai - felismerve a tulajdonnak az egyes emberek életében, a társadalomban és a gazdaságban játszott kiemelke​dően fontos szerepét - a tulajdon intézményét általános társadalomelméleti és filo​zófiai rangra emelték. A kor felfogásában a tulajdon és a szabadság azonosítása magától értetődő, mivel a szabadság a tulajdonra épül, a szabad polgári tulajdon az egyéni és társadalmi szabadság anyagi alapja és legfőbb biztosítéka. A nincstelen, tulajdon nélküli ember nem szabad ember. A tulajdon kettős garancia jellege: a polgárok tulajdona egyfelől az államhatalom legfőbb korlátja, másfelől az egyéni szabadság, önmegvalósítás (privátautonómia) előfeltétele és legfontosabb eszköze. A liberális gondolat szerint a tulajdon nemcsak kiküszöböli az alattvalókról "gondoskodó" hatalmasságokat, de azt sem tűri, hogy az állam beleszóljon a tulajdonjog gya​korlásába. A mondottakat különösen Locke, Diderot. Rousseau, T. Jefferson. A. Smith munkái tartalmazzák. 

A liberális tulajdonfelfogás hátránya rövid idő alatt nyilvánvalóvá vált: részben a feudális vagyoni különbségek továbbélése, részben az egyenlőtlen tulajdonok "szabadversenyének" farkastörvényei következtében szélsőséges tulajdoni egyenlőtlenség alakult ki. A 19. század közepére nyilvánvaló​vá vált, hogy kevesek koncentrálódott magántulajdona "éppen olyan totális és autonómiaellenes hatalmat jelenthet, mint az állam."  

A liberalizmussal egyidejűleg születtek és terjedtek a tulajdonvi​szonyok egyenlőségét, a tulajdon társadalmasítását hirdető szocialista esz​meáramlatok az utópista szocialistáktól a kommunistákon át a szociálde​mokratákig. Ezek között a különbség alapvetően az egyenlősítés mértéké​ben és a kivitelezés módszereiben volt. A radikális egyenlősítést erőszakos (forradalmi) úton megvalósítani szándékozó kommunizmus történelmi kí​sérlete elbukott. A mérsékelt szociáldemokrata irányzatok, melyek csupán a tulajdon igazságosabb társadalmi elosztását, a tulajdonok arányos ter​helését és általában a gazdasági-vagyoni viszonyok demokratizálását tűzték ki célul, végül is jelentősen hozzájárultak a jóléti és demokratikus társa​dalmak sikereihez. 

A Magyar Köztársaság Alkotmánya is tükrözi a tulajdon kor​szerű felfogását: „A Magyar Köztársaság biztosítja a tulajdonhoz való jogot." (13.§(1).) "Tulajdont kisajátítani csak kivételesen és közérdekből, törvényben szabá​lyozott esetekben és módon, teljes, feltétlen és azonnali kártalanítás mellett lehet." (13. § (2)) Ugyanakkor alkotmányunk is számos alapvető jog tartalmában igyekszik garantálni az egyenlőség elvét, ezek közül gondolatmenetünk szempont​jából a két legfontosabb rendelkezés: „A Magyar Köztársaság állampolgárainak jo​guk van a szociális biztonsághoz." [70/E.§ (1)]): „A Magyar Köztársaság minden állam polgára köteles jövedelmi és vagyoni viszonyainak megfelelően a köz​terhekhez hozzájárulni." (70/1. §). 

A tulajdonjog jelentősége a polgári jogban 

A tulajdonjog, mint alanyi jog a polgári jog (magánjog) kiemelkedő jelentősé​gű jogintézménye, a tulajdonjogviszony a polgári jog által szabályozott va​gyoni viszonyok alapjogviszonya. Az ember leg​ősibb és legtermészetesebb törekvése létfenntartásának a biztosítása, anyagi biztonság teremtése. Ezért dolgozik, termel, megtakarít és felhalmoz, és "természetes" igénye az is, hogy mindebben senki ne akadályozhassa meg, hogy teljesítménye eredményeit mindenki az övének ismerje el, hogy tőle önkényesen senki el ne vehesse. 

Ezt a természetes emberi igényt ismeri el és juttatja jogi kifejezésre a tulajdonjog intézménye. Ezáltal vált a szűkebb értelemben vett tulajdonjogviszony az egész társadalom tulajdoni rendjének középponti kategóriájává. A polgári jogon belül a tulajdonjog egyes sajátosságainak elméleti általánosítása és hatókörének kiterjesztése útján született számos alapelv, absztrakt fogalom, jogintézmény vagy akár egész jogterület is. Például: 

· A tulajdon jogosulti pozíciójának, az ember "tulajdonosi minőségének” absztrakciója útján született a jogalany elvont fogalma

· A jogképesség döntően a tulajdonra vonatkozó szerzőképesség általáno​sítása bármely alanyi jogra és jogosultságra kiterjedően; 

· A tulajdon legfontosabb tartalmi eleme, a vele való szabad rendelkezés (a tulajdon szabadsága) a polgári jog számos más területén önállóan, "nevesített formában" jelenik meg: vállalkozási szabadság; szabad társulás; szerződési szabadság; végintézkedési szabadság; stb.;

· A személyiségi jogok szerkezete és védelme a tulajdonjog modelljét követi (abszolút jelleg, szabad önrendelkezés); 

· A szellemi alkotások alapjogviszonyai szintén a tulajdonjog talajából nőttek ki

A vagyonjog másik nagy területe, a kötelmi jog is igen nagymértékben a tulajdonjogra, mint alapra épül rá. Ahhoz, hogy valamely dologra vonatkozóan bármiféle más jogviszony jöhessen létre, tipikusan az szükséges, hogy az illető dolog​ra nézve már előzőleg tulajdonjog álljon fenn. A tulajdonjog feltétlenül megelőzi a dolgokra létrejövő egyéb jogviszonyokat ► a tulajdonjog elsődleges jogvi​szony. Amennyiben a tulajdonjogból hasznok, újabb "javak" származnak, ezek elsajátítására is a tulajdonos jogosult. Az ilyen javak elsajátítását nevezzük tulajdonosi elsajátításának. A tulajdonosi elsajátítás is elsődleges, közvetlen elsajátítás. A tulajdon hasznaiból más jogcímeken más személyek is részesedhetnek, ezek elsajátítása másodlagos, közvetett elsajátítás. A közvetett elsajátítás alapulhat a tulajdonos egyoldalú rendelkezésén, a vele kötött jogügyleten vagy más polgári jogi jogcímen (alapítványtétel, haszonbérlet), de alapulhat a törvényen is (adó, vám). A tulajdonjognak ezek tekintetében is alapvető és elsődleges jelentősége van. A más jogcímeken szerzett javak (munkabér, táppénz, nyugdíj) is a magántulajdon forrá​sai, azokon az emberek tipikusan tulajdont szereznek, saját tulajdonú dol​gokra váltják át. Ezért a polgári jogi tulajdonjogviszony nemcsak a javak elsajátításának elsődleges jogviszonya, hanem számos egyéb polgári jogon kívüli elsajátítási viszony forrása és végcélja is egyben. Ez magyarázza kiemelkedő fontosságát nemcsak a polgári jog egésze, de az egész jogrendszer tekintetében. 

8. A tulajdonjogviszony. A tulajdonviszony alanyai

8.1 Az ember, mint tulajdonos 

A tulajdonjogviszony sajátosságait alanyának, tárgyá​nak és tartalmának különös vonásai adják. A tulajdonjogviszony egyes elemei nem szemlélhetők elszigetelten, csak össze​függésükben, szerves egységükben. Így pl. számos esetben az, hogy ki lehet a tulajdonjog alanya, attól függ, hogy mi a tulajdonjogviszony tárgya. Az pedig, hogy milyen tárgyra irányul a tulajdonjogviszony, igen gyakran el​dönti annak tényleges tartalmát. 

A tulajdonjog alanya lehet bár​mely személy, vagyis az egyes emberek (természetes személyek), a jogi sze​mélyek és az állam is. A személyek jogképessége magában foglalja azt a ké​pességüket is, hogy tulajdonjogviszonyok alanyai lehessenek ("tulajdonosi képesség"). Mivel a tulajdonjog nem olyan jog, amely jellegénél fogva csak az emberhez fűződhetne, ezért az ember, a jogi személy és az állam tulaj​donosi képessége is elvileg általános, egyenlő és feltétlen (Ptk. 28. §). A jogala​nyok általános tulajdonosi képessége nem jelenti azt, hogy minden jogalany bármely konkrét tulajdonjogviszony alanya lehetne. Ezt a konkrét alanynak a konkrét tárgyra vonatkozó szerzőképessége dönti el. Tulajdonos lehet már a méhmagzat (feltételesen) vagy a cselekvőképtelen személy elvileg éppúgy, mint egy részvénytársaság vagy az állam. 

A tulajdonjogviszonyok szabályozásának történeti modellje a magántulajdon, a hagyományos egypólusú ("egy​személyes"), abszolút-negatív szerkezetű jogviszony, melynek jogosultja ti​pikusan az ember, egy meghatározott természetes személy. Azokat a magántulajdoni viszonyokat, amelyeknek alanya valóban egyetlen természetes személy, egyéni tulajdonnak is nevezzük. Ez a tulaj​don jellemző a fogyasztási javak körében (személyes használati tárgyak, lakás, berendezési és felszerelési tárgyak), a termelési eszközökre vonatko​zóan, pedig akkor, ha azok egy egyéni cég tulajdonában vannak (egyéni vállalkozás, egyéni gazdaság). A magántulajdonnak ez a "személyre szabott", az egyes ember személyes munkájával, képességeivel, egész sze​mélyiségével összefonódó jellege és tiszta képlete adja azt a lényegi sajátos​ságát, modellértékét, amely az összes későbbi alanyi tulajdonforma elé, fölé helyezi. Történeti​leg ez a személyes magántulajdon bizonyult a leginkább időtállónak, jogilag a legtisztább és közgazdaságilag a leghatékonyabb tulajdonnak. 

A társadalom és a gazdaság fejlődésével, a termelési-elsajátítási viszo​nyok egyre bonyolultabbá válásával a tulajdonjog alanyaként egyre nagyobb számban, mind többféle - jogi személyiség nélküli és jogi személyiséggel felruházott - szervezet, majd pedig kiterjedt körben maga az állam tűnt fel. A kisebb létszámú, egyszerűbb szervezetek még megőrzik a bennük részes egyesek tulajdonosi jogalanyiságát, így nem sértik, és nem veszélyeztetik sem az áttekinthetőség, sem a jogbiztonság követelményét. A bonyolult nagyszervezetek azonban elfedik, "eltüntetik" a tu​lajdonosi jogalanyiságot, ezért világszerte felvetődött a tulajdon elszemély​telenedésének problémája.

Ha a tulajdonjog alanyának pozíciójában egy meghatározott dologra néz​ve több személy gyakorolja a tulajdonosi hatal​mat: közös tulajdonról beszélünk. A név szerint ismert tulajdonostársak megőrzik saját, önálló jogalanyiságukat, közöttük csupán egyazon tulaj​donjog tartalma oszlik meg a meghatározott hányadrészek szerint.  

8.2. A jogi személyek, mint tulajdonosok 

A tulajdonjog alanyai lehetnek jogi személyiséggel nem rendelkező és jogi személyiségű szervezetek is. A tulajdon szabadsága, az egyes tulajdonosok rendelkezési joga kiter​jed arra is, hogy tulajdonuk egy részét egyesítsék, hogy az egyesített tulaj​don feletti tulajdonjogot ők maguk közösen, személyesen és közvetlenül gyakorolják, de megbízhatnak más személyt (kívülállót) is, sőt egyesített tulajdonjoguk gyakorlására (le​bonyolítására) egy új jogalanyt, jogi személyt hozzanak létre. 

Ha az elkülönült magántulajdonosok saját tulajdonuk egy részét úgy egyesítik, hogy ezáltal új tulajdonjogviszony és új tulajdonos jogalany jön létre, társas magántulaj​donról beszélünk. Ez a tulajdonjogi szerveződés (szervezet) vagy eléri a jogi személlyé minősítést, vagy az alatt marad, de mindenképpen új jogalany. Polgári jogi értelemben mintegy új magántulajdonosnak minősül. A társas magántulajdoni formák a létesítő magántulaj​donosok személyétől még nem szakadnak el, a tulajdonjogból folyó jogosult​ságokat a létesítő társtulajdonosok közvetlenül maguk vagy közvetve képvi​selőik útján, de még saját érdekeik szerint gyakorolják, és ugyanígy teljesítik a tulajdonjogból fakadó kötelezettségeket is. A társas viszony keletkezésével a társtulajdonosok saját, egymás közötti, belső tulajdonosi jogalanyisága és a társulással létrehozott új szervezet külső tulajdonosi jogalanyisága jogilag elválik ugyan, de egyidejűleg, pár​huzamosan, egymással szoros kapcsolatban érvényesül.

Társas magántulajdonnak leginkább az egyszerűbb gazdasági társasági formák tulajdonát tekinthetjük (kkt., bt., kft.), de ide sorolunk minden olyan viszonylag kisméretű jogi személy fajtát is, amelynek elkülönült va​gyona felett a tagok még közvetlen, vagy bár csupán közvetett, de tényleges tulajdonosi hatalmat (rendelkezési, ellenőrzési stb. jogokat) gyakorolhat​nak. Kívánatos volna, hogy a szövetkezeteket és a részvénytársaságokat is ide soroljuk. Ezek esetében azonban a tagok tulajdonosi hatalmának megőrzéséhez és érvényesíthető​ségéhez több jogi garanciára a magántulajdoni (személyes) jelleg szerveze​ti-jogi megerősítésére van szükség, kógens törvényi szabályozással.

Minél nagyobb egy társas magántulajdonosi szervezet, minél több társ​tulajdonosa van, annál kevésbé van módjuk az egyes társtulajdonosoknak arra, hogy tulajdonosi jogosultságaikat gyakorolják. Így van ez a túl nagy szövetkezetekben és részvénytársaságokban, különösen az ilyenek (vagy akár kisebb társaságok) által alapított másodlagos (harmadlagos stb.) jogi sze​mélyek, szervezetek, szervezetrendszerek esetében (konzorciumok, kon​szernek, holdingok, multinacionális nagyvállalatok). Ezek oly mértékben eltávolodnak a tulajdonosok személyétől, hogy lényegében kikerülnek a társtulajdonosok túlnyomó többségének tényleges tulajdonosi hatalma alól. Az ilyen szervezetek felett a tulajdonosi szerepkörö​ket vagy egy kisebbségi - de a döntéshozatalban meghatározó súlyú - tu​lajdonosi csoport, vagy maguk a szervezetek, pontosabban azok vezető tisztségviselői, a menedzserek veszik át, és az általuk gyakorolt tulajdonosi hatalom a valóságban, mint tényleges gazdasági hatalom tűnik fel. A személyes magántulajdon lényegében személytelen szervezeti tulajdonná változott. Napjaink és közeljövőnk egyik leg​aktuálisabb jogtudományi és törvényhozási feladata a "szerve​zeti tulajdon" problémájának a megoldása, ezek felett a személyes tulajdo​nosi hatalom visszaállítása. pótlása. 

Hasonló szervezeti problémákat vetnek fel egyes ​akár a magántulajdonosok akarat elhatározásából, akár a köztulajdonból szerveződő - intézményi tulajdonformák (társadalmi szervezetek, egyesüle​tek, egyházak, köztestületek, közalapítványok stb.). 

A társa​dalombiztosítás, a nyugdíjalap és az egészségbiztosítási alap közös jellemzője, hogy alapvető funk​ciójuk nem valamely nyereségérdekeltségű gazdasági tevékenység, hanem a befizetők személyének és vagyonának biztonságot nyújtani meghatározott kockázatok átvállalásával, illetőleg károk elosztásával. A biztosítottak igen nagy számú ​közössége jön létre, aminek tagjai saját magántulajdonukból szerződéses vagy jogszabályi kötelezettség alapján teljesítik befizetéseiket, és meghatározott feltételek bekövetkezése esetén előre megszabott visszaté​rítésben részesülnek. A rendkívül nagy számú befizetésből rendkívül nagy vagyontömeg halmozód​hat fel. A befizetők érdeke, hogy ezt a vagyontömeget értékében megőrizzék, gyarapítsák. A befizetéseket kezelő intézményeknek másodlagos funkci​ójuk, hogy a felhalmozódó vagyont saját vállalkozásokba vagy a gazda​ságban már működő vállalkozásokba profitérdekeltséggel be fektessék, itt tipikusan tulajdonosként kell te​vékenykedniük. Az így elért vagyonnövekmény az intézmény tulajdona lesz, de köteles azt a befizetők javára felhasználni. 

A társadalombiztosítási önkormányzatok létrehozása, egyrészt a szóban forgó intézményi tulajdonoknak az állami tulaj​dontól (elsősorban a költségvetéstől) való elválasztását szolgálta, másrészt a társadalombiztosítási önkormányzatoknak mint a civil társadalom au​tonóm intézményeinek az állami közhatalomtól való függetlenítését célozta. Azokban a fejlett országokban, ahol társadalombiztosítási önkormányzatok működnek, ezek a befizető magántulajdonosok vagyontömegének "kezelő szervei". A va​gyontömeg belső tulajdonosai maguk a befizetők, mint egy meghatározott célú közösség tagjai, külső tulajdonosok viszont az önkormányzatok, mint jogi szemé​lyek.  

Befektetési alap: önálló jogi személyiséggel rendelkező, kifejezetten befektetési célra össze​gyűjtött sajátos vagyontömeg. Elsődleges funkciója az, hogy az ún. kisbefektető megtakarításait összegyűjtsék és értékpapírokba, ingatlanokba, államköt​vényekbe, illetőleg profitérdekeltségű vállalkozásokba fektessék. Ezt meg​tehetik valamilyen hitelviszonyban alacsonyabb, de biztos hozadék (kamat) ellenében, de megtehetik úgy is, hogy a befektetők pénzén tulajdonjogot (részvényt, üzletrészt, ingatlant) szereznek valamely vállalkozásban. Utóbbi esetben nagyobb lehet a haszon (osztalék), de nagyobb a kockázat is. A konstrukció tulajdonjogi sajátossága, hogy itt a befektető válik tulajdonos​sá, de mintegy önként lemond arról, hogy az ebből eredő jogosultságokat maga gyakorolja. Helyette, de a javára "tulajdonosként" a befektetési társa​ság jár el, viszont - a társaság jutalékát leszámítva - a befektetőé a haszon és a veszteség is. A kisbefekte​tők érdekeinek védelme is különleges jogi garanciákat indokol: 2001. évi CXX. tör​vény a tőkepiacról. 

8.3. A köztulajdon alanyai 

A polgá​ri jogi jogalanyisággal is rendelkező közjogi jogalanyok (az állam, az egyes állami szervek, a helyi önkormányzatok) a társadalom egészén belül hatalmat, közhatalmat is gya​korolnak. A közjogi-közhatalmi viszonyok jellegzetessége a benne szereplő alanyok alá-fölérendeltsége, a jogviszonyon belül a közérdek dominanciája, a fölérendelt szervek több és erősebb jogosítványa, szükség esetén az alá​rendelt féllel szembeni jogi kényszerítő eszközök közvetlen alkalmazásának a lehetősége. Ezek a szervezetek egyúttal a polgári jog alanyai, tulajdonosok, és mint ilye​nek elvileg a vagyoni viszonyok, a gazdasági élet egyenjogú és mellérendelt szereplői. A köztulajdon alanyainak ez a kétarcúsága állandó jelleggel felveti a szerepcsere, a funk​ciózavar veszélyét. Ezért ​különös gondot kell fordítani arra, hogy a közhatalmi és a köztulajdonosi szervezeteket egymástól elválasszuk, hogy a két funkció a jogalanyiság ke​retében össze ne keveredjen. A politikai közhatalom és a tulajdonosi gazdasági hatalom koncentrálása és egybeolvadása a totalitárius hatalomgyakorlás veszélyét hordozza magá​ban. Ezért a legcélszerűbb megoldás, ha a köztulajdon gyakorlására speci​ális, kizárólag ezt a funkciót betöltő tulajdonosi szervezeteket hozunk létre és működtetünk. Ez nem zárja ki, hogy a tisztán közhatalmi funkciójú szervek is - alkalmanként, kivételes jelleggel, a működésükhöz szükséges tárgyi feltételek megteremtése érdekében - a polgári jogi viszonyokban jog​alanyként fellépjenek, így pl. hogy tulajdont is szerezzenek. Az így szerzett tulajdon is köztulajdon, de célhoz kötött, a közületi szervek működéséhez szükséges köztulajdon. Ennek nem az a funkciója, hogy a vagyoni forgalomban részt vegyen, ez a köztu​lajdoni rész a közhatalom működképességét biztosító, annak alá​rendelt tulajdon. Az ilyen köztulajdont szokás hagyományosan "kincstári vagyonnak" nevezni. A speciális köztulajdonosi szervezetek által kezelt köztulajdoni hányadnak viszont az az alapvető funkciója, hogy a magántulajdonon alapuló piaci törvények által vezérelt gazdasági-for​galmi viszonyokba integrálódjon, annak szerves részeként valódi tulajdonként mű​ködjön. Ezt a köztulajdont nevezzük az állam (és az önkormány​zatok) vállalkozói vagyonának. 

A köztulajdont megkülönbözteti az egyéni és társas magántulajdonoktól a közérdekűsége. A magántulajdonjog teljes​sége és az azt szolgáló kizárólagossága (kirekesztő jellege) az elkülönült magántulajdonosok egyéni, elkülönült érdekeit védi, ezek érvényesíthetőségét biztosítja. A köztulajdon ezzel szemben kötött és szabad változatában egyaránt a közérdeket kell, hogy szolgálja. A köztulajdon által megtestesített közérdeknek szociológiai és politikai értelemben a közösség minden egyes tagja a részese, jogosultja, tehát az alanya. A tulajdonjogviszony szerkezeti sajátossága folytán azonban a jogosultként megjelenő köztulajdonosi szer​vezettel szemben a közösség minden egyes tagja kívülálló, azaz nem jogosult, hanem kötelezett. A köztulajdonnak ez a sajátossága a teljes elszakadás ve​szélyét is felidézi, sőt felmerül a közösséggel való teljes szembefordulás veszélye is: a köztu​lajdon a közérdekeinek szolgálata helyett a közösség elnyomásának, va​gyoni kiszolgáltatottságának, kizsákmányolásának eszközévé válhat. Ennek megakadályozása nem lehet kizá​rólag a polgári jog feladata. Az egyes érdekszinteken belüli és az érdekszintek közötti összeütkö​zések kiegyenlítése, az érdekek egyeztetése a jogrend​szer egészének, közelebbről a közjognak és a politikai intézményrendszernek (az alkot​mányos berendezkedésnek) a feladata. A köztulajdon rendelte​tésszerű gyakorlása, a magántulajdonnal való egyenjogúsága [Alk. 9. § (1)] és egyenrangúsága csak mélyreható társadalmi-politikai demok​ráciában képzelhető el, amit ebben a vonatkozásban tulajdonosi demokráci​ának is nevezhetünk. Az ilyen "demokratikus" tulajdoni berendezkedés talapzatát a polgárok személyes magántulajdona alkotja, erre épülnek rá a társas, szervezeti és intézményi magántulajdoni alakzatok, és mindezekhez szervesen illeszkednek a köz​tulajdon ugyancsak differenciált változatai. Az egész rendszer szabályozási és működési modellje a polgári jog alapvető intézménye, a klasszikus ma​gántulajdon -jogviszony. 

A magyar köztulajdoni viszonyok.

Miután a szocialista állami-össznépi tu​lajdonról bebizonyosodott, hogy az nem magasabb rendű, nem egységes és nem oszthatatlan, a jogi szabályozás már 1988-tól mind alanyi, mind tárgyi értelemben egy differenciáltabb megközelítésre tért át.

· Az állami tulajdonból ismét különvált, alkotmányos és külön törvényi elismerést nyert a helyi önkormányzatok tulajdona. A helyi önkormányzatot - a külön törvényben meghatározott eltérésekkel - megilletik mindazok a jogok és terhelik mindazok a kötelezettségek, amelyek a tulajdonost megilletik, illetőleg terhelik „A tulajdonost megillető jogok gyakorlásáról a képviselő​testület rendelkezik”. „A helyi önkormányzat meghatározott vagyontárgy vagy vagyonrész elidegenítését, megterhelését, vállalkozásba való bevitelét. illetőleg más célú hasznosítását önkormányzati rendeletben helyi népsza​vazáshoz kötheti”. Az ilyen népszavazás politikai nézőpontból a közvetlen demokrácia megnyilvánulása, tulajdonjogi nézőpontból, pedig az önkormányzati köztulajdon közvetlen gyakorlása. Az önkormányzati tulajdon alanya valójában a telepü​lés lakóinak közössége, amely csak kivételesen gyakorolhatja köz​vetlenül a tulajdonjogát, mert azt tipikusan és általában a közvetítő szerve​zet, az önkormányzati képviselőtestület gyakorolja. A köztulajdon tipikusan közvetített tulajdon. 

· A köztulajdon "közvetítettsége" még inkább igaz az állami köztulajdon területén, bár elvileg ott is lehetséges egyes az egész ország sorsát érintő, stratégiai tulajdonosi döntéseknek az országos nép​szavazáson való közvetlen meghozatala. 

Az állami köztulajdon kétszeresen is közvetített tulajdon. Az állami köztulajdon alanya az ország egész lakossága, mint társa​dalommá szerveződött közösség, akkor ennek a tulajdonnak a közvetítője és tényleges gyakorlója az állam. Az állam, mint olyan közvetlenül csak nagyon ritkán sze​repel polgári jogviszony alanyaként. Az államot, ha polgári jogviszonyban közvetlenül vesz részt, a pénz​ügyminiszter képviseli; ezt a jogkörét más állami szerv útján is gyakorol​hatja vagy más állami szervre, ruházhatja át. Jogszabály ettől eltérően ren​delkezhet.

· Az államháztartás körébe tartozó kincstári vagyon tekintetében a Miniszterelnö​ki Hivatalt felügyelő miniszter gyakorolja a tulajdonosi jogokat. Az ÁH tv. (1992.38.) értelmében "a miniszter a kincstári vagyon felett a Magyar Állam nevében őt megillető tulajdonosi jogok gyakorlását a Kincstári Va​gyoni Igazgatóság (KVI) útján látja el, ebben az esetben a kincstári vagyon​nal kapcsolatos polgári jogi jogviszonyban az államot a KVI képviseli" . A kincstári vagyon fogalma : "az állami feladat ellátását szolgáló vagyon, amely a társadalom működését, a nemzetgazdaság céljai megvalósítását segíti elő" .

A kincstári vagyonba tartozik:

a) az a vagyon, amelyet törvény kizárólagos állami tulajdonnak mi​nősít

b) az a vagyon és vagyoni értékű jog, amelynek hasznosítására vo​natkozóan külön tv. rendelkezései alapján koncessziós szerződést lehet kötni (koncesszióba adható vagyontárgyak)

c) az állami közhatalmi, köz​ponti költségvetési szervei, illetve közhasznú szervezetei közérdekű, továb​bá egyes gazdasági célú feladatai ellátásához szükséges ingatlanok, beren​dezések, felszerelések, egyéb anyagi és immateriális javak és követelések, állami tulajdonban lévő, közcélokat szolgáló vagy nemzeti kincsnek minősülő létesítmények, alkotás, védett természeti terület,  érték, amely nem került az önkormányzatok, a köztestületek, az egyházak és feleke​zetek, a pártok, a társadalmi szervezetek tulajdonába, továbbá a védelmi és egyéb céllal létesített állami tartalékok

d) az ál​lami tulajdonban levő műemlék ingatlanok, védett természeti terület, termőföld (ha törvény másként nem rendelkezik), erdő, történeti emlékek és földterületek, a be nem hajtható állami követelések (pl. adó, vám) ellenében elfogadott vagyon

e) az állam tulajdonába egyéb jogcímen került vagyon

f) az üvegházhatású gázok kibocsátási egységeinek kereske​delméről szóló törvényben meghatározott kibocsátási egység, annak - kü​lön törvényben szabályozott - kiosztásáig.

· Az állam tulajdonában lévő vállalkozói vagyon értékesítéséről a privatizációs törvény (1995.39) rendelkezik, célja: a magántulajdonra épülő gazdasági viszonyok erősítése; az állami tulajdon csökkentésének ésszerű gyorsítása; az állami tulajdonban lévő vállalkozói vagyon piaci alapokon magántulajdonba juttatása; az állam gazdasági szerepvállalásának csökkentése. Ezek megvalósítása az Állami Privatizációs és Vagyonkezelő Részvénytársaság (ÁPV. Rt.) feladata. 

Az ÁPv Rt. egyedül az ál​lam által alapított, részvénye forgalomképtelen. Alaptó okiratának elfogadása (és esetleges módosítása) a Kormány, mint alapító hatáskörébe tartozik. Csak az Országgyűlés, és az is csak tör​vénnyel szüntetheti meg. Alapítására és mű​ködésére a Ptv. eltérő rendelkezései kivételével, a gazdasági társaságokra irányadó szabályokat kell megfelelően alkalmazni. A részvényesi jogokat és a közgyű​lés jogait, a Kormánynak fenntartott jogok kivételével, a pénzügyminiszter gyakorolja a Magyar Állam nevében. Testületi vezető szerve a kilenc-tizenegy tagból álló igazgatóság. Működését kilenc-tizenegy tagból álló felügyelőbizottság ellenőrzi.

Az ÁPV. Rt. az állami köztulajdon olyan alanya, amely a törvényalkotó ki​fejezett szándéka szerint is csak átmeneti jelleggel, a privatizáció befejezé​séig működik. Elsődleges feladata a Ptv. hatálya alá tartozó, csak idő​legesen az állam tulajdonába tartozó vállalkozói vagyon mielőbbi értékesíté​se magántulajdonosok részére. Kezelői joga is van, egyrészt az időleges állami tulajdon felett, amíg annak privatizációja meg nem történik, másrészt a tartós állami tulajdonnak a jelentős része felett is. A Ptv. sze​rint az állami vagyon akkor maradhat tartósan állami tulajdonban, ha a va​gyon, illetve az azt működtető társaság:

a) országos közüzemi szolgáltató

b) nemzetgazdasági szempontból stratégiai jelentőségűnek minősül

c) hon​védelmi vagy más különleges feladatot valósít meg. illetve célt szolgál.

Az ÁPV Rt. gondoskodik az állami tulajdon rábízott részének hasznosításáról, a vagyonnal rendeltetésszerűen gazdálkodik és meg​teszi a privatizáció előkészítéséhez szükséges intézkedéseket. 

· Más állami szerv is gyakorolhat állami tulajdonosi jogokat. Pl. Magyar Nemzeti Bank, Magyar Fejlesztési Bank, Pénzintézeti Központ, az elkülönített állami pénzalapokkal való ren​delkezésre jogosult miniszterek, a pénzalapokat kezelő szervek stb.. Külön törvények a köztulajdon új alanyait is létrehozhatják, amelyek nem feltétlenül állami szervek, lehetnek vegyes (állami és társadalmi), vagy akár tisztán "társadalmi" szervezetek is (pl. köztestüle​tek, közalapítványok, közhasznú társaságok stb.). Ezek, mint jogi személyek a köztulajdon és a vagyoni forgalom alanyai. 

A köztulajdon alanyainak "tulajdonosi jogképességet" biztosító külön törvények meghatározzák az ilyen jogalanyok célját, feladatkörét és a rájuk bízott köztulajdon felhasználásának szigorú törvényi feltételeit is, az ezekhez tartozó beszámolási kötelezettséggel és felelősséggel együtt. 

Az állami köztulajdon alanyainak tevékenységét, az állami vagyon keze​lését, ideértve az állami tulajdonban (résztulajdonban) lévő vállalatok, vál​lalkozások vagyonérték-megőrző és vagyongyarapító tevékenységét is, az Állami Számvevőszék ellenőrzi Az ÁSZ az Országgyűlés pénzügyi-gazdasági ellenőrző szerve, amely csak az Országgyűlésnek és a törvényeknek van alárendelve. 

· Az állami költségveté​si szervek és az állami gazdálkodó szervezetek szerepelnek legtipikusabban jogalanyként az egyes konk​rét polgári jogi jogviszonyokban. A ma​gánszemélyek és ezek szervezetei, azaz a magántulajdon alanyai tömege​sen, a mindennapi élet forgalmi viszonyaiban a köztulajdonnak ezekkel az alanyaival kerülnek közvetlenül kapcsolatba, ezekkel létesítenek jogviszo​nyokat. Ezért azt mondhatjuk, hogy az állami költségvetési és gazdálkodó szervezetek a köztulajdon végső közvetítői. A köztulajdon és a magántu​lajdon rajtuk keresztül kapcsolódik össze és működik (optimális esetben) egyenjogú és egyenrangú tulajdonformák egységes rendszereként. 

9. A tulajdonjogviszony tárgya 

Ptk.94. § (1) Minden birtokba vehető dolog tulajdonjog tárgya lehet. 

(2) Ha a törvény kivételt nem tesz, a tulajdonjog szabályait megfelelően alkalmazni kell a pénzre és az értékpapírokra, valamint a dolog módjára hasznosítható természeti erőkre. 

Ptk.95. § (1) A tulajdonjog kiterjed mindarra, ami a dologgal olyképpen van tartósan egyesítve, hogy az elválasztással a dolog vagy elválasztott része elpusztulna, illetőleg az elválasztással értéke vagy használhatósága számottevően csökkenne (alkotórész). 

(2) A tulajdonjog kétség esetén kiterjed arra is, ami nem alkotórész ugyan, de a dolog rendeltetésszerű használatához vagy épségben tartásához rendszerint szükséges, vagy azt elősegíti (tartozék). 

9.1. A tulajdonjog tárgyairól általában 

A tulajdonjog tárgyai: a dolgok. 

A tulajdonjogviszony nem a tulajdonos sze​mélye és a tulajdonjog tárgya, a dolog közötti közvetlen kapcsolatot juttatja kifejezésre. 

A dolog a tulajdonjognak is mindig csak közvetett tárgya. A tulajdonjog közvetlen tárgya - éppúgy, mint minden polgári jog​viszonyé - emberi magatartás. A tulajdonjog, mint jogviszony egyfelől azokra a magatartásokra irányul, amelyet a tulajdonos, mint jogosult az uralma alatt álló dologra vonatkozóan kifejthet (birtoklás, használat, hasznosítás, rendelkezés), illetőleg amelyeket köteles kifejteni (a terhek, a kárveszély viselése, valamint szükséghelyzetben a dolgában való károkozás tűrése), másfelől azokra a magatartásokra, amelyeket a tulajdonossal, mint jogo​sulttal szemben álló kötelezetteknek a tulajdonjogviszony alapján tanúsíta​niuk kell (elismerés, tűrés, tartózkodás). Ezek a tulajdon jogviszonyban név szerint meg nem nevezett kötelezettek a törvény alapján kötelesek tartóz​kodni a tulajdoni állapot megzavarásától (Ptk. 115. §). A tulajdonjog közvetlen tárgya a tevésben, nemtevésben és tűrésben megnyilvánuló emberi magatartások egész halmaza. E magatartások mindig a közvetett tárgyhoz, a dologhoz kapcsolódnak (arra irányulnak), ha a tulajdonjog tárgyáról beszélünk, rendszerint a közvetett tárgyra, a dologra gondolunk.

A tulajdonjog tárgyainak köre a társadalmi fejlődés előrehaladásával oly mértékben kiszélesedett, hogy a lehetséges jogtárgyakat számba venni sem lehet, ha már eldőlt, és jogilag egyértelmű, hogy ki a tu​lajdonos, azaz hogy kit illet a dolog feletti jogi hatalom, akkor ehhez képest másodlagos kérdés az, hogy minek a tulajdonosa. 

Egyes jogtárgyak megkülönböztetett társadalmi-gazdasági jelentő​ségre tehetnek szert, ezekre a jog is részletes speciális szabályozást és/vagy az általánostól eltérő kivételes sza​bályozást alkalmaz. Egyes vagyontárgyaknak kiemelkedő jelentősége lehet vagy az egyes emberek mindennapi életében vagy a társadalmi-gazdasági életben. 

a) A tárgyak egy csoportja az emberek létfenntartási szükségleteinek ki​elégítését, a fogyasztást szolgálja, ezeket fogyasztási javaknak nevezzük A fogyasztási javak egy részéhez a mindennapi életben tömegesen előforduló, csekély jelentőségű szerződések útján juthatunk, melyek érvényességéhez még cselekvőképességre sincs szükség. Ahogy nő a tárgyak értéke, jelentősége úgy fordít ezekre a jog is egyre nagyobb figyelmet. Kiemelt jelentősége van, pl. a ház- illetve lakástulajdonnak, a la​kás berendezési és felszerelési tárgyainak. Ha​sonló a helyzet más, ugyancsak tartós használatra rendelt javak, tartós fo​gyasztási cikkek esetében. A tulajdonos érdekeinek védelme, a forgalom biztonsága érdekében a jog feltételekhez kötheti az értékesebb tárgyak megszerzését (írásbeli alak, hatósági engedély, nyilvántartásba vétel stb.), használatát (használatbavételi engedély, műszaki vizsga stb.), elidegeníté​sét vagy megsemmisítését stb.. Közérdekből egyes tárgyak kizárhatók a ma​gántulajdon köréből (állami tulajdon kizárólagos tárgyai), másoknak a forgalma korlátozható (nemesfémek, műkincsek). 

Jelentőséget tulajdoníthat a jog egyes vagyontárgyak meghatározott sze​mélyhez való szoros kötődésének (pl. a személyes használati tárgyak a há​zastársak különvagyonába tartoznak), a létfenntartásban való nélkülözhe​tetlenségének (végrehajtás alól mentesített vagyontárgyak). Ezek közül a legtipikusabbakat és legfontosabbakat a köznyelv ​olykor "nevesített" tárgyi tulajdonformaként emlegeti: háztulajdon, lakás​tulajdon, gépjárműtulajdon stb. 

b) A gazdasági életben, a társadalomban és a jogrendben is ​kiemelkedő jelentősége van a termelési eszközök tulajdonának. Az a körülmény, hogy mely tárgyak minősülnek termelési eszközöknek és főleg hogy kik és hányan szerezhetik meg ezek tulajdonát, alapvetően meghatározza egy-egy társadalom arculatát. A tör​ténelmi korokban általában a legfontosabb termelési tényező minősült alap​vető termelési eszköznek, és ennek tulajdonosai kezében összpontosult a gazdasági és a politikai hatalom is. Tipikusan termelési eszközökön fennálló tárgyi tulajdoni forma a rabszolgatulajdon, majd feu​dális társadalmakban a hűbéri földtulajdon. A kapitalizmusban a tőke vált a legfontosabb termelési tényezővé, tehát ott a tőketulajdon az uralkodó forma, mely nem feltétlenül jelenti termelési eszközök köz​vetlen tulajdonát, tárgya lehet csak a pénz vagy az alanyi jogokat (pl. a tu​lajdonjogot) megtestesítő értékpapír is.

A termelési eszközök tulajdonán belül megkülönböztetjük egymástól azt az esetet, amikor a termelési eszközhöz saját munka kapcsolódik, továbbá azt az esetet, amikor idegen munka kapcsolódik hozzá. A magántulajdon kialakulását a saját tulajdon és saját munka egysége jellemezte. A társadalom tagozódásával elkezdődött a tulajdon és a munka szétválása, az idegen munka hozadékának teljes egészében (rabszolgamunka) vagy meghatározott részé​ben (jobbágymunka, ipari bérmunka) a termelőeszköz-tulajdonosok általi elsajátítása. Ez a folyamat az ipari forradalommal, a tőketu​lajdon dominanciájával nagymértékben felgyorsult, a társadalom többségé​re kiterjedt és egyes korszakokban szélsőségessé fajult. Ekkor jelentek meg a tulajdon és a munka újraegyesítését szorgalmazó utópikus vagy tudomá​nyos-szocialista nézetek, ideológiák. Az újraegyesítés egyik útja a kis üzemi méretekhez és a kisáru​termeléshez való visszatérés visszalépést jelentett volna. A másik út, a termelési eszközök "kollektivizálás a" tűnt járhatóbbnak. Ilyen közösségekként vagy kisebb termelőkollektívák vagy az egész társadalom jöhettek szóba. A volt ún. szocialista országokban ezek a kísérletek a történelem tanúsága szerint nem sikerültek. 

9.2. A köztulajdon tárgyi köre 

A közdolog (res publica) és a magándolog (res privata) közötti különbségté​tel a dologi jogban a római jog óta ismert és máig használatos. Minden olyan társadalmi-gazda​sági rendszerben, amely a magántulajdon dominanciájára épült, a fősza​bály a magántulajdon volt, a köztulajdon tárgyi köre ez alóli kivételként nyert szabályozást, és a közdolgok összetétele évszázadokon át lényegileg alig változott. 

A közdolgok és magándolgok arányai először az államkapitalizmus kiala​kulásával és megerősödésével változtak meg jelentősen. Gyökeres változást a köztulajdon egyeduralmát valló totális társadalmak hoztak. Főszabállyá vált a köztulajdon, amely kiterjedt a termelési és a fogyasztási javak túl​nyomó részére a magántulajdon pedig "szűk kivétellé" degradálódott. A társadalmi-gazdasági (és tulajdonjogi) rendszerváltozás folyamatában újból előtérbe került a köztulajdon tárgyi körének, terje​delmének, a magántulajdonhoz viszonyított arányának a meghatározása. A cél a magántulajdon többségi részesedésének és meghatározó szerepének a visszaállítása és a köztulajdon működtetésének, hasznosítási, kezelési módozatainak a megreformálása, hatékonyabbá tétele. 

A köztulajdon tárgyi körének törvényi meghatározását illető egyik legfontosabb szabályozás az állami tulajdon kizárólagos tárgyainak meghatározása. Ez a kör nem túl tág, a közdolgok klasszikus fajtái mellett csupán néhány "modern” köz​dolgot említ (vasutak, repülőtér, frekvenciák stb.) és jelentősen szűkült is (pl. a távközlési alaphálózat, a nukleáris üzemek és anyagok, a villamos​művek, az energiaszállító távvezetékek forgalomképessé nyilvánításával). A forgalomképtelen és a forgalomképes "közdolgok" körét további törvények is szűkítették az állami tulajdon önkormányzati tulaj​donba, illetve a köztulajdon magántulajdonba adásával. További törvények a magántulajdoni rend hagyományos jogintézményeit állították vissza, például: 

1990: LXXIV. tv. a kiskereskedelmi, a vendéglátóipari és fogyasztási szolgáltató tevékenységet végző állami vállalatok vagyonának privatizálásáról (értékesítésé​ről), hasznosításáról; 

1991: XXXII. tv. a volt egyházi ingatlanok tulajdoni helyzetének rendezéséről; 

1991: XXXIII. tv. az egyes állami tulajdonban lévő vagyontárgyak önkormány​zatok tulajdonába adásáról; 

1993: LXXVIII. tv. a lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésük​re vonatkozó egyes szabályokról; 

1994: XLIX. tv. az erdőbirtokossági társulatról

1994: CII. tv. a hegyközségekről; 

1996: LN. tv. az erdőről és az erdő védelméről; 

1996: LV. tv. a vad védelméről. a vadgazdálkodásról, valamint a vadászatról; 

1997: XLI. tv. a halászatról és a horgászatról; 

2003: CXXIX. tv. a közbeszerzésekről. 

A köztulajdonban maradó vagyontárgyak hasznosítási módjairól és lehetőségeiről az államháztartási törvény ad általá​nos útmutatást. „Az államháztartás alrendszereihez kapcsolódó vagyon rendeltetése a közérdek szolgálata. A vagyonnal felelős módon, rendel​tetésszerűen kell gazdálkodni. Az államháztartás alrendsze​reihez kapcsolódó, meghatározott értékhatár feletti vagyont elidegeníteni, a használat, illetve hasznosítás jogát átengedni általában csak nyilvános ver​senytárgyalás útján, a legjobb ajánlatot tevő részére lehet. Ebben a körben általában tilos az ingyenes vagyonátruházás vagy a követelésről való le​mondás is.” Az ugyanilyen és hasonló követelményeket az állam vállalkozói vagyona tekintetében az ÁPV Rt. köteles érvényesíteni. 

Ha egy dolog a köztulajdon tárgya, nem jelenti azt, hogy a tulajdonjogból folyó jogosultságokat is kizárólag valamely kö​zületi szerv (állami szerv vagy önkormányzati testület) gyakorolhatná. A fejlett piacgazdaságokban kialakult a köztu​lajdon másra bízásának, a magángazdaság szereplői általi működtetésének gyakorlata és jogi intézményrendszere. A kizárólagos állami és az önkor​mányzati tulajdon hatékonyabb működtetését hivatott előmozdítani a kon​cesszió újból bevezetett jogintézménye a magyar jogrendszerben (1991:XVI. törvény a koncesszióról) is. A koncesszió egy sajátos engedélyezés, engedmény, melynek alapján az állam, illetőleg az ön​kormányzat (önkormányzatok társulása) a törvényben tételesen meghatáro​zott tevékenységek gyakorlásának jogát visszterhes szerződésben, időlege​sen úgy engedi át, hogy a jogosultnak részleges piaci monopóliumot biztosít.

 A törvény által taxatíve felsorolt ún. koncesszióköteles tevékenységek két fő csoportba sorolhatók:

a) az állami tulajdon kizárólagos tárgyaihoz, illetőleg az önkormányzatok törzsvagyonához kapcsolódó tulajdonosi (döntően hasz​nálati, hasznosítási) jogosultságok gyakorlásának csoportjába

b) a "kizárólagos állami tevékenységek" körébe, melyeket külön jogszabályok alapján csak állami gazdálkodó szervezetek, vagy a társasági tv. (Gt.) alap​ján legalább egy ilyennek a részvételével működő gazdasági társaságok lát​hatnak el. 

A törvény értelmében koncesszióköteles tevékenységek a követ​kezők: 

· az országos közutak és műtárgyaik, valamint a regionális közműrend​szerek, 

· az önkormányzati törzsvagyon részét képező helyi közutak és műtár​gyaik, továbbá a helyi közművek működtetése, valamint 

· a bányászati kutatás és kitermelés, valamint az ezzel összefüggő bányá​szati melléktevékenységek, 

· a csővezetékes termékszállítás és tárolás (szénhidrogének csővezetéken történő szállítása és föld alatti tárolása), 

· a hasadó és sugárzó anyagok előállítása és forgalmazása, 

· a szerencsejátékok szervezésére és működtetésére irányuló tevékenység

· a menetrend alapján trolibusszal végzett közforgalmú - közúti személyszállítás. 

Az itt felsorolt tevékenységek folytatásának módját, részletes feltételeit az egyes ún. ágazati törvények határozzák meg, de ezek csak a koncesszióról szóló törvény keretei között rendelkezhetnek. Ilyen fontosabb ágazati törvények például: 

- 1988: 1. tv. a közúti közlekedésről; 

- 1991: XXXIV. tv. a szerencsejáték szervezéséről; 

- 1993: LXII. tv. a frekvenciagazdálkodásról; 

- 1993: XLVIII. tv. a bányászatról; 

- 1995: LVII. tv. a vízgazdálkodásról; 

- 1996: CXVI. tv. az atomenergiáról; 

- 2003: XLII. tv. a földgázellátásról. 

Koncesszióköteles tevékenységek folytatására jogosultak: 

· olyan gazdálkodó szervezet [Ptk. 685. § c) pont], melyben az állam vagy az önkormányzat többségi tulajdoni részesedéssel, szavazati joggal vagy tartós kisebbségi állami tulajdoni részesedés esetén szavazatelsőbbségi részvénnyel rendelkezik. 

· az e célból alapított állami költségvetési, illetőleg önkormányzati intéz​mény  

· azok a belföldi vagy külföldi természetes és jogi személyek (valamint ezek jogi személyiség nélküli társaságai. akikkel az állam, illetőleg az ön​kormányzat koncessziós szerződést kötött. 

A koncessziós szerződés megkötésére főszabály szerint nyilvános pályázatot kötele​ző kiírni. A pályázat nyertese az, aki összességében az állam, illetőleg az önkor​mányzat számára a kiírásnak megfelelő legkedvezőbb ajánlatot tette, a koncessziós szerződés csak vele köthető meg. A szerződés csak határozott időtartamra köthető, melynek leghosszabb ideje harmincöt év. Az eredeti időtartam kivételesen, egy al​kalommal, pályázat nélkül is, a felével meghosszabbítható. Koncessziós szerződés csak visszterhesen köthető, az ellenszolgáltatásban a felek állapodnak meg. Ágazati törvény a koncessziós díjnak csak a legkisebb összegét határozhatja meg, a felek megállapodása ettől csak felfelé térhet el. A koncessziós szerző​dés az állami tulajdonhoz vagy az önkormányzati törzsvagyonhoz tartozó vagyon​tárgy tulajdonjogában változást nem eredményez. A koncesszióköteles tevékenységgel összefüggésben létrejött kizárólagos álla​mi tulajdonnak vagy önkormányzati törzsvagyonnak minősülő vagyontárgy (pl. országos vagy helyi közút) az üzembe helyezés időpontjá​val az állam illetőleg az önkormányzat tulajdonába kerül a koncessziós szerződés​ben rögzített feltételek szerint. Az állam által kötendő egyes fontosabb koncessziós szerződések létrejöttéhez az Országgyűlés jóváhagyása is előírható. A koncesszióköteles tevékenység folytatására a szerződés jogosultjának - fő szabály szerint - az aláírástól számított kilencven napon belül saját részvételével belföldi székhelyű gazdasági társaságot - koncessziós társaságot - kell alapítania. A koncessziós társaság a koncesszióköteles tevékenységen kívül kizárólag azzal szer​vesen összefüggő tevékenységek folytatására jogosult. A társaságot megilleti az átvett vagyontárgyak birtoklásának, használatának, hasznai szedésének a joga, de használati jogát nem idegenítheti el, más gazdasági társaságba nem viheti be, a koncesszióköteles tevékenység gyakorlásának jogát másra nem ruházhatja át. A koncessziós szerződés megszűnésekor kötelező végelszámolást készíteni. a kizárólagos állami tulajdon és az önkormányzati törzsvagyon tárgyait, pedig rendeltetésszerű állapot​ban a tulajdonosnak át kell adni. 

►►► 

- a köztulajdon tárgyi köre a privatizáció folyamatában jelentős mértékben szelek​tálódik és a hagyományos köztulajdoni tárgyak körének irányában nagymérték​ben szűkül

- a köztulajdon tárgyainak hasznosítása terén a társadalmi ellenőrzés és a piaci módszerek (koncesszió) eredményeként a működtetés hatékonyságának nagy​fokú javulása remélhető.

A köztulajdon privatizálásá​nak, a köztulajdonban maradó vagyon hasznosításának alapelveit, cél- és eszközrendszerét az Országgyűlés által megfogal​mazott Vagyonpolitikai Irányelvek és a Kormány tulajdonosi és privatizációs stratégiája határozzák meg. 

10. A tulajdonjogviszony tartalma. Birtoklás, használat. Rendelkezési jog 

10.1. A tulajdonjogviszony tartalma

A tulajdonos, mint jogosult, az uralma alatt álló dologra vonatkozóan kifejthet: birtoklást, használatot, hasznosítást, rendelkezést; illetve köteles kifejteni: terhek viselését, kárveszély viselését, szükség esetén a dologban való károkozás tűrését szükséghelyzetben. Ezeket át is engedheti ► közvetett (származtatott joggyakorlás).

10.2. Birtoklás, használat és a hasznok szedése 

A tulajdonjog tartalmát ​jogosultságok és kötelezettségek alkotják. A tulajdonjogviszony, mint abszolút szerkezetű jogviszony tartalmát - római jogi hagyomány alapján - a tulajdonost megillető legfontosabb jogosultsá​gokkal, az ún. árutulajdonosi triásszal, a birtoklás, használat és rendelkezés jogaival szokták jellemezni. A modern árutermelő társadalmakban a tulajdonosokat megillető egyre újabb és újabb konkrét jogosultságok jelennek meg, me​lyekhez képest a hagyományos tri​ász elemei egyre általánosabb, egyre elvontabb kategóriákká válnak. Ezzel pár​huzamosan a polgári demokratikus, és szocialista esz​meáramlatok eredményeként egyre növekszik a tulajdonjog tartalmán belül a kötelezettségi elemek száma és terjedelme. A tulajdonosi jogosultságok és kötelezettségek kiterjedése és egymáshoz viszonyított aránya a gazdaság és a politika erőterében korszakonként jelentősen változik. 

A tulajdonjog tartalmát egyfelől a tulaj​donost megillető alanyi jogokkal, másfelől a tulajdonost terhelő alanyi köte​lezettségekkel lehet jellemezni. Ez a mindenkori társadalmi-gaz​dasági-jogi berendezkedés függvénye, így folytonos változik. A törvény ezért a tulajdonjog tartalmának ha​gyományos, legtipikusabb, viszonylag állandó elemeit szabályozza. A törvényi szabályozás nem taxatív, exemplifikatív jellegét két körülmény in​dokolja. Az egyik, hogy a dolgok körének végtelen kiterjedése és folytonos változása, valamint a rájuk vonatkozóan tanúsítható magatartások egzakt számbavétele és kimerítő szabályozása eleve lehetetlen. A másik, hogy a tulajdonjog az ún. teljes dolo​gi jog. 

► A tulajdonosnak bármely magatartást jogában áll a dolgával kapcsolatban tanúsítani, feltéve, hogy tiszteletben tartja: 

· a pol​gári jog alapelveit (különösen a rendeltetésszerűség követelményeit); 

· a konkrét törvényi tilalmakat és kötelezettségeket (pl. Ptk. 100. és köv. §§);

· mások alapvető jogait.

Ha egy törvényi tilalom megszűnik, az addigi tiltott magatartás ismét auto​matikusan (ipso iure) a tulajdonjog tartalmává válik. 

