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A -Családi jog

A család és a házasság fogalma.

A család funkciói – feladatai. Családtípusok.

Család a jogrendszerben. A családdal kapcsolatos állami politika.

Család az erkölcsi rendszerben. A családi jog rendszere.

A CSJT alkotmányos alapelvei.

A családi jog PTK-val összefüggő és tudományos alapelvei.

A családi jog jogforrásai.

A házasságkötést megelőző eljárás. A jegyesség.

A házassági akadályok. A házasságkötés a jogszokásokban és az erkölcsben.

A házasság megkötése. A házasságkötés joghatásai.

A házasság személyi joghatásai.

A házastársak nemi kapcsolata, születésszabályozás, házasságon alapuló apasági vélelem.

A házastársi vagyonközösség fogalma. A házastársi közös vagyon köre.

A közös vagyontárgyak használata, kezelése, rendelkezés a vagyontárgyakról.

A házassági vagyonjogi szerződés. A házastársak egymás közti jogügyletei.

A házastársak különvagyona. A házastársak adósságai.

A rokonság fogalma, joghatásai.

19.Apasági vélelmek. Az apaság bírói megállapítása.

20.Az anyaság ténye. A művi megtermékenyítés kérdései 

Az örökbefogadás.

22.A rokontartás feltételei, rangsora, mértéke és módja.

23.A rokontartás nevesített esetei.

24.A szülők és gyermekek közötti jogviszony. A szülők jogai, kötelezettségei.

25.A gyermek jogállása, névviselése.

26.A házasság érvénytelensége. Érvénytelenségi okok.

27.Az érvénytelen házasság joghatásai. Az érvénytelenség orvoslása.

28. A házasság megszűnésének elvi kérdései és a megszűnés esetei. A megszűnés joghatásai.

A házasság felbontása. Közös megegyezésen alapuló válás.

A volt házastárs tartása.

A házassági vagyonközösség megszűnése és a közös vagyon megosztása.

A lakáshasználat rendezése.

Gyermektartás módja, mértéke, különélő szülők esetén.

A gyermektartásdíj alapja, formái.

A gyermektartásdíj.

A szülői jogok gyakorlása különélő szülők esetén.

A gyermekelhelyezés.

Kapcsolattartás.

Névviselés a családban (házastársak, gyermek).

Egyes apasági vélelmek.

Az apaság vélelmének megdöntése.

A gyámság fogalma, fajtái, gyámrendelés.

A gyámság viselése. A gyám díjazása és felelőssége.

A gyám jogai – kötelezettségei. A gyámság megszűnése

Gyermekvédelemi gondoskodás. A gyámhivatal működése. 

A családok támogatása.

A vagyonleltár.

Szülőtartás.

A szülői jogok megszűntetése és szüneteltetése.
B -Dologi jog

1 A dologi jog fogalma. A dologi jog felosztása
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1. Történeti visszatekintés:

A dologi jog gyökereit a római jogban szokás keresni: a rómaiak már használták a ius in re (dologbeli jog) kifejezést, ami teljes hatalmat (plena potestas) biztosított a jogosult számára és mindenkivel szemben (in rem) védelemben részesült. A dologbeli jog kifejezést alkalmazták a szolgalomra, az örökhaszonbérletre is, sőt még a zálogjogra is. Nem dolgoztak ki általános dologi jog fogalmat. Itt alakul ki a dologi jog fogalom.  ( ius reale)  A feudális jogokban a római jog dologtulajdon érvényesülése csak korlátozottan érvényesült, a föld tekintetében a korlátozott tartalmú hűbéri tulajdon rendje érvényesült. Felértékelődött a birtok, a tartós használat és a részesedési jogosultságok. A polgári társadalmak visszatérnek a római jogi alapokhoz. Különösen nagy dolog a szabad földmagántulajdon megjelenése ismét. Tul.jog., használati jogok, zálogjog ismét felértékelődnek, alapintézmények megszilárdulnak.

1. 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 jogo része, 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. Alkotmányjogi kérdés. 
Jelentősége: (14 old) a társ-i együttélést meghatározza, a magánjog-közjog összefonódik. Két végpontja a korlátlan indivuidualizmus és a  totális kollektivizmus. 

2. 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. Perszwe vannak  tv-i korlátai, a terhek is azok lehetnek, a többi joghoz képest az.

b) korlátolt dologi jog ( lényegüket tekintve  teljes tulajdonjog részjogosítványainak önállósult változatai, a tulajdonjog ún. szelvényjogai  ( Birtokjiog jogcím nélkül is fennállhat, külön tárgyalja minden jog)
· használati jogok

· személyes és telki szolgalmak (jogrendszerenként változó) pl: elővásárlási jog  lehet dol/Köt. is

· zálogjogok

2. Felosztás egyéb szempontok alapján
· saját dolgon fennálló jogok ( egymást kizárják, egybeolvadhatnak)
idegen dologbeli jogok
· közvetlen ( közvetett (nmeghat a jogosult személye pl. bemutatóra értékpapír, haszonélvező
· célja szerint: szerzési – kiaknázási  megszerzésre vagy jogosult javára kihasználja
· dologi rokonjogok:
tulajdonszerű jogok (bányászat, vadászat, halászat joga)- régen földtulajdon részjogosítványok 
„eldologiasodott” relatív jogviszonyok (szerzői jog, szabadalmi jog) jogon/köv-n állhat fenn

· megszerzett- dologi jogi váromány: időben elváló szukcesszív tényállási elemek megvalósulásának idejére+ mivel dologi jogi, az ellenérdekű fél ettől nem vonfoszthatja meg (erősebb a tiszta várománynál) pl : tul.jog fenntartás vevővelé szemben

2. A dologi jog alapelvei
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Iránymutatás, kevésbé van hézagpótló szerepe, mint a polgári jogi alapelveknek. De azok közül is itt vannak: ésszerűség, igazságosság, jogbiztonság, jóhiszeműség, tisztesség, rendeltetészerű joggyakorlás. 

1. A ZÁRTKÖRŰSÉG ELVE- típuskényszer van a dologi jogoknál
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. Ez szolgálja a dologi jogok áttekintheetőségét. (tuljog, ipoteca, servitutes, superficies, emphytheusis, dologi elővásárlási jog stb)
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. A tul.jognál sincs tartalmi korlátlanság a jogbiztonság és az áttekinthetőség elve és köv-e miatt. 

3. AZ ABSZOLÚT HATÁLY ELVE- uralmi/kógens típusú, míg a kötelmi hatály diszpozitiv
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. (  Feud-ban osztott volt) el is relativizálódik  egy kicsit. 

Kötelezetti oldalon, a potenciális kötelezettek PASSZÍV kötelezettsége legalább három fontos mozzanatból áll össze:

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

· tűrés ( itt dologi jog.-tság gyakorlásának elviselése a kötelező, Tilos: jogellenes behatás, zavarás, akadályozás

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

A dologi jogviszony két oldala nem a dolog és jogosult, hanem, a jogosult és követelezett,a  dolog közvetett tárgy.

A dologi jog a megsértésével nem szűnik meg, sértővel szemben kötelmi jogviszony alakul ki, aki megmarad dologi jogi kötelezettnek. 

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, (abszolút jog- meg kell ismerni) 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.

Közérdek szerint: csak egy egy személlyel szemben lehet védelmet nyújtani vagy mindenkivel (in rem) + vagyoni rend stabilitása; cégjegyzésk+ földhivatal!!!

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 egy aktussal való átruházást tiltják teljes vagyon esetében pl nincs generális zálogjog, de öröklésnél van generalis successio. Itt viszont dologi jogilag dolgokon külön-külön fennálló átruházásokról beszélünk.

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
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1. A DOLOGI JOG 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 (ún. dologi jogi különtv-k)  vagy speciális vagy kivételes szabályozást tartalmaznak. A ptk-val együtt vagy ahelyett.

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. A tárgyi jog ezt szabályozza. 

Ptk. III. része “A tulajdonjog” ( három címre tagozódik (A tulajdonjog általános szabályai; A köztulajdonra vonatkozó külön szabályok; A birtok), ezek pedig hét fejezetre osztódnak. A fejezet ingazából: Dologi jog.

2. A DOLGOK
A hatályos Ptk.-ban nincs definició. ~: mindn testi tárgy. Mindaz, ami tulajdon tárga lehet. A testetlen dolgok: jogok (kötlem) 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 (a képviselt érték vagy jogosultság miatt- mint eszmei javak) , valamint a dolog módjára hasznosítható természeti erőkre” is. Napjaink technikai fejlődése nyomán az idézett bek. “természeti erők” (szél, víz, szén, urán stb) alatt ma már szélesebb értelemben vett “természeti jelenségeket” kell értenünk (PC adatrögzítése) . 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). Holt testtel való rendelkezés, lombikprogram embriói.

Dologi jog és közjog viszonya

· állami szerepvállaás miatt is fontossá váltak dolgok, vagyontömegek, gazd.tev. felettikontroll- Lehert, hogy teljesen közjogivá válnak?

· Közjogi jogalany a jogosult- egy tenitet alatt áll a magánjogi jogosulttal (Alk. 9§ tulajdon egyenjogúsága) 

· Közjogi dologi jogok- közérdek miatt vannak, társ-i ellenőrzés megvalósul+ nyilvánosság is

· Magánjogi dologi jogok- lehetnek közjog által kotlátozva (pl nme lehet magántul tárgya stb)

· Fő terüeltek: állam tulajdnons, monopoliumok, oktatás, egyházi vagyon stb.

PTK dologi jogi rendelkezése a III. fejezetek kívül:

· polgári jogi jogképesség egyben dologi jogi is +/- szerzőképesség, szerződőképesség

· csel.képesség a dologi alapú jognyilakozatoknál is kell

· szerződések általaámos szabályait egyéb jogügyleti szabály , a dolgoi jogokra is megfeleően kell alalmazni

· dologi jog megsértése kötelmi jogviszont keletkezetet

· kötelmek megerősítésére lehjet dolgo ijogi biztosítéskot adni (zálog)

· dologi jogok átszállására a legfontosabb szabályok: öröklési jogban

4. A dolgok osztályozása
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Dolgok tulajdonságaihoz eltérő joghatások fűződnek, jelentőségük koronként változik.

A dolgok osztályozása általában:

A jogszabályok a dolgok eltérő tulajdonságaihoz eltérő joghatásokat fűznek, ezért fontos a dolgok különböző tulajdonságok szerinti felosztása. A római jog megkülönböztette az isteni jog és az emberi jog alá tartozó dolgokat. A szocialista polgári jog a legfontosabb megkülönböztetésnek a termelési eszközök (állami és szövetkezeti) és a használati javak elkülönítését tekintette. A dolgok hagyományos osztályozása a következő szempontok szerint történhet:

· természeti tulajdonságuk szerint

· forgalomképességük szerint

· más dolgokhoz való viszonyuk szerint

1. Természeti tulajdonságuk szerint:

a) Ingó és ingatlan megkülönböztetésének alapja az Optk. ingóforgalmának meghatározása: azok a dolgok, melyek egyik helyről a másikra állaguk sérelme nélkül átvihetők. A Mtj. a megkülönböztetés alapjává az ingatlant tette (föld és ami azzal tartósan egyesítve van alkotórészeikkel). Az ingatlanokra a jogi szabályozás nagyobb figyelmet fordít, mint az ingókra, több a törvényi kötöttség, előírás. A szocializmus nagy jelentőséget tulajdonított állóeszköz és forgóeszköz megkülönböztetésének. Állóeszköznek minősültek az ingatlanok, és megfelelő amortizációs határ felett az ingók is.

b) Elhasználható és elhasználhatatlan (elfogyasztható/elfogyaszthatatlan) dolgok megkülönböztetésénél azt kell vizsgálni, hogy a rendeltetésszerű használat során elfogy-e a dolog. Így lehet ingatlan (pl. agyagbánya) is elhasználható, és ingó is elhasználhatatlan (pl. autó). A Ptk-ban használt "tartóshasználatra rendelt" megfogalmazása tulajdonképpen az elhasználhatatlanságot fedi. Ez viszonylagos fogalompár. Általában 15 év, de a tv-ben nincs fix idő, attól is függ, hogy ki hogyan használja a dolgot.

c) Helyettesíthető és helyettesíthetetlen: az elhasználható dolgok mindig helyettesíthetők, de nem minden helyettesíthető dolog elhasználható (pl. tankönyv). A helyettesíthető dolgok a forgalomban szám, mérték, súly szerint szerepelnek, tipikusan az ingó dolgok). A helyettesíthetetlen dolgokat a forgalom egyedi körülírással kezeli. Ez a megkülönböztetés főleg a kötelmi jogban jut fontos szerephez. Felek oda-vissza átminősíthetik a dolgokat. 

d) Osztható és oszthatatlan fogalmak mást jelentenek a jogban és mást a fizikai valóságban. Jogilag akkor minősül egy dolog feloszthatónak, ha minősége és gazdasági rendeltetése a feldarabolás után az egyes részeken is ugyanaz maradd, feltéve, hogy a részeken nem eredményez aránytalan értékcsökkenést ez a művelet. A helyettesíthetetlen dolgok általában oszthatatlanok. Jelentősége a közös tulajdon megszüntetésénél van. Vagy „osztályok” megszüntetésével vagy szerződéses szolgáltatás meghat.

e) értékkel bíró és értéknélküli dolgok, de a polgári jogot szinte kizárólag az értékkel bíró dolgok érdeklik. Egy dolog akkor bír értékkel, ha valamely emberi szükséglet kielégítésére alkalmas, azaz ha van használati értéke. Ha az ilyen dolgot csere révén szerezzük meg, megszerzéséhez csereérték szükséges. A dolgok értékelésénél a kicserélt dolog egyenértékűsége alapvető kategória. Az érték nélküli dolgok kétfélék lehetnek:

· haszontalan (nincs értékük)- vgyonjog körén kívül esik

· felbecsülhetetlen (nincs hozzá fogható a forgalomban ( értéke nagyon magas) pl. műkincsek, természeti értékek- speciális jogi megoldás kell.

f) Egységes és összetett dolgok: Egységes, vagy egyszerű dolog mindaz, ami természetes fejlődés eredménye, továbbá az a mesterségesen előállított dolog, amelynek alkotó elemei önálló létüket teljesen elveszítették (pl. cipő). Az egységes dolog egyes részein külön tulajdonjog nem szerezhető. Összetett dolog, melyben az alkotóelemek az összetétel után is felismerhetők, eredeti állapotukba visszaállítható (festmény és képkeret). Az összetett dolgok fogalma szorosan kapcsolódik a dologkapcsolatok hatáskörébe. Elméletileg külön tulajdon is fennállhat az alkotóelemeken. 

g) Élő és élettelen: sem a külföldi, sem a magyar jogirodalom nem használja, de az élethez való jog kapcsán többször előtérbe kerül a nemzetközi életben (állatok, fák védelme). Igaz, nem lehetnek ingatlanok, de dologkénti besorolásuk mechanikus- csak élőlény mivoltuknak megfelelően- (állatkínzás, környvéd.)

2. A dolgok osztályozása forgalomképességük szerint

a) Forgalomképtelen dolgok

· 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) dereliquált ingók- átmenetileg uralom alatt nem állók

· Állami tulajdon kizárólagos tárgyai ( birtokbavehetőek, rajtuk tulajdonjog is fennáll, de a tv. alapján mégis forgalomképtelenek ( a társ. Emberiség kiemelt jelentőségű dolgok); A kizárólagos állami tulajdonban levő dolgokon kívül más dolgokat csak törvény nyilváníthat forgalomképtelenné (műemlékvédelmi tv. önkormányzati tv.). Az ilyen dolgok elidegenítése semmis. - 173. §

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
6. Infrastruktúra (utak stb) reptér, légtér
A forgalomképtelen dolgok elidegenítése semmis.

