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Polgári jog II.

Dologi jog

1. tétel A dologi jog fogalma. A dologi jog felosztása
A dologi jog a vagyoni berendezkedés joga. Meghatározza, hogy kikhez tartoznak az összes vagyoni javak:

a) mi hajtható emberi uralom alá

b) mi tartozhat az egyes emberek és mi közösségek uralma alá

c) mik az uralmi jogosultság határai

d) milyen jogok és kötelezettségek állnak fenn

A dologi jog jellemzői:

(1) uralmi jelleg

(2) védett státus – a törvények elismerik és védik az uralmi jogosult pozícióját 

(3) teljes hatalom – a törvények által behatároltan, az uralom tárgya fölött

(4) kizárólagosság – a dologi jogok kirekesztő jellegűek

a jog a dologi jog körébe tartozó vagyoni jogokat mint abszolút jogokat szabályozza ( az abszolút szerkezet a dologi jog legáltalánosabb ismérve ( a dologi jog az abszolút szerkezetű vagyoni jogviszonyok elvont kifejezése.
A dologi jog adja a vagyoni viszonyok statikáját, míg a kötelmi jog a dinamikáját.

A dologi jog a jogrendszernek, azon belül 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.

A dologi jog felosztása:

(1) a dolog feletti hatalom terjedelme szerint

a) teljes dologi jog / dingliches Vollrecht (≠ korlátlan)

b) korlátolt dologi jog – a teljes tulajdonjog részjogosítványainak önállósult változatai (használati jogok, szolgalmak, zálogjogok)

(2) a)
saját dolgon fennálló jogok – a jogosult tulajdona

b) idegen dologbeli jogok – más személy tulajdonában álló dolgokra vonatkozik

(3) a)
a dologi jog jogosultja közvetlenül meg van határozva (pl. használó)

b) a dologi jogviszony alanyát csak közvetve lehet meghatározni (pl. bemutatóra szóló értékpapír)

(4) a dologi jogok célja szerint

a) szerzési jogok – valamely dologi jog megszerzésére irányulnak

b) kiaknázási jogok – a már megszerzett dologi jogok

(5) a)
megszerzett dologi jogok

b)
dologi várományok – váromány: az a függő jogi helyzet, amely valakire nézve a jogszerzés reményét hordozza magával; dologi váromány: a várományon alapuló alanyi jogszerzéstől a várományost az ellenérdekű fél többé a saját egyoldalú cselekményével már nem foszthatja meg – 3 főbb eset:

· dolog vevőjének jogállása a tulajdonjog fenntartása esetén [368.§ (2)]
· ingatlan vevőjének jogállása az ing.ny-i bejegyzési kérelem benyújtása után, a bejegyzés előtt [117.§ (3)]
· zálogjogosult jogállása a biztosított követelés teljesítése előtt [251.§ (1)]
A dologi rokonjogok ( hasonlítanak a dologi jogokra, de mégsem azok

a) tulajdonszerű jogok – bányászati / halászati / vadászati / felülépítményi jog

b) eldologiasodott relatív jogok – jogon/követelésen fennálló idegen dologbeli jogok (pl. szerzői jog)

2. tétel A dologi jog alapelvei
A polgári jog egészét átható alapelvek egyben a dologi jog alapelvei is:

1. autonóm mozgástér védelme

2. ésszerűség

3. igazságosság

4. jogbiztonság

5. jogfejlesztő értelmezés

6. jóhiszeműség és tisztesség

7. rendeltetésszerű joggyakorlás

8. joggal való visszaélés tilalma

9. együttműködési kötelezettség

10. elvárható magatartás

Ezen felül vannak speciálisan a dologi jogra ható elvek is:

(1) zártkörűség elve / Typenzwangsprinzip – újfajta dologi jogot csak törvény hozhat létre, a személyek magánautonómiája erre nem terjed ki (mert az másra is kötelezettséget róna), létezik tehát a dologi jogok numerus claususa.

A felek a dologi jogoknak csak a tv-ben elismert típusai közül választhatnak (típuskényszer).

Különös jelentősége van az áttekinthetőség (Klarheit) elvének ( mivel mindenki jogosult és kötelezett is egyben ( az egész társadalom érdeke az áttekinthetőség ( megkönnyíti a dologi jogok zárt köre.

(2) tartalmi kötöttség elve – a jogosultak a már meglévő dologi jogot nem tölthetik fel másfajta tartalommal, mint amit a törvény elismer. Tilos nemcsak más fajta, de több kötelezettséget is a kívülállókra hárítani, mint amennyit a törvény megenged.

(3) abszolút hatály elve / dologi hatály – jellemzői:

a) a jogosult pozíciójában egy meghatározott személy van, aki a jogokat kizárólagosan gyakorolja; ez a jogállás oszthatalan (( abszolút jelleg elrelativizálásának tilalma)

b) a jogosulttal szemben mindenki (potenciális) kötelezett ( kötelezettségüknek 3 eleme (melyekhez elég a passzivitás):

· elismerés ( a dologi jog tudomásul vétele
· tűrés ( a dologi jog gyakorlásának elviselése
· tartózkodás ( a dologi jogosultságba való jogellenes behatás / beavatkozás / zavarás / akadályozás tilalma
(4) nyilvánosság elve – a magánjogban általában a magántitok elve uralkodik. Egy személynek egy dolog feletti közvetlen uralma ált. mindenki számára nyilvánvaló, sőt maguk a jogosultak is érdekeltek abban, hogy uralmuk ténye nyilvánvalóvá (nyilvánossá) váljon. Több érdek is fűződik a nyilvánossághoz.

a) a jogosult érdeke ( a dologi jogosulti minőségét mindenki elismerje

b) közérdek ( nem mindegy, hogy csak egy személlyel szemben kell-e tv-i védelmet biztosítani, vagy mindenkivel szemben

c) vagyoni forgalom biztonsága ( cégjegyzék, telekkönyv

d) társadalmi rend stabilitása

(5) egyediség elve – a dologi jog tárgya mindig csak egyedileg meghatározott dolog lehet ( tulajdonjogot minden egyes dologra csak elkülönítetten lehet létrehozni, ill. szolgalmat, zálogjogot is csak meghatározott dologra nézve lehet alapítani. 2 kivétel:

a) egyetemes jogutódlás (öröklés/jogutódlásos megszűnés)
dologi jogi szempontból ez is

b) vagyontömeg, mint szerződés tárgya (kötelmi jogban)
külön-külön van, csak egy időben

3. tétel Dologi jog a jogrendszerben. A dolgok
A dologi jog a polgári jog rendszerében

A dologi jog a polgári jog szerves része. A polgári jog felosztásában:

(1)
polgári jog
(2)
polgári jog

abszolút jogok
relatív jogok
ált. rész
személyek
dologi jog
kötelmi jog
örökjog

A dologi jogi normák forrásai:
- polgári törvénykönyvek


hatályos dologi jog
- dologi jogi különtörvények ( speciális vagy kivételes szabályozás

· tárgyi értelemben vett dologi jog (= hatályos dologi jog)

· alanyi értelemben vett dologi jog – egy konkrét személynek egy konkrét dolgon fennálló, meghatározott fajtájú dologi joga (dologi jogosultságok + dologi kötelezettségek)

A hatályos Ptk. dologi jogi részt ilyen néven nem tartalmaz. A dologi jogi szabályok a 3., „A tulajdonjog” című részben vannak, de a törvénykönyv más részei is tartalmaznak dologi jogi normákat.

A dologi jog és a közjog viszonya

A közjog „magánjogiasodik” ( ha egy dologi jog jogosultja valamely közjogi jogalany, az jogilag a magánjogi dologi jogosultakkal esik egy tekintet alá (ezt az Alkotmány is garantálja).

A magánjogi dolgoktól a közjogiakat társadalmi rendeltetése különbözteti meg: a közérdek szolgálata.

A dologi jogosultak jogait a közjog korlátozza a közérdek védelmében.

A dologi jog egyes szabályai a közjog területére esnek.

A dolog jogi fogalma

A dologi jog legfontosabb alapfogalma a dolog. Hatályos Ptk-nk nem határozza meg.

Ptk. 94.§ (1) Minden birtokba vehető dolog tulajdonjog tárgya lehet. ( logikai értelmezéssel: dolog minden birtokba vehető testi tárgy.

A birtokba vehetőség 2 értelemben szerepel:

a) fizikai lehetőség

b) jogi megengedettség
Ami tulajdonjog tárgya lehet, az jogilag dolognak minősül.

Ptk. 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.

a) pénz és értékpapírok ( jelentőségüket nem tárgyi mivoltuk adja (bár pl. muzeális értékű régi pénznél az is), hanem az általuk megtestesített érték, ill. alanyi jogosultság. A tulajdonjog szabályait megfelelően alkalmazni kell minden egyéb okiratra is.

b) dolog módjára hasznosítható természeti erők ( elsősorban a villamos energia, de ide tartozik minden birtokba vehető természeti erő (pl. a napfény, szél „ereje”).

c) számítógépi adatok ( még természeti erőknek sem minősíthetők ( a jogi dologfogalmat ki kell rá terjeszteni.

Az ember, az emberi test nem birtokbavehető dolog, nem lehet dologi jogok tárgya. A személyiségi jogok körében részesül szigorú jogvédelemben.

4. tétel A dolgok osztályozása
I. Természeti tulajdonságuk szerint

(1)

ingók

minden más dolog

ingatlanok

a telkek, a föld felületének egyes határozott részei, alkotórészeikkel együtt

(2)

elhasználható

rendeltetésszerű használata abban áll, hogy részben vagy egészben elhasználják, s állagában a használat folytán megsemmisüljön

elhasználhatatlan / tartós használatra rendelt

a fogyasztói társadalomban az olyan dolgok, amelyek 15 év alatt nem használódtak el, jogilag biztos elhasználhatatlannak minősülnek, de ez mindig egyedi mérlegelést igényel

(3)

helyettesíthető

a forgalomban szám/mérték/súly szerint szerepelnek (az elhasználhatók mind)

helyettesíthetetlen

megjelöléséhez egyedi körülírás szükséges

(4)

osztható

ha a felosztott dolog minősége és gazdasági rendeltetése a feldarabolás után a részeken is ugyanaz marad, és a részeken a széttagolás aránytalan értékcsökkenést nem von maga után

oszthatatlan

minden más dolog

(5)

értékkel bíró / felbecsülhető
ha használati értéke van

érték nélküli / fel nem becsülhető

a) nincs értékük (haszontalan dolgok)

b) felbecsülhetetlen (( speciális jogi szabályozás)

(6)

egységes / egyszerű

a) természetes fejlődés eredménye (pl. növény)

b) mesterségesen előállított, amelynek alkotó elemei önálló létüket teljesen elvesztették (pl. cipő)

összetett

az alkotó elemek az összetétel után is külön-külön felismerhetők, és eredeti állapotukba is visszaállíthatók (pl. festmény + képkeret)

(7)

élő

állatok és növények

élettelen

minden más dolog

II. Forgalomképességük szerint

(1) forgalomképtelen

a) uratlan dolgok – birtokba nem vehetők, tulajdonjog tárgyai nem lehetnek

b) szabadon álló dolgok – birtokba vehetők, de addig a forgalmon kívül állnak

c) állami tulajdon kizárólagos tárgyai


Ha törvény eltérően nem rendelkezik, kizárólag az állam tulajdonában vannak

a) a föld méhének kincsei,

b) a felszín alatti vizek, a felszín alatti vizek természetes víztartó képződményei, a folyóvizek és természetes tavak, valamint ezek medre,

c) a folyóvíz elhagyott medre és a folyóvízben újonnan keletkezett sziget,

d) az országos közutak, vasutak, vízi utak és az országos közforgalmú kikötők, a nemzetközi kereskedelmi repülőtér, továbbá az ország területe feletti légtér,

e) a távközlésre felhasználható frekvenciák,

f) a hírközlő hálózatok működéséhez, hírközlési szolgáltatások nyújtásához, illetőleg hírközlő hálózatok és szolgáltatások együttműködéséhez szükséges azonosítók és ezek tartományai. [172.§]

d) törvényben meghatározott más dolgok – pl. egyes műemlék épületek; a helyi önkormányzatok törzsvagyonából forgalomképtelennek nyilvánított dolgok

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

(2) korlátozottan forgalomképes – a korlátozás szűkítheti:

A) jogszabályi korlátozás

a) egyes dolgok forgalmának alanyi körét
b) a forgalmazás területét

c) a forgalmazás módját
d) a forgalomba hozott dolgok mennyiségét

Ezen kívül a forgalmazás köthető engedélyhez is.