A tulajdonjog tartalmának a törvény által szabályozott legfontosabb tartalmi elemei:  

a) a birtoklás joga, 

b) a használat és a hasznok szedésének joga, ezzel összefüggésben a szomszédjog és a túlépítés szabályai

c) a rendelkezési jog és az ezt esetleg korlátozó elidegenítési és terhelési tilalom. 

A tulajdonjogviszony kötelezettségi oldalához tartozik a terhek, és a kárveszély viselésének és a szükséghelyzetben okozott kár tűrésének kötelezettsége. 

A tulajdonjogból folyó jogokat tipikusan maga a tulajdonos gyakorolja, és ugyanő teljesíti a kötelezettségeket is. Nincs akadály, hogy az egyes részjogosítványok gya​korlását különböző polgári jogi jogviszonyok keretében másnak átengedje és ezzel összefüggésben, más teljesítheti az egyes kötelezettségeket is. Ilyen​kor közvetett vagy származtatott joggyakorlásról van szó. A köztulajdoni formák, mint tipikusan közvetett tulajdonfor​mák esetében a tulajdonjog teljes tartalmának az ilyen átengedett, szár​maztatott gyakorlása a jellemző. A kizárólag állami tulajdonban álló dol​gokra vonatkozóan a Ptk. 174. §-a kimondja, hogy ezek "birtokát, haszná​latát, hasznai szedésének jogát az állam - törvényben szabályozott módon ​másnak átengedheti” (ilyen mód pl. a koncesszió is). Egyéb vagyontárgyait is másra bízhatja az állam, ebben az esetben a Ptk. 175. §-ának és a jog​szabályok rendelkezéseinek megfelelően "ez utóbbi gyakorolja a tulajdonost a polgári jogi kapcsolatokban megillető jogokat, és teljesíti a tulajdonos ilyen kötelezettségeit". 

Ptk.98. §
A tulajdonost megilleti a birtoklás joga és a birtokvédelem.

A birtoklás joga alapján a tulajdonosnak jogában van a dolgot hatalmában tartani (Ptk. 187. §), valamint a birtokvédelem eszközeivel élni (Ptk. 188-​192. §). A tulajdonosnak a birtokvédelemhez való joga akkor is fennáll, ha a dolog időlegesen más személy birtokába kerül, vagy ha azon más személy​nek használati joga van. 

Ptk.99. §
A tulajdonos jogosult a dolgot használni és a dologból folyó hasznokat szedni, viseli a dologgal járó terheket és a dologban beállott azt a kárt, amelynek megtérítésére senkit sem lehet kötelezni.

A használat joga alapján a dolgot a tulajdonos maga és családja szükségleteinek kielégítése érdekében (fogyasztás) és árutermelés céljára vagy egyéb célokra egyaránt felhasználhatja. Jogi személyek esetében a használat joga a tulajdonjog tárgyának a jogi személy céljának megvalósítása érdekében, tevékenységi körében történő, vagy egyéb irányú rendeltetésszerű belső felhasználását jelenti. 

A használat jogának gyakorlása bármely tulajdonos esetében meg kell, hogy feleljen a rendeltetésszerű joggyakorlás alapelvi szintű követelményé​nek. Ez azonban nem akadálya annak, hogy a tulajdonos a dolgát fizikai értelemben rendeltetésellenesen vagy gazdaságilag ésszerűtlenül használja. Mivel a használat joga értelemszerűen kiterjed a dolog "nem használatára" is. Kivé​telesen a törvény egyes dolgokra használati kötelezettséget írhat elő (pl. a földtörvény hasznosítási kötelezettséget ír elő a termőföldre néz​ve). A Ptk. 112. § (2): Az ingatlan tulajdonjogával felhagyni nem lehet -ebbe benne foglaltatik az is, hogy az ingatlanok használatával sem lehet felhagyni.

A tulajdonos jogosult a dologból folyó hasznokat szedni. Ha​szon alatt a polgári jogban mindazt az előnyt értjük, amely a dologból származik. A hasznok polgárt jogilag legfontosabb formája az ún.. gyümölcs (pl. termék, termény, szaporulat stb.), amely a dologból rendeltetésszerűen származik. A hasznok szedésének jogánál fogva mindaz a termék, termény, szaporulat stb., amely a dologból rendeltetésszerűen származik, a tulajdonost illeti. 

A tulajdonos a dolog használatának vagy hasznai szedésének jogát más​nak átengedheti, illetve a dolgot más módon is hasznosíthatja. A nem fo​gyasztási, hanem általános értelemben vett gazdasági célú hasznosítást nevezzük befektetésnek is. A gazdasági célú hasznosítás történhet úgy, hogy a dologhoz a tulajdonos saját (és családja) munkája járul, vagy úgy, hogy a dologhoz idegen munka kapcsolódik. Utóbbi esetben a dolog közgaz​dasági értelemben tőkeként hasznosul. A tőkekénti hasznosítást a marxista ideológia a magánszemélyek részére tiltotta. A tulajdonos a hasznosítás jogának a gyakorlását - beleértve a hasznosítás módjának meghatározását is - szintén átengedheti más sze​mélynek (pl. a befektetési alap kezelőjének, a koncessziós szerződés kötele​zettjének, az állami tulajdon más kezelőjének stb.) Az állami tulajdonban levő ingatlant csak állami szerv kezelheti. A kezelőt megilletik a tulajdonos jogai és terhelik a tu​lajdonos kötelezettségei. 

A dolog hasznosításából származnak a dolog természeti és polgári gyü​mölcsei, valamint egyéb hasznai, melyek a dolgot, illetve - egészben vagy az át nem engedett részben - a tulajdonos vagyonát gyarapítják. 

10.3. A rendelkezési jog 

Ptk.112. §
(1) A tulajdonost megilleti az a jog, hogy a dolog birtokát, használatát vagy hasznai szedésének jogát másnak átengedje, a dolgot biztosítékul adja vagy más módon megterhelje, továbbá hogy a tulajdonjogát másra átruházza vagy azzal felhagyjon. 

(2) Az ingatlan tulajdonjogával felhagyni nem lehet. 

A tulajdonjogviszony tartalmát kitevő részjogosítványok közül a legfontosabb a rendelkezési jog. A rendelke​zés joga által válik valósággá a tulajdonos által birtokba vett (elsa​játított, hatalmába kerített) dolog felett a tulajdonjog teljes fennállása alatt a tulajdonosi hatalom folyamatos gyakorlása. A tulajdonjog tárgya feletti sajátos tulajdonosi hatalomgyakorlás kiterjed minden előzőleg tárgyalt részjogosítványra is, a rendelkezési jogban realizálódik a tulajdonjog teljessége. A dolog felett egyidejűleg más személy nem gyakorolhat azonos hatalmat, illetőleg amennyiben gya​korolhat, akkor azt csakis a tulajdonos akaratából és engedélyével teheti, ezért ez a részjogosítvány garantálja leginkább a tulaj​donjog kizárólagosságát is. 

A rendelkezési jog terjedelme a zárt és fejletlen árutermelő gazdaságokban, illetőleg a tervgazdaságokban általában nagyon beszűkült (korlátozott). A fejlett piacgazdaságokban elvileg számtalan rendelkezési lehetőség áll a dolgok tulajdonosai előtt, és ezen lehetőségek köre a technikai-gazdasági fejlődéssel egyre bővül. 

Amint a tulajdonjog egésze is csu​pán viszonylag a legteljesebb és legkizárólagosabb dologi jog, úgy a rendelkezési jog a viszonylag legteljesebb és legkizárólagosabb tulajdonjogi részjogosítvány.  

A tulajdonost megilleti az a jog, hogy:

a) a dolog birtokát másnak átengedje; 

b) a használat jogát másnak átengedje; 

c) a hasznok szedésének (és a dolog hasznosításának) jogát másnak átengedje;

d) a dolgot biztosítékul adja vagy más módon megterhelje;

e) a dolog tulajdonjogát másra átruházza; 

f) a do​log tulajdonjogával felhagyjon. (Az ingatlan tulajdonjogával azonban fel​hagyni nem lehet!)

A rendelkezési jog a tulajdonosnak az a joga, hogy a dologra nézve polgári jogviszonyokat létesíthessen, illetőleg hogy a tulajdonjogot megszüntethesse. A vagyoni viszonyok alapja (statikája) a tulajdonjog, amelyre épülnek a forgalmi viszonyok (a vagyoni viszonyok di​namikája). Ezt a dinamizmust biztosítja a rendelkezési jog, illetőleg bizto​sítják a tulajdonosnak a dologgal kapcsolatos rendelkezései. Így pl. a tulaj​donos a dolgot haszonkölcsönbe, bérbe vagy haszonbérbe adhatja, a dolog​ra nézve haszonélvezeti vagy használati jogot engedhet, zálogjogot alapíthat, a dolgot akár ingyenesen, akár visszterhesen másra átruházhatja stb. E jogviszonyokkal tipikusan együtt jár a dolog bir​tokának átengedése is. Az átruházás és megterhelés jogának speciális sza​bálya érvényesül föld és épület együttes tulajdonjoga esetén. Ha az épület tulajdonjoga a földtulaj​donost illeti meg, az épület tulajdonjogát csak a föld tulajdonjogával együtt lehet átruházni és megterhelni (Ptk. 113. §). Ez az állami tulajdonban álló föld és épület tulajdonjogának átruházás ára is vonatkozik, a föld és a rajta levő építmény kezelői joga (kezelése) azonban megosztható. 

A Ptk. 112. § (1) be​kezdésében adott felsorolás taxatív jellegű vagy csupán exemp​lifikatív? A törvény sem korábban, sem itt nem említi, pl. a hasznosítás kérdését. Holott a tulajdonos nemcsak a hasznok szedésének jogát, de a hasznosítás módjának meghatározását is átengedheti másnak (pl. haszonélvezet keretében). Ennek speciális megnyilvánulása a 175. §-ban szabályozott eset, mely sze​rint az állam az egyes vagyontárgyait másra bízhatja, ebben az esetben ez utóbbi gyakorolja a tulajdonost a polgári jogi kapcsolatokban megillető jo​gokat, és teljesíti a tulajdonos ilyen kötelezettségeit (quasi tulajdonos). Ha a tulajdonjog tartalmi elemeiről általánosságban kimondtuk, hogy azokat taxatíve felsorolni nem lehet, akkor ez a rendelkezési jog megnyilvá​nulási módozataira is igaz. 

12. A terhek és a kárveszély viselése 

A tu​lajdonos viseli a dologgal járó terheket (Ptk. 99. §). A teherviselés kötelezett​sége mindazokra a terhekre fennáll, amelyeknek viselésére jogszabály vagy érvényes megállapodás mást nem kötelez. A "dologgal járó terheket" a tör​vény csak általánosságban említi, a dologgal járó teher nagyon sokféle lehet. Ezek csoporto​sítása legalább három szempont alapján lehetséges:

I. Azok a terhek, amelyek a dolog természetéből adódnak, azzal mintegy szükségképpen együtt járnak. Ezek többnyire olyan költségek, munkában vagy pénzben történő ráfordítások, kiadások, amelyek a dolog állagának megóvásához, karbantartásához, rendes és rendkívüli felújításá​hoz, üzemeltetéséhez, a dolgot fenyegető veszélyek elhárításához, értékének növeléséhez stb. szükségesek. A költségek egy része objektíve felmerül, más része a tulajdonos akaratától, magatartásától függ. 

II. A tulajdonjog részjogosítványainak korlátozásai, amelyek valamely egyébként kizárható magatartás (pl. átjárás) tűrésének kötelezettségében vagy egy a tulajdonos által egyébként tanúsítható magatartástól (pl. zajkel​tés) való tartózkodásban nyilvánulhatnak meg. Ide soroljuk az idegen do​logbeli jogokat (zálogjog, szolgalmi jog stb.), az elidegenítési és terhelési ti​lalmat, a szomszédjogi korlátokat is.

III. Az ún. közterhek, melyeket kü​lön törvények (jogszabályok) mintegy kívülről telepítenek a tulajdonjogra,  s melyek, mint terhek a tulajdonjog "külső" tartalmává válnak (adók, illetékek, vámok, járulékok stb.). A közterhek egy része (adók) az egész tár​sadalom javát, más részük a tulajdonosok meghatározott körének érdekeit szolgálja (kötelező felelősségbiztosítási díj, hegyközségi járulék).

A terhek viselésének kötelezettsége éppúgy a tulajdonjog tartalmát alkotja, mint a tulajdonost megillető jogosultságok halmaza. A tulajdonjogviszony abszolút szerkezetéből adódóan a tulajdo​nost megillető jogosultságok és az őt terhelő kötelezettségek egymásnak nem függvényei, nem egyenlítik ki egymást, ezek arányában nem érvényesül az egyenértékűség elve. A liberális piac​gazdaságban inkább a jogosultságok, szocialista tervgazdaságban inkább a kötelezettségek dominálnak. Ha a tulajdonjogvi​szonyban a terhek jutnak túlsúlyra, az emberek nem törekszenek tulajdont szerezni, sőt sokkal inkább igyekeznek a tulajdontól "önként" megszaba​dulni.

A tulajdonost terheli a kárveszély viselésének kötelezettsége: a tulajdonos viseli a dolog​ban beállott azt a kárt, amelynek megtérítésére senkit sem lehet kötelezni (ptk. 99. §). Ha a kárt egy kívülálló jogellenesen és felróhatóan okozta, ő lesz a tulajdonossal szemben teljes kártérítésre köteles (felelős a kárért). Ha a kárt kívülálló jogosan okozta (pl. kisajátítás, szükséghelyzetben okozott kár), akkor teljes kártalanítással tartozik. Ha a tulajdonos a dologra bizto​sítási szerződést kötött, a beállott kárt a biztosító téríti meg (kárelosztás). Ha egyik eset sem forog fenn, a kár másra nem hárítható át, azt a tulajdonos viseli. A kárviselésének kérdése gyakorlatilag elsősorban a kötelmi jogban merül fel. 

A tulajdonos köteles tűrni azt is, hogy szükséghelyzetben a dolgot a szükséghelyzet megszüntetése végett a szükséges mértékben igénybe ve​gyék, felhasználják, illetőleg abban kárt okozzanak [ptk. 107. § (1) bek.]. Szükséghelyzet: ha másnak életét, testi épségét vagy va​gyonát közvetlen veszély fenyegeti, s e veszély más módon nem hárítható el. Ha a veszély másnak „csak” vagyonát fenye​geti, a károkozás tűrésének kötelezettsége a tulajdonost csak akkor terheli, ha a fenyegető kár előreláthatóan jelentős mértékben meghaladja azt a kárt, amely a tulajdonost a behatás következtében érheti. 

Ha a szükséghelyzet feltételei fennállnak, a dolog igénybevétele, felhasz​nálása, illetőleg a károkozás nem jogellenes, hanem jogos magatartás. Ha a szükséghelyzet bármely feltétele hiányzik (pl. nincs veszély vagy az nem közvetlen, vagy más módon is elhárítható lett volna, ha vagyont fenyegető veszély esetében a fenyegető kár nem volt jelentősen nagyobb, mint az oko​zott kár), a károkozás jogellenes, a károkozó tehát a felelősség általános szabályai szerint tartozik helytállni (kártérítést fizetni). 

A szükséghelyzetben okozott kár nem jogellenes ugyan, mégis a tulaj​donos a szükséghelyzetbe került személytől - nem attól, aki a kárt okoz​ta - kártalanítást, attól pedig, aki a szükséghelyzet megszüntetése során indokolatlanul nagy vagyoni kárt okozott, kártérítést követelhet [Ptk. 107. § (2) bek.].►A szükséghelyzetben való kár​okozás csak annyiban jogos, amennyiben a károkozás a szükséghelyzet megszüntetéséhez feltétlenül szükséges volt. Ha a szükséghelyzet feltételei fennállnak, de a károkozás a megszüntetéshez szükséges mértéket indokolatlanul meghaladta, a jogos magatartás jogellenesbe fordul át. 

Példa: a tűz eloltására kivonult tűzoltók letapossák a szomszéd veteményeit, mert másképp nem tudnak a tűz fészkéhez hozzájutni. Amikor az oltást befejezték, a tűzoltókocsi vezetője gondatlanul tolat és kidönti a kerítést is. A veteményért a ki​gyulladt ház tulajdonosától kártalanítást, a kidöntött kerítésért a tűzoltóságtól kárté​rítést követelhet a károsult. 

A szükséghelyzet egyik különleges esete az, ha több személy életét, vagy vagyonát fenyegető veszélyt egyes veszélyeztetett tárgyak feláldozásával hárítanak el (pl. süllyedő hajóról a teher csökkentése érdekében egyes dol​gokat kidobnak). Az ebből eredő kárt, amennyiben a tárgyak feláldozása szükséges volt, veszélyeztetett érdekei arányában valamennyi fenyegetett személy viseli; ezt a szabályt kell alkalmazni a veszély elhárítására fordított szükséges költség megosztására is [ptk. 107. § (3) bek.). 

Ptk.107

11. A tulajdonjogviszony korlátozása

11.1. A magántulajdon intézményének korlátozása 

A magántulajdon, mint társadalmi intézmény alkotmányos korlátozása szükséges. A magántulajdon alkotmányos megítélése alapvetően meghatározza a tárgyi jognak, a hatályos jogrendszer egészének a tulajdonjoghoz, mint alanyi joghoz való viszonyát.

 Az 1989-es (és azóta többször módosított) magyar alkotmány a magántulajdon kérdésében kevés eligazí​tást ad. Nem mondja ki, hogy a magántulajdon szent és sérthetetlen, de biztosítja a tulajdonhoz való jogot (mint alapvető emberi jogot) és alkotmá​nyos rangra emeli a tulajdonelvonás (kisajátítás) törvényi garanciáit, ame​lyek hagyományosan és tipikusan a magántulajdont védik [13. §.]. Nem mondja ki, hogy a tulajdonhoz való jog a többi alapvető jog elő​feltétele és anyagi biztosítéka, de a rendszertani értelmezés ezt sugallja. Arról sem szól az Alkotmány, hogy a tulajdon nemcsak jogosít, hanem kötelez is, hogy ha másodlagosan is, de "szociális funkciója" is van, ugyanakkor alapvető kö​telezettségként fogalmazza meg, hogy minden természetes személy, jogi személy és jogi személyiséggel nem rendelkező szervezet "köteles jövedelmi és vagyoni viszonyainak megfelelően a közterhekhez hozzájárulni (70/1.§). Nem találjuk benne azt, hogy a magyar gazdaság a magántulajdonra épül, viszont egyenjogúsítja, és egyenlő védelemben részesíti a magántulajdont a köztulajdonnal, "elismeri és támogatja a vállalkozás jogát és a gazdasági verseny szabadságát", amely döntően a magántulaj​donra épülő piacgazdaság jellemzője (9. §). Az állam társa​dalommal szembeni kötelezettségeinek, az alapvető jogok állami garanciái​nak megfogalmazásából, pedig az is kitűnik, hogy mindezen kötelezettségek teljesítése csakis a tulajdonok arányos terhelése, korlátozása révén remél​hető.

A magántulajdon kétarcú: egyfelől a privátautonómia záloga, másfelől a közjó forrása, ez a sajátossága a 20. századra alakult ki. A magántulajdon kettős funkcióját érzékelte már az 1945 előtti magyar magánjog tudománya is, és a megfelelő egyensúlyban tartás fontosságát hangsúlyozta. 

Szladits nem értett egyet azzal a francia elméleti nézettel (Renard, Duguit), mely szerint "a tulajdonjog többé már nem abszolút alanyi jog, hanem társadalmi funkció", és élesen bírálta a német nemzetiszocialista tanokat, amelyek a magántulajdont egyenesen "szolgálati tulajdonná" minősítették.  Egyidejűleg elutasította a kollektív tulajdon eszméjét is. A tulajdon a közérdeket éppen azzal szolgálja, ha elsősorban a magánérdek kielégítésére szolgál. A magántulajdon in​tézménye elsősorban az egyéni gazdálkodás céljaira van rendelve, és a törvény azt csak má​sodlagosan, kivételképpen vonja be a közérdek szolgálatába. 

Történelmileg úgy tűnik, nincs más út, mint a magántulajdon szabadságának és korláto​zásának a társadalmi-gazdasági haladást, előmozdító egyensúlyát megta​lálni. A legmegfelelőbb egyensúly kialakításának történelmi folyamatát általában a tulajdon liberális koncepciójától a tulajdon szo​ciális koncepciója irányába tartó fejlődésként értékelik.

11.2. A tulajdonjog teljességének korlátozása 

A tulajdonjog, mint alanyi jog, mint "teljes" dologi jog korlátai szorosan kap​csolódnak a terhekhez, kötelezettségekhez. Ha a tulajdonjogot, mint "abszolút" jogot, mint kizárólag csak jogosultságok halmazát fognánk fel, akkor ehhez képest minden kötelezettség az abszolút jog korlátjának tűnne. Ha e kötelezettségeket a tulajdonjogviszony belső (immanens) tartalmi elemeinek tekintjük, akkor meg kell különböztetni ezektől a tulajdonjog külső korlátait, melyek ugyan nem rónak kötelezett​séget a tulajdonosra, de határt szabnak a tulajdonjogból eredő részjogosít​ványok gyakorlásának. Az elhatárolás csak viszonylagos értékű, inkább elméleti szempontból van jelentősége. A tulajdonos számára rendszerint kö​zömbös, hogy valamely részjogosítvány gyakorlásának egy belső (önként vállalt vagy más tulajdonossal szemben - törvény vagy megállapodás alap​ján - fennálló) kötelezettség vagy egy külső korlát állja-e útját. 

A tulajdonjog korlátai is többféle szempont szerint csoportosíthatók:

· A korlátok leggyakrabban a tulajdonjog tartalmát érintik, azaz a tulajdonjog a maga elvileg teljes tartalma szerint nem gyako​rolható. A korlátozás vonatkozhat a dolog birtoklására, használatára, hasz​nai szedésére, hasznosítására, a dologgal való szabad rendelkezésre. Az idevágó esetek a terhelt tulajdonjog (dominium limitatum) jelenségei. A ter​helés mindig csak bizonyos vonatkozásban korlátozza a tulajdonjog tartal​mát. A tartalom "teljes korlátozása", azaz a tulajdonjog kiüresítése fiktív, látszattulajdont eredményezne. A terhelt tulajdonjog eseteiben a tulajdonjog valóságos, sőt más do​logi jogokhoz képest még mindig a viszonylag legteljesebb dologi jog marad.

A tulajdonjog magánjogi jellegű tartalmi korlátait három nevesített cso​portba soroljuk:

a) az idegen dologbeli jogok;

b) szomszédjogok; 

c) elidege​nítési és terhelési tilalom. 

· A magyar magánjog ismerte a tulajdonjog időtartamának, fenn​állásának korlátozását is.

Ilyen korlátozás esetén a megállapított időtartam lejártával a tulajdonjog ipso facto megszűnt, ezért a korlátozásnak ezt az esetét időleges tulajdonnak nevezték. Hatályos Ptk.-nk ezt a fajta korláto​zást külön nem szabályozza, de nem is tiltja. Néhány kötelmi, illetve örök​lési jogviszonyban analóg esetekkel találkozhatunk (pl. tulajdonjog fenntartása esetén az eladó tulajdonjoga csak addig marad fenn, amíg a vevő a vételárat teljes egészében kifizeti; visszavásárlási jog esetén a vevő tulajdonjoga csak addig áll fenn, amíg az eladó visszavásárlási jogával nem él; utóhagyomány esetén a hagyományos halála vagy az örökhagyó által kikötött időpont elteltével az új tulajdonos az utóhagyományos lesz stb.)..  A tulajdonjog időtartamának korlátozása nem kizárt tehát, de nagyobb szá​mú előfordulása nem kívánatos: súlyosan korlátozza az időleges tulaj​donost és hátrányos a forgalom biztonságára nézve is. 

· A magántulajdon korlátozásai körében megkülönböztethetjük a magán​jogi jellegű korlátokat, melyek más meghatározott személyek (alanyi jogo​sultak) érdekeit szolgálják, továbbá a közjogi jellegű korlátozásokat, melyek mögött a közérdek húzódik meg. Vannak korlátozásfajták, melyek mind a magán-, mind a közérdek érvényesülését biztosíthatják. Így pl. a ptk. értelmében jogszabály vagy bírósági határozat a tulajdonos rendelke​zési jogát - mind magánjogi. mind közjogi jelleggel - akár teljesen kizár​hatja, akár valamely elemében korlátozhatja [114. § (1)] Az ilyen tila​lommal, korlátozással ellentétes tulajdonosi rendelkezés semmis. A tulajdonjog tárgyára nézve a legfontosabb (és legtipikusabb) tulaj​donosi rendelkezések a dolog elidegenítése vagy más személy jogával való megterhelése, a rendelkezés jogának legfontosabb korlátozását elidegenítési és terhelési tilalomnak nevezzük. A külön jogszabályokba foglalt közjogi korlátozás a kisajátítás. Néhány tipikus, a magántulajdoni rendszerben előforduló korlátozásfajták: gazdasági, közigazgatási és birtokpolitikai előírások.

13. A szomszédjogok (általános és nevesített)

Az ingatlan, mint a földfelszín része körülhatárolása el​lenére is kapcsolatban marad a földterület többi részeivel, a többi ingatla​nokkal. Az ingatlanok egyébként rendeltetés​szerű használata is elkerülhetetlenné teszi a szomszédos ingatlanokra való közvetett, sőt olykor közvetlen áthatást. Minden ilyen szükségképpeni át​hatás elvileg a szomszéd tulajdonjogának kizárólagosságába ütközik Mivel a szükségszerű áthatás, a szomszédos tulajdonjogok ütközése köl​csönös, az emberi együttélés fejlődése során kialakultak az ilyen ütközése​ket kiegyenlítő szabályok. A szomszédjogok azoknak a "határoknak" a kije​lölésére vannak hivatva, amely határok között a szomszédok az egymás tu​lajdonosi érdekkörébe való szükségszerű áthatásokat tűrni kötelesek. 

A magyar magánjog a szomszédjogi intézményeket a tulajdonjog korlátai között tárgyalja ez azonban csak részben helytálló. Másfajta nézőpont​ból a szomszédjog nem korlátoz. Ameddig fennáll ugyanis az egyik oldalon a tűrési kötelezettség, ugyanaddig terjed a másikon a jogosultság gyako​rolhatósága.► Ami az egyik tulajdonos szempontjából korlát, az a másik oldalán egy jogosultság biztosítéka. A Ptk ezért a szomszédjo​gok szabályait a tulajdonjog tartalmán belül, a használatjogához kapcsolva, mintegy annak határait kijelölendő helyezte el. A szabályozás a "telekszomszédok", illetőleg lakás​tulajdonosok egymás közti viszonyára modellezett, kiterjed azonban bár​mely dolog használatára és bárki más jogainak és törvényes érdekeinek a védelmére is, ha azokat a dolog használata sérti, vagy jogtalanul zavarja. 

A szomszéd jogi áthatások rendkívül sokfélék, kimerítő felsorolásuk lehetetlen. A legtipiku​sabb és legfontosabb szomszédjogi viszonyok speciális szabályozása mellett ezért szükség van olyan általános normákra is, amelyek minden egyéb esetben eligazítást nyújtanak az áthatások megengedhetősége tekintetében. Így a szomszédjogi viszonyokban is érvényesülnek a polgári jogi alapelvek, pl. a tulajdonjogot is csak e jog társadalmi rendeltetésének, a jóhiszeműség és a tisztesség követelményeinek megfelelően lehet gyakorolni, a tulajdonból folyó jogosultságok gyakorlása során a szomszédok is kötele​sek kölcsönösen együttműködve eljárni, az adott helyzetben általában el​várható magatartást tanúsítani, egymás zaklatása jog​gal való visszaélésnek minősül stb.

A szomszédjog általános szabálya az, hogy: a tulaj​donos a dolog használata során köteles tartózkodni minden olyan magatar​tástól, amellyel másokat, különösen szomszédait szükségtelenül zavarná, vagy amellyel jogaik gyakorlását veszélyeztetné (Ptk. 100. §). Így pl. tilos gáz, füst, zaj stb. útján a szomszédos telekre olyan áthatást gyakorolni, amely a szomszédot szükségtelenül zavarja, vagy amely jogai gyakorlását veszélyezteti. Ennek az általános szabálynak az alkalmazásában a helyi viszonyokat, a helyben uralkodó közfelfogást kell figyelembe venni. Minden olyan cselekmény, amely a helyi viszonyok, a közfelfogás szerint sérelmes áthatást jelent, jogellenes. A sérelmet szenvedett szomszéd köve​telheti az ilyen cselekmény abbahagyását, ha ismétléstől tartani lehet, a jövőre való eltiltást, továbbá az ilyen cselekményből eredő esetleges kárá​nak megtérítését is. 

A szomszéd jog általános szabályával (a szükségtelen zavarás általános tilalmával) kapcsolatban nehéz feladat hárul a bírói gyakorlatra. Az általános szabályt konkrét élet​viszonyokra alkalmazva kell kijelölnie a szükségszerű és a szükségtelen zavarás közötti határvonalat. Amilyen mértékben szükségszerűnek minősíti a bíróság a zavarást, olyan mértékben tűrési kötelezettséget ró a szomszéd​ra. Amilyen mértékben viszont szükségtelennek minősíti, olyan mértékben korlátozza a tulajdonos használati jogát (kötelezi tartózkodásra a haszná​lattól). 

Gyakorlat: 

- üzemanyag-töltőállomás építése a szomszéd telken, valamint az ezzel járó zaj- és bűzhatás rendeltetésszerű üzemeltetés esetén szükségszerű zavarásnak minősül és a környék lakói tűrni kötelesek; 

- ének-zene oktatás az áthallás zavaró hatása miatt munkanapokra és napi meg​határozott óraszámra korlátozható; 

- az ingatlan rendeltetésszerű használatához hozzátartozik, hogy azon a tulajdonos állatokat tartson; 

- a vízelvezetés megakadályozása a szomszéd ingatlanról, csakúgy, mint az indo​kolatlan vízátvezetés a szomszéd ingatlanán, szükségtelen zavarásnak minősül​het; 

- egy minimális többletárnyékolás a városi együttéléssel szükségképpen együtt járó zavarás mértékét nem lépi túl.

A szomszédjog klasszi​kus általános szabálya rugalmas szabály. Így felhasználhatónak bizonyult a környezetszennyező magatartásokkal szembeni védekezésre is. Az ilyen kiterjesztő jogértelmezési lehetőség ered​ménye, pl. hogy a "szomszédság" jogi fogalma tágabb, mint a köznapi értel​me; a szomszédság határa jogilag addig terjed, ameddig maga a szükségte​len zavarás, behatás (szennyezés) kiterjed.  

A Ptk. az említett általános rendelkezésen felül a szomszédok jogviszo​nyait számos vonatkozásban különös szabályokkal is rendezi. Ilyenek a következők:

I. A földtámasz joga

A tulajdonos nem foszthatja meg a szomszédos épületet a szükséges földtámasztól anélkül, hogy más megfelelő rögzítésről ne gondoskodnék. Ha a szomszéd a másik telek határán fekvő épület alapja mellett közvet​lenül pincét létesít, alapot ás, vagy más okból földkiemelést végez, köte​les a kiásott - a szomszédos épületnek támaszul szolgáló - föld helyett más alátámasztást (pl. beton támfalat) létesíteni [Ptk. 101.§(l)].

II. Az áthajló ágak és gyökerek, valamint az áthajló ágakról lehullott gyümölcsök joga

A tulajdonos a földjére áthajló ágakról lehullott gyümölcsöket megtart​hatja, ha azokat a szomszéd nem szedi fel; az áthajló ágak és átnyúló gyökerek levágására nem jogosult, kivéve, ha azok a föld rendes hasz​nálatában gátolják és a fa tulajdonosa, azokat felhívás ellenére sem távo​lítja el [101. § (2)]. Az ágakra és az átnyúló gyökerekre a fa tulajdonosának van tulajdonjoga. A szomszéd tehát köteles megfelelő időt engedni a fa tulajdonosának a gyümölcsök felszedésére, illetőleg a rendes használatot gátló ágak és gyökerek levágására. A közterületre áthajló ágakról lehulló gyümölcsöket - ha azokat a fa tulajdonosa fel nem szedi - bárki felszedheti. 

III. A szomszédos földre való belépés és használat joga 

Ha közérdekű munkálatok elvégzése, állatok befogása, az áthajló ágak gyümölcsének összegyűjtése, az ágak és gyökerek eltávolítása céljából vagy más fontos okból szükséges, a tulajdonos kártalanítás ellenében kö​teles a földjére való belépést megengedni. A tulajdonos a szomszédos föl​det kártalanítás ellenében használhatja is, amennyiben ez a földjén való építkezéshez, bontási, átalakítási vagy karbantartási munkálatok elvégzé​séhez szükséges (102. §). A tulajdonos köztu​lajdonos is lehet, aki a köztulajdonú földterülettel szomszédos földeket használhatja, különösen a közérdekű munkálatok. Építkezések, stb. so​rán. A belépés és a használat jogának terjedelmét az a konkrét szükséglet szab​ja meg, amely adott esetben felmerül. A társadalmi együttélés követelmé​nyeiből folyó általános szabály: hogy akár a belépés, akár a használat jo​gát a szomszéd tulajdonos érdekeinek lehető kíméletével kell gyakorolni. A szomszéd viszont a belépést, illetőleg a használatot a szükséges mérté​kig tűrni köteles. Abban az esetben, ha akár a belépés, akár a használat jogával kapcsolatban a tulajdonost bárminemű vagyoni kár éri, a kár​összegnek megfelelő kártalanításra tarthat igényt, függetlenül attól, hogy a károkozás a szomszédnak felróható-e vagy sem. Ha viszont az okozott kár a szomszéd jogellenes és vétkes magatartásának következménye, a károsult szomszéd a felelősség szabályai szerint kártérítést követelhet. Mind kártalanítási, mind kártérítési igény csak akkor érvényesíthető, ha a belépés, illetve hasz​nálat során vagyoni kár keletkezett, pusztán a belépés vagy használat "ellenértékeként" kártalanítás (kártérítés) nem kö​vetelhető, más szóval e szomszédjogok "ingyenesen" gyakorolhatók.

IV. A kerítés joga 

Ha a földeket kerítés (sövény) vagy mezsgye választja el egymástól, en​nek használatára a szomszédok közösen jogosultak (a használat a sö​vény, mezsgye esetén merülhet fel inkább). A fenntartással járó költsé​gek a szomszédokat olyan arányban terhelik, amilyen arányból őket a jogszabály a kerítés létesítésére kötelezi. Ha jogszabály erről nem rendel​kezik, a költségek a határolt földhosszúság arányában oszlanak meg (103. §). A kerítés létesítése és használata, valamint a fenntartási kötelezettség és az ezzel járó költségek kérdésében különös jelentősége lehet a felek esetleg eltérő megállapodásának. Az a szabály, hogy a szomszédok a kerítést közösen használják, továbbá hogy a kerítés fenn​tartásával járó költségek olyan arányban terhelik őket, amilyen arány határos földjeik hosszúsága között fennáll, csak akkor érvényesül, ha eltérő jogszabály vagy megállapodás nincsen.

V. A határvonalon álló fa vagy bokor és annak gyümölcsére való jog 

A föld határvonalán álló fa vagy bokor és annak gyümölcse egyenlő arányban a szomszédokat illeti. A fenntartással járó költségeket a szom​szédok ugyanilyen arányban viselik. Ha a határvonalon álló fa vagy bo​kor valamelyik föld rendeltetésszerű használatát gátolja. (pl. túlságos ár​nyékot vet stb.), e föld tulajdonosa követelheti, hogy azt közös költségen távolítsák el (104.§). Legfelsőbb Bíró​ság állásfoglalása, hangsú​lyozza, hogy "a növényzet kivágására való kötelezésre kivételesen kerül​het sor, csak abban az esetben, ha az érdeksérelem más módon, így kártérítéssel sem hárítható el". A kerítés, sövény, mezsgye, a határvo​nalon álló fa vagy bokor nemritkán egyúttal határjelek is, és mint ilyenek a közös tulajdon sajátos alakzatai.

VI. A tilosban talált állat visszatartására való jog

A tilosban talált állatot a föld használója mindaddig visszatarthatja, amíg az általa okozott kárt az állat tulajdonosa meg nem téríti (105. §). A szomszédnak csak visszatartásra van joga, de nincs joga az állatot zá​logtárgyként felhasználni és abból kárkövetelését kielégíteni. Az állatot mindaddig, amíg nála van, köteles megfelelően gondozni, táplálékkal el​látni stb. Az ezzel kapcsolatos költségeket természetesen az állat tulaj​donosától követelheti. Ha az állat tulajdonosa méltányos határidőn belül az állatot nem veszi át, illetőleg az okozott kárt és költségeket nem téríti meg, a szomszéd az állatot értékesítheti, vagy felhasználhatja. 

Kivételes szabály: ha a tulajdonos a kirepült méhraját két napon belül nem fogja be, azon birtokbavétellel bárki tulaj​donjogot szerezhet (Ptké. 1. 22. §). Erre elsősorban azon ingatlan tulajdono​sának van lehetősége, ahová a méhraj betévedt, de ha két nap elteltével ő nem él ezzel a lehetőséggel, telkére a méhraj befogása céljából - kártalaní​tás ellenében - bárki beléphet.

· 106. §.
A törvénynek a szomszédjogra vonatkozó rendelkezéseitől jogszabály vagy a felek megállapodása eltérhet.

A szomszédjogi szabályok diszpozitív rendelkezéseket tartalmaznak. A törvény rendelkezéseitől a felek megállapodással eltérhetnek, és jogszabály is [a Ptk. 685. § a) pontja alapján törvény vagy kormányrendelet) másként rendelkezhet. A Ptké. a települési önkormányzatokat is feljogo​sítja a Ptk szomszédjogi szabályaitól való eltérésre. Az eltérő rendelkezést tartalmazó jogszabályok között találunk építésügyi szabályokat, a növény​zet telepítésére vonatkozó rendelkezéseket, a kilátás jogára és az állattar​tásra vonatkozó szabályokat stb. Ha akár a jogszabály, akár a felek megál​lapodása a Ptk-tól eltérő rendelkezést tartalmaz, ezt az eltérő szabályt kell alkalmazni. 

· Ha egyes szomszédjogi kérdé​seket a helyi szokások a törvénytől eltérően rendeznek, és a szomszédok ezeket betartva járnak el, illetőleg megállapodással ezektől nem térnek el, a törvény helyett a helyi szokást kell alkalmazni, mint a szomszédok ráutaló magatartással kifejezett egybehangzó akaratát.

A közművek és közszolgáltatások terjedésével az ingatlanokat egyre többféle célból, kiterjedtebb körben lehet használni vagy más módon igénybe venni. Ptk 108. §-a, mely szerint "az ingatlan tulajdonosa tűrni köteles, hogy az erre külön jogszabályban feljo​gosított szervek - a szakfeladataik ellátásához szükséges mértékben - az ingatlant időlegesen használják, arra használati jogot szerezzenek, vagy a tulajdonjogát egyébként korlátozzák. Ebben az esetben az ingatlan tulajdo​nosát az akadályoztatás (korlátozás) mértékének megfelelő kártalanítás illeti meg". A közfeladatok ellátása nagyobb mérvű be​hatást enged az ingatlanok tulajdonjogába, mint a tradicionális szomszédjogok. Ha ez a nagyobb mértékű igénybevétel "használat vagy egyéb korlátozás az ingatlan rendeltetésszerű használatát megszünteti, vagy jelentős mértékben akadályozza, a tulajdonos az ingatlan megvásárlását vagy kisajátítását kérheti"' [108. § (2)]. Az ingatlanok használatának az ilyen (közérdekű) korlátozásait, azaz "a tulaj​donjog gyakorlásával kapcsolatos termelési, építésügyi, egészségügyi, víz​ügyi és egyéb előírásokat külön jogszabályok tartalmazzák"(108.§ 3). 

14. A túlépítés

Ptk.109. §
(1) Ha a tulajdonos jóhiszeműen földjének határain túl építkezett, a szomszéd – választása szerint – követelheti, hogy a túlépítő 

a) a beépített rész használatáért és a beépítéssel okozott értékcsökkenésért adjon kártalanítást, 

b) a beépített részt vásárolja meg, ha a föld megosztható, vagy 

c) az egész földet vásárolja meg. 

(2) A szomszéd az egész földjének a megvásárlását akkor követelheti a túlépítőtől, ha 

a) a föld fennmaradó része a túlépítés következtében használhatatlanná válik, 

b) a földdel kapcsolatos valamely jog vagy foglalkozás gyakorlása a túlépítés következtében lehetetlenné vagy számottevően költségesebbé válik. 

Ptk.110. §
(1) Ha a túlépítő rosszhiszemű volt, vagy ha a szomszéd a túlépítés ellen olyan időben tiltakozott, amikor a túlépítőnek az eredeti állapot helyreállítása még nem okozott volna aránytalan károsodást, a szomszéd a 109. § (1) bekezdésében meghatározottakon kívül – választása szerint – követelheti, hogy a túlépítő 

a) saját földjét és az épületet a gazdagodás megtérítése ellenében bocsássa tulajdonába, vagy 

b) az épületet bontsa le. 

(2) A szomszéd az épület lebontását akkor követelheti, ha ez az okszerű gazdálkodás követelményeivel nem ellenkezik. A lebontás és az eredeti állapot helyreállításának költségei a túlépítőt terhelik; megilleti azonban a beépített anyag elvitelének a joga. 

Ptk.111. §
(1) A bíróság a túlépítés következményeit a szomszéd választásától eltérően is megállapíthatja; nem alkalmazhat azonban olyan megoldást, amely ellen mindkét fél tiltakozik. 

Túlépítésről akkor beszélünk, ha a tulajdonos földjének határain túl építkezett.

· Ez lesz a helyzet, ha az épület egy része a tulajdonos saját telkén (vagy telke alatt) van, más része pedig a szomszéd telekre (vagy telek alá) nyúlik át.

·  A Ptk. 686. §-a alapján az épületekre vonatkozó ren​delkezéseket (így a túlépítés szabályait is) más építményekre is megfelelően alkalmazni kell (pl. a határvonalon túlnyúló betonalapú kerítésre, garázsra, járdára, stb.).

·  Az egyszerű drótkerítés, deszkapalánk vagy más "könnyűszerkezetes" építmény elhelyezése vagy létesítése, ill., élő sövény ültetése nem minősül túlépítésnek, ezek eltávolítását lehet (birtokvé​delem vagy tulajdoni igény érvényesítése útján) követelni. 

· Nem tévesztendő össze a túlépítés a ráépítéssel, amikor valaki saját anyagából idegen telekre épít (azaz az épület teljes egészében idegen telken létesül), valamint a be​építéssel. amikor valaki idegen anyaggal a saját földjére épít. Mindkét eset a dologegyesítés sajátos alakzata. 

·  Túlépítő nemcsak a föld tu​lajdonosa lehet, hanem - ha a föld és az épület tulajdonjoga elválik egy​mástól - az építkező is. A sérelmet szenvedő szomszéd sem feltétlenül a szomszédos föld tulajdonosa, hanem lehet annak más jogcímen a haszná​lója is (haszonélvező, haszonbérlő stb.). A törvény által felsorolt ​túlépítés következtében érvényesíthető - igényekkel értelemszerű​en csak "a szomszéd tulajdonos" élhet (csak ő kínálhatja fel egészben vagy részben a "földjét" megvásárlásra).

A jogkövetkezmények szempontjából különbséget kell tenni aszerint, hogy a túlépítő jóhiszemű volt-e vagy rosszhiszemű. Jóhiszemű a túlépítő, ha nem tudta, rosszhiszemű, pedig akkor, ha tudta, vagy az elvárható gondos​ság mellett tudhatta volna, hogy földjének határán túl építkezett. A határvo​nal bizonytalansága esetén általában elvárható az építkezőktől, hogy még az építkezés megkezdése előtt a szomszédot megkérdezzék, a későbbi vitát megelőzzék, illetve előzetesen tisztázzák [Ptk. 4.§ (1)(2)]. 

Jóhiszemű túlépítés esetében a szomszéd - választása szerint - követel​heti, hogy a túlépítő 

a) a  beépített rész használatáért és a beépítéssel okozott értékcsökkenésért adjon természetben vagy pénzben kártalanítást ; vagy 

b) a beépített részt vásárolja meg, ha a föld megosztható; vagy 

c) az egész földet vásárolja meg. 

A szomszéd egész földjének megvásárlását azonban nem minden eset​ben, hanem csak akkor követelheti, ha: 

a) a föld fennmaradó része a túl építés következtében használhatatlanná válik; vagy 

b) a földdel kapcsolatos valamely jog vagy foglalkozás gyakorlása (pl. átjá​rás stb.), a túlépítés következtében lehetetlenné vagy számottevően költ​ségesebbé válik.

Ha a szomszéd a jóhiszemű túlépítőtől kártalanítást kér, az magában foglalja a forgalmi érték csökkenését és az elfoglalt rész használati díját, melynek meghatározásánál szintén a forgalmi viszonyokat (az adott helyen, az adott időben szokásos használati díjat) kell figyelembe venni, de a be​épített rész nem kerül a túlépítő tulajdonába. A túlépítéssel elfoglalt rész megvásárlását csak akkor lehet követelni, ha a telek megosztására az ingatlan-​nyilvántartási és az építési szabályok alapján mód van. 

Lényegesen szigorúbbak a túlépítés következményei rosszhiszemű túlépí​tés esetén, és akkor is ha a szomszéd a túlépítés ellen olyan időben tiltako​zott, amikor az eredeti állapot helyreállítása még nem okozott volna arány​talan károsodást. Ilyenkor a jóhiszemű túlépítésnél említetteken kívül a szomszéd - választása szerint - követelheti azt is, hogy a túlépítő 

a) a saját földjét és az épületet a gazdagodás megtérítése ellenében bocsás​sa tulajdonába, vagy 

b) az épületet bontsa le. 

· Az épület lebontását csak akkor lehet követelni, ha ez az okszerű gaz​dálkodás követelményeivel nem ellenkezik. Ezt akkor is vizsgálni kell. ha a bontási engedélyt az építésügyi hatóság megadja. (Bontási engedélyt akkor kell előzetesen kérni. ha az építésügyi törvény szerint már az épület építése is engedélyköteles volt.)

·  A lebontás és az eredeti állapot helyreállításának költségei a túlépítőt terhelik; megilleti azonban a beépített anyag elvite​lének joga. 

· A lehetséges törvényi jogkövetkezmények közül a választás joga mindig csak a szomszédot illeti meg (a jó​hiszemű túlépítő sem követelheti valamelyik törvényi megoldást, ezekre vonatkozóan legfeljebb ajánlatot tehet, de a választás joga a szomszédé marad). 

· A túlépítés miatt sérelmet szenvedett fél által választott jog a bíróságot nem köti.

·  A bíróság a túlépítés következményeit a szomszéd kere​seti kérelmétől eltérően is megállapíthatja; nem alkalmazhat azonban olyan megoldást, amely ellen mindkét fél tiltakozik. 

· A túlépítésre vonatkozó rendelkezéseket csak akkor lehet alkalmazni, ha az építkezés a Ptk hatálybalépése után történt. 

15. Az elidegenítési és terhelési tilalom

Ptk.114. §
(1) Ha jogszabály vagy bírósági határozat a rendelkezés jogát kizárja, vagy korlátozza, az e tilalommal, illetőleg korlátozással ellentétes rendelkezés semmis. 

(2) Az elidegenítés és terhelés jogát szerződéssel csak a tulajdonjog átruházása alkalmával lehet korlátozni vagy kizárni és csak abból a célból, hogy a tilalom az átruházónak vagy más személynek a dologra vonatkozó jogát biztosítsa. Ingatlan esetében az ingatlan-nyilvántartásban azt a jogot is fel kell tüntetni, amelynek biztosítására a tilalom szolgál. 

(3) A szerződéssel kikötött elidegenítési és terhelési tilalomba ütköző rendelkezés semmis, feltéve, hogy 

a) a tilalmat az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték, 

b) a rendelkezésre jogot alapító személy egyébként rosszhiszemű volt, vagy 

c) a rendelkezés ellenérték nélkül történt. 

Rendelkezési jog: a tulajdonos legtágabb terjedelmű, legátfogóbb részjogosítványa, a birtoklás mellett ez biztosítja leginkább a tulaj​donos számára a dolog feletti tulajdonosi hatalmat.

· Ha a tulajdonjog magánjogi korlátozásáról van szó, az leggyak​rabban a rendelkezési jog korlátozását jelenti. A tulajdonos rendelkezési jogát korlátozhatja (kizárhatja):

                   ► Jogszabály, bírósági határozat vagy szerző​dés. 

· Ha a rendelkezés jogát jogszabály vagy bírósági határo​zat zárja ki vagy korlátozza, a tulajdonosnak a tilalommal, illetőleg korláto​zással ellentétes rendelkezése semmis. Az idetartozó egyik legáltalánosabb törvényi korlátozás: valamely dolog forgalomkép​telenné való nyilvánítása. (forgalomképtelenek a Ptk alapján a kizárólag állami tulajdonban álló dolgok és a külön törvé​nyekben forgalomképtelenné nyilvánított dolgok [173.§ (1)]).

·  Törvényi felhatalmazás alapján a törzsvagyon körébe tartozó ingatlan vagy ingó dolgokat a helyi önkormányzat is forgalomképtelenné vagy korlátozottan for​galomképessé nyilváníthatja.

· Megilleti a törvényhozót, ille​tőleg a helyi önkormányzatokat az általuk megállapított tilalom vagy korlá​tozás eltörlésének joga is. 

· A forgalomképtelen dolgok elidege​nítése semmis [ptk. 173. § (2)].

· A rendelkezési jog korlátozása akadályozhatja csupán az egyes részjogosítványok feletti vagy a teljes tu​lajdonjogra kiterjedő rendelkezést (pl. csak a birtok, ill. a használat átenge​dését vagy az átruházást, ill. megsemmisítést). 

· A tulajdonosnak a dologra vonatkozó legfontosabb rendelkezései:

1.  A dolog elidegenítése

Történhet szerződéssel ingyenesen (ajándékozás), visszterhesen (csere, adásvétel) vagy más jogügyletek keretében (pl. gazda​sági társaság alapítása, alapítvány létrehozása stb.).

     2.  A  dolog megterhelése 

Tipikusan valamely korlátolt dologi jog alapításával (pl. haszonélvezet, telki szolgalom) vagy a dolog biztosítékul adásával (zálogjog, óvadék) történik. 

A rendelkezési jog leggyakoribb és egyben legjelentősebb korlátozását az el​idegenítés és megterhelés tilalma jelenti. 

Az elidegenítési és terhelési tilalom

· Tágabb értelemben a rendelkezés jogának bármely kizárása és korlátozása.

· Szűkebb értelemben ilyen tila​lomról akkor beszélünk, ha nem általában a rendelkezési jog, hanem a tu​lajdonjognak másra való átruházása vagy biztosítékul adása van kizárva.

· Alapulhat jogszabályon, bírósági határozaton vagy szerződésen. Törvényes elidege​nítési és terhelési tilalomról beszélünk akkor, ha valamely dologra nézve ezt a tilalmat jogszabály mondja ki. Bírósági határozattal keletkezik az el​idegenítés és terhelés tilalma, pl. a bírósági végrehajtás során lefoglalt dol​gokra nézve. Végül a felek bizonyos esetekben szerződéssel is létesíthetnek ilyen tilalmat.

· Relatív hatályú: ha a ti​lalom csak a felek egymás közti viszonyában érvényesül. Ebben az esetben a tilalom ellenére történt átruházás vagy terhelés harmadik jóhiszemű személy irányában érvényes lesz, s az, akit a tilalom véd, csak kártérítési igénnyel léphet fel a tilalmat megsértő tulajdo​nossal szemben.

· Abszolút hatályú: ha a tilalom kiterjed harmadik, jóhiszemű és ellenérték fejében szerző félre is. Ebben az esetben a tilalomba ütköző rendelkezés semmis (a dolgot lehet visszakövetelni). 

· A jogszabályon vagy bírósági határozaton alapuló tilalom abszolút (har​madik személyre is kiterjedő) hatályú. Még a harmadik jóhiszemű és ellenérték fejében szerző fél sem hivatkozhat arra, hogy a ti​lalomról nem tudott, s a körülmények szerint nem is kellett tudnia. A dol​got tőle vissza lehet követelni, illetőleg követelni lehet a tehertől való mente​sítést. A jóhiszemű és ellenérték fejében szerző fél ilyenkor kártérítési követeléssel léphet fel a tilalom ellenére jogot engedő tulajdonossal szemben. 

Szerződéssel elidegenítési és terhelési tilalmat csak két feltétel együttes fennállása esetében lehet érvényesen kikötni:

1. A tilalomban a tulajdonjog átruházása alkalmával (pl. eladáskor, aján​dékozáskor) állapodjanak meg

2. A tilalom az átruházó​nak vagy más személynek a dologra vonatkozó jogát biztosítsa. 

Így pl. érvé​nyes az ajándékozási szerződésben kikötött elidegenítési és terhelési tila​lom, mert az ilyen tilalom azt a célt szolgálja, hogy az ajándékozó súlyos jogsértés esetében az ajándékba adott dolgot a megajándékozottól vissza tudja követelni [Ptk 582. § (2)]. 

Egyes szerződéses érdekek védelmében a Ptk is megállapít elide​genítési és terhelési tilalmat: 

a) ha az adásvételi szerződésben az eladó a vételár teljes kiegyenlítéséig a tulajdonjogát fenntartja, ennek hatályossága idején a vevő a dolgot nem idegenítheti el és nem terhelheti meg [Ptk 368.§ (1,2)];

b) az öröklési szerződéssel lekötött ingatlanra - az örökhagyóval szerződő fél javára - az ingatlan-nyilvántartásban elidegenítési és terhelési tilal​mat kell bejegyezni [Ptk. 657. § (1)]. 