B)Forgalomképes dolgok
C)Korlátozottan forgalomképes dolgok: Vannak dolgok, melyek korlátozottan forgalomképesek: mert:

- alanyuk, forg. Módja, területe, mennyisége, vagy negedély vagy bejelentési kötelzettség terheli, egyéb feltétel teljesülés vagy nem teljesülés szükséges. Így: átmenetileg vagy tartósan korlátozva vannak, meghatározott személyek juthatnak hozzá, vagy meghatározott csatornákon lehet hozzájuk jutni (pl. önkormányzat tulajdonában levő muzeális emlék). lehetséges, hogy a forgalomba hozás mennyisége van korlátozva (import-export áruk). A korlátozott forgalomképességbe ütköző szerződések a jogszabály parancsától függően lehetnek semmisek vagy vonhatnak maguk után más jogkövetkezményt. Maga a tulajdonos is korlátozhatja, és a felek is korlátozhatják az egyes dolgok forgalomképességét (egyházi szent dolgok).

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

3. A dolgok osztályozása más dolgokhoz való kapcsolatuk szerint

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

(2) A tulajdonjog kétség esetén kiterjed arra is, ami nem alkotórész ugyan, de a dolog rendeltetésszerű használatához vagy épségben tartásához rendszerint szükséges, vagy azt elősegíti (tartozék). 
A dologkapcsolatok első fajtája a fő és mellékdolog kapcsolata. Az a dolog, amelyik a másik dolog jogi sorsában többé vagy kevésbé osztozik: mellékdolog, és amelyik a másik sorsát meghatározza: fődolog. Ez a kapcsolat viszonylagos. A fődolog-mellékdolog kapcsolatnak három megnyilvánulási formája van: (nem kell fizikai kapcsolat mint az összetett dolognál, elég ha jogi sorsuk azonos)

· alkotórész, illetve növedék

· artozék

· gyümölcs

Fődolog – mellékdolog  (5 tétel részletesen)

Az a dolog, amely a másik dolog jogi sorsát meghatározza, a fődolog.

Amelyik dolog a fődolog sorságban osztozik, az a mellékdolog.

Alkotórész : A dolog és alkotórésze fizikailag úgy kapcsolódik össze, hogy (jogi) egységet alkot.

Növedék: Ha egy dolognak egy másik dolog az alkotórészévé válik, az a dolog az eredeti dolog növedéke, tehát nagyjából ua. mint az alkotórész.

Tartozék: A tartozék az a mellékdolog, amely nem alkotórész ugyan, de a fődolog rendeltetésszerű használatához vagy az épségben tartásához rendszerint hozzátartozik vagy azt elősegíti.

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, és további gyümölcsözési képességeit veszélyeztetné. Különbséget teszünk a dolgok és jogok gyümölcse között. A gyümölcs lehet: Függő, Elválasztott, Beszedett - be nem szedett, Még meglévő – már elfogyasztott.

Haszon: Minden olyan további előny, amely gyümölcsnek nem minősíthető, de a dologhoz fűződik.

Dologösszesség: Csak forgalmi egység, több különálló, de ugyanazon gyakorlati/gazdasági cél szolgálatára rendelt dolgok összefoglalása. (nyáj, könyvtár)

Vagyon: Valamely jogalany értékben meghatározható javainak, azaz dolgokra vonatkozó és más személyekkel szemben fennálló jogainak, valamint kötelezettségeinek összessége. Alvagyon, vagyontárgy stb.

5. Alkotórész, tartozék, gyümölcs, dologösszesség, vagyon

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

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

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. Szilárd fizikai kapcs. Van.

Növedék: ha egy dolognak egy másik dolog alkotórészévé, az mindig a dolog növedéke. A gyarapodás mint növedék (állat hízik, vagyon gyar.) föld, fődolog sorsát osztja, kiv. Haszonélvező. 

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. Így átruházáskor külön kell rendelkezni róla.

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). Ezek is lehetnek polgári  és természetes


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 (vagyoni/nem vagyoni), ami nem gyümölcs. A dolog hasznai főszabály szerint a tulajdonost illetik meg. Ez átengedhető: megállapodás alapján ellenérték fejében, ex lege  vagy hatósági rendelkezésaalapján
4. DOLOGÖSSZESSÉG

Több különálló, de nem ugyanazon gyakorlati ill. gazdasági cél érdekében rendelt dolog összefoglalása (könnyebb egyben átruházni), 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. Universitas iuris- kivéve nem vagyoni javak.

Részei: aktívák és passzívák. Elemei: vagyontárgyak.

Mincden jogkpes embernek lehet. A vagyonról való általános joglemondás, a teljes vagyon élők közötti átruházása SEMMIS.

Alvagyon: meghatározott jogi célra összefogott vagyontárgyak (pl házast-i különva.- Vagyontárgy: dolog, jog, értékkel bíró tv-es érdek () 

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

· Számolási alvagyon ( vagyon jogosultja és a rendelkezni jogosult ua., 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
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Ptk.96. § 
A föld tulajdonjoga a föld méhének kincseire és a természeti erőforrásokra nem terjed ki. 

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

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

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

Ptké.78. §
Az épület tulajdonjogára vonatkozó rendelkezéseket a Ptk. hatálybalépésekor idegen földön már meglevő épületek tekintetében is alkalmazni kell. 

A föld, mint dologi jogok tárgya:

A föld kiemelt helyet foglal el a jogi szabályozásban, ezt számos körülmény indokolja: földterület korlátossága, föld értékőrző képessége, használhatósága és felhasználhatósága, gazdasági szerepe. A földdel kapcsolatos jogterület külön jogág: földjog, illetve agrárjog, de a polgári jogviszony. Az ingatlannal kapcsolatos dolgok még nem kerültek ki a polgári jogból, de a szocializmus igyekezett szétdarabolni. Ősidő óta kiemelkedő jelentőségűek az épületek és építmények. Különösen jelentős a föld és az épület viszonyának jogi szabályozása.

A föld és az épület viszonya:

 A szabály az, hogy a fődolog tulajdonjoga kiterjed az alkotórészre is, a földre és a rajta emelt épületre alkalmazva azt jelenti, hogy a föld tulajdonjoga kiterjed az épületre is, a föld tulajdonosa szükségképpen az épület tulajdonosa. - 97. § (1) - Ezt az elvet már a római jog is ismerte (aedificium solo credit). A Ptk. módot ad a kivételre: törvény vagy az építkezővel kötött megállapodás alapján az épület tulajdonjoga az építkezőt illeti meg. Előbbire példa a ráépítés, utóbbi általában hozzátartozók között szokott előfordulni. A Ptk. csak az építkező javára enged kivételt: az ingatlan átruházással történő elidegenítése esetére nem. Ha egyszer létrejön a föld és az épület egysége, a jogi egységet a törvény sem a föld, sem az épület külön-külön elidegenítésével nem engedi megbontani. Ha a föld és a rajta emelt épület nem ugyanazt a tulajdonost illeti meg, akkor mindkettőnek elővásárlási joga van. - 97. § (3) - Ez mindenkivel szemben hatályos, és a szerződéses elővásárlási jogot megelőzi.

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.

A gyakorlatban nem is annyira az elv megállapítása, hanem egy-egy dolognak a telek az alkotórészként, tartozékaként vagy önálló fődologként való minősítése okoz gondot.

Föld és épület a bírói gyakorlatban:

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

7. A tulajdon fogalma és jelentősége
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A tulajdoni rend; tulajdonjog:

A tulajdon a legteljesebb, legfontosabb, saját dolgon fennálló (uralmi) dologi jog. Nem csupán alapvető fontosságú jogintézmény, de kiemelkedő társadalmi és gazdasági intézmény is. örök kategória - amióta ember létezik, létezik tulajdon is. A tulajdon állandó változásban van: régen még közvetetten sajátította el az ember a természeti javakat, ma már főleg közvetítő mechanizmusok segítségével (termelés, elosztás, árucsere). Egyre növekvő mértékben beszélhetünk nem anyagi (kulturális, tudás) javak elsajátításáról. A javak elsajátítási viszonyainak nem mindegyike igényel jogi szabályozást. Fontos kérdés, hogy milyen arányban legyen megengedett a magántulajdon, illetve milyen körre terjed ki a köztulajdon. Nem minden tul.jog v agy jog alá tartozik: panorama, lélegzetvétel.

Tulajdoni rend: egy társ-ban érvéynesülő összes tulajdonosi hatalom megoszlása.

A tulajdoni rend mutatja meg, hogy egy adott társadalomban az összes rendelkezésre álló javak mely része a tulajdon tárgya és a tulajdonosi hatalom kik között oszlik meg. Azt is mondhatjuk, hogy a tulajdonosi rend az egy adott társadalomban érvényesülő összes tulajdonosi hatalom megoszlásának rendje.

Hatályos jog/tul.jog- tul. Rendszer arculata= tul.rendszer arculata= dinamiku skép, alanyi jogok összessége.

Szűkebb értelemben vett tulajdonon a tulajdonjogot értjük: ma a két fogalom már szorosan összekapcsolódik. A tulajdonjog a dolgok feletti kizárólagos uralmat és az azt biztosító, védelemben részesítő jogot értjük. A tulajdonjog ősmodellje az egyszemélyes magánjog: minden kívülálló számára nyilvánvaló, hogy ki a jogosult. A tulajdonos bír az összes részjogosítvánnyal, a felelősséggel és a kötelezettségekkel is. A tulajdonjog szűk fogalmán így az abszolút tulajdon-jogviszonyból eredő alanyi jogot értjük, ami tulajdonképpen a hagyományos magántulajdon elvont jogi kifejeződése. Kié a részjogosítványok, a kötelezettségek, kockázat, felelősség. Tv-ből fakad, általa védett, szabadon gyakorolható, önkényesen nem korlátozható.

A tulajdonjog, mint alapvető emberi jog:

Állami korlát+ önmegvalósítás eszköze.  (1789 Declaráció, Code Civil, Weimari alkban először a megántul. Szociaális védelmeA tulajdonjog a felvilágosodás óta alapvető emberi jog: a tulajdon szabadsága az állam részére állított korlát, melynek alapja a privátautonómia. A liberális tulajdonfelfogás tulajdonképpen napjainkig uralkodik. A polgári forradalmak szabadsága a tulajdonra épült. Hatalmas szociális egyenlőtlenségeket okoz, mely visszahatása a szocialista tulajdonfelfogás. Ennek két ága a kommunista (államosítás, köztulajdon) és a szociáldemokrata tulajdon (magántulajdon, elvonásokkal jóléti társadalmat akar megvalósítani). Ez bár szociális biztonságot ad, lustaságra nevel.

A tulajdonhoz való jog bekerült az ENSZ emberi jogok nyilatkozatába is: senkit sem lehet megfosztani tőle, mindenkinek joga van hozzá. Az egyház is kidolgozott tulajdonfogalommal rendelkezik: Rerum Novarum, 1891. Szembeszáll a szocialista tulajdonfelfogással; Quadragesimo Anno (1931): a magántulajdonnak kettős funkciója van (emberi jogi és társadalmi funkció). II János Pál pápa kiemeli a tulajdon kölcsönjellegét, társadalmi zálogjellegét, három pontban foglalja össze tanítását:

a világ javait mindenki hasznára kell használni

a magántulajdon szükséges és maradandó intézmény

a magántulajdontól elválaszthatatlanok a társadalmi funkciói

Tulajdonjog a polgári jogban:

A tulajdonjog, mint alanyi jog a polgári jog kiemelkedő jelentőségű jogintézménye. A tulajdonjogviszony a polgári jog által szabályozott vagyoni viszonyok alapjogviszonya. A polgári jogban a tulajdonjog egyes sajátosságainak elméleti általánosítása útján született számos alapelv és absztrakt fogalom:

· tulajdonosi minőség ( jogalany (személy az, aki tulajdonos, vagy azzá válhat)

· szerzőképesség általánosítása ( jogképesség 

· tulajdon szabadsága ( vállalkozási, társulási, szerződési, végintézkedési szabadság

· tulajdonviszonyok ( személyiségi jogok szerkezete (abszolút jelleg, szabad önrendelkezés)

· szellemi tulajdon ( szellemi alkotások joga

A tulajdonjog megelőzi a dolgokra létrejövő egyéb jogviszonyokat, a tulajdonjog: elsődleges jogviszony. Amennyiben a tulajdonjogból hasznok származnak, azok is a tulajdonost illetik meg: tulajdonosi elsajátítás (elsődleges, közvetlen elsajátítás). A tulajdonjog számos jog forrása és végcélja, nem csak a javak elsajátításának jogviszonya.

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.

A tulajdon fogalmán szűk értelemben azt az abszolút szerkezetű tulajdonjogviszonyból fakadó alanyi jogot (tulajdonjog) értjük, amely a hagyományos magántulajdon elvont kifejeződése.

A tulajdonjog alapvető emberi jog. Mint alanyi jog a polgári jog kiemelkedő jogintézménye, a létbiztonság/anyagi biztonság természetes, emberi igényének kifejezésre juttatója.

A tulajdon jogosulti pozíciójának, az ember tulajdonosi minőségének absztrakciója útján született a jogalany fogalma („személy az, aki tulajdonos, vagy azzá válhat”)

A jogképesség döntően a tulajdonra vonatkozó szerzőképesség általánosítása

A tulajdon legfontosabb tartalmi eleme a vele való szabad rendelkezés, amely a polgári jog számos területén megjelenik: szabad vállalkozás, szerződéskötés, végintézkedési szabadság

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

A szellemi alkotások joga is a tulajdonból nőtt ki, hiszen a szellemi termék tulajdonképpen szellemi „tulajdon”

A kötelmi jognak is előfeltétele, hogy tulajdonjkog álljon fenn előzőleg

Tulajdont lehet aztán bérbe adni, terhelni, ajándékozni stb.

Vagyis a tul.jog elsőleges jogviszony. Egész jogrendszer tekintétében alapvető tehát.

· saját javak elsajátítása (haszon) – tulajdonosi elsajátítás (elsődleges)

· - más személyek vmely polgári jogi jogcímen  (másodlagos) 

8. A tulajdonjogviszony. A tulajdonjogviszony alanyai
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Bármely jogviszony esetében annak sajátosságait három jellemző vonás határozza meg: a jogviszony alanya, tárgya és tartalma.

A tulajdonjog alanya lehet bármely személy, vagyis az egyes emberek (term.szeméyl) , a jogi személyek, valamint az állam is. A személyek tulajdonosi képessége elvileg általános, egyenlő és feltétlen, ám ez nem jelenti azt, hogy minden jogalany bármely konkrét tulajdonjogviszony alanya lehetne, ezt a képességet a szerzőképesség dönti el. Hogy mi a tárgya, az pedig megadja a tartalmát is (méhmagzat is lehet tulajdonos)

Az ember, mint tulajdonos

A tulajdonjogviszonyok szabályozásának történelmi modellje a magántulajdon. Ez a modell egypólusú, abszolút-negatív szerkezetű jogviszony, melyek jogosultja tipikusan egy meghatározott természetes személy. A társadalmi-gazdasági fejlődéssel párhuzamosan jelentek meg tulajdonosként különböző szervezetek, és kiterjedt körben maga az állam is. A tulajdon elszemélytelenedésének problémája azonban világszerte felbukkanó jelenség lett. El kell különítenünk a szervezet tulajdonától a több személy tulajdonát, a közös tulajdont, amely őrzi „egyéni” tulajdon jellegét.

