Dologi jog, 23. oldal

Készítette: Kósa Ádám

POLGÁRI JOG

D O L O G I   J O G

Tételek

III. évfolyam I. félév

1. A dologi jog fogalma. A dologi jog felosztása.
A) A DOLOGI JOG FOGALMA
Legáltalánosabb megfogalmazásban a dologi jog: a vagyoni berendezkedés joga ( ennek szabályai határozzák meg, hogy kikhez tartoznak az adott társadalom rendelkezésére álló összes anyagi javak, kik uralják a javakat, kik rendelkezhetnek velük. Egy adott társadalomban, adott időpontban:

a) mely javak hajthatók egyáltalán emberi uralom alá

b) mely javak tartozhatnak egyes emberek uralma alá és melyek állhatnak kizárólag a kisebb vagy nagyobb közösségek uralma alatt

c) meddig terjedhetnek az egyes uralmi jogosultak javak feletti hatalmának határai

d) a vagyonjogi uralom határain belül az érdekelteket milyen fontosabb alanyi jogok illetik meg és esetleg milyen kötelezettségek terhelik.

Vagyonjog (uralmi jogok, egy dolog feletti jogi uralomról beszélünk, ha a dologi jog a jogosult számára egyfajta vagyonjogi státuszt biztosít (vagyonjogi státuszjogok. Nemcsak elismer, hanem védi is az uralmi jogosult pozícióit ( ebben a pozícióban a jogosult elvileg teljes, gyakorlatilag a törvények által behatárolt jogi hatalmat gyakorolhat uralmának tárgya felett. A dologi jog gyakorlása tehát kizárólagos, az idesorolt jogok kirekesztő jellegűek.
A dologi jog körébe tartozó vagyoni jogokat mint abszolút jogokat szabályozza a jogi szabályozás. A dologi jog nem más, mint az abszolút szerkezetű vagyoni jogviszonyok elvont kifejezése.

A dologi jog a jogrendszernek, azon belül elsősorban a magánjognak az a része, amely a személyek számára abszolút jogok keretében jogi uralmat biztosít a rendelkezésre álló vagyoni értékű javak felett, és ezáltal alapvetően meghatározza a társadalom vagyonjogi berendezkedésének arculatát.

B) A DOLOGI JOG FELOSZTÁSA
1. Felosztás a dolog feletti hatalom terjedelme szerint
A dologi jogosult jogi hatalmának terjedelme a dolog felett:

a) korlátlan dologi jog ( általában a tulajdonjogot értik alatta, mely típusa szerint a legátfogóbb dologi jog, teljes dologi jog.

b) korlátolt dologi jog ( lényegüket tekintve  teljes tulajdonjog részjogosítványainak önállósult változatai, a tulajdonjog ún. szelvényjogai
· használati jogok

· személyes és telki szolgalmak

· zálogjogok

2. Felosztás egyéb szempontok alapján
· saját dolgon fennálló jogok
· idegen dologbeli jogok
· közvetlen ( közvetett
2. A dologi jog alapelvei.
1. A ZÁRTKÖRŰSÉG ELVE
A XIX. sz. magánjogi tudománya fejlesztette ki a dologi jogok “numerus claususának”, azaz véges számának a gondolatát. Újfajta dologi jogot csak törvény hozhat létre, a személyek magánautonómiája erre nem terjed ki. Szladits: az abszolút jogok szorosan zárt kört alkotnak, amelyen belül e jogok 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 személyre. A felek nincsenek abban a helyzetben, hogy új dologi jogot hozzanak létre.

2. A TARTALMI KÖTÖTTSÉG ELVE
A legtöbb dologi jognak a tartalma is törvényileg nagyrészt meghatározott. A jogosultak számára tehát nem csupán a dologi jog formája (fajtája), de annak tartalma is adott. Az abszolút szerkezetű dologi jogok tartalma minden kívülállóra mint “kötelezettre” kihat, ezért tilos nemcsak más fajta, de több kötelezettséget is a kívülállókra hárítani, mint amennyit a törvény megenged. Ez az elv nagyobb súllyal esik latba a korlátolt dologi jogoknál, mint a tulajdonjognál ( mivel ezek tartalmilag meghatározott jogosultságokra korlátozott.

3. AZ ABSZOLÚT HATÁLY ELVE
A dologi jogok abszolút hatályának lényeges ismertető jegyei:

a) a jogosult pozíciójában tipikusan egy meghatározott személy van, akit a jogosultságok kizárólagos gyakorlása illet meg

b) a jogosulttal szemben mindenki (legalább eshetőleges) kötelezett.
Főszabály szerint mind alanyi, mind tartalmi, mind tárgyi vonatkozásban oszthatatlan az abszolút jogosult jogállása.
A kötelezetti oldalon, a potenciális kötelezettek kötelezettsége legalább három fontos mozzanatból tevődik össze:

· elismerés ( a dologi jogok mint abszolút jogok elismerése, hatályának tudomásulvétele

· tűrés ( itt mára dologi jogosultság gyakorlásának elviselése a kötelező

· tartózkodás ( tilos bármiféle jogellenes behatás, beavatkozás, zavarás vagy akadályozás a dologi jogosultság hatókörébe

4. A NYILVÁNOSSÁG ELVE
A magánjog egészében általában a magántitok elve az uralkodó. A nyomós magánérdek és a közérdek a dologi jogban olyan súllyal esnek latba, hogy a előbbi elv érvényesülését megfordítják ( vagyis a dologi jogban főszabályként a nyilvánosság elve érvényesül, melyhez képest másodlagos szerep jut a titkosságnak. A nyilvánosságot szükségképp igényli a dologi jogok abszolút jellege, szerkezete is. A mindenkire kiterjedő kötelezetti oldal eleve felöleli a kívülállók teljes körét, a jogosultak elemi érdeke, hogy a dologi jogosulti minőségét mindenki elismerje és tiszteletben tartsa, a kötelezettek elemi érdeke, hogy kivel szemben, milyen terjedelemben kötelezettek az elismerésre, a tűrésre és a tartózkodásra.
5. AZ EGYEDISÉG ELVE
A dologi jog tárgya mindig csak egyedileg meghatározott dolog lehet. Hangsúlyozottan jogi értelemben vett egyediesítésről, meghatározottságról van szó, amire mindenek előtt a világos és egyértelmű jogi helyzet (áttekinthetőség!) érdekében van szükség. A tulajdonjogot minden egyes dologra csak elkülönítetten lehet létrehozni, ugyanígy szolgalmat, zálogjogot is.
Az egyediség elve alól kivételt jelent:

· egyetemes jogutódlás (természetes személyek esetén az öröklés, jogi személyeknél a jogutódlás)

· ahol egy vagyontömeg lehet egy szerződés tárgya (a kötelmi jogban)

Ezekben az esetekben mintegy egybefoglaltan veszik figyelembe a vagyontömeget kitevő összes dolgokat.

3. Dologi jog a jogrendszerben. A dolgok.
A) A DOLOGI OG A JOGRENDSZERBEN

A dologi jog a polgári jog szerves része, közelebbről a vagyoni viszonyok szabályozásánál alapvető területe. A vagyonjog köréből azokat a jogszabályokat és jogviszonyokat soroljuk a dologi jog körébe, amelyek a személyek vagyoni javak feletti uralmát abszolút hatállyal biztosítják.
Dologi jogi normákat nemcsak a polgári törvénykönyvek tartalmaznak (általában a 3. részben) ( társadalmi jelentőségük miatt egyes dolgokra, vagyontárgyakra vagy elkülönített vagyontömegekre külön törvényi szabályozás is vonatkozik. A Ptk.-k tartalmazzák általában a dologi jog alapfogalmait, az egyes dologi jogokat, ezek legáltalánosabb és legfontosabb szabályait. A törvénykönyvbeli normákhoz viszonyítva a dologi jogi különtörvények vagy speciális vagy kivételes szabályozást tartalmaznak.

A dologi jogi különtörvények tartozhatnak a magánjogba (pl. társasházi tv.), de tartozhatnak a közjogba is (pl. a bányászatról, az atomenergiáról szóló tv.-ek). Alapvető fontosságú dologi jogi szabályokat az Alkotmányban is találunk (tulajdonhoz való jog, vállalkozás szabadsága stb.). A Ptk. és a dologi jogi különtörvények dologi jogi rendelkezéseit együttesen, összességükben nevezzük a hatályos dologi jognak, vagy más szóval az objektív, tárgyi értelemben vett dologi jognak. Megkülönböztetve ettől, a polgári jogban beszélünk szubjektív, alanyi értelemben vett dologi jogról is, mint az alanyi jogok egyik fajtájáról ( egy konkrét személynek, egy konkrét dolgon fennálló, meghatározott fajtájú dologi joga. HA egy alanyi jog tartalma több részjogosítványból ill. kötelezettségből tevődik össze, ezeket egyenként dologi jogosultságoknak és kötelezettségeknek nevezzük.
Ptk. III. része “A tulajdonjog” ( három címre tagozódik (A tulajdonjog általános szabályai; A köztulajdonra vonatkozó külön szabályok; A birtok), ezek pedig hét fejezetre osztódnak.

B) A DOLGOK
A hatályos Ptk. a dolgot a legfontosabb és legteljesebb dologi jog, a tulajdonjog tárgyaként említi először, és itt tartalmazza a dolgokra vonatkozó legáltalánosabb szabályokat is. 94. § (1) bek.: “minden birtokba vehető dolog tulajdonjog tárgya lehet” ( lennek legfontosabb része a dolog “birtokba vehetősége”. Tehát a Ptk. értelmében dolognak csak az minősül, ami birtokba vehető, azaz emberi uralom alá hajtható, az ember hatalmában tartható. A 94. § (2) bek. alapján a szoros ártelemben vett (testi) dolgokon felül, ‘ha a tv. kivételt nem tesz, a tulajdonjog szabályait kell alkalmazni a pénzre és az értékpapírokra, valamint a dolog módjára hasznosítható természeti erőkre” is. Napjaink technikai fejlődése nyomán az idézett bek. “természeti erők” alatt ma már szélesebb értelemben vett “természeti jelenségeket” kell értenünk. Külön kérdés az emberi test, mely nem birtokba vehető dolog, s így nem lehet tulajdonjog tárgya sem, ez a tilalom látszólag nem érinti a személyiségi jogokat, melynek keretén belül mód van az ember ill. az emberi testrészek feletti rendelkezésre (egészségügyi célból).

4. A dolgok osztályozása.
A dolgok osztályozása természeti tulajdonságuk szerint

1. INGÓK ÉS INGATLANOK

· Ingó ( állaguk sérelme nélkül elmozdíthatók, minden ami nem ingatlan

· Ingatlan ( minden más és ami a földdel szilárd összeköttetésben van (pl. ház)

2. ELHASZNÁLHATÓ ÉS ELHASZNÁLHATATLAN DOLGOK

· Elhasználható ( aminek a rendeltetésszerű használata abban áll, hogy részben vagy egészben elhasználják, s állagában a használat során megsemmisüljön

· Elhasználhatatlan ( aminek nem ez a rendeltetése

3. HELYETTESÍTHETŐ ÉS HELYETTESÍTHETETLEN DOLGOK

· Helyettesíthető ( a forgalomban szám, mérték, súly szerint szerepelnek

· Helyettesíthetetlen ( ha valamely dolog megjelöléséhez egyedi körülírásra van szükség

4. OSZTHATÓ ÉS OSZTHATATLAN DOLGOK

· Osztható ( ha a dolog felosztása után a felosztott dolog minőségi rendeltetése ugyanaz marad, és a széttagolás nem jár aránytalan értékcsökkenéssel

· Oszthatatlan ( minden más

5. ÉRTÉKKEL BÍRÓ (felbecsülhető) ÉS ÉRTÉKKEL NEM BÍRÓ (felbecsülhetetlen) DOLGOK

· Értékkel bíró ( ha bármely emberi szükséglet kielégítésére alkalmas, és használati értéke van

· Értékkel nem bíró
· Haszontalan
· Felbecsülhetetlen (különleges jogi szabályozás)

6. EGYSÉGES ÉS ÖSSZETETT DOLGOK

· Egységes ( ami természetes fejlődés eredménye, pl. állat + mesterségesen előállított dolgok, melyek alkotó elemeik önálló létüket elvesztették (pl. cipő)

· Összetett ( az alkotó elemek az összetétel után is felismerhetőek, eredeti állapotukba is visszaállíthatóak

7. ÉLŐ ÉS ÉLETTELEN DOLGOK

A dolgok osztályozása forgalomképességük szerint

· Uratlan (forgalomképtelen) dolgok ( melyek birtokba nem vehetők

· Szabadon álló dolgok ( a birtokbavétel lehetősége fennáll, de amíg ez be nem következik, ezek is forgalmon kívül állnak (pl. vadon termő gyümölcs)

· Állami tulajdon kizárólagos tárgyai ( birtokbavehetőek, rajtuk tulajdonjog is fennáll, de a tv. alapján mégis forgalomképtelenek
1. a föld méhének kincsei ( a bányavállalkozó által kitermelt nyersanyag a kitermeléssel, az energia a hasznosítással a vállalkozó tulajdonába megy át

2. felszín alatti vizek, folyóvizek, természetes tavak, ezek medre
3. folyóvíz elhagyott medre, folyóvizekben újonnan keletkezett sziget
4. távközlésre felhasznált frekvenciák
5. más dolgokat a tv. nyilváníthat forgalomképtelenné, pl. műemlék, tovább a helyi önkormányzat is megteheti ezt
A forgalomképtelen dolgok elidegenítése semmis.
· Forgalomképes dolgok
· Korlátozottan forgalomképes dolgok ( elidegenítéséhez valamilyen (pl. miniszteri) hozzájárulás kell

A forgalomképesség korlátozásába ütköző szerződés szintén lehet semmis, vagy más jogkövetkezmény vonhat maga után (pl. kártérítés)

5. Alkotórész, tartozék, gyümölcs, dologösszesség, vagyon.
FŐDOLOG: az a dolog, amely a másik jogi sorsát meghatározza.

MELLÉKDOLOG: a fődolog sorsában osztozik.