Ezek a rendelkezések harmadik személy jóhiszeműen és ellenérték fejé​ben szerzett jogát nem érintik.

A szerződéssel létesített elidegenítési és terhelési tilalom önmagában általában csak relatív hatályú. Egyes esetekben az elidegenítési és terhelési tilalomnak - még ha szerződéssel létesítették is - abszolút (dologi) hatálya lehet. A szerződéssel létesített el​idegenítési és terhelési tilalomba ütköző rendelkezés ugyanis szintén sem​mis, feltéve, hogy: 

a) a tilalmat az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték (itt azt a jogot is fel kell tüntetni, amelynek biztosítására a tilalom szolgál; pl. vételár megfizeté​sének, hitel visszafizetésé​nek a biztosítéka);

b) a rendelkezésre jogot alapító személy (akinek a tilalom ellenére a dolgot elidegenítették vagy javára a dolgot megterhelték) egyébként rosszhisze​mű volt (bejegyzés nélkül is tudott a tilalomról), vagy

c) a rendelkezés ellenérték nélkül történt.

E három eset bármelyikében a szerződéssel létesített elidegenítési és terhelési tilalom ki​terjed arra a harmadik személyre is, akivel a tilalomba ütköző ügyletet léte​sítették (abszolút hatály). Ezt erősíti az a legújabb ingatlan-nyilvántartási szabály, amely kimondja, hogy ha az ingatlan-nyilvántartásba elidegenítési és terhelési tilalmat jegyeztek be, szerződésen alapuló további jogokat csak a tilalom jogosultjának hozzájárulásával lehet bejegyezni. 

Gyakorlat: Az ún. szerződéses elidegenítési és terhelési tilalomba ütköző elidegenítések semmisségét a bírói gyakorlat orvosolhatónak minősíti [Ptk. 237. § (2)], amennyiben a tilalommal védett fél az elidegenítéshez vagy terheléshez utólag mégis hozzájárul. 

16. A tulajdonjog közjogi korlátai és a kisajátítás

16.1. A közjogi korlátozások csoportosítása 

A tulajdonjog közjogi korlátai mögött elvileg minden egyes esetben a közér​dek húzódik meg, amit a jogalkotó és jogalkalmazó szervek útján az állam érvényesít, ha kell (és többnyire kell), közhatalmi kényszerrel. ►Az ilyen korlátozások egyfelől mindig törvényen vagy más jogszabá​lyon alapulnak, másfelől a közérdek nem csak valamely korlátozás tűrését vagy egy magatartás abbahagyását követelheti meg (mint pl. a szomszéd érdeke), hanem igen gyakran tevésben, kényszerű magatartásban, pozitív cselekvésben is kifejezésre juthat. ►Nemcsak a tulajdonos jogosultsá​gait korlátozhatja, de terheit, kötelezettségeit is bővítheti.

A magántulajdont érintő beavatkozások hatásukat tekintve a magángazdálkodás rendjébe, azon keresztül a magánszférába. Az ilyen jellegű beavat​kozások a tőkés országokban is rendkívül megszaporodtak a háborúk, gaz​dasági válságok, majd a szociáldemokrata kormányzatok időszakaiban. a magántulajdont felszámoló szocialista országokban, pedig egyenesen alkotmányos rangra emelkedtek és parttalanná váltak. Jelenleg hatályos jog​rendszerünkben a közjogi tulajdoni korlátozásoknak se szeri, se száma 

A fontosabb és a gyakorlat​ban tipikusan előforduló korlátozásokat meghatározott szempont szerint csoportosítsuk. Sokféle csoporto​sítási szempont lehetséges (ingók-ingatlanok, magándolgok-közdol​gok, fogyasztási javak-termelési eszközök stb.). Miután a tulajdonjog tar​talmát érintő korlátozásokról van szó, kézenfekvőnek tűnik a korlátozások​nak a tulajdonjog tartalmát kitevő részjogosítványok szerinti csoportosítá​sa. 

A) Tulajdonszerzési korlátozások

Minden olyan jogszabályi előírás, amely meghatározott dolgok tulajdonba vételét min​denki számára megtiltja, vagy csak bizonyos személyek számára tiltja meg, vagy a tulajdonszerzést előzetes engedélyhez vagy más feltételhez köti. 

a) A birtokba nem vehető dolgokon senki sem szerezhet tulajdonjogot, még az állam sem, ezeket bárki szabadon használ​hatja. (levegő, a tenger, az esővíz, a szél, napfény). Az ilyen dolgoknak nincs pozitív jogi felsorolása, körük a Ptk. 94. § (l) "a contrario" alkalma​zásával (a rendelkezés ellenkezőjére való következtetéssel) a joggyakorlat​ban határozható meg.

b) Az állami tulajdon és az önkormányzati törzsvagyon kizárólagos tár​gyai más személyek tulajdonában nem le​hetnek. Hasonló a helyzet az ún. "szent dolgokkal", amelyek csak az egy​házak tulajdonában lehetnek. Termőföld tulajdonjogát fő szabály szerint csak belföldi magán​személyek szerezhetik meg (egy ma​gánszemély tulajdonában legfeljebb 300 hektár nagyságú vagy 6000 arany​korona értékű termőföld). Külföldi természetes és jogi személyek kivételként megengedett ingat​lanszerzésének feltételeit a 7/1996. (1. 18.) Korm. r. szabályozza.

c) A tulajdonszerzési korlátozások legszélesebb és legproblematikusabb köre a feltételes tulajdonszerzés esetköre. A jogszabályi feltétel lehet olyan, amelynek a megléte szükséges a tulajdonszerzéshez, de lehet olyan is, amely​nek a megléte kizárja a tulajdonszerzést. A korlátozás vonatkozhat meghatározott alanyokra (pl. törvény alapján nem örökölhet az örökhagyó különélő házastársa; külföldi magán​személy és jogi személy belföldi termőföld és védett természeti terület tu​lajdonjogát nem szerezheti meg), és/vagy meghatározott vagyontárgyakra (pl. termőföld, bizonyos gépek, berendezések, gépjármű​vek, nyersanyagok, védett műkincsek és természeti értékek stb). A tulaj​donszerzés feltételeként előírható előzetes bejelentési kötelezettség, a bir​tokbavétel előzetes engedélyezése, valamely jogi tény igazolása (külföldi munkavégzés, iparűzés stb.), a korlátozás lehet mennyiségi, esetleg érték​határhoz kötött. 

B) A birtoklás korlátozása szorosan összefügg a tulajdonszerzés korlátozá​sával. Egy dolgot nemcsak a tulajdonosa birto​kolhat, a birtoklás számtalan más jogcímen is alapulhat. Egyes dolgok bir​toklása az alapul fekvő jogcímtől függetlenül korlátozható. Tipikusan ilye​nek a birtokosra és környezetére veszélyes dolgok (lőfegyver, robbanó​anyag, bizonyos vegyszerek, mérgek) vagy ame​lyeknek a magánbirtoklása másfajta közérdek miatt feltételekhez köthető (levéltári anyag, muzeális érték, műkincs stb.). A korlátozás eszközei a til​tás mellett itt is az engedélyezés, bejelentés, igazolás stb. lehetnek. A 75/2003. (X. 28.) Korm. r. tételesen felsorolja azokat a köz​biztonságra különösen veszélyes eszközöket, melyeket közterületen, nyilvá​nos helyen vagy közforgalmú közlekedési eszközön tilos birtokolni (bizonyos szúró- és vágóeszközök, bokszer, ólmosbot). A kézi lőfegyve​rek, lőszerek, gáz- és riasztófegyverek megszerzésének és tartásának egész​ségi alkalmassági feltételeiről és vizsgálatáról a 22/ 1991. (XI. 15.) NM. r. szól.

C) A használat, hasznosítás jogának korlátozása rendszerint kapcsolódik a birtoklás korlátozásához, de ez nem szükségszerű, egy dolog használata, hasznosítása - a birtoklás egyébkénti megengedettsége mellett - önmagá​ban is korlátozható. A korlátozás vonatkozhat a használó személyére (tehát nemcsak a tulajdonosra, pl. meghatározott életkor előírása), a dologra, (pl. biztonsági öv, katalizátor beszerelési kötelezettsége) a használat céljára, módjára, terjedelmére (mértékére) stb. 

Főbb jogi eszközei: 

a) bejelentési (közlési, változás-bejelentési) kötelezettség a használatra, hasznosítási módra vonatkozóan (pl. termőföld művelési ágának meg​változtatása)

b) a használatbavétel és használatban tartás engedélyezése (pl. időszakonkénti műszaki vizsga, környezet​védelmi engedély);

c) védetté nyilvánítás: elsősorban a kulturális értékkel bíró dolgok körében jellemző, de a környezet- és természetvédelem eszköze is, amely számos további korlátozásfajta forrása és előfeltétele is egyben (pl. ku​tatás, vizsgálat megengedésének, jelzés elhelyezésének kötelezettsége stb.). és jelentősen korlátozhatja a dolog használatát, hasznosítását; 

d) hatósági ellenőrzési jog a dolog jogszerű és rendeltetésszerű használatá​ra vonatkozóan és ezzel összefüggésben a használó adatszolgáltatási kö​telezettségének előírása

e) használatra, hasznosításra kötelezés: az ingatlantulajdon köré​ben fordul elő (termőföldre, belterületi építési telekre, műemléki épület​re), de egyes ingókra is vonatkozhat a használat bizonyos módjára való kötelezés (műszaki előírások betartása, legkisebb kötelező sebesség előírása stb.)

f) a használat-hasznosítás jogának vagy meghatározott módjának a megtil​tása szintén gyakori [pl. építési, üzemeltetési tilalom, sebes​ségkorlátozás, kamionok közlekedésének idő​szakos megtiltása.

D) A rendelkezési jog korlátozására maga a Ptk. is felhatal​mazást ad [114.§(1)], legfontosabb esete az elidegenítési és terhelési tilalom. Korlátozza a rendelkezési jogot ennek a fordítottja, az elidegenítési kötelezettség előírása is (pl. felajánlási, beszolgál​tatási kötelezettség). Kisebb jelentőségű korlátozások az elidegenítés bejelentésének, engedélyeztetésének kötelezettsége, a rávonat​kozó ellenőrzési jog a hozzákapcsolódó adatszolgáltatási és igazolási köte​lezettséggel stb. Kivételesen előfordul az elidegenítés feltételeinek jogszabá​lyi meghatározása (kötött forgalmú termékek: lőfegyver, nyers gyapjú, do​hány és az ún. jövedéki termékek), és az állami elővásárlási jog törvényi kikötése is (pl. védetté nyilvánított kulturális javak). Az állami elővásárlási jognál is erősebb eszköz az igény​bevétel, amire csak honvédelmi célból kerülhet sor. A honvédelmi felkészü​lés és az ország mozgósítás feladatainak biztosítása céljából a törvény az általa meghatározott személyekre és szervezetekre nézve gazdasági és anyagi szolgáltatási kötelezettségeket ír elő. Ilyenek:

a) gazdasági és anyagi szolgáltatás teljesítése vagy a szolgáltatás igénybevételének tűrése;

b) va​lamely tevékenységtől való tartózkodás;

c) a szolgáltatás igénybevételéhez szükséges előkészületi tevékenység;

d) az igénybevétel tervezéséhez szüksé​ges adatok közlése.

Az igénybevétel a tulajdonjogot nem, csak a használat​hasznosítás módjáról való rendelkezés jogát vonja el, illetőleg korlátozza, fő szabály szerint kártalanítás ellenében.

Ha a szabad rendelkezés jogaként fogjuk fel a dolgok megter​helését, a dologgal kapcsolatos költségek, terhek önkéntes vállalását is, annyiban a rendelkezés jogát korlátozzák egyes törvényi teherviselési köte​lezettségek is. Ilyenek pl.:

- egyes helyi közszolgáltatások (szemétszállítás, kéményseprés) kötelező igénybevétele 

- meghatározott ter​mékek (pl. gumiabroncs, üzemanyag, akkumulátor) után fizetendő környezetvédelmi termékdíj

- a helyi köz​célú vízi létesítmények költségeinek érdekeltségarányos viselési kötelezett​sége 

Az építésitelek- és épülettulajdonosok rendelkezési szabadságát, tulajdonjoguk egész tartalmát nagymértékben korlátozzák az építésügyi jogszabályok, ezek alapján, pl. építési tilalom elrendelése. Telekalakítás, önkormányzati elővá​sárlási jog gyakorlása, helyi közút céljára történő lejegyzés, útépítési és közművesítési hozzájárulás, településrendezési kötelezettségek előírása stb. 

A műemlék ingatlanok tulajdonosait további tevőleges (fenntartás, jó karbantartás, kijavítás, pótlás) és tűrési (kutatás, szemle, látogatás) kötelezettségek, illetőleg korlátozások terhelik. 

16.2. A kisajátítás 

Ptk.177. § (1) Ingatlant kivételesen, közérdekből – törvényben megállapított esetekben, módon és célokra — lehet kisajátítani. A kisajátított ingatlanért teljes, feltétlen és azonnali kártalanítás jár. 

(2) A kisajátítás részletes szabályairól külön törvény rendelkezik. 

A tulajdonjog korlátozásának egyik esete, a tulajdonjognak a maga teljességében való elvonása a tulajdonostól, miáltal megszűnik an​nak tulajdonosi minősége, azaz a tulajdonjog jogosultjának pozíciójában alanyváltozás következik be: az új tulajdonos az állam lesz. 

·  A kisajátítás az ingatlanok tulajdonszerzésének sajátos módja. 

· A kisajátítás egy közhatalmi (kényszer-) eszköz a tulajdonjog állam általi - az állam vagy a helyi önkormányzat részére történő - elvételére-megszerzé​sére, a tulajdonos érdekeit védő szigorú törvényi garanci​ákkal övezve.

· Intézményével a szocializmus építésének idősza​kában tömegesen és súlyosan visszaéltek.

· A Ptk. értelmében ingatlant kivételesen, közérdekből - tör​vényben megállapított esetekben, módon és célokra - lehet kisajátítani.

· Kisajátítani csak ingatlant lehet. Ingókra nézve legfeljebb a büntetőjogi szankcióként alkalmazott elkobzás jöhet szóba.

· Erre a szerzésmódra csak kivételesen kerülhet sor. Ingatlan tulajdon​jogát közérdekű célra is főszabályként a rendes szerzésmódok valamelyi​kével (tipikusan átruházással, adásvétel jogcímén) kell megszerezni, és ha ez nem megy (a tulajdonos önként erre nem hajlandó), akkor kerülhet sor a kisajátításra, mint rendkívüli szerzésmódra.

·  A tulajdonos szempontjából a kisajátítás, mint kényszerű elidegenítés is felfogható.

·  A kisajátításról részletesen az 1976: 24. tvr. (Ktvr.) rendelkezik, amit már 1990 óta is több mint tíz alkalommal, tör​vénnyel, illetőleg alkotmánybírósági határozattal módosít. 

· A Ktvr. 4. §-a felsorolja azokat a közérdekű célokat, amelyekre ingatlant ki lehet sajátítani:

a) álla​mi vagy helyi önkormányzati szerv, valamint az e szervek működéséhez szükséges gazdasági, igazgatási, oktatási, közgyűjteményi, közművelődési, szociális és egészségügyi létesítmény elhelyezése;

b) város- és község​rendezés

c) állami vagy önkormányzati beruházásban megvalósuló tömb​szerű vagy telepszerű lakóházépítés

d) bányászat;

e) honvédelem;

f) közle​kedés;

g) posta és távközlés;

h) közcélú erőmű létesítése; a villamos energia továbbítására szolgáló vezeték és berendezés elhelyezése, ha a létesítés, illetőleg az elhelyezés másként nem biztosítható;

i) vízgazdálkodás;

j) régé​szeti lelőhelyek és környezetük megóvása és feltárása;

k) műemlékvédelem és természetvédelem, ha a védelem másként nem biztosítható;

l) véderdő telepítése, védőfásítás és közérdekű erdőtelepítés;

m) építési tilalom alatt álló ingatlan tulajdonjogának megszerzése;

n) az egyház tevékenysége szempontjából különleges jelentőségű (szakrális) ingatlannak az egyház részére történő átadása;

o)  hőtermelő létesítmény és szolgáltatói hőközpont létesítése;

p)  hulladékgazdálkodási közszolgáltatási létesítmény elhelyezése, ha az másképpen nem biztosítható és a hatályos terület-, illetve tele​pülésrendezési terv az ingatlant ezen terület felhasználási egységbe sorolta;

q) szénhidrogén szállító - gázelosztó vezeték és tartozékainak létesítése, ha a létesítés másként nem biztosítható.

 A közérdekű célok köre egyrészt az ún. állami és helyi közhatalmi funkciókhoz, másrészt az állami és önkormányzati kizárólagos tulajdonhoz kötődik.

· A kisajátított ingatlan csak az állam vagy az önkor​mányzat tulajdonába kerülhet, szűk kivétel az egyház tulajdoná​ba adás. Társadalmi szervezetek, közalapítványok, köztestületek és más, akár köz​érdekű tevékenységet végző jogi személyek részére tehát ingatlant kisajátí​tani nem lehet. Az állami vagy önkormányzati tulajdonba került ingatlan azonban a rávonatkozó szabályok (pl. a koncessziós tv.,  bányatörvény stb.) szerint állami szerv kezelésébe vagy gazdálkodó szerv használatába adható.

· Az ingatlannak egy része is kisajátítható (részleges kisajátítás). A tulaj​donos kérelmére azonban az egész ingatlant kell kisajátítani, ha az ingat​lan egy részének kisajátítása következtében

a)  az ingatlan visszamaradó része eredeti céljára használhatatlanná válik; 

b) belterületi be nem épített ingatlan visszamaradó része a helyben előírt legkisebb teleknagyságot nem éri el, vagy

c)  az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozás gyakorlása lehetetlenné vagy számottevően költségesebbé válik. 

· A kisajátítás módját a polgári jogi módszer kell, hogy jellemezze, a kisajátítást, elszenvedő felet egyenjogúként és mellérendelt​ként kell kezelni, ügyelve jogainak és törvényes érdekeinek védelmére.

· A kisajátított ingatlanért a volt tulajdonosnak teljes, fel​tétlen és azonnali kártalanítás jár. A kártalanítást cse​reingatlannal, pénzben vagy mindkettővel lehet nyújtani. Mértékéről a Ptk hallgat. Alapvető jogelv, hogy a kártalanítás az okozott kár​ral egyenértékű, azaz teljes kell, hogy legyen. Amíg a kártalanítás mértékében nincs megállapodás (vagy jogerős bírói ítélet), ad​dig nincs tulajdonszerzés sem, vagyis ilyen értelemben a kártalanítás előze​tes kell, hogy legyen. (Az előzetes és teljes kártalanítás követelménye min​den civilizált országban a kisajátítás törvényi garanciája.) 1945 után - a földreform, majd az államosítások során - jellemző volt a kártalanítás részlegessége, feltételekhez kötése és későbbi időpontokra halaszt​gatása, majd pedig a végleges elmaradása. 

· A kártalanítás mértékét a forgalmi viszonyok, az adott helyen és időben érvényes piaci tényezők határozzák meg. A kártalanítás megállapításánál figyelembe kell venni a telek értékét (ha belterületi vagy üdülőtelek), a föld értékét (ha külterületi ingatlan); az épület, az építmény értékét. A kártalanítás mértéke függ a közművesített​ségtől, az ingatlanon levő évelő növényzet értékétől, az épületnek, épít​ménynek nem minősülő más létesítmények értékétől. Az érték megállapítá​sánál a kisajátítást megelőző öt évben, szélesebb körben kialakult forgalmi értékből kell kiindulni. Jelentősége van annak is, hogy az ingat​lanon levő épület lakott vagy beköltözhető, továbbá, hogy a tulajdonos (bér​lő, használó) cserelakásra (cserehelyiségre) igényt tart, vagy pedig az ilyen igényéről lemond.

· Csereingatlannal akkor történhet a kártalanítás, ha abban a tulajdonos és a kisajátítást kérő megegyezik A csereingatlan értékét a kisajátított in​gatlan értékelési szempontjai alapján, kell meghatározni. Ha a csereingatlan értéke a nagyobb, a különbözetet a tulajdonos köteles megfizetni,  ha a csereingatlan értéke kisebb, a tulajdonos részére a különbözet pénzben jár .

·  A kisa​játított ingatlanért járó kártalanítás a tulajdonost illeti meg. Meg kell térí​teni a kisajátított ingatlanon más személyeket megillető jogok megszűnése miatt keletkezett károkat is (pl. a haszonélvezeti jog értékét) és rendezni kell az ingatlanra vonatkozó és esetleg fennmaradó egyéb jogok (bérlet, ha​szonbérlet stb.)

· A kisajátítási eljárást - függetlenül attól, hogy a kisajátítási kérel​met ki adta be, az ingatlan fekvése szerint illetékes megyei, fővárosi közigazgatási hivatal vezetője folytatja le. A hivatalvezető bírálja el, hogy a kisajátítás közérdeket szolgál-e, a közérdekű célt éppen a kisajátítani kért ingatlanon indokolt-e megvalósítani és fennállnak-e a kisajátítás egyéb feltételei. A kártalanítást, a kisajátítást elrendelő közigazgatási szerv hatósági határozatába foglalja A határozat ellen államigazgatási úton jogorvoslatnak helye nincs. Az a tulajdonos, aki magát a kisajátítás elrendelését (pl. indokolat​lannak) vagy a kártalanítás mértékét sérelmesnek tartja, bírósághoz fordul​hat, és a határozat bírósági felülvizsgálatát kérheti. A bíróság az államigaz​gatási kisajátítási határozatot megváltoztathatja. A kisajátított ingatlant a jogerős kisajátítási határozatban megjelölt időpontban kell birtokba adni. Aki a kisajátítást kérte, az ingatlan birtokbavételéig, illetőleg a kártalanítás kifi​zetéséig kérheti a kisajátítási határozat visszavonását vagy módosítását. A kisajátítást kérő a birtokba​vétel után az általa vállalt határidőn belül köteles az ingatlant a kisajátítási célra felhasználni. Ha a kisajátítási cél nem valósul meg, az ingatlan koráb​bi tulajdonosát az ingatlanra elővásárlási jog illeti meg.

Egy adott közérdekű cél eléréséhez igény​be vehető jogi eszközök sorrendje:

 1. elsősorban a tulajdonossal való megegyezés útján kell az ingatlan tulaj​donjogát megszerezni;

 2. a tulajdonos elzárkózása esetén, ha ez lehetséges, más ingatlanok tulajdonosaival kell a megegyezést megkísérelni;

 3. ha ez sem megy, illetőleg az adott közérdekű cél eléréséhez nincs feltétlenül szükség a teljes tulajdonjogra, a lehető legkisebb mértékű közjogi korláto​zással (pl. közérdekű használati jog, telki szolgalom, vezetékjog stb. alapí​tásával) kell élni;

 4. ha feltétlenül az adott ingatlan teljes tulajdonjogára van szükség, végső megoldásként jöhet szóba a kisajátítás.

Római egyezmény: 

Minden természetes vagy jogi személynek joga van javai tiszteletben tartá​sához. Senkit sem lehet tulajdonától megfosztani, kivéve, ha ez közérdekből és a törvényben meghatározott feltételek, valamint a nemzetközi jog általá​nos elvei szerint történik. Az előző bekezdésben foglaltak nem korlátozzák az államok jogát olyan tör​vények alkalmazásában, melyeket szükségesnek ítélnek ahhoz, hogy a ja​vaknak a közérdekében történő használatát szabályozhassák, illetőleg az adók, más közterhek vagy bírságok megfizetését biztosítsák.

 A magánjavak kötelező tiszteletben tartásának és közérdekű korlátozhatóságának határ​vonala az ítélkezési gyakorlatban rajzolódik ki. Eszerint a tulajdonjog kö​zösségi korlátozása akkor helyénvaló, ha: 

- ezt a közösség által előmozdítani kívánt általános érdek indokolja, 

- az elérendő célokhoz képest arányos, és 

- a védett jog lényegi tartalmát nem érinti. 

Ezzel a szemlélettel megegyezik a magyar Alkotmány szövege és az Alkotmánybíróság gyakorlata. A tulajdon​hoz való jog, mint alapvető jog alkotmányos elismerésben és védelemben részesül (13. §), rá vonatkozó szabályokat kizárólag törvény állapíthat meg, lényeges tartalmát azonban nem korlátozhatja (8. §). A lényeges tar​talom és a nem lényeges tartalom közötti határvonal esetenkénti megvoná​sa a törvényalkotó, illetőleg az Alkotmánybíróság feladata. 

Az alapvető jogok korlátozhatóságának két elemi fel​tétele, a korlátozás két alkotmányos alapelve: a szükségesség és az arányosság. Szükséges a korlátozás, ha arra kényszerí​tő ok szolgáltat alapot, tipikusan, ha valamely másik alapjog, alkotmányos érték vagy cél megvalósítása érdekében elkerülhetetlenül szükséges. Az elérni kívánt célhoz viszonyítva arányos a korlátozás akkor, ha a korláto​zással elérhető előny nagyobb, mint a miatta elszenvedett hátrány. 

18. Ingók tulajdonának eredeti szerzésmódjai

18.1. A tulajdonszerzés fogalma, fajai

Tulajdonszerzés: legtágabb értelmében mindazok az esetek, amikor valamely dologra nézve tulajdoni jogviszony jön létre. Ez azt jelenti, hogy az adott birtokba vehető dolog fölött tulajdonosi hatalom keletkezik. A tulajdonjog megszerzése a tulajdonszerző személy szempontjából mindig új tulajdonjogviszony keletkezését jelenti.

· Ha az új jogosult tulajdona az előző tulajdonjogon alapszik, abból származik, származékos szerzésmódról beszélünk. 

· Ha a dolgon a szerzéskor nem állt fenn tulajdon, vagy ha fennállt is, de a szerző tulajdonjoga nem abból származik, hanem arra tekintet nélkül keletkezik, akkor eredeti szerzésmódról beszélünk. 

Eredeti jog​szerzés esetén az új tulajdonviszony tartalmára nincs befolyással az előző​leg esetleg fennállt tulajdonjogviszony tartalma, így nem érvényesülnek az azt terhelő korlátozások sem. Származékos jogszerzés esetén a már létező tulajdonjog száll át más tulajdonosra, azaz alany változás következik be a tulajdonos személyében, de ez a már létező tulajdonjog tartalmát (a fenn​álló jogokat és kötelezettségeket) általában nem érinti. A szár​mazékos tulajdonszerzési módokat a "nemo plus iuris" elve uralja: az előző tulajdonos nem származtathat át több jogot az új tulajdonosra, mint amivel maga rendelkezett. Így a származékos szerzésmódnál szükségképpen jog​elődről és jogutódról van szó, míg eredeti jogszerzésnél a "jogutódlás" fogalmilag kizárt, az egy eddig még nem létezett jogot keletkeztet, vagy az új tulajdonjog az előzőre tekintet nélkül keletkezik.

· A kétféle szerzésmód közötti különbség még, hogy az átruházás min​den esetben jogcímet tételez fel. Aki tulajdonát átruházza, ezt nem pusztán azért teszi, hogy a másik tulajdonhoz jusson, hanem mindig valamely cél érdekében: leggyakrabban azért, hogy valamilyen kötelezettségét teljesítse, illetőleg hogy előnyhöz jusson. Az átruházásnak komoly indoka, azaz jogi oka kell, hogy legyen, és ez nem más, mint az átruházás alapjául szol​gáló jogügylet (causa, pl. szerződés), illetőleg az adott esetben igénybe vett ügyletfajta (titulus, pl. adásvétel). A jogcím, azaz a felek tulajdon átruházásra irányuló egybehangzó ügyleti akarata időben tipikusan megelőzi a szerzésmódot, vagyis a tulajdonjog tényleges átruházását, az átadást. A jogcím az a jogi cél, a felek által elérni kívánt joghatás, amely​nek érdekében a tulajdonjog megszerzése végbemegy. 

· Az élők közötti származékos tulajdon​szerzés körében sokféle jogcímet különböztethetünk meg. A dolog tulajdo​nának átruházására a leggyakrabban szerződés, azon belül va​lamely szerződéstípus (adásvétel, csere, ajándékozás, kölcsön stb.) vagy kivételesen egy törvényi kötelezettség vagy bírói ítélet alapján (pl. házassági vagyonközösség megosztása) kerül sor. Ilyen esetben a tulajdonszerzés az adott kötelmi jogcímen, a kötelem teljesítésével történik. Az átruházás célja lehet az is, hogy ezzel az átruházó valamely feltételt vagy meghagyást telje​sítsen és ez által magának a feltételhez vagy a meghagyás teljesítéséhez kötött előnyt, biztosítsa. Jogcím lehet az is, hogy a dolgot biztosítékul ru​házzák át, ("biztosítéki tulajdon"), vagy olyan bizalmi viszony alapján. amelynél fogva a tulajdonos a megszerzett dolgot bizonyos körülmények beállása esetén (pl. életkor elérése) visszaadni kö​teles ("időleges tulajdon"). Ez az ún. fiduciárius tulajdon​-átruházás. 

· A szerzés jogcíméhez hasonlóan a szerzés módok is igen különfélék le​hetnek. A szerzés az esetek túlnyomó többségében abban áll, hogy a tulajdonos a dolog felett valami módon hatalmat nyer, vagy is a dolgot birtokába veszi. Előfordulnak olyan szerzésmódok is, amelyek közvetlenül nem járnak a dolog birtokának megszerzésével, amikor a dolog feletti hatalom megszerzése jelképesen történik meg. A szerzésmódok körében nincs is jogi jelentősége annak, hogy a szerzésmód közelebbről fizikailag miféle cselek​ményből áll, hiszen a tulajdonjog lényege a dolog feletti jogi uralomban van. 

Tulajdonjogot megszerezni csakis azokon a mó​dokon lehet, amelyeket a törvény kifejezetten elismer és szabályoz. Más, új​fajta szerzésmódot a felek akarata nem hozhat létre, vagyis a törvényi sza​bályozás a szerzésmódok tekintetében taxatív és kogens.  A jogcím megválasztásában a felek csaknem teljesen szabadok, az alapügylet tekintetében a szerződési szabadság és a disz​pozitivitás elve érvényesül. A magyarázat: a szerzésmód dologi jogot (tulajdonjogot) keletkeztet, amely mindenkivel szemben hatályos, az alapügylet tipikusan kötelmi jellegű, amely csak a kétfél viszonyában álla​pít meg jogokat és kötelezettségeket (relatív szerkezet) a dologi jogszerzés​hez kapcsolódóan. 

18.2. A jogcím és a szerzésmód kapcsolata

Jogi összefüggés a szerzésmód (mo​dus) és a jogcím (titulus) között: 

A különböző jogrendszerekben kétféle megoldás alakult ki.

1. Absztrakt rendszer: tulajdonátruházást közvetlenül megvalósító jogi tény, a szerzésmód (pl. a dolog birtokának átengedése) létrehozza a tulajdonváltozást, tekintet nélkül arra, hogy miféle jogcímen alapszik, és tekintet nélkül arra is, hogy az adott jogcímet a jogrend egyébként elismeri-e vagy sem. Ebben az esetben a tulajdon-átruházás dologi jogilag jogcím hiányában vagy a jogcím érvény​telensége esetében is megáll, és az a fél, aki tulajdonát érvényes jogcím nélkül vesztette el, csak kötelmi jellegű követeléssel jogalap nélküli gaz​dagodás címén) követelheti azt vissza a szerzőtől.

2. Jogcímes vagy kauzális rendszer: a szerzésmód önmagában még nem eredményezi a tulajdon át​szállását, utóbbi csak akkor megy végbe, ha az a jog​cím, amelyen az átruházás alapszik, érvényes. A tulajdonszerzés érvényes​sége ebben az esetben a jogcímtől függ. Ha a szerzésmód végbement is, de az adott jogcímet a jogrend nem ismeri el, azaz a jogcím érvénytelen, a tulajdon-átruházás is érvénytelen és az átruházó nem kötelmi jellegű köve​teléssel, hanem tulajdoni igénye alapján követelheti vissza a dolgot. 

A klasszikus római jog a tulajdonjog átruházásához a birtok átadását (traditio) egy jogi ok (iusta causa) alapján követelte meg; ilyenek voltak mindenek​előtt az elidegenítést célzó szerződések (adásvétel, ajándékozás). A középkori kö​zönséges jogban ezen alapult a titulus és modus tana, amely a 18. század végéig Európa-szerte uralkodó felfogás volt. Ekkor Savigny kidolgozta az absztrakt dologi szerződés tanát, és függetlenítette a szerzésmódot, mint "dologi jogügyletet" az alapul fekvő - rendszerint kötelmi - jogcímtől. 

A francia jogban a kötelmi alapügylet, a jogcím dominanciája érvényesül: a tulajdon már a kötelmi szerződés érvényes létrejöttével átszáll, az átadás ehhez nem szükséges jogi kellék. 

A svájci és az osztrák jog az "ügyletegység elve" alapján, az alapügylet (jogcím) és az átadás (szerzésmód) szoros jogi összefüggése, elválaszthatat​lanságára tekintettel a kauzális rendszert követi. Ezt vette át a magyar jog​rendszer is. 

A magyar polgári jogban - az ügyletegység elvét követve - a tulajdon-​átruházás szigorúan jogcímes jelenség. Nem elég tehát, hogy a felek a tulajdonátruházást egy egyébként elismert jogcímre alapozzák, az is szükséges, hogy az átruházáskor a jogcím érvényes is legyen. Ha pl. az adásvételi szerződés érvénytelen, hiába adják át a dolgot, érvénytelen lesz a tulajdon-átruházás is. A jogcím fennállását és érvényességét jogrendszerünk az átruházás idő​pontjában követeli meg. Ha van ugyan érvényes jogcím, a dolgot azonban nem adják át, a tulajdonjog nem száll át, a leendő tulajdonosnak csupán kötelmi követelése van a dolog átadására vonatkozóan. 

A tulajdonjog megszerzése tekintetében lényeges kü​lönbség van az ingatlanok és az ingók szerzésmódjai között. Ennek oka, hogy jogrendszerünkben az ingatlanok tulajdonának megszerzése általában az ingatlan-nyilvántartás intézményének segítségével bonyolódik le. 

18.3. Ingók tulajdonának eredeti szerzésmódjai 

A) Hatósági határozat vagy hatósági árverés

Ptk. 120.§: Aki a dolgot hatósági hatá​rozat vagy hatósági árverés útján jóhiszeműen szerzi meg, tulajdonossá vá​lik tekintet nélkül arra, hogy korábban ki volt a tulajdonos. Ez a rendelke​zés ingatlan árverése esetére nem vonatkozik.

· Hatósági határo​zattal való tulajdonba adásra csak az a hatóság jogosult. amelynek jogsza​bályban megállapított hatásköre erre a tevékenységre kiterjed. 

· Az árverés a dolog tulajdonjogának hatósági úton, illetőleg bírósági végrehajtási eljárás​ban történő átruházása a legtöbbet ígérő vevőre. (a "magán" árverések nem tartoznak ide!)

·  A szerző fél oldalán a tulajdonszerzés feltétele annak jóhiszeműsége. Ha a szerző fél tudott, vagy tudnia kel​lett arról, hogy a hatósági határozat vagy a hatósági árverés törvénysértő, a tulajdonszerzés nem következik be. Ha viszont jóhiszemű volt, akkor annak ellenére, hogy a hatósági határozat vagy árverés törvénysértő, ez a vevő megszerzett és gyakorolt tulajdonjogát általában nem érinti. Így a jogsértő államigazgatási határozat vagy az ingó dolog jogsértő árverésének az utóla​gos megsemmisítése a jóhiszemű fél (vevő) által megszerzett tulajdonjogot nem sértheti.

·  Mind a hatósági határozat, mind az árverés jogerőre emelkedése pillanatában eredményezi a tulajdonjog megszerzését (birtokbaadás nélkül is).

· Eredeti szerzésmódról van szó, tehát a tulajdonjog újonnan, a korábbi tulajdonjogának megszűnésével és arra te​kintet nélkül keletkezik, a dolgot korábban esetleg terhelő jogok is meg​szűnnek.

· Kivétel: Ha az állam bírósági vagy hatósági hatá​rozattal kártalanítás nélkül szerez tulajdont, a tulajdon tárgyának értéke erejéig felel a volt tulajdonosnak, a tulajdonszerzéskor jogszabály, bírósági és más hatósági határozat vagy visszterhes szerződés alapján jóhiszemű személlyel szemben fennálló kötelezettségéért. Az állam felelőssége azon​ban csak akkor áll fenn, ha a volt tulajdonosnak egyéb lefoglalható vagyon​tárgyára vezetett végrehajtás eredménytelen volt [Ptk 120. §(2)]. A feltételeknek együtt kell fennforogniuk, bármelyik hiánya kizárja az állam felelősségét. Közömbös az, hogy a követelés a tulajdonszerzés idején már lejárt vagy csak a jövőben esedékes. Az állam helytállása, lénye​gében kártalanítási kötelezettsége, korlátozott helytállást jelent, mert csak az általa tulajdonul megszerzett vagyontárgy tulajdonszerzés-kori értéké​nek erejéig felel (pro viribus felelősség). Az állam tulajdonszerzése nem érin​ti az ingatlan-nyilvántartásba jóhiszemű harmadik személyek javára be​jegyzett jogokat (jelzálogot, szolgalmat) [Ptk. 120. §(3)]. 

B) Elbirtoklás

Ptk.121.§(1):  Elbirtoklás útján megszerzi a dolog tulajdonjogát az, aki az ingó dolgot sajátjaként tíz éven át szakadatlanul birtokolja.

· Az elbirtoklás intézményének indoka az, hogy a hosszú ideje fennálló tényleges állapottal szemben egy korábbi, ámde nem gyakorolt tulajdonjog érvényesülése sok esetben helytelen eredményre vezetne. 

· Elbirtoklás esetén a birtoklás tényleges állapo​ta az idő múlása, mint jogi tény által jogállapottá változik át.

· Az elbirtoklás a birtokló oldalán tulajdonjogot keletkeztet, míg a volt tulajdonos oldalán egyidejűleg megszüntet egy korábbi tulajdonjogot, ez a keletkezés és meg​szűnés azonban egymásra tekintet nélkül zajlik le. Az elbirtoklás nem jogutódlás, nem alanyváltozás a tulajdonos személyében, hanem egy tulajdonjogviszony megszűnése egyfelől és egy új tulajdonjogviszony kelet​kezése másfelől.

· Az elbirtoklás általában bármiféle dologra kiterjedhet, de törvény a dolog megszerzésének körülményeire, vagy a birtok tárgyára figyelemmel kivétele​ket állapíthat meg. A dolog megszerzésének körülményei miatt az, aki bűn​cselekménnyel vagy egyébként erőszakos vagy alattomos úton jutott a dolog birtokához, elbirtoklás útján nem szerez tulajdonjogot [Ptk 121.§(2)]. 

· Az elbirtokláshoz nem kifejezett törvényi követelmény az, hogy a bir​toklás jogos legyen, sem az, hogy az elbirtokló jóhiszemű legyen. Az alat​tomosság és a rosszhiszeműség között igen nehéz a határvonalat megvonni. A bírói gyakorlat számára az igazságosság és méltányosság alapelvei adnak útbaigazítást. 

· Nem lehet elbirtokolni a birtokba nem vehető dol​gokat [Ptk. 94.§(1)], valamint az állami és önkormányzati tulajdon ki​zárólagos tárgyait. E dolgok forgalomképtelensége (Ptk 173.§) értelemsze​rűen útját állja az elbirtoklással való "elidegenítésnek" is 

· Az elbirtoklás általános feltételei: 

a) Az elbirtoklási idő le​telte: 

Az elbirtoklási idő a dolog birtokbavételétől számított tíz év. Az új bir​tokos saját birtoklásának idejéhez hozzászámíthatja azt az időt, amely elődjének birtoklása idején már elbirtoklási időnek minősült. Az elbirtokló javára számít az az idő is, amely alatt a dolog más személy birtokában volt ugyan, de ez utóbbi a birtokot az elbirtokló nevében gyakorolta (pl. mint bérlő, zálogbirtokos stb.).

Az elbirtoklási idő alatt a birtoklásnak szakadatlannak, folyamatosnak, folytatólagosnak kell lennie. Az új birtokos csak akkor számíthatja hozzá saját elbirtoklási idejéhez azt az időt, amely előd​jének birtoklása idején már elbirtoklási időnek minősült, ha az elődje el​birtoklás útján még nem szerezte meg a tulajdonjogot. A jogelőd elbirtoklási ideje örökölhető, az elbirtoklás - mint tulajdonszerzési mód - azonban nem. Ha az elbirtoklási idő már a jogelődnél eltelt, azaz a dolgot már a jogelőd elbirtoklással meg​szerezte, a jogutód nem elbirtoklással, hanem öröklés címén szerez tulaj​donjogot.

Nyugszik az elbirtoklás, ha a tulajdonos menthető okból nincs abban a helyzetben, hogy tulajdonosi jogait gyakorolhassa (pl. mert nincs törvényes képviselője stb.). A nyugvás következménye az, hogy a nyugvást eredmé​nyező akadály megszűnésétől számított egy évig az elbirtoklás akkor sem következik be, ha egyébként az elbirtoklási idő már eltelt, vagy abból egy évnél kevesebb volna hátra (Ptk. 123. §).

Az elbirtoklás nyugvásának intézménye a tulajdonos érdekeit védi. Az egyéves határidővel ugyanakkor a tulajdonost is kész​teti arra, hogy akadályoztatása megszűntével tulajdonjogát érvényesítse.

Az elbirtoklás megszakad, ha:

· a tulajdonos a birtokost a dolog kiadására írásban felszólítja, vagy ez iránt bírósághoz fordul;

· a tulajdonos a dologgal rendelkezik (pl. eladja, elcseréli, bérbe, zálogba adja stb.);

· a birtokos a birtokot akaratán kívül elveszti, és azt egy éven belül nem szerzi vissza, illetőleg egy éven belül nem kéri a bíróságnál, hogy a do​log újabb birtokosa a dolgot adja vissza [Ptk. 124.§ (l)]. 

Az elbirtoklás megszakadásának hatása: a birtoklásnak addig eltelt ideje nem vehető figyelembe, és az elbirtoklás a megszakadást okozó körülmény elmúltával újból kezdődik [Ptk. 124.§(2)].

Ptk. 124.§(1) a) és c) : a hivatalos eljárások közül csak a "bírósághoz fordulás", azaz a perindítás szakítja meg az elbirtoklást. Indokoltnak tűnne, ha megsza​kadáshoz vezetne az is, ha a tulajdonos birtokvédelemért a jegyzőhöz fordul. A c) pontban említett megszakadási ok az elbirtokló komolytalan tulajdonszerzési akaratának a következménye. 

b) Az elbirtokló a dolgot sajátjaként birtokolja:

Az elbirtoklás csak akkor következik be, ha az elbirtokló a dolgot sa​játjaként birtokolja, úgy, mint a saját tulajdonában álló dolgot.

Annak birtoklása, aki a dolgot haszonélvezőként vagy más jogcímen használóként birtokolja, nem vezet elbirtoklásra. Ha azonban a jogcím megszűnt (pl. a meghatározott időtartamra kötött haszonbérleti szerződés lejárt), de to​vábbra is birtokában marad a dolog a régebben meghatározott jogcím alap​ján birtoklónak, az elbirtoklás - az egyéb feltételek megléte mellett - elkez​dődik.

Szívességből, visszavonásig engedett jog gyakorlása sem vezet elbir​toklásra, mivel a tulajdonosi engedély (rendelkezés) mint jogalap a birtok​lásra kizárja a "sajátjakénti" birtoklást. Az elbirtokló a régi tulajdonos jogának kiszorításával szerez tulajdonjogot, és tulajdonjoga az előző tulajdonos jogától, illetőleg a birtok​lásra jogosító bármiféle rendelkezésétől függetlenül keletkezik.

A "sajátjaként" való birtoklást nem zárja ki, hogy az elbirtokló tudja, hogy a dolog valaki másé. Elegendő, ha a dolgot az elbirtoklás kifejezett szándéká​val birtokolja, illetőleg ha a saját birtoklását véglegesnek tekinti és ezt ob​jektív módon (külsőleg) is kifejezésre juttatja.

Elbirtoklással bárki szerezhet tulajdonjogot, aki jogképes, illetőleg az adott dolog vonatkozásá​ban szerzőképes. Így az állam vagy a jogi személyek is elbirtokolhat​nak, illetőleg az államtól és a jogi személyektől is el lehet bir​tokolni. 

C) Gazdátlan javak elsajátítása

Ptk. 127§: Ha a dolognak nincs tulajdonosa, azon birtokbavétellel bárki tulajdonjogot szerezhet. 

· Gazdátlannak azt az emberi uralom alá hajtható, azaz birtok​ba vehető dolgot tekintjük, amely még soha senkinek a tulajdonában nem volt, vagy ha igen, akkor korábbi tulajdonosa elhagyta azt és ezért vált gazdátlanná. 

· Az elhagyott dolgot csak akkor tekinthetjük gazdát​lannak, ha tulajdonosa azt szándékosan hagyta el, tehát abból a célból, hogy megszabaduljon tőle (felhagyás a tulajdonnal: derelictio). 

· Mai jogunk szerint nem gazdátlan dolgok a szabadon élő vadak, a folyóvizek​ben és természetes tavakban élő halak, valamint más hasznos víziállatok (pl. rák). Ezek az állam (illetőleg a víztulajdonos) tulajdonában vannak (Ptk.128.§). 

· Nem tekintjük gaz​dátlannak az eltévedt (elkóborolt) háziállatot sem. A kirepült méhrajon azonban - ha a tulajdonosa két napon belül nem fogja be - birtokbavétellel bárki tulajdonjogot szerezhet.

· A gazdátlan javak kategóriájába tipikusan az erdőn-mezőn vadon termő számtalan gyümölcs és gyógynövényfajta, a gombák és néhány ​vadnak nem minősülő - apróbb állatfajta tartozik (pl. lepkefélék, éti csiga). Ezek gyűjtése, elsajátítása eredeti - a legősibb- tulajdonszerzési mód.

C) Találás

· Olyan dologra nézve, amely nem gazdátlan, amely más​nak tulajdonában áll, puszta birtokbavétellel tulajdonjogot szerezni nem lehet. Az olyan dolog birtokbavétele azonban, amely bár másnak tulajdona, de senkinek sincs a birtokában, találásnak minősül, és bizonyos feltételek mellett eredeti tulajdonszerzésre vezethet.

· Ha valaki feltehetően más tulajdonában levő dolgot talál, és annak tulaj​donjogára igény tart, megszerzi a tulajdonjogot, ha: 

a) a találó megtett mindent, amit a jogszabályok előírnak avégből, hogy a dolgot tulajdonosa visszakaphassa, és 

b) a tulajdonos a találástól számított egy éven belül a dologért nem je​lentkezett [Ptk. 129.§ (1)]. 

· A találónak csak a jogszabály előírásait kell megtartania, nem kell a tulajdonost égen-földön keresnie.

·  Ha a találó az elvesztett, eltűnt, elrejtett (de nem elhagyott!) dolog tulajdonosát ismeri, köteles a dolgot annak vagy más átvételre jogosult személynek átadni.

·  Ha a tulajdonos ismeretlen, a találó köteles a dolgot a polgármesteri hivatalba beszolgáltatni és nyilatkozni, hogy igényt tart-e a dolog tulajdonjogára. (A talált lőfegyvert, lőszert és robbanóanyagot a rendőrségre kell beszolgáltat​ni, ezeken találással nem lehet tulajdont szerezni.) A hivatal a dolgot há​rom hónapon át őrzi. Ha a jogosult a dologért e határidő alatt nem jelent​kezik, a dolgot a találónak a beszolgáltatás alkalmával kifejezett kívánságá​ra kiadják. A találó a neki kiadott dolog tulajdonát a találástól számított, egy év elteltével megszerzi, feltéve természetesen, hogy ez idő alatt a jogo​sult a dolog átvétele végett nem jelentkezett. Az egyévi határidő elteltéig a találó a dolgot - állagának sérelme nélkül - használhatja, nem jogosult azonban a dolgot elidegeníteni vagy megterhelni, s nem jogosult a haszná​latot sem átengedni.

·  A találásról általában el mondhatjuk, hogy az feltételes eredeti szerzésmód. Főszabályként a találással a találó nem szerez tulajdonjogot, kivételként azonban - a jog​szabályi feltételek teljesítése esetén - megszerezheti a talált dolog tulaj​donjogát.

·  A találás előbbi szabályai nem vonatkoznak arra az esetre, ha a dolgot a közönség számára nyitva álló hivatali, vállalati vagy más épületben, vagy helyiségben, továbbá közforgalmú közle​kedési és szállítási vállalat szállítóeszközén találják. A találó ilyen esetben nem szerez tulajdonjogot. A hivatal vagy vállalat a dolgot három hónapi őrizet után értékesítheti: a tulajdonos a találást követő egy éven belül követelheti a dolog, illetve a vételár kiadá​sát [Ptk 129.§(2)].

· A találó anyagi érdekeltségének fokozására, közvetve a tulaj​donjog védelmére szolgál a találódíj.

· Ha a talált dolog nagyobb értékű, és annak tulajdonjogát a találó nem szerzi meg (pl. mert a tulajdonos még időben visszakapta), a találó méltá​nyos összegű találódíjra jogosult, feltéve, hogy megtett mindent, amit a jog​szabályok előírnak avégből, hogy a tulajdonos a dolgot visszakaphassa (Ptk 130. §). A találódíj összegét vita esetén a bíróság állapítja meg. 

· A találás egyik sajátos esete az úgynevezett kincslelet, vagyis olyan érté​kes és rejtett dolog találása, amelynek tulajdonosát kideríteni már nem le​het. Ha valaki olyan értékes dolgot talál, amelyet ismeretlen személyek el​rejtettek, vagy amelynek tulajdonjoga egyébként is feledésbe ment, köteles azt az államnak felajánlani. Ha az állam a dologra nem tart igényt, az a ta​láló tulajdonába megy át, ellenkező esetben a találó a dolog értékéhez mér​ten megfelelő díjra jogosult (Ptk. 132.§). Ha a kincslelet muzeális vagy mű​emléki értékű, annak tulajdonjoga az államot illeti meg. Az ilyen tárgyak ta​lálásához kapcsolódó eljárás szabályait, valamint a találónak járó díj mér​tékét külön jogszabály állapítja meg [Ptk. 132. § (3)]. 

19. Ingók tulajdonának származékos szerzésmódjai

A) Átruházás

· Ingó dolgok származékos módon leggyakrabban a tulajdonjog átruházása útján kerülnek a szerző fél tulajdonába. Kétféle jogtechnikai megoldás lehetséges.

 Konszenzuális rendszer: az egyedileg meghatározott dologra nézve a felek puszta megegyezése az átruházásban (pl. adásvétel, ajándékozás) máris át​viszi a tulajdonjogot a szerző félre. 

Tradíciós rendszer: a felek megállapodása egymagában még nem ele​gendő a tulajdonjog átszállásához, ezenfelül szükséges az is, hogy a szerző fél a dolgon valami módon uralmat szerezzen.

·   A magyar polgári jogban az utóbbi megoldás érvényesül. Eszerint a megállapodás egymagában még nem eredményezi a tulajdonjog átszállását, hanem ehhez a dolog átadására is szükség van. Nem a megállapodás eredményezi közvetlenül a tulajdonjog átruházását, hanem a megállapodás alapján lét​rejött átadás (tradició). 