Elmélet. Itt is a természetes tulajdonos az egyes ember. Közös tul-ban maradnak az egyéni tul-i hányadok.

A jogi személy, mint tulajdonos

A tulajdon alanya lehet jogi személyiséggel rendelkező és nem rendelkező szervezet is (szervezeti jogalanyiság). A tulajdonosok rendelkezési joga és a tulajdon szabadsága folytán beszélhetünk egyesített tulajdonról és társas magántulajdonról is. Az egyesített tulajdon feletti tulajdonjogot közösen, személyesen és közvetlenül gyakorolhatják, vagy megbízhatnak ezzel mást. Társas tulajdoni formák pl. a kft, a bt, stb. De ide sorolhatjuk még azokat az intézményi tulajdonformákat, amelyek egyesületek, alapítványok tulajdonában állnak; valamint a befektetési alapokat, amelyek befektetési célokra összegyűjtött sajátos vagyontömegek. Itt. A tulajdonukat egyesítve új tulajdoni jogviszony jön létre- új polgári magántulajdonos keletkezik.  Párhuzamosan benne a tulajdonosaik jogviszonya más.

A köztulajdon alanyai

A tulajdonjogviszony lehetséges alanyainak körében a legtöbb kérdést a köztulajdon megszemélyesítése veti fel. A polgári jogi jogalanyisággal rendelkező közjogi jogalanyoknak (állam, állami szervek, önkormányzatok) a társadalmon belül hatalmat, közhatalmat gyakorolnak; ám egyúttal a polgári jog alanyai is, tulajdonosok is lehetnek. Kétarcúság. A politikai hatalom és a tulajdonosi gazdasági hatalom sajátos egybeolvadása jellemző a totalitárius államokra, ám az ezzel kapcsolatos negatív tapasztalatok nem jelentik azt, hogy az államnak és alárendelt szerveinek ne lehetne tulajdona. A köztulajdon testesíti meg szociológiai és politikai értelemben a közösség tulajdoni jogosultságát , az egyes ember a kötelezett– a köztulajdon rendeltetésszerű gyakorlása pedig csak a demokráciákra jellemző: ezt nevezhetjük tulajdonosi demokráciának is. (alk.jog)

az alkotmány deklarálja a helyi önkormányzatok tulajdonjogát, így a köztulajdon birtokosai nem csak az állam, hanem az önkormányzatok is lehetnek; az önkormányzatot megilletik mindazok a jogok és terhelik azok a kötelezettségek, amelyek bármely más tulajdonost is; a jogok gyakorlásáról a képviselőtestület dönt, a kötelezettségek teljesítésért pedig ugyancsak a képviselőtestület felel

állami köztulajdon: ennek a tulajdonnak közvetítője és tényleges gyakorlója az állam (a könyv Bős-Nagymarost említi)

A) a kincstári vagyon: célhoz kötött köztulajdon, közületek működéséhez szükséges, nem forgalmazási cél a fő.

a) kizárólagos állami vagyon

b) koncesszióba adható vagyontárgyak

c) feladatok ellátásához szükséges ingók, ingatlanok, berendezések, felszerelések

d) műemléki ingatlanok, természetvédelmi területek, termőföld

e) állam tulajdonába egyéb jogcímen került vagyon

B) az állam tulajdonában lévő vállalkozói vagyon: képv: privatizációs miniszter, ÁPV Rt.: az OGY is csak törvénnyel szüntetheti meg. Állam egyszemélyi tulajdonos, részvényei forg.képtelenek.  Működését tizenegy tagú felügyelő-bizottság ellenőrzi. Az ÁPV Rt. Az állami köztulajdon olyan alanya, amely a törvényalkotó szándéka szerint is csak a privatizáció befejezéséig működtethető. Elsődleges feladata a privatizációs törvény hatálya alá tartozó, ideiglenesen az állam tulajdonába tartozó vállalkozói vagyon mielőbbi értékesítése, amely felett kezelői joga is van. 

A Privatizációs törvény (Ptv.) felsorolja a tartós állami tulajdon körében tulajdonosi jogokat gyakorolható állami szerveket: MNB, Magyar Fejlesztési Bank, Pénzintézeti Központ, az elkülönített pénzalapokkal való rendelkezésre jogosult miniszterek- Állami Vagyonkezelő Rt- a tartós állami vagyon kezelésére. ÁSZ ellenőrzi.

A köztulajdon alanyai továbbá az állami költségvetési szervek és az állami gazdálkodó szervezetek
9. A tulajdonjogviszony tárgya
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Ptk.94. § (1) Minden birtokba vehető dolog tulajdonjog tárgya lehet. 

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

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

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

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

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

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

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

1. A tulajdonjog tárgyai általában

A tulajdonjog tárgyai: a dolgok. Nagyon sokféle lehet, sokkal fontososabb az alany szabályozása, a dologgal azt tesz, amit akar vagy tehet, és olyan lehet amilyet akar, vagy lehet neki.

A dolog a tulajdonjognak is csak a közvetett tárgya. A tulajdonjog közvetlen tárgya ugyanis emberi magatartás ( tevés, nemtevés, tűrés). A tulajdonos, mint jogosult, az uralma alatt álló dologra vonatkozóan kifejthet: birtoklást, használatot, hasznosítást, rendelkezést; illetve köteles kifejteni: terhek viselését, kárveszély viselését, szükség esetén a dologban való károkozás tűrését – és ez mind-mind emberi magatartás.

A tulajdonjog közvetlen tárgya tehát jól láthatóan a tevésben, nemtevésben és tűrésben nyilvánul meg a leginkább, amelyek mind a tulajdon közvetett tárgyához, a dologhoz kapcsolódnak.

a) A tárgyak egy csoportját fogyasztási javaknak nevezzük. Egy részükhöz mindennapos szerződések útján jutunk, ezek érvényességéhez még cselekvőképességre sincs szükség. Más dolgokat öröklünk, ajándékba kapunk, találunk; a dolgok értékének növekedésével (lakás, ingatlan, tartós használatra rendelt fogyasztási cikkek) egyre nagyobb jelentőségük lesz az ember életében. 

b) A gazdasági életben ugyanilyen fontosak a termelési eszközök, amelyek segítségével újabb dolgok – használati, élelmezési és luxuscikkek – kerülnek forgalomba, emberi használatra. A termelési eszközökön fennálló tárgyi tulajdoni forma megtestesülése volt az ókorban a rabszolga, a középkorban a hűbéri földtulajdon, a kapitalizmusban a tőketulajdon. Ez azonban nem csak a termelési eszközök skáláját jelenti, hiszen tárgya lehet még a pénz, az értékpapít is. A termelési eszközökhöz azonban mindig munka kapcsolódik (lásd feljebb). Saját vagy idegen munka (kommuna, szövetkezet, társ-i tulajdon stzb) 

2. A köztulajdon tárgyi köre

Főszabály. Magántulajdon. Ez tehát a kivételes. A közdolog (res publica) és a magándolog (res privata) szétbálasztása a római jog óta ismert és máig használatos. A köztulajdon, az állami tulajdon tárgyairól lásd 8. tétel vége!

A köztulajdonban lévő dolgok hasznosítási lehetőségeiről az Államháztartási Törvény ad útmutatást. „A vagyonnal felelős módon, rendeltetésszerűen kell gazdálkodni.” 

Áhtv: vagyon elidegenítés csak versenytárgyaláson lehet, nem lehet ingyenesen átruházni, követelésről lemondani. A vagyonról az ÁPV Rt gondoskodik. A magántulajdonon alapuló piacgazdaságnak azonban a bürokratikus rendre tekintettel a feladatok megfelelő szinten való ellátásának érdekében (a hatékonyabb működést megcélozva) a köztulajdont másra, megfelelő alanyra kell bíznia (kicsit úgy, mint ahogy a középkorban a király bérbe adta a bányászati-vadászati monopóliumokat földtulajdonosoknak, kereskedőknek). Ezt nevezzük koncessziónak. A koncesszió olyan sajátos engedmény, amely alapján az állam (vagy önkormi) megválik egy bizonyos tevékenység gyakorlásától, és e gyakorlás jogát egy visszterhes szerződésben időlegesen úgy engedi át, hogy a jogosultnak részleges piaci monopóliumot biztosít. 

Két koncesszió-köteles tevékenységcsoport van:

a) az állami/önkormányzati tulajdon kizárólagos tárgyaihoz kapcsolódó tulajdonosi jogosultságok

b) kizárólagos állami tevékenységek, amelyeket külön jogszabályok alapján csak állami gazdálkodó szervezetek végezhetnek. Koncesszióköteles tevékenységek:

· országos közutak, vasutak, csatornák, repülőtér

· önkormányzati törzsvagyon: helyi közutak, közművek működtetése

· bányászat: kutatás, kitermelés és ezzel kapcsolatos melléktevékenységek

· csővezetékes termékszállítás és tárolás (Barátság-kőolaj)

· hasadó- és sugárzóanyagok előállítása, forgalmazása

· szerencsejátékok szervezésére és működtetésére irányuló tevékenység (kaszinók száma még mindig mesterségesen alacsonyan van tartva!)

· postai szolgáltatások

· távközlési szolgáltatások, beleértve a sugárzási frekvenciák bérbeadását kereskedelmi tév-rádió csatornáknak a közszolgálatiak fenntartása mellett

· vasúti személyszállítás és árufuvarozás

· közúti személyszállítás

a) Koncesszióköteles tevékenységek folytatására jogosultak:

b) olyan gazdálkodó szervezetek, amelyekben az állam/önkormi tulajdonosi többséggel rendelkezik +  szavazati joggal, vagy szavazatelsőbbségi részvénnyel

c) e célból alapított állami költségvetési, illetve önkormányzati intézmények

d) belföldi/külföldi természetes/jogi személyek, akikkel az állam/önkormi koncessziós szerződést kötött (pl. Paksot egy francia cég felügyeli)

E tevékenyseégeket az ún. űágazati tv-k szabályozzák. 

A koncessziós szerződések megkötésének feltétele, hogy nyilvános pályázaton nyertes személlyel köthető csak, aki a legkedvezőbb feltételeket kínálja. A koncesszió azonban nincs befolyással magára a tulajdonra (tehát az atomerőmű se lesz a franciáké csak azért, mert ők tartják üzemben). A koncessziós szerződés megszűnésekor végelszámolást kell tartani, majd az állami/önkormi tulajdon tárgyait rendeltetésszerű állapotban át kell adni.

A köztulajdon tárgyi köre a privatizáció folyamatában jelentős mértékben szelektálódik, és a hagyományos köztulajdoni tárgyak körének irányában nagymértékben szűkül.

A köztulajdon tárgyainak hasznosítása terén a társadalmi ellenőrzés és a piaci módszerek (koncesszió) eredményeként a működtetés hatékonyságának nagyfokú javulása remélhető.

Koncesszió:

· nyilványos vereny tárgyalás

· 35 év, egyszer max 50 %-kel meghossazbbítható pályázat nélkül is

· visszzerhes- ágazati tv-ben van megadva a min. koncesszióüs díj

· tulajdonjog változatlan marad (kivéve: kitermelt báányából ásványanyag- bányajáradékot fizet érte)

· létesített vagyontárgy üzembehelyezéstől államé/ Önk-é

· koncessziós szerződéstől 90 napon belül Gt. Szerinti koncessziós társaságnak kell alakulnia

· használati jogokat megkapja, de nem idegenítheti el stb.

· ami nem lesz törzsvagyon/ kizárólagos állami vagyon- a koncessziós társaságé

· a végén végelszámolják a céget.

10. A tulajdonjogviszony tartalma. Birtoklás használat. Rendelkezési jog

85-90

A tulajdonjogviszony tartalma

Mint az előző tételben már kifejtettem:

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

1. Birtoklás, használat, hasznok szedése

A tulajdonjog tartalmának egyik fele a jogosultságok köre, amelyet a római jogból ismert „árutulajdonosi triász” révén már jól ismerhetünk: birtoklás, használat, rendelkezés.

A modern árutermelés miatt azonban egyre újabb konkrét jogosultságok jelennek meg, amelyek elvontabb kategóriákat alkotnak; a tulajdonjog tartalmán belül pedig egyre nő a kötelezettségek száma és terjedelme. Dolgok, magatartások száma végtelen. Teljes jog, azaz bármit megtehet, ha egyúttal betartja a polgári jogi alapelveket,a tv-i tilalmakat és mások jogait tiszteli.

a) Birtoklás:

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

Lásd még: Ptk: 187-192. §

b) Használat, hasznok szedése:

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

A használat joga kiterjed a dolog „nem használatára” is, de a törvény kivételesen előírhat bizonyos dolgokra kötelező használati jogot (pl. termőföld művelése).

Használat: 

· term.személy: fogyasztás, árutermelés,e gyéb szükségletei

· jogi személy: cég célja, tevékenységi köre szerinti szükségletei, belső felhasználás

fontos, hogy a  rendeletetészerű joggyak. Érvényesüljön (pl szavatossági igénynél kelhet, de ha nem lép fel ilyen igénnyel, azt csinála adolgga,amit akar)

Egyes dolgokra lehetséges használati kötelezettség – föld megművelése, beépítése stb.

Hasznok szedése:

· minden előny, főleg gyümölcsm, amely a dolgo rendeltetésszerű használatából származik

· a tulajdonost illeti meg, aki vagy hasznosítja, vagy másnak átengedi a jogát vagy a beszedés módját, vagy befekteti saját munkájával vagy más munkájával (ilyenkor ez tőkévé válik). 

· Gyarapítja a vagyont.

A hasznok legfontosabb formája a gyümölcs, amely lehet:

· Termék; Termény, Szaporulat stb.

A használat és hasznok szedésének joga átengedhető, ingyen vagy haszon fejében, az ilyen hasznosítást nevezzük befektetésnek.

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

(2) Az ingatlan tulajdonjogával felhagyni nem lehet. 

A tulajdonjogviszony részjogosítványai közül messze legfontosabb a rendelkezési jog. A rendelkezési jogban realizálódik a tulajdonjog teljessége.

Ez garantálja tul-i jog kizárólagosságát (korlátozható). A dologi jog dimanizmusát pedig, hogy kötelmek alapja.

A rendelkezés joga magába foglalja: (nem taxatív, nem is lehetséges) 

· a dolog birtokának másnak átengedését

· használat jogának másnak átengedését

· hasznok szedésének/dolog hasznosításának jogát másnak átengedni

· dolgot biztosítékul adni / más módon megterhelni (aedificium solo cedit) 

· tulajdonjogát másra ruházni

· dolog tulajdonjogával felhagyni (ingatlannal nem!)

11. A tulajdonjogviszony korlátozása
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A magántulajdon intézményének korlátozása

Az Alk-ban nincs szetként és sérthetetlen ként feltüntetve, de mindenkinek joga van hozzá. Alk elismeri a vállalkozás és szabad versenyt. A magán tulajdon a közjó és a privátautonómia forrása. Elsősorban eaz egyéni gazdálkodásra van rendelve, ehhez képest kivételképpen a közjó, közérdek szolgálatába.

Tehát a korlátozásnak kivételesnek kell lennie. A túl liberálisból a szociális alapon, de garanciákkal egyensúlyban kell tartani. 

Külön meg kell említeni hogy a tulajdon nem abszolút jog, korlátozásának lehetősége alkotmányos kitétel: a korlátozás terjedelmét és szükségességét a kisajátítás szabályai foglalják össze – ám garanciái (teljes, feltétlen és azonnali kártalanítás) a magántulajdont védik.

A tulajdon azonban nem csak jogosít, hanem másodlagosan, „szociális funkció” gyanánt kötelez is (közterhekhez való hozzájárulás). 