B) jogügylettel való korlátozás – a tulajdonos vagy a szerződő felek által

C) egyes egyházi javak (res sacra) forgalma is korlátozott ill. tiltott

(3) teljesen forgalomképes

III. Más dolgokhoz való kapcsolatuk szerint (dologkapcsolatok)


lásd 5. tétel

5. tétel Alkotórész, tartozék, gyümölcs, dologösszesség, vagyon
I. fődolog és mellékdolog kapcsolata

fődolog – a másik dolog jogi sorsát meghatározza

mellékdolog – a fődolog sorsában osztozik

(1) alkotórész 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). [95.§ (1)] Pl. a kocsi kereke.

növedék 
a) egy dolognak egy másik dolog az alkotórészévé válik



b) egy dolog mértékben/értékben növekszik (haszon)

(2) tartozék A tulajdonjog kétség esetén kiterjed mindarra, ami nem alkotórész ugyan, de a dolog rendeltetésszerű használatához vagy épségben tartásához rendszerint szükséges, vagy azt elősegíti (tartozék). [95.§ (2)] Tartozék csak ingó dolog lehet.

(3) gyümölcs – jogi értelemben gyümölcs minden olyan gazdasági előny, ami valamely dolognak vagy jogosítványnak a rendeltetésszerű használata során időnként visszatérően keletkezik, anélkül azonban, hogy ezáltal a gyümölcsöző dolognak vagy jogosítványnak a létét / épségét / további gyümölcsözési képességét veszélyeztetné.

gyümölcs

dolgok gyümölcse


jogi gyümölcs

természetes gyümölcs

polgári gyümölcs
huzamos időn át folyamatosan tisztán természeti
szorgalmi / ipari olyan közvetett gaz-
gyakorolható jogosítvány     pusztán a természet
a természethez  dasági előny, mely-
megszakítás nélküli és rendelte- erői folytán létesül
az emberi
  hez a tulajdonos a
tésszerű gyakorlása által idősza-


munka is hoz-
  dolgán létesített kü-
konként visszatérően jelentkező


zájárul

  lönböző jogviszo-
hozadékai (pl. szerzői jog)





  nyok létesítésére juthat
Valamennyi gyümölcs:

a) függő gyümölcs – a gyümölcsöző fődolog alkotórésze

b) elválasztott gyümölcs – már önálló dolog

α) be nem szedett
β) beszedett – ha az elkülönítést az erre jogosított végrehajtotta, és az elválasztott gyümölcsöt birtokába vette

II. haszon – minden olyan további előny, ami gyümölcsnek nem minősíthető, de a dologhoz fűződik (pl. magam lakom a saját házamban)

III. dologösszesség – több különálló, de ugyanazon cél szolgálatára rendelt dolog összefogása, amely a forgalomban mint egység szerepel. Állhat:

a) egyfajtájú dolgokból (pl. nyáj)

b) különböző fajtájú dolgokból (pl. szőlő + présház + felszerelés)

IV. vagyon – valamely jogalany értékben meghatározható javainak, azaz dolgokra vonatkozó és más személyekkel szemben fennálló jogainak valamint kötelezettségeinek összessége.

„tiszta” vagyon = aktívák – passzívák

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

alvagyon – meghatározott jogi célra összefogott vagyontárgyak. Általában speciális jogi szabályozás alá esik. 
a) 
dologi alvagyon – vagyon jogosultja ≠ alvagyon jogosultja

b)
számolási alvagyon – különböző alvagyonok felett egy személy rendelkezhet, de más-más jogcím alapján


vagyontárgyak = dolgok + egyéb jogok


vagyonközösség
–
tulajdonközösség

· jogközösség

6. tétel A föld és az épület sajátos jogi helyzete
A földdel a földjog és az agrárjog foglalkozik, a Ptk. a földre alig néhány tulajdonjogi szabályt tartalmaz. Ezek hatálya azonban mindennemű földre kiterjed.

Az épület tulajdonjoga a földtulajdonost illeti meg. [97.§ (1)] (ædificium solo cedit)

Az építkezőt illeti meg az épület tulajdonjoga, ha törvény vagy a földtulajdonossal kötött írásbeli megállapodás így rendelkezik. [97.§ (2)] Ez a kivétel csak az építkező javára lehetséges.

A földtulajdonost az épületre, az épület tulajdonosát pedig a földre elővásárlási jog illeti meg. [97.§ (3)]

Közömbös, hogy az egyik tulajdonos az állam, egy szövetkezet vagy más szervezet.

Gyakorlat:

a) közterületi pavilon – tartozék

b) garázs – a telek alkotórésze

c) pince – a föld alkotórésze

d) pajta – lehet tartozék/alkotórész

e) bontandó épület – alkotórész

f) német gyakorlat – „látszólagos alkotórész”

g) közút mentén 10m földsáv – nem a közút tartozéka, de faültetéshez/kivágáshoz engedély kell

7. tétel A tulajdon fogalma és jelentősége
A tulajdon fogalma

(1) tág értelemben: a tulajdoni rend – a tulajdoni viszonyok összességét, 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 hatalom kik között, milyen arányban oszlik meg. Így azt is mondhatjuk, hogy a tulajdoni rend az egy adott társadalomban érvényesülő összes tulajdonosi hatalom megoszlásának rendje.

(2) szűk értelemben: a tulajdonjogviszony – amióta a tulajdont az állam elismeri és védi, azóta létezik a tulajdonjog intézménye. A tulajdon szűk értelemben az az abszolút szerkezetű tulajdonjogviszonyból fakadó alanyi jog (tulajdonjog), ami nem más, mint a hagyományos magántulajdon elvont jogi kifejeződése.

A tulajdon jelentősége

(1) A tulajdonjog alapvető emberi jog ( 2 nagy eszme harca:

a) liberális felfogás – a tulajdon az államhatalom legfőbb korlátja, és a privátautonómia előfeltétele

b) szocialista felfogás – a tulajdonviszonyok egyenlőségét, a tulajdon társadalmisítását hirdették (erőszakkal/mérsékelten)

A Magyar Köztársaság biztosítja a tulajdonhoz való jogot. [Alkotmány 13.§ (1)]

Tulajdont kisajátítani csak kivételesen és közérdekből, törvényben szabályozott esetekben és módon, teljes, feltétlen és azonnali kártalanítás mellett lehet. [Alk. 13.§ (2)]

A Magyar Köztársaság állampolgárainak joguk van a szociális biztonsághoz. [Alk. 70/E.§ (1) 1. mondat]

A Magyar Köztársaság minden állampolgára köteles jövedelmi és vagyoni viszonyainak megfelelően a közterhekhez hozzájárulni. [Alk. 70/I.§]

(2) A tulajdonjogviszony a polgári jog által szabályozott vagyoni viszonyok alapjogviszonya.

Az ember legősibb igényét, létfenntartásának biztosítását ismeri el és juttatja jogi kifejezésre a tulajdonjog intézménye.

A kötelmi jog nagy mértékben a tulajdonjogra épül rá.

8. tétel A tulajdonjogviszony. A tulajdonjogviszony alanyai
A tulajdonjogviszony sajátosságait is alanyának, tárgyának és tartalmának különös vonásai adják.

Általánosságban elmondható, hogy a tulajdonjog alanya lehet bármely személy, vagyis a természetes, a jogi személyek és az állam is. Ezek tulajdonosi képessége elvileg általános, egyenlő és feltétlen. Ez azonban nem jelenti azt, hogy bármely konkrét tulajdonjogviszony alanyai lehetnek, azt a szerzőképesség dönti el.

A tulajdonjogviszony alanyai

(1) az ember – a tulajdonjogviszonyok szabályozásának történeti modellje a magántulajdon, amely hagyományosan egyszemélyes, abszolút-negatív szerkezetű jogviszony, melynek jogosultja tipikusan az ember, egy meghatározott természetes személy.

A magántulajdont ez a „személyre szabottság” az összes többi alanyi tulajdonforma elé és fölé helyezi.

Újabban felvetődött a tulajdon elszemélytelenedésének problémája.

(2) a jogi személyek – ha az elkülönült magántulajdonosok saját tulajdonuk egy részét úgy egyesítik, hogy ezáltal új tulajdonjogviszony és új tulajdonos (jogalany) jön létre, társas magántulajdonról beszélünk. Ez vagy eléri a jogi személlyé minősítést, vagy nem, de mindenképpen új jogalany.

A tulajdon szervezeti problémává vált: a tulajdonosok hatalma helyett a tényleges gazdasági hatalomnak van döntő fontossága; a személyes magántulajdon lényegében személytelen szervezeti tulajdonná változott.

(3) a köztulajdon alanyai – súlyos problémát jelent, hogy a közhatalmat gyakorló közjogi jogalanyok egyúttal a polgári jogalanyai is lehetnek. Célszerű megoldás, ha a köztulajdon gyakorlására speciális tulajdonosi szervezeteket hozunk létre és működtetünk.

A köztulajdon által megtestesített közérdeknek a közösség minden tagja jogosultja, alanya és kötelezett is egyben. A köztulajdon alanyai:

a) állam – ha polgári jogviszonyban közvetlenül részt vesz, a pénzügyminiszter képviseli

b) helyi önkormányzatok

c) Kincstári Vagyoni Igazgatóság – a kincstári vagyonnal kapcsolatos polgári jogi viszonyokban képviseli az államot

d) ÁPV Rt. – az állam tulajdonában lévő vállalkozói vagyon értékesítése

e) külön törvényekben feljogosított szervek – pl. Magyar Nemzeti Bank

f) állami költségvetési és gazdálkodó szervek

9. tétel A tulajdonjogviszony tárgya
A tulajdonjog tárgyairól általában

(1) közvetett tárgya – a dolog
(2) közvetlen tárgya – a tevésben /nemtevésben/tűrésben megnyilvánuló emberi magatartás
Kivételesen egyes jogtárgyak megkülönböztetett társ-gazd-i jelentőségre tehetnek szert, ezekre a jog speciális és/vagy kivételes szabályozást alkalmaz.

(1) fogyasztási javak – ahogy nő az értéke, jelentősége, úgy fordít rá a jog is több figyelmet

Feltételekhez köthető a 
-
megszerzés

· használat

· elidegenítés

· megsemmisítés stb.

(2) termelési eszközök – a mindenkori legfontosabb termelési tényező minősült alapvető termelési eszköznek (rabszolga-tulajdon, hűbéri földtulajdon, tőketulajdon)

A köztulajdon tárgyi köre

res publica ↔ res privata

totális társadalmak ( főszabály a köztulajdon

Jelenleg:

a) a köztulajdon tárgyi köre szelektálódik és szűkül

b) a köztulajdon tárgyainak hasznosítása terén (pl. a koncessziónak köszönhetően) a működtetés hatékonyabb lesz
Koncesszió – sajátos engedmény, melynek alapján az állam, illetőleg az önkormányzat a törvényben tételesen meghatározott tevékenységek gyakorlásának jogát visszterhes szerződésben, időlegesen úgy engedi át, hogy a jogosultak részleges piaci monopóliumot biztosít.