· Az átadás a dolog tényleges birtokba adásával vagy más olyan módon mehet végbe, amely kétségtelenné teszi; hogy a dolog az átruházó hatalmá​ból a tulajdonjog megszerzőjének hatalmába került [Ptk. 117.§(2)]. Ahhoz, hogy ingó dolog tulajdonjoga másra átruháztassék, rend​szerint négy feltételre van szükség:

a) Az átruházásra irányuló szerződésre vagy más jogcímre:

Mivel jogunk a tulajdon-átruházás kauzális rendszerét követi, az átruhá​zás érvényességéhez mindenekelőtt érvényes jogcímre van szükség. A jogcím rendszerint az átruházásra irányuló szerződés (pl. adásvétel, ajándékozás, kölcsön stb.), de lehet számos egyéb jogcím is (egy oko​zott kár természetbeni megtérítése, jogos károkozásért járó kártalanítás, jogalap nélküli gazdagodás kiadása stb.). Ha a jogcím bármely okból ér​vénytelen vagy hiányzik, önmagában az átadás a tulajdonjogot nem viszi át. Az érvénytelen jogcímen szerző féltől tehát a dolgot tulajdoni perrel is vissza lehet követelni.

b) A dolog átadására:

Az átadás a dolog tényleges birtokba adása, vagy más módon a szerző fél uralma alá kerülése. Az átadás nemcsak birtokbaadásban állhat, hanem végbemehet más olyan módon is, amely kétségtelenné teszi, hogy a dolog az átruházó uralmából a tulajdonjog megszerzőjének uralmába került. Ha pl. a dolog, amely átadásra kerülne, már korábban is az átvevő birto​kában van, az átadáshoz elég annak kijelentése, hogy a dolgot tulajdo​nába adják (brevi manu traditio). Ennek ellentéte, hogy a dolog felett a közvetlen uralom továbbra is a korábbi tulajdonosnál marad, ez azonban megállapodik a másik féllel, hogy a dolgot ezentúl valamilyen jogcímen (pl. bérlet, haszonbérlet, haszonkölcsön, letét stb.), a másik fél tulajdo​naként fogja birtokolni (constitutum possessorium). Átadásnak minősül az is, ha a korábbi tulajdonos felhagy a dolog birtoklásával, és lehetővé teszi, hogy a másik fél a dolog felett az uralmat megszerezze (longa manu traditio). Ide soroljuk az ún. jelképes átadások legtöbbjét is (pl. lakás vagy gépkocsi kulcsainak átadása). Át lehet ruházni a tulajdonjogot úgy​nevezett birtokátutalással is. Erre akkor kerül sor, ha a dolog valamely jogviszonynál fogva (pl. bérlet stb.) harmadik személynél van: a korábbi tulajdonos utasítja ezt a harmadik személyt, hogy a dolgot ezentúl az új tulajdonos nevében tartsa magánál, és a jogviszony megszűnésével en​nek adja ki. Át lehet ruházni végül a tulajdonjogot a dolog kiadására irá​nyuló igény átruházásával is (cessio vindicationis). Mindezekből ►az "átadás" lényege: a dolog feletti jogi uralom tényleges megszerzésében van. Különösen fontos ezt hangsúlyozni az ún. immateriális (eszmei) javak, ill. a dematerializált ér​tékpapírok "átadása" esetében. 

c) Az átadás a tulajdon-átruházás szándékával történjen:

Az átadás csak akkor eredményezi a tulajdon átszállását a szerzőre, ha az a tulajdon- átruházásának szándékával megy végbe. A tulajdon-átruházás szándéka lehet feltétlen: ebben az esetben az átruházó azt akarja, hogy a tulajdon az átadás valamelyik módja által nyomban és minden más kö​rülménytől függetlenül szálljon át a szerzőre. Lehetséges azonban, hogy a tulajdon-átruházás szándéka nem feltétlen, hanem az átruházó azt akarja, hogy a tulajdon átszállás a ne az átadáskor nyomban, hanem csak bizonyos időpont vagy feltétel bekövetkeztével menjen végbe. Ilyen​kor a tulajdon az átadás megtörténtével sem száll át mindjárt a szerzőre, hanem csak a kitűzött időpontban vagy feltétel bekövetkeztével. Ez az ún. tulajdonjog-fenntartás [Ptk. 368.§ (1)-(2)]. A gyakorlatban első​sorban az ún. részletügyletek esetében szokásos a tulajdonjog fenntartá​sa, olyankor, amikor az eladó a dolgot nyomban átadja a vevőnek, de a vevő a vételárat csak részletekben fizeti meg, s az eladó a vételár teljes kifizetéséig a dolog tulajdonát fenntartja magának.

d) A korábbi tulajdonostól származzék:

Átruházással - ha a törvény kivételt nem tesz - csak a dolog tulajdonosá​tól lehet a tulajdonjogot megszerezni [Ptk. 117.§(1)]. A dolog tulaj​donát szabály szerint csak a tulajdonos ruházhatja át, illetőleg az, aki őt valamilyen jogcímen képviseli, tehát az, aki az ő nevében jár el [Ptk 219.§ (1,2)]. Minden származékos jogszerzés, így az átruházás alapvető elve is az, hogy senki sem ruházhat át másra több jogot, mint amennyivel maga rendelkezik. 

Az a tétel azonban, hogy a tulajdonjogot csak a tulajdonos ruházhatja át másra, avagy a tételt megfordítva, hogy a nem tulajdonostól soha nem le​het tulajdont szerezni, rendkívül megnehezítené a forgalmat. Ezért a polgári jog a tétel alól több fontos kivételt állapít meg. E kivételek a nem tulajdonostól való tulajdonszerzés esetei, tehát azok az esetek, amelyekben a tulajdonul való átadás tulaj​donjog keletkezését eredményezi akkor is, ha az átruházó nem volt tulaj​donos. Ezek az esetek a következők: 

· Kereskedelmi forgalomban eladott dolgon a jóhiszemű vevő akkor is tulajdonjogot szerez, ha a kereskedő nem volt tulajdonos [Ptk 118.§(1)]. Ez a szabály csak olyan ingó do​logra vonatkozik, amelyet a kereskedelmi vállalat vagy kereskedő ad el a vevőnek Ha a vevő tudja, vagy legalább tudnia kell, hogy a keres​kedelmi forgalomban eladó az eladott dolognak nem tulajdonosa, akkor a védelme nem indokolt; ezért ez a kedvezmény csak a jóhiszemű vevőt illeti meg. Nem alkalmazható ez a kedvezmény ak​kor sem, ha a kereskedő nem kereskedőtől vásárol.

· Kereskedelmi forgalmon kívül is tulajdonjogot szerez az, aki a dolgot jóhiszeműen és ellenszolgáltatás fejében olyan személytől szerzi meg, akire azt a tulajdonos bízta (pl. letétbe helyezte nála). Nem tartozik ide az az eset, amikor a tulajdonos éppen a dolog elidegenítését bízta másra (bizomány), mert akkor a bizományos a saját nevében, de a megbízó javára köti meg az adásvételi szerződést (Ptk. 507.§), ugyanígy ha megbízottról van szó, aki a megbízó nevében adja el a dolgot. A tulajdonos a dolgot a keres​kedelmi forgalmon kívül jóhiszeműen és ellenérték fejében szerző féltől az első szerzéstől számított egy éven belül az ellenszolgáltatás megtérítése fe​jében visszaválthatja. A felek jogviszonyára ilyenkor a jogalap nélküli jóhi​szemű birtoklás szabályai irányadók [Ptk. 118.§(2)]. Aki viszont a 118. §-ának (2) bekezdésében meghatározott valamely feltétel (pl. a jóhi​szeműség vagy a tulajdonosi rábízás) hiányában a dolgon nem szerez tulaj​donjogot, a dolog kiadása ellenében nem követelheti a tulajdonostól a dolo​gért nyújtott ellenszolgáltatás megtérítését.

· Nem lehet a kereskedelmi forgalmon kívül tulajdonjogot szerezni olyan dolgon, amely bűncselekmény folytán került ki a tulajdonos birtoká​ból, mégpedig akárhány átruházás történik is a bűncselekményt követően. Hiányzik ugyanis a tulajdonos rábízása. Ilyenkor az eredeti tulajdonos nem köteles a dolog visszaszerzésekor az egyébként esetleg jóhiszemű és ellenérték fejében szerző vevőnek sem a vételárat megtéríteni. Az ilyen vevő csak a neki eladótól (pl. a tolvajtól, az orgazdától) követelhet kártérítést. Ha viszont a jóhiszemű vevő a lopott dol​got kereskedelmi forgalomban vásárolta, azon tulajdont szerez, a dolog ere​deti tulajdonosa, pedig a kereskedőtől követelhet kártérítést. 

· Akire pénzt vagy bemutatóra szóló értékpapírt ruháznak át, tulajdonossá lesz akkor is, ha az átruházó nem volt tulajdonos (Ptk. 119.§). A szabály indoka a pénz és a bemutatóra szóló értékpapírok korlátlan helyettesíthe​tősége. Ez a szabály sem menti fel a szerző felet az érvényes jog​cím követelménye alól, továbbá nem enyészteti el az eredeti tulajdonos visszakövetelési igényét az átruházó nem tulajdonossal szemben. Az ilyen visszakövetelésnek azonban most már csak a kötelmi jog szabályai szerint lehet helye. 

A nem tulajdonostól való tulajdonszerzés eseteiben a pol​gári jog kivétel nélkül a jóhiszeműség védelmét valósítja meg. Ezekben az esetekben két nagyon fontos alapelv a jóhiszeműség követelménye, mint a polgári jog egészének alapelve [4.§ (1)] és a nemo plus iuris elve, mint a jogátruházás általános követelménye [117.§(l)] ütközik egymással. A törvény ezt az összeütközést oldja fel a jóhiszeműség javára. Mindazonáltal az első két esetben követelmény az is, hogy a tulajdonszerző a dologért ellenértéket adjon (visszterhesség). 

B) A termékek, a termények és a szaporulat elsajátítása

· A tulajdonos jogosult a dologból folyó hasznokat szedni.

·  A gyümölcsöző dol​gok tulajdonosa a gyümölcs elválásával vagy elválasztásával az immár önálló dologi és jogi létet nyert dolog (a gyümölcs) felett tulajdonjogot szerez. Magánjogi tankönyvünk szerint ez a szerzés eredeti, mert az elválasztás előtt a még függő gyümölcs a fődolog alkotórésze lévén nem képezhette külön tulajdonjog tárgyát.

· A gyümölcselválasztás, mint tulajdonszerzési mód akkor bír gyakorlati jelentőséggel, ha az elválasztásra valamely korlá​tolt dologi jog, vagy jóhiszemű birtoklás, vagy valamilyen kötelmi jogvi​szony alapján nem a gyümölcsöző dolog tulajdonosa, hanem más személy van feljogosítva. A magánjogi tankönyv e más személyek tulajdonszerzését is eredeti szerzésként tárgyalta. Mivel e feljogosítások igen gyakran a tulajdonostól származnak, azaz a dolgon fennálló tulajdonjogon alapulnak, az újabb tankönyvek a gyümölcs​szedést a származékos szerzésmódok között tárgyalták.

·  A Ptk az eredetiség vagy származékosság kérdésében nem foglal állást, és csak azokat az eseteket említi, amikor a gyümölcselválasz​tásra (a termékek, a termények és a szaporulat elsajátítására) nem a tulaj​donos, hanem más személy jogosult. Eszerint a termékek, termények és a szaporulat elsajátítására jogosult:

a) az, akinek más dolgán olyan joga van, amely őt a termékek, termé​nyek vagy a szaporulat tulajdonba vételére jogosítja;

      Akinek más dolgán olyan joga van, amely őt a termékek, termények vagy szaporulat tulajdonba vételére jogosítja (pl. haszonélvezeti jog, haszonbérleti szerződés) - ha ezek tulajdonjogát korábban nem sze​rezte meg - az elválással szerez tulajdonjogot. Ha a jogosultnak nincs birtokában az a dolog, amelyből a termék, termény vagy a sza​porulat származik, a birtokbavétellel válik tulajdonossá [Ptk. 125.§(1)]. 

A haszonélvező, a haszonbérlő stb. az elválással szerzi meg a termék, termény vagy szaporulat tulajdonjogát. Ha azonban valaki, pl. a lábon álló termést veszi meg, nem az elválással, hanem csak a birtokbavétellel válik tulajdonossá. Előfordul, hogy a termék, termény vagy szaporulat tulajdonba vételére jogosult nem az elválással, ha​nem már korábban tulajdonjogot szerez. Így pl. a földhasználati jog alapján (Ptk. 156. §) használt ingatlanokon termelt javak már kez​dettől fogva a jogosult tulajdonában vannak. Hogy az elválasztásra jogosult személy joga a jogviszony alapján meddig terjed, azt az adott jogviszony tartalma dönti el; a haszonélvező, pl. általában nem jogo​sult a gyümölcsfák kiirtására.

Előfordul, hogy valakinek az a joga, amely őt a termékek, termé​nyek vagy szaporulat tulajdonba vételére jogosítja, megszűnik mi​előtt ezeken tulajdonjogot szerzett volna (pl. a haszonélvezet vagy a haszonbérlet a gazdasági év közben szűnik meg). Ilyenkor a tulajdo​nos alaptalanul gazdagodnék, ha a korábbi jogosult által elvégzett munka eredményét, illetőleg a dologra fordított költekezéseit ellen​érték nélkül megtartaná. Ezért a korábbi jogosult követelheti, hogy a tulajdonos a termékeket, terményeket, illetőleg a szaporulatot mun​kája arányában és máshonnan meg nem térülő költekezései erejéig elsősorban természetben szolgáltass a ki [Ptk 125.§(2)]. Ilyen​kor a termékek megosztására kerül sor a megszűnt jog jogo​sultja és a tulajdonos között. A megosztás alapja a korábbi jogosult által elvégzett munka. illetőleg az általa teljesített költekezés, ha az máshonnan meg nem térül. 

b) annak a dolognak jóhiszemű birtokosa, amelyből a termék, a termény, illetőleg a szaporulat származik 

Az elválással szerez tulajdonjogot a dolog termékein, terményein és a szaporulatán az is, aki a dolgot jóhiszeműen birtokolja, bár erre jog​címe nincsen [Ptk. 125.§(3)].

A tulajdonszerzés lehetősége addig az időpontig áll fenn, ameddig a birtokos jóhiszemű, vagyis amíg rosszhiszeművé nem válik (pl. tu​domást szerez arról, illetőleg ameddig a dolgot tőle a bíróság vagy a jegyző előtt vissza nem követelik). Ezzel a birtokos nem válik feltétlenül rosszhiszeművé, de ettől az időponttól kezdve még a jóhiszemű birtokosnak is számolnia kell azzal, hogy a dolgot esetleg ki kell adnia. Ez a tulajdonszerzés nyilvánvalóan csak azokra a birto​kosokra vonatkozik, akik a dolgot nem használati jog alapján, illetőleg nem kötelmi jogcímen tartják birtokukban. 

C) Vadak, halak és más hasznos víziállatok tulajdonjogának megszerzése 

1945 előtt a vadászati és halászati jog az ingatlantulajdonhoz kapcsoló​dó jog volt, amelyet a földtől nem lehetett elválasztani és csak azzal együtt lehetett átruházni. 1945-ben rendeleti úton a vadászati és halászati jog az államra szállt, azaz elvált a föld tulajdonjogától, és mint "tulajdonszerű jog" az államot illette meg. A kilencvenes évek derekán mindkét terület törvényi szintű újraszabályozásra került (1996: LV. tv. a vad védelméről, a vadgazdálkodásról, valamint a vadászatról- VAD tv.; 1997: XLI. tv. a halászatról és a horgászatról- HAL tv.).

· A vadak, továbbá a folyóvizekben és a természetes tavakban élő halak, valamint más hasznos víziállatok, ha a törvény eltérően nem rendelkezik ​az állam tulajdonában vannak [Ptk. 128.§(l)].

· A vad tulajdonjoga tekintetében nincs eltérő törvényi rendelkezés, a vad továbbra is az állam tulajdonában van. A vadászte​rületen elejtett, elfogott, illetőleg elhullott vad a vadászatra jogosult tulaj​donába kerül [Ptk. 128.§(2)]. Ez kiterjed a vad trófeájára, a hullatott agancsra és a szárnyas vad tojására is. A nem vadászterületen elhullott vad és a hullatott agancs annak a jogosultnak a tulajdonába ke​rül, amelyiknek a területéről a vad odakerült. Kétség esetén tulajdonosnak a fellelés helye szerinti legközelebbi vadászterület jogosultját kell tekinteni.

·  A vadak tulajdonjogának megszerzéséhez szükséges törvényi tényállási elemek: a vadászatra jogosultság; a vadászterület; és a vad elejtése, elfogása, illetve elhullása.

· Vadászatra jogosult az a személy, akit a vadászati jog megillet, és aki az ezekkel kapcsolatos kötelezettségek teljesítéséért felel.

·  A vadászati jog tartalmát alanyi jogok és kötelezett​ségek alkotják. A törvény a vadászati jog kötelezettségi oldalát helyezi előtérbe. Ide tartozik a vad, a vad élőhelyének védelme, valamint a tervszerű vadgazdálkodás folytatása.

·  A vadászati jogból folyó jogosultság maga a vadászat, az elhullott vad és a hullatott agancs elsajátítása, a szárnyas vadak tojásainak gyűjtése.

· A vadászati jog - mint vagyonértékű jog – a földtu​lajdonjog elválaszthatatlan részeként a vadászterületnek minősülő terület tulajdonosát illeti meg.

· A vadászati jog lehet önálló vagy társult. Önálló, ha a vadászterület kizá​rólag egy személy (ideértve a magyar államot is) tulajdonában van, társult, ha a vadászterületnek több tulajdonosa van (köztük lehet az állam is).

· Önálló vadászati jog esetén a vadászatra jogosultság a vadászterület tulajdonosát illeti meg, társult vadászati jog esetén a vadászterület tulaj​donosainak közösségét. A vadászati jog haszonbérbe adható, ebben az eset​ben vadászatra jogosultnak a haszonbérlőt kell tekinteni. A vadászatra jo​gosultakat a vadászati hatóság nyilvántartásba veszi.

· Vadászterületnek minősül hasznosítási formájától (erdő, szántó, rét, nádas, legelő) függetlenül az a földterület, valamint vízfelület, amelynek kiterjedése a háromezer hektárt eléri, és szemközti határvonalainak távolsága legalább háromezer méter", továbbá, ahol a vad a szükséges táplálékot megtalálja és természetes létfel​tételei (szaporodása, mozgásigénye, búvóhelye, nyugalma) adottak.

· A vadászatra jogosult sajátos közteherként vadvédelmi hozzájárulást köteles fizetni, a törvényi kötelezett​ségek megsértése esetén vadgazdálkodási vagy vadvédelmi bírság megfizetésére kötelezhető.

· A halászati törvény sok tekintetben átveszi a vadá​szati törvény megoldásait.

·  A halászati jog is - mint vagyonértékű jog - a halászattal összefüggő jogosultságok és kötelezettségek összessége. Fősza​bály szerint a halászati jog is a víz tulajdonjogának elválaszthatatlan része, ennek megfelelően lehet önálló vagy társult halászati jog. Halászatra jogosultnak általában a halászati víz terület tulajdonosát, kivételesen, pedig a halászati jog haszonbérlőjét kell tekinteni.

·   Az állami tulaj​don kizárólagos tárgyainak minősülő folyók és természetes tavak esetében a halászati jog a magyar államot illeti meg, ugyanígy a holtág, bánya​tó és víztározó esetében is, kivéve az önkormányzati tulajdonban lévő holt​ágat és bányatavat, amennyiben a tulajdonos önkormányzat a halászati jogot gyakorolni kívánja.

·  A halászati jogot az ingatlan-nyilvántartásba be kell jegyezni.

· A halak és más hasznos víziállatok tulajdonjoga-a vadakétól eltérően! - már eleve a halászati jog jogosultját illeti meg, feltéve, ha a halászati víz terület is a tulajdonában van. Egyébként a jogosult (a haszonbérlő) a hal, illetve más hasznos víziállat tulajdonjogát annak jogszerű kifogásával (gyűjtésével) szerzi meg. A nem jogosult által kifogott hal, valamint más hasznos víziállat is a halászatra jogosult tulajdo​nába kerül [Ptk. 128.§(3)].

·  A halászati jognak a jogosultja nem csak jogosult, de köteles is a halászati jogot gyakorolni (a hal és élőhelye védel​me érdekében).

· Az állam, mint önálló halászatra jogosult nevében a földművelésügyi mi​niszter jár el. Az állami halászati jog hasznosítása mindig haszonbérbe adás útján történik, melyre nyilvános pályázatot kell meghirdetni.

D) Feldolgozás

· Feldolgozásról vagy átalakításról van szó, ha valaki anélkül, hogy erre jogo​sult vagy kötelezett volna, másnak a dolgából saját munkájával másfajta dolgot állít elő (pl. másnak nyers anyagát feldolgozza stb.).

· Ha a feldolgozás vagy átalakítás után az új dolgot eredeti alakjába károsodás nélkül vissza lehet állítani. a feldolgozott, illetőleg át​alakított dolog tulajdonosa a tulajdonjog védelmének szabályai alapján kö​vetelheti az eredeti állapot helyreállítását. Ha azonban az új dolog ésszerű módon eredeti alakjába nem állítható vissza, akkor az új dolog tulajdonjo​gának kérdése azon fordul meg, hogy a feldolgozó jóhiszemű volt-e vagy sem. 

· Aki idegen dolog felhasználásával vagy átalakításával a maga számára jóhiszeműen új dolgot állít elő, a dolog tulajdonosának választása szerint kö​teles a dolog értékét megtéríteni, vagy munkája értékének meg térítése elle​nében az új dolog tulajdonjogát átengedni [Ptk. 133.§(1)].

· A választás joga elsősorban az anyag tulajdonosát ille​ti.

·  Ha a munka értéke a feldolgozott vagy átalakított dolog értékét lényegesen meghaladja a dolog tulajdonosát választási jog nem illeti, az új dolog a feldolgozó, illetőleg átalakító tulajdona lesz, a fel​dolgozott, illetőleg az átalakított dolog tulajdonosa pedig csupán a dolog értékének a megtérítését követelheti [Ptk. 133.§(2)].

· Ha a feldolgozó vagy átalakító rosszhiszemű, a választás joga minden esetben az anyag tulajdonosát illeti: ha az anyag tulajdonosa az új dolog tu​lajdonjogát választja, csak a gazdagodását köteles megtéríteni [Ptk 133.§(3)].

· Ha a feldolgozott vagy átalakított dolog tulajdon​jogára egyik fél sem tart igényt, akkor azt értékesíteni kell, és a vételárat a jogosultak között megfelelő arányban (az anyag és a munka érté​kének arányában) fel kell osztani [Ptk. 135.§(2)].

·  Ha a fel​dolgozó rosszhiszemű volt csak a gazdagodás mértékéig igényelhet megtérítést, a vételárból csak az anyag értékének megtérítése után fenn​maradó összeg illeti meg [Ptk 135.§(3)]

E) Dologegyesülés

 Dologegyesülésről (régebbi szóhasználattal: vegyítés-összesítés) akkor be​szélünk, ha több tulajdonos dolgai valamilyen módon egyesülnek, vagy ve​gyülnek úgy, hogy azokat csak aránytalan károsodás vagy aránytalan köl​tekezés árán, vagy egyáltalán nem lehet szétválasztani. Ilyenkor közös tu​lajdon keletkezik, a tulajdoni hányadok az egyesült, illetőleg vegyült dolgok értéke szerint alakulnak.

· Ha a közös tulajdonosok bármelyike a közös tu​lajdont nem kívánja, az akinek dolga az egyesülés előtt nagyobb értékű volt, választhat, hogy a dolgot a többi tulajdonos kártalanítás a ellenében tulajdonába veszi, vagy kártalanítás ellenében azoknak átengedi [134.§(1)]. A választási jog azonban nem illeti meg azt, aki a dologegyesü​lést vagy vegyülést rosszhiszeműen maga idézte elő. Ilyen esetben a rossz​hiszemű volt tulajdonos csak a gazdagodás megtérítését követelheti [134.§(2)].

·   Ha az egyesült dolgok tulajdonjogára egyik fél sem tart igényt, azt értékesíteni kell, és a vételárat a dolgok értéke arányában kell felosztani [Ptk 135. § (2)].

·  Azt a felet, aki rosszhiszeműsége miatt csak a gazdagodás megtérítését követelheti, a vételárból legfeljebb a teljes kártalanításra jogosultak kielégítése után fennmaradó rész illeti meg [Ptk. 135. § (3)]. 

F) Az öröklés 

Az örökös az örökhagyó halála pillanatában (ipso iure) megszerzi mindazok​nak a dolgoknak a tulajdonjogát, amelyek a halál időpontjában, az örökhagyó tulajdonában állottak, és a hagyatékhoz tartoznak. 

17. Ingatlan-nyilvántartás

Ptk. 117. §
(3) Ingatlan tulajdonjogának az átruházásához az erre irányuló szerződésen vagy más jogcímen felül a tulajdonosváltozásnak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése is szükséges.

A mai ingatlan-nyilván​tartási rendszer 1973. január 1. után alakult ki. Ezt megelőzően az ingatlanok nyilván​tartása a telekkönyvi rendszerben történt. A legújabb törvényi szabályozás (1997: CXLI. tv. az ingatlan-nyilvántartásról, Inytv.) áttért a gépi adatfeldolgozású ingatlan-nyilvántartásra. 

A telekkönyv, mint jogintézmény a kapitalista fejlődés terméke. A telekkönyvnek az ún. köz​bizalmi hatása döntő jelentőségű az ingatlanok forgalma és az ingatlanokra vo​natkozó hitelviszonyok kialakítása szempontjából.  

Telekkönyvi intézményünk szabályait az 1855. december 15-én kiadott Telekkönyvi Rendtartás tartalmazta, amelyet az Országbírói Értekezleten megállapított Ideiglenes Törvénykezési Szabá​lyok egyes kiegészítésekkel hatályában továbbra is fenntartott. 

A telekkönyvek készítése ún. helyszínelés útján, községenként történt, a helyszíni eljárásról jegyzőkönyveket, telekjegyzőkönyveket készítettek. Ez eredetileg egy-egy személynek az illető községben fekvő egy vagy több ingatlanát foglalta magában. 

A század végén szükségessé vált az eredeti telekkönyvek átdolgozása azért, mely az ún. betétszerkesztés útján történt, az időközben bekövetke​zett változásokat a telekkönyvön keresztülvezették.  

Az 1945 után bekövetkezett változások azt eredményezték, hogy telekkönyveink állapota egyre ke​vésbé felelt meg a valóságos helyzetnek.  

E változások nyomán létrejött egy a telekkönyvtől független, attól eltérő célokat szolgáló földnyilvántartási rendszer, az állami földkönyv. Az állami földkönyv csak az állam (közterületek), a mezőgazdasági termelőszövetkezetek, földműves szövet​kezetek, legeltetési társulatok, legelő- és erdőgazdasági társulások tulajdonában és használatában levő mező- és erdőgazdasági ingatlanok jogi, termelési és pénzügyi adatait regisztrálta. 

Két párhuzamos nyilvántartási rendszer alakult ki, a földkönyv és a telekkönyv. A két különböző nyilvántartást más-más szerv vezette.  

A kormány 1971-ben határozatot hozott az egységes ingatlan-nyilvántartási rendszer és szervezet kialakításáról, valamint a földügyi szakigazgatási tevékeny​ség tovább fejlesztéséről. Az egyesítés két irányban ment végbe: 

- egyfelől a kettős nyilvántartást (állami földnyilvántartás, telekkönyv) összevon​ták ingatlan-nyilvántartás néven, amely kiterjed minden ingatlanra; 

- az ingatlan-nyilvántartást a járási, városi, összevont járási és városi, városi ke​rületi földhivatal (a továbbiakban: körzeti földhivatal) hatáskörébe utalták.

· A jogrend teljes átala​kulása, a földmagánjog-tulajdoni viszonyok visszaállítása és a számítógépes adatfeldolgozás térhódítása szükségessé tették az in​gatlan-nyilvántartás törvényi szintű újraszabályozását (1997: CXLI. tv.). 

· Az ingatlan-nyilvántartás településenként tartalmazza az ország összes ingatlanának a törvény szerint meghatározott adatait, az ingatlanhoz kap​csolódó jogokat és a jogi szempontból jelentős tényeket. Tartalmazza az oda bejegyzett személyeknek a nyilvántartáshoz szükséges, a törvényben meghatározott személyazonosító és lakcímadatait is. Az Inytv.-ben felsorolt jogokon és tényeken kívül az in​gatlan-nyilvántartásba más jog bejegyzését és más tény feljegyzését csak törvény rendelheti el.

· Az adatok, jogok, tények nyilvántartása az ingatlanhoz fűződő jogok és törvényes érdekek védelmét, továbbá a rendeltetésszerű földhasználat biz​tosítását és az ingatlanforgalom céljait szolgálja.

· Az ingatlan-nyilvántartást az ingatlan fekvése szerinti körzeti földhivatal vezeti. Az ingatlan-nyilvántartást községenként, városonként. Budapesten kerületenként kell vezetni. A körzeti földhivatal jár el első fokon az ingatlan-nyilván​tartási ügyekben. A másodfokú szerv a Megyei- illetőleg a Fővárosi Földhi​vatal.

· Az ingatlan-nyilvántartás jelentősebb elvei:

a) A közhitelesség elve - azt jelenti, hogy a nyilvántartás hitelesen tanúsítja a feltüntetett adatok, továbbá a bejegyzett jogok és a feljegyzett tények fennállását. Egyrészt bizonyítja azt, hogy a bejegyzett jog megilleti a jogosultként feltünte​tett személyt, másrészt, pedig azt, hogy a bejegyzetteken kívül az ingatlanra nem vonatkozik más olyan jog, amely csak a telekkönyvi bejegyzéssel jöhet létre. A közhitelesség csak a jóhiszemű felet védi. Vélelmezni kell annak jóhiszeműségét, aki az ingatlan-nyilvántartásban bízva ellenérték fejében szerez jogot. Az ingatla​nokra vonatkozó jogok szerzői kötelesek az ingatlan-nyilvántartás tartalmáról meggyőződni. Senki sem hivatkozhat arra, hogy valamely az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett jog, feljegyzett tény vagy átvezetett adat fennállásáról nem tudott. A jóhiszemű szerző javára az ingatlan-nyilvántartás tar​talmát - az ellenkező bizonyításáig - akkor is helyesnek kell tekinteni, ha az a valóságos jogi helyzettől eltér. Azonban akit tudja, vagy az elvárható gondosság mellett tudhatja, hogy a valóságos tények eltérnek a bejegyzés tartalmától, az nem hivatkozhat a közhitelesség elvére. A közhitelesség elve az érvényesen bejegyzett adatok, jogok és tények tekintetében ad oltalmat. A közhitelesség erő​sítése és a jóhiszemű harmadik személyek védelme érdekében a törvény egy jogvesztő határidővel korlátozza az érvénytelenségre hivatkozás lehető​ségét. Az érvénytelen okiraton alapuló bejegyzés alapján ugyanis - az in​gatlan-nyilvántartásban bízva. ellenérték fejében - jogot szerző jóhiszemű harmadik személy javára bejegyzett jog a bejegyzésről szóló határozat keltétől számított három év eltelte után az ingatlan-nyilvántartásból nem törölhető.

b) A bejegyzési elv- azt jelenti, hogy általában csak a nyilván​tartásba vétel, a bejegyzés létesít, hoz létre az ingatlanokkal kapcsolatos fontosabb jogokat (konstitutív hatályú bejegyzések). A bejegyzés hozza létre az átruházáson alapuló tulajdonjogot, továbbá a szerződésen alapuló va​gyonkezelői jogot, földhasználati jogot, haszonélvezeti jogot, használat jo​gát, telki szolgalmi jogot és a jelzálogjogot (önálló zálogjogot). Amennyiben ugyanezen jogok nem átruházáson, illetőleg szerződésen alapulnak (pl. a tulajdonjog növedék, elbirtoklás, öröklés útján keletkezik), akkor a bejegyzés nélkül is létrejönnek és fenn​állnak. Hasonló a helyzet az egyéb bejegyezhető jogok tekintetében is (dek​laratív hatályú bejegyzések), pl. a lakás szövetkezeti tag állandó használati joga; bírósági határozaton alapuló földhasználati jog; elő- és visszavásárlási, valamint vételi jog; tartási és életjáradéki jog; végrehajtási jog. Ezekben az esetekben nem a bejegyzésnek nincs konstitutív hatálya, csak azzal a közbizalmi hatással jár, hogy a bejegyzés után harmadik személy nem hivatkozhat sikeresen a fennálló joggal kapcsolatos nem tudásra. Azokban az esetek​ben, amikor a jogszerzés a bejegyzés nélkül is bekövetkezik (pl. öröklés, elbirtoklás), az előző jog megszűnése is bekövetkezik a bejegyzés törlése nélkül. Az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezhető tényeket két csoportba so​roljuk aszerint, hogy az adott tényhez fűződő joghatások a bejegyzés elma​radása ellenére is bekövetkeznek, avagy az adott tényhez fűződő joghatá​sok csak a tény bejegyzése esetén következhetnek be. Az előbbi csoportba tartoznak: a jogosult kiskorúsága vagy gondnokság alá helyezése és a jogo​sulttal szemben megindított felszámolási eljárás, illetőleg a végelszámolás. Az utóbbi csoportba tartoznak például a következő tények: a jogszabályon vagy bírósági íté​leten alapuló tulajdoni korlátozás; telekalakítási és építési tilalom elrende​lése, szerződésen vagy végintézkedésen alapuló elidegenítési és terhelési tilalom; tulajdonjog-fenntartással történt eladás; épü​let létesítésének vagy lebontásának a ténye. 

c) A nyilvánosság elve. Az ingatlan-nyilvántartás általában nyilvános, az ingatlan-nyilvántartási tulajdoni lap tartalma korlátozás nélkül megismerhe​tő: azt bárki megtekintheti, arról feljegyzést készíthet, vagy hiteles másolatot kérhet. Hiteles másolatok:

1) Teljes másolat az, amely valamennyi bejegyzést tartalmazza szó szerint;

2) Részleges másolat az, amely csak a kívánt be​jegyzéseket (pl. a terheket) tartalmazza szó szerint;

3) Szemle az, amely csak a fennálló bejegyzések lényeges adatait tartalmazza.

 A tulajdoni lap tartalmán túlmenő további információk megszerzését a törvény már felté​telekhez köti. Az ingatlan-nyilvántartási okiratban lévő és a jogosult (ille​tőleg kötelezett) bejegyzése alapjául szolgáló magán- és közokiratok, hatósá​gi határozatok tartalmának megismeréséhez a jogosult (bejegyzett kötelezett) kifejezett engedélye szükséges. A jogosult személyi azonosítója kizárólag az ő engedélyével ismerhető meg. A jogosulti (kötelezetti) engedélyt minden esetben teljes bizonyító ere​jű magánokiratba vagy közjegyzői okiratba kell foglalni. 

d) Az okirati elv. Az ingatlan-​nyilvántartásba csak az e törvényben meghatározott okiratok vagy jogerős hatósági, bírósági határozatok alapján van helye bejegyzésnek. A bejegyzés alapja csak olyan közokirat, teljes bi​zonyító erejű magánokirat vagy ezeknek a közjegyző által hitelesített másola​ta lehet, amely a bejegyzés tárgyát képező jog vagy tény keletkezését, módo​sulását, illetve megszűnését igazolja, továbbá tartalmazza a bejegyzést (fel​jegyzést) megengedő nyilatkozatot az ingatlan-nyilvántartásban már bejegyzett jogosult részéről (bejegyzési engedély). A tulajdonjog, haszonélvezeti jog, használat joga, szolgalmi jog, vételi jog és jelzálogjog (önálló jelzálogjog) keletkezésére, módosulására, illetve megszűnésére vonatkozó bejegyzésnek közokirat, ügy​véd által ellenjegyzett magánokirat vagy olyan magánokirat alapján van he​lye, amelyen a nyilatkozattevő, illetve a szerződő felek névaláírásának való​diságát közjegyző tanúsítja. Bejegyzés alapjául szol​gálhat a bíróság ítélete, illetőleg a hatáskörrel rendelkező hatóság határoza​ta is, ha bejegyezhető jogra és tényre vonatkozik. A fenti szabályok érvényesülnek a jogok vagy tények törlésénél is a kö​vetkező eltérésekkel: 

· Tulajdonjog bejegyzésének törléséhez és az eredeti állapot visszaállí​tásához bírósági vagy más hatósági határozat szükséges.

· Nincs szükség okiratra és kérelemre (bírósági megkeresésre), ha olyan jogot vagy tényt kell törölni, amelynek megszűnése az ingatlan-​nyilvántartásból kétségtelenül megállapítható. Ilyenkor a törlést hivatalból végzik el. 

Ha egy adott bejegyezhető jog vagy tény keletkezéséhez (módosulásához, megszűnéséhez) külön jogszabály szerint meghatározott hatósági engedély (jóváhagyás), illetőleg igazolás is szükséges, a bejegyzés alapjául szolgáló okirathoz ezt is csatolni kell.

e) A rangsor elve. – azt jelenti, hogy a tulajdoni lapon egymást kizáró bejegyzések közül (pl. két tulajdonjog ugyanolyan terjede​lemben, ugyanarra az ingatlanra nézve) csak a későbbi hatályos, az egy​mással összeférő jogok közül (pl. két jelzálog) a korábbi szerzett jog rang​sorban megelőzi a későbbit. 

Az ingatlan-nyilvántartásban egy-egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a bejegyzések rangsorát a bejegyzés iránti kérelemnek az iktatóhoz való érkezése, egész pontosan a kérelem iktatási időpontja határozza meg. A bejegyzés rangsora független a határozathozatal idő​pontjától, vagy a bejegyzés tényleges eszközlésétől, a döntő a bejegyzés iránti kérelem beérkezése (iktatása). Ranghelyet csak olyan kérelemmel le​het alapítani, amelyhez a bejegyzés alapjául szolgáló okiratot (pl. zálogszer​ződést) is mellékelték. A törvény azonban kivételesen megengedi a ranghely előzetes biztosítását és az egyébként éppen megszűnő ranghely fenntartását. Mind a ranghely előzetes biztosításának, mind a ranghely fenntartásának ténye a jogosultak kérelme alapján az ingatlan​-nyilvántartás tulajdoni lapján legfeljebb egyévi időtartamra, törvényben meghatározott módon feljegyezhető. Egyes esetekben a bejegyzés tilalma áll fenn bizonyos jo​gokra, ha a korábban bejegyzett jog a későbbi érvényesíthetőségét kizárná (pl. bejegyzett elidegenítési és terhelési tilalomba ütköző adásvételi szerző​dés vagy jelzálogjog stb.).

f) Az egyediség elve - az ingatlanokat, a rájuk vonatkozó jogokat és kötelezettségeket (terheket), valamint ezek jogosultjait és kötele​zettjeit külön-külön, sorszámozva kell nyilvántartani. Ez az elv a dologi jogi "egyediség elvének" speciális érvényesülése. Az ingatlan-nyilvántartás tárgyát az egyedileg meg​határozott önálló ingatlanok alkotják. Önálló ingatlanok elsősorban a föld​részletek. Az ingatlan-nyilvántartásban földrészlet:

1. a föld felszínének természetben összefüggő, közigazgatási vagy belterületi határ által meg nem szakított területe, amelynek minden részén azonosak a tulajdoni (va​gyonkezelői) viszonyok;

2. a kialakított építési telek a tulajdonosi és va​gyonkezelői viszonyoktól függetlenül;

3. az utak, terek, vasutak, csatornák meg nem szakított részei, amelyek tulajdonosa (vagyonkezelője) azonos.

A földrészletet művelési ágak és művelés alól kivett területek szerint további részletekre (alrészletek) kell bontani. A földrészlettel együtt kell nyilván​tartani a földön létesített épületet, építményt, a társasházak közös tulajdonú épületrészeit és helyiségeit, illetve szövetke​zeti háznál a szövetkezet tulajdonában álló épületrészeket és helyiségeket, valamint a földrész​letről nyíló pincét.  

A földrészleten kívül egyéb önálló ingatlannak kell tekinteni az épületet, a pincét, a föld alatti garázst és más építményt, ha az nem vagy csak rész​ben a földrészlet tulajdonosának a tulajdona,  a társas házi és a szövetkezeti lakásokat, továbbá a közterületről nyíló pincét.

g) A kérelemhez kötöttség elve - a tulajdonnal való szabad rendel​kezés anyagi jogi elvéből, és a polgári eljárásjog rendelkezési elvéből (a keresethez való kötöttségből) származik. Azt jelenti, hogy a jogok és jogilag jelentős tények bejegyzésére (feljegyzésére) irányuló ingatlan-nyilvántartási eljárás ​csak az ügyfél kérelmére vagy hatósági megkeresésre indul, és hogy az in​gatlan-nyilvántartásba csak az a jog, jogilag jelentős tény jegyezhető be (kerülhet feljegyzésre). amelyet a kérelem vagy hatósági megkeresés megje​löl. (Ugyanígy kija​vítására, kiegészítésére). 

Az ingatlan-nyilvántartás:

· tulajdoni lapból,

·  tartalmazza az ingatlan adatait. valamint az ingatlanhoz kapcsolódó jogokat és jogilag jelentős tényeket, továbbá azok jogosultjait és a jogosultak adatait

· a tulajdoni lapról meg​szűnt bejegyzések adatainak jegyzékéből

· ingatlan-nyilvántartási térképből (alaprajzból) és az okirattárból áll.

· A tulajdoni lapokat községenként (városonként, kerületen​ként) egytől kezdődően számozni kell. A szám mellett minden tulajdoni la​pon a település nevét is fel kell tüntetni.

· Az ingatlan-nyilvántartás számítógépes rendszerében az ingatlan tulaj​doni lapjának száma megegyezik a helyrajzi számmal.

· Egyes ingatlanok (pl. társashá​zak) sajátos nyilvántartási szempontjaira figye​lemmel a tulajdoni lap - egymással összetartozó - törzslapként és tulajdoni különlapként is vezethető.

· Az okirattár a bejegyzések alapjául szolgáló okiratokat, illetőleg ezek hitelesített másolatait, s bejegyzés iránti kérelmeket, megkereséseket, valamint az ingatlan-nyilvántartási ügyben keletkezett más irato​kat tartalmazza. 

· Az ingatlan-nyilvántartási térkép a számítógépes adathordozón rögzített állami földmérési alaptérkép. A térkép az ingatlan-nyil​vántartás céljára tartalmazza többek között az adott település nevét, a tér​képszelvény számát, a földrészletek határvonalát és helyrajzi számát, az épülete​ket és építményeket, az alrészletek határvonalát, jelzését és megnevezését.

· A törölt bejegyzések jegyzéke a későbbi jogvitákban a megszűnt bejegy​zések visszakereshetőségét szolgálja. A települések ingatlan-nyilvántartá​sának számítógépes rendszerében gépi adathordozón meg kell őrizni a tu​lajdoni lapról törölt bejegyzéseket és adatokat, valamint a törlésre vonatko​zó határozat számát, aminek alapján a törlés alapjául szolgáló okirat az okirattárból visszakereshető.

· Az ingatlanok területét méterrendszerben (hektár, négyzetméter) kell nyilvántartani, a területegységre vonatkozó kataszteri tiszta jövedelem (AK érték) feltünteté​sével. 

· Az ingatlanhoz kapcsolódó jog vagy tény keletkezését, módosulását, il​letve megszűnését általában a felek kérelmére (kivételesen hatósági meg ke​resésre vagy hivatalból) kell bejegyezni.

·  A bejegyzést a jogszabályban meghatározott határidőn belül - ha jogszabály másként nem rendelkezik. vagy a felek megállapodásából más nem követ​kezik - az köteles kérni, aki ezáltal jogosulttá válik.

·  A bejegyzés iránti kérelmet a be​jegyzés alapjául szolgáló szerződés (jognyilatkozat, adatváltozás) keltétől számított harminc napon belül kell a földhivatalhoz benyújtani.

·  Ha a szer​ződés (jognyilatkozat) létrejöttéhez harmadik személy beleegyezése vagy hatósági jóváhagyás szükséges. A kérelmet a beleegyezéstől, illetve a jóvá​hagyástól számított harminc napon belül kell a földhivatalhoz benyújtani. A határidő elmulasztása esetén az illetékekről szóló tv. szerinti mulasztási bírságot kell fizetni. A szerződő felek már benyújtott kérelmüket közös nyi​latkozattal mindaddig visszavonhatják, amíg abban a földhivatal nem ho​zott határozatot. Ha a bejegyzés folytán harmadik személy vált volna jogo​sulttá, a kérelem visszavonásához az ő hozzájárulása is szükséges.  

21. Ingatlanok tulajdonjogának eredeti szerzésmódjai 

A) Hatósági határozat és hatósági árverés

Ptk.120. §
(1) Aki a dolgot hatósági határozat vagy árverés útján jóhiszeműen szerzi meg, tulajdonossá válik, tekintet nélkül arra, hogy korábban ki volt a tulajdonos. Ez a rendelkezés ingatlan árverése esetére nem vonatkozik. 

· Ingatlanoknál is jóhiszeműen a tulajdonjogot hatósági határozat vagy árverés útján is eredeti szerzésmóddal lehet megszerezni.

· Hatósági árveréssel csak abban az esetben lehet, az ingatlan tulaj​donjogát érvényesen megszerezni, ha a tulajdonos valóban az adós - ponto​sabban az. aki ellen a végrehajtás e módjára került sor (pl. kezes) - volt. Ingatlan tulajdonjogának hatósági árverésen történő megszerzésére nem vonatkozik a Ptk.-nak az a szabálya, hogy a jóhiszemű szerző arra te​kintet nélkül válik tulajdonossá, hogy korábban ki volt a tulajdonos [Ptk. 120. §(l)]. 

· Ingatlan tulajdonjogának árverésen tör​ténő megszerzése esetén mind az árverés kitűzőjének, mind az árverésen szerzőknek módjukban áll az ingatlan tulajdonjogi állapotáról meggyőződni. Amennyiben ezt elmulasztják, jóhiszeműségre nem hivatkozhatnak. Ugyan​ezen okból ingatlan tulajdonjogát nem tulajdonostól sem árverésen kívül, sem pedig árverésen nem lehet érvényesen megszerezni.

· Az árverési vevő általában tehermentesen szerzi meg az ingatlant. Kivételesen mégis az ár​verés útján megszerzett ingatlant is terhelheti a) a telki szolgalom, b) a tör​vényen alapuló, valamint a bejegyzett haszonélvezeti jog. E két kivételtől eltekintve mondhatjuk, hogy az árveré​sen szerzés is eredeti szerzés. Mert bár az árverésen szerző tulajdonjoga bizonyos szempontból az árverést szenvedő tulajdonjogára tekintettel ke​letkezik, mégsem attól származik, hanem az árverésen, mint állami kény​szeraktuson alapszik.

· Ha az állam bírósági vagy más hatósági határozattal kártalanítás nélkül ingatlan tulajdonjogát szerzi meg, ennek értékéig ugyanúgy felel a fennálló kötelezettségekért, ahogyan azt az ingóknál láttuk. Az állam ilyen módon történő tulajdonszerzése nem érinti az ingatlan-nyilvántartásba jóhiszemű harmadik személy javára bejegyzett jogokat sem. [Ptk. 120.§ (2,3)]

· Az állam hatósági határozattal, kártalanítás nélkül történő tulajdonszer​zésének gyakorlati esete a büntetőbíróság vagyonelkobzást kimondó ítélete. 

B) Az elbirtoklás 

Ptk.121. §
(4) Az ingatlan tulajdonjogát elbirtoklás útján akkor sem lehet megszerezni, ha az elbirtoklás feltételei csak a föld egy részére vonatkozólag állnak fenn, és a föld nem osztható meg. 

(5) Ha az elbirtokló a tulajdonjogát az ingatlan-nyilvántartásba nem jegyezteti be, a tulajdonszerzésre nem hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-nyilvántartásban bízva ellenérték fejében jogot szerzett. 

Ptk.122. §
Az új birtokos saját elbirtoklásának idejéhez hozzászámíthatja azt az időt, amely elődjének birtoklása idején már elbirtoklási időnek minősült. 

· Elbirtoklás útján, ha ennek feltételei megvannak, ingatlan tulajdonjogát is meg lehet szerezni, az ingatlanok esetében az elbirtoklási idő 15 év (Ptk 121. §).

· Az ingatlan elbirtoklására az ingók elbirtoklá​sára vonatkozó szabályok irányadók az alábbi eltérésekkel. Ingatlant nem lehet elbirtokolni, ha az elbirtoklás feltételei csak a föld egy részére vonat​kozóan állanak fenn, és a föld nem osztható meg [Ptk. 121.§(4)]. Egy földterület megosztása (telekalakítás) csak építésügyi hatósági engedély alapján lehetséges. Az elbirtoklásra hivatkozó fél köteles az építésügyi ha​tóság engedélyét beszerezni. Az építésügyi jogszabályok a megosztás felté​teleként földrészlet esetén általában egy minimális területnagyságot szabnak meg. A feltétel (a megoszthatóság) hiányában földrészlet nem bir​tokolható el.

· A bírói gyakorlat alakította ki azt a szabályt is, hogy elbirtoklás​sal egy ingatlan eszmei hányadrészére - a tulajdonostárs által történő el​birtoklást kivéve - tulajdonjogot nem lehet szerezni, azaz hogy elbirtoklás útján közös tulajdon általában nem keletkezhet, az elbirtokló nem válhat társtulajdonossá. Annak azonban nincs akadálya, hogy egy már fennálló tulajdonközösségben az egyik tulajdonostárs elbirtoklás útján megszerez​hesse a másik (többi) tulajdonostárs illetőségének a tulajdonjogát. Ilyenkor fokozott szigorúsággal kell vizsgálni az elbirtoklás törvényes kel​lékeinek a fennállását, és ennek a körében azt is, hogy az elbirtoklásra hi​vatkozó tulajdonostárs magatartása összeegyeztethető-e a tulajdonostársak jogaira és a dologhoz fűződő törvényes érdekeire vonatkozó törvényi sza​bállyal [Ptk. 140. § (1)]. 

· Az elbirtoklás eredeti tulajdonszerzés, amely ingatlan-nyilvántartáson kí​vül következik be. Az ingatlan-nyilvántartási bejegyzés hiánya mindamellett az elbirtokló jogi helyzetét hátrányosabbá teszi. Ha az elbirtokló tulajdonjo​gát az ingatlan-nyilvántartásba nem jegyezteti be, tulajdonszerzésre nem hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-nyilvántartásban bízva ellenérték fejében jogot szerzett [Ptk. 121.§(5)].

· A bejegyzés hiánya nem akadálya, hogy az elbir​tokló gyakorolja a tulajdonosi jogokat.

· Az elbirtoklás dologi hatályú tulaj​donszerzési jogcím, ezért az így megszerzett ingatlanokról a tulajdonos ér​vényesen rendelkezhet is anélkül, hogy tulajdonjogát az ingatlan-nyilván​tartás feltüntetné; tulajdonosi jogokat csak azzal szemben nem gyakorol​hat, aki az ingatlanon az ingatlan-nyilvántartásban bízva ellenérték fejében szerzett jogot [Ptk. 121. § (5)].

C) Kisajátítás 

A kisajátítás, ami a tulajdonjog megszűnését eredményezi az érintett tulajdonosra nézve, egyidejűleg egy eredeti tulajdon​szerzési mód az állam oldalán. 

22. Ingatlanok tulajdonjogának származékos szerzésmódjai 

A) Átruházás

Ptk.117. § (3) Ingatlan tulajdonjogának az átruházásához az erre irányuló szerződésen vagy más jogcímen felül a tulajdonosváltozásnak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése is szükséges. 

(4) Többszöri eladás esetén az a vevő követelheti a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzését, aki elsőnek jóhiszeműen birtokba lépett, ha pedig ilyen nincs, a korábbi vevő, kivéve, ha a későbbi vevő tulajdonjogát az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték. Ezt a rendelkezést kell alkalmazni többszöri ajándékozás esetén is. 

· Az ingatlan tulajdonjogának átruházásához az erre irányuló szerződésen vagy más jogcímen felül a tulajdonosváltozás ingatlan-nyilvántartási bejegy​zése is szükséges. Mind a szerződés érvényes létrejöt​téhez, mind a tulajdonosváltozás ingatlan-nyilvántartási bejegyzéséhez szükség van a szerződés írásba foglalására. 

· Ha a szerződést magánokiratba foglalták (ez az ingatlan-átruházási szer​ződés minimális alakszerűsége), az okirat csak akkor alkalmas a bejegyzés​re, ha tartalmazza az ingatlan-nyilvántartásról szóló törvényben felsorolt, különleges alaki és tartalmi kellékeket (pl. a felek neve, lakcíme, az ingatlan pontos megjelölése, helyrajzi száma, a jogváltozás jogcíme, keltezés, ügyvédi ellen​jegyzés, illetőleg a felek névaláírásának közjegyzői hitelesítése stb.).

· Az ingatlan tulajdonjogának megszerzéséhez polgári jogilag érvényes jogcímet alapító okirat alaki kellékeivel, tartalmával stb. a XXV. sz. Polgári Elvi Döntés foglalkozik. 

· Polgári jogunk szerint az ingatlan tulajdonjogának átruházásához az in​gatlan testi átadása nem szükséges, a szerző fél az érvényes jogcímen ala​puló bejegyzéssel a tulajdonjogot megszerzi akkor is, ha az ingatlant még nem vette vagy nem veszi birtokába. Viszont az, aki az ingatlan birtokába lépett, de tulajdonjogának bejegyzése még nem történt meg, ezzel még nem vált tulajdonossá akkor sem, ha érvényes jogcíme van az átruházásra, de polgári jogunk szerint a tulajdonoséhoz hasonló védelemben részesül. 

· Ha az, aki az előző tulajdonossal már szerződést kötött az ingatlan átruházására (pl. megvette tőle az ingatlant), elmulasztja tulajdonjogának az ingatlan-nyilvántartásba történő bejegyeztetését, ez lehetővé teszi, hogy az ingatlan-nyilvántartásban maradt régi tulajdonos rosszhiszeműen még egyszer eladja az ingatlanát másnak. Ilyenkor a jog szerint az a helyzet állna elő, hogy az első szerző a bejegyzés elmulasztása miatt birtokba lépése ellenére nem vált tu​lajdonossá, a másik szerző viszont, ha tulajdonjogát bejegyzik, tulajdonos​sá vált, anélkül hogy birtokba lépett volna. Az ingatlan-nyilvántartási rendszemek ezt a szigorú következményét polgári jogunk az ingatlan-nyilvántartáson kívüli szerző javára áttöri. 

· Többszöri eladás esetén az a vevő követelheti a tulajdonjognak az ingat​lan-nyilvántartásba való bejegyzését: 

· Aki elsőnek jóhiszeműen birtokba lépett;

· Ha pedig ilyen nincs, azaz egyik vevő sem lépett birtokba, akkor a ko​rábbi vevő (kivéve, ha a későbbi vevő tulajdonjogát az ingatlan-nyilván​tartásba bejegyezték, mert akkor a bejegyzés tényének joghatása folytán a későbbi vevő marad a bejegyzett tulajdonos). 

Ezt a rendelkezést kell alkalmazni többszöri ajándékozás esetén is. A birtoklással megerősített érvényes jogcímnek az a) pont​ban említett védelmét nevezzük jogcímvédelemnek. A b) pont szerinti kivé​tel nem alkalmazható akkor, ha a másodszori vevő jóhiszeműségének vélelmét az első vevő megdönti. 