A tulajdonjog teljességének korlátozása

Belső és külső korlát a tulaj szempontjából közömbös- vmi gárol, de a ajogrendszernek fontos: milyen mértékű, tul. Mozgástere szűk/tág stb.Ha a tulajdonjogot, mint „abszolút” jogot kizárólag a jogosultságok halmazaként fognánk fel, akkor minden kötelezettség ennek az abszolút jognak a korlátjának tűnne. Ám e kötelezettségek a tulajdonjogviszony belső tartalmi elemei, amelyek határt szabnak a tulajdonjogból eredő részjogosítványok gyakorlásának.

A korlátok leggyakrabban a tulajdonjog tartalmát érintik, a korlátozások vonatkozhatnak a dolog birtoklására, használatára, hasznai szedésére, hasznosítására, a dologgal való szabad rendelkezésre. Az idevágó esetek a „terhelt tulajdonjog” (dominium limitatum) esetei; ilyen esetekben a tulajdonjog valóságos, és viszonylag a legteljesebb dologi jog marad. Tartalmi korlátai három nevesített csoportba sorolhatók:- magánjogi

· idegen dologbeli jogok

· szomszédjogok

· elidegenítési és terhelési tilalom

· A magántulajdon korlátozásai körében megkülönböztetünk:

· magánjogi jellegű korlátokat (szomszédjogok, túlépítés, elidegenítési tilalom)

· közjogi jellegű korlátokat (korlátozások, kisajátítás
· jogszabály/bírósági határozat- kizár v. részben korlátoz- tulajdonos ellenkező rendelekzése semmis.
Korlátok:

· terhelés- fent

· időtartam, fennállásának korlátozása- időtartam lejártávakl ipso facto megszűnik korlát. Ezt a Ptk nem szabályozza, de nem is tiltja ilyen pl tul—jo fenntartás, vagy visszavásárlási jognál a vevő tuljopga eladó visszavásárlásáig áll fenn, vagy örökhagyó időhatározása stb.
12. A terhek és a kárveszély viselése
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Ptk.99. §
A tulajdonos jogosult a dolgot használni és a dologból folyó hasznokat szedni, viseli a dologgal járó terheket és a dologban beállott azt a kárt, amelynek megtérítésére senkit sem lehet kötelezni. 

I. A tulajdonos a dologgal járó terheket viselnie kell:

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

2. A TULAJDONJOG RÉSZJOGOSÍTVÁNYAINAK KORLÁTOZÁSA
c) tűrési kötelezettség ( átjárás)
d) magatartástól való tartózkodás  (zajkeltés)
e) elidegenítési és terhelési tilalom
f) szomszédjogi korlátok
3. KÖZTERHEK ( adók, illetékek
 Terhel és jogosultségok nicsenek egyensúlyban, egymásnak nem feltételei.

II  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 (kisajátítás, szükséghelyzet)

· 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. (kártérítési szabályok)

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 (általános és nevesített)
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Ptk.100. §
A tulajdonos a dolog használata során köteles tartózkodni minden olyan magatartástól, amellyel másokat, különösen szomszédait szükségtelenül zavarná, vagy amellyel jogaik gyakorlását veszélyeztetné. 

Ptk.101. §
(1) A tulajdonos nem foszthatja meg a szomszédos épületet a szükséges földtámasztól anélkül, hogy más megfelelő rögzítésről ne gondoskodnék. 

(2) A tulajdonos a földjére áthajló ágakról lehullott gyümölcsöket megtarthatja, ha azokat a fa tulajdonosa fel nem szedi; 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. 

Ptk.102. §
(1) 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. 

(2) A tulajdonos a szomszédos földet kártalanítás ellenében használhatja, amennyiben ez a földjén való építkezéshez, bontási, átalakítási vagy karbantartási munkálatok elvégzéséhez szükséges. 

Ptk.103. §
(1) Ha a földeket kerítés (sövény) vagy mezsgye választja el egymástól, ennek használatára a szomszédok közösen jogosultak. 

(2) 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. 

Ptk.104. § 
(1) A föld határvonalán álló fa vagy bokor és annak gyümölcse egyenlő arányban a szomszédokat illeti. A fenntartással járó költségeket a szomszédok ugyanilyen arányban viselik. 

(2) Ha a határvonalon álló fa vagy bokor valamelyik föld rendeltetésszerű használatát gátolja, e föld tulajdonosa követelheti, hogy azt közös költségen távolítsák el. 

Ptk.105. §
A tilosban talált állatot a föld használója mindaddig visszatarthatja, amíg az általa okozott kárt tulajdonosa meg nem téríti. 

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

Különös szabályozás

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 vagy szedi fel.A közterületre áthajló ágakról lehulló gyümölcsöket, ha azokat a fa tulajdonosa nem szedi fel - azt bárki felszedheti. (Ágak, gyökreke tul.jog a tul-é)

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, minimális zavarás de tűrni kell.

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. Ingyenesen használható.

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- ha más módon az érdeksérelem nem orvosolható pl : kártalanítás (sokszor határjelek is egyben)

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 tul-tól

· 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 így bárki ingatlanára belépve nem birtokhábírtó.

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. (közfeladatok)

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.

ELTÉRŐ JOGSZABÁLYOK: 

· építésügyi

· növényzat telepítés

· kilátás joga

· állattartás

SZOKÁS

· a tv-től eltérnek, felek megállapodást nem kötnek, a szokásoktól nem térnek el, szomszédok ráutaló magatartással kifejezett egybehangzó akarata.

Közérdekű szomszédjogi személyek: szak-szervek

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

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

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

c) az egész földet vásárolja meg. 

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

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

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

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

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

b) az épületet bontsa le. 

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

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

Túlépítés: ha a tulajdonos a földjének határain túl építkezett. (!!! Nem ráépítés és nem beépítés!!!) azaz egy része az ingatlannak átnyúlik a felszínen vagy felszín alatt a másik telkére

Túlépítő: a föld tulajdonosa vagy az építkező (ha a tuljogok elválnak egymástól)

Sértett: a föld tulajdonosa vagy használója (haszonélvező, bérlő stb.)

Jóhiszemű, ha nem tudta, rosszhiszemű, ha tudta, vagy az elvárható gondosság mellett tudhatta volna, hogy földjének határán túl építkezett. A jóhiszeműsgéhez elvárható az is az építkezőtől, hogy bizonytalan határvonalak esetén kérdezze meg a szomszédot is.

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

· a föld fennmaradó része a túlépítés következtében használhatatlanná válik

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

B) ROSSZHISZEMŰ TÚLÉPÍTÉS vagy a szomszéd eredeti állapot visszaépítésére alkalmas időben tiltakozott

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 (és okszerű gazdálkodás követelményeivel nem ellenkezik)

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

A túlépítésre voanmtkozó rendelkezéseket a Ptk hatályba lépése utáni jogsértések esetén lehet alkalmazni.

15. Elidegenítés és terhelési tilalom

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

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

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

a) a tilalmat az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték, 

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

c) a rendelkezés ellenérték nélkül történt. 

Az igazi tulajdonosi hatalom a rendelkezési jog.

Általában a tulajdonos rendelkezési jogát korlátozhatja: a) jogszabály, b) bírósági határozat; c) szerződés

A tulajdonos legfontosabb rendelkezései:

a) a dolog elidegenítése
· szerződéssel, ingyenesen vagy visszterhesen

· más jogügylettel

b) a dolog megterhelése
· valamely korlátolt dologi jog alapításával

· a dolog biztosítékul adásával

c) tv. forgalomképtelennek nyilvánít (önk.is megteheti), nem lehet elidegeníteni

A legjelentősebb korlátozás- Elidegenítési és terhelési tilalom alapulhat:

· jogszabályban- abszolút hatály
· bírósági határozatban (végrehajtásnál lefoglalt dolgok)- abszolút hatály
· szerződésben- relatív hatály
· 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- általában szerződéssel létesített

· 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, tehát semmis. 

Ha szerződésen alapul, két feltétel együttes fennállása kell az érvényes kikötéshez (pl ajándékozásnál kiköthető, hogy súlyos jogsértés esetén az ajándékozó visszakövetelheti az ajándékot):

· a tilalomban a tulajdonjog átruházása alkalmával állapodjanak meg

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

A szerződés védelmében:- PTK állapítja meg

1. 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

2. 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 (vagyios általában relatív hatályú, de néha lehet abszolút hatályú is) 

· a tilalmat az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték

· a rendelkezési jogot alapító személy egyébként rosszhiszemű volt

· a rendelkezés ellenérték nélkül történt

E 3 feltétel egyikének fennállás esetén abszolút hatályú lesz a korlát

Szabály: elid. És terh tilalom, szerződésen alapuló tobvábbi jogokat csaka a jogosult hozzájárulásásval lehetséges a földhivatalba bejegyezni.

Az abszolút hatály miatt semmis szerződés orvosolható- ha a sértett fél utóbb hozzájárul.

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

(2) A kisajátítás részletes szabályairól külön törvény rendelkezik. 

A közéérdek ad jogoalot ezekre. Nagyon sok vn belőlük. Mostana  tulajdon részjogosítványainak korlátozása szerinti csoportosítást követjük.

Ezek mindig jogszabály, hatósági rendelkezés alapján történnek- amit közhatalmi kényszerrel lehet érvéynesíteni.

A. Közjogi korlátok

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 (res communes omnium)

· az állam sem

· bárki használhatja (pl. tenger, esővíz), de ezeket bwefova más birtokolhatóak (palackozott levegő, tengervíz stb.

2. csak bizonyos személyeké lehet: 

· az állami tulajdon és az 

· önkormányzati törzsvagyon kizárólagos tárgyai más személy tulajdonában sem lehetnek – 

· szent dolgok csak az egyház tulajdonában

· magyar áp- föld (300 Ha max vagy 6000 AK)

3. feltételes tulajdonszerzés, tulajdonkorlátozás (egyéb feltétel megléte, nemléte kell)

· alanyokra: pl. külföldi

· vagyontárgyakra: pl. termőföld

· előzetes bejelentési, engedélykérési köt-hez kötött

· mennyiségi, értékkorlát stb.

2. A BIRTOKLÁS KORLÁTOZÁSA ( veszélyes dolgok (pl. lőfegyver), ill. közérdek miatt feltételhez köthető korlát (pl. műkincs). Összefügg az 1., -tal, de a bitoklás alapjául szolgáló jogcímtől függetlenek. Eszközei: tiltás, engedély, nyilatkozat, bejelntés stb. 

3. HASZNÁLAT, HASZNOSÍTÁS JOGÁNAK KORLÁTOZÁSA ( ez vonatkozhat a használó személyére, a dologra, és a használat céljára, módjára. lehet tulaj, vagy birtokos, de nem használhatja (földnél ágazatmódosítás van)Főbb jogi eszközei:

· bejelentési kötelezettség (használatra, hasznosításra)- ágazatváltás

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

· hatósági ellenőrzési jog a jogszerű és rendeltetésszerű használatra- adatszolg, ell.,

· használatra, hasznosításra kötelezés (pl. termőföld)

· használat- hasznosítás jogának vagy meghatározott módjának megtiltása- üzemeltetési tilalom
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 Kötelező: adatközlés, előkészületi tev., gazd és anyagi szolgáltatások nyújtása, ottartózkodás és tevékenységek tűrése)

· teherviselési kötelezettség (pl. helyi közszolgálatok) termékdíj, kötelező igénybevételek pl szemétszállítás

· építésügyi szabályzatok

· műemlék tulajdonosa ( tűrési kötelezettség, karbantartás, műemlékvédelem

B A kisajátítás

Fő elv: szükségesség és arányosság

Kisajátítás: a tulajdonjog a maga teljességében való elvonása a tulajdonostól. Alanyváltozás, az új tulajdonos az állam. Csak kivételes lehet a amgántulajdon mellett, tehát ezt az eljárást meg kell előznie minden egyéb lehetséges megoldás-próbának. 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.

Közérdekű célok:

· államki, önk szerv működéséhez ekllő létesítmány elheylezése

· város- községrendezés

· állami, önk tönmbszerű telepítés, lakóházépítés

· bányászat

· honvédelem

· közlekedés

· posta és távközlés

· közcélú erőmő építése, villamosvezetékek, hőerőmű építése és hőkp.

· Vízgazdálkodás, erdő, vad telepítés

· Régészeti lelőhelyek

· Egyházi szakrális ingatlanok átadása

· Hulladékfeldolg ha másként nem  lehetséges megoldni

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

· 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! A felek mellérendeletek. 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, illetve rendelkezni kell a fennmaradó egyéb jogokról pl bérlet.

A kártalanítás mértéke: tv szerint „megfelelő”, vagyis megegyezhetnek, vagy bíró állípítja meg a piaci ár 5 évre visszamenő voltozásait figyelelembe véve. A kisajátítást a kártalanítás időben megelőzi, addig nincs tulajdonszerzés.

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

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

1997/141 tv-az ingatlannyilvántartásról Inytv- újítás a gépi adatfeldolgozás

Ingatlan tulajdonának átruházásához az erre irányuló szerződésen vagy más jogcímen felül, a tulajdonváltozásnak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése is szükséges. Tartalmaz minden jogcímet és jelentős jogcímet+ személyek azonosító adatait.

~Részei:

· tulajdoni lap;  s pec: szövetkezeti házaknál egyes albérletekre együttesen adhatnak ilyet ki

i. ingatlanok mérete nm, Ha+ Ak érték

· megszűnt adatok jegyzéke 

· alaprajzok, helyszínrajzok- állami földmérési alaptérkép

· okiratok, okirattár- adatvédelem alatt állnak

adatokat felek kérésére jegyzi be a földhivatal (ritkán hivatali megkeresésre) az alapul szolgáló okirat 30 napon belüli benyújtásával. Az adatok bejegyzésig visszavonhatóak a felek kérelmére.

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

Az ingatlannyilvántartás elvei:

1. közhitelesség elve: a nyilvántartás hitelesen tanúsítja a feltüntetett adatok, a bejegyzett jogok és tények fennállását. Csak a jóhiszeműt védi. A így bejegyzett jog 3 év múltán

2. 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. (földhasználati jog, lakászöv tagság stb

Bejegyzés elmaradása ellenére is bekövetkezik:  ha jogosult kikorú, gondokság alatt áll vagy vele szemben felszámiolási eljárás folyik

Ténybejegyzés esetén következik be:  
jogviszony/tv alapján tul.jog korlátozás







Építési tilalom elrendelés







Kisajátítás







Bírósági hat elleni felülvizsgálati kérelem







Környezetkárosodoás ténye, mértéke

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

Tul.lap: 
teljes másolat. Minden szó szerint bemásolva



Kivonatos másolat: fennálló bejegyzések szó szerint
Részleges másolat: megszűrt adatok szerint pl csak terhek

Szemle: fennálló adatok lényege



További adat a jogosult engedélyéhez kötött – magánokitratban vagy közokiratban

5. okirati elv: az ingatlan nyilvántartásba csak az Inytv. által elismert okiratok alapján van helye bejegyzésnek. Jog vagy tény keletkezését, módosulását, megszűnését igazolja, bejegyzési engedély:
· közokirat
· teljes bizonyító erejű magánokirat
· ezek közjegyző által hitelesített másolatai, aláírásokat hitelesíti a jegyző
· 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.- törlést hivatalból végzi el.