1. ALKOTÓRÉSZ

Az a dologgal olyképpen van tartósan egyesítve, hogy elválasztással a dolog vagy elválasztott része elpusztulna, ill. az elválasztással értéke vagy használhatósága nagymértékben csökkenne.

Növedék: ha egy dolognak egy másik dolog alkotórészévé, az mindig a dolog növedéke.

2. TARTOZÉK

Az a mellékdolog, amely nem alkotórész ugyan (önálló dologi létét nem veszti el), de a fődolog rendeltetésszerű használatához vagy az épségben tartozáshoz rendszerint szükséges vagy azt elősegíti. Csak ingó dolog lehet. Tartozékon önálló tulajdonjog is fennállhat.

3. GYÜMÖLCS

Minden olyan gazdasági előny, amely valamely dolognak vagy jogosítványnak a rendeltetésszerű használata során időnként visszatérően keletkezik, anélkül, hogy ezáltal a gyümölcsöző dolognak vagy jogosítványnak a létét, épségét és további gyümölcsöző képességét veszélyeztetné.

Dolgok és jogok gyümölcsei


Természeti gyümölcs

Ingó vagy ingatlan dolgokból természetes fejlődés (tisztán természeti) eredményeként vagy ember általi (szorgalmi) rendeltetésszerű használat során keletkezik
Polgári gyümölcs

Olyan közvetett gazdasági előny, melyhez a tulajdonos a dolgán létesített különböző jogviszonyok közvetítéséhez juthat
Ha egy jogosítvány huzamosabb időn át folyamatosan gyakorolható, annak megszakítás nélküli és rendszeres gyakorlása által időszakonként visszatérően jelentkező hozadékait nevezzük joggyümölcsnek (pl. szerzői jogok)

Valamennyi gyümölcsfajtára érvényes meghatározások:

· Függő gyümölcs ( a gyümölcsöző fődologgal szoros kapcsolatban áll ( lehet kötelmi jogviszonyok alanya a jövőbeni elválasztás idejére szóló hatállyal

· Elválasztott gyümölcs ( önálló

· Beszedett ( az elkülönítés és beszedés megtörtént, DE ezt a jogosítottnak kell megtennie
· Meglévő, elfogyasztott
HASZON: minden olyan előny, ami nem gyümölcs. A dolog hasznai főszabály szerint a tulajdonost illetik meg.
4. DOLOGÖSSZESSÉG

Több különálló, de nem ugyanazon gyakorlati ill. gazdasági cél érdekében rendelt dolog összefoglalása, a forgalomban mint egység szerepel. Állhat egyfajtájú dolgokból (pl. nyáj) ill. különböző fajtájú dolgokból (pl. szőlő, présház, borászati felszerelés). A dologösszességben lévő dolgok külön tulajdonjogok tárgyai lehetnek, birtok tárgyai is lehetnek az egyes dolgok külön-külön.

5. A VAGYON

Valamely jogalany érékben meghatározható javainak, azaz dolgokra vonatkozó és más személyekkel szemben fennálló jogainak, valamint kötelezettségeinek összessége.

Részei: aktívák és passzívák. Elemei: vagyontárgyak.

A vagyonról való általános joglemondás, a teljes vagyon élők közötti átruházása SEMMIS.

Alvagyon: meghatározott jogi célra összefogott vagyontárgyak

· Dologi alvagyon ( a jogosult és a rendelkezni jogosult személye elválik

· Számolási alvagyon ( a vagyon jogosultja és a rendelkezni jogosult ugyanaz a személy, de más- más szabályok szerint

· Vagyonközösség ( a vagyon eszmei hányadrészekre “bomlik”, több személy esetén.

· Tulajdonközösség ( ha egy vagyonon belül valamely dolog áll több személy tulajdonában.

· Jogközösség ( egy jog illet meg több személyt.

· 6. A föld és az épület sajátos jogi helyzete.
· A FŐDOLOG tulajdonjoga kiterjed az ALKOTÓRÉSZRE is (aedificium solo credit).
· A FÖLD tulajdonjoga kiterjed az ÉPÜLETRE is.
“Az épület tulajdonjoga a földtulajdonost illeti meg”.

Kivétel: földtulajdonos - építkező ( írásbeli megállapodás ( az épület tulajdonjoga az építkezőt illeti.

DE ha már egyszer létrejött a föld és az épület tulajdonjogának EGYSÉGE, ezt a jogi egyezséget a tv. sem a föld, sem az épület külön-külön elidegenítésével nem engedi megbontani.
ELŐVÁSÁRLÁSI JOG ILLETI MEG, a törvény alapján, ezért mindenkivel szemben hatályos és a szerződéses elővásárlási jogot is megelőzi:
· a föld tulajdonosát az épületre

· az épület tulajdonosát a földre

Pl. közterületen emelt pavilon  - ingó, ha az ingatlanba való beolvasztás ideiglenes jellegű. Telken épült garázs - osztja a telek tulajdonjogi sorsát, bérleti szerződés köthető, ha lebontható - önálló. Pince - a föld alkotórésze, de ha közterületre nyílik és önálló ingatlanként az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezhető, akkor nem alkotórész. A bontási anyagnak minősülő épület a telek alkotórésze, de nem mindig osztja a fődolog jogi sorsát.

7. A tulajdon fogalma és jelentősége.

A tulajdon a legfontosabb, legteljesebb, saját dolgon fennálló (uralmi) dologi jog. Nem csupán alapvető fontosságú jogintézmény (vagyonjogi, azon belül dologi jogi), hanem kiemelkedő jelentőségű társadalmi és gazdasági intézmény is. A tulajdon nem más, mint a természetnek az ember uralma alá hajtása, ilyen felfogásban a tulajdon örök kategória: létezik, amióta ember él a Földön és létezni fog, ameddig maga az ember és az emberi társadalom létezik.

A tulajdon a társadalom fejlődésével szoros összefüggésben állandó mozgásban, változásban van, az elsajátítás egyre bonyolultabb közvetítő mechanizmusok (termelés, elosztás, árucsere) útján megy végbe. Az ember által elsajátított javak részben beépülnek az ember személyiségébe, az egyéniség ismertető jegyeivé válnak, részben az egyén autonóm létezésének anyagi alapját alkotják.

8. A tulajdonjogviszony. A tulajdonjogviszony alanyai.

9. A tulajdonjogviszony tárgya.

10. A tulajdonjogviszony tartalma. Birtoklás használat.

11. Rendelkezési jog.

A tulajdonost megilleti az a jog, hogy

· a dolog birtokát másnak átengedje
· a használat jogát másnak átengedje
· a hasznok szedésének a jogát másnak átengedje
· a dolgot biztosítékul adja vagy más módon megterhelje
· a dolog tulajdonjogát másra átruházza
· a dolog tulajdonjogával felhagyjon (az ingatlan tulajdonjogával felhagyni nem lehet)

12. A terhek és a kárveszély viselése
A tulajdonos a dologgal járó terheket viselnie kell:

· A DOLOG TERMÉSZETÉBŐL ADÓDÓAN ( költségek, amelyek a dolog állagának megóvásához, karbantartásához, rendes és rendkívüli felújításához, üzemeltetéséhez, a dolgot fenyegető veszélyek elhárításához stb. szükségesek

· A TULAJDONJOG RÉSZJOGOSÍTVÁNYAINAK KORLÁTOZÁSA
· tűrési kötelezettség
· magatartástól való tartózkodás
· elidegenítési és terhelési tilalom
· szomszédjogi korlátok
· KÖZTERHEK ( adók, illetékek
A tulajdonost terheli a kárveszély viselésének kötelezettsége is:

· a tulajdonos viseli azt a kárt, amelynek megtérítésére senkit sem lehet kötelezni

· ha a kárt egy kívülálló jogellenesen és felróhatóan okozta, ő lesz a tulajdonossal szemben teljes kártérítésre köteles

· ha a kárt kívülálló jogosan okozta, akkor teljes kártalanítással tartozik

· ha a tulajdonos a dologra biztosítási szerződést kötött, a beállott járt a biztosító téríti meg (kárelosztás)

A tulajdonos köteles tűrni, hogy szükséghelyzetben a dolgot a szükséghelyzet megszüntetése végett a szükséges mértékben igénybe vegyék, felhasználják, ill. abban kárt okozzanak. SZÜKSÉGHELYZET: ha másnak életét, vagyonát közvetlen veszély fenyegeti, s e veszély más módon nem hárítható el. Ha csak a vagyonát fenyegeti, 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 károkozás jogos, ha nem (vagyis a szükséghelyzet bármely feltétele hiányzik) ( jogtalan.

A szükséghelyzetben okozott kár nem jogellenes ugyan, de a tulajdonos a szükséghelyzetbe került személytől - és nem attól, aki a kárt okozta - kártalanítást, attól pedig, aki a szükséghelyzet megszüntetése során indokolatlanul nagy vagyoni kárt okozott, kártérítést követelhet [Ptk. 107. § (2) bek.]. Pl. tűz eloltása . tűzoltóság kivonul, a szomszéd veteményesét letarolja, kivonuláskor a kerítést kidönti ( veteményért kártalanítás a tulajdonostól, a kerítésért a tűzoltóságtól kártérítést követelhet a tulajdonos.

Több személy életét vagy vagyonát fenyegető veszélyt egyes vagyontárgyak feláldozásával hárítanak el (pl. süllyedő hajó - teher kidobása) ( amennyiben tényleg szükséges volt, a kárt a veszélyeztetett érdekei arányában valamennyi személy viseli. Ezt a szabályt kell alkalmazni a veszély elhárítására fordított költség megosztására is [Ptk. 108. § (3) bek.].

13. A szomszédjogok.

Szomszédjogok: a tulajdonos a dolog használata során köteles tartózkodni minden olyan magatartástól, amellyel másokat, különösen szomszédokat szükségtelenül zavarná, vagy amellyel jogaik gyakorlását veszélyeztetné. Ebben a közfelfogás az irányadó. A sérelmet szenvedett szomszéd követelheti az ilyen cselekmény abbahagyását, ha ismétléstől tartani lehet, a jövőre való eltiltását, továbbá az ilyen cselekményekből eredő kárának megtérítését is.

1. FÖLDTÁMASZ JOGA ( a tulajdonos nem foszthatja meg a szomszédos épületet a szükséges földtámasztól anélkül, hogy más megfelelő rögzítésről nem gondoskodnának; ha a szomszéd a másik telek határán fekvő épület alapja mellett közvetlenül pincét létesít, alapot ás, vagy más okból földkiemelést végez, köteles a kiásott - a szomszédos épületnek támaszául szolgáló föld helyett más alátámasztást (mértéke a szomszédos épület nagyságához és jellegéhez igazodik) létesíteni.