· Ingatlan (és kisebb részben egyéb vagyontárgyak) tulajdonjogának sajá​tos, új, átmeneti időre szóló szerzésmódjai jöttek létre a volt szocialista állami tulajdon "államtalanítása" és privatizációja keretében. Előbbi esetben a vagyontárgy az állam tulajdonából másfajta köztulajdonba kerül. Az idetartozó legfontosabb esetek: 

· A Társadalombizto​sítási önkor​mányzati önállóan gazdálkodik a biztosítási alaphoz tartozó vagyonnal és rendelkezik a biztosítási önkormányzati tulajdonnal

· Törvényben meghatározott ingatlanok - az egyházak igénylé​se alapján - a törvényben szabályozott eljárással ("ingatlanátadás") ke​rülnek a volt tulajdonos egyház tulajdonába;

· Egyes állami ingatlanok tör​vény erejénél fogva, az ún. "vagyonátadó bizottságok" határozata alapján kerülnek a helyi önkormányzatok tulajdonába; 

· Lehetővé vált a társadalmi szervezetek tulajdonszerzése az elhelyezkedésüket szolgáló ingatlanokra nézve, a tevékenységükhöz szükséges mértékben. 

Az ilyen és hasonló "tulajdonszerzési módokat" az átruházás, mint szár​mazékos tulajdonszerzés speciális - külön törvények által részletesen sza​bályozott - alakzatainak minősíthetjük. 

B) Növedék 

Ptk.126. §. A föld tulajdonosa megszerzi mindazoknak a dolgoknak a tulajdonjogát, amelyek utóbb váltak a föld alkotórészévé (növedék). Ezt a szabályt a termékre, a terményre és a szaporulatra nem lehet alkalmazni, ha az valamely jogviszony alapján mást illet. 

· Ezt a szabályt nem lehet alkalmazni a földhasználat eseteiben sem a földhasználó általlétesí​tett építmények vonatkozásában.

·  Nem lehet a nem állami tulajdonú parti telkek növedéke a folyóvízben újonnan keletkezett sziget, mert az az állam kizárólagos tulajdonában áll. Ugyanez vonatkozik a folyóvizek elhagyott medrére is. [Ptk. 172.§c)]. 

· Ha nem újonnan keletkezett szi​getről vagy a folyóvizek állandó jelleggel elhagyott medréről van szó, úgy a növedék szabályai alkalmazhatók (pl. iszapolás, parthoz sodort és a parti telekhez kapcsolódó ingatlanrész).

· A növedék (accessio) az alkotórész egyik sajátos esete, aminek jel​lemzője, hogy egy állandóan meglévő fődologhoz (a földhöz) utólag (bármi​kor) kapcsolódik. Tipikusan ilyenek az épületek, egyéb építmények, az el​ültetett fák, cserjék, a telepített erdő, szőlő ültetvény stb. A kapcsolatnak itt is olyan tartósnak kell lennie, hogy az elválasztással a dolog vagy elválasztott része elpusztulna, illetőleg értéke vagy használható​sága számottevően csökkenne [Ptk. 95.§(1)].

C) Beépítés            23. Tétel!!!!!

D) Ráépítés   

E) Öröklés 

Az örökös az örökölt ingatlani tulajdonjogát az örökhagyó halála pillanatában ingatlan-nyilvántartási bejegyzés nélkül szerzi meg (Ptk. 598. § és 673. §). Tulajdonjogának bejegyzésére a hagyatéki eljárás rendjén kerül sor. Az örökös, mint egyetemes jogutód természetszerűleg örökli nemcsak az ingat​lannal kapcsolatos tulajdonjogi jogosultságokat, hanem annak terheit is.

23. Beépítés, ráépítés. A tulajdonjog megszűnése 

Beépítés 

Ptk.136. § (1) Ha valaki idegen anyaggal saját földjére vagy a használatában álló földre épít, beépítéssel megszerzi az anyag tulajdonjogát, de az anyag értékét köteles megtéríteni. 

· A beépítés (inaedificatio) a dologegyesülés sajátos, ingó és ingatlan dol​gok egyesítéséből előálló esete, eltér attól a dologegyesülésre vonatkozó főszabálytól, hogy ilyen esetek​ben közös tulajdon keletkezik. Indoka, hogy ingatlan esetében ​nemkívánatos közös tulajdon keletke​zése. Emellett az ingóságokat, beépítő személyt egy ilyen megoldás aránytalanul súj​taná, hiszen az ingatlan (a föld) értéke tipikus esetben lényegesen nagyobb a beépített anyagénál. Nem kell vizsgálni azt, hogy a be​építő jó- vagy rosszhiszemű volt-e, jogos vagy jogtalan úton jutott-e a más tulajdonában álló anyag birtokába. Ha a beépítő nem a saját tulajdonában álló földre épít, hanem a föld csupán használatában van, az anyag tulajdonjogát csak akkor szerzi meg, ha az épület tulajdonjoga őt külön is megilletheti [Ptk. 97.§(2)]. A beépítéssel való tulajdonszerzésnek feltétele az is, hogy az anyag annyira szoros kapcsolódással épüljön a földhöz (vagy a már azon meglévő épület​hez), hogy elválasztása és elvitele ne legyen lehetséges. A beépítés szabályai továbbá nemcsak épületek, hanem más építmények esetében is alkalmaz​hatók.

Ráépítés

Ptk.137. § (1) Ha valaki anélkül, hogy erre jogosult lenne, idegen földre épít, az épület tulajdonjogát a földtulajdonos szerzi meg, köteles azonban gazdagodását a ráépítőnek megfizetni. A bíróság a földtulajdonos kérelmére a ráépítőt kötelezheti a földnek, illetőleg – ha a föld megosztható – a föld megfelelő részének a megvásárlására.

(2) A ráépítő szerzi meg a földnek, illetőleg a föld megfelelő részének tulajdonjogát, ha az épület értéke a földnek, illetőleg a föld megfelelő részének értékét lényegesen meghaladja. A bíróság a földtulajdonos kérelmére azt is megállapíthatja, hogy a ráépítő csak az épület tulajdonjogát szerezte meg, ebben az esetben a ráépítőt a földön használati jog illeti meg. 

(3) Ha valaki a más tulajdonában levő épületet bővíti, ahhoz hozzáépít, vagy azt átépíti, vagy ha az idegen földön már épület áll, a ráépítéssel – a felek eltérő megállapodása hiányában – közös tulajdon keletkezik. A ráépítő tulajdoni hányadát az egész ingatlan értékéből a ráépített részre eső érték aránya alapján kell megállapítani. 

(4) A ráépítő tulajdonszerzésére vonatkozó szabályokat [(2)–(3) bekezdés] nem lehet alkalmazni, ha a ráépítő rosszhiszemű volt, vagy ha a földtulajdonos a ráépítés ellen olyan időben tiltakozott, amikor a ráépítőnek az eredeti állapot helyreállítása még nem okozott volna aránytalan károsodást. 

Ptk.138. §
(1) Ha a ráépítő szerzi meg a földnek, illetőleg a föld megfelelő részének tulajdonjogát, köteles annak forgalmi értékét a földtulajdonosnak megtéríteni; ha pedig a ráépítő földhasználati jogot szerzett, a föld használatáért köteles ellenértéket fizetni. Ha a ráépítő nem szerzi meg az egész föld tulajdonjogát, a ráépítéssel okozott értékcsökkenésért is köteles a földtulajdonosnak kártalanítást fizetni. 

· Ráépítésről akkor beszélünk, ha valaki anélkül, hogy erre jogosult lenne, idegen földre épít. A ráépítés a túlépítéstől abban különbözik, hogy túlépí​tés esetében a tulajdonos saját földjének határain túl építkezik, tehát az épület legalább részben saját földjén áll, míg ráépítés esetében az épület egészében idegen telken (vagy telek alatt) létesül.

· Ha valaki anélkül, hogy erre jogosult lenne, idegen földre épít, az épület tulajdonjogát szabály szerint a földtulajdonos szerzi meg. A földtulajdonos azonban köteles megfizetni a ráépítőnek azt, amivel ennek következtében gazdagodott. A földtulajdonos mindamellett a jogtalanul emelt épület tulaj​donjogának megszerzése helyett azt is kérheti, hogy a ráépítő vásárolja meg a földet. A bíróság ugyanis a földtulajdonos kérelmére a ráépítőt kötelezhe​ti a föld megfelelő részének – ha a föld megosztható - vagy az egész földnek a megvásárlására.

· Ráépítés esetében a polgári jog elsősorban a földtulajdonost vé​di. Kivételesen mégis mód van arra, hogy a ráépítő bizonyos fokú előnyben részesüljön.

· A ráépítő szerzi meg a földnek, illetőleg ha a föld megosztható a föld megfelelő részének a tulajdonjogát, ha az épület értéke a földnek, ille​tőleg a föld megfelelő részének értékét lényegesen meghaladja. Ezt ​vita esetén a bíróság állapítja meg.

·  A földtulajdonos kérheti a bíróságtól annak megállapítását is, hogy a ráépítő csak az épület tulajdonjogát szerez​te meg; ebben az esetben a ráépítőt a földön földhasználati jog illeti meg.

· Bármilyen értékes is az épü​let, csak az épület külön tulajdonának megállapítását még a jóhiszemű rá​építő sem kérheti, a törvény ezt a kérést (megoldást) a földtulajdonos ér​dekkörébe utalja. A bírói gyakorlat a földtulajdonos kérésével azonosnak tekinti, ha az épület külön tu​lajdonában a felek írásban megállapodtak, illetőleg a ráépítő ilyen tartalmú kérelmének a teljesítéséhez a földtulajdonos a perben hozzájárult.

Közös tulajdon keletkezik a ráépítéssel, ha: 

a) valaki a más tulajdonában levő épületet bővíti (szobát, fürdőszobát, kamrát épít), 

b) ahhoz hozzáépít (egy lakrészt) vagy átépíti, 

c) a földön, amelyre ráépítéssel új épületet (építményt) emelnek, már épület állt. 

· Nem lehet közös tulajdont keletkeztető építkezésnek tekinteni az épület szerkezetét nem érintő karbantartási, korszerűsítési, felújítási és más épí​tési munkát. 

· A ráépítő tulajdoni hányadát az egész ingatlan értékéből, a ráépített rész​re eső érték aránya alapján kell megállapítani.

Ezek a rendelkezések a jóhiszemű ráépítőt részesítik előny​ben, és őt is csak az ingatlanával keveset törődő telek- (föld) tulajdonossal szemben. Nem lehet a ráépítő tulajdonszerzésére vonatkozó szabá​lyokat [137.§ (2) és (3)] alkalmazni, ha:

a) a ráépítő rosszhiszemű volt, vagy ha

b) a földtulajdonos a ráépítés ellen olyan időben tiltakozott, amikor a rá​építőnek az eredeti állapot helyreállítása még nem okozott volna arány​talan károsodást (137. § (4)).

· Ha a ráépítő a földön tulajdonjogot, használati jogot szerzett, azt nem ingyen szerzi. Köteles:

a) ha a földön tulajdonjogot szerzett a földtulajdonosnak a föld (földrészlet) forgalmi értékét megtéríteni;

b) ha használati jogot szerzett, ezért ellenértéket fizetni. 

· Ha a ráépítő csak a föld egy részének tulajdonjogát szerzi meg köteles: 

a) a tulajdonul megszerzett földrészlet forgalmi értékét megtéríteni, és 

b) a ráépítéssel okozott értékcsökkenésért a földtulajdonosnak kártalanítást fizetni. 

A ráépítés által történt tulajdonszerzés vagy földhasználati jogszerzés folytán fizetendő térítés összegét, továbbá ha a bíróság a ráépítőt a föld megváltására kötelezi, az ellenértéket az elszámolás (ítélethozatal) időpont​jában (és nem a ráépítéskor) irányadó forgalmi érték alapján kell meghatá​rozni,  

A ráépítésre egyébként a túlépítés szabályait kell megfelelően alkalmazni, így különösen:

a) a 109. § (2)-t, ha abban kell dönteni, hogy a rá​építőt az egész föld vagy csak a föld egy részének megvásárlására köte​lezze-e a bíróság; az egész föld megvásárlása itt is csak akkor követelhe​tő, ha a fennmaradó rész a ráépítés következtében használhatatlanná válik, vagy a földdel kapcsolatos valamely jog vagy foglalkozás gyakorlása a ráépítés következtében lehetetlenné vagy számottevően költségesebbé válik; 

b) a 110. § (1)b. és (2)-t, ha abban a kérdésben kell dönteni, hogy a ráépített épület lebontása kérhető-e; ez rosszhiszemű rá​építés ellenére is csak akkor követelhető, ha a lebontás az okszerű gaz​dálkodás követelményeivel nem ellenkezik; lebontás esetén annak költ​ségei és az eredeti állapot visszaállítása a ráépítőt terhelik, de megilleti őt az elvitel joga;

c) a 111.§ (1) alapján a bíróság a földtulajdonos vá​lasztásától eltérően is megállapíthatja a ráépítés jogkövetkezményeit; itt sem alkalmazhat azonban olyan megoldást, amely ellen mindkét fél til​takozik. 

A tulajdonjog megszerzése más által

A tulajdonjog megszűnésének rendes módja az, hogy a dolog gazdát cserél, vagyis a dolog tulajdonjogát más szerzi meg. Ilyen esetben a tulajdonjog megszűnéséről csak relatív, viszonylagos értelemben lehet szó, mert a tu​lajdonjog megszűnése az előző tulajdonossal szemben egyúttal a tulajdon​jog keletkezését is jelenti az új tulajdonos javára. Ilyenkor a tulajdonjog megszűnésének esetei ugyanazok, mint a tulajdonjog keletkezésének, a tulajdonjog megszerzésének esetei. A más általi megszerzése a tulajdonjog​nak történhet akár eredeti (pl. elbirtoklás, találás), akár származékos mó​don (átruházás), történhet továbbá élők között, vagy halál esetére (öröklés). 

Az elhagyás és a megsemmisülés

Megszűnik a tulajdonjog az ingó dologra vonatkozólag akkor is, ha a tulaj​donos a dolgot a tulajdonjog feladásának szándékával elhagyja (derelictio). Ez a megszűnési mód abszolút, mert a tulajdonjog senki másra át nem szállván, mindenkire nézve megszűnik. A tulajdonjogot csak a dolog feletti tulajdonosi hatalommal való tudatos és teljes felhagyás szün​teti meg. Ezért az elhagyás vagy kifejezett, vagy ráutaló magatartással meg​valósuló jognyilatkozat, de sohasem vélelmezhető. A derelictio eredményeként a tulajdonjog tárgya gazdátlanná válik, és bárki által elsajátítás (fog​lalás, occupatio) útján megszerezhető. A derelictio érvényességéhez teljes cselekvőké​pesség szükséges. 

Elhasznált vagy feleslegessé vált dolgok kidobása a szemétbe egyértelműen derelictiónak minősül.

Nem lehet megszüntetni a tulajdonjogot elhagyás útján 

a) ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett ingatlanra vonatkozólag; 

b) azokra a dolgokra vonatkozólag, amelyek az állami tulajdonjog kizá​rólagos tárgyai, önkormányzati törzsvagyonba tartoznak vagy más okból forgalomképtelenek. 

Amíg az ingatlan-nyilvántartásban tulajdo​nosként szerepel valaki, addig a tulajdonjog fennáll, még ha nem is gyako​rolják. A tulajdonjog törlését egyoldalúan kérni nem lehet [Ptk. 112.§(2)], mert ez az előzőleg bejegyzett tulajdonos tulajdonjogát élesztené fel, annak tudtán és akaratán kívül. Az állami tulajdonjog kizá​rólagos tárgyaival és a többi forgalomképtelen dologgal való "felhagyás" csakis a Ptk. módosítása útján a nem kizárólagos tárgyak köré​be való visszahelyezést, a forgalomképessé nyilvánítást jelentheti. 

Értelemszerűen megszűnik a tulajdonjog abban az esetben is, ha a dolog, mint a tulajdonjogviszony szükségképpeni közvetett tárgya megsemmisül. 

24. A közös tulajdon fogalma, a tulajdonostársak belső jogviszonyai 

Ptk.139. §
(1) A tulajdonjog ugyanazon a dolgon meghatározott hányadok szerint több személyt is megillethet. 

(2) Kétség esetén a tulajdonostársak tulajdoni hányada egyenlő. 

· A közös tulajdon (avagy tulajdonközösség) olyan jogközösség, amelyben a tulajdonjog ugyanazon a dolgon meghatározott eszmei hányadrészek szerint több személyt illet meg. 

· A tulajdonjogviszony abszolút szerkezetéből az következne, hogy egyazon dolog felett csak egy személynek lehet legteljesebb és legki​zárólagosabb jogi hatalma. A mindennapi életben gyakran előfordul, hogy egy dolog tulajdonjogában több személy is osztozik. Eze​ket egymáshoz való viszonyukban tulajdonostársaknak (esetleg társtulaj​donosoknak) nevezzük.

· A tulajdonostársaknak együttvéve ugyanannyi tulajdonosi jogosultsága, valamint tulajdonosi terhe van, mintha a tulajdonos csupán egyetlen személy volna. A jogosultságok és terhek a tulajdonostársak között az őket megillető eszmei hányadrészek szerint oszlanak meg. Tulajdonközösségről csak a tulajdonjognak eszmei hányadrészek szerint való megosztása eseté​ben beszélhetünk (pl. 1/2. 1/3.). Az eszmei hányadrész annyit jelent, hogy a tulajdonostársak joga egynemű, tehát minden tulajdonostárs joga kiterjed az egész közös dologra és annak minden vonatkozására, de csak meghatározott hányad erejéig, csak a többiek jogának sérelme nélkül.

·  Nem a dolog van megosztva a tulajdonostársak között, hanem csak a dologra vonatkozó tulajdonjog. Tulajdonjogát az őt megillető részben mindegyik tulajdonostárs az egész dologra nézve gyakorolhatja (condomi​nium pro partibus indivisis).

· Arra, hogy a tulajdonostársakat a közös dolog milyen hányadok szerint, milyen arányban illeti meg, rendszerint a szerzés jogcíméül szol​gáló szerződés, vagy más jogügylet, törvényi rendelkezés illetőleg általában a felek megállapodása az irányadó. Ha az arány nincs megállapítva és általában kétség esetében a tulajdonostársak tulajdoni hányada egyenlő. Ez a szabály egy törvényi vélelemnek tekintendő, amellyel szemben bármelyik tulajdonos​társnak joga van az ettől eltérő hányadrésze megállapítását bírói úton kö​vetelni. Az ilyen pert közös tulajdoni aránymegállapítási pernek nevezzük, amelybe valamennyi érdekeltet be kell vonni.

· Közös tulajdon rendszerint ingatlanon áll fenn, de keletkezhet ingó dol​gokon is. A közös tulajdon létrejöttének tipikus esetei: 

· ingatlan közös vá​sárlása,

· házassági vagyonközösség keletkezése

· közös öröklés

· társasház​szerződés 

· és a társasági szerződés polgári jogi esete (569.§(1)).

· A közös tulajdon fennállhat természetes és jogi személyek között egyaránt.

·  Ha a közös tulajdon egyik alanya az állam vagy egy helyi önkormányzat, azaz ha a közös tulajdon a magán- és köztu​lajdont egyesíti, vegyes közös tulajdonról beszélünk. Erre is a közös tulajdon szabályait kell megfelelően alkalmazni.

· A közös tulajdon tárgya ugyanaz lehet, mint általában a tulajdonjog tár​gya. Ha a tárgya ingatlan, az ingatlan-nyilvántartásba a tulajdonjogot az eszmei hányadokra be kell jegyezni.  

A tulajdonostársak jogviszonyai

A tulajdonostársak jogviszonyai elvileg két csoportba oszthatók. Megkülön​böztetjük a tulajdonostársak viszonyát egymáshoz (belső jogviszonyok) és beszélhetünk a tulajdonostársak viszonyáról harmadik személyekkel szem​ben (külsőjogviszonyok).

A tulajdonostársak belső jogviszonyai körében az alábbiak merülnek fel: 

A) A közös dolog birtoklása és használata 

Ptk.140. § (1 )A tulajdonostársak mindegyike jogosult a dolog birtoklására és használatára; e jogot azonban az egyik tulajdonostárs sem gyakorolhatja a többiek jogainak és a dologhoz fűződő törvényes érdekeinek sérelmére. 

(2) A birtoklás, a használat, a hasznosítás, valamint a rendes gazdálkodás körét meg nem haladó kiadások kérdésében a tulajdonostársak – ha a törvény másként nem rendelkezik – szótöbbséggel határoznak; minden tulajdonostársnak tulajdoni hányada arányában van szavazati joga. 

· A birtoklás és a használat a tulajdonostársak között elvi​leg nincsen megosztva, mindegyikük egyformán jogosult rá, mégpedig az egész dologra nézve. Gyakorlatilag a birtoklás és a használat kér​désében a felek megállapodása lesz irányadó, amelynek tartalmára nézve csak az az általános irányelv kötelez, hogy mindegyik tulajdonostárs csak a többiek sérelme nélkül birtokolhatja, illetőleg használhatja a közös dol​got.

·  A tulajdonostársaknak a belső viszonyaikat rendező megállapodása (szerződése, létrejöhet ráutaló magatartással is) egy sajátos dologi (közös tulajdoni) alapú kötelemnek tekintendő, melyben az elérni kívánt jogi cél az adott (közös) tulajdonjogviszony rendes, problémamentes lebonyolí​tása. A magyar magánjogban az ilyen megállapodásokat  jogvi​szonyt lebonyolító szerződéseknek nevezték.  Az ilyen szerződések a szerződési szabadság és a diszpozitivitás elve alapján jöhet​nek létre, rájuk a kötelmi jog általános szabályait kell "megfelelően" alkalmazni.

· A birtoklás és a használat tényleges (természet​beni) megosztása nem jelenti a közös tulajdon jogi megosztá​sát is. A jogközösség ilyen esetekben is érintetlenül fennáll, de a tulajdo​nostársak a számukra elkülönített részek tekintetében önállóan gyakorol​ják az őket megillető jogosítványokat, illetőleg ugyanúgy viselik a rájuk eső terheket.

·  A birtoklásra és használatra vonatkozó megállapodás tartalmát a tulajdonostársak szabadon alakítják ki.

·  A dolog használatát a tulajdonos​társak megoszthatják térben, vagy időben. Nincs akadálya, hogy a tulajdonostársak a használat mértékét a tulajdoni részarányoktól eltérően rendezzék. Ilyen esetben a nagyobb mértékű használat ellenértéké​ről (az ún. "többlethasználati díjról"), ill. ingyenességéről (szívességi haszná​lat) is rendelkezni kell. 

· Ha a tulajdonostársak a közös tulajdonban álló do​log használata és birtoklása kérdésében megállapodtak, ez a megállapodás egyoldalúan, önkényesen nem változtatható meg. Ha a körülmények utóbb olyan lényegesen megváltoztak, hogy az eredetileg helyesnek mutatkozó rendelkezés, az okszerű gazdálkodás követelményeit vagy valamelyik tulajdonostárs jogos érdekeit sérti, a korábbi megállapodás megváltoztatását bármelyik tulajdonostárs kérheti (140. § és 241. §). 

· Abban a kérdésben, hogy a birtoklás, illetőleg a hasz​nálat valamely módja sérti-e a többi tulajdonostárs jogait, illetőleg törvé​nyes érdekeit, bármelyik tulajdonostárs keresete alapján a bíróság dönt. 

· Ha a birtoklás és használat kérdésében a tulajdonostársak nem tudnak egy​hangú döntést hozni, akkor szótöbbséggel határoznak. A szavazás során a tulajdonostársaknak nem fejenként, hanem minden tulajdonostársnak tu​lajdoni hányada arányában van szavazati joga.  

B) A közös dolog hasznainak szedése és hasznosítása

· A dolog hasznai a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk arányában illetik meg. ►A dolog természeti vagy polgári gyümölcseire (pl. szaporu​lat, termés, bér, haszonbér stb.) a tu​lajdonostársak ugyanolyan arányban tarthatnak igényt, amilyen arányban a közös dolog őket megilleti. 

· Ha a haszon oszthatatlan dolog alakjában je​lentkezik (pl. az állat szaporulata), az ilyen dolog ismét közös tulajdonba kerül ugyanolyan arányban, mint az a dolog, amelyből származott. Ha a haszon osztható dolog, a tulajdoni arány szerint mindegyik tulajdonostárs a neki járó hányad kiadását követelheti. 

· Hasznosítás módja: ha a tulajdonostársak közösségben maradnak, és a dolgot valami módon hasz​nosítani kívánják, el kell dönteniük, hogy ez a hasznosítás miképpen tör​ténjék (pl. valamelyikük bérbe veszi az egész dolgot, vagy bérbe adják har​madik személynek stb.).

·  A tulajdonostársak a hasznosítás módja kérdésé​ben is szótöbbséggel határoznak; minden tulajdonostársnak tulajdoni há​nyada arányában van szavazati joga. Mind a birtoklás, mind a használat, mind a hasznosítás kérdésében hozott többségi határozat ellen védelmet nyújt a törvény a kisebbségnek, a később említendő megtámadási keresettel [143. § (l)]. Ha a közös tulajdonban álló dolog birtoklása és használata (hasznosítása) kérdésében a tulajdonostársak nem értenek egyet, és a kisebbség a többség határo​zatát a Ptk 143. §-ának (1) bekezdése alapján keresettel megalapozottan támadja meg, a bíróság a birtoklás és használat (hasznosítás) módját a tu​lajdoni hányadoknak, a tulajdonostársak jogainak és a dologhoz fűződő törvényes érdekeinek, valamint az okszerű gazdálkodás követelményeinek megfelelően szabályozhatja. 

· A hasz​nosítás - jogi értelemben - mindig a rendelkezési jog gyakorlását is jelenti. A rendelkezési jog a saját tulajdoni hányadára mindenkit önállóan, az egész dologra azonban csak a tulajdonosok közösségét illeti meg általában. A hasznosítás többféle módon történhet (haszonélvezetbe, használatba, bérbe-, haszonbérbe adás). Utóbbi két esetben a tulajdonos tulajdoni há​nyadára a többi tulajdonostársakat előbérleti és előhaszonbérleti jog illeti meg [145.§ (2)]. A tulajdonostársak az előbérleti, előhaszonbérleti jogot harmadik személyekkel szemben érvényesíthetik. Ha több tulajdo​nostárs ugyanolyan feltételekkel kíván előbérleti, előhaszonbérleti jogával élni, és a dolog megosztva hasznosítható, mindegyik gyakorolhatja a jogát, mégpedig tulajdoni hányada szerint. Ha nem hasznosítható megosztva, ak​kor a bérbe, haszonbérbe adó választ közöttük. 

C) A közös dologgal járó terhek és a kárveszély viselése

A dolog fenntartásával járó és a dologgal kapcsolatos egyéb kiadások, a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk arányában terhelik, és ugyanilyen arányban viselik a dologban beállott kárt is (Ptk. 141. §).

· A közös dologgal kapcsolatos adó- és más közterheket mindegyik tulajdonostárs tulajdoni hányada arányában köteles viselni, ugyanígy köteles a tulajdonostársak mindegyike viselni azokat a kiadásokat, amelyeket az állag megóvásához és fenntartásához feltétlenül szükséges munkálatok elvégzésére kell fordítani. 

· Ha a dologban oly módon esik kár, hogy azért senkit sem terhel felelősség, és a kár másképpen (pl. biztosítás, kártalanítás) sem térül meg, a kár tu​lajdoni hányadok szerint éri a tulajdonostársakat (arányos kárveszély​viselés). 

· A dologgal kapcsolatos kiadások ügyében való határozatho​zatal (pl. a közös ingatlan tatarozása).  Háromféle kiadás között kell különbséget tenni: vannak az állag megóvásához feltétlenül szükségesek, a rendes gazdálkodás körét meg nem haladó egyéb kiadások, és a rendes gazdálko​dás körét meghaladó kiadások. Arról, hogy az adott kiadás, illetőleg munkálat melyikbe tartozik, az általános társa​dalmi felfogásnak megfelelően kell határozni. Ha a tulajdonostár​sak között az vitás, hogy a tervezett munkálat feltétlenül szükséges-e az állag megóvásához és fenntartásához, a bíróság határoz [Ptk. 143.§(2)].

1. Az állag megóvásához és fenntartásához szükséges munkálatokat bár​melyik tulajdonostárs jogosult elhatározni és elvégezni (pl. a testi épségre veszélyes leszakadt lépcső megjavítása). Az ilyen kiadások előtt a tulajdonostársakat lehetőség szerint értesíteni kell. Az értesítésre nincs szükség, ha halaszthatatlan munkálatokról van szó (pl. az épület életveszélyes), vagy nem remélhető, hogy a tulajdonostárs válasza még megfelelő időben megérkezik. Az értesí​tés indokolatlan elmaradása önmagában nem vezet a megtérítési igény elvesztésére, de befolyással lehet a megtérítési összeg (az ún. "tényle​ges bekerülési költség") mértékére. Ha a tulajdonostárs által - a többi megkérdezése nélkül - elvégez​tetett munka az állag megóvásához (fenntartásához) nem volt feltétlenül szükséges, a kiadások megtérítését csak a jogalap nélküli gazdagodás sza​bályai szerint követelheti [Ptk. 361.§(l)]. De ha nem tud tényleges forgalmi értékemelke​dést bizonyítani (ami a többinél gazdagodást jelentene), a költségeket maga viseli.

2. A rendes gazdálkodás körébe tartozó, de azt meg nem ha​ladó egyéb kiadások: A kiadás az ál​lag megóvásához és fenntartásához nem feltétlenül szükséges ugyan, de még a rendes gazdálkodás körébe esik (pl. a megelőző védőoltás, holott közvetlen járványveszély nem fenyeget. A rendes gazdálkodás körét meg nem haladó egyéb kiadásokról a tulajdonostársak tulajdoni hányaduk arányában szótöbbséggel határoznak [140.§(2)]. A kisebbség védelmére itt is a megtámadási kereset szolgál. 

3. A rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadásokhoz (pl. épületbő​vítés, átalakítás, amely a többi tulajdonostárs helyzetére is kihatással van) a tulajdo​nostársak egyhangú határozata szükséges [Ptk. 144. § a)]. ►Bármelyik tulajdonostárs ellenvéleménye megakadályozhatja az ilyen kiadást. Az egyhangúság hiányában egyik tulajdonostársnak sincs joga a kiadást elhatározni, illetőleg az ennek alapjául szolgáló munkálato​kat akár saját költségére is elvégeztetni. 

Megtámadási keresetnek akkor van helye ha: 

1. a törvény szótöbbséges határozatot kíván meg és a többségi határo​zat az okszerű gazdálkodást sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek lénye​ges sérelmével jár (kisebbségvédelem);

2. a tulajdonostársak között vitás, hogy a tervezett munkálat feltétle​nül szükséges-e az állag megóvásához és fenntartásához. 

A keresetet mindkét esetben a kisebbség, illetőleg az a tulajdonostárs indíthatja meg, aki a többségi határozattal vagy az állag megóvásához szükséges és valamelyik tulajdonostárs által ezen a címen elvégzett mun​kálattal nem ért egyet. A keresetindításnak határideje nincsen, a keresetindítás a határozat végrehajtását nem gátol​ja. A bíróság azonban indokolt esetben a határozat végrehajtását felfüggesztheti [143. § (1)]. 

Vagyonbiztosítás költségei

A biz​tosítási költségek - általában indokoltak lévén - nem a rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadások. Kérdéses azonban, hogy az állag megóvásához feltétlenül szükséges, vagy a rendes gazdálkodás körét meg nem haladó egyéb kiadások körébe sorolandók? Előbbi esetben a dolog egészét bármelyik tulajdonostárs önállóan is biztosíthatja és a biztosítási költségek ráeső részét mindegyik tulajdonostárs viselni köteles, utóbbi esetben vi​szont szótöbbséges határozattal dönthetnek. Kúria 1890-es határo​zata: a közösen bírt és természetben fel nem osztott tulajdonközösségi vagyonnál bármelyik tulajdonostársnak önállóan is joga van a vagyont érhető károk ellen azt biztosítani.

Ha a közös tulajdon birtoklását és használatát a tu​lajdonostársak egymás közt természetben felosztották, úgy mindegyik tu​lajdonostárs csak a ráosztott hányadot biztosíthatja önállóan, az egész do​log biztosításához ilyen esetben szótöbbséges határozat kell. 

Ptk.141. § A dolog hasznai a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk arányában illetik meg; ilyen arányban terhelik őket a dolog fenntartásával járó és a dologgal kapcsolatos egyéb kiadások, a közös tulajdoni viszonyból eredő kötelezettségek, és ugyanilyen arányban viselik a dologban beállott kárt is. 

Ptk.142. § Az állag megóvásához és fenntartásához feltétlenül szükséges munkálatokat bármelyik tulajdonostárs jogosult elvégezni; az ilyen kiadások ráeső részét mindegyik tulajdonostárs viselni köteles. Ilyen kiadások előtt azonban a tulajdonostársakat a lehetőség szerint értesíteni kell. 

Ptk.143. § (1) Ha a törvény szótöbbséges határozatot kíván meg, és a határozat az okszerű gazdálkodást sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jár, a kisebbség a határozatot a bíróságnál megtámadhatja. A megtámadás a határozat végrehajtását nem gátolja, a bíróság azonban indokolt esetben a végrehajtást felfüggesztheti. 

(2) Ezt a szabályt kell alkalmazni akkor is, ha a tulajdonostársak között vitás, hogy a tervezett munkálat feltétlenül szükséges-e az állag megóvásához és fenntartásához. 

(3) Ha a törvény szótöbbséggel hozott határozatot kíván meg, és ilyen határozat nincs, a birtoklás, a használat vagy a hasznosítás kérdésében bármelyik tulajdonostárs kérelmére a bíróság határoz. 

Ptk.144. §
A tulajdonostársak egyhangú határozata szükséges 

a) a rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadásokhoz, 

b) az egész dolog feletti tulajdonjog átruházásához, az egész dolog haszonélvezetbe vagy használatba adásához, biztosítékul lekötéséhez vagy más módon való megterheléséhez. 

Ptk.145. §
(1) Saját tulajdoni hányadával bármelyik tulajdonostárs rendelkezhet. 

(2) A tulajdonostárs tulajdoni hányadára a többi tulajdonostársat harmadik személlyel szemben elővásárlási, előbérleti, illetőleg előhaszonbérleti jog illeti meg. 

(3) A külön jogszabályokban más személy részére biztosított elővásárlási jog – ha törvény kivételt nem tesz – megelőzi a tulajdonostárs elővásárlási jogát.

Ptk.147. § A közös tulajdon megszüntetését bármelyik tulajdonostárs követelheti; az e jogról való lemondás semmis. 

Ptk.148. §(1) A közös tulajdon tárgyait elsősorban természetben kell megosztani. 

(2) A közös tulajdon tárgyait vagy azok egy részét – ha ez a tulajdonostársak körülményeire tekintettel indokolt – megfelelő ellenérték fejében a bíróság egy vagy több tulajdonostárs tulajdonába adhatja. Ehhez a tulajdonjogot megszerző tulajdonostárs beleegyezése szükséges, kivéve, ha a bíróság a közös tulajdonban álló ingatlanrészt az abban lakó tulajdonostárs tulajdonába adja, és ez nem sérti a bennlakó méltányos érdekeit. 

(3) Ha a közös tulajdon más módon nem szüntethető meg, illetőleg a természetbeni megosztás jelentékeny értékcsökkenéssel járna, vagy gátolná a rendeltetésszerű használatot, a közös tulajdon tárgyait értékesíteni kell, és a vételárat kell a tulajdonostársak között megfelelően felosztani. A tulajdonostársakat az elővásárlási jog harmadik személlyel szemben az értékesítés során is megilleti. 

(4) A bíróság nem alkalmazhatja a közös tulajdon megszüntetésének olyan módját, amely ellen valamennyi tulajdonostárs tiltakozik. 

20. A tulajdonostársak külső jogviszonyai 

Ptk.189. §
(1) Közös birtok esetén a birtokvédelem mindegyik birtokost önállóan megilleti, és követelheti a dolognak közös birtokba bocsátását. 

(2) A közös birtokosok – egymás közötti viszonyuk alapján – egymással szemben is jogosultak birtokvédelemre. 

A) A  tulajdonjoggal való rendelke​zés körében

· Saját tulajdoni hányadával bármelyik tulajdonostárs rendelkezhet [145.§(l).]. Ehhez a többi tulajdonostárs hozzájárulása nem szüksé​ges. A rendelkezési jognak egyedül az elővásárlási, előbérleti, illetőleg elő​haszonbérleti jog a korlátja.

· Ha a tulajdonos saját hányadát el akarja adni, bérbe vagy haszonbérbe kívánja adni, elsősorban a többi tulajdonostársnak köteles azt megvásár​lásra, illetőleg bérbe- vagy haszonbérbe vételre felkínálni [145.§(2)],

· A külön jogszabályokban más személy részére biztosított (speciális) elő​vásárlási jog - ha törvény kivételt nem tesz - megelőzi a tulajdonostárs (általános) elővásárlási jogát [145.§(3)]. A tulajdonostársak törvényi elővásárlási joga erősebb, mint a szerződéses elővásárlási jog, így megelőzi a valamelyik tu​lajdonostárs által kívülállónak szerződésben biztosított elővásárlási jogot.

· PK. 9: a tulajdonostársakat elővásárlási jog csak akkor illeti meg, ha a vételi aján​lat a tulajdonostársak körén kívül álló személytől ered. (az elővásárlási jog egyetlen célja, a tulajdonostársak szá​mának csökkenése, tulajdonostárs vétele esetén mindenképpen megvalósul e jog nélkül is). 

· A kívülálló személytől eredő vételi ajánlatot az eladó minden egyes tulajdonostársával köteles közölni teljes terjedelemben -, kivéve, ha a közlés az elővásárlásra jogosult tartózkodási helye vagy más körülményei miatt rendkívüli nehézséggel vagy számottevő késedelemmel járna. Kivétel alapja lehet még a tulajdonostársak nagy száma is. A tulajdonostárs és a vele együtt élő nem tulajdonos házastársa az elővásárlási jogot együtt is gyakorolhatják. Ugyanez a házastárs azonban az elővásárlási jogot egyedül már nem gyakorolhatja.

· A vételi ajánlat közlésekor annak elfogadására a többi tulajdonostárs számára a körülmények által indokolt (mérlegelési, meggondolási) határidőt kell szabni. De a tulajdonostársak sem halogathatják indokolatlanul a válaszadást.

· Az egész dolog feletti tulajdonjog átruházásához, az egész dolog haszon​élvezetbe vagy használatba adásához, az egész dolog biztosítékul lekötésé​hez vagy más módon való megterheléséhez a tulajdonostársak egyhangú határozata szükséges [144.§ b)] (saját tulajdoni hányadával bármelyik tulajdonostárs rendelkezhet, a már ismert "előjogok" korlátai között).

· Használatba adáson itt a Ptk.165.§-ában szabályozott használatot (azaz korlátozott haszonélvezetet) kell érteni. 

· Valamelyik tulajdonostárs ellenszavazata, vagy szavazatának hiánya, tar​tózkodása meghiúsíthatja akármilyen ötlet, rendelkezés megvaló​sítását. Ez ellen oltalom csak akkor van, ha ennek a tulajdonostársnak a terhére a joggal való visszaélés megállapítható, és fennállnak az 5. § (3) be​kezdésében foglalt feltételei annak, hogy a bíróság a hiányzó "igen" szava​zatot ítéletével pótolja.

B) A tulajdonjog védelme körében

· A tulajdonjog védelmében végül bármelyik tulajdonostárs önállóan felléphet (146. §). ►Mindegyik tulajdonostárs önállóan jogosult igénybe venni a tulajdonjog védelmének bármilyen eszközét (115. §.) a tulajdonjog egészére kiterjedően.

· Ha a közös dolog kikerül a tulajdonostársak birtokából. bármelyik tulajdonos​társ a közös birtokba való visszabocsátást követelheti [189.§(1)].

· A tulajdonostársak egy​mással szemben is jogosultak birtokvédelemre [189.§(2)]. A Ptk. 146. §-a lesz irányadó akkor, ha valamelyik tulajdonostárs sérti a másik tulajdonjogának zavartalan gyakorlását. Ilyen​kor a tulajdonostárssal szemben vehetők igénybe a tulajdonjog védelmének polgári jogi eszközei, természetesen csak a saját tulajdoni hányadra vonat​kozóan.

25.  A közös tulajdon megszüntetése 

Ptk.147. § A közös tulajdon megszüntetését bármelyik tulajdonostárs követelheti; az e jogról való lemondás semmis. 

Ptk.148. §(1) A közös tulajdon tárgyait elsősorban természetben kell megosztani. 

(2) A közös tulajdon tárgyait vagy azok egy részét – ha ez a tulajdonostársak körülményeire tekintettel indokolt – megfelelő ellenérték fejében a bíróság egy vagy több tulajdonostárs tulajdonába adhatja. Ehhez a tulajdonjogot megszerző tulajdonostárs beleegyezése szükséges, kivéve, ha a bíróság a közös tulajdonban álló ingatlanrészt az abban lakó tulajdonostárs tulajdonába adja, és ez nem sérti a bennlakó méltányos érdekeit. 

(3) Ha a közös tulajdon más módon nem szüntethető meg, illetőleg a természetbeni megosztás jelentékeny értékcsökkenéssel járna, vagy gátolná a rendeltetésszerű használatot, a közös tulajdon tárgyait értékesíteni kell, és a vételárat kell a tulajdonostársak között megfelelően felosztani. A tulajdonostársakat az elővásárlási jog harmadik személlyel szemben az értékesítés során is megilleti. 

(4) A bíróság nem alkalmazhatja a közös tulajdon megszüntetésének olyan módját, amely ellen valamennyi tulajdonostárs tiltakozik. 

· Senkit sem lehet mással tulajdonközösségre kény​szeríteni, illetőleg a tulajdonközösséget fenntartatni, ha ő nem akarja. ►A közös tulajdon megszüntetését bármelyik tulajdonos​társ követelheti: az e jogról való lemondás semmis (147. §). Nem te​kinthető joglemondásnak, ha a tulajdonközösség fennállását maguk a tulajdonostársak szerződésben időtartamhoz, avagy felmondáshoz kötötték Ebben az esetben nem követelhető a közös tulajdon megszünteté​se mindaddig, amíg a kikötött idő le nem telt, vagy a felmondás formasze​rűen meg nem történt. 

· A tulajdonközösség megszüntetésének módjára nézve elsősorban a felek megállapodása irányadó. Ha a tulajdonostársak a tulajdonközösség megszüntetésének valamelyik módjában nem tudnak egyhangúlag megállapodni, akkor a közös tulajdont a bíróság szünteti meg. A megszüntetést kérőnek vagy azoknak a tulajdonostársaknak. akik a meg​szüntetés valamely módjában egyetértenek. pert kell indítaniuk a többi tu​lajdonostárs ellen: a tulajdonközösség megszüntetéséről csak vala​mennyi tulajdonostárs perben állása esetében lehet határozni. 

· A tulajdonközösség megszüntetésének három fő módja:

1.  A közös tulajdon tárgyait elsősorban természetben kell megosztani [148.§(1)]. Erre csak osztható dolog esetében ke​rülhet sor.

2. A bíróság - a megszüntetés második módozataként - a közös tulajdon tárgyait vagy azok egy részét - ha ez a tulajdonostársak körülményeire tekintettel indokolt - megfelelő ellenérték fejében. egy vagy több tulajdonos​társ tulajdonába adhatja (magához váltás) [148.§(2)]

3. Ha a közös tulajdon másként nem szüntethető meg, akkor érték sze​rinti megosztásnak van helye, [148.§(3)] kö​zös dolgot értékesítik, és a vételárat osztják fel a tulajdoni hányad ok sze​rint.

· Ha a közös tulajdon megszüntetéséről maguk a tulajdonostársak dönte​nek, őket nem köti a törvényben meghatározott sorrend, más megszüntetési módot is választhatnak. Ha a megszüntetés kérdésében a bíróság dönt, akkor figyelemmel kell lennie a törvényi sorrendre: a hátrébbálló megszüntetési módot csak akkor alkalmazhatja, ha az előbbre valót egyáltalán nem, vagy csupán részben tudta alkalmazni, továbbá nem al​kalmazhat más megszüntetési módot, csak azokat, amelyeket a törvény felsorol. A törvényi módozatok közül sem alkalmazhatja azt, amely ellen valamennyi tulajdo​nostárs tiltakozik [148. § (4)]. 

1. A törvény értelmében a közös tulajdon megszüntetése során elsősor​ban a természetbeni megosztásra kell törekedni. ►Fizikai megosztás, ezután az egyes részek a - most már volt - tulajdonostársak kizárólagos tulajdonába kerülnek. Három akadálya lehet [148.§(3)]

a) a természetbeni megosztás nem lehetséges;

b) lehetsé​ges, de jelentékeny értékcsökkenéssel járna, vagy

c) gátolná a rendeltetés​szerű használatot.

A természetbeni megosztás akkor sem alkalmazható, ha az előbbi akadályok egyikébe sem ütközik ugyan, de a megosztásnak jogi akadálya van. (pl. ingatlanoknál a megosztáshoz szükséges ha​tósági engedély megtagadása). Általában a tulajdoni hányadhoz kell igazodni a megosztásnak. A gyakorlatban azonban ez nem mindig érvényesülhet. Főként ingatlanok esetén fordulhat elő, hogy gazdasági vagy célszerűségi okokból az egyik tulajdonostársnak az ő hányadát meghaladó részt kell juttatni. Ilyen esetben a különbözet pénzbeli kiegyenlítéséről kell gondoskodni. 

2. A tulajdonostársak közül egy vagy több is érdekelt lehet abban, hogy a tulajdonközösség megszüntetése esetén az egész dolgot vagy annak egy részét tulajdonul megszerezze (bent lakik az ingatlanban, azon valamilyen tevékenységet folytat). Ezért a bíróság a közös tulajdon tárgyait vagy azok egy részét - megfelelő el​lenérték fejében - egy vagy több tulajdonostárs tulajdonába adhatja. E megoldás feltételei a következők: 

· a megosztás ilyen módja a tulajdonostársak körülményeire tekin​tettel indokolt legyen - (pl.  három testvér közül 2 városban lakó értelmiségi, egyik földműves, ő lakik a házban) 

· a tulajdonjogot megszerző tulajdonostárs beleegyezzen a meg​osztás e módjába. Senkit sem lehet akarata ellenére tulajdonossá tenni. Kivétel: ha a bíróság a közös tulajdonban álló in​gatlanrészt az abban lakó tulajdonostárs tulajdonába adja, és ez nem sérti a bentlakó méltányos érdekeit [148.§(2)]. Az a tulajdonostárs, aki a többiek illetőségét magához váltja, azokat rendszerint pénzben köteles kielégíteni. A magához váltás eseteiben a bíró​ságnak vizsgálnia kell a többiek hányadát magához váltó tulajdonostárs teljesítőképességét és fizetési készségét, lehetősége van fizetési halasztást adni vagy részletfizetést engedélyezni. 

A megváltási árat (vételárat)- ugyanúgy, mint az árverés útján való értékesítésnél a legkisebb vételárat (kikiáltási árat) - a bíróság​nak ítéletében kell megállapítania. A bentlakás értékcsökkentő hatását - ha csak különös méltánylást érdemlő körülmények (pl. házassági vagyonkö​zösség megszüntetése esetén a családvédelmi szempontok) mást nem indo​kolnak - a bentlakó tulajdonostárs terhére kell figyelembe venni. 

3. A közös tulajdon tárgyainak értékesítését is elrendelheti a bíróság. Ekkor a vételárat kell a tulajdonostársak között megfelelően elosztani. Erre csak végső soron kerülhet sor, akkor. ha a közös tulajdon más módon nem szüntethető meg, illetőleg a természetbeni megosztás jelentékeny értékcsökkenéssel járna, vagy gátolná a ren​deltetésszerű használatot. 

Az értékesítés többféle módon lehetséges, általános módja a végrehajtási jog szabályaiban ismert értékesítés, végső fokon az árverés. Az árverés ha​tósági közreműködéssel történő kényszerértékesítés a legtöbbet ígérő vevő javára. A tulajdonostársakat azonban az elővásárlási jog az értékesítés so​rán is megilleti [148. § (3)]. 

Részleges megszüntetés lehetősége

A törvény nem tiltja, nincs dogmatikai akadálya. A disz​pozitivitás elve alapján maguk a tulajdonostársak bármikor megszüntethe​tik részlegesen is a közös tulajdont. De a Ptk. 147. §-ában - mint többen a kevesebb - benne rejlik az a lehetőség is, hogy bármelyik tulajdonostárs a bíróságtól is kérhesse a részleges megszüntetést. A gyakorlatban a közös tulajdon részleges megszüntetésére kevésbé egy dolog, mint inkább egy vagyon kö​zös tulajdona esetén kerül sor. (Pl. az örököstársak az örökhagyó vagyoná​ból az ingó dolgokat természetben felosztják egymás között, az ingatlanokra viszont fenntartják a közös tulajdont). A Ptk. egy konkrét dolog vonatkozásában ismeri a közös tulajdon részleges megszüntetésének lehetőségét: a közös tulajdonnak társasháztulajdonná való átalakítását bármelyik tulaj​donostárs kérelmére a bíróság is elrendelheti [149.§(3)]. Ebben az esetben egy épület meghatározott részei a (volt) tulajdonostársak kizárólagos tulajdonába kerülnek, míg más részei közös tulajdonban maradnak. 

Alkalmatlan időre eső megszüntetés 

A magyar magánjog szerint a közös tulajdon megszüntetésének törvényi akadálya volt, ha a megszüntetés követelése alkalmatlan időben történt. (lakásínség, a pénz, ill. az ingatlanok értékhullámzása, általá​ban minden olyan tény vagy körülmény, amely miatt a megszüntetés az érdekeltekre nézve károsodást jelentett volna). A közös tulajdon megszüntetésére irá​nyuló keresettel szemben az alperesekként perbe vont tulajdonostársak a gazdaságilag alkalmatlan körülményeket kifogásként hozták fel. Az alkalmatlan idő kategóriáját a méltányosság és a gazdasági ésszerűség hívta életre. Az 1959-es Ptk.-nk a közös tulajdon megszüntetésének ezt a korlátját nem tartalmazza. A szocialista jog azt a megoldást alkalmazta, hogy ha a megszüntetés jogá​nak gyakorlása visszaélésszerűen történne, azaz, ha a többi tulajdonostárs jogainak és törvényes érdekeinek csorbítására vagy illetéktelen előnyök szerzésére irányulna, akkor "az ilyen joggyakorlás joggal való visszaélésnek minősülhet, és a Ptk. 5. §-a alá esik". Az ilyenfajta kerülőútra ma már nincs szükség. Az alkalmatlan idő kifogását a közös tulajdon megszüntetésével szemben fel lehet hozni.  

A közös tulajdon megszűnésének megszüntetésen kívüli esetei

Megszűnik a tulajdonközösség a tulajdo​nostársak egy személyben való egyesülése, az ún. confusio útján. Élők között és halál esetére egyaránt bekövetkezhet. Előbbi esetben a tulajdonostársak valamelyike a többiek tulajdoni hányadrészét szerzi meg (pl. elbirtoklással). Utóbbi esetben az öröklés révén válhat az egyik tulajdonostárs a többiek jogutódává. 

Relatív megszűnést jelent legalább egyik tulajdonostársra nézve a tulaj​donközösségi hányad derelinquálása is. Az elhagyott tulajdonközösségi hányad ilyenkor ipso iure a tulajdonközösségben maradottak hányadrészét növeli meg. Ezen esetekre a ​közös tulajdoni növedékjog kategóriája alkalmazható. 

26. A társasháztulajdon 

Ptk.149. § (1) Épületen úgy is lehet közös tulajdont létesíteni, hogy az épület meghatározott részei – elsősorban a lakások – a tulajdonostársak külön tulajdonában vannak (társasháztulajdon). 

(2) A társasháztulajdon létesítéséhez a tulajdonostársak alapító okiratba foglalt megállapodása és a társasháztulajdonnak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése szükséges. 

(3) A közös tulajdonnak a társasháztulajdonná való átalakítását bármelyik tulajdonostárs kérelmére a bíróság is elrendelheti. Ebben az esetben az alapító okiratot a bíróság ítélete pótolja. 

(4) A társasháztulajdonra a közös tulajdon szabályait a külön jogszabályban meghatározott eltérésekkel kell alkalmazni.

26.1 A társasház fogalma, keletkezése 

Ezt a sajátos közös tulajdoni alakzatot a ma​gyar magánjogban a lakás bajok megszüntetésének, illetőleg enyhítésének eszközeként az 1924: XII. t. c. létesítette. 1977-ig volt hatályos, szabályozta a 2-6 lakásos társasházak építését és működését. Ekkorra bebizonyosodott, hogy az állam az állampolgárok lakásszükségletét nem képes kielégíteni. Teret kellett tehát engedni a magántulajdonú társasházi és lakásszövetke​zeti lakásépítésnek. Költségtakarékossági okokból a nagy lakásszámú épít​kezések (60. ill. 90 lakás felett) külön kedvezményekben részesültek. 1977: 11. tvr., majd új törvény 1997: CLVII. tv. a társasházról. A megváltozott politikai-gazdasági viszonyokhoz iga​zodó, korszerűbb szabályozás két fő kiváltó oka:

1. a privatizáció folyamatában a volt állami, majd önkormányzati bérlakások félmilliós tömegének  a társasházakká alakítása;

 2. a szocializmus meg​szűnésével és a piacgazdaság térhódításával összefüggésben a lakások fenntartási költségeinek, most már, mint a lakástulajdon terheinek a hirtelen megtöbbszöröződése

E két ok miatt a döntéshozatal nehézkessé, olykor lehetetlenné vált, miközben a közös költségek megosztása és hátraléka te​kintetében a belső viták száma rohamosan nőtt. Emiatt rövid idő után új törvény megalkotására került sor (2003: CXXXlII. tv. a társasházakról, a továbbiakban: ThL).

Társasház jön létre, ha az épületingatlanon az alapító okiratban megha​tározott, műszakilag megosztott legalább két önálló lakás vagy nem lakás céljára szolgáló helyiség, illetőleg legalább egy önálló lakás és egy nem la​kás céljára szolgál helyiség a tulajdonostársak külön tulajdonába, kerül (a továbbiakban: társasház). Az épülethez tartozó földrészlet, továbbá a külön tulajdonként meg nem határozott épületrész, épület-berendezés, nem lakás céljára szolgáló helyiség, illetőleg lakás - különösen: a gondnoki, a házfelügyelői lakás - a tulajdonostársak közös tulajdonába kerül.