6. rangsor elve: egymást kizáró bejegyzések közül a későbbi a hatályos. Összeférő jogok közül (pl. 2 jelzálog) a korábban szerzett jog megelőzi a későbbit. A kérelem iktatás időpontja számít- az alapul szolgáló dokumentumokat mellékelni kell.

megszűnő ranghely  fenntartásához, előzetes biztosításához- a jogosultak közös kérelme kell és max 1 éves időtartamra lehet feljegyeztetni (a további hitelezzőkkel szemben előny, de 3 szeméylek sérelmére nem lehet)

7. egyediség elve: ingatlanokat, rájuk vonatkozó jogokat/kötelezettségeket, jogosultakat/kötelezetteket külön-külön sorszámozva kell nyilvántartani. ha önálló földrészek vannak: a föld területe, építési telek, utak, csatornák, művelés alóól kivett területek

8. Kérelemhez kötöttség elve: a tulajdonnal való szabad rendelkezés+ keresthez kötöttség együtt érvényesül

- ügyfél kérelmére vagy hatósági megkeresésre indul az eljárás

- csak az itt megjelölt jog/jogosultság jegyezhető be

18. Ingók tulajdonának eredeti szerzésmódjai


120-130

~: a tul.jog az előző  tulajdonos tulajdonjogára tekintet nélkül kelekezik.

1. HATÓSÁGI HATÁROZAT VAGY HATÓSÁGI ÁRVERÉS 

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

Tulajdonszerzés:  a birtokba vehető dolog felett tul-si hatalom ekletkezik- jogi uralom. Mindig új tul.jogviszony keletkezik (eredeti v származékos szerzés). Nem mindig kell  birtok átadásával is járjon pl. jelképes kulcsátadás

Tul-jogot csaka tv- taxatív meghatározásai alapján lehetséges, de a jogcím/jogügylet diszpozitív a felek között, mivel ezek kötelmi hatályúak (modus a dologi hatályú).

Absztrakt: jogcím hiánya vagy érvénytelensége esetén is megáll dologi jogilag, csak kötelmi alapon lesz gon (pl jogalap nélkül igazdagodás).

Kauzális: másra csak érvényes jogcímmel lehet átvinni a tul-jogot, így érvénytelenség vagy hiány esetén dologi alapon követheti dolgát. Az ügyletegység elve honol.

Mo- kauzális, kell érvényes jogcím+ dologátadás; ingó/ingatlan szabályozása elválik

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 megszerzése /no birtokbaadás/

· 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 alapjá

E feltételeknek együttesen kell fennállniuk.  (tuladonszerzéskori- pro viribus felelősség) Az állami tualjdonszerzéd nem érinti a jóhiszemű 3. személyek bejegyzett tv-es jogait.l

Magánárverésre nem vonatkozik! Rosszhiszemű nem szerezhet tulajdont.

2. ELBIRTOKLÁS 

Ptk.121. §
(1) Elbirtoklás útján megszerzi a dolog tulajdonjogát, aki a dolgot sajátjaként ingatlan esetében tizenöt, más dolog esetében pedig tíz éven át szakadatlanul birtokolja. 

(2) Aki bűncselekménnyel vagy egyébként erőszakos vagy alattomos úton jutott a dolog birtokához, elbirtoklás útján nem szerez tulajdonjogot.

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 (Nem kell jóhiszeműség és jogo birtoklás!!!!) 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

· szakadatlan sajátjaként birtokoljon

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. (ez utóbbia tulaj-t védi)

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 (elad, cserél, bérbe ad stb.)

· 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. Nem egyéb jogcímen!Ha szívességből van ott- nem lehet elbitokolni, mert a tulajdonos engedélyee az érvényes jogcím.

3.GAZDÁTLAN JAVAK ELSAJÁTÍTÁSA 

Ptk.127. §
Ha a dolognak nincs tulajdonosa, azon birtokbavétellel bárki tulajdonjogot szerezhet.
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. (méhrajt 2 nap múlva bárki bárhol befoghatja)

4.TALÁLÁS 

Ptk.129. §
(1) Ha valaki feltehetően más tulajdonában lévő dolgot talál, és annak tulajdonjogára igényt tart, megszerzi a tulajdonjogot, ha 

a) mindent megtett, amit a jogszabály annak érdekében ír elő, hogy a dolgot a tulajdonosa visszakaphassa, és 

b) a tulajdonos a találástól számított egy éven belül a dologért nem jelentkezett. 

(2) Nem szerez tulajdonjogot a találó, ha a dolgot a közönség számára nyitva álló hivatali, vállalati vagy más épületben vagy helyiségben, továbbá közforgalmú közlekedési és szállítási vállalat szállítóeszközén találta. Ilyen esetben a dolgot a hivatal vagy a vállalat három hónapi őrizet után értékesítheti; a tulajdonos a találást követő egy éven belül követelheti a dolog, illetve a vételár kiadását.

A jogszabályt kell betartani, nem kell égen-földön atulajdonost kereni. 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.

A talált lőfegyvert setb a rendőrségre kell bevinni, azon találással nem lehet tulajdont szerezni.

19. Ingók tulajdonának származékos szerzésmódjai


130-140

~: előző tulajdonos tuladonjogára tekintettel,a ttól függően keletkezik a tul.jog, nem plus iuris elv alapján.

1. ÁTRUHÁZÁS

Ptk.117. §
(1) Átruházással – ha a törvény kivételt nem tesz – csak a dolog tulajdonosától lehet a tulajdonjogot megszerezni. 

(2) A tulajdonjog megszerzéséhez az átruházásra irányuló szerződésen vagy más jogcímen felül a dolog átadása is szükséges. 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 hatalmába került. 

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

	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 érvényes jogcímre (ha a jogcím érvénytelen, az átadás a tulajdonjogot nem viszi át, tulajdoni perrel visszakövetelhető) adásvétel, csere, kártérítés kölcsön stb.

2. a tulajdonátruházás szándékával történjen
· feltétlen: a tulajdon rögtön szálljon át

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

3. a dolog átadására, szerző fél hatalma alá kerülése
· 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:  felhagy a birtokkal és hagyja, hogy a másik uralma alá kerüljön
· 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
4. átruházással ( ha a tv. kivételt nem tesz, csak a dolog tulajdonosától, nevében eljárótól lehet a tulajdonjogot megszerezni. A nemo plus iuris elv alapján 

Kivétel:- nem tualjdonostól való tul.szerzéd esetei:
a) a kereskedelmi forgalomban kereskedőtől, keresk. Vállalat által eladott dolgon a jóhiszemű vevő akkor is tulajdonjogot szerez, ha a kereskedő nem volt tulajdonos (csak ingók).

b) 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.

c) nem lehet kereskedelmi forgalmon kívül tulajdonjogot szerezni olyan dolgon, amely bcs. folytán került ki a tulajdonos birtokából (nincs tulajdonosi rábízás) . 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.

d) 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 

Ptk.125. §
(1) Akinek más dolgán olyan joga van, amely őt a termékek, a termények vagy a szaporulat tulajdonbavételére jogosítja – ha ezek tulajdonjogát korábban nem szerezte meg –, az elválással tulajdonjogot szerez. Ha a jogosultnak nincs birtokában az a dolog, amelyből a termék, a termény vagy a szaporulat származik, a birtokba vétellel válik tulajdonossá. 

(2) 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, a terményeket, illetőleg a szaporulatot munkája arányában és máshonnan meg nem térülő költekezései erejéig elsősorban természetben szolgáltassa ki. 

(3) A jóhiszemű birtokos addig az időpontig, amíg rosszhiszeművé nem válik, vagy a dolgot tőle a bíróság vagy a községi (városi, fővárosi kerületi) jegyző előtt vissza nem követelik, az elválással tulajdonjogot szerez a dolog termékein, terményein és szaporulatain.

Korlátolt dologi jog, jóhiszemű birtoklás, kötelmi jogviszony alapján nem a tulajdonosnak van elsajátítási joga- eredeti szerzéd vagy tul-i feljogfosítás alapján (lehet származékos is)

1. Jogosult: 
akinek más dolgán olyan joga van, amely őt a termékek, termények vagy a szaporulat tulajdonba vételére jogosítja (haszonélvező)



Annaka adolognak a jóhiszemű birtokosa, amelyről a termék, termény szaporulat származik

· ha ezek tulajdonjogát korábban szerezte meg, elválással szerez tulajdonjogot

beszedés előtt megszűnt a

· ha nincs birtokában a dolog, akkor birtokbavétellel



jog,  kártalanítás természetben
2. annak a dolognak a jóhiszemű birtokosa, amelyből a termék, a termény és a szaporulat származik, elválással (bár jogcíme nincsen, de jóhiszemű). Pl. használatra kapott ló megfiallt csikóján nem szerez tulajdont

3. VADAK, HALAK ÉS MÁS HASZNOS VÍZIÁLLATOK TULAJDONJOGÁNAK MEGSZERZÉSE 

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

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

(3) A halászati jog gyakorlására jogosult által kifogott hal és más hasznos víziállat tulajdonjogát – ha törvény eltérően nem rendelkezik – a halászati jog gyakorlására jogosult szerzi meg. A nem a jogosult által kifogott hal, valamint más hasznos víziállat – ha törvény eltérően nem rendelkezik – a halászati jog gyakorlására jogosult tulajdonába kerül. 

!!! Tényállási  elemek: vadászatra jogosultság, vadászterület, vad elejtése- elfogása- elhullása

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  lehet állami tulaj, vagy tualjközösség

· társult ( több személy tulajdona  min 3000Ha erdő, szántó,rét, legelő

A vadászati jog (vagyonértékű jog) haszonbérbe adható. A vadászatra jogosultakat a vadászati hatóság nyilvántartásba veszi. Közteher: vadvédelmi hozzájárulás. Bírság: vadgazdálkodási, vadvédelmi. A vaászati jog a földtulajdon elválszthatatlan része.

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.

A használati jogot ingatlannyilvánmtartásba be kell jegyezni- jogosultnak kötelező jogát gyakorolnia. (víz védelme)

5. FELDOLGOZÁS  (átalakítás)

Ptk.133. §
(1) Aki idegen dolog feldolgozásával vagy átalakításával a maga számára jóhiszeműen új dolgot állít elő, a dolog tulajdonosának választása szerint köteles a dolog értékét megtéríteni, vagy munkája értékének megtérítése ellenében az új dolog tulajdonjogát átengedni. 

(2) Ha a munka értéke a feldolgozott vagy átalakított dolog értékét lényegesen meghaladja, a dolog tulajdonosát választási jog nem illeti, csupán a dolog értékének megtérítését követelheti. 

(3) Ha a feldolgozó vagy átalakító rosszhiszemű volt, a választás joga minden esetben az anyag tulajdonosát illeti; ha az anyag tulajdonosa az új dolog tulajdonjogát választja, csak gazdagodását köteles megtéríteni. 

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; ha rosszhiszemű volt, akkor csaka az anag árának levonáas után kaphat 

6. DOLOGEGYESÜLÉS 

Ptk.134. § (1) Ha több személy dolgai úgy egyesülnek vagy vegyülnek, hogy azokat csak aránytalan károsodás vagy aránytalan költekezés árán vagy egyáltalán nem lehet szétválasztani, közös tulajdon keletkezik. Ha a tulajdonosok bármelyike a közös tulajdont nem kívánja, az, akinek dolga az egyesülés előtt nagyobb értékű volt, választhat, hogy a dolgot a többi tulajdonos kártalanítása ellenében tulajdonába veszi vagy kártalanítás ellenében azoknak átengedi. 

(2) A választási jog nem illeti meg azt, aki az egyesülést vagy vegyülést rosszhiszeműen maga idézte elő. Ilyen esetben a rosszhiszemű volt tulajdonos csak a gazdagodás megtérítését követelheti. 

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.

7. 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 A tulajdontársak külső jogviszonyai

(Tulajdonostársak viszonya harmadik személlyel szemben)

Ptk.144. §
A tulajdonostársak egyhangú határozata szükséges 

a) a rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadásokhoz, 

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

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

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

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

Ptk.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 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.

21. Ingatlanok tulajdonának eredeti szerzésmódjai

1. HATÓSÁGI HATÁROZAT ÉS ÁRVERÉS

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

· 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 

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

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

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

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


151-157

1. ÁTRUHÁZÁS 

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

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

Különleges, tv-ben felsorolt alakszerűségek kellenek. Írásba foglalt szerződés/vagy más jogcím + tulajdonosváltozás ingatlan nyilvántartásba való bejegyzése szükséges hozzá.

· az ingatlan testi átadása nem szükséges - csak érvényes jogcímen való bejegyzés Birtokoban van, de mág nincs érvényes 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

· spec esetek: TB önk, egyházak, Önk, társ szervezetek kaptak ingatlanokat ingyen a tv ereje által- jogszab. alap

2. NÖVEDÉK (accessio) 

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

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. Azaz az elválasztássl előpusztul jelentősen értékcsökkenne Pl . növényzet, erdő

3. BEÉPÍTÉS  

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

Ha nem saját földre építkezik, az anyagon csak akkor szerez tul-t, ha az kölün is megilletheti. Követelmény: ne lehessen elvinni, elválasztani.

4. RÁÉPÍTÉS 

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

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

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

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

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

Közös tul. Keletkezik ráépítéssel: értékarényosan kell a tul.hányadot megállapítani.

· más tulajdonát bővíti (kamrát épít hozzá)

· hozzáépít vagy átépít,

· más álló épülettel rendelkező telekre épít rá

De. nem rosszhiszemű, illetve a tulajdonos eredeti áll. Visszaállítására alkalmas időben nem tiltakozott

A megszerzett földtulajdon értékét, illetve az okozott értékcsökkenést (bírósági határozat is lehetsgées)  megtéríti, a használati jogért ellenértéket fizet, Egyebekben a túlépítés szabályait kell alkalmazni.

5. ÖRÖKLÉS 

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

23. Beépítés, ráépítés. A tulajdonjog megszűnése

1. BEÉPÍTÉS 

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

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 

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

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

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

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

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

 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:
· ha a ráépítő rosszhiszemű volt

· 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

· A tulajdonjog megszerzése más által (ugyanazok, mint a tulajdonjog keletkezésének esetei):

· Eredeti módon: pl. elbirtoklás, találás

· Származékos módon: pl. átruházás

· Élők között

· Halál esetére szóló (öröklés)

· Az elhagyás és a megsemmisülés

Ingó dologra vonatkozóan:

a tulajdonos a tulajdonjog feladásának szándékával elhagyja (derelictio)

kifejezett vagy ráutaló magatartással történő jognyilatkozat, de sohasem vélelmezhető!

Ingatlanra vonatkozóan:

a tulajdonjog addig áll fenn, amíg valaki az ingatlan-nyilvántartásban tulajdonosként szerepel.

Bármely dologra megszűnik a tulajdonjog, ha a dolog elpusztul.

24 Közös tulajdon fogalma, a tulajdonostársak belső jogviszonyai

160-166

1. A KÖZÖS TULAJDON 

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

(2) Kétség esetén a tulajdonostársak tulajdoni hányada egyenlő. 

~: Olyan jogközösség, amelyben a tulajdonjog ugyanazon a dolgon meghatározott eszmei hányadrészek szerint több személyt illet meg.

· jogok/terhek ( hányadrész szerint oszlanak meg, együttesen adják meg a 100 %-t, mintha 1 tulajdon lenne (egyneműség miatt)

· 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:  (mivel nem a dolog, hanem  a tuljog van megosztva)

· szerződés, más jogügylet, törvény- kétség esetén egyenlő érszek, megdönthető vélelem- arénymegosztási per

· 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- a közös tul.szabályai az irányadók.

· Tárgya: ami tuljog tárgya is lehet. Az ingatlannyilvántartásba esezmei hányadot kell bejegyezni.