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

(1) a tulajdonost megillető alanyi jogok
( birtoklás


( használat

egyre általánosabb


( rendelkezés joga

(2) a tulajdonost terhelő alanyi kötelezettségek
( teherviselés


( kárveszély viselése

száma és

( szükséghelyzetben okozott kár tűrése
terjedelme nő

A tulajdonos bármit megtehet a dolgával kapcsolatban, ha tiszteletben tartja:

a) a polgári jog alapelveit
b) a konkrét törvényi tilalmakat és kötelezettségeket

c) mások alapvető jogait

A jogokat általában a tulajdonos gyakorolja, és ő teljesíti a kötelezettségeket, de át is engedheti másnak ( származtatott joggyakorlás (köztulajdoni formáknál jellemző ( A kizárólag állami tulajdonban álló dolog birtokát, használatát, hasznai szedésének jogát az állam – törvényben szabályozott módon – másnak átengedheti. [174.§])

A tulajdonost megillető jogok

I. birtoklás joga – A tulajdonost megilleti a birtoklás joga és a birtokvédelem. [98.§]
A birtokvédelemhez való jog akkor is fennáll, ha a dolog időlegesen más birtokában van, vagy ha azon más személynek használati joga van.

II. használat joga – A tulajdonos a dolgot fogyasztás és árutermelés céljára, vagy egyéb célokra felhasználhatja. Meg kell felelni a rendeltetésszerű joggyakorlás követelményének ( ettől még lehet ésszerűtlenül használni, illetve „nem használni” (kivéve pl. a termőföldet).

Az ingatlan tulajdonjogával felhagyni nem lehet. [112.§ (2)] ( ingatlanok használatával felhagyni nem lehet.

III. hasznok szedésének joga – a dologból származó előny szedésének joga. Legfontosabb formája a gyümölcs.

A tulajdonos a dolog használatának vagy hasznai szedésének jogát másnak átengedheti, illetve a dolgot más módon is hasznosíthatja.

IV. rendelkezési jog – a legteljesebb és legkizárólagosabb tulajdoni részjogosítvány. Magában foglalja azt, hogy a tulajdonos:

(1) a dolog birtokát átengedje másnak

(2) a használat jogát átengedje másnak

(3) a hasznok szedésének jogát átengedje másnak

(4) a dolgot biztosítékul adja, vagy más módon megterhelje
*

(5) a dolog tulajdonjogát átruházza másnak

(6) a dolog tulajdonjogával felhagyjon (ingatlanéval nem lehet)

*
Ha az épület tulajdonjoga a földtulajdonost illeti meg, az épület tulajdonjogát csak a föld tulajdonjogával együtt lehet átruházni és megterhelni.

11. tétel A tulajdonjogviszony korlátozása
A magántulajdon intézményének korlátozása

A magántulajdon alkotmányos korlátozása szükséges. Az Alkotmány nem mondja ki, hogy a magántulajdon szent és sérthetetlen, de biztosítja a tulajdonhoz való jogot, és alkotmányos rangra emeli a kisajátítás törvényi garanciáit. Az Alkotmány alapján alapvető kötelesség, hogy minden polgár jövedelmi és vagyoni viszonyainak magfelelően hozzájáruljon a közterhekhez. Egyenjogúsítja és egyenlő védelemben részesíti a magántulajdont a köztulajdonnal. Történelmileg az egyetlen út: megtalálni az egyensúlyt a magántulajdon szabadsága és korlátozása közt.

A tulajdonjog teljességének korlátozása

A tulajdonos számára közömbös ez a megkülönböztetés.

(1) belső korlátok – kötelezettségeket rónak a tulajdonosra

(2) külső korlátok – határt szabnak a tulajdonjogból eredő részjogosítványok gyakorlásának ( terhelt tulajdonjog – a terhelés az elvileg teljes tartalomhoz képest annál csak kisebb lehet

A magántulajdon korlátozásai:

(1) magánjogi jellegű tartalmi korlátok ( más meghatározott személyek érdekét szolgálják

a) idegen dologbeli jogok

b) szomszédjogok

c) elidegenítési és terhelési tilalom 

d) [időleges tulajdon – a tulajdonjog időtartama korlátozott]

(2) közjogi jellegű korlátok

(3) „vegyes” jellegű korlátok – a magán- és a közérdek érvényesülését is biztosíthatják (pl. Ha jogszabály vagy bírósági határozat a rendelkezés jogát kizárja vagy korlátozza, az e tilalommal ellentétes rendelkezés semmis. [114.§ (1)])

12. tétel A terhek és kárveszély viselése
(1) teherviselés – a tulajdonos viseli a dologgal járó azon terheket, amelyek viselésére jogszabály / érvényes megállapodás mást nem kötelez ( sokfélék lehetnek:

(2) a dolog természetéből adódnak – a dolog állagának megóvásához, karbantartásához, felújításához stb. szükséges költségek

(3) a tulajdonjog részjogosítványainak korlátozásai

· idegen dologbeli jogok
megnyilvánulhatnak:

· elidegenítési és terhelési tilalmak

- vmely amúgy kizárható magat. tűrésének kötelezettségében

· szomszédjogi korlátozások

- vmely amúgy tanúsítható magatartástól való tartózkodásban

(4) közterhek – külön jogszabályok kívülről telepítik a tulajdonjogra

A jogok és a kötelezettségek közt nem érvényesül az egyenlőség elve. Liberális piacgazdaságban a jogosítványok, szocialista tervgazdaságban a kötelezettségek dominálnak.

I. kárveszély viselése – a tulajdonos viseli a dologban beállott azt a kárt, amelynek megtérítésére senkit sem lehet kötelezni (casum sentit dominus). Az átháríthatóság esetei:

(1) kívülálló jogellenesen okozta ( kártérítés
(2) kívülálló jogosan okozta ( kártalanítás
(3) a tulajdonos biztosítási szerződést kötött ( kárelosztás
107.§

(1) Másnak életét, testi épségét vagy vagyonát közvetlenül fenyegető és más módon el nem hárítható veszély (szükséghelyzet) esetében a tulajdonos köteles tűrni, hogy dolgát a szükséghelyzet megszüntetése végett a szükséges mértékben igénybe vegyék, felhasználják, illetőleg abban kárt okozzanak. Más vagyonát fenyegető szükséghelyzet esetében ez a kötelezettség a tulajdonost csak akkor terheli, ha a fenyegető kár előreláthatóan jelentős mértékben meghaladja azt a kárt, amely a tulajdonost a behatás következtében érheti.

(2) A tulajdonos a szükséghelyzetbe került személytől kártalanítást, attól pedig, aki a szükséghelyzet megszüntetése során indokolatlanul nagy kárt okozott, kártérítést követelhet.

(3)
Ha több személy életét vagy vagyonát fenyegető veszélyt egyes veszélyeztetett tárgyak feláldozásával hárítanak el, az ebből eredő kárt, amennyiben e tárgyak feláldozása szükséges volt, veszélyeztetett érdekeik arányában valamennyien viselik; ezt a szabályt kell alkalmazni a veszély elhárítására fordított költség megosztására is. (( lex Rhodia de iactu mercium)

13. tétel A szomszédjogok (általános és nevesített)
Az ingatlan és a szomszédos ingatlan közt szükségszerű az áthatás. A szomszédjogok jelölik ezen áthatások határait: ameddig fennáll az egyik oldalon a tűrési kötelezettség, ugyaneddig terjed a másikon a jogosultság.

I. általános – A tulajdonos a dolog használata során köteles tartózkodni minden olyan magatartástól, amellyel másokat, különösen szomszédait szükségtelenül zavarná, vagy amellyel jogaik gyakorlását veszélyeztetné. [100.§]
Minden olyan cselekmény, ami a helyi viszonyok, a közfelfogás szerint sérelmes áthatást jelent, jogellenes. A sérelmet szenvedett szomszéd követelheti az abbahagyást / eltiltást / kártérítést. A bírói gyakorlatra nehéz feladat hárul.

II. nevesített
(1) földtámasz joga – A tulajdonos nem foszthatja meg a szomszédos épületet a szükséges földtámasztól anélkül, hogy más megfelelő rögzítésről ne gondoskodnék. [101.§ (1)]
(2) áthajló ágak és gyökerek, valamint a lehullott gyümölcsök joga – A tulajdonos a földjére áthajló ágakról lehullott gyümölcsöket megtarthatja, ha azokat a szomszéd nem szedi fel; az áthajló ágak és átnyúló gyökerek levágására nem jogosult, kivéve, ha azok a föld rendes használatában gátolják és a fa tulajdonosa azokat felhívás ellenére sem távolítja el. [101.§ (2)]
A közterületre áthajló ágakról lehulló gyümölcsöket – ha azokat a fa tulajdonosa fel nem szedi – bárki felszedheti. [Ptké.I. 20.§]

(3) 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 köteles a földjére való belépést megengedni. A tulajdonos a szomszédos földet kártalanítás ellenében használhatja is, amennyiben ez a földjén való építéshez, bontási, átalakítási vagy karbantartási munkálatok elvégzéséhez szükséges. [102.§]
Mindezt a szomszédos tulajdonos érdekeinek lehető kíméletével kell gyakorolni. Ha az okozott kár a szomszéd jogellenes és vétkes magatartása miatt következett be ( a károsult kártérítést követelhet.

(4) kerítés joga – Ha a földeket kerítés (sövény) vagy mezsgye választja el, ennek használatára a szomszédok közösen jogosultak. A fenntartással kapcsolatos költségek a szomszédokat olyan arányban terhelik, amilyen arányban őket a jogszabály a kerítés létesítésére kötelezi. Ha jogszabály erről nem rendelkezik, a költségek a határolt földhosszúság arányában oszlanak meg. [103.§]
(5) határvonalon álló fa / bokor / annak gyümölcsére való jog – A föld határvonalán álló fa vagy bokor és annak gyümölcse egyenlő arányban a szomszédokat illeti. A fenntartással járó költségeket a szomszédok ugyanilyen arányban viselik. Ha a határvonalon álló fa vagy bokor valamelyik föld rendeltetésszerű használatát gátolja, e föld tulajdonosa követelheti, hogy azt közös költségen távolítsák el. [104.§]
(6) tilosban talált állat visszatartásának joga – A tilosban talált állatot a föld használója mindaddig visszatarthatja, amíg az általa okozott kárt meg nem téríti. [105.§]
De nincs joga az állatot zálogtárgyként felhasználni. Köteles gondozni, de az ezzel kapcsolatos költségei megtérítését a tulajdonostól követelheti.

Kivételes szabály – Ha a tulajdonos a kirepült méhraját két napon belül nem fogja be, azon birtokbavétellel bárki tulajdonjogot szerezhet. [Ptké.I. 22.§]
A szomszédjogi szabályozás diszpozitív ( el lehet térni.

(1) 108.§

(2) Az ingatlan tulajdonosa tűrni köteles, hogy az erre külön jogszabályban feljogosított szervek – a szakfeladataik ellátásához szükséges mértékben – az ingatlant időlegesen használják, arra használati jogot szerezzenek, vagy a tulajdonjogát egyébként korlátozzák. Ebben az esetben az ingatlan tulajdonosát az akadályoztatás (korlátozás) mértékének megfelelő kártalanítás illeti meg.

(3) Ha a használat vagy egyéb korlátozás az ingatlan rendeltetésszerű használatát megszünteti vagy jelentős mértékben akadályozza, a tulajdonos az ingatlan megvásárlását vagy kisajátítását kérheti.

(4) A tulajdonjog gyakorlásával kapcsolatos termelési, építésügyi, egészségügyi, vízügyi és egyéb előírásokat külön jogszabályok tartalmazzák.