Az épület tartószerkezetei, azok részei, az épület biztonságát, állékonyságát, a tulajdonostársak közös célját szolgáló épületrész, épület-berendezés és vagyontárgy akkor is közös tulajdonba tartozik, ha az a külön tulajdonban álló lakáson vagy nem lakás céljára szolgáló helyiségen belül van. A föld, melyen a társasház áll, tipikusan a közös tulajdon tárgya, de ha kivételesen nem az, akkor arra a tulajdonos​társakat használati jog illeti meg.

A társasház​tulajdonnak, mint az ingatlanok közös tulajdonának sajátosságát az adja, hogy egyesíti magában a tulajdonostársak egyéni (külön) tulajdonát és közös tulajdoni hányadrészét. Ez jogilag úgy oldható meg, hogy a közös tulajdon tárgyát képező ingatlanrész a külön tulajdonba tartozó lakás (helyiség) alkotórészét képezi, azzal együtt alkot egy önálló ingatlant. ►A közös tulajdonból az egyes tulajdonostársakat megillető tulajdoni hányad és a lakásra (helyiségre) vonatkozó külön tulajdonjog egymástól függetlenül nem ruházható át és nem terhelhető meg. Társasháztulajdon nemcsak lakóépületen állhat fenn (társasüdülők, társasgarázsok, irodaházak, üzletházak, raktárépületek). A nem lakás célú helyi​ségekre, illetőleg az ilyen helyiségekből álló társasházra, a lakásokra vonat​kozó rendelkezéseket megfelelően alkalmazni kell. Az alapító ok​iratban elegendő a külön tulajdon tárgyait pontosan meghatározni, minden egyéb épületrész (kizárásos alapon) a közös tulajdon tárgya.

A törvény hangsúlyozza, hogy a társasház a tulajdonostársak közössége is. Ezzel megerősíti a társasházak szervezeti jellegét és sajátos jogalanyisá​gát is. Ez a jogalanyiság relatív, mivel funkcióhoz, a társasház rendeltetésé​hez kötött. 

A társasház tulajdonostársainak közössége az általa viselt kö​zös név alatt az épület fenntartása, felújítása és a közös tulajdonnal kap​csolatos ügyek intézése során jogokat szerezhet, és kötelezettségeket vállal​hat, önállóan perelhet és perelhető, gyakorolja a közös tulajdonnal kapcsola​tos tulajdonosi jogokat, viseli a közös tulajdon terheit. A perbeli cselekvőké​pesség a közös képviselőt (az intézőbizottság elnökét) illeti meg. A társas​háznak vagy a tulajdonostársaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben hatálytalan.

 A törvényi szabály féloldalasan kogens: a tulajdonostársak eltérő megállapodását belső viszonyukban (egymás között) nem tiltja, ez azonban kívülállók irányában hatálytalan. Különösen fontos ez a közösség egészét terhelő kötelezettségek teljesítéséért való fele​lősség szempontjából. Ezekért a kötelezettségekért elsősorban a társasházi közösség, mint önálló jogalany felel a közös név alatt és csak ha az igényér​vényesítés vele szemben eredménytelen volt, akkor felelnek a tulajdonostársak az egy​szerű (sortartásos) kezesség szabályai szerint, főszabály szerint a tulajdoni hányaduk arányában, kivételesen az alapító okiratban, illetőleg a szervezeti és működési szabályzatban ettől eltérően meghatározott mérték​ben (pl. a bentlakó személyek száma) szerint. A tulajdonostársak felelőssége a közösségi tartozásokért közvetett és együttes (egyszerű kezesi) felelősség.

Az alapító okirat felhatalmazhatja a közösséget egy közös tulajdonú épületrész (pl. a gondnoki lakás, üzlethelyiség) elidegenítésére, ha az önálló ingatlanként kialakítható. Ilyenkor a közgyűlés kétharmados többséggel dönthet, egyút​tal meghatározva az elidegenített külön tulajdonhoz tartozó közös tulajdoni hányadot is. A közgyűlés határozata az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzés​re alkalmas okirat. 

►►► Az új tv. értelmében a társas​ház egy épületingatlan tulajdonostársainak relatív jogképességgel felruhá​zott közössége, melynek rendeltetése az ingatlanra vonatkozó külön tulajdo​nok és közös tulajdoni hányadok egyesítéséből előálló sajátos tulajdonjogvi​szony lebonyolítása. 

A társasház alapítása történhet: 

a) szerződéssel (amit előszerződés alapján is megköthetnek), vagy

b) az ingatlan tulajdonosának (ált. a bérlakásokat értékesítő önkormányzatoknak) az egyoldalú jognyilatkozatával, vagy

c) bírói ítélet alapján. 

· Társasházat fennálló vagy felépítendő épületre lehet alapítani, ha abban legalább két külön tulajdonként bejegyezhető lakás van vagy alakítható ki.

·  A szerződő felek vagy az egyszemélyi alapító alapítási elhatározását alapító okiratba kell foglalni. Egy már fennálló közös tulajdonnak társasház-tulajdonná való átalakítását - megegyezés hi​ányában - bármelyik tulajdonostárs kérelmére a bíróság is elrendelheti. Az alapító okiratot ilyenkor a bírósági határozat pótolja. Ilyenkor az alapító okirat tartalmát a bíróság ítéletben állapítja meg. Több épületből álló társasház esetében az egy vagy több épületben levő lakások tulajdono​sainak - tulajdoni hányad szerinti - többsége kérheti a bíróságtói önálló társasház alapítását (kiválás vagy szétválás esete).

· Az alapító okiratot (és annak módosítását is) közokiratba vagy ügyvéd által ellenjegyzett magánokiratba kell foglalni. Az alapító okirat megváltoztatásához - ha a törvény másként nem rendelkezik - valamennyi tulajdonostárs hozzájárulá​sa szükséges.

· Társasház alapításához a társasháztulajdonnak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése is szük​séges. Az alapító okiratot és a szervezeti és mű​ködési szabályzatot az ingatlan-nyilvántartási iratokhoz kell csatolni. Az alapító okirat megváltoztatását be kell jelenteni a földhivatalnak.

Az alapító okiratnak kötelező tartalmi elemei: 

· a társasháztulajdon alapítására vonatkozó megegyezést, egyoldalú el​határozást,

· a külön tulajdonba kerülő lakásokat, nem lakás céljára szolgáló helyi​ségeket,

· a közös tulajdonban álló épületrészekből és a földrészletből az egyes tulajdonostársakat megillető tulajdoni hányadot és ezek meghatározásának módját,

· a közös tulajdonba kerülő épületrészek felsorolását,

· az ingatlan-nyilvántartás szabályai által megkívánt egyéb adatot (pl. az ingatlan pontos megjelölését, település, helyrajzi szám, ut​ca, házszám, emelet és ajtószám), jogot és tényt,

· a közösség közös nevét, amely egyéb megjelölés hiányában a társas​ház címe, a társasház megjelöléssel együtt.

· A közösség szerveit, azok hatáskörét, jogait és kötelességeit, a közös költség viselésének szabályait nem az alapító okirat tartalmazza, azokat a közösség szervezeti-működési szabályzata állapítja meg. Az ala​pító okirat elfogadása (és módosítása) főszabály szerint egyhangúlag tör​ténhet, addig a szervezeti-működési szabályzaté egy​szerű szavazattöbbséggel.

· A szervezeti-működési szabályzatot az alapító okiratot aláíró tulajdo​nostársakból álló alakuló közgyűlés állapítja meg. Az alakuló közgyűlésen választják meg a társasház közös képviselőjét vagy intézőbizott​ságát és annak elnökét, valamint szükség szerint a számvizsgáló bizottsá​got. Az alakuló közgyűlést az alapító okirat aláírását követő 60 napon belül meg kell tartani.

· Építőközösségi szerződés: a társasháztulajdon majd az építkezés befejezésével jön csak létre, az építőközösség tagjai között már az építkezés megkezdésével közös tulajdon keletkezik. A felek a szerződésben kö​telezettséget vállalnak arra, hogy a felépített épületre társasháztulajdont hoznak létre. Az építéssel kapcsolatos költségek az épí​tőközösség tagjait a tulajdonukba kerülő épületrészek arányában terhelik [Ptk. 578/C.§(1)].

· Az új Tht. szerint társasház felépítendő épületre is alapítható, úgy, hogy az épület építési engedéllyel ellátott tervraj​zának megfelelően a földrészlet tulajdonosa vagy tulajdonosai már az alapí​tási szándékot alapító okiratba foglalják, és az alapítást az ingatlan-nyilvántartásban a földrészlet tulajdoni lapjára feljegyzik. A feljegyzett alapítás dologi hatályú, kihat arra is, aki ké​sőbb szerez jogot az ingatlanra. A feljegyzett alapítást követően a társasház ingatlan-nyilvántartási bejegyzése a használatbavételi engedély alapján kérhető a kész épületre.

· Mind a társasház-tulajdon földrészletre való feljegyzésének, mind egy már meglévő épületre való bejegyzésének feltétele, hogy az érintett ingat​lant terhelő jogokat töröljék, vagy az érdekeltek megegyezzenek abban, hogy azok a társasházzá történő átalakítás után mely ingatlanokat fogják ter​helni. 

26.2. A társasházközösség tulajdonostársainak jogai és kötelezettségei 

A tulajdonostársat külön tulajdona tekintetében: 

a) megilleti a birtoklás, a használat, a hasznok szedése és a rendelke​zés joga. 

A tulajdonostársnak e jogai gyakorlása során is figyelemmel kell lennie arra, hogy egy olyan szűkebb közösségnek a tagja, amelyben a résztvevők kötelesek szorosan együttműködni, egymás érdekeire tekintettel lenni. A tulajdonostárs e jogait nem gyakorolhatja a többi tulajdonostársnak a dologhoz fűződő joga és tör​vényes érdeke sérelmével. 

Az új törvény megengedi, hogy a tu​lajdonostársak a szervezeti és működési szabályzatban meghatározzák a külön tulajdonban levő lakás használatának, hasznosításának szabályait (pl. bérbeadásának feltételeit) a társasház céljának, működésének megfele​lően. Lakóépületben lévő társasházban a közgyűlés - az érintett szomszédok kétharmadának és az összes tulajdonostárs többségének hatá​rozatával megtilthatja a külön tulajdonban lévő nem lakás céljára szolgáló helyiség (pl. garázs, raktár) használata, hasznosítása mód​jának a megváltoztatását, ha az a társasház rendes működését vagy a lak​hatás nyugalmát zavarná.

b) A tulajdonostárs külön tulajdona tekintetében az általános tulajdo​nosi kötelezettségeken (pl. a lakásrezsi, a közterhek viselése stb.) túlme​nően is köteles: 

· a lakást fenntartani (felújítani)

· a szükséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele együtt lakó személyek, valamint az, akinek a lakás használatát átengedte, betartsák a lakás használatára, hasznosítási módjára vonatkozó törvényi, ala​pító okirati rendelkezéseket és közgyűlési határozatokat;

· lehetővé tenni és tűrni a külön tulajdonú lakásba való bejutást és ott fenntartási vagy felújítási munkálatok elvégzését akkor is, ha azok a közös tulajdonba, vagy egy másik tulajdonostárs külön tulajdonába tartozó épületrésszel összefüggésben szükségesek; a közösség megbí​zottja, vagy a másik tulajdonostárs e jogát csak a bentlakók szük​ségtelen háborítása nélkül gyakorolhatja, köteles továbbá a beavatko​zással okozott kár megtérítésére;

· a lakásában tervezett építkezésről értesíteni a közös képviselőt (intézőbizottság elnökét);

· a közös tulajdoni részt érintő építkezés esetén a tulajdonostársak négyötödének írásbeli hozzájárulását beszerezni. 

A közgyűlés határo​zattal kötelezheti a tulajdonostársat, hogy a közös képviselőhöz (intézőbi​zottság elnökéhez) jelentse be: 

· a külön tulajdona tekintetében a tulajdonosváltozást;

· lakcímét, ill. az ingatlan-nyilvántartásban is bárki által hozzáférhető adatát;

· a külön tulajdonát bérlő (használó) személy lakcímét és előbbi adatait;

· haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvező személy nevét;

· a külön tulajdonában lakó személyek számát, ezek és a bérlő eseté​ben feltéve, hogy a közüzemi szolgáltatás díja a bérlőt terheli, illetőleg a közüzemi szolgáltatás (pl. víz- és csatornadíj, fűtés, szemétszállítás) díját a bentlakó személyek száma szerint kell a tulajdonostársak kö​zött megosztani. 

Fenti adatokról a közös képviselő nyilvántartást vezethet, de azokról csak a közszolgáltatók, illetve a bíróság részére adhat tájékoztatást. 

A törvény újítása, hogy az alapító okiratban a külön tulajdonban álló lakásra a többi tulajdonostárs javára elővásárlási, előbérleti jog létesít​hető. 

A közös tulajdonban álló épületrészekre, berendezésekre, nem lakás célú helyiségekre és lakásra (pl. "házmesteri" lakás), valamint az épülethez tartozó telekre nézve a tulajdonostársakat: 

a) Megilleti a birtoklás és a használat joga. 

Egyik tulajdonostárs sem gyakorolhatja ezeket a jogokat a többiek jogainak vagy jogos érdekei​nek sérelmére. A közös helyiségekre vonatkozó birtoklás és használat joga nem feltétlenül a tulajdoni hányad szerint alakul. A közgyűlés másként állapíthatja meg a közös helyiségek birtoklásának. használatának és hasz​nosításának módját. A használat módja és mértéke az egyik olyan kérdés, ahol a Ptk. közös tulajdoni általános szabályait, mint mögöt​tes jogot alkalmazni kell. 

b) A tulajdonostársak viselik - főszabály szerint tulajdoni hányaduk arányában - a közös tulajdonban álló épületrészek, berendezések, nem lakás célú helyiségek és lakások fenntartásának költségeit, valamint a ren​des gazdálkodás körét meghaladó kiadásokat (az ún. közös költségeket). Ettől a szervezeti és működési szabályzat eltérhet, különösen akkor van, ha a közös épületrészek használata nem a tulajdoni hányadok szerint oszlik meg. A közös tulajdonban álló épületrészekkel kapcsolatos felújítási munkák költségei​nek fedezésére a tulajdonostársaknak célszerű felújítási alapot is létrehoz​ni. A felújítási alap képzéséről, mértékéről, kezeléséről, felhasználásáról a közgyűlés a szervezeti és működési szabályzatban dönt. 

c) A tulajdonostársak viselik a társasházzal kapcsolatos összes egyéb közös kiadást is, főszabály szerint a tulajdoni hányadoknak megfelelően. Ilyen kiadások lehetnek a kezelési és az üzemeltetési költségek. Az alapító okirat vagy a szervezeti-műkö​dési szabályzat itt is eltérően rendelkezhet a jogszabálytól, ebben az eset​ben az ezekben meghatározott arányban oszlanak meg a tulajdonosok kö​zött a társasházzal kapcsolatos egyéb közös kiadások. 

Az új Tht. lehetővé teszi a társasházi közös tulajdon részleges meg​szüntetését. A közgyűlés határozata alapján bármely tulajdonos​társ kérheti a bíróságtól, hogy a közös tulajdonban álló olyan épületrészre, amely önálló ingatlanként kialakítható, vagy amellyel a meglevő külön tulaj​don tárgya bővíthető, megszüntesse a közös tulajdont, ha az a kisebbség méltányos érdekét nem sérti. 

A társasházi együttélés további részletes szabályait a tulajdonostársak a lakóépület házirendjében határozhatják meg. A társasházi külön tulajdonnak s közös tulajdonnak a Tht.-ben nem szabályozott minden egyéb kérdésében a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmaz​ni. 

26.3 A társasházközösség szervezete 

· Ha a társasházban legfeljebb 6 társasház-öröklakás van, akkor az ilyen tár​sasházra - a közösség döntése szerint - vagy a Tht. vagy a Polgári Törvény​könyvnek a közös tulajdonra vonatkozó rendelkezéseit kell alkalmazni. Utóbbi esetben nem kell szervezetet létrehozni. 

· Ha hatnál több lakás van, a társasházközösség legfőbb döntéshozó szerve a tulajdonostársakból álló közgyűlés, amelyen vala​mennyi tulajdonostárs részt vehet. A közösség ügyintézését a közös képvi​selő látja el. Az alapító okirat vagy a szervezeti-működési szabályzat közös képviselő helyett intézőbizottság választását írhatja elő. A társasházközös​ség számvizsgáló bizottságot is választhat, huszonöt lakásnál több lakásos társasházban kötelező számvizs​gáló bizottságot választani.

· A társasházközösség szervei közül egyesek testületi szervek (a közgyűlés, az intézőbizottság, a számvizsgáló bizottság). Egyedi szerv a közös kép​viselő, hasonló a jogi helyzete az intézőbizottság elnökének is. 

· Döntéshozó szerv a közgyűlés, ügyintéző szerv az intézőbizottság vagy a közös képvise​lő, képviseletre a közös képviselő vagy az intézőbizottság elnöke jogosult, e jogkörének a korlátozása harmadik személlyel szemben hatálytalan. Ellenőrző szerv a számvizsgáló bizottság. 

A közgyűlés

A társasházközösség legfontosabb, a tagok összességét ma​gában foglaló, az alapvető kérdésekben döntéshozó szerve. A közgyűlésen a tulaj​donosokat tulajdoni hányad szerint illeti meg a szavazati jog. Ha a törvény, vagy annak alapján az alapító okirat, vagy a szervezeti-működési sza​bályzat másképpen nem rendelkezik, a közgyűlés a határozatát a jelen levő tulajdonostársak tulajdoni hányada alapján számított egyszerű szavazat​többségével hozza meg. Akkor határozatképes, ha a tulajdoni hányadnak több mint a felével rendelkező tulajdonostársak jelen vannak. Ha az összehívott közgyűlés nem határozatképes, az újabb (megismételt) közgyűlést a határozatképtelen közgyűlést követő 15 napon belüli időpontban az eredetivel azonos napirenddel meg kell tartani, a meg​ismételt közgyűlés a jelenlevők tulajdoni hányadára tekintet nélkül határo​zatképes. A közgyűlésre valamennyi tulajdonostársat írásban kell meghívni. A meghívónak tartalmaznia kell a közgyűlés napirendjét. A közgyűlés csak az előre meghirdetett napirend te​kintetében hozhat határozatot. A meghívót legkésőbb a közgyűlés időpontja előtt 8 nappal meg kell küldeni. A közgyűlést a közös képviselő (intézőbizottság elnöke hívja össze. Közgyűlést évente legalább egyszer kötelező tartani, melyen az előző évi elszámolásról és a folyó évi költségvetésről kell dönteni. Az évi rendes közgyűlést az alapító ok​iratban meghatározott időpontig, de legkésőbb május 31-ig meg kell tartani. Kötelező a rendkívüli közgyűlés összehívása, ha azt a tulajdoni hányad 1/ 10-ével rendelkező tulajdonostár​sak a közös képviselőtől a napirend és az ok megjelölésével írásban kérték.  

A közgyűlés határoz: 

· a közös tulajdonban álló épületrészek használatáról. hasznosításáról (pl. bérbeadásáról), fenntartásáról, felújításáról, a közösség egészét terhelő kötelezettségek elvállalásáról;

· a közös képviselőnek, illetőleg az intézőbizottság elnökének és tagjai​nak, valamint a számvizsgáló bizottságnak a megválasztásáról, felmentésé​ről és díjazásáról; a közgyűlés ezeket a tisztségviselőket bármikor felment​heti;

· a közösség éves költségvetésének és elszámolásának elfogadásáról, valamint a közös képviselő (intézőbizottság) részére a felmentvény (az el​számolás jóváhagyása) megadásáról;

· a házirend megállapításáról;

· minden olyan ügyben, amelyet az alapító okirat (vagy a szervezeti-​működési szabályzat) nem utal a közös képviselő, az intézőbizottság vagy a számvizsgáló bizottság hatáskörébe. 

· Az egyszerű szavazattöbbséges határozathozatal fő szabálya alóli kivé​telként a törvény esetenként négyötödös minősített többséget követel meg (pl. a közös épületrészekkel kapcsolatban a rendes gazdálkodás körét meg​haladó kiadásokról. 

· A közgyűlés határozathozatala vagy a szervezeti-működési szabályzat felhatalmazása alapján a közös képviselő (az intézőbizottság el​nöke) a közös költséghez való hozzájárulás befizetésével legalább féléves hátralékba került tulajdonostárs külön tulajdonának jelzálogjoggal való megterhelését rendelheti el a hátralék megfizetésének biztosítékául. A megterhelési határozatot, ill. közös képviselői rendelkezést a hát​ralékos tulajdonostárs részére a jogorvoslati lehetőségre figyelmeztetéssel külön írásban kézbesíteni kell. A jelzálogjoggal való megterhelés elrendelése féléves hátralékonként megismételhető. A közgyűlés erre vonatkozó határo​zatát (a közös képviselő rendelkezését) az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzésre alkalmas okiratba kell foglalni. Ha a bejegyzés alapjául szolgáló hátralékot kiegyenlítették, a közös képviselő (intézőbizottság elnöke) köteles a jelzálogjog törléséhez szükséges engedélyt kiadni.

· A társasházi közgyűlésen mindig jegyzőkönyvet kell vezetni, melyben a hozott határozatokat (a szavazati arányokkal) rögzíteni kell. Nagy létszámú társasházak esetén az alapító okirat (szervezeti-működési szabályzat) a közgyűlés megtartását részközgyűlések formájában is előírhatja. A részközgyűléseket azonos napirend​del kell megtartani és a szavazatokat össze kell számítani. Az elkülöníthető gazdálkodású épületrészekhez tartozó lakások tulajdonostársainak rész​közgyűlése önálló döntési jogkörrel ruházható fel az elkülöníthető gazdálko​dás ügyében.

· Az alapító okirat (szervezeti-működési sza​bályzat) megengedheti a közgyűlési határozat írásbeli szavazással történő (tényleges közgyűlés tartása nélküli) meghozatalát. Ilyenkor a közös képviselő írásban megküldött határozati javaslatáról a tulajdonostársak írásban szavazhatnak.

· Ha a közgyűlés határozata jogszabály vagy az alapító okirat, illetőleg a szervezeti-​működési szabályzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekei​nek lényeges sérelmével jár, bármely tulajdonostárs keresettel kérheti a bíróságtól a határozat érvénytelenségének megállapítását. Erre a határozat meghozatalától számított 60 napos jogvesztő határidő áll rendelkezésére. A kereset benyújtása a határozat végrehajtását nem gátolja, a bíróság azon​ban a végrehajtást indokolt esetben felfüggesztheti. 

A közös képviselő (intézőbizottság) mint a társasház ügyintéző szerve, köteles: 

· a közgyűlés határozatait előkészíteni és végrehajtani 

· minden szükséges intézkedést megtenni az épület fenntartása érdeké​ben;

· közölni és beszedni a tulajdonostársakat terhelő közös költségekhez való hozzájárulás összegét és érvényesíteni a közösség ezzel kapcsolatos igé​nyeit

· évenként költségvetési javaslatot készíteni, amely tartalmazza:

· a kö​zös tulajdonnal kapcsolatos várható bevételeket és kiadásokat költ​ség nemenként

· a tervezett fenntartási és felújítási munkákat, és

· a tulajdonostársak közös költséghez való hozzájárulásának összegét tu​lajdonostársanként  

· a számviteli szabályok szerint éves elszámolást készíteni, amely tartal​mazza:

· a tervezett és tényleges kiadásokat költség nemenként és a kö​zös költség megosztása szerinti bontásban, ezen belül külön is a kar​bantartásokat az elvégzett munkák részletezésében

· a tervezett és a tényleges bevételeket források szerint

· a kiadások és bevételek kü​lönbségének záróegyenlegét, az esetleges pénzkészleteket kezelési helyek szerint részletezve

· a tárgyévhez tartozó, a közösség egészét terhelő kötelezettségeket

· a közös költségekhez való hozzájárulás előírását és teljesítését tulajdonostársanként

· a közösség tulajdonát képező va​gyontárgyak leltárát.

·  Ha a közgyűlés az éves elszámolást elfogadja, ezzel egyúttal a közös képviselő (intézőbizottság) tárgyévi ügykezelő tevékeny​ségét is jóváhagyja (a felmentvényt megadja). 

A közös képviselői jogkör mindig bizalmi viszonyt jelent. Ez indokolja az új törvény kizáró szabályát, mely szerint nem le​het közös képviselő (intézőbizottság elnöke), illetőleg nem láthat el társas​ház-kezelési tevékenységet 

a) akit bűncselekmény elkövetése miatt jogerősen szabadságvesztés bün​tetésre ítéltek

b)  akit ilyen tevékenységtől jogerős bírói ítélettel eltiltottak, az eltiltó ítélet hatálya alatt,

c) az az egyéni vállalkozó vagy gazdasági társaság, aki ill. amely ilyen tevé​kenységével összefüggően keletkezett, jogerősen megállapított fizetési kö​telezettségének nem tett eleget,

d) az, aki a Gt. alapján vezető tisztségviselő nem lehet. 

A társasházi közösség képviseletére bíróság, más hatóság és bármely kívülálló, illetőleg az egyes tulaj​donostársak irányában is a közös képviselő (az intézőbizottság elnöke) jogo​sult. E jogkörének korlátozása harmadik személlyel szemben hatálytalan.

A számvizsgáló bizottság 

A tulajdonosi ellenőrzés és felügyelet funkcióját tölti be. Bármikor ellenőrizheti a közös képviselő (az intézőbizottság) ügyintézését, havonként köteles ellenőrizni a közösség pénzforgalmát Véleményezi a közgyűlés elé terjesztett javaslatokat, különösen az éves költségvetést és az elszámolást, valamint az alapító okirat (szervezeti-működési szabályzat) által megszabott értékhatár feletti számlákat. Javaslatot tesz a közös képviselő, az intézőbizottság elnöke és annak tagjai díjazására. Összehívja a közgyűlést, ha a közös képviselő (intézőbizottság elnöke) az erre vonatkozó kötelességének nem tesz eleget. A számvizsgáló bizottság tagjai közül választja meg elnö​két, döntéseit szavazattöbbséggel hozza meg.  Szám​vizsgáló bizottság nélkül működő társasház esetén az ellenőrzésről a szer​vezeti és működési szabályzat rendelkezik. 

Az új Tht. megállapítja még a társasházkezelés, ingatlankezelés alapvető szabályait, szakképesítési feltételeit. 

26.3 A társasháztulajdon megszűnése

A néhány lakásos társasházak esetében a társasháztulajdont a tulajdonosok meg​szüntethetik, ehhez valamennyi tulajdo​nostárs hozzájárulása szükséges. A megszüntetést be kell jelenteni az ingatlan-nyilvántartást vezető szervhez. A meg​szüntetés esetében ​nincs lehetőség arra, hogy a tulajdonostársak megegyezését bármelyikük kérésére bírósági döntés pótolja. A tulajdonostársak​nak a közös megegyezésével a társasháztulajdon (ismét) közös tulajdonná alakul át (vissza). Mód van arra is, hogy a társasház​közösség - különösen nagy lakásszámú társasházak eseté​ben - úgy szűnjön meg, hogy lakásszövetkezetté alakul át. A lakásszövetke​zetben a lakások a tagok tulajdonában, a telek és a közös használatú épületrészek a szövetkezet, mint jogi személy tulajdonában vannak. Lakásszövetkezet úgy is létrehozható, hogy a lakások is a szövetkezet tulajdonában vannak, a tagot ilyen esetben a meghatáro​zott lakás állandó használatának joga illeti meg.  

Megszűnik a társasháztulajdon akkor is, ha az épü​letet kisajátítják, vagy annak lebontását az építésügyi törvény alapján ren​delik el, vagy ha az épület megsemmisül.

 A szociális bérlakások nem kellően átgondolt privatizációja és társasházzá alakítása kapcsán legújabban fel​merült ezek állami vagy önkormányzati visszavásárlásának és újból bér​házkénti üzemeltetésének igénye, aminek nincs jogi akadálya. 

27.A tulajdonjog védelme 

27.1. A tulajdon védelmének jogi eszköztára 

A tulajdonjog védelemre szorul. A magántulajdonnak kizárólagossága, másokat kirekesztő jellege mellett jellemzője az is, hogy ezt csak egy erős védelem biztosíthatja számára. Ezt a védelmet a kezdetektől fogva elsődlegesen és közvetlenül maga a tulajdonos nyújtja a tulajdon számára. Az állam és a jog mindig is respektálta a tulajdonosnak azt a jogát, hogy önerejével védje meg a saját dolgát. A polgári törvénykönyvek ma is kivétel nélkül elismerik a tulajdonos jogát arra, hogy jogos önhatalommal elhárítsa a tulajdona ellen irányuló jogtalan támadást, illetőleg hogy kizárjon a tulajdonát érő bármi​féle önkényes behatást (Ptk. 115. és 190. §). Ha a tulajdonosok tu​lajdonuk védelmében csakis önerejükre támaszkodhatnának, úgy a társa​dalomban folytonosan a "mindenki harca mindenki ellen" zajlana. Az egyes tulajdonosok önhatalma a tulajdont érő támadások, fenyegető veszélyek elhárítására elégtelennek bizonyulna, a tulajdon intézménye nem volna képes fennmaradni. Ebből fakad az egyesek tulajdona közösségi, kölcsönös elismerésének és védelmének az igénye. A tulajdon védelme közvetlenül az egyének és családok létfenntartá​sának, létbiztonságának védelmét is jelenti, az egyesek létfenntartásának anyagi biztonsága, pedig közvetve az egész társadalom és a gazdaság biz​tonságát, rendjét is garantálja.  Az állam és a jog kialakulásától kezdve hatékonyabb, közhatalmi eszközökkel is védi a tulaj​dont.

A magántulajdon kiala​kulásának, megszilárdításának évszázadaiban a tulajdon jogi védelmé​nek eszközei rendkívül szigorúak voltak. Nem váltak még szét a közjogi és magánjogi (büntetőjogi és pol​gári jogi) eszközök, a szankció mértéke nem a tulajdonban okozott kárhoz, hanem a bűnösség fokához igazodott, így a kár mértékét akár többszörö​sen is meghaladta, és a vagyoni szankciók mellett súlyos személy elleni szankciókat is alkalmaztak (halálbüntetés, kézlevágás). Egy-két évszázada alakult ki a tulajdonjog védelmének mai jogi eszköztára. A tulajdont érő legsúlyosabb, a társadalom egészére nézve is veszélyes támadásokkal, mint vagyon elleni bűncselekményekkel szemben a büntetőjog nyújt ha​tékony védelmet. A hasonló, de kisebb súlyú cselekményeket a szabálysér​tési jog szankcionálja. Ezekkel együtt érvényesítheti igényeit a sérelmet szenvedett tulajdonos is. Ha az okozott hátrány a közösséget nem ve​szélyezteti, akkor csak a károsult tulajdonos fordulhat polgári jogi jogor​voslatért a bírósághoz. 

27.2. A tulajdon intézményének alkotmányos védelme

Az 19-20. században egy​értelműen kiderült, hogy a tulajdont magával az állammal, sőt az állam által alkotott joggal szemben is meg kell védeni. Maga az állam, mint a közhata​lom eszköze, olyan ideológiák, politikai erők hatalmába kerülhet, amelyek mind az államot, mind az állam által alkotott jogot puszta eszközként az egész társadalom totális elnyomá​sára használják fel. A totális elnyomáshoz szükséges az egyének számára szabadságot és autonómiát biztosító polgári magántulajdon felszámolása. Történelmileg beigazoló​dott, hogy a hatalom leg​főbb korlátja csakis a polgárok sérthetetlen magántulajdona lehet és, hogy a tulajdon, mint társadalmi intézmény az egyéni szabadság mellett a társadalmi szabadság, a valóban demokratikus társadalmi beren​dezkedés záloga is egyben. Ezek a felismerések indították az Egyesült Nemzetek Szervezetét, hogy újólag deklarálja az egyetemes érvényű alapvető emberi jogokat, ezek sorában a tulajdonhoz való jogot. Ezt követően vált elfogadottá a világ civilizáltabb részeiben a tulajdonhoz való jog alkotmányos elismerése és védelme. Magyarország 1990: XL. tv.-vel tette meg, és iktatta be az Alkotmány 13. § (1) bekezdésébe a tulajdonhoz való jog biztosítását. Ezzel megteremtődött a tulajdon, mint társadalmi intézmény és a tulajdonhoz való jog, mint alapvető emberi jog védelmének alkotmányos alapja. Az új alapon elképzelhetetlen egyes tulaj​donformák (különösen az állami tulajdon) privilegizált helyzete éppúgy, mint más formák hátrányos megkülönböztetése (diszkriminációja). Az Al​kotmány rendelkezései kijelölik a tulajdon rendeltetésének és ezzel együtt vé​delmének a határait, kereteit is, melyeken belül a tulajdon gyakorlása sza​bad és védelemre méltó (8-14. §). Ez az alkotmányos védelem a bázisa a tulajdonvédelem teljes jogi eszköztárának, ugyanakkor korlátot szab a tulajdont érintő bármely jogi korlátozásának.

27.3. A tulajdonjog védelmének polgári jogi eszközei 

A tulajdoni igényről általában 

· A tulajdonjog védelme alatt szűkebben a tulajdonjogviszonynak, mint ab​szolút szerkezetű jogviszonynak, a tulajdonjog, mint alanyi jog viszonylagos teljességének és kizárólagosságának (sérthetetlenségének) védelmét szokás érteni. Ezt a védelmet alapvetően a Polgári Törvénykönyv nyújtja, de a leg​kirívóbb támadásokkal szemben védi a tulajdont a bünte​tőjog és a szabálysértési jog is, sőt bizonyos vonatkozásokban csaknem minden jogág. A komplex védelem adja végső fokon annak a védelemnek teljességét, amelyet jogrendszerünk a tulajdonjog számára biztosít. 

· A tulajdonjog, míg valaki meg nem sérti csak potenciálisan rejti magában tartalmának egyik legfontosabb elemét, a tulajdoni igényt. A tulajdoni igény biztosítja a tulajdonjog gyakorlásának kizárólagosságát. Annak a tulajdonosnak, akinek tulajdonjogát megsértették, polgári jogi értelemben vett igénye támad a sé​relem megszüntetésére. A tulajdonosnak ezt a jogi helyzetét, zavartalan ál​lapotának megváltozását nevezzük tulajdoni igénynek. A tulajdoni igény olyan kétszemélyes relatív helyzet, amely a tulajdonjog meg​sértéséből származik. A tulajdoni igény esetében a tulajdonjog meghatározott személy ellen irányul, és tartalmát tekintve a tulajdonjog megsértőjét rendszerint pozitív magatartásra (a dolog kiadására stb.) kötelezik. Egyes tulajdoni igények negatív maga​tartásra irányulnak. Így pl. a tulajdonjog háborítatlanságát védő per eseté​ben a háborítás abbahagyására, és az ismétléstől való tartózkodásra, in​gatlan-nyilvántartási törlési per esetében az érvénytelen bejegyzés törlésé​nek tűrésére stb. A tulajdoni igény mindaddig fennáll, amíg maga a tulaj​donjog és az azt ért jogsérelem fennáll.  A tulajdoni igény legfeljebb addig érvényesíthető, ameddig a tulajdonjog tárgya, a dolog még megvan. Ha a dolog már nincs meg, a tulajdoni igény helyébe kötelmi igény léphet, ami a rendes elévülés szabályai alá esik (Ptk. 324-327. §§). A tulaj​donjogi igények nem évülnek el [Ptk 115. § (l)]. A törvény általános megfogalmazásából nyilvánvaló, hogy ez bármely tulajdonjogi igényre igaz, nemcsak azokra, melyeket a 115. § (2) és (3) bekezdése és a 116. § külön is megem​lít. A tulajdoni igény, bár nem azonos magával a tulajdonjoggal, de annak külön állapota, a tulajdonjog tartalmának fontos része.  

A tulajdont érő jogsérelem mértéke szerint:

Lehet totális, ami a tulajdonjog tárgyának a tulajdonos hatalma alól való teljes elvoná​sában vagy teljes elvonás nélkül a tulajdonjog gyakorlásának teljes ellehe​tetlenítésében áll. A védelem eszköze ilyenkor - eltekintve az önhatalom​tól, mellyel a tulajdonos közvetlenül a birtokát védi- a szűkebb értelem​ben vett tulajdoni per (rei vindicatio). Ha a tulajdon ellen elkövetett jogsér​tés részleges, azaz ha csupán a tulajdonjog kizárólagos hatalmi szférájába történő jogellenes behatás, zavarás történik, a védelem eszköze a tulajdon​jog háborítatlanságát védő per (negátoria in rem actio). További védelmi eszközök kapcsolódnak az ingatlanokhoz és az ingatlan-nyilvántartáshoz, és egy sajátos védelmi eszköz áll rendelkezésre a végrehajtás során lefoglalt vagyontárgyra nézve.

A tulajdonjog védelmének általános pol​gári jogi eszközei: 

a) az önhatalom

b) a tulajdoni per

c) a tulajdonjog háborítatlanságát védő per,

d) az ingatlan-nyilvántartási igény, ideértve az ingatlan-nyilvántartási törlési pert és a kiigazítási pert

e) az igényper. 

Az általános eszközök mellett az állami tulajdonjog védelmének külön eszköze az állami tulajdon védelmében károsult személy kártalanítása.

A tulajdonjog védelme jogos önhatalommal 

Ptk.115. § (1) A tulajdonjogi igények nem évülnek el. 

(2) A tulajdonos a birtokvédelem szabályai szerint önhatalommal is kizárhat vagy elháríthat minden olyan jogellenes beavatkozást vagy behatást, amely tulajdonjogának gyakorlását akadályozza, korlátozza vagy lehetetlenné teszi. 

Ptk.190. § (1) A birtokos a birtoka ellen irányuló támadást – a birtok megvédéséhez szükséges mértékben – önhatalommal is elháríthatja. 

(2) Az elveszett birtok visszaszerzése érdekében önhatalmúlag csak akkor lehet fellépni, ha más birtokvédelmi eszközök igénybevételével járó időveszteség a birtokvédelmet meghiúsítaná. 

· Az önhatalom a polgári jogban általában tilos, jogellenes magatartás. E fő szabály alól a polgári jog szorosan meghatározott kivételeket ismer. Ezek egyike a tulaj​donost a tulajdonjog védelmében megillető önhatalom joga, mely nem más, mint a tulajdonjog kizáróla​gosságának az érvényesítése. Akkor kerülhet rá sor, ha az abszolút szerke​zetű tulajdonjogviszony kívülálló kötelezettje valamely kötelezettségét (el​ismerés, tűrés, tartózkodás) megszegi, azaz jogellenesen beavatkozik, vagy más behatást tesz a tulajdonjogba, és ezzel annak gyakorlását akadályozza, korlátozza, vagy teljesen lehetetlenné teszi.

·  A törvény értelmében (190. §) a tulajdonos is két esetben élhet önhatalommal: általánosságban a tulajdona ellen irányuló támadás (tilos önhatalom) elhárítása érdekében és speciáli​san az elveszett birtok visszaszerzése érdekében. Az első esetben a tulajdo​nos a támadást a birtok megvédéséhez szükséges mértékben háríthatja el. Nem alkalmazhat olyan eszközt vagy olyan mértékű erőszakot, amely nagyobb hátrányt vagy veszélyt idéz elő, mint amilyen maga a védett érdek. (Nem vezethet, pl. áramot a kerítésbe, amely a tolvaj halálát okoz​hatja). A második esetben a tulajdonos önhatalmúlag csak akkor léphet fel, ha más birtokvédelmi eszközök (birtokháborítási eljárás, birtokper) igény​bevételével járó időveszteség a visszaszerzést meghiúsítaná. Az ön​hatalom joga nemcsak a tulajdonost, hanem valamennyi birtokost (pl. ha​szonélvező, haszonbérlő, zálogbirtokos stb.) megilleti.

A tulajdoni per 

Ptk.115. §(3) A tulajdonos követelheti a jogellenes beavatkozás vagy behatás megszüntetését, ha pedig a dolog a birtokából kikerült, követelheti a visszaadását. 

· A tulajdonosnak tulajdonjoga alapján joga van a dolog birtoklására. ►A tulajdonos, ha bármi okból nincsen a dolog birtokában, követelheti a dolog kiadását attól, akinél a dolog van. Ha a birtokos, illetőleg az, akinél a dolog van, önként, peren kívül nem adja ki a tulajdonosnak a dolgot, a tulajdonos tulajdoni pert (rei vindicatio) indíthat ellene [115. § (3)].

· Nem illeti meg a tulajdonost a dolog kiadására vonatkozó jog, és nem indíthat sikeres tulajdoni pert akkor, ha a harmadik személy jogosan tartja a dolgot birtokában. Pl., ha a tulajdonos maga engedett jogot a dolog birtoklására. A harmadik személyt a dolog birtoklása természetesen addig illeti meg, amíg ez a joga tart. Így pl., a bérleti jogviszony esetében a jogviszony tartama alatt a tulajdonos nem követelheti vissza sikeresen a bérlőtől a dolgot. Ha a jogvi​szony megszűnt, a tulajdonos követelése a volt bérlővel szemben sikerrel érvényesíthető.

· Nem követelheti a tulajdonos a dolog kiadását attól sem, akinek a dolog birtoklására közvetlenül a törvényen alapuló joga van. Így pl. a bűnjelként lefoglalt dolog kiadása iránt, amíg az eljárás tart, nem lehet sikeresen tulajdoni pert indítani.

· A tulajdoni perben a tulajdonosnak kell bizonyítania azt, hogy valójában ő a dolog tulajdonosa. Az ingatlan-nyil​vántartásba felvett ingatlanok esetében ez rendszerint a nyilvántartásra való hivatkozással megy végbe. A bejegyzéssel szemben az ellenfél csak annyiban hivatkozhat a felperes jogának fenn nem állására, amennyiben az ingatlan-nyilvántartási szabályok szerint a kérdéses bejegyzés megtámadá​sára jogosítva van. Ez tipikusan olyan személy, akinek jogát a bejegyzés sérti, kivételes - közérdekű – esetben, pedig az ügyész.

· Ingók esetében a tulajdonjog bizonyítása az alperes védekezésével szemben sok​kal nehezebb. Ilyenkor a tulajdonosnak be kell bizonyítani a tulajdonjog szerzését, származékos szerzés esetében pedig esetleg elődjének tulajdon​szerzését is, mindaddig, amíg csak eredeti szerzésmódra nem hivatkozhat.

·  A tulajdonossal szemben a birtokost terheli a tulajdoni perben annak bizonyítása, hogy a birtoklásra akár a tulajdonostól eredő, akár közvetlenül a törvényen alapuló érvényes jogcíme van.

· Az érvényesített igény nem csak arra irá​nyul, hogy a felperes tulajdonjogát állapítsák meg azzal szemben, aki a dol​got birtokában tartja, vagy hogy a birtokos hagyjon fel a dolog jogellenes birtoklásával (abbahagyásra kötelezés), hanem arra is, hogy helyezze vis​sza a tulajdonost a dolog birtokába. A birtokos köteles a dolgot a tu​lajdonosnak visszaadni (visszahelyezési per) [115. § (3)].

· A tulajdonosnak a dolog visszaadására irányuló igénye sem évül el, mindaddig követelheti a dolog visszaadását, amíg tulajdonjoga fennáll.

· Ha a tulajdonjogot harmadik személy meg​szerezte, vagy a dolog már nincs meg, a visszaadásra irányuló követelésnek többé nincs jogalapja.

·  A tulajdoni per kiterjed nemcsak a fődologra, hanem annak tartozékaira, esetleges időközi gyümölcseire és meglévő egyéb hasznaira is. 

A tulajdonjog háborítatlanságát védő per

· A tulajdonost tulajdonjoga alapján a dolog háborítatlan birtoklása, hasz​nálata, hasznainak szedése stb. illeti meg.

· Ha tulajdonjog gyakorlását nem tet​ték teljes mértékben lehetetlenné, de valaki a tulajdonost a birtoklásban megzavarta, akadályozza, korlátozza valamely jogosultság gyakorlását, vagy a dolgon őt nem illető használatot gyakorol, a tulajdonos követelheti a háborítás megszüntetését [115. §(3)].

· Az alperes tagadásával szemben itt is a tulajdonost terheli a tulajdonjog fennállásának bizonyítása.

· Az alperes köteles bizonyítani, ha arra hivatkozik, hogy neki a tulajdonos által háborításnak minősített eljáráshoz akár a tulajdonostól származó, akár közvetlenül a törvényen alapuló joga van.

· Háborítás esetében a tulajdonos azt követelheti, hogy a háborító ezt a magatartását hagyja abba, követelheti továbbá, hogy a bíróság a jövőre nézve tiltsa el őt a háborítás ismétlésétől. Mivel a háborítás a tulajdonjog kizárólagosságát sérti, a magánjogban ezt a védelmi eszközt a "tulajdonjog kizárólagossága iránti keresetnek" nevezték.

· A tulajdonjog háborításának megszüntetésére irányuló követelés, míg a tulajdonjog fennáll nem évül el. 

Az ingatlan-nyilvántartási igény 

· Egyfelől azt az igényt jelenti, hogy az, aki eredeti vagy származékos módon (pl. elbirtoklással, érvényes adásvé​teli szerződéssel) tulajdont szerzett, jogának az ingatlan-nyilvántartásban való feltüntetését követelheti, másfelől pedig azt az igényt, hogy aki vala​mely ingatlan-nyilvántartási bejegyzés által sérelmet szenvedett, e sérelem megszüntetését követelheti.

· Az ingatlan-nyilvántartási igénynek három fő változata van: 

       I. Bejegyzési igény 

Ha az ingatlantulajdonos tulajdonjogát szerződéssel vagy az ingatlan​-nyilvántartáson kívül szerezte, igényt tarthat arra, hogy a tulajdonjogát az ingatlan-nyilvántartás feltüntesse [116.§(l), 117.§(3,4)]. Az ingatlan-nyilvántartáson kívüli tulajdonszerzés esetei:

· hatósági határozat

· elbirtoklás

· ráépítés

· öröklés

· házassági vagyonközösség

· élettársi viszony,

· közös háztartásban élő hozzátartozók vagyoni viszonyai.

 A bejegyzési igény érvényesítésének módját, alaki és tartalmi feltételeit, eljárási rendjét az Inytv. részletesen szabályozza.

   II. Törlési igény

Akinek nyilvántartott jogát valamely ingatlan-nyilvántartási bejegyzés sérti, keresettel kérheti a bíróságtól a bejegyzés törlését és az eredeti álla​pot visszaállítását (pl. érvénytelenség címén). Törlési keresetet az ügyész is indíthat. Az érvénytelen bejegyzés törlése iránt a keresetet azzal szemben, aki közvetlenül az adott érvénytelen bejegyzés folytán szerzett jogot (vagy mentesült kötelezettség alól), addig lehet megindítani, amíg a bejegyzés alapjául szolgáló jognyilatkozat érvénytelensége megállapításának helye van. Az érvénytelenség súlyosabb esetére, a semmis​ségre határidő nélkül lehet hivatkozni, enyhébb esetben a megtámadásra egyéves határidő áll rendelkezésre. Az az érdekelt, aki bizonyítja, hogy a bejegyzett jog elévült vagy megszűnt, illetőleg a nyilvántartott tény megváltozott, a bíróságtól a bejegyzés törlését kérheti.

   III. Kiigazítási igény

A téves bejegyzés kiigazítását kérheti az a személy, aki a téves bejegy​zés folytán sérelmet szenvedett. A kiigazítást elsősorban a földhivataltól kell kérni. Ha a földhivatali eljárásban a kiigazítás nem lehetséges, vagy a kiigazítást nem foganatosítják, a kiigazítás érdekében bírósághoz lehet for​dulni. 

Az igényper 

· Az, aki a végrehajtás során lefoglalt ingó vagyontárgyra tulajdonjoga vagy más olyan joga alapján tart igényt, amely a végrehajtás útján történő érté​kesítésnek akadálya, ezt az igényét a végrehajtást kérő ellen indított kere​settel érvényesítheti. Az ilyen kereset alapján meginduló az igényper, ami lényegében a dolog foglalás alóli feloldása és kiadása iránt folyik.

· Nem támaszthat igényt a lefoglalt vagyontárgyra az, aki a tar​tozásért a végrehajtás alá vont adóssal együtt felel, mert ebben az esetben a végrehajtás tulajdonképpen ellene is irányul, és így jogtalan lefoglalásra vele szemben nem került sor. 

Az állami tulajdon védelme 

· Az állami tulajdon védelmében is igénybe vehetők az eddig tárgyalt tulajdonvédelmi eszközök.

· Az állami tulajdon védelmében az jogosult fellépni, aki az állam képviseletében a tulajdonjogot gyakorolja, ugyanezt terhelik továbbá az állami tulajdon védelme, megóvása során felmerülő költségek, károk is.

· A törvény azonban számol azzal is, hogy az állami tu​lajdon védelmében vagy az ezzel egy tekintet alá eső közveszély elhárításában más személyek is közremű​ködnek. Ennek speciális szabálya a Ptk. 181. § (1) Aki az állami tulajdon védelmére vagy széles körben fenyegető veszély elhárításá​ra irányuló célszerű tevékenysége folytán károsodik, kártalanításra tarthat igényt, kivéve, ha ez a tevékenység munkakörből folyó közvetlen kötelessé​ge volt. Ha e tevékenysége során életét veszti, mindazokról gondoskodni kell, akiket eltartott, illetőleg akiknek eltartására törvénynél fogva köteles lett vol​na, feltéve, hogy a tartásra rászorulnak.

(2) Ezek az igények függetlenek attól, hogy a károsodás üzemi balesetnek minősül-e, vagy, hogy a károsult károsodásának elhárítása érdekében úgy járt-e el, ahogy az az adott helyzetben elvárható.

(3) Kártalanításra az állami tulajdon kezelője, ha pedig a károsodás széles körben fenyegető veszély elhárításával kapcsolatban állt elő, az állam köteles.

· Ha valaki az állami tulajdon védel​mében önfeláldozóan jár el, ezt a magatartását a jog külön honorálja, az, aki különleges erőfeszítést tesz, különleges áldozatot vállal, kockáztatja életét, testi épségét, saját vagyonát, kártalanításban részesülhet.

·  Itt a kármegelőzés, kárenyhítés foga​lomkörébe eső magatartások törvényi ösztönzéséről beszélhetünk, olyan személyek ösztönzéséről, akiknek a veszélyhelyzetek elhárítása nem munkaköri kötelessége.

· A jogos kártalanítási igények függetlenek attól, hogy a károso​dás üzemi balesetnek minősül-e, vagy hogy a károsult saját károsodásának elhárítása érdekében úgy járt-e el, ahogy azaz adott helyzetben általában elvárható.

· Kártalanításra az adott állami tulajdon keze​lője, ha pedig a károsodás széles körben fenyegető veszélyelhárításával kapcsolatban állt elő, az állam köteles [181. § (2) (3)].

· Ez a speciális szabály a köztulajdon valamennyi formájára (önkor​mányzati tulajdon, egyházi tulajdon, társadalmi intézményi tulajdon) ki​terjed. 

· A kártalanítás mértékére a kártérítés szabályait kell megfelelően alkal​mazni. Eszerint a károsult igényelheti a tevékenysége folytán őt ért tényle​ges vagyoni kárt, az elmaradt hasznokat, költségeit, és emellett nem vagyoni kárának megtérítését is.  

28. A használati jogok fogalma, csoportosítása

28.1 A korlátolt dologi jogok fogalma és fajai 

· A do​log feletti jogi hatalom terjedelme szerint megkülönböztetjük egyfelől a tu​lajdonjogot, mint "teljes" dologi jogot, és másfelől az összes többi dologi jog fajtát, melyek a tulajdonjoghoz viszonyítva tartalmilag "korlátolt" dologi jo​gok. A tulajdonjog elvi teljessége folytán magában foglal minden olyan a dologra vonatkozó jogosultságot, részjogosítványt, amely egyébként egy korlátolt dologi jog tartalmát is alkothatja. A "több" és a benne foglalt "kevesebb" viszonya alapján kézenfekvő és általánosan elfogadott az a nézet, mely szerint a korlátolt dologi jogok a tulajdonjog önállósult részjogosítványai.

· A tulajdonjog önállósult részjogosítványai alatt olyan jogviszonyokat (illetőleg e jogviszonyokból eredő alanyi jogokat) értünk, amelyek a tulaj​donjogból, annak tartalmát alkotó egyes részjogosultságok önálló jogvi​szonyokká fejlődése útján keletkeztek, és a dologra vonatkozólag a tulaj​donjog alapján állnak fenn. 

· A tulajdonjog főleg a három alapvető részjogo​sultságot foglalja magában: a birtoklás, a használat és a rendelkezés jogát. Amikor a tulajdonjog egyes részjogosítványai önállósulnak, a tulajdonjog által biztosított egyes használati vagy értékesítési lehetőségek önálló jogviszonyok formáját öltik. Ezeknek az egyik fontos ismérve, hogy azok a jogviszonyok, melyekben ezek formát öltenek, éppúgy abszolút-negatív szerkezetűek, mint maga a tulajdonjog. A belőlük eredő alanyi jogok ugyanúgy abszolút védelemben részesülnek, azaz mindenkivel szemben érvényesíthetők. E jogok kizárólagossága úgy érvényesül magával a tulajdonossal szemben is, miként a tulajdonjog egészének kizárólagossága más tulajdonosokkal szemben. ► A tulajdonjog önállósult részjogosítványai tartalmukat tekintve nem mások, mint a tulaj​donjog szelvényjogai.