2. A TULAJDONOSTÁRSAK BELSŐ JOGVISZONYAI

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

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

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

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

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

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

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

Ptk.144. §
A tulajdonostársak egyhangú határozata szükséges 

a) a rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadásokhoz, 

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

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

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

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

a) Közös dolog birtoklása és használata
· erre mindegyik tulajdonostárs jogosult, de nem a másik sérelmére. Diszpozitív, megállapodás a tuljogot nem módosítja.
· a felek megállapodása az irányadó (megosztás: térben, időben) ( akár a tulajdoni részarányoktól eltérően is lehet használatot megállapítani (díjért, szíívessségi használat) 

· a korábbi állapot - megállapodás megváltoztatását bármelyik tulajdonostárs kérheti, ha sérti tv-es érdekeit

· 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

· rendelkezési jog a adolgo felett- tultársakat közösen illeti meg

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

· hányaduk alapján szótöbbséggel határoznak a dolog hasznosításának módjáról
· ellenző fél (min 10 %) bírósághoz fordulhat
· 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:
· 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

· állag megóvás- bárki döntheti- többiektől követelheti (előzetes értesítés kell)

· rendes gazdálkodás körét meg nem haladó

· rendes gazdálkodás körét meghaladó- csak egyhangú határozattal lehetséges

· ha nincs megegyezés ( bíróság

· szótöbbséggel határoznak a kiadásokról

· megtámadási kereset (az egyet nem értő részére kisebbségi vagy egyedül eljáró), ha:
· a tv. szótöbbséges határozatot kíván és a többségi határozat az okszerű gazdálkodást sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek sérelmével jár (kisebbségvédelem)
· 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
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Ptk.147. § A közös tulajdon megszüntetését bármelyik tulajdonostárs követelheti; az e jogról való lemondás semmis. 

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

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

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

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

Senkit sem lehet mással tulajdonközösségre kényszeríteni, tulajdonközösséget fenntartani, ha ő nem akarja. A közös tulajdon megszüntetését bármelyik tulajdonostárs követelheti: az e jogról való lemondás semmis. Tultársak viszont megáállapodhatnak kikötött idő leteltében, ekkor megszűnik, de addig nem lehet formaszerűen felmondani a megállapodást. 
Elsősorban a a megállapodásuk az irényadó. 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 a hatósági 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. bíróság vizsgálja a zteljesítőképességet és fizetési készséget, adhat halasztást vagy részletfizetési kedvezményt. 

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. Árverésnél a bíróság megszabja az alsó értékhtárt, a bentlakás értékcsökkentő tényét a bentlakó terhére kell elszéámolni méltányosan. Árveréskor nicsn elővásárlási jog, tul-társak is licitálhatnak. 
· ha megállapodnak ( más megszűnési módot és sorrendent 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). Ptk konkrétan a kzöös tul-nak társasházi tul-ná minősítését bármelyik tul-társ kérheti, bíróság elrendelheti. 

Régi jogban volt „alkalmatlan idő”  a megszüntetésre, pl laksás inség, ingatlanár hullámzása stb., ez kifogás lehetett bíróságon. 

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

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

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

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

1997/157 tv T.házról Tht.- volt bérlakások t-házzá minősítése, kezelése, ill. a lakástul. terheinek (karbantartás stb) megtöbbszöröződése

A társasháztulajdon az erre a célra épített épületre/meglévő épületre vonatkozik, ha minimum 2 lakás van. Ugyanez: társas üdülő, garázs, egyéb. A telek közös tul vagy másé de tul-társaknak használati joguk van. nem csak lakóépület, de més célú épületeken is fennállhat. 

Ez  egy relatív jogképességgel felruházott tul-társi közösség. 

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

· alapító után 60 nappal alakuló ülést kell tartani

· az alapító okirat  további változtatáshoz valamennyi tulajdonostárs hozzájárulása kell!
· lapító okirat tartlami elemei:
· alapításra megegyezés, egyoldalú elhatározás
· külön tul-ú helyiségek, lakások, tárgyak
· közös tul-ból tul.társaskra eső hányad megállapításának módja és mértéke
· ingatlannyilvántartás szerint egyéb szükséges szeméyles adat vagy ingatlan adata
· köz szservek és hatáskörük, SzMSz is tartalmazhatja (ez 2/3-os többséggel módosítható)
· t-ház neve, közösség elnevezése
2. ELŐSZERZŐDÉSSEL
· a leendő tulajdonostársak jogait/kötelezettségeit tartalmazza

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

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

· az alapító okiratot és  tartalmát a bíróság ítéletben állapítja meg

A társasházközösség tulajdonostársainak jogai és kötelezettségei

	A tulajdonostársak

	külön tulajdona
	közös tulajdona

	a T.házban lévő lakások, kivéve házfelügyelői lakás

nem lakás céljára szolgáló más helyiségek, pl. pince

szomszédjogi áthatásokra itt is figyelni kell
	az épület azon tulajdonai, melyek nincsenek külön tulajdonban

a telek, kivéve ha használatba kapták

· használat joga és birtoklás ( nem a tul.hányad szerint feltételenül

· hányaduk arányában viseli ka aktg-ket- másként is lehet megegyezni 

· felújítási alap (közgyűli dönt)


· 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

· munkák rlvégézését tűrni, lakásba való bejutéást hagyni, beavazkozással okozott kárt megtéríteni

· közgyűlés kérheti még: utljváltás, adatok változása, lakós zemélyek száma bejelentését. 

· 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 döntéshozó. 

· tul. hányad szerint minenkinek van szavazati joga; 50 % feletti részvétel eseté naht.képes, egyszerű szótöbbséggel határoz ( épületrészek hasznnosításról, felújításról, köt.vállalásról, szervek válsztása, visszahívása és díjazása; éves számadás és ktgvetés elfogadásáról, a kképv. részére felmentvény megadásáról; ill. minden a mi nem kifejezetten más szerv dolga vagy az alapító okirat ide sorolja) kivéve: alapító okirat módiítás, közös tul értékesítése a határoizatot közokiratba vagy ellenjegyzzett magánokiratba kell foglalni; legalább egyszer a kképv évente összehívja a mérleg és ktgvetés elfogadására május 31-ig, rendkívüli taggyűlést lehet tartani a szabazatok 1/10-nek kérésére; dönthetnek a hátralékos tulajdonos, min 6 hó tartozás, terhára zálogjogot lehet bejegyeztetni, félvéenként  rá lehet toldani az újabb tartozásokat- az erről szóló határozatot az oingatlannyilvántartásba be lehet jegyeztetni. A közgyűlésekről jegyzőkönyvet kell vezetni és másoaltban a tagoknak megküldeni

A társasházközösség képviselete
· ügyintéző szerv, mely lehet: 

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

· közös képviselő - ha nincs intézőbizottság-Nem lehet: nem rehabilitást bcs miatt elítélt, bírói ítélettel eltiltás hatálya alaatt, egyéni vállalkozó vagy Gt aki ilyen tevékenyéséggel kapcsoaltos fizetési köt-nek nem tett eleget. Képviseli  a Tházat 3 szeméylekkel és hatóságokkal szemben, korlátozása hatálytalan. 

· közgyűlési hatűrozatok aelőkészíti, épületfenntartás érdekében minden szükséges intézkedést megtesz, költségeket kiegyenlíteni, közös ktg-et beszed, ktgvetési javaslatot készít és éves elszámolásst (ezt elfogadv kap felmentvényt) 

· 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 ellenőrzése

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

havonta ell. a pénzforgalmat, véleméynezi aközgyűli elé tett javaslatokat, értékhatár felett szlákat tételesen ell.,javasolja a többi szerv tagok díjazását. Ha kképv nem, ő össuehívhatja a közgyűlést. 

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

· nem lehetséges, hogy a tulajdonostársak megegyezését bármelyikük kérésére bírósági döntés pótolja

· vissza alakulhat közös tul-ná, vagy lakásszövetkezetté átalakulás ( lakások: a tagok tulajdonában, a telek és a közös használatú épületrészek: a szövetkezet mint jogi személy 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
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197-206

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 

Ptk.115. § (1) A tulajdonjogi igények nem évülnek el. 

(2) A tulajdonos a birtokvédelem szabályai szerint önhatalommal is kizárhat vagy elháríthat minden olyan jogellenes beavatkozást vagy behatást, amely tulajdonjogának gyakorlását akadályozza, korlátozza vagy lehetetlenné teszi. 

Ptk.190. § (1) A birtokos a birtoka ellen irányuló támadást – a birtok megvédéséhez szükséges mértékben – önhatalommal is elháríthatja. 

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

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 

Ptk.115. §
(3) A tulajdonos követelheti a jogellenes beavatkozás vagy behatás megszüntetését, ha pedig a dolog a birtokából kikerült, követelheti a visszaadását. 

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 Ptk. rendszere a használati jogokat a tulajdonjog, az értékjogokat a kötelmi jog szabályai között helyezte el.

A földhasználat
A földhasználat minden olyan alanyi jog, amely jogosultnak a föld bizonyos mértékű használatára lehetőséget biztosít. Megilleti tág értelemben azt a személyt is, aki akár a törvény, akár a tulajdonos engedélye, különösen a földtulajdonossal kötött megállapodás alapján a föld használatára jogosult. Szűk értelemben a tulajdonjog önállósult részjogosítványa. Az épület tulajdonjoga elválhat a föld tulajdonjogától. Ha az épület tulajdonosát az építkező szerzi meg, az épület tulajdonosát az épület fennállásáig a földre használati jog illeti meg. - 155. §

  Keletkezésének feltételei:

írásbeli megállapodás a földtulajdonos és az építkező között, hogy az építkező csak az épület tulajdonjogát szerzi meg, de a földet nem

bírósági határozat, hogy a ráépítő csak az épület tulajdonát szerzi meg

Ha a szerződés csak arról szól, hogy az építkezőt megilleti az épület tulajdonjoga, tartalma a törvény erejénél fogva ki fog terjedni a földhasználati jog megszerzésére is. Meghatározható az egész földterület eszmei hányadaként is. A földhasználati jog az épület mindenkori tulajdonosát illeti meg, önálló forgalom tárgya nem lehet, önállóan át nem ruházható, de az épület tulajdonjogának átruházásával átszáll az új tulajdonosra (ugyanígy örökléssel is).

  A földhasználati jog tartalma: az épülettulajdonos jogosult, illetve kötelezett…

a földet, földrészletet birtokolni, használni és hasznait szedni; az általa létesített berendezés, felszerelés, növényzet és ezek gyümölcsei a tulajdonába kerül

földhasználati jogot átruházni - az épület elidegenítése során

viselni a földdel kapcsolatos terheket, adókat - 156. § (1)

Az ellenszolgáltatásról a törvény nem rendelkezik. Kiolvasható, hogy az ellenérték mértékében a felek állapodnak meg, vagy a bíróság dönt. A földhasználati díj fizethető egy összegben vagy rendszeresen. Megszűnik a földhasználati jog az épület megsemmisülésével, az ingatlan kisajátításával. A földhasználót megilleti az elvitel joga, de meg kell téríteni számára a föld értékét növelő munkák ellenértékét is.

A haszonélvezet

Olyan jogviszony, amelynél fogva valaki 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.

Lásd még: 29. tétel.

A használat: Ptk.165. §

(1) A használat jogánál fogva a jogosult a dolgot a saját, valamint együttélő családtagjai szükségleteit meg nem haladó mértékben használhatja és hasznait szedheti. A használat jogának gyakorlása másnak nem engedhető át. 

(2) Egyebekben a használat jogára a haszonélvezet szabályait kell alkalmazni. 

A haszonélvezet és a használat személyes szolgalmak. A szolgalom olyan jogviszony, amelynél fogva a jogosult olyan dolgoknak, amely nem az övé, valamely irányban hasznát veheti. A használat jogánál fogva a jogosult a dolgot saját, valamint együtt élő családtagjai szükségleteit meg nem haladó mértékben használhatja és hasznait szedheti. - 165. § (1) - A használat abban különbözik a haszonélvezettől, hogy annak alapján a jogosultat használat, továbbá a hasznok szedésének joga csak a saját, valamint a vele együtt élő családtagjai szükségleteit meg nem haladó mértékben. Valójában a használat korlátozott haszonélvezet. A használat tárgya általában ingatlan. A használat módját, mértékét az alapító jogi tény szabja meg. Az alapító okirat lehet ingyenes és visszterhes, feltételhez kötött is. A használat mértékét kétség esetén a jogosult mindenkori szükségletei szerint kell meghatározni. A használat megengedését kiterjesztően értelmezni nem lehet, és a tulajdonos érdekeit kímélve kell gyakorolni. A használat egyik esete, amikor a bíróság az özvegy haszonélvezeti jogát használati jogra korlátozza. Lakáshasználati jog (lakásszolgalom) létesítése az ingatlanforgalomban is előfordul: ha az átruházók használati jogot kötnek ki maguknak. Nem bővül a használat köre, ha a családtagok köre bővül. 

A telki szolgalom: Ptk.166. § 30. tétel
(1) Telki szolgalom alapján valamely ingatlan mindenkori birtokosa más ingatlanát meghatározott terjedelemben használhatja, vagy követelheti, hogy a szolgalommal terhelt ingatlan birtokosa a jogosultságából egyébként folyó valamely magatartástól tartózkodjék. 

(2) Telki szolgalmat átjárás, vízellátás és vízelvezetés, pince létesítése, vezetékoszlopok elhelyezése, épület megtámasztása céljára vagy a jogosult számára előnyös más hasonló célra lehet alapítani.
A közérdekű használati jog: Ptk.171. §

(1) Ingatlanra közérdekből a külön jogszabályban feljogosított szervek javára – államigazgatási szerv határozatával – szolgalmat vagy más használati jogot lehet alapítani. A használati jog alapításáért kártalanítás jár. 

(2) A használati jog alapításának eseteit, továbbá a kártalanítás szabályait külön jogszabály állapítja meg. 

Ingatlanra közérdekből az erre feljogosított szerv államigazgatási határozatával szolgalmat vagy más használati jogot alapíthat. - 171. § (1) - Igény van rá, hogy a közületi szervek kis területen építményeket létesítsenek, vezetéket helyezzenek vagy kábelt helyezzenek el. Az efféle igénybevételhez az ingatlant fel kell használni, de nem olyan mértékben, hogy a kisajátítás indokolt lenne. A köz érdekében a felhasználók kötelesek eltűrni a tulajdonosi jogaik csorbítását. Az ingatlanok tulajdonosainak kötelezése kétféle módon oldható meg:

a tűrési kötelezettséget törvény mondja ki és érvényesítését a potenciális jogosultra bízza

közigazgatási szerv létesít határozatával használati jogot az ingatlanon

Jogunk az utóbbit választotta, mert az előző visszaélésekhez vezethet.

A közérdekű földhasználati jog alanyai a földtulajdonos és a használati jog jogosultja (jogszabályban megjelölt szerv). A használati jog tárgya föld, vagy épület, vagy mindkettő. A kettéválasztás nem indokolatlan: ha a föld és az épület tulajdonosa nem ugyanaz a személy. A használati jogviszony tartalma: megjelölt célból és meghatározott keretek között…

· ingatlan birtoklása

· átalakítás végzése

· ingatlan használata

· rendszabályi előírások

A közérdekű használati jog jogosultja a használatért egyszeri kártalanítást fizet. - 171. § (2) - Nemcsak a föld értékét, hanem a károsodást is figyelembe kell venni. A közérdekű használati jogot az államigazgatási szerv határozatával keletkezik és megszűnik, ha a tevékenység megszűnik, vagy folytatása nem szükséges. A használat megszűnésekor a használó elviheti a dolgokat, amelyeket az ingatlanon létesített. A kártalanítást a tulajdonos nem köteles visszafizetni. A szervek alapíthatnak telki szolgalmat is, nem csak használati jogot.