14. tétel A túlépítés
Túlépítésről akkor beszélünk, ha a tulajdonos földjének határain túl építkezett. Túlépítő nemcsak a föld tulajdonosa, hanem az építkező is lehet.

Jóhiszemű a túlépítő – ha nem tudta, hogy földjének határain túl építkezett

Rosszhiszemű a túlépítő – ha tudta, vagy az elvárható gondosság mellett tudnia kellett volna. Bizonytalan határ esetén elvárható az előzetes tisztázás.

I. jóhiszemű túlépítés esetén

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, (( a beépített rész nem kerül a túlépítő tulajdonába)
b) a beépített részt vásárolja meg, ha a föld megosztható, vagy

c) az egész földet vásárolja meg.

(2) A szomszéd az egész földjének 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.

II. rosszhiszemű túlépítés esetén

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.

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

15. tétel Elidegenítési és terhelési tilalom
A tulajdonos rendelkezési jogát korlátozhatja jogszabály / bírósági határozat / szerződés. A legáltalánosabb törvényi korlátozás valamely dolog forgalomképtelenné nyilvánítása. Törvény alapján a helyi önkormányzatot is megilleti a forgalomképtelenné / korlátozottan forgalomképessé nyilvánítás joga. A tulajdonosnak az ezzel ellentétes rendelkezése semmis. A rendelkezési jog korlátozása akadályozhatja az egyes részjogosítványok feletti vagy a teljes tulajdonjogra kiterjedő rendelkezést.

Az elidegenítési és terhelési tilalom

(1) tágabb értelemben – a rendelkezés jogának bármely kizárása és korlátozása

(2) szűkebb értelemben – a tulajdonjognak másra való átruházása vagy biztosítékba adása van kizárva

Az elidegenítési és terhelési tilalom alapja lehet:

(1) jogszabály
abszolút hatályú ( harmadik, jóhiszemű és ellenérték fejében szerző

(2) bírósági határozat
félre is kiterjed, aki ilyenkor kártérítést követelhet

(3) szerződés – érvényességének két konjunktív feltétele van:

a) a tilalomban a tulajdonjog átruházásakor állapodjanak meg

b) a tilalom az átruházónak vagy más személynek a dologra vonatkozó jogát biztosítsa

A szerződéssel létesített elidegenítési tilalom általában csak relatív hatályú. Abszolút (dologi) hatálya akkor van, ha:

a) a tilalmat az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték

b) a rendelkezésre jogot alapító személy rosszhiszemű volt

c) a rendelkezés ellenérték nélkül történt

16. tétel A tulajdonjog közjogi korlátai és a kisajátítás
A tulajdonjog közjogi korlátai mögött a közérdek húzódik meg ( az állam érvényesíti közhatalmi kényszerrel.

A közjogi korlátozások csoportosítása (a tulajdonjogi részjogosítványok szerint)

(1) tulajdonszerzési korlátozások

a) a tulajdonszerzés mindenkinek tilos – birtokba nem vehető dolgok (res communes omnium)

b) a tulajdonszerzés csak bizonyos személyeknek tilos

· állami tulajdon kizárólagos tárgyai
más személyek tulajdonában nem lehetnek

· önkormányzati törzsvagyon kiz. tárgyai

· szent dolgok – csak az egyházak tulajdonában lehetnek

c) feltételes tulajdonszerzés – lehet szükséges vagy kizáró feltétel

(2) birtoklás korlátozása – eszközei a tiltás / engedélyezés / bejelentés / igazolás. Oka:

· a dolog veszélyes a birtokosra / környezetére

· a közérdek így kívánja

(3) használat, hasznosítás jogának korlátozása – eszközei:

a) bejelentési kötelezettség

b) engedélyezés

c) védetté nyilvánítás

d) ellenőrzési jog, adatszolgáltatási köte-lezettség

e) használatra, hasznosításra kötelezés

f) használat / hasznosítás jogának / egy módjának megtiltása

(4) rendelkezési jog korlátozása (többek közt)

a) elidegenítési és terhelési tilalom

b) elidegenítési kötelezettség

c) elidegenítés bejelentésének kötelezettsége

d) állami elővásárlási jog kikötése

e) igénybevétel honvédelmi célból

f) egyes teherviselési kötelezettségek

g) építésügyi korlátozások

h) műemlék ingatlanokra vonatkozó előírások

A kisajátítás

A kisajátítás egy közhatalmi eszköz a tulajdonjog állam általi elvételére-megszerzésére.

Ingatlant kivételesen, közérdekből – törvényben meghatározott esetekben, módon és célokra – lehet kisajátítani. [177.§ (1) 1. mondat]

Először a „rendes” szerzésmódok valamelyikével kell próbálkozni.

A kisajátított ingatlan csak az állam vagy az önkormányzatok tulajdonába kerülhet, és csupán szűk kivétellel az egyházéba.

Az ingatlannak egy része is kisajátítható (részleges kisajátítás). A tulajdonos kérelmére azonban az egész ingatlant kell kisajátítani, ha az ingatlan egy részének kisajátítása következtében:

a) a visszamaradó rész használhatatlanná válik

b) a visszamaradó rész nem éri el az előírt minimális teleknagyságot

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

A kisajátított ingatlanért teljes, feltétlen és azonnali kártalanítás jár. [177.§ (1) 2. mondat]

A kártalanítást csereingatlannal / pénzben / mindkettővel lehet nyújtani.

A kártalanítás mértékét a forgalmi viszonyok határozzák meg. Csereingatlannal csak közös megegyezés alapján lehet kártalanítani.

Az eljárást az illetékes megyei / fővárosi közigazgatási hivatal vezetője folytatja le. A határozat ellen államigazgatási úton jogorvoslatnak helye nincs. A bíróság a kisajátítási határozatot megváltoztathatja.

Ha a kisajátítási cél nem valósul meg, a korábbi tulajdonost elővásárlási jog illeti meg.

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

1855 – Telekkönyvi Rendtartás

1945 – állami földkönyv

1972 – ingatlan-nyilvántartás (egyesítették a TR-t és az állami földkönyvet, ill. a bíróságoktól a körzeti földhivatalokhoz utalták)

Az ingatlan-nyilvántartás tartalmazza az ország összes ingatlanának meghatározott adatait, az ingatlanhoz kapcsolódó jogokat és jelentős tényeket.

Az ingatlan-nyilvántartást a körzeti földhivatal vezeti. A központi irányítást az FVM látja el.

Az ingatlan-nyilvántartás jelentősebb elvei:

(1) közhitelesség elve

a) a bejegyzett jog megilleti a jogosultként feltüntetett személyt

b) a bejegyzetten kívül az ingatlanra nem vonatkozik más jog, ami csak a bejegyzéssel jöhet létre

Csak a jóhiszemű felet védi.

(2) bejegyzési elv – csak a bejegyzés létesít, hoz létre az ingatlanokkal kapcsolatos fontosabb jogokat (konstitutív hatályú). Amennyiben a jog a törvény alapján keletkezik, akkor bejegyzés nélkül is létrejön és fennáll (deklaratív hatályú), de célszerű bejegyeztetni.

(3) nyilvánosság elve – a tulajdoni lap tartalma korlátozás nélkül megismerhető ( bárki megtekintheti, róla feljegyzést készíthet, vagy hiteles másolatot kérhet

(4) okirati elv – az ingatlan-nyilvántartásba csak jogszabályban meghatározott okiratok vagy hatósági határozatok alapján van helye bejegyzésnek:

· közokirat

· teljes bizonyító erejű magánokirat

· e kettő közjegyző által hitelesített másolata

· bíróság ítélete

· hatósági határozat

Értelemszerű változásról nem kell külön okirat.

(5) rangsor elve

a) egymást kizáró bejegyzések közül csak a későbbi hatályos (pl. két tulajdonjog)

b) az összeférő jogok közül a korábbi megelőzi a későbbit (pl. két jelzálog)

(6) egyediség elve – az ingatlanokat valamint a jogokat / kötelezettségeket és jogosultjait / kötelezettjeit külön-külön, sorszámozva kell nyilvántartani

(7) kérelemhez kötöttség elve

a) ingatlan-nyilvántartási eljárás csak az ügyfél kérelmére / hatósági megkeresésre indul

b) az ingatlan-nyilvántartásba csak az a jog / tény jegyezhető be, amit a kérelem / megkeresés megjelöl

18. tétel Ingók tulajdonjogának eredeti szerzésmódjai
(1) hatósági határozat vagy hatósági árverés
árverés – a dolog tulajdonjogának hatósági úton / bírósági végrehajtási eljárásban történő átruházása a legtöbbet ígérő vevőre.

120. §

(1) Aki a dolgot hatósági határozat vagy hatósági árverés útján jóhiszeműen szerzi meg, tulajdonossá válik tekintet nélkül arra, hogy korábban ki volt a tulajdonos. Ez a rendelkezés ingatlan árverése esetére nem vonatkozik. (Ha a szerző fél tudott, vagy tudnia kellett arról, hogy a hatósági határozat / árverés törvénysértő, a tulajdonszerzés nem következik be.)
(2) Ha az állam bírósági vagy hatósági határozattal kártalanítás nélkül szerez tulajdont, a tulajdon értékének 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 azonban csak akkor áll fenn, ha a volt tulajdonosnak egyéb lefoglalható vagyontárgyára vezetett végrehajtás eredménytelen volt.

(3) Az állam tulajdonszerzése nem érinti az ingatlan-nyilvántartásba jóhiszemű harmadik személy javára bejegyzett jogokat.

(2) elbirtoklás
Elbirtoklás útján megszerzi a dolog tulajdonjogát az, aki az ingó dolgot sajátjaként 10 éven át szakadatlanul birtokolja.

Aki bűncselekménnyel vagy egyébként erőszakos vagy alattomos úton jutott a dolog birtokához, elbirtoklás útján nem szerez tulajdonjogot. [121.§ (2)] Ezen kívül az elbirtokláshoz nem kell jóhiszeműség vagy jogalap.

a) nyugszik az elbirtoklás – 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 eltelt, vagy abból egy évnél kevesebb volna hátra. [123.§]
b) megszakad – 124.§
(1) Az elbirtoklás megszakad, ha

a) a tulajdonos a birtokot a dolog kiadására írásban felszólítja vagy eziránt bírósághoz fordul,

b) tulajdonos a dologgal rendelkezik (112.§),

c) 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 dolog újabb birtokosa a dolgot adja vissza.

(2) Ha az elbirtoklás megszakad, a birtoklásnak addig eltelt ideje nem vehető figyelembe, és az elbirtoklás a megszakadást okozó körülmény elmúltával újból kezdődik.

Elbirtoklással bárki szerezhet tulajdonjogot, aki jogképes, ill. az adott dolog vonatkozásában szerzőképes.

(3) gazdátlan javak elsajátítása – Ha a dolognak nincs tulajdonosa, azon birtokbavétellel bárki tulajdonjogot szerezhet. [127.§]
Az elhagyott dolog csak akkor gazdátlan, ha a tulajdonosa szándékosan hagyta el (derelictio). Gazdátlan javak tipikusan a vadon termő gyümölcsök, gyógynövények, gombák, apróbb állatok.

(4)
találás – Ha valaki feltehetően más tulajdonában levő dolgot talál, és annak tulajdonjogára igényt tart, megszerzi a tulajdonjogot, ha

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

b) a tulajdonos a találástól számított egy éven belül a dologért nem jelentkezett. [129.§ (1)]

A dolgot a polgármesteri hivatalba kell beszolgáltatni. Ha a találó kéri, 3 hónap után neki adják, de a tulajdonjogot csak egy év után szerzi meg. Ha nem kéri, 1 év után értékesítik, és az összeg az államra száll.