· A korlátolt dologi jogoknak a tulajdonosra is kiterjedő abszolút hatálya alapot adott olyan  következtetésekre is, mely szerint ezek nem különvált részjogosítványok, hanem a tulajdonjogra kívülről ráneheze​dő, a tulajdonosi jogosultságok gyakorlását többé-kevésbé akadályozó jo​gok. Ez a nézet csak részben helytálló, nem vált általánosan elfogadottá.

· Vannak olyan korlátolt dologi jogok, melyeknek tar​talma úgy nehezedik a tulajdonra, hogy egy velük egyező jogosultságot tu​lajdonjoga alapján maga a tulajdonos is párhuzamosan, egyidejűleg gyako​rolhat (pl. átjárási, kúthasználati, telki szolgalom). Vannak azonban olyan korlátolt dologi jogok is, melyek a párhuzamos joggyakorlást a tulajdonos részéről még kismértékben sem tűrik meg, azaz fennállásuk alatt a tulaj​donból folyó egyes jogosultságokat a maguk teljességében felemésztenek (a haszonélvezet). Különösen a tulajdonossal kötött ügyleti alapítás esetén világos, hogy a korlátolt dologi jog jogosultja a tulajdonos​nak jogutódja.► Konstitutív-translatív jogutódlás​, amelynek nyomán a jogutódra nem az előd egész joga száll át, hanem javára egy olyan új, körülhatárolt tartalmú alanyi jog keletkezik, amely a jogelőd jogának része volt. Ez az "új" alanyi jog semmi olyan tartalmi elemet nem tartalmazhat, ami a tulajdonjog​ban benne nem rejlett volna.

· Ha ugyanazon dolgon tulajdonjog és korlátolt dologi jog is fennáll, akkor közöttük a tulajdonjog tartalmát kitevő részjogosítvá​nyok megoszlanak. A jogosultságok megoszlásával a tulajdonjog semmi esetre sem szűnik meg, sőt az átruházott részjogosítványok sem válnak teljesen elidegenítettekké, azokra nézve a tulajdonosnak dologi váromány a marad, amely várományt még jogügylettel sem lehet kizárni.

· Az a negatív tartalmú kötelezettség, amely a tulajdonost a korlátolt dologi jog jogosultjával szemben terheli, tartalmilag azonos azzal a kötelezettség​gel, amely mindenki mást terhel. A korlátolt dologi jogosult szempontjából elvileg közömbös, hogy személy szerint éppen ki van a tulajdo​nos pozíciójában, továbbá az is, hogy a tulajdonjog megmaradt jogosultsá​gaiból milyen további részjogosítványok válnak ki és jelennek meg újabb korlátolt dologi jogok alakjában. A tulajdonjog alanyát, illetőleg tartalmát érintő ilyen változások sem a korlátolt dologi jog fennállását, sem a tartalmát nem érintik.

· Miután a tulajdonjog tartalmát kitevő részjogosítványok száma elvileg kimeríthetetlen, logikailag a lehetséges korlátolt dologi jogok száma is vég​telen lehetne illetőleg annak csak a gazdasági racionalitás, a dologban rejlő gazdasági érdekek megosztásának lehetősége szabna határt. A tőkés árutermeléshez, a polgári tulajdon szabadságához, mobilitásához, kötöttségektől való mentességéhez fűződő társadalmi-gaz​dasági érdek ennek útját állta, és a jogtudomány kimunkálta a dologi jogok (lényegében a korlátolt dologi jogok) numerus claususát.

· A korlátolt dologi jogokat különböző szempontok szerint lehet felosztani. 

· Alig van olyan korlátolt dologi jog (pl. a kézizálog), amelynek tartalmát a birtokláshoz való jog egymagában kitöltené. A birtok, mint valamely más önállósult részjogosítvány gyakorlá​sának előjeltétele és eszköze jelenik meg általában. A dolog egészének birtoklása nem minden önállósult részjogosítvány esetében szükséges. ►Megkülönböztethetünk birtoklással járó (pl. haszonélvezet) és birtoklás nél​küli (pl. telki szolgalom) korlátolt dologi jogokat.

· Aszerint, hogy a részjogosultságok önállósulása a tulajdonjog tartalmának melyik részére vonatkozik, korlá​tolt dologi jogok két fő csoportját különböztethetjük meg:

1. Használati jogok (állagjogok): a tulajdonjog által biztosított használati lehetőség önállósulása útján keletkeznek, mindig érintik a dolog állagát, a jogosult számára a dolog bizonyos irányú és meghatározott mértékű használatát teszik lehetővé.

2. Értékjogok: a tulajdonjog legfajsúlyosabb tartalmi eleméből, a rendelke​zési jogból fakadnak. A rendelkezési jog - árutulajdon esetében - magában foglalja a tulajdonjog átruházása mellett a dolog értékesítésének megannyi lehetőségét is. Az értékjogok valamennyien arra irányulnak (anélkül, hogy közben a dolog állagára ki​terjednének), hogy jogosultjaik bizonyos értéket követelhetnek a maguk számára a dologból. Minél differenciáltabb árutermelő gazdaságról van szó, annál többféle értékjog létezhet. Az értékjog tipikus funkciója vala​mely követelésnek (szerződéses érdek kielégítésének) a biztosítása, szokás biztosítéki jogoknak is nevezni. 

· A korlátolt dologi jogok főbb tí​pusai: 

1) a földhasználati jog

2) a személyes (haszonélvezeti jog és használat joga) és telki szolgalmak 

3) a közérdekű használati jog

4) a zálog​jogok.

· A jog tárgya szerint megkülönböztethetjük azokat a korlátolt dologi jogo​kat, amelyek ingóságokon és ingatlanokon egyaránt fennállhatnak (haszon​élvezet, használat joga, zálogjog) azoktól, amelyek csak ingatlanokon áll​hatnak fenn (földhasználat, telki szolgalom, közérdekű használati jog). Egy egész vagyonra kiterjedő korlátolt dologi jog csak haszonélvezet alakjában képzelhető el, de egy elkülönített vagyon vagy alvagyon (pl. egy jogi személy vagyona, a tagok által bevitt társasági vagyon) tekin​tetében a zálogjog is alkalmazható.

· A dologi jogosult személyének mikénti meghatáro​zása szerint megkülönböztethetünk olyan korlátolt dologi jogokat, melyek​nek jogosultja közvetlenül, név szerint meghatározott személy, továbbá olyanokat, amelyek jogosultja csak közvetve, valamely jel szerint határoz​ható meg (mint valamely dolog mindenkori birtokosa, tulajdonosa).

· A korlátolt dologi jogok tartalmát kitevő jogosultságok gyakorlásához kapcsolódóan különbséget tehetünk személyhez kötött és személyhez nem kötött korlátolt dologi jogok között. Előbbi esetben a jogosult csak sze​mélyesen gyakorolhatja jogait (használat joga, közérdekű használati jog), utóbbi esetben a jog gyakorlását másnak átengedheti (haszonélvezet). 

· A polgári jogi jogviszonyok létszakaszaihoz (keletkezés, módosulás, lebo​nyolódás, megszűnés) kapcsolódó esetleges további szempontok alapján a korlátolt dologi jogokat osztályozni nem szokás. Ezek tekintetében a tulajdonjog szabályait kell megfelelően alkalmazni.

A korlátolt dologi jogok a polgári jog rendszerében 

A tételes jog és a jogtudomány is a korlátolt dologi jogokat hagyományosan a dologi jogon belül, rendszertanilag a tulaj​donjoghoz kapcsolva helyezte el. A szocialista jogtudomány a "dologi jog" és "dologi jogviszonyok" elne​vezést nem tartotta alapvető rendszerbeli kategóriának. A Ptk. rendszere a használati jogokat a tulajdonjog szabályai körében helyezte el, anélkül azonban, hogy a "korlátolt dologi jogok" gyűjtőfogalmát ezek megjelölésére használná. Az értékjogok - miután tipiku​san a szerződéses biztosíték szerepét töltötték be - a kötelmi jogban nyer​tek elhelyezést. 

28.2  A használati jogok (állagjogok) 

I. A földhasználat 

· A földhasználat joga fő szabály szerint kizárólagosan és viszonylag a legtel​jesebb mértékben a föld tulajdonosát illeti meg, akinek a számára ezt a tulajdonjog tartalmát alkotó egyik rész jogosítvány, a használat joga bizto​sítja.

·  Földhasználati jog alatt a szó legtágabb értelmében minden olyan alanyi jogot értünk, amely egy jogosultnak valamely föld bizonyosfaj​ta és bizonyos mértékű használatára lehetőséget biztosít. Földhasználati jog illeti meg ebben a tág értelemben azt a személyt is, aki akár a törvény (pl. a bányatörvény), akár a tulajdonos engedélye (szívességi használat), különö​sen, pedig a földtulajdonossal kötött megállapodás alapján (területbérlet, haszonbérlet) a föld használatára jogosult.

· A földhasználati viszonyok jogi szabályozása több jogágazat, jogterület keretében történik (földjog, agrárjog, kötelmi jog stb.).

· A földhasználat szűk értelemben a használati jogok egyik fajtája.

· Egy​re gyakoribb, hogy az épület tulajdonjoga elváljék a földterület (építési telek) tulajdonjogától ( 97. §). Ráépítésnél is előfordulhat, hogy a ráépítőt illeti a tulajdonjog az épületen, de a telek tulajdonát nem szerzi meg. Az épület a földterület alko​tórésze. Ha az épület tulajdonjogát az építkező szerzi meg [97.§ (2), 137.§(2)], az épület tulajdonosát az épület fennállásáig a földre (földrészletre) használati jog illeti meg (155. §).

· A földhasználat az épület tulajdono​sának jogszabályon alapuló joga a föld, földrészlet használatára. Keletke​zésének feltételei: 

a) a földtulajdonos és az építkező írásban megállapodjon abban, hogy az építkező csak az épület tulajdonjogát szerzi meg, de a földét nem [97.§ (2)], vagy 

b) a bíróság olyan értelmű határozata, hogy a ráépítő csak az épület tu​lajdonjogát szerzi meg [137. § (2)]. 

· A megállapodáshoz és a bírói ítélethez jogszabály alapján hozzákapcso​lódik a földhasználati jog. Ez azt jelenti, hogy sem a felek nem állapodhatnak meg más, használatot is magában foglaló jogcímben (pl. bérlet, haszonbérlet), sem a bíróság nem jelölhet meg más jogcímet. A földtulajdonossal a megállapodást célszerűen az építkezés megkezdése előtt kell megkötni. de meg lehet kötni az építkezés alatt is. A szerződésnek ér​vényességi kelléke az írásbeli alak [97. § (2)], az ingatlan​-nyilvántartási bejegyzéshez szükséges minősített magánokirati formában (ügyvédi ellenjegyzéssel). Ha a szerződés csak arról rendelkezik. hogy az épület tulajdonjogát az építkező szerzi meg, a földhasználati jogról azonban hallgat, a szerződés tartalma a törvénynél fogva kiterjed a földhasználati jog megszerzésére is. Ha a földhasználati jogot bírói ítélet alapozza meg, annak mértékét és tartalmát is megállapíthatja. 

· A földhasználati jog az épület mindenkori tulajdonosát illeti meg. A föld​használati jog önálló forgalom tárgya nem lehet, mint korlátolt dologi jog önállóan át nem ruházható, de az épület tulajdonjogának átruházásával átszáll az épület új tulajdonosára.

· Az épület tulajdonjogának örökléssel vagy átruházással történő megszerzése esetén az épület új tulajdonosát a földhasználati jog változatlan feltételekkel illeti meg [156. § (2)]. Ebben az esetben nem új földhaszná​lati jog keletkezik, hanem egy már fennállóban következik be élők közötti vagy halál esetére szóló alanyváltozás (jogutódlás).

· A földhasználati jog tartalma: A megállapodáson vagy bírósági határozaton alapuló földhasználati jogánál fogva a  földhasználó (épülettu​lajdonos) jogosult: 

- a földet, földrészletet birtokolni, használni és hasznait szedni, az ál​tala létesített berendezés, felszerelés, növényzet és ezek gyümölcse a tulajdonába kerül; 

- a földhasználati jogot - az épület elidegenítése esetén - átruházni; 

- viseli a földdel, földrészlettel kapcsolatos terheket, ideértve az adókat is [156. § (1)]. 

· A birtoklás és használat kérdéseiben az épülettulajdonos és a földtulaj​donos közti viszonyban a közös tulajdon sza​bályait kell analógia útján alkalmazni.

· A földhasználatért járó ellenszolgáltatásról a Ptk. a 155-156. §§-ban nem rendelkezik. A 97. § (2) bekezdése ezt a kérdést a felek megállapodására bízza. A visszterhesség vélelme [201. § (1)] alapján ellenkező megállapodás (azaz az ingyenesség kifejezett kikötése) hiányában a földhasználatért megfelelő el​lenérték jár. Az ellenérték mértékében vagy a felek állapodnak meg, vagy azt a bíróság határozata tartal​mazza. A mérték meghatározásánál figyelemmel kell lenni a helyben szoká​sos ingatlanárakra és használati díjakra, és az adott földhasználati jog terjedelmére. A földhasználati díj fizethető a jogviszony létrejöttekor egy összegben vagy rendszeresen (pl. havonta, évente) visszatérő díjfizetésnek sem. A díj mértéke idővel módosításra szorulhat (241. §).

· A földhasználati jog az épület fennállásáig marad fenn, az épület meg​szűnésével (lebontásával, megsemmisülésével) a földhasználati jog is meg​szűnik. Megszűnik a földhasználati jog akkor is, ha az ingatlant kisajátít​ják. Megszűnés esetén a földhasználót megilleti az elvitel joga (ius tollendi), de meg kell téríteni számára a föld értékét növelő munkák ellenértékét is.

II. A haszonélvezet ►►► 29.tétel

III. A  használat 

Ptk 165.§ (1) A használat jogánál fogva a jogosult a dolgot a saját, valamint együtt élő családtagjai szükségleteit meg nem haladó mértékben használhatja, és hasz​nait szedheti. A használat jogának gyakorlása másnak nem engedhető át.

(2) Egyebekben a használat jogára a haszonélvezet szabályait kell alkalmazni. 

· A használat abban különbözik a haszonélvezettől, hogy annak alapján a jogosultat a használat, a hasznok szedésének joga csak a saját, valamint a vele együtt élő családtagjai szükségleteit meg nem haladó mértékben illeti meg.

· A hasz​nálat jogának gyakorlása másnak nem engedhető át, ezért a használónak nincs joga a dolgot bérbe vagy haszonbérbe adni s a használat jogát nem is terhelheti meg. A használat joga nem más, mint korlátozott ha​szonélvezet. Ezért a használat jogára egyebekben a haszonélvezet szabályait kell alkalmazni [165.§ (2)].

· A használat jogának jogosultja értelemszerűen csak az ember lehet.

· A használat tárgya általában ingatlan (leggyakrabban lakás), de a tör​vény "dolgot" említ, így ingó dolgok, sőt hasznot hajtó jogok is szóba jöhet​nek.

·  A használat módját, illetőleg mértékét az alapító jogi tény szabja meg.

·  Az alapító ügylet egyaránt lehet ingyenes és visszterhes, lehet benne feltétel és időhatározás is, szólhat bizonyos gazdasági cél eléréséig, sőt a tulajdo​nos egyoldalú akarat elhatározásától függő visszavonásig is.

· A használat ál​tal szabadon hagyott mértékben a tulajdonos joga érintetlen marad, így a dolgot egyidejűleg (esetleg egymást váltva) használhatják, ki-ki a maga mértékéig.

· Kúriai határozat:  "a használat mértékét kétség esetében a jogosult mindenkori szük​séglete szerint kell meghatározni". Az alapító jogi tény eltérő rendelkezése hiányában ez az értelmezés a ptk. ma hatályos szövege alapján is kézenfekvő. Azonban használat megengedé​sét, mint tulajdonosi joglemondást kiterjesztően értelmezni nem lehet [207. § (3)], továbbá analógia útján azt is, hogy a használat jogát is a tulaj​donos "érdekeit kímélve" kell gyakorolni [169.§ (1)]. A használat mértékének túllépése, az azzal való visszaélés nem a használat megszüntetésére, hanem csak a jogos mértékre való visszaszorítására jogo​sítja a tulajdonost. 

· A használat egyik lehetséges keletkezési esete az, amikor a bíróság a le​származók kérésére az özvegyi haszonélvezeti jogot az özvegy szükségletei​nek mértékére korlátozza és megtiltja a joggyakorlás másnak való átenge​dését is [616.§ (1) és (2)].

· A teljes haszonélvezet korlátozásában (használat jogává alakításában) maguk a felek is szerződésben bármikor megállapodhatnak.

· A használat jogának leggyakoribb esete az ún. lakáshasználat (tipikusan hozzátartozók között jön létre), amely meghatározott személyt arra jogosít, hogy egy épületet, épületrészt vagy csupán egy lakrészt lakás céljára használjon.

· A lakáshasz​nálati jog a magyar magánjogban szokásjogi úton ér​vényesült. A Ptk. ezt a jogot nem nevesíti, de maguk a felek a 165. § alapján lakáshasználati jogviszonyukat ilyenként "nevesíthetik" és az ingat​lan-nyilvántartásba bejegyeztethetik [165.§ (2) és 158.§ (1)]. Enélkül közöttük csak ún. "szívességi lakáshasználat" (a lakásbérlet "ingyenes" alakzata) jön létre.

· Lakáshasználati jog ("lakásszolgalom") létesítése az ingatlanforgalomban is előfordul, amikor az átruházók (eladók, ajándékozók, eltartottak) a szer​ződéskötéssel egyidejűleg lakáshasználati jogot kötnek ki maguknak. Nem jelenti a használat mértékének túllépését, ha a jogosulttal együtt lakó csa​ládtagok köre utólag (a lakáshasználati jog keletkezését követően) csak olyan személyekkel bővül, akik rendszerint együtt laknak (há​zastárs, gyermek). Más rokont a lakáshasználó nem fogadhat be, és  nem köthet idegennel bérleti, albérleti, ágybérleti szerződést sem. 

IV. A telki szogalom►►► 30. tétel

V. A  közérdekű használati jog

Ptk.171. §

(1) Ingatlanra közérdekből a külön jogszabályban feljogosított szervek javára – államigazgatási szerv határozatával – szolgalmat vagy más használati jogot lehet alapítani. A használati jog alapításáért kártalanítás jár. 

(2) A használati jog alapításának eseteit, továbbá a kártalanítás szabályait külön jogszabály állapítja meg. 

Szükséges, hogy a tulajdonosok (földhasználók) mellett bizonyos ingatlanoknak hasznát vehessék azok a szervek, amelyek a közérdek szolgálatában jele​ket, jelzéseket állítanak fel, kisebb alapterületű építményeket léte​sítenek (pl. transzformátorépület), vezetékeket helyeznek el a felszín alatt és az ingatlanok fölötti légtér​ben (villamos, telefonvezetékek), vagy olyan gazdasági tevékenységet fejtenek ki, amelyhez a felszín igénybe​vételére is szükség van (bányászat).

· A szóban forgó berendezé​seknek, felszereléseknek létesítése és használata során több tulajdonos (földhasználó) ingatlanát fel kell használni, ámde nem olyan mértékben, hogy a kisajátítás indokolt lenne.

· A közérdekében az ingatlantulajdonosok (földhasználók) kötele​sek eltűrni tulajdonosi jogosultságaik csorbítását.

· Miután a korlátozás a közjavát szolgálja, jogosultként az állam, más közjogi jogi sze​mély illetőleg közérdekből feljogosított más szerv jöhet szóba. →Ide tartozó használati jogok: köz​érdekű használati jogoknak vagy közérdekű (telki] szolgalmak.

· Az ingatlanok tulajdonosainak kötelezése kétféle módon oldható meg: 

- a tűrési kötelezettséget (valamely jog nem gyakorlására való kötele​zést) a törvény mondja ki és érvényesítését a potenciális jogosultra bízza, vagy 

- közigazgatási szerv létesít határozatával használati jogot az ingatla​non.

· Jogunk az utóbbi megoldást választotta. Volt olyan időszak, amikor a törvény jogosított fel a használatbavételre. Ez a megoldás számos visszaélésre vezetett. 

· Ptk. 171 célja az egyéni, a csoport és a közérdek összehangolása 

a) A közérdekű használati jog alanyai a földtulajdonos (ingatlantulajdo​nos, földhasználó) és a használati jog jogosultja. Az utóbbi a külön jogsza​bályok által megjelölt olyan szerv, amelynek javára ingatlanon használati jogot lehet alapítani. 

b) A használati jog tárgya föld vagy épület, vagy mind a kettő. Ha a föld és az épület tulajdonosa nem ugyanaz a személy, az épületen létesített használati jog esetleg nem is érinti a földtu​lajdonost. 

c) A használati jogviszony tartalma. A használati jog jogosultja az alapító határozatban megjelölt célból a határozat rendelkezései és a joggyakorlás általános szabályai által meghatározott keretek között 

- birtokolhatja az ingatlant, illetőleg megfelelő részét. 

- rajta átalakításokat végezhet. 

- használhatja az ingatlant  

- rendszabályokat írhat elő - jogszabályi felhatalmazás alapján - a földművelési ágára, a tulajdonos és földhasználó által végzett munkákra nézve. 

A közérdekű használati jog tartalma szélesebb terjedelemben korlátozhatja a szolgáló telek tulajdonosának jogait, mint a hagyományos telki szolgalmak. Erre is kiterjed azonban a kíméletes joggyakorlás kötelezettsége és az indokolt szükségletekhez igazo​dó mérték figyelembevétele, valamint a tulajdonossal való együttműködés kötelezettsége is. 

A közérdekű használati jog jogosultja a használati jogért egyszeri kár​talanítást fizet. A kártalanítás felől az az államigazgatási szerv határoz, amelyik a használati jogot alapította. A kártalanítás összegének megálla​pításánál nemcsak a föld, épület értékét kell figyelembe venni, hanem min​dazt a károsodást, amely a használati jog alapítása miatt éri a tulajdonost (földhasználót). 

d) A közérdekű használati jog az államigazgatási szerv határozatával keletkezik, csak közérdekből lehet étesíteni. A közérdek fennállását a határozathozatal előtt hivatalból kell vizsgálni. 

A közérdekű használati jog megszűnik, ha: 

a) az a tevékenység. amelynek ellátása végett létrejött, megszűnt.

b) a tevékenység folytatásához többé nem szükséges gyakorolni. 

A használat megszűnésekor a használó elviheti azokat a dolgokat, ame​lyeket az ingatlanon ő létesített, vagy ott tartott.  

A fenti célok érdekében az em​lített feltételek mellett az államigazgatási szerv szolgalmat is alapíthat (pl. távvezetékek céljára). Erre a szolgalomra a telki szolgalom szabályait kell megfelelően alkalmazni [171.§ (1), 166-170. §]. 

VI. Az örök-haszonbérleti és az építményi jog 

E két korlátolt dologi jogot a hatályos magyar jogrendszer nem ismeri, ilyeneket a felek ügyleti akarata dologi hatállyal nem alapíthat. Az osztrák és német jog elismeri őket és a magyar magánjogban is elismert intézmények voltak.  

Az örökhaszonbérlet (emphyteusis) intézményét a római jog a hellén jogból vette át, eredetileg a feltöretlen földek művelésbe vonását jelentette. Már ekkor kialakultak az örök​haszonbérleti jogviszony lényegi ismérvei, fő tartalmi elemei. Eszerint:

1) a bérlő jogosult a földet birtokolni, használni, hasznait szedni és más módon hasznosítani (a föld állagának sérelme nélkül); 

2) viseli a földdel járó köz- és magánterheket, valamint a kárveszélyt;

3) örökbérleti jogát élők között elidegenítheti

4) ha​lála esetére átörökítheti,

5) életében megterhelheti;

6) mint jogosult abszolút hatályú jogvédelmet élvez; 

7) köteles évi bért fizetni (mulasztása megszűnést eredményez);

8) elidegenítés esetén a tulajdonosnak elővásárlási joga van (amivel ha nem él, a vételárból részesedhet). 

A jogviszony igazán nagy gyakorlati jelentőségre a feudalizmusban tett szert. Az osztott tulajdon egyik megnyilvánulási formájaként funkcio​nált, melyben a főtulajdon (közvetlen tulajdon, dominium directum) a föld tulajdonosánál maradt, az altulajdont (közvetett tulajdon, dominium utile) az örökhaszonbérlő gyakorolta. Az "örök időkre", azaz határozatlan időtar​tamra kötött szerződések mellett kialakult a határozott időre (de hosszú időtartamra: 50 vagy 99 évre) kötött szerződések gyakorlata. A polgárosodás korának jogtudománya határozottan elvetette a kötött és az osztott tulajdon intézményeit, így a nagy magánjogi kódexek az örökbérleti jogot nem ismerték el, a bírói gyakorlatban, majd arra alapozva a jogtudományban és az alacsonyabb szintű jogalkotásban (pl. a telekkönyvi jogban) viszont tovább élt, így ké​sőbb, mint a gyakorlati életben jelentős szerepet betöltő "élő intézményt" beiktatták a korlátolt dologi jogok sorába. Az örökhaszon​bérlet sorsa hasonlóan alakult a magyar magánjogban is. Magánjogi kódex hiányában eleve nem kerülhetett kodifikálásra, de az Mtj. sem tartalmazta, a gyakorlatban viszont nálunk is élő intézmény volt.

Az építményi jog (felülépítményi jog, superficies) szintén római jogi eredetű. Kialakulását a lakásínség, és a magas telekárak idézték elő. Ez a két té​nyező a történelemben igen gyakran ismétlődött és számtalan helyen léte​zik ma is, így nálunk is. "Építmé​nyi jognál fogva a jogosult a telken vagy felszíne alatt építményt létesíthet, vagy tarthat fenn." (Mtj. 691. §) Az épület tipikusan lakás, de lehet gazda​sági vagy egyéb rendeltetésű építmény is. Az osztrák, porosz, svájci és német polgári törvénykönyvek kezdettől fogva szabályozták, a francia Code Civil viszont kihagyta. 

Az építmény tulajdonjoga formálisan a földtulajdonosé lesz, az építményi joggal, mint dologi joggal annak jogosultja "tulajdonos módjára bánhat". Ez a jog is meghatározott időre (de tipikusan az épület fennállásáig) létesül, élők közötti ügy​lettel átruházható, örökölhető, megterhelhető, tartalma a tulajdonjoggal csaknem megegyező (az építményi jog jogosultja "felülépítményi bért" tartozik fizetni a földtulajdonosnak). Az Mtj. azt is kimondta, hogy "az építményi jogot a telek​könyvbe önálló telek módjára kell felvenni". A magyar bírói gyakorlat elegendőnek tartotta az építményi jog korlátolt dologi jogként való elismerését. 

Az építményi jog a hatályos Ptk.-ban szereplő földhasználattól lényegé​ben csak abban tér el, hogy az épület és a föld tulajdonjogát - legalábbis formálisan - nem szakítja el egymástól. 

29. A haszonélvezet

Ptk.157. § (1) Haszonélvezeti jogánál fogva a jogosult a más személy tulajdonában álló dolgot birtokában tarthatja, használhatja, és hasznait szedheti. 

(2) A haszonélvezeti jog fennállása alatt a tulajdonos a birtoklás, a használat és a hasznok szedésének jogát csak annyiban gyakorolhatja, amennyiben a haszonélvező e jogokkal nem él. 

(3) A haszonélvezeti jog a dolog tulajdonosának személyében beállott változásra tekintet nélkül fennmarad. 

(4) A haszonélvezeti jog korlátozott időre és legfeljebb a jogosult élete végéig állhat fenn. 

Ptk.158. § (1) Szerződés alapján haszonélvezet azzal keletkezik, hogy a dolgot átadják, az ingatlanra vonatkozó haszonélvezeti jogot pedig az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzik. 

(2) Ha az ingatlanon jogszabálynál, bírósági vagy hatósági rendelkezésnél fogva keletkezik haszonélvezet, a haszonélvezeti jogot az ingatlan-nyilvántartásba be kell jegyezni; ha ez elmarad, a haszonélvezet a dolognak csak rosszhiszemű vagy olyan megszerzőjével szemben érvényesíthető, aki a dologért ellenszolgáltatást nem adott. 

Ptk.159. § (1) A haszonélvező jogának gyakorlásában a rendes gazdálkodás szabályai szerint köteles eljárni. Viseli a dolog fenntartásával járó terheket a rendkívüli javítások és helyreállítások kivételével; terhelik azok a kötelezettségek, amelyek a dolog használatával kapcsolatosak, és köteles viselni a dologhoz fűződő közterheket. 

(2) A haszonélvező a haszonélvezeti jogot nem ruházhatja át, de annak gyakorlását átengedheti. Ellenérték fejében a haszonélvezeti jog gyakorlását csak akkor lehet átengedni, ha a tulajdonos – azonos feltételek mellett – a dolog használatára nem tart igényt. 

(3) A haszonélvező köteles a tulajdonost, a dolgot fenyegető veszélyről és a beállott kárról értesíteni – ideértve azt az esetet is, ha őt harmadik személy a haszonélvezet gyakorlásában akadályozza –, köteles továbbá tűrni, hogy a tulajdonos a veszély elhárítására, illetőleg a kár következményeinek megszüntetésére a szükséges intézkedéseket megtegye. 

(4) A haszonélvezet megszűntével a haszonélvező köteles a dolgot visszaadni. A haszonélvező felelős a dologban bekövetkezett károkért, kivéve, ha bizonyítja, hogy úgy járt el, ahogy az az adott helyzetben általában elvárható. A rendeltetésszerű használattal járó értékcsökkenést a haszonélvező nem köteles megtéríteni. 

Ptk.160. § A haszonélvező a haszonélvezet keletkezésekor meglevő elhasználható dolgokkal, gazdasági felszereléssel és állatállománnyal a rendes gazdálkodás által indokolt mértékben rendelkezhet; a haszonélvezet megszűnésekor azonban köteles ezeket pótolni, ha pedig ez nem lehetséges, értéküket megtéríteni. 

Ptk.161. § (1) A tulajdonos jogosult a haszonélvezet gyakorlását ellenőrizni. 

(2) Ha a haszonélvező a dolgot rendeltetésének meg nem felelő módon használja, rongálja, vagy a dolognak a haszonélvezet megszűntével való visszaadását egyébként veszélyezteti, és a tulajdonos tiltakozása nem vezetett eredményre, a tulajdonos biztosítékot követelhet. 

(3) Ha a haszonélvező nem ad biztosítékot, a bíróság a tulajdonos kérelmére a haszonélvezeti jog gyakorlását biztosíték adásáig felfüggesztheti. 

(4) A tulajdonost ezek a jogok azzal szemben is megilletik, akinek a haszonélvező a haszonélvezet gyakorlását átengedte. 

Ptk.162. § (1) A haszonélvező a rendkívüli javítási vagy helyreállítási munkálatokat elvégeztetheti, ha felszólításra a tulajdonos azokat nem végzi el. 

(2) A haszonélvezet megszűntekor a haszonélvező követelheti a tulajdonostól a szükséges költségek megtérítését, levonva azokból az időközi értékcsökkenésnek megfelelő összeget. Ha a tulajdonos gazdagodása az így megállapított összeget meghaladja, a különbözetet is köteles megtéríteni. 

Ptk.163. § (1) Ha a dolog egészben vagy jelentős részben elpusztul, a tulajdonos nem köteles azt helyreállítani. 

(2) Ha a tulajdonos a dolgot helyreállítja, a haszonélvezeti jog feléled, de a tulajdonos kérheti a helyreállításra fordított összeghez mért korlátozását. 

(3) Ha a tulajdonos a dolgot nem állítja helyre, a haszonélvezet megszűnik; ha azonban a haszonélvezet tárgya helyébe más dolog lép, a haszonélvezet erre terjed ki. Ha a dolog helyébe pénzösszeg lépett, a haszonélvező az összegnek a dolog helyreállítására vagy pótlására fordítását is követelheti. 

Ptk.164. § (1) A kamatozó vagy más hasznot hajtó jog haszonélvezetére a dolgok haszonélvezetének szabályait kell megfelelően alkalmazni. 

(2) Haszonélvezettel terhelt jogot a haszonélvezetre kiterjedő hatállyal csak a haszonélvező hozzájárulásával lehet szerződéssel megszüntetni, vagy a haszonélvező hátrányára megváltoztatni.

· A haszonélvezetet és a használatot hagyományosan személyes szolgalmak​nak nevezzük.

· A szolgalom olyan jogviszony, amelynél fogva a jogo​sult olyan dolognak, amely nem az övé. valamely arányban hasznát veheti. A szolgalom, mint jogviszony alanyai egyik oldalról a jogosult, másik oldalról a dolog mindenkori tulajdonosa. A szolgalom a dolog mindenkori tulajdono​sát terheli úgy. hogy a tulajdonos személyének változása a szolgalom fennállását nem érinti. a szolgalom gyakorlását tulajdonváltozás esetében az új tulajdonos is tűrni köteles. A szolgalom tárgya általában bármely dolog lehet, ingó és ingatlan dolog egyaránt, de olyan dolognak kell lennie. amely a tartós használatot lehetővé teszi, ezért a természetüknél fogva elhasználható dol​gokon szolgalmat alapítani nem lehet. A személyes szolgalmak, és azon belül is elsősorban a haszonélvezet jogokra is vonatkozhat. A szolgalom tárgyát alkotó jognak is olyannak kell lennie, hogy huzamos használatot, illetőleg gyümölcsöztetést tűrjön. A szolgalom tartalmában mindig negatív kötelezettséggel jár együtt. Szolgalmi jogviszonynál fogva a tulajdonos soha nem köteles valami​nek a tevésére, aktív magatartásra, hanem ellenkezőleg nem tevésre, éspe​dig annak tűrésére köteles, hogy dolgának a szolgalmi jogosult meghatározott irányban hasznát vegye.

· Ez nem zárja ki, hogy a szolgalomhoz akár törvény alapján, akár megállapodásnál fogva olyan más jogviszony kapcsolódhassék, amely a jogosult és a tulaj​donos egymás közti viszonyában egyiket a másikkal szemben aktív maga​tartásra (pl. valaminek a szolgáltatás ára) kötelezi. Ez azonban már nem a szolgalmi jogviszonyból folyik, hanem a fennálló más - rendszerint kötelmi - jogviszonyból.

· A szolgalmi jogviszonyt szerkezet szempontjából abszolút szerkezetű jogviszonynak tekint​jük.► A szolgalmi jogosult nemcsak a tulajdonostól, hanem bárki mástól is követelheti, hogy tartózkodjék a szolgalom tartalmában meghatározott használati lehetőség megzavarásától. Míg azonban harmadik sze​mélyek csupán arra kötelesek, hogy ne zavarják meg a szolgalmi jogosult alanyi jogának gyakorlását, ad​dig a tulajdonos ezen túlmenően annak tűrésére köteles, hogy ezt a hasz​nálati jogot éppen az ő dolgán gyakorolják.

· A szolgalmakat általánosságban két fő csoportra osztjuk:

1) Személyes szolgalmak: min​dig valamely név szerint meghatározott személy javára szólnak, ehhez a sze​mélyhez vannak kötve.

2) Telki szolgalom: jogosultja mindig egy telek min​denkori birtokosa. A jogosult nem közvet​lenül név szerint, hanem egy telek mindenkori birtokosára utalással van megjelölve. A valóságban persze a telki szolgalom jogosultja is személy, akit mint a kér​déses telek birtokosát bármely időpontban név szerint is meg lehet állapí​tani. 

· A személyes szolgalmak két fő fajtája ismeretes:

a. a haszonélvezet és 

b. a használat. 

· A haszonélvezet olyan jogviszony, amelynél fogva valaki a más tulajdo​nában álló ingatlan vagy ingó dolgot birtokolhatja, használhatja, és hasznait szedheti, gyümölcsöztetheti, de a jogviszony megszűnése után a dolgot álla​gának sérelme nélkül vissza kell adnia [157.(l), 159. (4)].

· Alanya lehet természetes és jogi személy.

· Tárgya rendszerint ingatlan vagy elhasználhatatlan ingó dolog. Ha elhasználható dolog a haszonélvezet tárgya (pl. meghatá​rozott pénzösszeg), az ilyen dolog átmegy a haszonélvező tulajdonába, és a haszonélvező arra köteles, hogy a jogviszony megszűnésekor ugyanannyit adjon vissza a tulajdonosnak. Ez tartalmában lé​nyegesen eltér a rendes haszonélvezettől, mert a rendes haszonélvezet ese​tében a dolog a jogviszony fennállásának egész ideje alatt változatlanul a tulajdonosé marad. ► Rendhagyó haszonélvezet. Sajátos esete a haszonélvezetnek az is, ha a jogviszony tárgya kamatozó követelés vagy más hasznot hajtó jog. Az ilyen haszon​élvezetre is a dolgok haszonélvezetének szabályait kell megfelelően alkal​mazni [164.§ (1)].

·  A haszonélvezet kiterjedhet a dolog egészére vagy annak csak egy részére. Ez a gyakorlatban inkább csak ingatlanok esetében fordul elő. A részleges haszonélvezet kiterjedhet az ingatlan főbb alkotórészeire (pl. csak a telekre vagy csak egy épületre), az ingatlan termé​szetben körülhatárolt részére (pl. egyik lakására), vagy az ingatlan meghatározott eszmei há​nyadrészére.

· A haszonélvezet keletkezhet

a. szerződés alapján, azzal hogy a dolgot átadják, az ingatlanra vonatkozó haszonélvezeti jogot, pedig az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzik [158.§(1)]. A szerződés és az átadás (bejegyzés) megkövetelése azt tükrözi. hogy a haszonélvezet megszerzéséhez is általában érvényes jogcímre (szer​ződésre) van szükség.

b. jogszabálynál fog​va,

c. bírósági vagy hatósági rendelkezés alapján.

· A jogszabálynál [pl. az özvegyi jogon gyakorolt ha​szonélvezet] vagy bírósági rendelkezésnél fogva keletke​ző haszonélvezet az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzés nélkül jön lét​re, de az ilyen haszonélvezeti jogot is be kell az ingatlan-nyilvántartásba jegyezni; ha ez elmarad, a haszonélvezet a dolognak csak rosszhiszemű vagy olyan megszerzőjével szemben érvényesíthető, aki a dologért ellenszol​gáltatást nem adott [158.§ (2)].

· Mindig korlá​tozott időre szól, és legfeljebb a jogosult élete végéig állhat fenn [157. § (4)]. 

· A haszonélvezeti jog a dolog tulajdonosának személyében beállott változásra tekintet nélkül fennmarad [157.§ (3)].

· A haszonélvezeti jog ugyanazon a dolgon több személyt is megillethet. Ezek a haszonélveze​tet egyidejűleg (egymás mellett) (pl. két szülő a gyermek in​gatlanán), vagy sorrendben egymás után (pl. az özvegy egy már haszonélve​zettel terhelt dolgon csak a már fennálló haszonélvezet megszűnése után gyakorolhatja özvegyi jogát) gyakorolhatják. 

· A haszonélvező jogosult

a) a dolog birtoklására

b) a dolog használatára és hasznainak szedésére

c) a haszonélvezeti jog gyakorlásának más részé​re való átengedésére. 

· A haszonélvező köteles:

a) jogának gyakorlásában a rendes gazdálkodás szabályai szerint eljárni

b) a dolog fenntartásával járó terheket viselni

c) a közterheket viselni

d) a tulajdonost, a dolgot fenyegető veszélyről és a be​állott kárról értesíteni

e) tűrni, hogy a tulajdonos a szükséges kármegelőzési és kárelhárítási intézkedéseket megtegye

f) tűrni, hogy a tulajdonos a ha​szonélvezet gyakorlását ellenőrizze

g) a haszonélvezeti jog megszűnése után a dolgot a tulajdonosnak visszaadni. 

· A haszonélvezőt megilleti a birtoklás joga és a birtokvédelem, mégpedig nemcsak a kívülállókkal, hanem a jogviszony fennállása alatt a tulajdonos​sal szemben is (157.§ (2)). 

· A haszonélvező jogosult a dolgot használni és hasznait szedni. A dolog​ból származó termékek, termények, és szaporulat a haszonélvezőt illetik, ezeken az elválással szerez tulajdonjogot.

· A haszonélvezeti jog csupán jog, nem, pedig kötelesség, így a haszonélvező a szabad joggyakorlás elve alapján maga dönti el, hogy él-e egyáltalán haszonélvezeti jogával, és ha igen, akkor mi​lyen mértékben.

· A haszonélvezeti jog fennállása alatt a tulajdonos a birtoklás, a használat és a hasznok sze​désének jogát csak annyiban gyakorolhatja, amennyiben a haszonélvező e jogokkal nem él (157.§ (2)). Ilyen esetben a tulajdonos tulajdonjo​gából folyóan gyakorolja jogait, tehát ellenszolgáltatással nem tartozik.

· Ha a haszonélvező a haszonélvezet gyakorlásával átmenetileg (időlegesen) felhagy, a haszonélvezeti jogot nem szünteti meg, az bármikor újból  gyakorolható. 

· A haszonélvező a haszonélvezeti jogot nem ruházhatja át, sem élők között nem idegenítheti el, sem halála esetére nem végrendelkezhet róla, de annak gyakorlását másnak átengedheti [159.§ (2)]. Ellenérték fejében a haszonélvezeti jog gyakor​lását csak akkor lehet átengedni, ha a tulajdonos - azonos feltételek mellett - a dolog használatára nem tart igényt: előbérleti, előhaszonbérleti jog

· Nincs jogi aka​dálya annak, hogy a haszonélvező már eleve magával a tulajdonossal léte​sítsen kötelmi viszonyt (neki adja bérbe, haszonbérbe a dolgot.  

· A haszonélvező jogának gyakorlásában a rendes gazdálkodás szabályai szerint köteles eljárni [159. § (l)]. A haszonélvezet keletkezésekor meglevő elhasználható dolgokkal, gazdasági felszereléssel és állatállománnyal a rendes gazdálkodás által indokolt mértékben rendelkez​het: a haszonélvezet megszűnésekor azonban köteles ezeket pótolni, ha pe​dig ez nem lehetséges, értéküket megtéríteni (160. §).

·  A tulajdonos jo​gosult a haszonélvezet gyakorlását ellenőrizni. Az ellenőrzést gyakorolhatja személyesen vagy akár szakértelemmel bíró megbízottja útján, a haszonél​vező az ellenőrzést a szükséges mértékig tűrni, sőt előmozdítani (együtt​működni) tartozik.

· Ha a haszonélvező a dolgot rendeltetésének meg nem felelő módon használja, rongálja vagy a dolognak a haszonélvezet megszűn​tével való visszaadását egyébként veszélyezteti, és a tulajdonos tiltakozása nem vezetett eredményre, a tulajdonos biztosítékot követelhet. Ha a ha​szonélvező nem ad biztosítékot, a bíróság a tulajdonos kérelmére a haszon​élvezeti jog gyakorlását biztosíték adásáig felfüggesztheti, de nem szüntet​heti meg. A tulajdonost ezek a jogok azzal szemben is megilletik, akinek a haszonélvező a haszonélvezet gyakorlását átengedte (Ptk. 161. §).

· A dolog fenntartásával járó terheket - a rendkívüli javítások és helyreál​lítások kivételével - a haszonélvező viseli. Terhelik azok a kötelezettségek, amelyek a dolog használatával kapcsolatosak és köteles viselni a dologhoz fűződő közterheket [159.§ (l)]. A rendkívüli ja​vítási vagy helyreállítási munkálatok elvégzésére elvileg sem a haszonélve​ző, sem a tulajdonos nem köteles. A haszonélvező csak arra köteles, hogy értesítse a tulajdonost ezek szükségességéről, és hogy tűrje e munkálatok elvégeztetését. A haszonélvező azonban a rendkívüli javítási vagy helyreál​lítási munkálatokat elvégeztetheti, ha felszólítására a tulajdonos azokat nem végzi el [162. § (1)]. Ebben az esetben a haszonélvezet meg​szűnésekor a felek között elszámolási viszony keletkezik. A haszonélvező ilyenkor követelheti a tulajdonostól a szükséges költségek megtérítését, levonva azokból az időközi értékcsökkenésnek megfelelő ös​szeget. Ha a tulajdonos gazdagodása az így megállapított összeget megha​ladja, a különbözetet is köteles megtéríteni [162.§ (2)].

· A haszonélvezet megszűntével a haszonélvező köteles a dolgot visszaadni [159.§ (4)]. A haszonélvezőnek a megszűnés minden esetében módja van a fenti elszámolást követelni. Felelős viszont a dolog​ban bekövetkezett károkért, kivéve, ha bizonyítja, hogy úgy járt el, ahogy az az adott helyzetben általában elvárható. A rendeltetésszerű használattal járó értékcsökkenést a haszonélvező nem köteles megtéríteni [159. § (4)].

· A haszonélvezet megszűnik

a) ha a jogosult meghal

b) ha a jogosult a haszonélvezetről lemond

c) ha a dolog elpusztul és a tulajdonos azt nem állítja helyre.

· Szerződésen alapuló haszonélvezet esetében a szerződés, jog​szabályon vagy hatósági rendelkezésen alapuló haszonélvezet esetében pe​dig, a jogszabály vagy a rendelkezés a megszűnés más eseteit is megálla​píthatja. Így a szerződésen alapuló haszonélvezet megszűnhet, pl. valamely feltétel bekövetkeztével vagy a kikötött időtartam elteltével, a törvényen ala​puló özvegyi haszonélvezeti jog megszűnik. ha a túlélő házastárs új házas​ságot köt. Ami a haszonélvezeti jogról való lemondást illeti, az olyan kifejezett, de alakszerűséghez nem kötött egyoldalú jognyilat​kozat, amely a haszonélvezetet a tulajdonos elfogadó nyilatkozata nélkül megszünteti. A haszonélvezet ingatlan-nyilvántartásból való törléséhez azonban okiratra vagy bírósági határozatra van szükség. Ha a dolog egész​ben vagy jelentős részben elpusztul, a tulajdonos nem köteles azt helyreál​lítani vagy pótolni [163.§ (1)]. Ha a tulajdonos a dolgot helyreállítja, a haszonélvezeti jog feléled, de a tulajdonos kérheti a helyre​állításra fordított összeghez mért korlátozását [163.§ (2)]. Ha a tulajdonos a dolgot nem állítja helyre. a haszonélvezet megszűnik: ha azonban a ha​szonélvezet tárgya helyébe más dolog lép, a haszonélvezet erre terjed ki. Ha a dolog helyébe pénzösszeg (pl. biztosítási összeg, kártérítés) lépett, a ha​szonélvező az összegnek a dolog helyreállítására vagy pótlására fordítását is követelheti [163.§ (3)].

· A haszonélvezet tárgya nemcsak a dolog, hanem a hasznot hajtó jog is lehet. Kamatozó követelés vagy más hasznot hajtó jog haszonélvezetére a dolgok haszonélvezetének szabályait kell megfelelően alkalmazni [164.§ (1)]. Haszonélvezettel terhelt jogot a haszonélvezetre kiterjedő hatállyal csak a haszonélvező hozzájárulá​sával lehet szerződéssel megszüntetni vagy a haszonélvező hátrányára megváltoztatni [164.§ (2)]. A haszonélvezettel terhelt követelés olyan helyzetbe kerül, mintha elzálogosították volna. A kamatozó vagy más hasznot hajtó jogok haszonélvezetének a gyakorlatban előforduló tipi​kus esetei a hagyatékba tartozó kamatozó betétkönyv, kötvény, más értékpapírok és egyéb követelések (pl. kö1csönkövetelés), a szerzői és a sza​badalmi jog haszonélvezete. 

30. Telki szolgalom 

Ptk.166. § (1) Telki szolgalom alapján valamely ingatlan mindenkori birtokosa más ingatlanát meghatározott terjedelemben használhatja, vagy követelheti, hogy a szolgalommal terhelt ingatlan birtokosa a jogosultságából egyébként folyó valamely magatartástól tartózkodjék. 

(2) Telki szolgalmat átjárás, vízellátás és vízelvezetés, pince létesítése, vezetékoszlopok elhelyezése, épület megtámasztása céljára vagy a jogosult számára előnyös más hasonló célra lehet alapítani. 

Ptk.167. § Ha valamely föld nincs összekötve megfelelő közúttal, a szomszédok kötelesek tűrni, hogy a jogosult földjeiken átjárjon. 

Ptk.168. § (1) A telki szolgalom létesítésére az ingatlan haszonélvezetének alapítására vonatkozó szabályokat kell alkalmazni. 

(2) Elbirtoklással szerzi meg a telki szolgalmat az ingatlan birtokosa, ha a másik ingatlan használata ellen annak birtokosa tíz éven át nem tiltakozott. Szívességből vagy visszavonásig engedett jog gyakorlása nem vezet elbirtoklásra. 

(3) A telki szolgalom önállóan forgalom tárgya nem lehet. 

Ptk.169. § (1) A telki szolgalom gyakorlása során a szolgalommal terhelt ingatlan birtokosának érdekeit kímélve kell eljárni. 

(2) Ha a telki szolgalom gyakorlása valamely berendezés vagy felszerelés használatával jár, a fenntartás költségei a szolgalom jogosultját és kötelezettjét – ellenkező megállapodás hiányában – olyan arányban terhelik, amilyen arányban a berendezést vagy felszerelést használják. 

Ptk.170. § (1) A bíróság a telki szolgalmat megszüntetheti vagy gyakorlását felfüggesztheti, ha az a jogosult ingatlanának rendeltetésszerű használatához nem szükséges. 

(2) A szolgalom megszűnik, ha a jogosult azt tíz éven át nem gyakorolta – bár ez módjában állt –, vagy eltűrte, hogy gyakorlásában akadályozzák. 

· A telki szolgalom az ingatlanhasználat egyik formája. 

· Telki szolgalom alap​ján valamely ingatlan mindenkori birtokosa más ingatlanát meghatározott terjedelemben használhatja, vagy követelheti, hogy a szolgalommal terhelt ingatlan birtokosa a jogosultságából egyébként folyó valamely magatartás​tól tartózkodjék.

· Csak ingatlanokra vonatkozóan létesíthető és legalább két szomszédos (vagy egymáshoz közel fekvő) ingatlant feltételez. A szomszédos ingatlanok csak önálló, külön tulajdoni lapon és helyrajzi számon nyilván​tartott ingatlanok lehetnek.

· Azt a telket, amelynek mindenkori birtokosát a szolgalmi jog megilleti, uralkodó teleknek, azt a másik telket pedig, amelyre a szolgalom kiterjed, szolgáló teleknek nevezzük.

· Egy uralkodó telek javára fennálló szolgalom több szolgáló telket is terhelhet, egy telket terhelő szolgalom, pedig több ural​kodó telek javára is szolgálhat.

·  A szolgalom a telkeket természetszerűleg kölcsönösen is terhelheti. Mindez nem érinti az egyediség elvének érvénye​sülését, mindegyik szolgalmi jogviszony önálló marad.

· A telki szolgalom az uralkodó telek oldalán dologhoz kötött jog, amely az ingatlan birtokával együtt száll át az ingatlan minden​kori birtokosára. A szolgáló telek oldalán a telki szolgalom szintén a telek mindenkori tulajdonosát (használóját) korlátozza.

· Gazda​sági rendeltetése, hogy az uralkodó telek használhatóságát fokozza, részére bizonyos előnyök biztosításával kiküszöböljön olyan hátrányokat, amelyek az ingatlanok különböző személyek tulajdonában állásából adódnak elő.

· Létesíthető szerződéssel, de jogszabályon, továbbá bí​rósági vagy hatósági rendelkezésen is alapulhat. (Ptk. 158. §). A telki szol​galom létesítésére (kivétel a Ptk. 171. § alapján létesített szolgalom) az ingatlan haszonélvezetének alapítására vonatkozó szabályo​kat kell alkalmazni.

· A szerződéssel létesített telki szolgalom csak akkor jön létre, ha a szol​galmat az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték. Egyébként a szolgalom in​gatlan-nyilvántartáson kívül is létrejön, de csak a szolgáló telek olyan to​vábbi birtokosával szemben érvényesíthető, aki az ingatlant rosszhiszemű​en szerezte, vagy érte ellenszolgáltatást nem adott.

· Létrejöhet a telki szolgalom elbirtoklás útján is. Elbirtoklással szerzi a telki szolgalmat az ingatlan birtokosa, ha a másik ingatlan használata ellen annak birtokosa tíz éven át nem tiltakozik. Szívességből vagy visszavonásig engedett jog gyakorlása azonban nem vezet elbirtoklásra. A telki szolgalom maga mindig ingyenes, alapítása vi​szont történhet ellenérték fejében. 

· A bíróság határozattal általában a közös tulajdon megszüntetésének egyes eseteiben hozhat létre telki szolgalmat. Így pl. ha a közös tulajdont természetbeni megosztással szünteti meg, s az újonnan kialakított ingatla​nok használhatóságához erre szükség van. 

· Tartalmában a telki szolgalom az ingatlannak bármely gazdaságilag in​dokolt használatára irányulhat. A telki szolgalmak kimerítő jellegű törvényi felsorolása éppen ezért lehetetlen. A Ptk. 166. § (2) bekezdése csupán né​hány tipikus célt említ, melyekre telki szolgalmat lehet alapítani:

· átjárás,

· vízellátás és vízelvezetés,

· pince létesítése,

· vezetékoszlopok elhelyezése,

· épület megtámasztása, vagy a jogosult számára előnyös más hasonló cél.

· Bármely telki szolgalommal szemben követelmény, hogy az ural​kodó telek mindenkori birtokosa számára előnyt biztosítson. Ha ugyanazon cél más módon előnyösebben megvalósítható, telki szolgalom nem alapít​ható. A szolgalomból folyó jogosultságok ugyanis a szolgáló telek tulajdono​sának tulajdonosi jogosultságait apasztják, míg az uralkodó telek tulajdo​nosi jogosultsági körét bővítik: ezért szükséges. hogy a szolgalom gazdasá​gilag indokolt, előnyös legyen. Ha a szolgalom gazdasági indoka az alapí​tást követően szűnik meg, a szolgalom megszüntetését mind az uralkodó telek birtokosától,. mind a bíróságtól kérni lehet. 