Az örökhaszonbérlet és az építményi jog:

Az örökhaszonbérlet ősi római elv a magyar gyakorlatban ismert. Átruházhatósága és örökölhetősége folytán az örökhaszonbérlet erősebb és tartósabb érdekvédelmet biztosíthat a jogosult számára. A beruházó érdekeinek védelmét sem a kötelmi haszonbérlet, sem a haszonélvezet nem biztosítja kellően.

Az építmény tulajdonjoga formálisan a földtulajdonosé, az építményi joggal annak jogosultja rendelkezik. ez a jog átruházható, örökölhető, megterhelhető, tartalma a tulajdonjoggal csaknem megegyező. A német tankönyvek ma is az ingatlantulajdon sajátos alakzataként tárgyalják. Az építményi jog lényegében abban tér el a földhasználattól, hogy az épület és a föld tulajdonjogát nem szakítja el egymástól.

29 A haszonélvezet

Ptk.157. § (1) Haszonélvezeti jogánál fogva a jogosult a más személy tulajdonában álló dolgot birtokában tarthatja, használhatja és hasznait szedheti. 

(2) A haszonélvezeti jog fennállása alatt a tulajdonos a birtoklás, a használat és a hasznok szedésének jogát csak annyiban gyakorolhatja, amennyiben a haszonélvező e jogokkal nem él. 

(3) A haszonélvezeti jog a dolog tulajdonosának személyében beállott változásra ekintet nélkül fennmarad. 

(4) A haszonélvezeti jog korlátozott időre és legfeljebb a jogosult élete végéig állhat fenn. 

Ptk.158. § (1) Szerződés alapján haszonélvezet azzal keletkezik, hogy a dolgot átadják, az ingatlanra vonatkozó haszonélvezeti jogot pedig az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzik. 

(2) Ha az ingatlanon jogszabálynál, bírósági vagy hatósági rendelkezésnél fogva keletkezik haszonélvezet, a haszonélvezeti jogot az ingatlan-nyilvántartásba be kell jegyezni; ha ez elmarad, a haszonélvezet a dolognak csak rosszhiszemű vagy olyan megszerzőjével szemben érvényesíthető, aki a dologért ellenszolgáltatást nem adott. 

Ptk.159. § (1) A haszonélvező jogának gyakorlásában a rendes gazdálkodás szabályai szerint köteles eljárni. Viseli a dolog fenntartásával járó terheket a rendkívüli javítások és helyreállítások kivételével; terhelik azok a kötelezettségek, amelyek a dolog használatával kapcsolatosak, és köteles viselni a dologhoz fűződő közterheket. 

(2) A haszonélvező a haszonélvezeti jogot nem ruházhatja át, de annak gyakorlását átengedheti. Ellenérték fejében a haszonélvezeti jog gyakorlását csak akkor lehet átengedni, ha a tulajdonos – azonos feltételek mellett – a dolog használatára nem tart igényt. 

(3) A haszonélvező köteles a tulajdonost a dolgot fenyegető veszélyről és a beállott kárról értesíteni – ideértve azt az esetet is, ha őt harmadik személy a haszonélvezet gyakorlásában akadályozza –, köteles továbbá tűrni, hogy a tulajdonos a veszély elhárítására, illetőleg a kár következményeinek megszüntetésére a szükséges intézkedéseket megtegye. 

(4) A haszonélvezet megszűntével a haszonélvező köteles a dolgot visszaadni. A haszonélvező felelős a dologban bekövetkezett károkért, kivéve, ha bizonyítja, hogy úgy járt el, ahogy az az adott helyzetben általában elvárható. A rendeltetésszerű használattal járó értékcsökkenést a haszonélvező nem köteles megtéríteni. 

Ptk.160. § A haszonélvező a haszonélvezet keletkezésekor meglevő elhasználható dolgokkal, gazdasági felszereléssel és állatállománnyal a rendes gazdálkodás által indokolt mértékben rendelkezhet; a haszonélvezet megszűnésekor azonban köteles ezeket pótolni, ha pedig ez nem lehetséges, értéküket megtéríteni. 

Ptk.161. § (1) A tulajdonos jogosult a haszonélvezet gyakorlását ellenőrizni. 

(2) Ha a haszonélvező a dolgot rendeltetésének meg nem felelő módon használja, rongálja, vagy a dolognak a haszonélvezet megszűntével való visszaadását egyébként veszélyezteti, és a tulajdonos tiltakozása nem vezetett eredményre, a tulajdonos biztosítékot követelhet. 

(3) Ha a haszonélvező nem ad biztosítékot, a bíróság a tulajdonos kérelmére a haszonélvezeti jog gyakorlását biztosíték adásáig felfüggesztheti. 

(4) A tulajdonost ezek a jogok azzal szemben is megilletik, akinek a haszonélvező a haszonélvezet gyakorlását átengedte. 

Ptk.162. § (1) A haszonélvező a rendkívüli javítási vagy helyreállítási munkálatokat elvégeztetheti, ha felszólításra a tulajdonos azokat nem végzi el. 

(2) A haszonélvezet megszűntekor a haszonélvező követelheti a tulajdonostól a szükséges költségek megtérítését, levonva azokból az időközi értékcsökkenésnek megfelelő összeget. Ha a tulajdonos gazdagodása az így megállapított összeget meghaladja, a különbözetet is köteles megtéríteni. 

Ptk.163. § (1) Ha a dolog egészben vagy jelentős részben elpusztul, a tulajdonos nem köteles azt helyreállítani. 

(2) Ha a tulajdonos a dolgot helyreállítja, a haszonélvezeti jog feléled, de a tulajdonos kérheti a helyreállításra fordított összeghez mért korlátozását. 

(3) Ha a tulajdonos a dolgot nem állítja helyre, a haszonélvezet megszűnik; ha azonban a haszonélvezet tárgya helyébe más dolog lép, a haszonélvezet erre terjed ki. Ha a dolog helyébe pénzösszeg lépett, a haszonélvező az összegnek a dolog helyreállítására vagy pótlására fordítását is követelheti. 

Ptk.164. § (1) A kamatozó vagy más hasznot hajtó jog haszonélvezetére a dolgok haszonélvezetének szabályait kell megfelelően alkalmazni. 

(2) Haszonélvezettel terhelt jogot a haszonélvezetre kiterjedő hatállyal csak a haszonélvező hozzájárulásával lehet szerződéssel megszüntetni, vagy a haszonélvező hátrányára megváltoztatni.
A 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

Ptk.166. § (1) Telki szolgalom alapján valamely ingatlan mindenkori birtokosa más ingatlanát meghatározott terjedelemben használhatja, vagy követelheti, hogy a szolgalommal terhelt ingatlan birtokosa a jogosultságából egyébként folyó valamely magatartástól tartózkodjék. 

(2) Telki szolgalmat átjárás, vízellátás és vízelvezetés, pince létesítése, vezetékoszlopok elhelyezése, épület megtámasztása céljára vagy a jogosult számára előnyös más hasonló célra lehet alapítani. 

Ptk.167. § Ha valamely föld nincs összekötve megfelelő közúttal, a szomszédok kötelesek tűrni, hogy a jogosult földjeiken átjárjon. 

Ptk.168. § (1) A telki szolgalom létesítésére az ingatlan haszonélvezetének alapítására vonatkozó szabályokat kell alkalmazni. 

(2) Elbirtoklással szerzi meg a telki szolgalmat az ingatlan birtokosa, ha a másik ingatlan használata ellen annak birtokosa tíz éven át nem tiltakozott. Szívességből vagy visszavonásig engedett jog gyakorlása nem vezet elbirtoklásra. 

(3) A telki szolgalom önállóan forgalom tárgya nem lehet. 

Ptk.169. § (1) A telki szolgalom gyakorlása során a szolgalommal terhelt ingatlan birtokosának érdekeit kímélve kell eljárni. 

(2) Ha a telki szolgalom gyakorlása valamely berendezés vagy felszerelés használatával jár, a fenntartás költségei a szolgalom jogosultját és kötelezettjét – ellenkező megállapodás hiányában – olyan arányban terhelik, amilyen arányban a berendezést vagy felszerelést használják. 

Ptk.170. § (1) A bíróság a telki szolgalmat megszüntetheti vagy gyakorlását felfüggesztheti, ha az a jogosult ingatlanának rendeltetésszerű használatához nem szükséges. 

(2) A szolgalom megszűnik, ha a jogosult azt tíz éven át nem gyakorolta – bár ez módjában állt –, vagy eltűrte, hogy gyakorlásában akadályozzák. 
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

Használati jog alapítása (226-228)

171. § (1) Ingatlanra közérdekből a külön jogszabályban feljogosított szervek javára - államigazgatási szerv határozatával - szolgalmat vagy más használati jogot lehet alapítani. A használati jog alapításáért kártalanítás jár.

(2) A használati jog alapításának eseteit, továbbá a kártalanítás szabályait külön jogszabály állapítja meg.

Örökhaszonbérlet és az építményi jog

31 Értékjogok biztosítéki jogok






231-252

1. Közös szabályok 

  Általános rendelkezések 

Ptk.251. § (1) Zálogjog alapján a jogosult a pénzben meghatározott vagy meghatározható követelésének biztosítására szolgáló zálogtárgyból – törvény eltérő rendelkezése hiányában – más követeléseket megelőző sorrendben kielégítést kereshet, ha a kötelezett nem teljesít. Bírósági úton nem érvényesíthető követelés zálogjoggal biztosítása semmis. 

(2) Zálogjog jövőbeli vagy feltételes követelés biztosítására is alapítható. 

(3) A zálogtárggyal való felelősség terjedelme ahhoz a követeléshez igazodik, amelynek biztosítására a zálogtárgy szolgál. Kiterjed a kamatokra, a követelés és a zálogjog érvényesítésének költségeire, továbbá a zálogtárgyra fordított szükséges költségekre is. 

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

1. A Az értékjogok általában

A használati jogok közös jellemzője volt, hogy behatást engednek a tulajdonosi érdekkörbe és érintik a dolog állagát is. Az értékjogok ezzel szemben nem a dolog fizikai állapotához, gazdasági használhatóságához kapcsolódik, hanem a dolog által megtestesített értékhez kötődik. Tárgyuk tehát nem csak a használati értékkel bíró dolgok, hanem a forgalmi értékkel is bíró dolgok. Ilyenek az ingatlan az értékes ingók és az értékesíthető jogok és követelések.

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.

Két eltérő létszakaszt különböztetünk meg:

statikus állapot: nem feltétlenül idéz elő változást a dolognak a tulajdonos által való birtoklásában, használatában, hasznai szedésében és rendelkezésében

dinamikus állapot: a jogosult a korlátolt dologi jogot értékesítheti, értéket vonhat ki, hogy maga számára egy meghatározott összeget szerezzen

Az értékjog második szakaszában éri el célját: az értékszerzést. Ekkor az értékjog megszűnik. Az egyszeri aktussal való megszüntetése erősen közelíti e viszonyokat a kötelmi joghoz. Egy-egy értékjog egy meghatározott hitelező meghatározott követelésére meghatározott dolog tekintetében kielégítési elsőbbséget biztosít. Az értékjogok tehát biztosítékként szolgálnak. Ezeket az értékjogokat szokás biztosítéki jogoknak is nevezni. Járulékos jogként kapcsolódnak egy kötelmi követeléshez. Legtipikusabb közülük a zálogjog (főkötelezettség + zálogkötelezettség). A zálogjog önmagában nem átruházható. A kötelezett a zálogtárgy tulajdonát úgy is átruházhatja, hogy ő marad a kötelezett (személyes kötelezett - dologi kötelezett).

Zálogjog általános szabályai:  1996/26 tv újrasszabályozta, ezt pontosította a 2000/137 tv: általános szabályok majd az egyes zálogfajták (lehetséges tárgyainak természetéhez igazodva) külön szabályai.

Tv szerint a zálogjog lényege a kielégítési elsőbbséget nyújtó szeerpében van. A zálogjoggal (járulékos jogosultság) biztosított főkövetelés lehet bármi, ha pénzben meghatározott vagy meghatározható. Mivel járulékos, a főkövetelés átsszállásával az új jogosultsra száll át a zálogjog; önmagában azonban főszabály szerint nem lehet átruházni. Nem lehet zálogjoggal biztosítani (semmis) bírósági úton nem érvényeasíthető követeléseket.

A kielégítési sorrendre külöün tv-k kivételeket állapíthatnak meg.

A zálogkötelezett (adós) felelőssége terjedelmileg kiterjed a főkövetelésre, annak kamataira, illetve a követelés  és a zálogjog érvényesítésének ktg-re, valamint a zálogtárgyra fordított ktg-re ( őrzés, kezelés stb) 

Mivel járulékos, a követelés átszállásával a zálogjog is átszáll, önmagában azonban nem leht átruházni, csak a követeléssel.

A zálogjog tárgya 

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

(2) A zálogjog – a felek megállapodásától függően – a zálogtárgy hasznaira is kiterjedhet. Ha azonban a zálogtárgy nincs a jogosult birtokában, a zálogjog nem terjed ki az elvált termésre, kivéve, ha a zálogtárgyat már a termés elválása előtt végrehajtás alá vonták. 

Ptk.253. § (1) Ha a zálogjog ugyanannak a követelésnek biztosítására több zálogtárgyat terhel, kétség esetén minden zálogtárgy az egész követelés biztosítására szolgál. 

(2) Ha a zálogtárgyak több személy tulajdonában vannak és jogviszonyukból más nem következik, egymás közti viszonyukban a zálogtárgyak értékének arányában kötelesek helytállni. Akinek terhére ezt az arányt meghaladó kielégítés történik, a többi tulajdonostól a többlet arányos megtérítését követelheti. 

A zálogjog tárgya: lehet minden birtokba vehető dolog, átruházható jog (átruházhatóság: lefoglalhatóság, végrehajthatóság és értékesíthetőség) vagy követelés ( forgalomképes, elidegeníthető és megterhelhető legyen!
A zálogjog szabad rendelkezési jogot feltételez. Zálogtárgyak lehetnek az ingatlanok, a lajstromozott és nem lajstromozott dolgok és jogok, egyéb átruházható követelések, pénz és értékpapír. Zálogjogot csak a dolog egészére lehet alapítani, csak egész ingatlanokat. A zálogjog csak a felek megegyezése esetén terjed ki a dolog hasznaira. A zálogjog tipikusan már meglévő dologra, a kötelezett rendelkezése alatt álló dologra vonatkozik. Kivételesen létezik feltételes zálogjog is (a zálogosítás után szerez rajta tulajdont az adós). A zálogjog tipikusan egyedileg meghatározott dolgon áll fenn, de létezik vagyont terhelő zálogjog is (= lebegő zálogjog; kiterjed a később szerzett jogokra is, nem akadályozza az elidegenítést ( jóhiszemű harmadik zálogjog nélkül szerzi meg, de a vételárra kiterjed a zálogjog; ha nagyon csökken a vagyon, konkretizálhatja; esetleg gazdálkodását is ellenőrizheti). Egy követelés biztosítására több dolgot is lehet zálogjoggal terhelni: minden egyes zálogtárgy az egész követelés biztosítására szolgál (egyetemes zálogjog). Ha több zálogjog több személy tulajdonában van és ezek jogviszonyából más nem következik, akkor a zálogjogosulttal szembeni egyetemleges felelősség mellett belső viszonyukban a zálogtárgyak értékének arányában kötelesek helytállni.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 keletkezése 

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

(2) A zálogszerződést írásban kell megkötni. Egyes zálogtárgyak meghatározott módon történő elzálogosításához jogszabály további alakszerűségi követelményeket fűzhet. 