A nagyközönség számára nyitva álló hivatali, vállalati vagy más épületben, vagy helyiségben, továbbá közforgalmú közlekedési és szállítási vállalat szállítóeszközén talált dolgon a találó nem szerez tulajdont, hanem a hivatal / vállalat azt 3 hónap őrzés után eladhatja. A tulajdonos a találást követő 1 éven belül kérheti a dolog / vételár kiadását.

találódíj – ha a dolog nagyobb értékű, és a találó nem lesz tulajdonos, akkor méltányos összegű találódíjra jogosult

kincslelet – 132.§

(1) Ha valaki olyan értékes dolgot talált, amelyet ismeretlen személyek elrejtettek, vagy amelynek tulajdonjoga egyébként is feledésbe ment, köteles azt az államnak felajánlani.

(2) Ha az állam a dologra nem tart igényt, az a találó tulajdonába megy át; ellenkező esetben a találó tulajdonába megy át; ellenkező esetben a találó a dolog értékéhez mérten megfelelő díjra jogosult.

(3) Ha az (1) bekezdésben megjelölt talált tárgy muzeális vagy műemléki értékű, annak tulajdonjoga az államot illeti meg. Az ilyen tárgyak találásához kapcsolódó eljárás szabályait, valamint a találónak járó díj mértékét külön jogszabály állapítja meg.

19. tétel Ingók tulajdonának származékos szerzésmódjai
(1) átruházás – a magyar jogban tradíciós rendszer érvényesül (a konszenzuálissal szemben). 4 feltétel:

a) érvényes jogcím
b) tényleges birtokba adás vagy más mód
α) brevi manu traditio – már előzőleg az átvevő birtokában van

β) constitutum possessorium – a korábbi tulajdonosnál marad más jogcímen

γ) longa manu traditio – az átadó felhagy a birtoklással, hogy a másik az uralmat megszerezze (a jelképes átadások legtöbbje ide tartozik)

δ) birtokátutalás – a dolog harmadik személynél van és marad, de más nevében

ε) cessio vindicationis – a dolog kiadására irányuló igény átadása

c) tulajdonátruházási szándék (lehet időponthoz / feltételhez kötött is)

d) a dolog tulajdonosától (nemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse habet) – a jog ezalól több kivételt enged:

α) kereskedelmi forgalomban jóhiszemű vevő „nem-tulajdonostól” is tulajdonjogot szerez [118.§ (1)]
β) kereskedelmi forgalmon kívül is tulajdonjogot szerez az, aki jóhiszeműen, ellenszolgáltatás fejében olyan személytől szerzi meg a dolgot, akire azt a tulajdonos rábízta (a tulajdonos 1 évig visszaválthatja) [118.§ (2)]
γ) jóhiszemű vevő a kereskedelmi forgalomban a lopott dolgon is tulajdonjogot szerez, az eredeti tulajdonos pedig a kereskedőtől követelhet kártérítést

δ) pénz / bemutatóra szóló értékpapír tulajdonjogát „nem-tulajdonostól” is meg lehet szerezni [119.§]
(2) termék, termény és szaporulat elsajátítása – a tulajdonos jogosult a dologból folyó hasznokat szedni.

a) Akinek más dolgán olyan joga van, amely őt a termékek, termények vagy szaporulat tulajdonba vételére jogosítja – ha ezek tulajdonjogát korábban nem szerezte meg – az elválással szerez tulajdonjogot. Ha a jogosultnak nincs birtokában az a dolog, amelyből a termék, termény vagy a szaporulat származik, a birtokbavétellel válik tulajdonossá. [125.§ (1)]
Ha valakinek az a joga, amely őt a termékek, a termények vagy a szaporulat tulajdonbavételére jogosítja, megszűnik, mielőtt ezeken tulajdonjogot szerzett volna, követelheti, hogy a tulajdonos a termékeket, terményeket, illetőleg a szaporulatot munkája arányában és máshonnan meg nem térülő költekezései erejéig elsősorban természetben szolgáltassa ki. [125.§ (2)]
b) az elválással szerez tulajdonjogot a dolog termékein / terményein / szaporulatán az is, aki a dolgot jóhiszeműen birtokolja, bár erre jogcíme nincs. [125.§ (3)]
(3) vadak, halak és más hasznos víziállatok tulajdonjogának megszerzése – ellenkező törvényi rendelkezés híján ezek az állam tulajdonában állnak.

A vadászterületen elejtett, elfogott, illetőleg elhullott vad a vadászatra jogosult tulajdonába kerül. [128.§ (2)]

A halak és más hasznos víziállatok tulajdonjoga eleve a halászati jog jogosultjáé, ha a halászati vízterület a tulajdonában van.

(4) feldolgozás – valaki más dolgából saját munkájával másfajta dolgot állít elő. Ha a dolog károsodás nélkül visszaállítható, a dolog tulajdonosa követelheti az eredeti állapot helyreállítását. Ha nem, akkor vizsgálni kell a jóhiszeműséget:

a) jóhiszemű
-
meg kell térítenie a dolog értékét
a dolog tulajdonosa választhat

-
átengedni az új dolgot térítés ellenében

· ha a munka értéke jelentősen több ( a dolog értékét lehet csak megtéríteni

b) rosszhiszemű – a választás joga minden esetben megilleti a dolog tulajdonosát

Ha egyiküknek sem kell a dolog ( eladják, és a bevételt felosztják.

(5) dologegyesülés – több tulajdonos dolgai valamilyen módon egyesülnek vagy vegyülnek úgy, hogy azokat csak aránytalan károsodás / költekezés árán, vagy egyáltalán nem lehet szétválasztani. Ilyenkor közös tulajdon keletkezik. Ha valaki ezt nem akarja, akkor a nagyobb értékű rész tulajdonosa
-
kártalanítás ellenében az egészet magához veheti

· kártalanítás ellenében az egészet átengedheti

A választás joga nem illeti meg azt, aki a dologegyesülést / vegyülést rosszhiszeműen maga idézte elő.

Ha egyiküknek sem kell ( eladják ( felosztják a bevételt.

(6) öröklés – ipso iure

20. tétel A tulajdonostársak külső jogviszonyai
(1) Saját tulajdoni hányadával bármelyik tulajdonostárs rendelkezhet. [145.§ (1)]
A tulajdonostárs tulajdoni hányadára a többi tulajdonostársat harmadik személlyel szemben elővásárlási, előbérleti, illetőleg előhaszonbérleti jog illeti meg. [145.§ (2)] ( a szerződéstervezet bemutatásával fel kell kínálni a tulajdonostársaknak, kivéve, ha (eladás esetén) nem kívülállónak akarja eladni. Minden tulajdonostárssal közölni kell a tervezetet, kivéve, ha ez rendkívüli nehézséggel, vagy számottevő késedelemmel járna. A többi tulajdonostárs számára határidőt kell szabni.

A tulajdonostársak egyhangú határozata szükséges az egész dolog feletti tulajdonjog átruházásához, az egész dolog haszonélvezetbe vagy használatba adásához, biztosítékul lekötéséhez vagy más módon való megterheléséhez. [144.§ b)]

(2) A tulajdonjog védelmében bármelyik tulajdonostárs önállóan is felléphet. [146.§]
A tulajdonostársak egymással szemben is jogosultak birtokvédelemre. [189.§ (2)]
21. tétel Ingatlanok tulajdonjogának eredeti szerzésmódjai
(1) hatósági határozat és hatósági árverés
Jóhiszeműség feltétel ilyen esetben. Az árverési vevő általában tehermentesen szerzi meg az ingatlant, de kivételesen terhelheti:

· telki szolgalom

· haszonélvezeti jog

Ha az állam bírósági vagy hatósági határozattal kártalanítás nélkül szerez tulajdont, a tulajdon értékének 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 azonban csak akkor áll fenn, ha a volt tulajdonosnak egyéb lefoglalható vagyontárgyára vezetett végrehajtás eredménytelen volt. [120.§ (2)]

Az állam tulajdonszerzése nem érinti az ingatlan-nyilvántartásba jóhiszemű harmadik személy javára bejegyzett jogokat. [120.§ (3)]

(2) elbirtoklás
Ingatlant nem lehet elbirtokolni, ha az elbirtoklás feltételei csak a föld egy részére vonatkozóan állnak fenn, és a föld nem osztható meg.

Ingatlan esetén az elbirtoklási idő 15 év.

Ha az elbirtokló tulajdonjogát az ingatlan-nyilvántartásba nem jegyezték be, a tulajdonszerzésre nem hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-nyilvántartásban bízva ellenérték fejében jogot szerzett. [121.§ (5)]

(3) kisajátítás
A kisajátítás egy közhatalmi eszköz a tulajdonjog állam általi elvételére-megszerzésére.

Ingatlant kivételesen, közérdekből – törvényben meghatározott esetekben, módon és célokra – lehet kisajátítani. [177.§ (1) 1. mondat]

Először a „rendes” szerzésmódok valamelyikével kell próbálkozni.

A kisajátított ingatlan csak az állam vagy az önkormányzatok tulajdonába kerülhet, és csupán szűk kivétellel az egyházéba.

Az ingatlannak egy része is kisajátítható (részleges kisajátítás). A tulajdonos kérelmére azonban az egész ingatlant kell kisajátítani, ha az ingatlan egy részének kisajátítása következtében:

a) a visszamaradó rész használhatatlanná válik

b) a visszamaradó rész nem éri el az előírt minimális teleknagyságot

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

A kisajátított ingatlanért teljes, feltétlen és azonnali kártalanítás jár. [177.§ (1) 2. mondat]

A kártalanítást csereingatlannal / pénzben / mindkettővel lehet nyújtani.

A kártalanítás mértékét a forgalmi viszonyok határozzák meg. Csereingatlannal csak közös megegyezés alapján lehet kártalanítani.

Az eljárást az illetékes megyei / fővárosi közigazgatási hivatal vezetője folytatja le. A határozat ellen államigazgatási úton jogorvoslatnak helye nincs. A bíróság a kisajátítási határozatot megváltoztathatja.

Ha a kisajátítási cél nem valósul meg, a korábbi tulajdonost elővásárlási jog illeti meg.

22. tétel Ingatlanok tulajdonjogának származékos szerzésmódjai
(1) átruházás – a szerződésen vagy más jogcímen felül az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzás is szükséges. Szükség van a szerződés írásba foglalására. A tulajdonszerzés jogcímét megfelelően igazoló magánokirat csak különleges alakszerűségek megtartása mellett alkalmas a tulajdonváltozás bejegyzésére. Az ingatlan testi átadása nem szükséges, a szerző fél a bejegyzéssel a tulajdonjogot megszerzi akkor is, ha az ingatlant nem vette birtokába. Viszont az, aki az ingatlan birtokába élépett, de az ingatlan-nyilvántartási bejegyzés még nem történt meg, ezzel még nem vált tulajdonossá.

Többszöri eladás esetén az a vevő követelheti a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzését, aki elsőnek jóhiszeműen birtokba lépett (birtoklással megerősített jogcímvédelem), 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. [117.§ (4)]

(2) növedék – A föld tulajdonosa megszerzi mindazoknak a dolgoknak a tulajdonjogát, amelyek utóbb válnak a föld alkotórészévé (növedék). Ezt a szabályt a termékre, terményre és szaporulatra nem lehet alkalmazni, ha az valamely jogviszony alapján mást illet. [126.§]
Nem lehet a nem állami parti telek növedéke az új sziget és a folyóvizek elhagyott medre.

A növedék (accessio) az alkotórész sajátos esete, a meglévő fődolog (a földhöz) utólag kapcsolódik.