2. ÁTHAJLÓ ÁGOK ÉS GYÖKEREK, ÁTHAJLÓ ÁGAKRÓL LEHULLÓ GYMÖLCSÖK JOGA ( a tulajdonos a földjére áthajló ágakról lehullott gyümölcsöt megtarthatja, az áthajló ágak és átnyúló gyökerek levágására nem jogosult, kivéve ha azok a föld rendes használatát gátolják és a fa tulajdonosa azokat felhívás ellenére sem távolította el. A közterületre áthajló ágakról lehulló gyümölcsöket, ha azokat a fa tulajdonosa nem szedi fel - azt bárki felszedheti.

3. SZOMSZÉDOS FÖLDRE BELÉPÉS ÉS HASZNÁLAT JOGA ( ha közérdekű munkálatok elvégzése, állatok befogása, az áthajló ágak gyümölcseinek összegyűjtse, az ágak és gyökerek eltávolítása céljából vagy más fontos célból szükséges, a tulajdonos kártalanítás ellenében köteles a földjére való belépést megengedni. A tulajdonos a szomszédos földet kártalanítás ellenében használhatja is, amennyiben az a földjén való építkezéshez, bontáshoz, átalakítási vagy karbantartási munkálatok elvégzéséhez szükséges.

Bárminemű vagyoni kár ( kártalanítás. Ha jogellenesen okozzák ( kártérítés.

DE ezen igények csak akkor érvényesíthetők, ha a belépés vagy használat során vagyoni kár keletezett, tehát a puszta belépés vagy használat ellenértékeként kártalanítás vagy kártérítés nem követelhető.

E SZOMSZÉDJOGOK INGYENESEN GYAKOROLHATÓK!

4. KERÍTÉS JOGA ( ha a földet kerítés (sövény) vagy mezsgye választja el egymástól, ennek használatára a szomszédok jogosultak. A fenntartással járó költségek a szomszédokat olyan arányban terhelik, amilyen arányban őket a jogszabály a kerítés létesítésére kötelezi. Ha jogszabály erről nem rendelkezik, a költségek őket a határolt földhosszúság arányában terhelik, ettől esetleg eltérő megállapodás lehetséges.

5. A HATÁRVONALON ÁLLÓ FA VAGY BOKOR ÉS ANNAK GYÜMÖLCSÉRE VALÓ JOG ( a föld határvonalán álló fa és bokor, és annak gyümölcse egyenlő arányban a szomszédokat illeti, a fenntartással járó költségek a szomszédokat ugyanilyen arányban terhelik. Ha a határvonalon álló fa vagy bokor valamelyik föld rendeltetésszerű használatát gátolja, a föld tulajdonosa követelheti, hogy azt közös költségen távolítsák el.

6. 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

· csak visszatartási jog
· az állatot addig gondozni köteles, de ennek költségeit követelheti

· ha méltányos határidőn belül nem jelentkeznek az állatért, vagy a kárt nem téríti meg ( az állatot eladhatja vagy felhasználhatja

· KIVÉTEL: ha a méhrajt két napon belül a tulajdonosok nem fogják be, akkor azon birtokbavétellel bárki tulajdonjogot szerezhet. Erre elsősorban az ingatlantulajdonos jogosult, de ha két napon belül ő sem tesz semmit, kártalanítás ellenében bárki befoghatja a méhrajt

A szomszédjogi szabályok DISZPOZITÍV rendelkezéseket tartalmaznak:

· a felek eltérhetnek megállapodással

· jogszabály is rendelkezhet másként

· Az ingatlan tulajdonosa köteles tűrni, hogy az erre külön jogszabályban feljogosított szervek - szakfeladataik ellátásához szükséges mértékben - az ingatlant időlegesen használják, arra használati jogot szerezzenek, vagy a tulajdonjogát korlátozzák, ebben az esetben a tulajdonost az akadályoztatás mértékének megfelelő kártalanítás illeti meg

· Vételi kötelezettség: ha a használat vagy egyéb korlátozás az ingatlan rendeltetésszerű használatát megszünteti, vagy jelentős mértékben akadályozza, a tulajdonos az ingatlan megvásárlását, ill. kisajátítását kérheti.

14. A túlépítés.

Túlépítés: ha a tulajdonos a földjének határain túl építkezett.

Túlépítő: a föld tulajdonosa vagy az építkező

Sértett: a föld tulajdonosa vagy használója

Jóhiszemű, ha nem tudta, rosszhiszemű, ha tudta, vagy az elvárható gondosság mellett tudhatta volna, hogy földjének határán túl építkezett.

A) JÓHISZEMŰ TÚLÉPÍTÉS

A szomszéd követelheti, hogy a túlépítő
· a beépített rész használatáért és a beépítéssel okozott értékcsökkenésért adjon természetben vagy pénzben kártalanítást (ilyenkor tehát a tulajdoni viszonyok nem változnak) ( a forgalmi érték csökkenését + az elfoglalt rész használati díját foglalja magában = a beépített rész nem kerül a túlépítő tulajdonába. A megvásárlást csak akkor lehet követelni, ha a telek megosztására az ingatlan-nyilvántartási és az építési szabályzat alapján mód van.

· a beépített részt vásárolja meg, ha a föld megosztható

· az egész földet vásárolja meg - ez csak akkor követelhető, ha

7. a föld fennmaradó része a túlépítés következtében használhatatlanná válik

8. a földdel kapcsolatos valamely jog vagy foglalkozás gyakorlata, a túlépítés következtében lehetetlenné vagy számottevően költségesebbé válik

B) ROSSZHISZEMŰ TÚLÉPÍTÉS

A jóhiszemű túlépítés esetén követelhető mértéken túl a szomszéd követelheti

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

· az épületet bontsa le ( lebontás és az eredeti állapot helyreállításának költségei a túlépítőt terhelik - de megilleti a beépített anyag elvitelének joga

A választás joga a sértetté, de a bíró ettől eltérhet, nem alkalmazhat azonban olyan megoldást, amely ellen mindkét fél tiltakozik.

15. Elidegenítés és terhelési tilalom.
Általában a tulajdonos rendelkezési jogát korlátozhatja: a) jogszabály, b) bírósági határozat; c) szerződés

A tulajdonos legfontosabb rendelkezései:

· a dolog elidegenítése
· szerződéssel, ingyenesen vagy visszterhesen

· más jogügylettel

· a dolog megterhelése
· valamely korlátolt dologi jog alapításával

· a dolog biztosítékul adásával

Elidegenítési és terhelési tilalom alapulhat:

· jogszabályban
· bírósági határozatban
· szerződésben
· ABSZOLÚT HATÁLLYAL!
Elidegenítési és terhelési tilalom hatálya:

· RELATÍV - ez csak a felek egymás közti viszonyában érvényesül ( a tilalom ellenére tevés érvényes lesz harmadik jóhiszemű személy irányában, s akit a tilalom véd, csak kártérítési igénnyel léphet fel a megsértő tulajdonossal szemben

· ABSZOLÚT - kiterjed harmadik jóhiszemű és ellenérték fejében szerződő félre is ( a tilalom a 3. személyre is kiterjed, még ha jóhiszemű is, a dolgot vissza lehet követelni

Ha szerződésen alapul, két feltétel együttes fennállása kell az érvényes kikötéshez:

· a tilalomban a tulajdonjog átruházása alkalmával állapodjanak meg

· a tilalom az átruházónak vagy más személynek a dologra vonatkozó jogát biztosítsa

A szerződés védelmében:

· ha az adásvételi szerződésben az eladó a vételár teljes kiegyenlítéséig a tulajdonjogot fenntartja, ennek hatályossága idejére a vevő a dolgot nem idegenítheti el és nem terhelheti meg

· az öröklési szerződéssel lekötött ingatlanra - az örökhagyóval szerződő fél javára - ingatlan-nyilvántartásban elidegenítési és terhelési tilalmat kell bejegyezni

· a szerződéssel létesített elidegenítési és terhelési tilalomba ütköző rendelkezés semmis, feltéve, ha

· a tilalmat az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték

· a rendelkezési jogot alapító személy egyébként rosszhiszemű volt

· a rendelkezés ellenérték nélkül történt

16. A tulajdonjog közjogi korlátai.

1. TULAJDONSZERZÉSI KORLÁTOK ( minden olyan jogszabály, amely meghatározott dolgok tulajdonba vételét mindenki számára megtiltja vagy bizonyos személyek számára tiltja meg, vagy a tulajdonszerzést előzetes engedélyhez vagy más feltételhez köti.

1. a birtokba nem vehető dolgokon senki nem szerezhet tulajdonjogot

· az állam sem

· bárki használhatja (pl. tenger, esővíz)

2. az állami tulajdon és az önkormányzati törzsvagyon kizárólagos tárgyai más személy tulajdonában sem lehetnek - szent dolgok csak az egyház tulajdonában

3. feltételes tulajdonszerzés, tulajdonkorlátozás

· alanyokra: pl. külföldi

· vagyontárgyakra: pl. termőföld

2. A BIRTOKLÁS KORLÁTOZÁSA ( veszélyes dolgok (pl. lőfegyver), ill. közérdek miatt feltételhez köthető korlát (pl. műkincs).

3. HASZNÁLAT, HASZNOSÍTÁS JOGÁNAK KORLÁTOZÁSA ( ez vonatkozhat a használó személyére, a dologra, és a használat céljára, módjára. Főbb jogi eszközei:

· bejelentési kötelezettség (használatra, hasznosításra)

· használatbavétel, használatban tartás engedélyezése
· védetté nyilvánítás (kulturális érték, természeti érték)

· hatósági ellenőrzési jog a jogszerű és rendeltetésszerű használatra

· használatra, hasznosításra kötelezés (pl. termőföld)

· használat- hasznosítás jogának vagy meghatározott módjának megtiltása
4. RENDELKEZÉSI JOG KORLÁTOZÁSA
· elidegenítési és terhelési tilalom

· elidegenítési kötelezettség

· elidegenítés bejelentésének kötelezettsége

· állami elővásárlási jog

· igénybevétel személyekre és szervezetekre nézve ( honvédelmi célból, csak kártalanítás esetében

· teherviselési kötelezettség (pl. helyi közszolgálatok)

· építésügyi szabályzatok

· műemlék tulajdonosa ( tűrési kötelezettség

17. A kisajátítás.

Kisajátítás: a tulajdonjog a maga teljességében való elvonása a tulajdonostól. Alanyváltozás, az új tulajdonos az állam. Ingatlant kivételes közérdekből - tv.-ben megállapított  esetekben, módon és célokra lehet kisajátítani ( csak ingatlant, ingóra legfeljebb elkobzás. A kisajátított ingatlan csak az állam vagy az önkormányzat tulajdonába kerülhet, és szűk kivétellel az egyházhoz.

Részleges kisajátítás - az ingatlan egy része is kisajátítható. A tulajdonos kérelmére az egészet ki kell sajátítani a részleges kisajátítás esetén, ha

· a visszamaradó rész az eredeti céljára használhatatlan

· belterületi, be nem épített ingatlan visszamaradó része a helyben előírt legkisebb teleknagyságot nem éri el

· az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozás gyakorlása lehetetlenné vagy költségessé válna

Kivétel:

· ha a tulajdonos ingatlanát öt évnél hosszabb idő óta építési tilalom terheli - emiatt cseretelekre jogosult, de nem áll rendelkezésre vagy beépítési kötelezettséggel kapna cseretelket, de nem tudja vállalni ( kérelemre teljes kisajátítás

· műemlék tulajdonosa, ha nem tudja fenntartani vagy ha használata korlátozott és egy éven belül nem tudta értékesíteni

A kisajátított ingatlanért a volt tulajdonosnak

· TELJES
· FELTÉTELEN
· AZONNALI
kártalanítás jár! Csereingatlannal, pénzben vagy mindkettővel, és előzetes kell hogy legyen. Ha a csereingatlan értéke nagyobb, a különbözetet meg kell fizetni, és fordítva. Megtérítendő a kisajátított ingatlanon mást megillető jogok megszűnése miatti károk is, pl. haszonélvezet.