· A Ptk. egyetlen telki szolgalmat maga is létesít. Ez az ún. szükségbeli út szolgalma. Ha valamely föld nincs összekötve megfelelő közúttal, a szomszédok kötelesek tűrni, hogy a jogosult földjeiken átjárjon. Az átjárás tűrésére vonatkozó kötelezettség ebben az esetben is a szomszédos ingatlanok mindenkori tulajdonosait terheli, és miután "törvényes szolgalomról" van szó, az az ingatlan-nyilvántartásba való be​jegyzés nélkül is gyakorolható. 

A telki szolgalomnak a gyakorlatban igen sokféle fajtája van. A legfontosabbak: 

a) Az ún. falusi vagy mezőgazdasági szolgalmak lényege: az uralkodó telek tulajdonosa a mezőgazdasági termelés körébe eső irányban veheti hasznát a szolgáló teleknek. Pl.: marhaitatás joga - az uralkodó telek tulajdonosa a szolgáló telken levő kútból itat​hatja meg állatait; a marhacsapás joga- az uralkodó telek tulajdonosa áthajthatja állatait a szolgáló telken; a legeltetés szolgalma - az uralkodó telek tulajdonosa a szolgáló telken legeltetheti állatait stb. 

b) Az épületszolgalmak mindig épületre vonatkoznak, és tárgyuk rend​szerint az építkezés körébe eső tevékenységre irányul.  Pl.: világosság joga- a szolgáló telken nem szabad olyan épületet emelni, amely elzárhatná az uralkodó telken levő épület ablaka elől a világosságot; a kilátás joga - a szolgáló telken tilos olyan építkezést végezni, amely elfogja az uralkodó telken levő épület elől a kilátást. Napja​inkban e jogok, illetőleg kötelezettségek értelemszerűen következnek a tulaj​donjog gyakorlására vonatkozó a Ptk. 100. §-ában foglalt jogszabályból. Ablakjog -az uralkodó telek tulajdonosa a szolgáló telekre néző ablakot nyithat. A kémény szolgalom- az uralkodó telken levő épület füstjének el​vezetésére a szolgáló telken levő épület kéményét lehet felhasználni. A pin​ceszolgalom alapján az uralkodó telek pincéje a szolgáló telek alá terjedhet.  Az épületszolgalmak nem ütközhetnek az építésügyi hatósági előírásokba. 

c) Az útszolgalmak arra irányulnak, hogy az uralkodó te​lekről a szolgáló telken át lehet járni akár gyalog, akár valamely közlekedési eszköz felhasználásával (gyalogút, kocsiút szolgalma). 

d) A vízhasználati szolgalmak alapján a szomszéd telken levő kutat vagy más vízforrást vízmerítésre lehet felhasználni. A vízvezetési szolgalom módot ad az esővíznek a szolgáló telken át történő elvezetésére. Az ereszjog arra, hogy az uralkodó telken lévő ház fede​léről a szolgáló telken lévő ház fedelére vezessék az esővizet stb. 

· Terjedelme kétség esetében a gyakorlásához fűződő szükséglet mértékéhez igazodik.

· Általános szabály az, hogy a telki szolgalom gyakorlása so​rán a szolgalommal terhelt ingatlan birtokosának érdekeit kímélve kell el​járni.

· A telki szolgalom önálló forgalom tárgya nem lehet. Ez kizárja mind a szolgalom önálló - dologi ha​tályú – átruházását, mind, pedig azt, hogy a jogosult a szolgalom gyakorlá​sát másnak kötelmi jogcímen átengedje. 

· A szolga​lom gyakorlására az uralkodó telek tulajdonosa nemcsak személyesen jogo​sult, hanem az ő jogán mindazok is, akik az ingatlan használatában részt vesznek (pl. haszonélvező, bérlő stb.). 

· A szolgalom gyakorlásának a kötelezettre nézve legkevésbé terhes módját kell alkalmazni. Vita esetén a szolgalom gyakorlásának módját is a bíróság ha​tározza meg.

· Ha a telki szolgalom gyakorlása valamely berendezés vagy felszerelés használatával jár, a fenntartás költségei a szolgalom jogosultját és kötele​zettjét olyan arányban terhelik, amilyen arányban a berendezést vagy felszerelést használják.

· Ha a szolgalom gya​korlásához szükség van valamely tevékenység kifejtésére vagy költség viselésére igen (pl. útjaví​tás, hó eltakarítás stb.), akkor a szolgalom jogosultja ezekhez is köteles hozzájárulni, illetőleg a kötelezettel a munkálatokban együttmű​ködni. 

· A telki szolgalom megszűnik:

a) ha a jogosult azt tíz éven át nem gyako​rolta - bár ez módjában állt - vagy eltűrte, hogy gyakorlásában akadályoz​zák

b) lemondással

c) ha a szolgáló telket kisajátítják

d) ha a szolgalom tárgya megsemmisül.

· Eltérően a haszonélvezettől, a telki szolgalom nem gyakorlása a szolgalom megszűnésére vezet, kivéve, ha a jogosultnak nem volt módja a joggya​korlásra. 

· A bíróság a telki szolgalmat megszüntetheti vagy gyakorlását felfüg​gesztheti, ha az a jogosult ingatlanának rendeltetésszerű használatához nem szükséges. Megszüntetésre akkor kerül sor, ha a szükséglet megszűnése végleges. Felfüggesztésre, pedig akkor, ha a szolga​lomra csak átmenetileg nincs szükség. Megállapodáson alapuló telki szol​galom esetében a bíróság csak akkor állapíthatja meg, hogy a szolgalom fenntartása a jogosított ingatlanának használatához nem szükséges, ha a szerződéskötés óta a körülmények lényegesen megváltoztak (241. §). Telki szolgalom megszüntetése esetében a volt jogosult kártalanítására nincs mód.

· A telki szolgalmat megszüntető jogügylet a jogosult egyoldalú lemondása. Jogosultként ebben az esetben csak az uralkodó telek feletti rendelkezési jogot gyakorló tulajdonos jöhet szóba. A megszüntetés azon​ban történhet kétoldalú ügyletben is, akár ingyenesen, akár visszterhesen.

· Ha a kisajátítás folytán a szolgalomra már nincs többé szükség vagy az többé nem gyakorolható, a szolgalom megszűnik (utóbbi esetben a kártala​nítási kötelezettség a jogosultra is kiterjed). Ha viszont továbbra is szükség van rá és gyakorolható is, akkor fenn lehet tartani.

· A szolgalom megszűnésének ritkán előforduló esete a szolgalommal érin​tett ingatlan elpusztulása. Gyakoribb eset az ingatlan egy részének, alkotórészének, tartozékának az elpusztulása, ha a szolgalom gyakorlása az elpusztult részre irányult (a kút végleg kiapad). Ha a telki szolgalmi jog az ingatlan-nyilván​tartásba be volt jegyezve, megszüntetése esetén gondoskodni kell annak törléséről is. 

32. A birtok fogalma, fajai

32.1. A birtok fogalma 

Ptk.187. § (1) A birtokot megszerzi, aki a dolgot magához veszi, vagy akinek az más módon hatalmába kerül (birtokos). 

(2) Birtokos az is, akitől a dolog időlegesen más személy hatalmába kerül, valamint az, akinek a földjén használati jog áll fenn. 

A birtok: tényleges hatalom a dolog felett. Olyan kapcsolat egy személy és valamely dolog között, amelynél fogva az a dolgot kizárólagos jelleggel uralma alatt tartja, azon tetszése szerinti fizikai befolyást gyakorolhat és élvezheti a dolog előnyeit. Ez a tényállapot teljesen egybevág azzal, amit kifelé a "tulajdonviszony" is mutat. Csak míg a tulajdonosnál a dolog​gal kapcsolatos minden magatartás a tulajdonjo​gon alapul, addig a birtok mögött ilyen jogi háttér nem áll fenn, vagy ha igen, a birtok lényege a tulajdonhoz viszonyítva akkor is csak a puszta ténylegesség (factum) marad. E ténylegesség jogi rendezésére hivatott a birtok intézménye, míg az esetleges jogi háttér rendezését szolgálja a tulajdon intézménye, illetőleg az azon jogcímek. 

A Ptk. a birtok fogalmát csak közvetve határozza meg, az alany (a birtokos) pozíciójának meghatározásával. Birtokos az, aki a dolgot magához veszi, vagy akinek az más módon hatalmába kerül. Birtokos az is, akitől a dolog időlegesen más személy hatalmába ke​rült, valamint az, akinek a földjén használati jog áll fenn (187. §). A birtok lényege polgári jogi szempontból abban van, hogy valaki a dolog felett közvetlenül vagy közvetve hatalmat gyakorol. A birtokos sze​mélyét elsősorban ez a tényleges hatalmi helyzet határozza meg. Azt, hogy egy dolog felett a tényleges hatalmat valóban megszerezte-e valaki, illetőleg hogy valójában gyakorolja-e a hatalmat a közfelfogás szerint kell meg​ítélni. Kézenfekvő ez a megítélés, ha a birtokos az ingó dolgot magához ve​szi, telkén vagy lakásában elhelyezi, használja, illetőleg - ha nem is tartja magánál - intézkedik róla, rendelkezik vele stb. Ingatlan esetében birtok​lásnak minősíthető a föld megművelése, hasznainak rendszeres szedése, elkerítése, másoknak a használatból való kirekesztése stb. 

A mai jogi felfogás a birtoklásra irá​nyuló akaratot nem sorolja a birtok fogalmi elemei közé. → A birtok a birtokos tudtán és akaratán kívül is megszerezhető (pl. a fuvarozó a szál​lítmányt tévedésből kívülálló telkére rakja le). Ha létre is jöhet a birtok kizárólag objektív alapon, a tudatnak és az akaratnak a birtok jogi értékelése szempontjá​ból jelentősége van. Az előbbi példát folytatva, a tévedésről való tudomás​szerzése után a birtokos kifejezheti azt az akaratát, hogy nem kíván birto​kolni, hanem a dolgot az arra jogosult érdekében tartja magánál: ezáltal a felelős őrző jogállásába kerül. A birtoklásra irányuló akarattól függhet a birtok minősítése (saját vagy idegen birtok), az egyéb tudati tényezőktől, pedig a birtokos jó- vagy rosszhiszeműsége. 

Abból, hogy a birtok létrejön a birtoklásra irá​nyuló akarat nélkül is, következik, hogy a birtokot megszerezheti korlá​tozottan cselekvőképes vagy akár cselekvőképtelen személy is. 

Szokás különböztetni birtok és birlalat között. Ez a megkülönböztetés római jogi eredetű. A ró​mai jog nem mindenkit ismert el birtokosnak, aki a dolgot ténylegesen ha​talmában tartotta, hanem csak a tulajdonost és néhány taxatíve felsorolt más jogállású személyt. A többieket birlalónak tekintette, aki a birtokvédelem eszközeire nem tarthatott igényt. Ez a meg​különböztetés a fejlődés során elhalványult, azonban fennmaradt számos jogrendszerben. 

A Ptk. a birtok és a birlalat között fennálló megkülön​böztetést egészében, elejti, a különbségtételnek a gyakorlatban jelentősége lehet, különösen, ha egy dolgon fennálló több törvényes (vagy törvénytelen) birtok összemérésére kerül sor. 

A magyar polgári jog szerint mindenki birtokos, aki a dolog felett akár közvetlenül, akár közvetve hatalmat gyakorol. Birtokos az is, aki a hatalmat saját érdekében, s az is, aki másnak érdekében gyakorolja. A bir​tokosi minőség független attól, hogy a hatalmat az illető saját ne​vében vagy másnak a nevében gyakorolja-e. Birtokos nemcsak a jog szerint birtokló, hanem a jogalap nélkül birtokló is. A jogos birtoklás körében egyaránt birtokosnak minősül a tulajdonos, a haszonbérlőm a bérlőm a letéteményes, a haszonkölcsön címén használó, az aki a hatalmat munkaviszonya alapján gyakorolja stb. 

A birtokviszony alapján az, aki birtokosnak minősül, min​denki mástól követelheti, hogy tartózkodjék a birtokállapot önhatalmú megzavarásától. A birtokviszony alanya egyik oldalról az, aki birtokosnak minősül, a másik oldalról, pedig mindenki más, aki tartózkodni köteles a birtokállapot megzavarásától. A birtoknak elsősorban védelmi funkciója van. Ezzel szorosan összefüggő másik funkciója a folyamatosság megőrzése, a tényleges állapot fenntartása is, akár jog​szerű az, akár pedig jogilag vitatott. Utóbbi esetben éppen a jogvita eldön​tését mozdíthatja elő azzal, hogy - legalábbis a vita lezárásáig - megőrzi az addig fennálló, mindenki számára nyilvánvaló és áttekinthető tényleges állapotot. Ebben rejlik a birtokviszonynak egy harmadik funkciója is, nevezetesen a nyilvánosság és áttekinthetőség elveinek érvény​re juttatása. A birtok ebben az értelemben nem egyszerűen a tulaj​donjog vagy más jogviszony önállósult részjogosítványa, hanem a tulaj​donjogtól és más, a birtoklásra jogot adó jogviszonyoktól független intézmény, önálló jogviszony, eszköz a dolgokon való bármilyen jogviszonyból eredő jogosultságok polgári jogi védelmére "har​madik személyekkel" szemben.

A birtok (a birtokvédelem) intézményével oldja polgári jogunk azokat a helyzeteket, amelyekben: 

a) a dolgot ténylegesen hatalmában tartó birtokos a hatalom megőrzése érdekében semmi más védelmi eszközt senkivel szemben nem vehetne igénybe,

b) amikor a tulajdonosnak nincsen közvetlen hatalma a dolgon, de a jog ​kizárólag a birtokvédelem érdekében - birtokossá minősíti.  

►►►Birtokosnak minősül a tulajdonos, függetlenül attól, hogy van-e tény​leges hatalma a dolgon vagy nincs. 

Birtokos az is, aki a dolgot ténylegesen hatalmában tartja, akár saját akaratából, akár más módon került a hatalmába. 

Birtokos az is, aki a dolgot ténylegesen hatalmában tartotta, de tőle a dolog időlegesen más hatalmába került.  

A birtok, mint jogviszonya dologra vonatkozik, tárgya minden bir​tokba vehető, emberi uralom alá hajtható dolog lehet. A birtoklás nemcsak a dolog egészére, hanem egyes részeire is kiterjedhet. Összetett dolog ese​tében, amíg az alkotórészi kapcsolat fennáll, csak egységes (teljes) birtok lehetséges. Kivétel: ha az alkotórész, különösen az épület tulajdonjoga, mást illet, mint aki a fődolog tulajdonosa. Az épületre nézve csak annak tulajdonosa minősül birtokosnak, az elfoglalt földrészletre viszont a földtulajdonos birtokosi minősége is fennmarad. Tartozékon önálló birtok is lehetséges. 

A magyar magánjog a birtok fogalmát egyes alanyi jogokra is kiterjesztette (így különösen az állandó, folyamatos vagy huzamos gyakorlásra alkalmas egyes használati jogokra). Jogbirtoknak a jog tényleges gyakorlása, jogbirtokosnak a jog tényleges gyakorlója minő​sült. A jogbirtokra egyebekben a dologbirtok szabályait kellett megfelelően alkalmazni. A Ptk. a jogbirtok fogalmát nem használja.

32.2. A birtok fajai 

· Saját vagy tu​lajdoni birtokos az, aki a dolgot sajátjaként tartja hatalmában. Elsősorban a tulajdonos (ez a leggyakoribb és legerősebb birtok), de ilyen birtokos az is, akinek semmilyen jogcíme nincs a tényleges hata​lomra (pl. a tolvaj és az "elhagyott" ingatlan birtokba vevője).

· Idegen birtok: ha a dolog feletti hatalom másnak engedélyén, mással kötött megállapodáson vagy gazdálkodó, ille​tőleg más szervezeti státusból eredő jogon alapszik. Ilyenkor a birtokos a hatalmat mástól származtatott módon gyakorolja. Ilyen birtokos a bérlő, a haszonbérlő, a záloghitelező, a letéteményes, az állami gazdálkodó és va​gyonkezelő szerv, más gazdálkodó szervezet alkalmazottja, az alapítvány kezelője stb. Az idegen birtokost másképp használati birtokosnak is mond​juk.

· Elsődleges birto​kos, aki a dolgot ténylegesen hatalmában tartja.

· Másodlagos birtokos, aki ezt a lehetőséget neki átengedte.

· Főbirtok és albirtok: a meg​különböztetés a saját és az idegen birtok közötti viszonyra utal, arra, hogy az idegen birtokos a birtokát mástól (a saját birtokostól) származtatja, és annak nevében gyakorolja. A saját birtokost ebben a vi​szonylatban főbirtokosnak, az idegen birtokost, pedig albirtokosnak mond​juk. Mivel a birtok lényege a ténylegesség, elsődleges az albirtok és a másodlagos (mögöttes) a főbirtok. 

· Törvényes birtok az, amely a birtoklásra feljogosító érvényes jog​címen alapszik. Mind a saját vagy tulajdoni birtokos, mind az idegen vagy használati birtokos lehet egyben törvényes birtokos, ha a hatalom gyakor​lása valamely a birtoklásra fel jogosító érvényes jogviszonyon (pl. tulajdo​non, bérleten, zálogjogon stb.) alapszik.

· Törvénytelen (jog​alap nélküli) birtokos az, akinek a birtokláshoz érvényes jogcíme nincsen. A törvénytelen birtok is lehet saját és lehet idegen birtok. Így pl. a tolvaj törvénytelen saját birtokos, mert sajátjaként gyakorol hatalmat a dolgon anélkül, hogy erre joga lenne. Az idegen birtok is lehet törvénytelen, ha annak, aki saját érdekében ugyan, de mástól származtatott módon gyakorol hatalmat a dolgon, erre nincs érvényes jogcíme (pl. mert az alapul fekvő jogviszony valamely okból érvényesen nem jött létre).

· A törvénytelen birtok körében fontos megkülönböztetés a jóhiszemű és rosszhiszemű birtokos. 

Jóhiszemű birtokos az, aki alaposan felteheti, hogy a birtokláshoz érvé​nyes jogcíme van (pl. azt hiszi és joggal hiheti, hogy ő a tulajdonos, bérlő, haszonbérlő stb.).

Rosszhiszemű birtokos az, aki tudja, vagy a körülmények szerint tudnia kell, hogy a birtokláshoz nincs érvényes jog​címe. 

32.3. A birtok megszerzése és megszűnése 

A birtok megszerzéséhez vagy a dolog feletti tényleges hatalom megszerzése szükséges, vagy az, hogy a jogszabály jogilag birtokossá tegyen valakit (187. §). 

A birtokbavétel általában nem jognyilatkozat, hanem ún. reálaktus, ami​nek érvényességéhez cselekvőképesség nem szükséges. A dolog feletti ha​talom megszerzése legtöbbször közvetlenül megy végbe, úgy, hogy valaki a dolgot magához veszi. Ez nem mindig szükséges eleme a birtok megszerzésének. Egyes esetekben a birtokszerzés lehetséges anélkül, hogy a birtokos a dolog felett a közvetlen hatalmat megszerezné, legfontosabb esetei:

a) A birtokot meg lehet szerezni képviselő útján is, úgy, hogy vala​ki, aki másnak nevében jár el, a dolgon közvetlen hatalmat szerez, és azt a képviselt személy nevében gyakorolja. A képviselő útján való birtokszerzés esetében a képviselő cselekményével a képviselt személy főbirtokossá, a képviselő, pedig albirtokossá lesz. A birtokvédelem mindkettőjüket megil​leti.

b) A dolog feletti közvetlen hatalom nélkül szerez birtokot az is, aki azt jelképes átadással szerzi meg. Ennek főesete a ház vagy a lakás kulcsának átadása, miáltal annak megszerzője a házon vagy lakáson szerez birtokot, de hasonló eset a gépjármű forgalmi engedélyének és kulcsainak átadása is.

c) A jogos, de közvetett (akár saját, akár idegen) birtok megszerzését eredményezi a birtok érvényes jogcímen alapuló ún. jogügyleti átadása (pl. bankszámla vagy értékpapírszámla feletti rendelkezés átengedése), amely a jogi hatalom átengedését kétségtelenné teszi (legitimálja).

A birtok megszűnése a birtok lényegét tevő tényleges vagy jogi hatalom megszűnésével következik be. 

A birtok nem vész el azzal, hogy a tényleges hatalom gyakorlá​sát múló természetű akadály gátolja, vagy a birtokos azt időlegesen, de a folytatás szándékával abbahagyja (pl. a dolgot időlegesen őrizet nélkül hagyja stb.). vagy másnak átengedi (pl. bérbe, haszonbérbe adja stb.). 

33. A birtokvédelem

Ptk.188. § (1) Ha a birtokost birtokától jogalap nélkül megfosztják, vagy birtoklásában zavarják (tilos önhatalom), birtokvédelem illeti meg. 

(2) A birtokost a birtokvédelem mindenkivel szemben megilleti, annak kivételével, akitől a birtokot tilos önhatalommal szerezte meg. 

(3) A birtokos jogcíme szerint részesül birtokvédelemben azzal szemben is, akitől a birtokát származtatja, illetőleg akinek a birtokát időlegesen átengedte. 

Ptk.189. § (1) Közös birtok esetén a birtokvédelem mindegyik birtokost önállóan megilleti, és követelheti a dolognak közös birtokba bocsátását. 

(2) A közös birtokosok – egymás közötti viszonyuk alapján – egymással szemben is jogosultak birtokvédelemre. 

Ptk.190. § (1) A birtokos a birtoka ellen irányuló támadást – a birtok megvédéséhez szükséges mértékben – önhatalommal is elháríthatja. 

(2) Az elveszett birtok visszaszerzése érdekében önhatalmúlag csak akkor lehet fellépni, ha más birtokvédelmi eszközök igénybevételével járó időveszteség a birtokvédelmet meghiúsítaná. 

Ptk.191. § (1) Akit birtokától megfosztanak vagy birtoklásában zavarnak, a jegyzőtől egy éven belül kérheti az eredeti birtokállapot helyreállítását vagy a zavarás megszüntetését. 

 (3) A jegyző az eredeti birtokállapotot helyreállítja, és a birtoksértőt e magatartásától eltiltja, kivéve ha nyilvánvaló, hogy az, aki birtokvédelemért folyamodott, nem jogosult a birtoklásra, illetőleg birtoklásának megzavarását tűrni volt köteles. Határozatot hozhat továbbá a jegyző a hasznok, károk és költségek kérdésében is. 

 (4) A jegyző határozata ellen államigazgatási úton jogorvoslatnak helye nincs; a birtoklás kérdésében hozott határozatot három napon belül végre kell hajtani. 

Ptk.192. § (1) Az a fél, aki a jegyző határozatát sérelmesnek tartja, a határozat kézbesítésétől számított tizenöt napon belül a bíróságtól kérheti a határozat megváltoztatását. 

(2) A birtokos az eredeti birtokállapot helyreállítását vagy a zavarás megszüntetését egy év eltelte után közvetlenül a bíróságtól kérheti. A birtokos közvetlenül a bírósághoz fordulhat akkor is, ha az ügyben a birtokláshoz való jogosultság is vitás. 

(3) A bíróság a birtokperben való jogosultság alapján dönt; a békés birtoklásban megzavart fél jogosultságát vélelmezni kell.

33.1. A birtokvédelem eszközei általában 

A jogrend a személy és dolog közötti tényleges és szoros kapcsolatot (a birtoklás puszta tényét) hathatós védelemben részesíti. A tényleges birtokállapot mindenkor védelemben részesült és részesül ma is. A római jogra visszanyúló évezredes fejlődés során a birtokvédelemnek elvileg kétféle útja alakult ki:

· A birtoklás tényén alapuló ún. possessorius birtokvédelem elvonatkoztat a birtoklónak a birtokláshoz való jogától. Aki a possessorius birtokvédelem valamely eszkö​zét igénybe kívánja venni, csupán azt kell igazolnia, hogy birtokos volt, és a birtokot tőle elvonták, vagy őt a birtoklásban egyébként megzavarták. Nem kell tehát igazolnia. hogy a birtokláshoz joga is volt. Sommás birtokvé​delemnek is nevezik.

· A petitórius birtokvédelem nem a birtoklás tényén, hanem a birtokláshoz való jogcímek összemérésén alapszik. Aki petitórius birtokvédelmet kíván igénybe venni, annak azt kell igazolnia, hogy a bir​tokláshoz joga van, éspedig erősebb joga, mint annak, aki őt a birtoklás​ban megzavarta. Rendes birtokvédelemnek is nevezzük. 

A magyar jog a birtokvédelem mindkét útját elismeri. A birtokláshoz való jogon alapuló petitórius birtokvédelem az adott alanyi jog védelmének egyik eszköze. Így pl. a bérlő, mint birtokos, ha őt a birtoklásban harmadik személy za​varja, petitórius birtokvédelem híján csak a bérbeadó ellen fordulhatna, és követelhetné, hogy helyezze őt vissza a bérelt dolog birtokába. A petitórius birtokvédelem lehetővé teszi, hogy a bérlő közvetlenül a birtokháborító el​len forduljon, alanyi jogának védelme lényegesen erősebb, mintha ez a védekezési eszköz nem állna rendelkezésére. 

A possessórius birtokvédelem a birtoklás tényén alapszik, s elvileg nincs tekintettel arra, hogy a birtok​hoz kinek és milyen joga van, ezáltal valóban lehetséges, hogy a jogtalan birtokos részesül védelemben a jogos birtokossal szemben. Elvi alapja az, hogy véd a magánerőszak, az önbíráskodás ellen, továbbá gyorsabbá teszi a viták elintézését. A tényleges állapot önhatalmú megzavarása még ak​kor is jogellenes, ha az önhatalommal élőnek joga van ahhoz az állapothoz (pl. a birtok visszavételéhez, mert a birtoklás jogcíme – bérlet, haszonbér​let, letét - megszűnt), amelyet önhatalmúlag, erőszakkal elérni kíván. A possessórius birtokvédelem egyrészt a törvényes út, a törvényes eljárás védelme, másrészt a gyors jogi segítségnyújtás eszköze. Azt célozza, hogy mindenki, aki a dolog birtokához akar jutni, ezt törvényes eljárás útján tegye, ne pedig erőszakkal. 

A birtokvédelem két módja nem teljesen egyenrangú. A birtokvédelem alapvető eszköze a petitórius (rendes) birtok​védelem. Ehhez viszonyítva a possessórius birtokvédelem lehet csupán ideiglenes: célja ilyenkor csupán az, hogy a magánerőszak elhárításával a birtokvitát a törvény rendes útjára terelje.

A Ptk. a birtokvédelem három eszközét ismeri: birtokvédelem önhata​lommal, birtokvédelem igazgatási úton és birtokvédelem bírói úton. 

Mindhárom a tilos önhatalommal szemben nyújt védelmet. Tilos önhatalomról akkor beszélünk, ha valaki a birtokost a dolog birtokától jogalap nélkül megfosztja, vagy a dolog birtoklásában za​varja [188.§ (1)]. A tilos önhatalom objektív fogalom, nem szük​séges hozzá a háborító rosszhiszeműsége, illetőleg vétkessége. Tilos önha​talmat gyakorol az is, aki jóhiszeműen (pl. menthető tévedésből) zavarja meg más birtoklását. A birtoktól való megfosztást és a birtoklásban való zavarást együttesen birtokháborításnak nevezzük. Főszabály szerint a bir​tokháborítás jogalap nélküli magatartásnak tekintendő. Kivételesen is csak akkor van jogalapja, ha a jogosultság közvetlenül arra a konkrét magatar​tásra vonatkozik, amelynek eredményeként a birtok zavarás a vagy elvonása bekövetkezik, és a birtokos nem jogosult a birtoklásra, illetőleg birtoklá​sának megzavarását tűrni köteles (pl. a szomszéd követelheti a rosszhisze​mű túlépítőtől az épület lebontását, de még azt is megilleti a beépített anyag elvitelének joga: a szomszéd zavarása ilyenkor nem minősül birtok​háborításnak). 

A bírói gyakorlat a birtokháborítás fogalmát rugalmasan értelmezi, an​nak minősítve, pl. újabban számos környezeti ártalmat is. 

A birtokháborító általában a saját érdekében cselekszik, előfordul azon​ban az elkövető személyének és az érdekkörnek az elkülönülése is (pl. a munkáltató érdekében a munkavállaló vagy a megrendelő érdekében tevé​kenykedő vállalkozó által elkövetett birtokháborítás). Ilyenkor az érdekkör hordozója minősül birtokháborítónak, nem, pedig az elkövető. 

A tilos önhatalommal szemben való védekezés lehetősége annak számá​ra áll nyitva, aki a törvény értelmében birtokosnak minősül. Ebből a szem​pontból azonban nem mindegy, hogy a birtokos saját vagy idegen birtokos. A főszabály az, hogy a birtokost a birtokvédelem mindenkivel szemben megilleti, annak kivételével, akitől a birtokot tilos önhatalommal szerezte [188.§ (2)]. Ha azonban a birtokos birtokát mástól származtatja (pl. bérlő, haszonbérlő, földhasználati jogosult) jogcíme szerint része​sül birtokvédelemben azzal szemben, akitől a birtokát származtatja, illető​leg, akinek a birtokát ideiglenesen átengedte [188.§ (3)]. 

Ez annyit jelent, hogy pl. a tulajdonos, aki a dologra nézve bérleti jogviszonyt létesített, a bérleti jogviszony fennállása alatt a bérlővel szemben nem veheti igénybe a birtokvédelem eszközeit. De ha az alapul fekvő jogcím szerint a volt bérlőnek többé nincs joga a dolog birtokban tar​tására, akkor a tulajdonos vele szemben a birtokvédelem eszközeit is siker​rel veheti igénybe. Idevonatkozó speciális szabály: a lakás bérlőjét mindaddig megilleti a birtokvédelem, amíg a lakás kiüríté​sét elrendelő jogerős határozatot végre nem hajtják. 

Közös birtok esetén a birtokvédelem mindegyik birtokost önállóan meg​illeti, és mindegyik követelheti a dolognak közös birtokba bocsátását. A kö​zös birtokosok egymással szemben is jogosultak birtokvédelemre (189. §). A közös birtok leggyakrabban a közös tulajdon, a volt (de már megosztott) közös tulajdon, a bérlőtársak és a társbérletek körében fordul elő. A kívülről jövő háborítás ellen a közös birtok ugyanolyan védelemben részesül, mintha önálló birtok volna. 

33.2 A jogos önhatalom

A birtokos a birtoka ellen irányuló támadást - a birtok megvédéséhez szük​séges mértékben - önhatalommal is elháríthatja [190.§ (1)]. 

A jogrend általában tiltja az önbíráskodást, a sértett jogok​ból eredő igények érvényesítését bírói útra tereli. Két kivétel: a 115. § (2) és a 190. §. Előbbi a tulajdonosnak, utóbbi a birtokosnak engedi meg, hogy önhata​lomhoz folyamodjék (jogos önhatalom). Az önhatalmat mind a tulajdonos, mind a birtokos a 190. §-ban írt feltételek szerint gyakorolhatja. 

Az önhatalom elsősorban a birtok ellen irányuló támadás esetén gyako​rolható abból a célból, hogy a birtokos a támadást elhárítsa. A birtok ellen irányuló támadás fogalma szűkebb, mint a birtokháborításé. Támadáson csak azt a magatartást lehet érteni, mely közvetlenül fenyegeti a dolog fe​lett gyakorolt hatalmat. A birtokos adott esetben erőszakkal is meghiúsít​hatja, hogy a dolog birtokát tőle elvonják, megakadályozhatja, hogy más a dolgát használja, az ingatlanára belépjen, azon átjárjon stb. De nem jogosult, pl. egy szükségtelen zavarás (zaj, fény, bűz stb.) erőszakos el​hárítására. Az önhatalmú birtokvédelem irányulhat a már el​veszett birtok önsegéllyel való visszaszerzésére is. Az elvesztett birtok visszaszerzése érdekében azonban önhatalmúlag csak akkor lehet fellépni, ha más birtokvédelmi eszközök (tehát az igazgatási, illetőleg a bírói út) igény​bevételével járó időveszteség a birtokvédelmet meghiúsítaná [190. § (2), pl. ha a tolvajra véletlenül talál rá a birtokos). Az elveszett birtok visszaszerzésének elsődleges útja a hatósági jogvédelem. 

A birtok visszaszerzésére irányuló önhatalomnak nin​csen határideje, a visszaszerzéssel való késlekedésnek azonban lehet speci​ális jogkövetkezménye [pl. az elbirtoklás megszakadása: Ptk. 124. § (1)c. 

33.3. Birtokvédelem igazgatási úton 

Az állami eszközökkel való birtokvédelem első útja az államigaz​gatási út, mely a bírósági utat rendszerint idő​rendben és jogilag is megelőzi. E megoldás érvei: az egyszerűbb ügyekben a bíróságok tehermentesítése; a felek idejé​nek és költségeinek kímélése; az eljárás egyszerűsége; a döntéshozatal gyorsasága: a döntéshozó speciális helyismerete (a felek és birtokviszonyaik ismerete), ezáltal a döntés megalapozottabb volta; stb. ►Bírósági útra többnyire csak akkor lehet fordulni, ha az államigazgatási utat már igénybe vették. A birtokvita eldöntésére a községi, városi, fővárosi ke​rületi jegyzőnek van hatásköre.  

Akit birtokától megfosztanak, vagy birtoklásában zavarnak, mindenek​előtt a jegyzőhöz fordulhat védelemért [191.§ (1)]. A kérelem elő​terjesztésének határideje a birtok tárgyának elvonásától, illetőleg a birtok​háborítástól számított egy esztendő. Ha a birtokháborítást folyamatos ma​gatartással idézték elő, a határidőt a birtokháborítás befejezésétől kell számítani. Egy év eltelte után már közvetlenül a bírósághoz kell fordulni. 

A jegyző előtt a kérelmezőnek kétség esetében bizonyítania kell, hogy birtokos volt és birtokától megfosztották, illetőleg birtoklásá​ban zavarták A kérelem az eredeti birtokállapot helyreállítására, illetőleg a zavarás megszüntetésére, továbbá a jogtalan birtoklással kapcsolatos hasz​nok, károk és költségek megítélésére irányulhat. Ez utóbbi nem szükségszerű; ezeket az igényeit a védekező külön bírói úton közvetlenül is érvényesítheti. A jegyző határozatával helyreállítja az eredeti birtokállapo​tot, a birtoksértőt e magatartástól eltiltja, kivéve, ha nyilvánvaló, hogy az, aki birtokvédelemért folyamodott, nem jogosult a birtoklásra (pl. tilos ön​hatalommal szerezte meg a birtok tárgyát, illetőleg birtoklásának megzava​rását tűrni volt köteles (a birtoksértő végszükségben cselekedett) és ez a helyzet még most is fennáll [Ptk. 191. § (3) első mondat]. A jegyző rendszerint csak a birtoklás ténye alapján határoz, és a birtokláshoz való jogosultságot nem vizsgálja. Kivételesen sor kerülhet a birtok​láshoz való jogcímek összemérésére is: ha a birtokháborító nyilvánvalóvá teszi, hogy ellenfele nem volt jogosult a birtoklásra, illetőleg a birtoklás megzavarása jogos volt. A bizonyítás ebben a kérdésben a birtokháborítót terheli, amely csak akkor tekinthető sikeresnek, ha a háborító ezeket a körülményeket rövid úton nyilvánvalóvá teszi. Hosszadalmasabb, a bizonyítékok bonyolult mérlegelését feltételező eljárásra a jegyző előtt nem kerülhet sor, már csak azért sem, mert az eljárásnak harminc napon belül be kell fejeződnie. Határozatot hozhat a jegyző a hasznok, a károk és költ​ségek kérdésében is [Ptk. 191. § (3) második mondat]. 

A jegyző határozatát meghozatala után haladéktalanul írásban közölni kell. A jegyzőnek a birtoklás kérdésében hozott hatá​rozatát meghozatalától számított legkésőbb három napon belül végre kell hajtani akkor is, ha a határozatot sérelmesnek tartó fél a határozat felülvizsgálata érdekében a bí​rósághoz fordult. A határozat végrehajtásáról (eredeti birtokállapot helyreállítása, zavarás megszüntetése) a jegyző gondoskodik. A hasznok, károk és költségek kérdésében hozott határozat végrehajtása nem a jegyző, ha​nem az illetékes bíróság (városi, fővárosi, kerületi bíróság) hatáskörébe tartozik. A hasznok, károk és költségek kérdésében hozott határozat alapján végrehajtásnak nincs helye akkor, ha az érdekelt fél akár ebben a kérdés​ben, akár a birtoklás kérdésében keresetet indított. 

33.4. A birtokper 

A birtokperben a bíróság a birtoklás jogcíme alapján dönt.

A birtokvita há​rom esetben kerülhet a bíróság elé: 

a) annak alapján, hogy valamelyik fél a jegyző határozatát - akár a bir​toklás, akár a hasznok, károk és költségek kérdésében, akár mindkét vonatkozásban - sérelmesnek tartja [192.§ (l)]. 

A határozatot sérelmesnek tartó fél az ellenérdekű fél ellen a határozat kézbesítésétől számított tizenöt napon belül indíthat keresetet [192. § (l)]. A keresetlevelet akár a jegyzőhöz, akár a bíró​sághoz be lehet nyújtani. A jegyző a keresetlevelet az ügy irataival együtt három napon belül köteles a bírósághoz áttenni. Ha a keresetlevelet a bíró​sághoz nyújtották be, a bíróság intézkedik az iratok beszerzése iránt. 

b) annak következtében, hogy a birtokos az eredeti birtokállapot helyre​állítását vagy a zavarás megszüntetését egy év eltelte után kéri [Ptk 192. § (2)]. Az igazgatási úton történő (gyors) birtokvédelemhez fűződő érdek az idő múlásával elhalványul: csökken a tényleges birtokállapot és nő a birtok​láshoz való jog jelentősége, nehezebb lesz a bizonyítás és szaporodnak az eldöntendő vitás kérdések (károk, költségek stb.). Egy bonyolult ügy el​döntése a jegyzőtől már nem várható el. 

c) annak alapján, hogy a birtokos a birtoklásához valójogára hivatkozva kér védelmet. A birtokos közvetlenül a bírósághoz fordulhat akkor is, ha az ügyben a birtokláshoz valójogosultsága is vitás [192. § (2) máso​dik mondat]. 

Míg az a) esetben közvetve (második szakaszban), addig a b) és c) eset​ben közvetlenül kerül az ügy bíróság elé. Azt a pert, amely a fél keresete alapján a bíróság előtt megindult, birtokpernek nevezzük. 

A bíróság a birtokperben a birtokláshoz való jogosultság alapján dönt. Ebben különbözik az önhatalmú birtokvédelemtől és az igazgatási úton való birtokvédelemtől. Míg az önhatalmú birtokvé​delem nyilvánvalóan a birtoklás tényéhez kapcsolódik, és az államigazgatá​si úton is az kérhet védelmet, akit birtokától megfosztanak vagy birtoklá​sában zavarnak, a birtokper csak akkor járhat sikerrel, ha a kérelmező​nek a birtokláshoz erősebb jogcíme van, mint annak, aki őt a birtoklásban megzavarta. 

A birtokperben annak a félnek a jogosultságát, akit békés birtoklásában megzavartak, vélelmezni kell [Ptk. 192. § (3)]: ez a jogos birtok vélel​me. Ez a vélelem azonban csak a békés birtokos javára érvényesül. Ha te​hát a birtokos a birtokot maga is tilos önhatalommal szerezte, őt a vélelem nem védi; neki kell igazolnia magát arra nézve, hogy milyen alapon birto​kol. 

Az ítélkezési gyakorlat szerint birtokperek a leggyakrabban a szomszéd​jogi vitákban, a tulajdonostársak belső viszonyában, a bérbeadó és a bérlő között, valamint a tulajdonos és a használati jog jogosultja között fordul​nak elő. 

34. Birtoklás jogalap nélkül, felelős őrzés

34.1. Birtoklás jogalap nélkül

Ptk.193. § (1) Aki jogalap nélkül van a dolog birtokában, köteles a dolgot a birtoklásra jogosultnak kiadni. 

(2) A birtokos a dolog kiadását megtagadhatja, amíg a birtoklással kapcsolatosan őt megillető igényeket ki nem elégítik; jogállására a felelős őrzés szabályai irányadók. Nem tagadhatja meg a dolog kiadását az a birtokos, aki a dolgot bűncselekménnyel vagy egyébként erőszakos vagy alattomos úton szerezte meg. 

Ptk.194. § (1) A birtokos, aki a dolog kiadására köteles, követelheti a dologra fordított szükséges költségei megtérítését – a dolog fenntartásával rendszerint együtt járó kisebb kiadások kivételével –, továbbá elviheti az általa létesített berendezési és felszerelési tárgyakat. 

(2) A birtokos jóhiszeműsége esetén a hasznokkal nem fedezett hasznos költségei megtérítését is követelheti, rosszhiszeműsége esetén, pedig a jogalap nélküli gazdagodás szabályai szerint követelhet megtérítést. 

(3) Az elvitel jogát csak az állag sérelme nélkül lehet gyakorolni. 

Ptk.195. § (1) A birtokos köteles a jogosultnak kiadni a dolog meglevő hasznait, kivéve, ha ellenszolgáltatás fejében jutott birtokához és jóhiszemű volt. 

(2) A jóhiszemű birtokos az addig terjedő időre, amíg a birtokot tőle a jegyző, illetőleg a bíróság előtt vissza nem követelik, a hasznokért és a károkért nem felelős. A visszakövetelés idejétől kezdve – ha nem vált nyilvánvalóan rosszhiszeművé – felelősségére az általános szabályok, használati és a hasznok szedésére vonatkozó jogára pedig a felelős őrzés szabályai az irányadók. 

(3) A rosszhiszemű birtokos köteles megfizetni azoknak a hasznoknak az értékét, amelyeket elfogyasztott vagy beszedni elmulasztott, továbbá felelős a dologban bekövetkezett mindazokért a károkért, amelyek a jogosultnál nem következtek volna be.

A birtokvédelem általános szabályából következik, hogy aki jogalap nélkül van a dolog birtokában, köteles a dolgot a birtoklásra jogosultnak kiadni. 

A jogalap nélküli birtoklás ideje alatt a dologban különféle változások mehettek végbe. Így a birtokos költekezhetett a dologra, hasznokat szedhe​tett a dologból, vagy a dologban kár eshetett. A dolog birtokának visszabo​csátásával kapcsolatban ezért a jogos birtokos és a jogalap nélküli birtokló között elszámolási viszony jöhet létre. E viszony alapján a jogalap nélkül birtoklót a birtoklással kapcsolatosan különféle ellenkövetelések il​lethetik meg. A jogalap nélkül birtokló a dolog ki​adását mindaddig megtagadhatja, amíg a birtoklással kapcsolatosan őt megillető igényeket ki nem elégítik; jogállására a felelős őrzés szabályai az irányadók Ez a jog nem illeti meg azt a birtokost, aki a dolgot bűncselekménnyel vagy egyébként erőszakos vagy alattomos úton szerezte meg. 

A jogalap nélkül birtoklónak a birtoklással kapcsolatos kötelezettségei, ellenkövetelései, helyreállítási kötelezettsége és felelőssége szempontjából különbséget kell tenni aszerint, hogy a jogalap nélküli bir​toklás jóhiszemű volt-e vagy sem. Jóhiszemű az, aki nem tudta és a körülményeknél fogva nem is tudhatta, hogy a birtoklásra nincs joga. Rosszhiszemű birtokos az, aki tudta vagy a körülmények szerint tudnia kellett, hogy a bir​toklás őt nem illeti. Sajátos helyzetben van a károk és hasznok tekinteté​ben az eredetileg jóhiszemű birtokos attól fogva, hogy tőle a dolgot a jegyző vagy a bíróság előtt visszakövetelik [195.§ (2)]. Ilyenkor már számolnia kell azzal a lehetőséggel, hogy a birtokláshoz esetleg nincs joga. Ettől azonban még nem válik feltétlenül rosszhiszeművé, csak akkor, ha az eljárás során megismert okiratból, nyilatkozatokból tudja vagy tudnia kellene, hogy jogalap nélkül birtokol. 

A birtokos ellenkövetelései, helytállási kötelezettsége és felelőssége szempontjából más megítélés alá esnek azok a költségek, amelyeket a jog​alap nélkül birtokló a dologra fordított, azok a hasznok, amelyek a dologból a jogalap nélküli birtoklás ideje alatt származtak, végül azok a károk, amelyek a dologban a jogalap nélküli birtoklás ideje alatt estek 

· Költségek. A birtokos, aki a dolog kiadására köteles, függetlenül attól, hogy jó- vagy rosszhiszemű volt-e, követelheti a dologra fordított szükséges költségei megtérítését - a dolog fenntartásával rendszerint együtt járó ki​sebb kiadások kivételével -, továbbá elviheti az általa létesített berendezési és felszerelési tárgyakat [194.§ (1)]. A birtokos jóhiszeműsége esetén a hasznokkal nem fedezett hasznos költségei megtérítését is köve​telheti a birtoklásra jogosulttól, akkor is, ha annál ezek a költekezések gazdagodásként nem jelentkeznek, rosszhiszeműsége esetén csak a jogalap nélküli gazdagodás szabályai szerint követelhet megtérítést [194.§ (2)]. A költségek megtérítésére vonatkozó követelés szempontjából az elvitel joga (ius tollendi) az a jog, amely a jó- és rosszhiszemű birtokost egyaránt megilleti, ez a birtokos által létesített berendezési és felsze​relési tárgyakra terjed ki, és csak az állag sérelme nélkül gyakorolható [194.§ (3)]. Kisebb állagsérelmek az elvitel joga gyakorlásának önma​gukban nem állják útját, a birtokos azonban köteles az elvitel után az ere​deti állapotot helyreállítani.

· Hasznok. Itt is különbség van a jóhiszemű és a rosszhiszemű jogállása között. A jóhiszemű birtokos az addig terjedő időre, amíg a birtokot tőle a jegyző vagy a bíróság előtt vissza nem követelik, a hasznokért nem felelős [195.§ (2)]. A hasznokról számadást adni nem köteles, sőt ha nemcsak jóhiszemű volt, hanem ellenszolgáltatás fejében jutott birtokához még a meglevő hasznokat sem köteles kiadni [195.§ (1)]. A jóhiszemű, de ingyenes birtokos a hasznokért ugyancsak nem felel, de a meglevő hasznok kiadására köteles. Attól az időponttól kezd​ve, amikor a birtokot a jóhiszemű birtokostól a jegyző vagy a bíróság előtt visszakövetelik a használati és a hasznok szedésé​re vonatkozó jogára az ún. felelős őrzés szabályai irányadóak [195.§ (2)], tehát köteles a jogosultnak kiadni mindazokat a hasznokat, amelyeket a dologból ettől az időponttól kezdve szedett vagy szedhetett volna, e kötelezettségébe azonban költségkövetelését beszámíthatja. Nagyobb a felelőssége annak az eredetileg jóhiszemű birtokos​nak, akiről megállapítható, hogy a visszakövetelés időpontjában nyilván​valóan rosszhiszeművé vált (pl. a jegyző előtt előterjesztett adatokból nyilvánvalóan rá kellett jönnie, hogy nincs joga a birtokláshoz). Az ilyen birtokos a rosszhiszemű birtokossal esik egy tekintet alá. A rosszhiszemű birtokos köteles megfizetni azoknak a hasznoknak az ér​tékét, amelyeket elfogyasztott vagy beszedni elmulasztott [195.§ (3)]. Tehát nemcsak a meglevő hasznok kiadására köteles, hanem megtéríteni köteles nemcsak a valósággal szedett hasznok értékét, hanem azoknak értékét is, amelyeket rendes gazdálkodás mellett szedhetett volna, de ezt elmulasztotta. 

· Károk. Lényeges különbség van a jóhiszemű és a rosszhiszemű birtokos és annak a birtokosnak a helyzete között, akitől a dolgot a jegyző vagy a bíró​ság előtt visszakövetelték, a dologban esett károkért való felelősség kérdé​sében is. A jóhiszemű birtokos - jóhiszeműségének ideje alatt - a károkért általá​ban nem felelős. A visszakövetelés idejétől kezdve, annyiban, amennyiben a károsodás neki felróható módon következett be, tehát ha nem bizonyítja, hogy úgy járt el, ahogy az az adott helyzetben általában elvárható. Ha a jóhiszemű birtokos a visszaköveteléssel nyil​vánvalóan rosszhiszeművé válik, akkor a rosszhiszemű birto​kossal esik egy tekintet alá [195.§ (1)]. A rosszhiszemű birtokos felelős a dologban bekövetkezett mindazokért a károkért, amelyek a jogosultnál nem következtek volna be [195.§ (3)]. Felelőssége nemcsak az általa felróható módon okozott károk​ra, nem is csak az általa véletlenül okozott károkra terjed ki, hanem az olyan károkra is, amelyek rajta kívül álló okból állottak elő, de nem követ​keztek volna be, ha a dolgot nem ő, hanem az erre jogosult személy birto​kolta volna. 

34.2. A felelős őrzés 

Ptk.196. § (1) Aki a dolgot más érdekében anélkül tartja magánál, hogy arra külön jogviszonynál fogva jogosult vagy köteles volna, a dolog őrizetéről a jogosult költségére és veszélyére mindaddig köteles gondoskodni, amíg az a dolgot át nem veszi (felelős őrzés). A felelős őrző a dolgot költségei megtérítéséig visszatarthatja. 

(2) A felelős őrzés tartama alatt a felelős őrző a dolgot nem használhatja, kivéve amennyiben a használat a dolog fenntartásához szükséges. Ha a dolgot e tilalom ellenére mégis használja, a jogosulttal szemben minden olyan kárért felel, amely enélkül nem következett volna be. 

(3) A felelős őrző köteles a dolog meglevő hasznait kiadni, és az elfogyasztott vagy beszedni elmulasztott hasznok értékét – az őrzésből folyó igényei beszámításával – megtéríteni. 

Ptk. 197. § (1) Ha a jogosult a dolgot megfelelő határidő alatt felszólításra nem szállítja el, és annak máshol való elhelyezése aránytalan nehézséggel vagy a költségek előlegezésével járna, a felelős őrző a dolgot értékesítheti vagy felhasználhatja. 

(2) A gyorsan romló dolgot – amennyiben lehetséges – értékesíteni kell, illetőleg fel kell használni. 

(3) Az értékesítésből befolyt összeg, illetőleg a felhasznált dolog ellenértéke a jogosultat illeti meg.

Felelős őrzés: ha valaki a dolgot más érdekében anélkül tartja magánál, hogy arra külön jogviszonynál fogva jogosult vagy köteles volna [196.§ (1)]. 

A felelős őrzés polgári jogunknak újonnan kialakított intézménye. A jó​hiszeműség és a tisztesség követelménye, az együttműkö​dés elve, továbbá a tulajdon védelme indokolják, hogy mindenki mintegy megbízás nélküli ügyvivőként óvja másnak a vagyontárgyát, amely valami​lyen okból az ő hatalmába került. Tehát pl. az, aki érvénytelen jogviszony alapján tart magánál valamilyen dolgot, addig is, amíg az eredeti állapot helyreállítására sor kerül, nem lehet közömbös a dolog iránt, noha az nem őt illeti. Ugyanígy az, aki a dolgot valamely már megszűnt jogviszony (pl. lejárt bérlet) alapján vagy időlegesen úgy tartja magánál, hogy annak más részére való kiadására köteles (pl. a kötelezett a kötelezettsége tárgyául szolgáló dolgot addig, amíg a jogosult átvételi késedelemben van), nem te​kintheti egyszerűen idegennek a dolgot, hanem köteles azt bizonyos fokig gondozni. 

A felelős őrzésnél az őrzés más érde​kében történik, a birtoklásra jogosult érdekeit szolgálja. Másik lényeges vonása az őrzés átmenetisége. A felelős őrzőt a dolognak más érdekében való megőrzése céljából bizonyos kötelezettségek terhelik, és jogok illetik meg. A felelős őrző a dolog őrizetéről a jogosult költségére és veszélyére mindaddig köteles gondoskodni, amíg az a dolgot át nem veszi [196.§ (1)]. Az őrzés tartama alatt a dolgot nem használhatja, kivéve amennyiben a használat a dolog fenntartásához szükséges (pl. az őrzött tehenet meg kell fejni stb.]. Ha a dolgot e tilalom ellenére mégis használja, a jogosulttal szemben minden olyan kárért felel, amely enélkül nem következett volna be. 

A felelős őrzés a jogosult költségére és veszélyére történik, a felelős őrző igényt tarthat mindazoknak a költségeinek megtérítésére, amelyek az őrzéshez szükségesek voltak. E követelésének biztosítására visszatartási jog illeti meg: a dolgot költségei megtérítéséig visszatarthatja [196. § (1)]. A felelős őrző köteles a dolog meglévő hasznait kiadni, az elfogyasztott és a ("felelőtlenül") beszedni elmulasztott hasznok értékét, pedig köteles megtéríteni, jogosult viszont az őrzésből folyó igényeit beszámítani [196.§ (3)]. 

A felelős őrzés rendszerint azzal szűnik meg, hogy a jogosult a dolgot magához veszi. Ha a jogosult a dolgot megfelelő határidő alatt felszólításra sem szállítja el, és annak máshol való elhelyezése aránytalan nehézséggel vagy a költségek előlegezésével járna, a felelős őrző a dolgot értékesítheti vagy felhasználhatja [197.§ (1)]. A gyorsan romló dolgot azonban - amennyiben lehetséges - értékesíteni kell, illetőleg fel kell használni. Az értékesítésből befolyt összeg, illetőleg a felhasznált dolog ellen értéke a jogosultat illeti [197.§ (3)], a felelős őrző ezekkel is köteles elszámolni. 
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