(3) beépítés
(23. tétel)

(4) ráépítés
(5) öröklés – ingatlan-nyilvántartási bejegyzás nélkül megszerzi az örökös a tulajdonjogot

23. tétel Beépítés, ráépítés. A tulajdonjog megszűnése
I. beépítés – Ha valaki idegen anyaggal saját földjére vagy a használatában álló földre épít, a beépítéssel megszerzi az anyag tulajdonjogát, de az anyag értékét köteles megtéríteni. [136.§]
Nem kell vizsgálni a jóhiszeműséget. Feltétel az is, hogy az elválasztás és elvitel ne legyen lehetséges.

II.
ráépítés – 137.§
(1) Ha valaki anélkül, hogy erre jogosult lenne, idegen földre épít, az épület tulajdonjogát a földtulajdonos szerzi meg, köteles azonban gazdagodását 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.

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.

(2) A ráépítésre egyébként a túlépítés szabályait kell megfelelően alkalmazni.

A tulajdonjog megszűnése

(1) tulajdonjog megszerzése más által
(2) derelictio – a teljesen cselekvőképes tulajdonos a dolgát a tulajdonjog feladásának szándékával elhagyja, ami így okkupálhatóvá válik. Csak a tudatos és teljes felhagyás számít. Az elhagyás kifejezett vagy ráutaló magatartással megvalósuló jognyilatkozat.

Nem hagyható el:

a) ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett ingatlan tulajdonjoga

b) forgalomképtelen dolgok tulajdonjoga

(3) megsemmisülés ( a maradvány a tulajdonost illeti

24. tétel Közös tulajdon fogalma, a tulajdonostársak belső jogviszonyai
A közös tulajdon fogalma

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

A tulajdonostársak joga egynemű ( minden tulajdonostárs joga kiterjed az egész közös dologra és annak minden vonatkozására. Tulajdonjogát az őt megillető részben mindegyik tulajdonostárs az egész dologra nézve gyakorolhatja (condominium pro partibus indivisus).

Kétség esetén a tulajdonostársak tulajdoni hányada egyenlő. [139.§ (2)] Egy esetleges aránymegállapítási perbe valamennyi érdekeltet be kell vonni.

Közös tulajdon fennállhat ingón és ingatlanon, természetes és jogi személyek között is. Vegyes közös tulajdon – az egyik alanya az állam / helyi önkormányzat.

A tulajdonostársak belső jogviszonyai

(1) a közös dolog birtoklása és használata – A tulajdonostársak mindegyike jogosult a dolog birtoklására és használatára; e jogot azonban egyik tulajdonostárs sem gyakorolhatja a többiek jogainak és a dologhoz fűződő törvényes érdekeinek sérelmére. [140.§ (1)]
Gyakorlatilag a felek megállapodása irányadó. A dolog használatát megoszthatják időben vagy térben.

Szavazásnál tulajdoni hányad szerint van szavazati joguk, szótöbbség kell. Vita esetén bíróság dönt.

(2) a közös dolog hasznanak szedése és hasznosítása – A dolog hasznai a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk arányában illaetik meg. [141.§ (1) 1. mondat]
Ha a haszon is oszthatatlan dolog ( közös tulajdon lesz az is.

A hasznosítás módjáról is szótöbbséggel szavaznak. A törvény védi a kisebbséget.

(3) terhek 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.

Az állag megóvásához és fenntartásához szükséges munkálatokat bármelyik tulajdonostárs jogosult elhatározni és elvégezni, a költségeket ilyenkor kérheti a többiektől. Ilyenkor lehetőleg előre értesíteni kell a tulajdonostársakat.

A tulajdonostársak egyhangú határozata szükséges a rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadásokhoz. [144.§ a)]

Annak érdekében, hogy a többségi vagy egyoldalú eljárás ne okozhasson méltánytalan sérelmet, a határozattal, illetőleg az eljárással egyet nem értő tulajdonostársnak (társaknak) megtámadási kereset áll rendelkezésére. Megtámadási keresetnek akkor van helye,ha:

a) a törvény szótöbbséges határozatot kíván meg és a többségi határozat az okszerű gazdálkodást sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jár (kisebbségvédelem);

b) a tulajdonostársak között vitás, hogy a tervezett munkálat feltétlenül szükséges-e az állag megóvásához és fenntartásához.

A megtámadás a határozat végrehajtását nem gátolja, a bíróság azonban indolkolt esetben a határozat végrehajtását felfüggesztheti. [143.§ (1) 2. mondat]

25. tétel A közös tulajdon megszüntetése
Senkit sem lehet mással tulajdonközösségre kényszeríteni ( A közös tulajdon megszüntetését bármelyik tulajdonostárs követelheti; az e jogról való lemondás semmis. [147.§]
A megszüntetés módjára nézve elsősorban a felek megállapodása irányadó. Ha nem tudnak egyhangúlag megállapodni ( a bíróság szünteti meg:

(1) A közös tulajdon tárgyait elsősorban természetben kell megosztani. [148.§ (1)]
Ennek 3 akadálya lehet:

a) a természetbeni megosztás nem lehetséges (fizikailag vagy jogilag)

b) lehetséges, de jelentős értékcsökkenéssel járna
c) gátolná a rendeltetésszerű használatot

Ha a hányadok szerinti arány nem érvényesülhet, akkor a különbözet pénzbeli kiegyenlítéséről kell gondoskodni.

(2) magához váltás – A közös tulajdon tárgyait vagy azok egy részét – ha ez a tulajdonostársak körülményeire tekintettel indolokolt – 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. [148.§ (2)]
A megváltási árat a bíróságnak ítéletében kell megállapítania.

(3) érték szerinti megosztás – a dolgot értékesítik, és a vételárat osztják fel. Az értékesítés többféle módon lehetséges. Általános módja a végrehajtási jog szabályaiban ismert értékesítés, végső fokon az árverés. A tulajdonostársakat az elővásárlási jog az értékesítés során is megilleti.

A bíróságnak figyelemmel kell lennie a törvényi sorrendre, továbbá csak ezek közül választhat. A bíróság nem alkalmazhatja a közös tulajdon megszüntetésének olyan módját, amely ellen valamennyi tulajdonostárs tiltakozik. [148.§ (4)]

26. tétel A társasháztulajdon
A társasház egy épületingatlan tulajdonostársainak relatív jogképességgel felruházott közössége, melynek rendeltetése az ingatlanra vonatkozó külön tulajdonok és közös tulajdoni hányadok egyesítéséből előálló sajátos tulajdonjogviszony lebonyolítása.

Társasház alapítása történhet:

(1) szerződéssel (lehet „társasház építési szerződés” is)
alapító okiratba kell foglalni

(2) az ingatlan tulajdonosának egyoldalú nyilatkozatával

(3) bírói ítélet alapján

A társasház-tulajdont be kell jegyezni az ingatlan-nyilvántartásba.

Az alapító okiratot közokiratba vagy ügyvéd által ellenjegyzett magánokiratba kell foglalni. Az alapító okiratnak tartalmaznia kell:

· az alapításra vonatkozó megegyezést / egyoldalú elhatározást

· külön tulajdonba kerülő lakásokat, helyiségeket és tárgyakat

· a közös tulajdonban álló épületrészekből és a földrészletből az egyes tulajdonostársakat megillető tulajdoni hányadot és ezek meghatározásának módját

· az ingatlan-nyilvántartás szabályai által megkívánt egyéb adatot

· a közösség szerveit, azok hatáskörét, jogait, kötelezettségeit (kiv. ha erre nézve SzMSz megalkotását rendeli az alapító okirat)

· a közösség közös nevét (ált. a címe)

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

A társasházközösség tulajdonostársak jogai és kötelezettségei

I. a tulajdonostársat külön tulajdona tekintetében:

(1) megilleti a birtoklás, a használat, a hasznok szedése és a rendelkezés joga

(2) köteles:

a) a lakást fenntartani és szükség esetén felújítani

b) a szükséges intézkedést megtenni, hogy betartsák a rendelkezéseket a vele lakók

c) tűrni a külön tulajdonú lakásba való bejutást és ott munkálatok elvégzését
d) a lakásában tervezett építkezésről értesíteni a közös képviselőt / intézőbiz. elnökét

II. a közös tulajdonban álló épületrészekre, berendezésekre, nem lakás célú helyiségekre és lakásra:

(1) megilleti a birtoklás és használat joga

(2) a tulajdonostársak viselik – tulajdoni hányaduk arányában – a fenntarással, karbantartással és felújítással kapcsolatos kötelezettségeket (célszerű felújítási alapot létrehozni)

(3) a tulajdonostársak viselik – szintén tulajdoni hányaduk arányában – a társasházzal kapcsolatos összes egyéb közös kiadást is

A társasházközösség szervezete

I. 6 társasház-öröklakás alatt ( a Ptk. közös tulajdonra vonatkozó rendelkezéseit kell alkalmazni, nem kell szervezetet létrehozni

II. ha hatnál több lakás van a társasházban

(1) közgyűlés – a társasházközösség legfőbb döntéshozó szerve. Valamennyi tulajdonostárs részt vehet, szavazati jouk a tulajdoni hányad szerint van. Rendes közgyűlést évente kell tartani.

A közgyűlés határoz:

a) a közös tulajdonban álló épületrészek használatáról, hasznosításáról, fenntartásáról, felújításáról, a közösség egészét terhelő kötelezettségek elvállalásáról

b) a közös képviselőnek, ill. az intézőbizottság elnökének és tagjainak, valamint a számvizsgáló bizottságnak a megválasztásáról / felmentéséről / díjazásáról

c) a közösség éves költségvetésének és elszámolásának elfogadásáról

d) a házirend megállapításáról

e) minden olyan ügyben, amelyet az alapító okirat nem utal más szerv hatáskörébe

A közgyűlésen mindeig jegyzőkönyvet kell vezetni.

Itt is létezik kisebbségvédelem (60 napos jogvesztő határidővel).

(2) közös képviselő / intézőbizottság – köteles:

a) a közgyűlés határozatait előkészíteni és végrehajtani

b) szükséges intézkedéseket megtenni az épület fenntartása és felújítása érdekében

c) közölni és beszedni a hozzájárulások összegét

d) évenként költségvetési javaslatot készíteni

e) éves elszámolást készíteni

(3) számvizsgáló bizottság – a tulajdonosi ellenőrzés és felügyelet funkcióját tölti be

A társasháztulajdon megszűnése

A társasháztulajdon megszüntetéséhez valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása szükséges. Megszűnik a társasháztulajdon akkor is, ha az épületet kisajátítják, vagy annak lebontását az építésügyi törvény alapján rendelik el, vagy ha az épület más okból megsemmisül.

27. tétel A tulajdonjog védelme
Vagyon elleni bűncselekményekkel szemben a büntetőjog véd, a kisebb súlyú bűncselekményekkel szemben a szabálysértési jog. Ha az okozott hátrány a közösségre nem veszélyes, akkor csak a károsult tulajdonos fordulhat polgári jogorvoslatért az állami közhatalomhoz. A tulajdont azonban magával az állammal szemben is meg kell védeni (( totalitárius uralmak).

Tulajdoni igény – olyan kétszemélyes relatív helyzet, amely a tulajdonjog megsértéséből származik. A tulajdonjogi igények nem évülnek el. [115.§ (1)]
A tulajdont érő jogsérelem mértéke szerint:

· totális

· részleges

A tulajdonjog védelmének polgári jogi eszközei:

(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. [115.§ (2)]
Nem idézhet elő nagyobb hátrányt / veszélyt, mint amilyen maga a védett érdek. A jogos önhatalom csak más eszközök elégtelensége esetén vehető igénybe.

(2) tulajdoni per – a tulajdonos, ha bármi okból nincs a dolog birtokában, követelheti a dolog kiadását attól, akinél a dolog jogalap nélkül van. A tulajdonost terheli a bizonyítási kötelezettség, hogy a dolognak ő a tulajdonosa. A birtokosnak azt kell bizonyítani, hogy a birtoklásra jogcíme van.