A kisajátítási eljárást az ingatlan fekvése szerint illetékes Megyei Közigazgatási Hivatal elnöke folytatja le ( jogorvoslatnak államigazgatási úton helye nincs! Bíróságon megtámadható. Ha a kisajátítási cél nem valósul meg ( elővásárlási jog illeti meg a volt tulajdonost.

18. Ingók tulajdonának eredeti szerzésmódjai.
1. HATÓSÁGI HATÁROZAT VAGY HATÓSÁGI ÁRVERÉS ( aki a dolgot hatósági határozat vagy árverés útján jóhiszeműen szerzi meg, tulajdonossá válik tekintet nélkül arra, hogy korábban ki volt a tulajdonos. A dolog

· a legtöbbet ígérő vevőé

· e rendelkezés “magán” árverésekre nem vonatkozik

· határozat - árverés jogerőre emelkedésével ( tulajdonjog

· ha a hatósági határozat vagy árverés törvénysértő, de az illető jóhiszemű ( tulajdonjogot szerez

· a dolgot korábban esetleg terhelő jogok megszűnnek, kivétel ha az állam az eljárás során kártalanítás nélkül szerez tulajdont, a tulajdon tárgyának értéke erejéig felel a volt tulajdonosnak jogszabály, bírósági határozat vagy visszterhes szerződés alapján

2. ELBIRTOKLÁS ( elbirtoklás útján szerzi meg a tulajdonjogot az a személy, aki a dolgot sajátjaként 10 évig szakadatlanul birtokolja (elévülésnél nincs anyagi jogi jogvesztés, csak az alanyiság érvényesítésére szóló állami kényszereszközök igénybevételének lehetősége szűnik meg).

Nem szerzi meg a tulajdonjogot az, aki bcs.-el, erőszakos vagy alattomos úton jutott a dolog birtokába. Nem lehet elbirtokolni a birtokba nem vehető dolgokat, továbbá az állami és önkormányzati tulajdon kizárólagos tárgyait sem. Az elbirtoklás általános feltételei:

· az elbirtoklási idő letelte ( a dolog birtokbavételétől számított 10 év

· az új birtokos elbirtoklási idejéhez hozzászámíthatják az elődje idejét

· ha a dolog más birtokában volt ugyan, de az elbirtokló nevében birtokolt (pl. mint bérlő), beszámít ez az idő is

Nyugszik: ha a tulajdonos menthető okból nincs abban a helyzetben, hogy tulajdonosi jogait gyakorolhassa. Az akadály megszűnésétől számított egy évig az elbirtoklás akkor sem következik be, ha egyébként az elbirtoklási idő már letelt, vagy abból egy évnél kevesebb van hátra.

Megszakad (az eddig eltelt idő elenyészik, és az azt okozó körülmény elmúlásával az elévülés újból kezdődik):

· ha a tulajdonos a birtoklást a dolog kiadására írásban felszólítja, vagy eziránt bírósághoz fordul

· ha a tulajdonos a dologgal rendelkezik

· ha a birtokos a birtokot akaratán kívül elveszti, és azt egy éven belül nem szerzi vissza, ill. egy éven belül nem kéri a bíróságnál annak visszaadását.

Csak az birtokolhat el, aki a dolgot mint tulajdonában állót birtokolja. Állam, jogi személy is birtokolhat és tőlük is lehet elbirtokolni.

3. GAZDÁTLAN JAVAK ELSAJÁTÍTÁSA ( ha a dolognak nincs tulajdonosa, azon birtokbavétellel bárki tulajdonjogot szerezhet. Gazdátlan dolog: még soha senki tulajdonában nem volt vagy elhagyták (szándékosan). Halak, vadak ( állami tulajdon. Erdei gyümölcs, gyógynövény ( gazdátlan.

· 4. TALÁLÁS ( olyan dolog, mely másnak tulajdona, de senkinek sincs a birtokában. Feltétel (a tulajdonjog megszerzésére):

· a találó megtett mindent, amit a jogszabályok előírnak avégett, hogy a dolgot tulajdonosa visszakaphassa

· a tulajdonos a találástól számított egy éven belül a dologért nem jelentkezett.

Ha a dolog tulajdonosát ismeri a találó ( köteles átadni. Ha nem, akkor a polgármesteri hivatalba kell vinnie és nyilatkoznia kell arról, hogy igényt tart-e a dologra. 3 hónapig őrtik ( utána kiadják a találónak. Egy év elteltével ha a jogosult nem jelentkezik, tulajdonjogot szerez. Eddig használhatja, de nem jogosult az elidegenítésre, a megterhelésre és a használat átengedésére.

Ha a közönség számára nyitva álló hivatali, vállalati vagy más épületben, ill. helyiségben, tömegközlekedési járművön találják a dolgot ( a találó nem szerez tulajdonjogot, a hivatal/vállalat 3 hónapi őrizet után értékesítheti, de a tulajdonos egy éven belül követelheti a dolog/vételár kiadását.

Találódíjra jogosult az, ha a dolog nagyobb értékű és tulajdonjogot nem szerezhet, feltéve, hogy mindent megtett, amit a jogszabályok előírnak. Kincslelet olyan értékes és rejtett dolog találása, amelynek a tulajdonosát kideríteni már nem lehet ( az államnak köteles felajánlani, ha az nem tart rá igényt, a találó birtokába megy át, ellenkező esetben díjra jogosult, mely a dolog értékéhez viszonyított.

19. Ingók tulajdonának származékos szerzésmódjai.

1. ÁTRUHÁZÁS

2 RENDSZER


Konszenzuális

A felek puszta megegyezése az átruházásban máris átviszi a tulajdonjogot.
Tradíciós

A megállapodás nem elegendő, szükséges, hogy a szerződő fél a dolgon valamilyen módon uralmat szerezzen (átadás) ( a Ptk. ezt követi

Az átadás a dolog tényleges birtokba adásával vagy más olyan módon mehet végbe, amely kétségtelenné teszi, hogy a dolog az átruházó hatalmából a tulajdonjog megszerzőjének tulajdonába került.

Ehhez 4 feltételre van szükség:

1. az átruházásra irányuló szerződésre vagy más jogcímre (ha a jogcím érvénytelen, az átadás a tulajdonjogot nem viszi át)

2. a tulajdonátruházás szándékára
· feltétlen: a tulajdon rögtön szálljon át

· nem feltétlen: csak bizonyos időpont vagy feltétel bekövetkezésekor, pl. részletfizetés

3. a dolog átadására
· tényleges birtokba adás
· ha már régóta nála van - elég kijelenteni, hogy a dolgot tulajdonába adják ( brevi manu traditio
· ha a korábbi tulajdonosnál marad, pl. haszonbérletbe ( constitutum possessorium
· jelképes átadás, pl. a lakás kulcsa ( longa manu traditio
· birtokátutalás, ha harmadik személynél van a dolog, és a volt tulajdonos utasítja, hogy ezentúl az új tulajdonos nevében tartsa magánál

· a dolog kiadására irányuló igény átruházása ( cessio vindicationis
a) átruházással ( ha a tv. kivételt nem tesz, csak a dolog tulajdonosától lehet a tulajdonjogot megszerezni. Kivétel:
b) a kereskedelmi forgalomban eladott dolgon a jóhiszemű vevő akkor is tulajdonjogot szerez, ha a kereskedő nem volt tulajdonos (csak ingók).

c) kereskedelmi forgalmon kívül is tulajdonjogot szerez az, aki a dolgot jóhiszeműen és ellenszolgáltatás fejében olyan személytől szerzi meg, akire a tulajdonos rábízta, pl. letét - a tulajdonos azonban egy éven belül visszaválthatja.

d) nem lehet kereskedelmi forgalmon kívül tulajdonjogot szerezni olyan dolgon, amely bcs. folytán került ki a tulajdonos birtokából. A vevő csak a neki eladótól követelhet kártérítést, a tulajdonosnak nem kell visszaváltania, akár jó-, akár rosszhiszemű volt a vevő. Ha a jóhiszemű vevő kereskedelmi forgalomban vásárolta a dolgot, azon tulajdonjogot szerez, az eredeti tulajdonos a kereskedőtől követelhet kártérítést.

e) akire pénzt vagy bemutatóra szóló értékpapírt ruháznak át, tulajdonossá válik akkor is, ha az átruház nem volt tulajdonos

2. A TERMÉKEK, A TERMÉNYEK ÉS A SZAPORULAT ELSAJÁTÍTÁSA ( jogosult: akinek más dolgán olyan joga van, amely őt a termékek, termények vagy a szaporulat tulajdonba vételére jogosítja

· ha ezek tulajdonjogát korábban szerezte meg, elválással szerez tulajdonjogot

· ha nincs birtokában a dolog, akkor birtokbavétellel
· annak a dolognak a jóhiszemű birtokosa, amelyből a termék, a termény és a szaporulat származik, elválással (bár jogcíme nincsen, de jóhiszemű)

3. VADAK, HALAK ÉS MÁS HASZNOS VÍZIÁLLATOK TULAJDONJOGÁNAK MEGSZERZÉSE ( ha a tv. eltérően nem rendelkezik, ezek az állam tulajdonában vannak. A vadászterületen elejtett, elfogott, elhullott vad a vadászatra jogosult tulajdonába kerül ( nem vadászterület esetén azé, akinek a területéről a vad odakerült. Kétség esetén: a tulajdonos a fellelés helye szerinti legközelebbi vadászterületé. A vadászati jog a földtulajdonjog elválaszthatatlan részeként a vadászterületnek minősülő terület tulajdonosát illeti meg, ha vízterület is van ( a vadászati jog a meder tulajdonjogának elválaszthatatlan része. Lehet:

· önálló ( egy személy tulajdona

· társult ( több személy tulajdona

A vadászati jog haszonbérbe adható. A vadászatra jogosultakat a vadászati hatóság nyilvántartásba veszi. Közteher: vadvédelmi hozzájárulás. Bírság: vadgazdálkodási, vadvédelmi.

Halászati jog: a víz tulajdonjogának elválaszthatatlan része, így annak tulajdonosáé a jog. Ugyancsak lehet önálló és társult. Haszonbérleti lehetőség. Halászati hatóság működése. A halak és más hasznos víziállatok tulajdonjoga a halászati jog jogosultját illetik, feltéve ha a halászati vízterület is az övé. A nem jogosult által kifogott állat szintén a halászati jogosulté.

4. FELDOLGOZÁS ( másnak a dolgából saját munkájával más fajta dolgot állít elő. Ha eredeti állapotába visszaállítható, károsodás nélkül ( az átalakított dolog tulajdonosa kérheti. Ha nem lehet

· jóhiszeműség esetén a tulajdonos választhatja az érték megtérítését vagy a munka költségének megtérítésével a tulajdonjog átengedését

· DE! ha a munka értéke jóval kisebb, mint a dologé, az előző tulajdonos nem választhat, a dolog a feldolgozóé lesz, viszont az előző tulajdonos követelheti a dolog értékének megtérítését

· rosszhiszeműség esetén a választás joga az anyag tulajdonosáé, ha az új dolog tulajdonjogát választja, csak a gazdagodást kell megtéríteni

· ha senkinek nem kell ( értékesíthetik és megfelelő arányban oszthatják

5. DOLOGEGYESÜLÉS ( ha több tulajdonos dolgai valamilyen módon egyesülnek vagy vegyülnek úgy, hogy azokat csak aránytalan károsodás, költekezés árán vagy egyáltalán nem lehet szétválasztani. (Közös tulajdon keletkezik, a hányadok az egyesült/vegyült dolgok értéke szerint alakulnak.

Ha a közös tulajdonosok bármelyike a közös tulajdont nem kívánja, az, akinek dolga az egyesülés előtt a legértékesebb volt, választhatja:

· a dolgot a többi tulajdonos kártalanításával tulajdonába veszi

· kártalanítás ellenében azoknak átengedi

Nem választhat a rosszhiszemű egyesítő/vegyítő, csak a gazdagodás megtérítését követelheti. Ha senkinek nem kell ( értékesítés, majd felosztás.

6. ÖRÖKLÉS ( az örökös az örökhagyó halálának pillanatában - ipso iure - megszerzi mindazon dolgok tulajdonjogát, amelyek a halál pillanatában az örökhagyó tulajdonában álltak és a hagyatékába tartoztak.
20. Ingatlan tulajdonának megszerzése, ingatlannyilvántartás.