(3) tulajdonjog háborítatlanságát védő per – A tulajdonos követelheti a jogellenes beavatkozás vagy behatás megszüntetését, ha pedig a dolog a birtokából kikerült, követelheti a visszaadását. [115.§ (3)]
A tulajdonosnak bizonyítania kell a tulajdonjog ennállását, az alperesnek pedig, hogy joggal tette azt, amit tett. A per csak negatívumra irányul.

(4) ingatlan-nyilvántartási igény
a) aki ingatlan-nyilvántartáson kívül szerzett tulajdonjogot, az kérheti a bejegyzést [116.§ (1)]
b) akinek valamilyen jogát a bejegyzés sérti, az kérheti annak törlését
c) a téves bejegyzés miatt sérelmet szenvedett fél kérheti annak kiigazítását
(5) igényper – végrehajtás során lefoglalt ingó vagyontárgy foglalás alóli feloldása és kiadása iránt folyik. A keresetet a végrehajtást kérő ellen kell indítani.

(6) állami tulajdon védelme – az (1)-(5)-ön felül speciális szabály:

181.§

(1) Aki az állami tulajdon védelmére vagy széles körben fenyegető veszély elhárítására irányuló célszerű tevékenysége folytán károsodik, kártalanításra tarthat igényt, kivéve, ha ez a tevékenység munkaköréből folyó közvetlen kötelessége volt. Ha e tevékenysége során életét veszti, mindazokról gondoskodni kell, akiket eltartott, illetőleg akiknek eltartására törvénynél fogva köteles lett volna, feltéve, hogy a tartásra rászorultak.

(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.

Ez a szabály a köztulajdon minden formájára kiterjed.

28. tétel A használati jogok fogalma, csoportosítása
korlátolt dologi jogok

használati jogok (állagjogok)


értékjogok(biztosítéki jogok)

A korlátolt dologi jogok a tulajdonjog önállósult részjogosítványai.

A használati jogok 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.

(1) földhasználat – minden olyan alanyi jog, amely egy jogosultnak valamely föld bizonyosfajta és bizonyos mértékű használatára lehetőséget biztosít.

A földhasználat az épület tulajdonosának jogszabályon alapuló joga a föld, földrészlet használatára. Keletkezésének feltételei:

a) a földtulajdonos és az építkező írásban megállapodik, hogy az építkező csak az épület tulajdonjogát szerzi meg, de a földét nem [97.§ (2)]
b) a bíróság olyan értelmű határozata, hogy a ráépítő csak az épület tulajdonjogát szerzi meg [137.§ (2) második mondat]
A földhasználati jog az épület mindenkori tulajdonosát illeti meg. A földhasználati jog önálló forgalom tárgya nem lehet.

A földhasználó (épülettulajdonos):

a) jogosult a földet, földrészletet birtokolni, használni és hasznait szedni, az általa létesített berendezés, felszerelés, növényzet és ezek gyümölcse a tulajdonába kerül

b) jogosult a földhasználati jogot – az épület elidegenítése esetén – átruházni

c) viseli a földdel, földrészlettel kapcsolatos terheket, ideértve az adókat is

Ellenkező megállapodás hiányában a földhasználatért ellenérték jár.

Kisajátítással megszűnik a földhasználat.

(2) haszonélvezet (( 29. tétel)

(3) használat – A használat jogánál fogva a jogosult a dolgot a saját, valamint együtt élő családtagjai szükségleteit meg nem haladó mértékben használhatja és hasznait szedheti. A használat jogának gyakorlása másnak nem engedhető át. [165.§ (1)]
(4) telki szolgalom (( 30. tétel)

(5) közérdekű használati jog – a köz érdekében az ingatlantulajdonosok (földhasználók) kötelesek eltűrni tulajdonosi (használói) jogosultságaik csorbítását.

(6) örökhasználati jog (emphyteusis)
nem élő jogintézmények

(7) (felül)építményi jog (superficies)

29. tétel A haszonélvezet
A használattal együtt személyes szolgalmak.

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

A haszonélvezet keletkezhet:

(1) szerződés alapján ( a dolgot átadják, az ingatlanra vonatkozó haszonélvezeti jogot pedig az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzik [158.§ (1)]
(2) jogszabály alapján ( pl. özvegyi jogon gyakorolt haszonélvezet
(3) bírósági / hatósági rendelkezés alapján
A haszonélvezeti jog korlátozott időre és legfeljebb a jogosult élete végéig állhat fenn. [157.§ (4)]

A haszonélvezeti jog a dolog jogosultjának személyében beállott változásra tekintet nélkül fennmarad. [157.§ (3)] Egyszerre több személyt is megillethet egyidejűleg vagy egymás után.

A haszonélvező jogosult:

(1) a dolog birtoklására ( megilleti a birtokvédelem
a haszonélvezet fennállása alatt a tulajdonost

(2) a dolgot használni és hasznait szedni
csak annyiban illeti meg, ha a jogosult nem él vele
(3) a haszonélvezeti jog gyakorlását átengedni (ellenérték fejében csak akkor, ha a tulajdonos azonos feltételek mellett nem tart rá igényt)
A haszonélvező köteles:

(1) jogának gyakorlásában a rendes gazdálkodás szabályai szerint eljárni

(2) a dolog fenntartásával járó terheket – a rendkívüli javítások és helyreállítások kivételével – viselni. Ez utóbbiakat a tulajdonos köteles elvégezni, vagy köteles megtéríteni a költségeket.
(3) a közterheket viselni
(4) a tulajdonost a dolgot fenyegető veszélyről és a beállott kárról értesíteni
(5) tűrni, hogy a tulajdonos a szükséges kármegelőzési / -elhárítási intézkedéseket megtegye
(6) tűrni, hogy a tulajdonos a haszonélvezet gyakorlását ellenőrizze ( 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 kérhet. Ha nem ad ( a bíróság a haszonélvezetet felfüggesztheti.
(7) A haszonélvezeti jog megszűnése után a dolgot a tulajdonosnak visszaadni.
A haszonélvező felel a károkért, kivéve ha úgy járt el, ahogy az adott helyzetben elvárható volt.

A haszonélvezet megszűnik:

(1) a jogosult meghal
(2) a jogosult lemond a haszonélvezetről
(3) a dolog elpusztul, és a tulajdonos nem állítja helyre ( ha a haszonélvezet tárgya helyére más dolog lép, a haszonélvezet erre terjed ki. Ha a dolog helyébe pénz lépett, a haszonélvező követelheti, hogy abból pótolja / helyreállítsa a tulajdonos a dolgot.
A haszonélvezet tárgya hasznot hajtó jog is lehet (pl. kamatozó betétkönyv).

30. tétel Telki szolgalom
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. [166.§ (1)]

uralkodó telek – birtokosát illeti meg a szolgalmi jog

szolgáló telek – a másik telek

(1) A telki szolgalom létrejöhet:

(2) szerződéssel ( szükséges az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzés

(3) jogszabály alapján

(4) bírósági / hatósági határozat alapján

(5) elbirtoklás útján – ha a szolgáló telek tulajdonosa 10 évig nem tiltakozik

A telki szolgalom maga ingyenes, de alapítása történhet ellenérték fejében is.

Tartalmában a telki szolgalom az ingatlannak bármely gazdaságilag indokolt használatára irányulhat.

(1) szükségbeli út szolgalma [167.§]

(2) falusi / mezőgazdasági szolgalmak

a) marhaitatás joga

b) marhacsapás joga

c) legeltetés szolgalma, stb.

(3) épületszolgalmak

a) kilátás joga

b) kéményszolgalom, stb.

(4) vízhasználati szolgalmak

A telki szolgalom önállóan forgalom tárgya nem lehet. [168.§ (3)]

169.§

(1) A telki szolgalom gyakorlása során a szolglommal 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.

A telki szolgalom megszűnik:

(1) ha a jogosult 10 éven át nem gyakorolta

(2) lemond

(3) kisajátítják a szolgáló telket

(4) a szolgalom tárgya megsemmisül
(5) a bíróság megszünteti

31. tétel Értékjogok
Az értékjogok a dolog által megtestesített értékhez kötődnek.

Létszakaszai:

a) statikus állapot – nem szükségképpen idéz elő változást a dolognak a tulajdonos által való birtoklásában, használatában

b) dinamikus állapot – a jogosult a korlátolt dologi jogával terhelt dolgot értékesítheti, abból pénzben kifejezett értéket vonhat ki

A dolgok által megtestesített érték fedezetül szolgál követelések kielégítéséhez. Kötelezettsége teljesítéséért – annak mértékéig – a kötelezett a teljes vagyonával felel.

Egy-egy értékjog egy meghatározott hitelező meghatározott követelésére meghatározott dolog tekintetében más hitelezőkkel szemben kielégítési elsőbbséget biztosít. Az értékjogok tehát fokozottabb biztonságot nyújtanak a jogosult számára, követelése biztosítékaként szolgálnak. A legtipikusabb ilyen biztosítéki jog a zálogjog:



A követelés átszállásával a zálogjog is átszáll az új jogosultra. A zálogjogot – törvény eltérő rendelkezése hiányában – csak a követeléssel együtt lehet átruházni. [251.§ (4)]

A zálogjog tárgya

Zálogjog tárgya lehet minden birtokba vehető dolog, átruházható jog vagy követelés. [252.§ (1)]

Egy követelés biztosítására több dolgot is lehet zálogjoggal terhelni.

A zálogjog keletkezése

Zálogjog szerződés, jogszabály vagy bírósági és – ha jogszabály így rendelkezik – más hatósági határozat alapján keletkezhet. [254.§ (1)]

A zálogszerződést írásban kell megkötni.

A zálogjog érvényesítése

A zálogtárgyból való kielégítés – ha jogszabály kivételt nem tesz – bírósági határozat alapján végrehajtás útján történik. [255.§ (1)] Ez az eljárás meglehetősen lassú. Ezért más eszközök is vannak:

(1) a kielégítési jog megnyílása után a felek megállapodhatnak abban, hogy a zálogtárgy tulajdonjogát a zálogjogosult szerzi meg.

(2) a zálogtárgy közös értékesítésében már a kielégítési jog megnyílta előtt is megállapodhatnak.

(3) ha a zálogtárgynak hivatalosan jegyzett piaci ára van / a jogosult záloghitel nyújtásával üzletszerűen foglalkozik, a felek írásban és akár a kielégítési jog megnyílta előtt abban is megállapodhatnak, hogy a zálogtárgyat bírósági végrehajtás mellőzésével a jogosult maga is értékesítheti.

(4) amennyiben a zálogtárgy jogosult általi értékesítésének a feltételei nem állnak fenn / a felek nem kívánják ezt a módját alkalmazni, úgy abban is megállapodhatnak, hogy a jogosult a dolog értékesítésére záloghitel nyújtásával / árverezés szervezésével foglalkozó személynek megbízást adhat.

A kötelezettet értesíteni kell az értékesítésről. A befolyó bevétel a jogosultat illeti meg.

Ugyanazt a zálogtárgyat több zálogjog is terhelheti. Ilyenkor a kielégítés joga a jogosultakat zálogjoguk keletkezésének sorrendjében illeti meg (rangsor elve). [256.§ (1)]
A zálogjog megszűnése

a) a biztosított követelés megszűnik

b) a biztosított követelés a zálogjog átruházása nélkül másra átszáll

c) a zálogjogosult megszerzi a zálogtárgy tulajdonjogát

d) a törvény így rendelkezik

e) a zálogtárgy elpusztul

Zálogjog fajtái

I. zálogjog dolgokon
(1) jelzálog – a zálogtárgy nincs a jogosult birtokában, azt a zálogkötelezett továbbra is rendeltetésszerűen használhatja, sőt hasznosíthatja is, azonban annak épségét (értékét) köteles megőrizni.