Ingatlan tulajdonának átruházásához az erre irányuló szerződésen vagy más jogcímen felül, a tulajdonváltozásnak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése is szükséges.

I. fokon a Városi Földhivatal, II. fokon Megyei/fővárosi Földhivatal jár el.

Az ingatlannyilvántartás elvei:

· közhitelesség elve: a nyilvántartás hitelesen tanúsítja a feltüntetett adatok, a bejegyzett jogok és tények fennállását. Csak a jóhiszeműt védi.

· bejegyzési elv: a bejegyzés hoz létre - általában - az ingatlanokkal kapcsolatos fontosabb jogokat

· konstitutív hatályú bejegyzések ( (pl. átruházáson alapuló tulajdonjog, szerződésen alapuló haszonélvezet) bejegyzés kell

· nem kell a fenti módon ( pl. öröklés

· deklaratív hatályú bejegyzések ( nem érvényesül a bejegyzési elv, csak azzal jár, hogy 3. személy nem hivatkozhat sikeresen a fennálló joggal kapcsolatos nem tudásra.

· nyilvánosság elve: bárki betekinthet, feljegyzést készíthet, a nyilvántartásból másolatot kérhet

· okirati elv: az ingatlan nyilvántartásba csak az Inytv. által elismert okiratok alapján van helye bejegyzésnek. Jog vagy tény keletkezését, módosulását, megszűnését igazolja:
· közokirat
· teljes bizonyító erejű magánokirat
· ezek közjegyző által hitelesített másolatai
· tulajdonjog törléséhez, eredeti állapot visszaállításához (bírósági vagy más hatósági határozat kell
· nincs szükség okiratra és kérelemre (bírósági megkeresésre), ha olyan jogot vagy tényt kell törölni, amelyek megszűnése az ingatlan nyilvántartásból megállapítható.

· rangsor elve: egymást kizáró bejegyzések közül a későbbi a hatályos. Összeférő jogok közül (pl. 2 jelzálog) a korábban szerzett jog megelőzi a későbbit

· egyediség elve: ingatlanokat, rájuk vonatkozó jogokat/kötelezettségeket, jogosultakat/kötelezetteket külön-külön sorszámozva kell nyilvántartani

21. Ingatlan tulajdonának eredeti szerzésmódjai.

1. HATÓSÁGI HATÁROZAT ÉS ÁRVERÉS
· hatósági határozat ( ha kártalanítás nélkül az állam bírósági/vagy más hatósági határozattal az ingatlan tulajdonjogát megszerzi, felel a kötelezettségekért

· árverés ( csak akkor lehet az ingatlan tulajdonjogát megszerezni, ha a tulajdonos valóban az adós volt. Mód van az ingatlan tulajdonjogi állapotáról meggyőződni, ha ezt elmulasztják - a jóhiszeműségre nem hivatkozhatnak. Az árverési vevő tehermentesen szerzi meg az ingatlant, kivéve: telki szolgalom, törvényen alapuló/bejegyzett haszonélvezeti jog
2. ELBIRTOKLÁS ( a szabályok ugyanazok, mint az ingóknál, kivéve:

· nem lehet elbirtokolni, ha az elbirtoklás feltételei csak a föld egy részére vonatkozóan állnak fenn, és a föld nem osztható meg

· elbirtoklással egy tulajdon eszmei hányadrészére tulajdonjogot nem lehet szerezni - közös tulajdonjog sem keletkezhet

· tulajdonközösségben az egy tulajdonostárs viszont elbirtokolhatja a másik tulajdonjogát.
Az elbirtoklás az ingatlan nyilvántartáson kívül következik be! De: ha nem jegyezteti be - tulajdonszerzésre nem hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan nyilvántartásban bízva ellenérték fejében jogot szerzett.

3. KISAJÁTÍTÁS (eredeti tulajdonszerzési mód az állam oldalán. Ugyanúgy megy, mint az ingóknál.

22. Ingatlanok tulajdonának származékos szerzésmódjai.

1. ÁTRUHÁZÁS ( írásba foglalt szerződés/vagy más jogcím + tulajdonosváltozás ingatlan nyilvántartásba való bejegyzése szükséges hozzá.

· az ingatlan testi átadása nem szükséges - csak érvényes jogcímen való bejegyzés

· ha többször eladták az ingatlant (pl. szerződést köt a vevő, de nem jegyezteti be), az a vevő követelheti magának a tulajdonjogának bejegyzését, aki:
· elsőnek jóhiszeműen birtokba lépett

· ha nincs ilyen, akkor a korábbi vevő, feltéve ha a későbbi tulajdonjogát nem jegyezték őelőtte be

2. NÖVEDÉK (accessio) ( a föld tulajdonosa mindazon dolgok tulajdonát megszerzi, amelyek utóbb válnak a föld alkotórészévé. Kivéve:

· termékre, terményre és szaporulatra, ha az valamely jogviszony alapján mást illet

· földhasználat; földhasználó által létesített építmények

nem lehet nem állami tulajdonú parti telek növedéke a folyóvízben újonnan keletkezett sziget (kizárólagos állami tulajdon), folyóvizek elhagyott medre. Ha nem újonnan keletkezett, akkor növedék.
Meglevő fődologhoz utólag kapcsolódik és tartósnak kell lennie.
3. BEÉPÍTÉS  ( ha valaki idegen anyaggal saját földjére vagy a használatában álló földre épít

4. RÁÉPÍTÉS ( ha valaki anélkül, hogy erre jogosult lenne, idegen földre épít

5. ÖRÖKLÉS ( az örökös az örökhagyó halála pillanatában bejegyzés nélkül megszerzi az ingatlan tulajdonjogát (jogosultságok + terhek).

23. Beépítés, ráépítés. A tulajdonjog megszűnése.

1. BEÉPÍTÉS  ( ha valaki idegen anyaggal saját földjére vagy a használatában álló földre épít, a beépítéssel megszerzi az anyag tulajdonjogát, de az anyag ellenértékét köteles megfizetni.

Ha csak használja a földet, az anyag tulajdonjogát csak akkor szerzi meg, ha az épület tulajdonjoga őt külön is megilletheti. Feltétel: az elválasztás és elvitel ne legyen lehetséges.
2. RÁÉPÍTÉS ( ha valaki anélkül, hogy erre jogosult lenne, idegen földre épít. Itt az épület egészében idegen földön van. 

· az épület tulajdonjogát a földtulajdonos szerzi meg, de köteles a gazdagodást megfizetni a ráépítőnek 

· a földtulajdonos kérheti, hogy a földet vásárolja meg a ráépítő - ha megosztható, akkor egy részét, ha nem, akkor az egészet

· a ráépítő szerzi meg a föld/egy részének tulajdonjogát, ha az épület értéke lényegesen meghaladja a föld/egy részének értékét

· a földtulajdonos kérheti a bíróságtól, hogy a ráépítő csak az épület jogát szerezze meg, ebben az esetben földhasználati joga lesz

Az esetek jóhiszeműség esetén állnak fenn.

Közös tulajdon keletkezik ráépítéssel:
· ha valaki más tulajdonában levő épületet bővíti

· hozzáépít, átépít

· ha a földön, amelyre ráépítéssel új épületet emelnek, már épület állt

· nem lehet e szabályokat alkalmazni:
1. ha a ráépítő rosszhiszemű volt

2. ha a földtulajdonos a ráépítés ellen olyan időben tiltakozott, amikor a ráépítőnek az eredeti állapot helyreállítása még nem okozott volna aránytalan károsodást

· ha a ráépítő a földön tulajdonjogot/használati jogot szerzett

· tulajdonjog esetén: a telek egészén vagy részén a földtulajdonosnak a föld forgalmi értékét köteles megtéríteni

· használati jog esetén: ellenértéket köteles fizetni

· a ráépítéssel okozott értékcsökkenésért kártalanítás jár

3. A TULAJDONJOG MEGSZŰNÉSE
· RENDES MÓDON: a dolog gazdát cserél

· eredeti módon ( pl. elbirtoklás, találás
· származékos módon ( pl. átruházás
· élők között v. halál esetére
· ELHAGYÁS (derelictio)
· a tulajdonjog feladásának szándékával (pl. kidobja)

· az elhagyás kifejezett vagy ráutaló magatartással megvalósuló jognyilatkozat (nem vélelmezhető)

· teljes cselekvőképesség szükséges

· nem lehet elhagyni a tulajdonjogot:

· bejegyzett ingatlanra vonatozóan

· azon dolgoknál, melyek az állami tulajdonjog kizárólagos tárgyai (önkorm.) ( forgalomképtelenek

· a tulajdonjog törlését egyoldalúan nem lehet kérni, mert az előzőleg bejegyzett tulajdonos jogát élesztené fel, tudtán és akaratán kívül
· a tulajdonjog megszűnik megsemmisülés esetén
24. Közös tulajdon fogalma, a tulajdonostársak külső és belső jogviszonyai.

1. A KÖZÖS TULAJDON ( olyan jogközösség, amelyben a tulajdonjog ugyanazon a dolgon meghatározott eszmei hányadrészek szerint több személyt illet meg.

· jogok/terhek ( hányadrész szerint oszlanak meg

· minden tulajdonostárs joga kiterjed az egész közös dologra, de csak meghatározott hányad erejéig

· tulajdonjogot mindegyik tulajdonostárs az őt megillető részben az egész dologra nézve gyakorolhatja
· a hányadot megállapíthatja:

· szerződés, más jogügylet, törvény

· létrejötte:

· ingatlan közös vásárlása, házastársi vagyonközösség, közös öröklés

· társasházi szerződés, társasági szerződés

· fennállhat: természetes és jogi személyek között. Vegyes közös tulajdon: az állam/önkormányzat az egyik tulajdonos

2. A TULAJDONOSTÁRSAK BELSŐ JOGVISZONYAI
a) Közös dolog birtoklása és használata
· erre mindegyik tulajdonostárs jogosult, de nem a másik sérelmére
· a felek megállapodása az irányadó (megosztás: térben, időben) ( akár a tulajdoni részarányoktól eltérően

· a korábbi állapot - megállapodás megváltoztatását bármelyik tulajdonostárs kérheti

· ha nincs egyhangú döntés ( szótöbbséggel határoznak, nem fejenként, hanem tulajdoni hányad arányában van szavazati joguk

b) Közös dolog hasznainak szedése és használata
· a dolog hasznai a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk arányában illetik meg

· ha a haszon oszthatatlan ( közös tulajdonba kerül, ugyanolyan arányban, mint az a dolog, amelyből származott, ha a haszon osztható ( a tulajdoni arány szerint

· szótöbbséggel határoznak
· a tulajdonos a tulajdon hányadára a többi tulajdonostársakat előbérleti és előhaszonbérleti jog illeti meg. Ha többen kívánnak élni jogukkal, és a osztható ( a tulajdoni hányad a mérvadó, e szerint hasznosítja mindenki, ha oszthatatlan ( a bérbe/haszonbérbe adó választ

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.

· arányos kárveszélyviselés (hányad szerint) - ha senki nem hibás és másképpen nem térülhet meg (pl. biztosító)

· kiadások:
· állag megóvás

· rendes gazdálkodás körét meg nem haladó

· rendes gazdálkodás körét meghaladó

· ha nincs megegyezés ( bíróság

· a kiadások előtt értesíteni kell a tulajdonostársakat, kivéve: halaszthatatlan munka, ha nem volt feltétlen szükség, akkor a kiadások megtérítését csak a jogalap nélküli gazdagodás szabályai szerint követelheti

· szótöbbséggel határoznak a kiadásokról

· megtámadási kereset (az egyet nem értő részére), ha:
· a tv. szótöbbséges határozatot kíván és a többségi határozat az okszerű gazdálkodást sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek sérelmével jár
· a tulajdonostársak közül az vitás, hogy a tervezett munkálat feltétlenül szükséges-e az állam megóvásához és fenntartásához

· a keresetindítás a határozat végrehajtását nem gátolja, kivéve ha a bíróság felfüggeszti

· biztosítás: mindegyik tulajdonostárs csak a ráosztott hányadot biztosíthatja önállóan; az egész dolog biztosításához szótöbbségi határozat kell

3. A TULAJDONOSTÁRSAK KÜLSŐ JOGVISZONYAI

a) a tulajdonjoggal való rendelkezés ( saját tulajdoni hányadával bármelyikük rendelkezhet, a többiek hozzájárulása nem kell, ennek korlátja: elővásárlási/előbérleti/előhaszonbérleti jog.
· elővásárlási jog: csak külön jogszabályi rendelkezés esetén előzhetik meg a tulajdonostársakat

· az egész dolog tulajdonjogának átruházásához, haszonélvezetbe/használatba adásához, biztosítékul lekötéséhez és egyéb megterheléshez a tulajdonostársak egyhangú határozata szükséges
b) a tulajdonjog védelmében ( bármelyik tettestárs önállóan felléphet, a védelem bármelyik eszközével, a tulajdonjog egészére kiterjedően. A társak egymással szemben is jogosultak birtokvédelemre, tulajdonjog védelmére ( a saját tulajdonú hányadra vonatkozóan.

25. A közös tulajdon megszüntetése.

Senkit sem lehet mással tulajdonközösségre kényszeríteni, tulajdonközösséget fenntartani, ha ő nem akarja. A közös tulajdon megszüntetését bármelyik tulajdonostárs követelheti: az e jogról való lemondás semmis.
Ha nem tudnak megállapodni ( a bíróság szünteti meg. A megszüntetés 3 fő módja:

1. a közös tulajdon tárgyait elsősorban természetben kell megosztani (csak osztható dolog esetében). Akadály: ha nem lehetséges, vagy a rendeltetésszerű használatot gátolja vagy jelentős értékcsökkenéssel jár. Továbbá - ha szükséges - ha az engedélyt az illetékes szerv megtagadja.

2. a bíróság a közös tulajdon tárgyait vagy azok egy részét - ha ez a tulajdonostársak körülményeire tekintettel indokolt - megfelelő ellenérték fejében, egy vagy több tulajdonostárs tulajdonába adhatja. Feltételek: a körülményekre tekintettel indokolt legyen, és a tulajdonjogot megszerző beleegyezzen.

3. ha a közös tulajdon másként nem szüntethető meg, akkor érték szerinti megosztásnak van helye ( értékesítés, majd a vételár felosztása tulajdoni hányad szerint. Csak végső soron alkalmazható.
· ha megállapodnak ( más megszűnési módot is választhatnak

· ha mégis bíróság dönt ( a hátrébb álló megszüntetési módot csak akkor alkalmazhatja, ha az előbbre valót egyáltalán nem, vagy részben tudta alkalmazni. Csak a tv.-ben felsorolt módokat lehet alkalmazni, és ezek közül azt a módot, amely ellen mindegyik tulajdonostárs tiltakozik, egyáltalán nem

· a közös tulajdon részlegesen is megszüntethető (pl. a hagyaték ingóságait felosztják, az ingatlanokét nem).

Megszüntetésen kívüli esetek:

· a tulajdonostársak egy személyben való egyesülése (confusio); élők között ( elbirtoklás, más jogcím; halál esetére: öröklés

· elhagyott tulajdonközösségi hányad - ipso iure növeli a többiekét, az eredeti hányadrészüknek megfelelően

26. A társasháztulajdon.

A társasháztulajdon az erre a célra épített épületre/meglévő épületre vonatkozik, ha minimum 2 lakás van. Ugyanez: társas üdülő, garázs, egyéb.

Létrejöhet:
1. SZERZŐDÉSSEL
· a megállapodást alapító okiratba kell foglalni: közokiratba vagy ügyvéd által ellenjegyzett magánokiratba. Kivétel: állami szerv jogtanácsosa is ellenjegyezhet, he a szerv érdekelt. Nincs szükség okiratra/ellenjegyzésre, ha az egyik tulajdonostárs jogi egyetemet végzett

· ingatlan-nyilvántartásba be kell jegyezni

2. a további változtatáshoz valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása kell!
3. ELŐSZERZŐDÉSSEL
· a leendő tulajdonostársak jogait/kötelezettségeit tartalmazza

· az építőközösség tagjai között már az építkezés megkezdésével közös tulajdon keletkezik

4. BÍRÓSÁGI ÍTÉLET ALAPJÁN
· közös tulajdonban levő lakóház ( társasháztulajdonná bármely tulajdonostárs kérheti a bíróság

· az alapító okirat tartalmát a bíróság ítéletben állapítja meg

A társasházközösség tulajdonostársainak jogai és kötelezettségei

A tulajdonostársak

külön tulajdona
közös tulajdona

· a társasházban lévő lakások, kivéve házfelügyelői lakás

· nem lakás céljára szolgáló más helyiségek, pl. pince
· az épület azon tulajdonai, melyek nincsenek külön tulajdonban

· a telek, kivéve ha használatba kapták

· társasházi öröklakás + saját, nem lakás céljára szolgáló egyéb helyiségek ( megilleti a birtoklás, használat, hasznosítás és a rendelkezés joga

· az ehhez való hozzájárulást ki kell kérni, ha más jogát vagy jogos érdekeit sértené, pl. építési munka

· karbantartási és felújítási “kötelezettség” - a tulajdoni hányad arányában közterhek viselése - a saját tulajdoni hányad erejéig

· a társasházi öröklakás a többieket elővásárlási és előbérleti jog nem illeti meg, de ettől eltérően rendelkezhetnek az alapító okiratban

· telekre, közös tulajdonban álló épületrészekre ( birtoklás és használat joga

A társasházközösség szervezete
· legfeljebb 6 lakás esetén (társasház - öröklakás) ( a Ptk. közös tulajdonra vonatkozó rendelkezései vonatkoznak, nem kell szervezetet létrehozni

· ha 6-nál több ( közgyűlés - legfőbb ügyintéző szerv, mely lehet:

· intézőbizottság - közös képviselő helyett, a közgyűlés hatáskörébe nem tartozó ügyek vitele

· közös képviselő - ha nincs intézőbizottság

· számvizsgáló bizottság - ellenőrző szerv, a gazdálkodást ellenőrzi, összehívja a közgyűlést és javaslatot tehet

A társasházközösség képviselete
· ha 6 lakásnál nem több ( bármelyik tag képviselhet, ha a többi meghatalmazást ad. Akár más meghatalmazott is lehet.

· ha 6-nál több ( közös képviselő/intézőbizottság elnöke szerezhet a tulajdonostársak nevében jogokat és vállalhat kötelezettségeket. Akár kívülálló is lehet.

A társasháztulajdon megszűnése
· valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása kell, és be kell jegyezni

· nincs lehetőség arra, hogy a tulajdonostársak megegyezését bármelyikük kérésére bírósági döntés pótolja

· lakásszövetkezetté átalakulás ( lakások: a tagok tulajdonában, a telek és a közös használatú épületrészek: a szövetkezet tulajdonában. A lakás is lehet szövetkezeti ( a tagot megilleti a lakás állandó használatának joga.

· kisajátítják az épületet, lebontását rendelik el, vagy az épület más okból megsemmisül

27. A tulajdonjog védelme.

Alkotmányos védelem: Alk. 13. § (1)

Polgári jogi eszközök: TULAJDONI IGÉNY ( a tulajdonosnak, akinek tulajdonjogát megsértették, polgári jogi értelemben vett igénye támad a sérelem megszüntetésére. A tulajdonos ezen jogi helyzetét, zavartalan állapotának megváltozását nevezzük így.

· az igény mindaddig fennáll, amíg maga a tulajdonjog és az azt ért jogsérelem áll

· ha a dolog már nincs meg, a tulajdoni igény helyébe kötelmi igény léphet, ami a rendes elévülés szabályai alá esik

· a tulajdonjogi igények nem évülnek el!
A TULAJDONT ÉRT JOGSÉRELEM MÉRTÉKE SZERINT

T O T Á L I S
R É S Z L E G E S

a tulajdonjog tárgyának a tulajdonostól való teljes elvonása, vagy a tulajdonjog gyakorlásának teljes ellehetetlenítése

· tulajdonjogi per (rei vindicatio)
jogellenes behatás, zavarás

· tulajdonjog háborítatlanságát védő per (negatoria in rem actio)

További védelmi eszközök:
1. JOGOS ÖNHATALOM ( 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.

· támadás elhárítása - a birtok megvédéséhez szükség mértékben

· birtok visszaszervezése - ha más birtokvédelmi eszközök igénybevételével

· birtok visszaszerzése - ha más birtokvédelmi eszközök igénybevételével járó időveszteség a visszaszerzés meghiúsítására

· Az önhatalom joga nemcsak a tulajdonost, hanem valamennyi birtokost megilleti! pl. haszonélvezet, haszonbérlő

2. A TULAJDONI PER ( a tulajdonos ha bármi okból nincs a dolog birtokában, követelheti a dolog kiadását attól, akinél a dolog van. Ha a birtokos, akinél a dolog van, önként, peren kívül nem adja ki a tulajdonosnak a dolgot, a tulajdonos tulajdonosi pert (rei vindicatio) indíthat ellene.

· nem lehet eredményes, ha az illető jogosan tartja magánál

· nem lehet eredményes, ha a dolog birtoklására nem a tulajdonostól eredő, hanem közvetlenül a törvényen alapuló joga van, pl. a bűnjelként lefoglalt tárgy

· a tulajdoni perben a tulajdonosnak kell bizonyítania, hogy ő a dolog tulajdonosa

· ingatlan esetében az ingatlanbejegyzéssel, ingók esetében: a tulajdonjog szerzését, származékos szerzés esetében elődje tulajdonszerzését, amíg csak eredetire nem “talál”.

· a birtokost terheli annak bizonyítása, hogy birtoklásra akár a tulajdonostól eredő, akár közvetlenül a törvényen alapuló érvényes jogcíme van

· a per során megállapítják: a tulajdonos tulajdonjogát, vagy azt, hogy a birtokos hagyjon fel a jogellenes birtoklással + köteles visszaadni

· a tulajdoni per kiterjed: a) fődologra, b) tartozékaira, c) gyümölcseire, d) egyéb hasznaira
3. A TULAJDONJOG HÁBORÍTATLANSÁGÁT VÉDŐ PER ( a tulajdonost nem fosztották meg a birtoklástól. de valaki a tulajdonost a birtoklásban megzavarta, akadályozta, korlátozza valamely jogosultság gyakorlásában, vagy a dolgon őt nem illető használatot gyakorol, a tulajdonos követelheti a háborítás megszüntetését.

· a tulajdonosnak kell bizonyítania tulajdonjogát

· az alperesnek kell bizonyítania, hogy a tulajdonostól/törvényen alapuló joga van a háborításhoz

· a tulajdonos követelheti: a háborítás a) abbahagyására, b) a bíróság tiltsa el a jövőre nézve a háborítás ismétlésétől
· míg a tulajdonjog fennáll - e követelés nem évül el!

4. INGATLAN NYILVÁNTARTÁSI IGÉNY
a) bejegyzési igény ( ha az ingatlant szerződéssel vagy ingatlan nyilvántartáson kívül szerezte

· hatósági határozat, elbirtoklás, ráépítés
· öröklés, házassági vagyonközösség,
· élettársi viszony, közös háztartásban élő hozzátartozó vagyoni viszonyai
b) törlési igény (bejegyzés törlése - eredeti állapot visszaállítása) ( ha valamely ingatlan nyilvántartási bejegyzés nyilvántartott jogait sérti

c) kiigazítási igény ( téves bejegyzés esetén, ha sérelmet szenvedett

5. IGÉNYPER ( ha a végrehajtás során lefoglalt ingóra tulajdonjog/más jogcím alapján tart igényt, amely a végrehajtás útján történő értékesítésnek akadálya - ezen igényét a végrehajtást kérő ellen indított keresettel érvényesítheti ( a dolog foglalás alóli föloldása és kiadása iránti per
6. ÁLLAMI TULAJDONJOG VÉDELME ( ennek során az eddigi peres lehetőségek igénybe vehetők, itt felléphet: aki az állam képviseletében a tulajdonjogot gyakorolja [ha ez a tevékenység a munkaköréből fakadó kötelessége], őt terhelik a költségek is ( kártalanításra tarthat igényt. Ha életét veszti ( eltartottakról + akik eltartásáról köteles lett volna, gondoskodni kell. Kártalanításra a kártérítés mértéke az irányadó.
28. A használati jogok fogalma, csoportosítása.
a) a földhasználat joga ( főszabály szerint a föld tulajdonosát illeti meg, de megilleti ugyanakkor azt a személyt is, aki akár a tv., akár a tulajdonos engedélye/megállapodás alapján a föld használatára jogosult

29. A haszonélvezet.

A haszonélvezet személyes szolgalom ( olyan jogviszony, amelynél fogva a jogosult olyan dolognak, amely nem az övé, valamely irányban a hasznát veheti.