Jelzálogot csak a dolog egészére lehet alapítani, dolog egy részén nem.

Ingatlant csak jelzálog alapítása útján lehet elzálogosítani. Ingatlanra vonatkozó jelzálogjog alapításához az erre vonatkozó szerződésen felül a jelzálogjognak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése is szükséges. [262.§ (1)] Más dolgot terhelő jelzálogjog alapítása esetén a zálogszerződés közjegyzői okiratba (közokiratba) foglalása és a jelzálogjognak a Magyar Országos Közjegyzői Kamaránál külön vezetett közhitelű nyilvántartásba való bejegyzése szükséges (zálogjogi nyilvántartás).

(2) kézizálogjog – a zálogszerződés létrejöttén felül a zálogtárgy átadása is szükséges. Önmagában a zálogszerződés (jogcím) a kézizálogjogot nem hozza létre, ahhoz a dolog átadása (szerzésmód) is szükséges. Az átadás harmadik személy, zálogtartó (sequester) kezéhez is történhet.

Kézizálogjogot kizárólag a dolog egészén lehet szerezni, a dolog egy részén vagy tulajdoni illetőségén nem.

Kézizálogjog esetén a zálogjogosult kötelessége a zálogtárgyat épségben megőrizni és a zálogjog megszűnésekor visszaadni. A jogosult a zálogtárgyat kifejezett feljogosítás hiányában nem használhatja és nem hasznosíthatja, természetes hasznait (gyümölcseit) azonban köteles beszedni.

A kézizálogjog megszűnésének speciális esete az, ha a birtokából akaratán kívül kikerült zálogtárgyat egy éven belül nem szerzi vissza.

II. vagyont terhelő zálogjog
a) kötelezettje – csak jogi személyiségű vagy jogi személyiség nélküli gazdasági társaság lehet

b) zálogtárgy – ennek vagyona, ill. vagyonának önálló gazdasági egységként működtethető része, a vagyont (alvagyont) alkotó egyes dolgok, jogok és követelések (vagyontárgy) meghatározása nélkül

III. zálogjog jogokon és követeléseken – 267-269.§§

IV. önálló zálogjog – zálogjog úgy is alapítható, hogy az a zálogtárgyat személyes követelés nélkül terhelje. A zálogkötelezettség maga a főkötelezettség.

A határozatlan időre alapított önálló zálogjog alapján történő kielégítéshez vagy a zálogkötelezett, vagy a zálogjogosult felmondása szükséges.

Az önálló zálogjogosultság át is ruházható.

Egyéb értékjogok

(1) telki teher
(2) telekadósság
32. tétel A birtok fogalma, fajai
A birtok fogalma

A birtok tényleges hatalom a dolog felett.

A Ptk. csak a birtokost határozza meg – 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 került, valamint az, akinek a földjén használati jog áll fenn.

A birtok a birtokos tudtán és akaratán kívül is megszerezhető, de jelentősége van a tudatnak és akaratnak.

Mára nem szokás különbséget tenni birtok és bírlalat között. A római jog azonban még nem ismert el mindenkit birtokosnak, aki a dolgot ténylegesen hatalmában tartotta, hanem csak a tulajdonost és néhány taxatíve felsorolt más jogállású személyt.

Birtokosnak minősül:

a) a tulajdonos (függetlenül attól, hogy van-e tényleges hatalma a dolgon vagy nincs)

b) aki a dolgot ténylegesen hatalmában tartja (akárhogy került a hatalmába)

c) aki a dolgot ténylegesen hatalmában tartotta, de tőle a dolog időlegesen más hatalmába került
A birtok tárgya minden birtokba vehető dolog lehet.

jogbirtok – a jog tényleges gyakorlása (a Ptk. nem használja ezt a fogalmat)

A birtok fajai

(1)

saját / tulajdoni birtokos

a dolgot sajátjaként tartja hatalmában

idegen / használati birtokos

(2)

elsődleges birtokos

a dolgot ténylegesen hatalmában tartja

mögöttes birtokos

aki ezt a lehetőséget neki átengedte

(3)

főbirtokos

a saját birtokos (mögöttes)

albirtokos

az idegen birtokos (elsődleges)

(4)

törvényes birtok

érvényes jogcímen alapszik

törvénytelen birtok

nincs érvényes jogcím a birtokláshoz

(5)

jóhiszemű birtokos

alaposan felteheti, hogy a birtkláshoz érvényes jogcíme van

rosszhiszemű birtokos

tudja, vagy tudnia kellene, hogy a birtokláshoz nincs érvényes jogcíme

33. tétel A birtokvédelem
A jog a birtoklás puszta tényét hathatós védelemben részesíti. 2 útja van:

(1) possessorius / sommás birtokvédelem ( puasztán a birtoklás tényét kell bizonyítani, és azt, hogy a birtokot tőle elvonták, vagy a birtoklásban megzavarták (véd az önbíráskodás ellen)

(2) petitórius / rendes birtokvédelem ( azt kell igazolni, hogy erősebb joga volt a birtoklásra, mint annak, aki megzavarta

A magyar jog mindkettőt elismeri.

tilos önhatalom (birtokháborítás) – valaki a birtokost a dolog birtokától jogalap nélkül megfosztja, vagy a dolog birtoklásában zavarja. Újabban a bíróság számos környezeti ártalmat is ide sorol. Tilos önhatalommal szemben az védekezhet, aki törvény értelmében birtokosnak minősül.

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 birtokvédelem eszközei:

(1) jogos önhatalom – A birtokos a birtoka ellen irányuló támadást – a birtok megvédéséhez szükséges mértékben – önhatalommal is elháríthatja. [190.§ (1)]
Csak az a magatartás támadás, ami közvetlenül fenyegeti a dolog felett gyakorolt hatalmat.

Az elveszett birtok visszaszerzése érdekében önhatalmúlag csak akkor lehet fellépni, ha más birtokvédelmi eszközök igénybevételével járó időveszteség a birtokvédelmet meghiúsítaná. [190.§ (2)]

A birtok visszaszerzésére irányuló önhatalomnak nincs határideje.

(2) birtokvédelem igazgatási úton – Akit birtokától megfosztanak vagy birtoklásában zavarnak, a jegyzőtől egy éven belül kérheti az eredeti birtokállapot helyreállítását vagy a zavarás megszüntetését. [191.§ (1)]
A kérelem irányulhat:

· az eredeti birtokállapot helyreállítására
· a zavarás megszüntetésére
· a jogtalan birtoklással kapcsolatos hasznok, károk és költségek megítélésére
A bizonyítás a birtokháborítót terheli.

A jegyző határozatát meghozatala után haladéktalanul írásban közölni kell. [Ptké. 28.§ (1)]

A jegyzőnek a birtoklás kérdésében hozott határozatát annak meghozatalától számított legkésőbb 3 napon belül végre kell hajtani akkor is, ha a határozatot sérelmesnek tartó fél a bírósághoz fordult. Az egész eljárást 30 napon belül le kell folytatni.

(3) birtokper – a bíróság a birtoklás jogcíme alapján dönt. A birtokvita három esetben kerülhet a bíróság elé:

a) valamelyik fél a jegyző határozatát sérelmesnek tartja. A határozatot sérelmesnek tartó fél az ellenérdekű fél ellen a határozat kézbesítésétől számított tizenöt napon belül indíthat keresetet.

b) a birtokos az eredeti birtokállapot helyreállítását vagy a zavarás megszüntetését egy év eltelte után kéri

c) a birtokos a birtokláshoz való jogára hivatkozva kér védelmet. A birtokos közvetlenül a bírósághoz fordulhat akkor is, ha az ügyben a birtokláshoz való jogosultsága is vitás. [192.§ (2) második mondat]
A bíróság a birtokperben a birtokláshoz való jogosultság alapján dönt; a békés birtoklásban megzavart fél jogosultságát vélelmezni kell. [192.§ (3)]

34. tétel Birtoklás jogalap nélkül, felelős őrzés
Birtoklás jogalap nélkül

Aki jogalap nélkül van a dolog birtokában, köteles a dolgot a birtoklásra jogosultnak kiadni. [193.§ (1)]

A jogalap nélküli birtoklás ideje alatt a birtokos költekezhetett a dologra, hasznokat szedhetett a dologból, vagy a dologban kár eshetett. A jogos birtokos és a jogalap nélkül birtokló között elszámolási viszony jöhet létre. A jogalap nélkül birtokló a dolog kiadását mindaddig megtagadhatja, amíg a birtoklással kapcsolatosan őt megillető igényeket ki nem elégítik; jogállására a felelős őrzés szabályai az irányadók.

Különbséget kell tenni aszerint, hogy a jogalap nélküli birtoklás jóhiszemű volt-e vagy sem:

· jóhiszemű – aki nem tudta, és nem is tudhatta, hogy a birtoklásra nincs joga

· rosszhiszemű – aki tudta vagy tudnia kellett volna, hogy a birtoklás őt nem illeti

(1) költségek – függetlenül attól, hogy jó- vagy rosszhiszemű volt-e, követelheti a dologra fordított szükséges költségei megtérítését, továbbá elviheti az általa létesített berendezési és felszerelési tárgyakat (ius tollendi).

A birtokos jóhiszeműsége esetén a hasznokkal nem fedezett hasznos költségei megtérítését is követelheti, rosszhiszeműsége esetén pedig a jogalap nélküli gazdagodás szabályai szerint követelhet megtérítést. [194.§ (2)]

A ius tollendi csak az állag sérelme nélkül gyakorolható.

(2) hasznok – A birtokos köteles a jogosultnak kiadni a dolog meglevő hasznait, kivéve ha ellenszolgáltatás fejében jutott birtokához és jóhiszemű volt. [195.§ (1)]
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 hasznok szedésére vonatkozó jogára pedig a felelős őrzés szabályai az irányadók. [195.§ (2)]

A rosszhiszemű birtokos köteles megfizetni azoknak a hasznoknak az értékét, amelyeket elfogyasztott vagy beszedni elmulasztott. [195.§ (3)]
(3) károk – a jóhiszemű birtokos – jóhiszeműségének ideje alatt – a károkért általában nem felelős. A visszakövetelés idejétől kezdve pedig csak annyiban, amennyiben a károsodás neki felróható módon következett be.

A rosszhiszemű birtokos felelős a dologban bekövetkezett mindazokért a károkért, amelyek a jogosultnál nem következtek volna be. [195.§ (3)]
A felelős őrzés

Felelős őrzésről akkor beszélünk, ha valaki a dolgot más érdekében anélkül tartja magánál, hogy arra külön jogviszonynál fogva jogosult vagy köteles volna. Pl. érvénytelen jogviszony alapján tart magánál valamilyen dolgot, vagy megszűnt jogviszony alapján.

Az őrzés 
- más érdekében történik
· átmeneti
A felelős őrző a dolog őrizetéről a jogosult költségére és veszélyére mindaddig köteles gondoskodni, amíg az a dolgot át nem veszi. Az őrzés tartama alatt a dolgot nem használhatja, kivéve amennyiben a használat a dolog fenntartásához szükséges (pl. az őrzött tehenet meg kell fejni). Ha a dolgot e tilalom ellenére mégis használja, a jogosulttal szemben minden olyan kárért felel, amely e nélkül nem következett volna be.

A felelős őrző köteles a dolog meglévő hasznait kiadni és az elfogyasztott vagy beszedni elmulasztott hasznok értékét – az őrzésből folyó igényei beszámításával – megtéríteni. [196.§ (3)]

A felelős őrzés rendszerint azzal szűnik meg, hogy a jogosult a dolgot magához veszi.

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 származó összeg, illetőleg a felhasznált dolog ellenértéke a jogosultat illeti meg.
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