A HASZONÉLVEZET ( olyan jogviszony, amelynél fogva valaki a más tulajdonában álló ingatlant vagy ingó dolgot birtokolhatja, használhatja és hasznait szedheti, gyümölcsöztetheti, de a jogviszony megszűnése után a dolgot állagának sérelme nélkül vissza kell adnia.

Alanya ( természetes/jogi személy.

Tárgya ( ingatlan/elhasználhatatlan ingó/hasznot hajtó jog

Rendhagyó haszonélvezet: minden, kivétel elhasználható dolog, mely átmegy a haszonélvező tulajdonába és a haszonélvező köteles arra, hogy a jogviszony megszűnésekor ugyanannyit adjon vissza, pl. pénzösszeg.

Részleges haszonélvezet: ha a dolog egy részére terjed ki.

A haszonélvezet keletkezhet:
1. szerződés alapján, a dolgot átadják, az ingatlant bejegyzik

2. jogszabály alapján, nem kell bejegyezni, pl. özvegyi jog

3. bírósági határozat vagy hatósági rendelkezés alapján, nem kell bejegyezni

A dolog tulajdonosának személye változhat. A haszonélvezet korlátozott időre szól, és legfeljebb a jogosult élete végéig. A haszonélvezeti jog ugyanazon a dolgon több személyt is megillethet, melyet egyidejűleg vagy sorrendben gyakorolnak.
A haszonélvező jogosult:

· a dolog birtoklására, használatára, hasznai szedésére, gyümölcsöztetésére

· a haszonélvezeti jog más részére való átengedésére

A haszonélvező köteles:

· jogának gyakorlásában a rendes gazdálkodás szabályai szerint eljárni

· a dolog fenntartásával járó terheket, a közterheket viselni

· a tulajdonost a dolgot fenyegető veszélyről és a beállott kárról értesíteni

· tűrni, hogy a tulajdonos a szükséges kármegelőzési és kárelhárítási intézkedéseket megtegye

· tűrni, hogy a tulajdonos a haszonélvezet gyakorlását ellenőrizze

· a haszonélvezeti jog megszűnése után a dolgot tulajdonosának visszaadni

· a haszonélvezőt megilleti a birtoklás és a birtokvédelem (joga) még a tulajdonossal szemben is
· elválással szerez jogot

· a tulajdonos birtoklás / használat / hasznok szedésének jogát csak annyiban gyakorolhatja, amennyiben a haszonélvező e jogokkal nem él. Ilyen esetben ellenszolgáltatással nem tartozik. Ha a haszonélvező jogának gyakorlásával felhagy, az nem egyenlő a megszűnéssel.

· a haszonélvező haszonélvezeti jogait nem ruházhatja át (sem élők között, sem halál esetére), de gyakorlását átengedheti, de a tulajdonost előbérleti/előhaszonbérleti jog illeti meg

· a dolgot a haszonélvezet megszűnésekor pótolni, vagy értékét megtéríteni kel ( ha elhasználható

· a tulajdonos ellenőrizhet (azzal szemben is, akinek a haszonévező átengedte a gyakorlást), biztosítékot követelhet (amíg nem kap, a bíróság a haszonélvezetet felfüggesztheti)

· a dolgot köteles visszaadni, ha a haszonélvezet megszűnik, elszámolni köteles, felelős a dologban bekövetkezett károkért, kivéve ha bizonyítja, hogy úgy járt el, ahogy az az adott helyzetben elvárható, és a rendeltetésszerű használattal járó értékcsökkenésért nem felel!
A haszonélvezet megszűnik:

· ha a jogosult meghal, lemond (egyoldalú jognyilatkozatban)

· ha a dolog elpusztul és a tulajdonos nem állítja helyre (ui. nem köteles, ha jelentős mértékben elpusztul)

· szerződés/jogszabály/rendlekezés értelmében, de más megszűnési mód is javasolható

30. Telki szolgalom.

TELKI SZOLGALOM ( valamely ingatlan mindenkori birtokosa más ingatlanát meghatározott terjedelemben használhatja, vagy követelheti, hogy a szolgalommal terhelt ingatlan birtokosa a jogosultságából egyébként folyó valamely magatartástól tartózkodjék.

· csak ingatlanokra és legalább két szomszédra vonatkozhat

· uralkodó telek ( az a telek, melynek mindenkori birtokosát a szolgalmi jog megilleti (ingatlanhoz kötött)

szolgáló telek ( amelyre a szolgalom kiterjed

Létesíthető:
· szerződéssel (be kell jegyezni), (jogszabályi vagy bírósági) hatósági rendelkezésen is alapulhat

· elbirtoklás útján szerzi meg a telki szolgalmat az ingatlan birtokosa, ha a másik ingatlan használata ellen annak birtokosa 10 éven át nem tiltakozik. Szívességből vagy visszavonásig engedett jog gyakorlása nem vezet elbirtoklásra.

· ingyenesen alapítható

· bíróság: pl. közös tulajdont megszünteti természetbeni megosztással, és szükség van rá

Tartalma: gazdasági cél ( átjárás, vízellátás, pince létesítése, vezetékoszlopok elhelyezése, épület megtámasztása. Ptk.: “szükségbeli út” szolgalma ( ha valamely föld nincs összekötve közúttal, a szomszédok tűrjék, hogy a jogosult átjárjon. Ha a gazdasági cél megszűnik ( az uralkodó telek birtokosától/bíróságtól a megszűntetését lehet kérni.

A telki szolgalmak fajtái:
· falusi vagy mezőgazdasági szolgalmak
· marhaitatás a szolgáló telken levő kútból

· legeltetés stb.

· épületszolgalmak
· világosság joga ( a szolgáló telken levő épület nem zárhatja el az “uralkodó épület” ablakát

· kilátás joga
· ablakjog ( az uralkodó telektulajdonosa a szolgáló telekre néző ablakot nyithat

· kéményszolgalom ( az uralkodó épület “füstjének elvezetésére szolgáló kéménye” igénybe vehető

· pinceszolgalom ( “uralkodó pincéje” a “szolgáló telke alá”

· útszolgalmak
· vízhasználati szolgalmak
· szomszéd kútját vízmerítésre lehet használni

· vízvezetési szolgalom ( esővíz elvezetésére a szolgáló telken át

· ereszjog ( az uralkodó ház tetejéről a szolgáló tetejére az esővizet

· a szolgáló birtokos”-t kímélni kell

· a telki szolgalom önálló forgalom tárgya nem lehet ( átruházás, gyakorlás átengedése kötelmi jogcímen kizárt!
· berendezés - felszerelés fenntartása: a használat arányában vagy megállapodnak

Megszűnik:

· ha a jogosult 10 éven át nem gyakorolta - bár módjában állt, vagy tűrte, hogy akadályozzák gyakorlásában 

· lemondással, akár ingyenesen, vagy visszterhesen

· ha a szolgáló telket kisajátítják

· ha a szolgalom tárgya megsemmisül

· bíróság szünteti meg (esetleg felfüggeszti), mert szükségtelen

31. Értékjogok.

AZ ÉRTÉKJOGOK (biztosítéki jogok) ( a zálogjog alapján a jogosult a pénzben meghatározott vagy meghatározható követelésének biztosítására szolgáló zálogtárgyból - a törvény eltérő rendelkezése hiányában - más követeléseket megelőző sorrendben kielégítést kereshet, ha a kötelezett nem teljesít.

Bármiféle követelés lehet (pénzben meghatározható legyen), DE a bírósági úton nem kikényszeríthető követelések zálogjoggal való biztosítása semmis. Egyéb értékjogok (régen éltek, ma nem): a) telki teher (ingatlanon létesíthető, időszakonként visszatérő szolgáltatások teljesítésére irányuló értékjog); b) telekadósság (az ingatlanon fennálló, tőkeszolgáltatásra irányuló, önálló értékjog); c) kézizálog-kölcsönügylet (olyan mint a telekadósság, de ingókon)

Az adós felelőssége kiterjed: a zálogtárgyra, a kamatra, a követelésre és a zálogjog érvényesítésének költségeire, és magára a zálogtárgyra fordított szükségletekre.

A zálogjog tárgya: lehet minden birtokba vehető dolog, átruházható jog (átruházhatóság: lefoglalhatóság, végrehajthatóság és értékesíthetőség) vagy követelés ( forgalomképes, elidegeníthető és megterhelhető legyen!
Nem lehet forgalomképtelen, elidegenítési és terhelési tilalom alatt álló, ill. átruházhatatlan jog/követelés zálogjog tárgya.

· csak a dolog egészére lehet alapítani

· tipikusan meglévő dologra (kivétel: feltételes zálogjog)

· vagyont terhelő zálogjog (kiterjed a később szerezett vagyont növelő dolgokra, jogokra) ( a kötelezett csak jogi személyiségű v. anélküli gazdasági társaság lehet. Zálogtárgy: ennek vagyona. Az egyes vagyontárgyak elidegeníthetőek (kereskedelmi forgalomban, rendes gazdálkodás körében ( a vevő zálogjoggal nem terhelt tulajdonjogot szerez, a zálogjog pedig a vagyonba befolyó vételárra terjed ki). Ha a vagyon veszélyes mértékben csökkenne, a zálogjogosult konkretizálhatja jogát, a csökkenésről a zálogkötelezett köteles a jogosultat tájékoztatni.

A ZÁLOGJOG FAJTÁI:

1. birtoklással együttjáró ( birtoklás nélküli
BIRTOKLÁSSAL EGYÜTTJÁRÓ

Kézizálogjog

· nagy a biztonság, de kivonja a dolgot a kötelezett gazdálkodásának kö9réből

· a zálogjogosult köteles a zálogtárgyat megőrizni és a zálogjog megszűnésekor visszaadni

· feljogosítás hiányában a zálogtárgyat nem használhatja, nem hasznosíthatja - természetes hasznait köteles beszedni, ez a megőrzéshez szükséges költségek fedezésére szolgál, ha többlet van, azt a követelésbe kell beszámítani

· ha romlástól lehet tartani, a kötelezett más biztosíték fejében visszakérheti
BIRTOKLÁS NÉLKÜLI

Jelzálog

· nincs birtoklás, tehát ezt jelezni kell:

· az ingatlan nyilvántartásnak

· közhiteles nyilvántartásnak

· a zálogtárgy épségét a kötelezett köteles megőrizni, ha veszélyezteti, a jogosult bírósághoz fordulhat, ha a kötelezett nem tesz eleget - a jogosult kielégítési jogát érvényesítheti

2. Zálogjog átruházható jogot/követelést is terhelhet
A ZÁLOGJOG KELETKEZIK:
· szerződéssel
· jogszabály alapján ( törvényes zálogjog, speciális szabályok

· hatósági határozat ( biztosíték adására köteles

ZÁLOGSZERZŐDÉS  ( alanya: az alapjogviszony alanyai (+ 3. személy), bármely alakban köthető, írásban kötelező, ha

· a biztosított követelés jövőbeli vagy feltételes, ill. a zálogtárgy jövőbeli dolog vagy jog, tehát csak a szerződéskötés után rendelkezhet vele a kötelezett, ill. ingatlant terhelő zálogjog estén (ingatlan nyilvántartásba be kell jegyezni)

( keretbiztosítéki jelzálogjog: nem az egyedi követelést biztosítja, hanem a felek közt fennálló, tartós jogviszonyból időről-időre keletkező követeléseket

( Kézizálogjog esetén: zálogszerződés + átadás ( 3. személy, zálogtartó (sequester) kezéhez is történhet

A ZÁLOGJOG ÉRVÉNYESÍTÉSE: ( a zálogtárggyal való kielégítéssel. FŐSZABÁLY: hatósági határozat alapján, végrehajtás útján.
· a kielégítési jog megnyílása (követelés teljesítésének elmulasztása) után a felek megállapodhatnak, hogy a zálogtárgy tulajdonjogát a zálogjogosult megszerzi a kielégítési jog megnyílta előtt - az ilyen megállapodás semmis.
· a felek írásban megállapodhatnak a zálogtárgy közös értékesítésében

· előre rögzíteni kell a minimális árat és a próbálkozás határidejét, ha nem sikerül értékesíteni ( hatályát veszti

· ha a zálogtárgynak hivatalosan jegyzett ára van, vagy ha a jogosult záloghitel nyújtásával hivatalosan foglalkozik, a kielégítési jog megnyílta előtt is megállapodhatnak, hogy értékesítheti a jogosult (de ezt írásban rögzíteni kell)

· ennek hiányában a jogosult megbízhatja a záloghitel nyújtásával vagy árverezés szervezésével üzletszerűen foglalkozó személyt

A kötelezettet az értékesítésről értesíteni kell, annak módjáról és idejéről. A bevétel a jogosultat illeti, de el kell számolni, a többletet ki kell adnia ( megállapodhatnak a zálogjog megszűnése után, hogy a jogosult mentesül az elszámolási kötelezettség alól.

A rangsor elve: ugyanazt a zálogtárgyat több zálogjog is terhelheti, a kielégítés joga a jogosultakat zálogjoguk keletkezésének sorrendjében illeti meg. Ha ugyanaz a zálogjog terhel több zálogtárgyat, a kielégítési jog sorrendjét a jogosult határozhatja meg. Az értékesítés csak annyi zálogtárgyra terjedhet ki, amennyi a kielégítéshez szükséges.

A zálogjog megszűnik:
· a kötelezett teljesít
· ha a biztosított követelés a zálogjog átruházása nélkül másra átszáll (confusio)

· ha a zálogjogosult megszerzi a zálogtárgy tulajdonjogát (pl. öröklés)

· ha a zálogtárgy elpusztul ( ha a tulaj a felelős, a jogosult új zálogtárgyat követelhet, ha csak értékcsökkenést szenvedett, további fedezet követelhető. Ha a károsodás megelőzése végett eladják, a vételár kerül a zálogtárgy helyébe.

· ha értékesítik végrehajtási eljárásban

· ha a jogosult a zálogtárgyat visszaadja (birtokából kikerült zálogtárgyaz 1 éven belül nem szerzi vissza és bírósághoz sem fordul)

32. A birtok fogalma, fajai.

A BIRTOK tényleges hatalom a dolog felett.
· birtokos az, aki a dolgot magához veszi, vagy akinek az más módon hatalmába kerül

· birtokos az is, akitől a dolog időlegesen más személy hatalmába került, valamint az, akinek a földjén használati jog áll fenn

· birtok létrejön a birtokra irányuló akarat nélkül is, a birtokot megszerezheti korlátozottan cselekvőképes vagy akár cselekvőképtelen személy is

· birtokos az is, aki a hatalmat saját érdekében, s az is, aki másnak érdekében gyakorolja

· birtokos a jogalap nélküli birtokló is

· birtokos a tulajdonos, függetlenül attól, hogy van-e tényleges hatalma

FUNKCIÓJA:
1. Védelem
2. Folyamatosság megőrzése
TÁRGYA:
· minden birtokba vehető, emberi uralom alá hajtható dolog

· a dolog egésze vagy része

· összetett dolog - egységes birtok, amíg az alkotórészi kapcsolat fennáll

· tartozék - ezen önálló birtok is fennállhat

· alanyi jogok, pl. használati jogok

· jogbirtok - a jog tényleges gyakorlása

· jogbirtokos - a jog tényleges gyakorlója

FAJAI:

BIRTOKOS

SAJÁT (tulajdoni)

· saját birtokos, aki a dolgot sajátjaként tartja hatalmában ( elsősorban a tulajdonos
IDEGEN (használati)

· ha a dolog feletti hatalom másnak engedélyén, mással kötött megállapodáson vagy gazdálkodó ill. más szervezeti státuszból eredő jogon alapszik

· hatalmát származtatott módon gyakorolja

ELSŐDLEGES

· aki a dolgot ténylegesen hatalmában tartja
MÁSODLAGOS

· akinek átengedte

FŐBIRTOKOS

· a saját birtokos
ALBIRTOKOS

· az idegen birtokos, a birtokát mástól származtatja, és annak nevében gyakorolja ( a saját birtokos nevében)

TÖRVÉNYES

· amely a birtoklásra feljogosító érvényes jogcímen alapszik
TÖRVÉNYTELEN

· érvényes jogcíme nincsen, jogalap nélküli birtokos

JÓHISZEMŰ

· aki alaposan felteheti, hogy a birtokláshoz érvényes jogcíme van
ROSSZHISZEMŰ

· aki tudja, vagy a körülmények szerint tudnia kell, hogy a birtokláshoz nincs érvényes jogcíme

A BIRTOK MEGSZERZÉSE:

· a dolog feletti tényleges hatalom megszerzése

· vagy jogszabály jogilag birtokossá tehet valakit

Nem kell közvetlen hatalom a birtok megszerzéséhez:

1. képviselő útján történő birtokszerzés (megilleti őket a birtokvédelem)

· képviselt személy: főbirtokos

· képviselő személy: albirtokos

2. aki a dolgot jelképes átadással szerzi meg (pl. házkulcs átadása)

3. birtok érvényes jogcímen alapuló jogügyleti átadása (pl. bankszámla feletti rendelkezés átengedése)

A BIRTOK MEGSZŰNÉSE:

· a tényleges hatalom

· ill. a jogi hatalom megszűnése esetén

· az időleges átengedés pl. nem eredményez megszűnést!
33. A birtokvédelem.

KIALAKULÁS:
Possessorius birtokvédelem
· az igazolandó, hogy birtokos volt, és azt tőle elvonták, vagy abban megzavarták. Nem kell igazolnia, hogy a birtokláshoz joga is volt. Sommás birtokvédelem.
Petitorius birtokvédelem
· azt kell igazolnia, hogy a birtokláshoz joga van, éspedig erősebb joga, mint annak, aki őt a birtoklásban megzavarta. Rendes birtokvédelem.

PTK.:
BIRTOKVÉDELEM

Önhatalommal
Igazgatási úton
Bírói úton

Tilos önhatalommal (ha valaki a birtokost a dolog birtokától jogalap nélkül megfosztja, vagy a dolog birtoklásában zavarja, nem szükséges a rosszhiszeműség) szemben nyújtanak védelmet.

Birtokháborítás ( a birtoktól való megfosztás és a birtoklásban való zavarás. De ha pl. a munkáltató érdekében a munkavállaló “háborít” ( a munkáltató lesz a birtokháborító.

Birtokvédelem a birtokost mindenkivel szemben megilleti, kivéve akitől a birtokost tilos önhatalommal szerezte. Jogcím szerinti birtokvédelem: pl. a tulajdonos, aki a dologra nézve bérleti jogviszonyt létesített, annak fennállása alatt, a bérlővel szemben nem veheti igénybe a birtokvédelem eszközeit.

Közös birtok: önálló birtokvédelem esetén egymással szemben jogosultak.

1. Jogos önhatalom: a birtokos a birtoka ellen irányuló támadást - a birtok megvédéséhez szükséges mértékben - önhatalommal is elháríthatja.

· Támadás: az a magatartás, amely közvetlenül fenyegeti a dolog felett gyakorolt hatalmat.

· Önhatalom: támadás visszaverése + a már elveszett birtok önsegéllyel való visszaszerzése ( ez esetben csak akkor, ha más birtokvédelmi eszközök igénybevételével járó időveszteség a birtokvédelmet meghiúsítaná

2. Birtokvédelem igazgatási úton
· első lépés: államigazgatási út - utána lehet bírósághoz fordulni

· a birtokvita eldöntésére: községi/városi/fővárosi/kerületi jegyző jogosult.

· a kérelem előterjesztésének határideje: a birtok tárgyának elvonásától, birtok háborításától 1 év
· ha a birtokháborítás folyamatos: annak befejezésétől kell számítani a határidőt

· De 1 év után közvetlenül lehet a bírósághoz fordulni

· a jegyző előtt bizonyítandó:
1. birtokos volt

2. birtokától megfosztották

3. birtoklásában zavarták

· a kérelem irányulhat:

· a zavarás megszüntetésére
· a jogtalan birtoklással kapcsolatos hasznok, károk, költségek megítélésére

· a jegyző határozatával (általában a birtoklás ténye alapján határoz és a jogosultságot nem vizsgálja):

1. helyreállítja az eredeti állapotot

2. a birtoksértőt magatartásától eltiltja, kivéve ha nyilvánvaló, hogy a birtokvédelemért folyamodó nem jogosult a birtoklásra, és ez a helyzet még fennáll

3. hasznok, károk kérdésének rendezése

· a bizonyítás a birtokháborítót terheli - rövid úton, az eljárásnak ui. 30 napon belül be kell fejeződnie

· határozatát  írásban kell közölni, a határozatot 3 napon belül végre kell hajtani, akkor is, ha a határozatot sérelmesnek tartó fél a határozat felülvizsgálása érdekében a bírósághoz fordult.

· a határozat végrehajtásáról a jegyző gondoskodik, kivéve hasznok, károk és költségek (ennek kérdésében hozott határozat végrehajtásának nincs helye, ha az érdekelt fél akár ebben a kérdésben, akár a birtoklás kérdésében keresetet indított) ( a székhely szerinti bíróság

3. A birtokper
· a bíróság a birtoklás jogcíme alapján dönt

· a bíróság elé kerül a vita:

1. valamelyik fél a jegyző határozatát sérelmesnek tartja  a birtoklás kérdésében vagy a hasznok, károk és költségek kérdésében. A sérelmező fél az ellenérdekű fél ellen és nem a jegyző ellen, a határozat kézbesítésétől számított 15 napon belül indíthat keresetet. A keresetlevelet a jegyzőhöz ill. a bírósághoz is be lehet nyújtani.

2. a birtokos az eredetei birtok helyreállítását vagy a zavarás megszüntetését 1 év után kéri

amikor a birtokos “birtokláshoz való jog”-ra hivatkozik

· a birtokper sikeressége azon múlik, hogy a kérelmezőnek a birtokláshoz erősebb-e a joga, mint annak, aki őt megzavarta

· a birtokperben annak a félnek a jogosultságát, akit békés birtoklásában megzavartak, vélelmezni kell ( jogos birtok vélelme
34. Birtoklás jogalap nélkül, felelős őrzés.

BIRTOKLÁS JOGALAP NÉKÜL: aki jogalap nélkül van a dolog birtokában, köteles a dolgot a birtoklásra jogosultnak kiadni. A jogalap nélküli birtoklás alatt a dologban változások mehetnek végbe ( a birtokos költekezhetett a dologra, hasznokat szedhetett, kárt okozhatott ( a jogos birtokos és a jogalap nélküli birtokos között elszámolási viszony. A jogalap nélküli birtokos megtarthatja a dolgot, amíg igényét (erre a felelős őrzés az irányadó) ki nem elégítették, kivéve aki bűncselekménnyel/erőszakkal/alattomosan szerezte meg a dolgot.

1. Költségek
· akár jó/rosszhiszemű, követelheti a dologra fordított költségek megtérítését + elviheti az általa létesített berendezési és felszerelési tárgyakat

· a jóhiszemű a hasznokkal nem fedezett hasznos költségek megtérítését követelheti, akkor is, ha ezen költségek a jogos birtokosnál gazdagodásként nem jelentkeztek

· a rosszhiszemű csak a jogalap nélküli gazdagodás szabályi szerint követelhet megtérítést

2. Hasznok
· jóhiszemű
· amíg a birtokot tőle jegyző vagy bíróság előtt vissza nem követelik, a hasznokért nem felelős

· a hasznokról számot adni nem köteles

· ha (jóhiszemű) és még ellenszolgáltatás fejében is jutott a birtokhoz - a meglévő hasznokat sem kell kiadnia

· ha (jóhiszemű), de ingyenes birtokos a használatért ugyancsak nem felel, de a meglévő hasznokat köteles kiadni

· ! amint a jegyző/bíróság előtt visszakövetelik a használati és a hasznok szedésére ( a felelős őrzés szabályai az irányadóak

· köteles kiadni a hasznokat, amelyeket ettől az időponttól szedett vagy szedhetett volna, de költségkövetelését beszámíthatja

· rosszhiszemű
· köteles megfizetni azokat a hasznoknak az értékét, amelyeket elfogyasztott vagy beszednie elmulasztott

3. Károk
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