2. A zálogjog keletkezése:

Zálogjog szerződés, jogszabály vagy bírósági határozat alapján keletkezhet. A törvényes zálogjog egyes eseteiről speciális szabályok rendelkeznek. Ilyen zálogjog illeti meg a vállalkozót, a bérbeadót, a haszonbérbeadót, a letéteményes, a szállodát, a megbízottat, a fuvarozót, a bizományost, és a szállítmányozót. A zálogjog hatósági, bírósági határozat alapján tipikusan a biztosíték adására kötelezés esetiben fordulhat elő.

A zálogszerződés alanyai lehetnek az alapjogviszony alanyai is, de a zálogkötelezettséget harmadik személy is vállalhatja az alapjogviszony kötelezettje mellett. Zálogszerződés elvileg bármilyen alakban köthető. Kötelező az írásbeli alak jövőbeni vagy feltételes követelésről és zálogtárgyról. Kötelező az ingatlan zálogjog írásba foglalása és az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése. Ingót terhelő jelzálog és vagyon-zálog esetén kötelező a közokiratba foglalás és nyilvántartásba bejegyzés (követelés összege, járulékok és költségek mértéke). A követelés csökkenése kihat a zálogjogra, de a növekvése nem. Sajátos jelzálogfajta a keretbiztosítási jelzálog. Nem egyedileg meghatározott követeléseket biztosít, hanem tartós viszonyból időről-időre felmerülő követeléseket. A bejegyzésnek ilyenkor tartalmaznia kell a jogviszonyt és a legmagasabb összeget.

Kézizálog esetén sem a bejegyzés, sem az írásbeliség általában nem kellék, csak a szerződésen felül kell még a dolog átadása is. Nem elég a jelképes átadás, csak ami a hitelezőnek a rendelkezését lehetővé teszi. Jog vagy követelés zálogba adásakor az is feltétel, hogy a kötelezettel is közöljék.

A zálogjog érvényesítése 

Ptk.255. § (1) A zálogtárgyból való kielégítés – ha jogszabály kivételt nem tesz – bírósági határozat alapján végrehajtás útján történik. 

(2) Semmis a kielégítési jog megnyílta előtt létrejött az a megállapodás, amely szerint a jogosult a kötelezettség teljesítésének elmulasztása esetén megszerzi a zálogtárgy tulajdonjogát. 

Ptk.256. § (1) A kielégítési jogot – ha törvény eltérően nem rendelkezik – a zálogtárgyra az elzálogosítás után szerzett jogok nem érintik. Ha ugyanazt a zálogtárgyat több zálogjog terheli, törvény eltérő rendelkezésének hiányában a kielégítés joga a jogosultakat zálogjoguk keletkezésének sorrendjében (rangsor) illeti meg. 

(2) Ha a zálogjog több dolgot terhel, a jogosult határozhatja meg a kielégítési jog érvényesítésének sorrendjét. Az értékesítés azonban csak annyi zálogtárgyra terjedhet ki, amennyi a kielégítéshez szükséges. 

Ptk.257. § (1) A felek – a legalacsonyabb eladási ár, illetve ennek számítási módja és a zálogjogosult kielégítési jogának megnyíltától számított határidő meghatározásával – írásban a kielégítési jog megnyílta előtt is megállapodhatnak a zálogtárgy közös értékesítésében. Ha a megállapodásban meghatározott határidő alatt, illetve feltételek mellett a zálogtárgyat nem sikerült értékesíteni, a közös értékesítésre irányuló megállapodás hatályát veszti. 

(2) Ha a zálogtárgynak hivatalosan jegyzett piaci ára van, vagy ha a jogosult záloghitel nyújtásával üzletszerűen foglalkozik – a zálogjoggal biztosított követelései tekintetében ideértve minden hitelintézetet –, a felek az (1) bekezdésben foglalt feltételekkel abban is megállapodhatnak, hogy a jogosult a zálogtárgyat bírósági végrehajtás mellőzésével maga is értékesítheti. 

(3) Ha a (2) bekezdés alkalmazásának nincs helye, vagy azt a felek alkalmazni nem kívánják, úgy az (1) bekezdésben foglalt feltételekkel megállapodhatnak abban, hogy a jogosult a zálogtárgy értékesítésére záloghitel nyújtásával, illetve árverés szervezésével üzletszerűen vagy hivatalból foglalkozó személynek megbízást adhat. 

Ptk.258. § (1) A zálogtárgy értékesítésére vagy az erre irányuló megbízás kiadására feljogosított [257. § (2)–(3) bek.] e joga alapján – a zálogtárgy tulajdonosa helyett és nevében eljárva – jogosult a zálogtárgy tulajdonjogának átruházására. Ha a zálogtárgy nincs a birtokában, az értékesítés céljából annak kiadását kérheti. 

(2) A zálogtárgy értékesítése előtt a kötelezettet értesíteni kell az értékesítés módjáról, helyéről és idejéről. 

(3) A zálogtárgy értékesítésének bevétele a jogosultat illeti meg, de köteles a kötelezettel elszámolni, és a követelését, annak járulékait, valamint az értékesítéssel kapcsolatos költségeket meghaladó bevételt kiadni. Semmis a zálogjog megszűnése előtt kötött az a megállapodás, amely a jogosultat az elszámolási kötelezettség alól mentesíti. 

(4) Jogszabály a bírósági végrehajtás mellőzésével történő értékesítés módjára vonatkozóan további szabályokat is megállapíthat. 

  A zálogjog megszűnése 

Ptk.259. § (1) Ha a zálogtárgy tulajdonosa, valamint a követelés kötelezettje (személyes kötelezett) különböző személy és a jogosult a zálogtárgyból kielégítést kapott, a zálogjog megszűnik, a követelés pedig egyéb biztosítékaival együtt a kielégítés erejéig a tulajdonosra száll át. 

(2) Ha a jogosultat egyébként nem a személyes kötelezett elégíti ki, a zálogjog a követelés, illetőleg a kielégítés alapján keletkező megtérítési igény erejéig a kielégítő személyre száll át. Ez a személy követelheti a zálogtárgy átadását, illetőleg a zálogjognak javára való bejegyzéséhez szükséges nyilatkozat kiadását. 

(3) A zálogjog megszűnik, ha a követelés megszűnik, vagy a zálogjog átruházása nélkül átszáll, kivéve, ha a törvény rendelkezése értelmében a zálogjog a megtérítési követelés biztosítására fennmarad. 

(4) Megszűnik a zálogjog abban az esetben is, ha a zálogjogosult a zálogtárgy tulajdonjogát; vagy a zálogtárgy tulajdonosa a zálogjoggal biztosított követelést megszerzi, a zálogjog azonban – ha a követelést megszerző tulajdonos nem személyes kötelezett – a rangsorban hátrább álló zálogjogosultak irányában fennmarad. 

(5) A zálogjog megszűnik, ha törvény a végrehajtási vagy más eljárás körében így rendelkezik. 

Ptk.260. § (1) A zálogjog megszűnik akkor is, ha a zálogtárgy elpusztul. 

(2) Ha a zálogtárgy elpusztulásáért vagy értékcsökkenéséért a tulajdonos felelős, továbbá, ha a zálogtárgyat biztosítékadási kötelezettség alapján kötötték le, és a kárért a jogosult nem felelős, a tulajdonostól, illetőleg a biztosíték adására kötelezettől megfelelő új zálogtárgyat vagy az értékcsökkenésnek megfelelő további fedezetet lehet követelni. 

(3) A zálogtárgy elpusztulásának, illetőleg értékcsökkenésének pótlására szolgáló biztosítási összeg, kártérítés vagy más érték a zálogtárgy helyébe lép, illetőleg a zálogfedezet kiegészítésére szolgál. Jelzálogjog esetében mind a tulajdonos, mind a jogosult ennek az értéknek a zálogtárgy helyreállítására fordítását követelheti. 

(4) Ha a zálogtárgyat károsodás elhárítása érdekében értékesítik, a vételár a zálogtárgy helyébe lép. Az értékesítéshez – ha ennek elháríthatatlan akadálya nincs – a tulajdonos beleegyezése szükséges. 

1. A zálogjog érvényesítése és megszűnése:

A zálogjog érvényesítése tulajdonképpen a zálogtárgyból való kielégítés, a megfelelő érték kivonása. A kielégítés főszabály szerint végrehajtás útján történik, de ez bonyolult és költséges, így többféle más jogi eszköz is kialakult a gyakorlatban:

· a kielégítési jog megnyílása után a felek megállapodhatnak abban, hogy a zálogtárgy tulajdonjogát a zálogjogosult szerzi meg (a kielégítési jog megnyílása előtt ilyen megállapodás semmis)

· a kielégítési jog megnyílása után a felek írásban megállapodhatnak a zálogtárgy közös értékesítésében. Ebben rögzíteni kell a legalacsonyabb eladási árat , számítás módját és az értékesítés határidejét (ha nem sikerül megegyezett időben és feltételekkel eladni, hatályát veszti a megáll-)

· ha a zálogtárgynak hivatalosan jegyzett piaci ára van, vagy ha jogosult záloghitel nyújtásával üzletszerűen foglalkozik, a kielégítési jog megnyílása előtt is megállapodhatnak a felek írásban, hogy a zálogtárgyat a jogosult értékesíti. A kötelezetti érdeksérelem lényegesen kisebb

· piaci ár vagy üzletszerű értékesítő hiányában a felek írásbeli megállapodása alapján a dolog értékesítésére záloghitel nyújtásával vagy árverezés szervezéssel üzletszerűen ezzel foglalkozó személyt megbízhatnak

Az értékesítés előtt a jogosult köteles értesíteni a kötelezettet, annak módjáról és idejéről. A befolyt bevétel a jogosultat illeti meg, de a kötelezettnek köteles elszámolni vele. A zálogjog megszűnése után a felek megállapodása a jogosultat mentesítheti az elszámolási kötelezettség alól. A jogosult kielégítési jogát nem érintik az elzálogosítás után szerzett jogok. Ugyanazt a tárgyat több zálog is terhelheti: ilyenkor a kielégítés joga a jogosultat zálogjoguk keletkezési sorrendjében illeti meg (rangsor elve). Ha pedig uaz a zálogjog több dolgot is terhel (de csak annyit amennyia fedezethez kell) , a jogosult választhat. 

A zálogjog megszűnik, ha:

· a biztosított követelés megszűnik

· a követelés a zálogjog átruházása nélkül másra száll át

· a zálogjogosult megszerzi a zálogtárgy tulajdonjogát (confusio) ( a jelzálog azonban a hátrébb álló jogosultakkal szemben fennmarad

· tv végrehajtás vagy más eljárás körében így rendelkezik

· zálogtárgy elpusztul ( a jogosult új zálogtárgyat vagy további fedezetet követelhet, követelheti a pénznek a helyreállításra fordítását, helyébe léphet más is pl kártérítés

· károsítás elhárítása érdekében való értékesítés (a tulajdonos beleegyezését kell kérni) ( a vételár a zálogtárgy helyébe lép

· követelés elévülésével (csak a jelzálog)

· a jogosult a tulajdonosnak visszaadja, vagy elveszti és egy éven belül nem szerzi vissza és evégből bírósághoz sem fordul

· a jogosult kielégíti követelését a zálogtárgy értékesítéséből befolyó vételárból (a maradék a kötelezetté) 

3. A zálogjog fajtái:

Vannak birtoklással együtt járó és anélküli zálogjogok. Mindenképpen a forgalom biztonsága miatt fontos, hogy nyilvánvaló legyen a zálogjoggal terheltség. A legbiztosabban a terhelt dolog feletti közvetlen uralom, a dolog birtoklása biztosítja: ez a kézizálogjog. Hátránya, hogy kivonja a dolgot a kötelezett gazdálkodásának köréből. Az értékesebb termelési eszközök és fogyasztási javak esetében a fennálló zálogjogot birtoklás nélkül ésszerű a kívülállók felé jelezni. Erre alkalmas az ingatlan-nyilvántartás, a közhiteles nyilvántartás: ez a jelzálogjog.

A jelzálog épségét az adós köteles megőrizni, ha veszélyben van, a jogosult kérheti a bíróságtól a cselekmény megtiltását, a veszély elhárításához szükséges intézkedések elrendelését, a zálogtárgy helyreállítását, megfelelő biztosítékok adását. Ha a felhívásnak a kötelezett nem tesz eleget határidőn belül, a jogosult kielégítési jogát érvényesítheti. Kézizálog esetében a jogosult köteles a dolgot épségben megőrizni és a zálog megszűnésekor visszaadni. Kifejezett felhatalmazás nélkül nem használhatja, hasznosíthatja a zálogtárgyat, természetes hasznait azonban köteles beszedni. Ezek a hasznok elsősorban a szükséges költségek fedezésére szolgálnak. A haszonról a jogosult köteles elszámolni, ha a zálogtárgy romlásától lehet tartani, köteles más biztosíték adása mellett a kötelezett visszakérheti.

A zálogjog átruházható jogot vagy kötelezettséget is terhelhet. Lehet jelzálog jelleggel, de át is lehet adni úgy, hogy a zálogkötelezett rendelkezési jogát kizárja. Ha a követelést kézizálog terheli, csak a zálogjogosultnak teljesíthető a követelés.

I zálogjog dolgokon

I Jelzálogjog 

  Ptk.261. § (1) Jelzálogjog esetén a zálogtárgy a zálogkötelezett birtokában marad, aki jogosult a dolog rendeltetésszerű használatára, hasznosítására, köteles azonban annak épségét megőrizni. Ha a kötelezett vagy harmadik személy a zálogtárgy épségét veszélyezteti, a jogosult kérheti a veszélyeztető cselekmény megtiltását és a veszély elhárításához szükséges intézkedések elrendelését. 

(2) Ha a zálogtárgy állagának romlása a követelés kielégítését veszélyezteti, a jogosult kérheti a zálogtárgy helyreállítását vagy a veszélyeztetés mértékének megfelelő biztosíték adását. Ha a kötelezett a jogosult felhívásának megfelelő határidőn belül nem tesz eleget, a jogosult kielégítési jogát gyakorolhatja. 

(3) Nem lehet jelzálogjogot alapítani a dolog egy részén, közös tulajdonban álló dolognak a kötelezett tulajdonában lévő egész tulajdoni illetősége azonban zálogba adható. Ingatlan esetében jelzálogjog csak az ingatlan-nyilvántartásban önálló egységként nyilvántartott egész ingatlanra, illetőleg annak a kötelezett tulajdonában lévő egész tulajdoni illetőségére létesíthető 

Ptk.262. § (1) Ingatlant csak jelzálogjog alapítása útján lehet elzálogosítani. Ingatlanra vonatkozó jelzálogjog alapításához az erre irányuló szerződésen felül a jelzálogjognak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése szükséges. 

(2) Más dolgot terhelő jelzálogjog alapításához – ha jogszabály eltérően nem rendelkezik – a zálogszerződés közjegyzői okiratba foglalása és a jelzálogjognak a Magyar Országos Közjegyzői Kamaránál külön törvény rendelkezései szerint vezetett nyilvántartásba (zálogjogi nyilvántartás) való bejegyzése szükséges. Ha a zálogjog több zálogtárgyat terhel, továbbá, ha a zálogtárgy egyedi megjelölése nem lehetséges, a zálogtárgy, illetve a zálogtárgyak köre fajta és mennyiség szerint vagy körülírással is meghatározható. 

(3) Az (1)–(2) bekezdés szerinti nyilvántartásba (nyilvántartás) történő bejegyzésben – a nyilvántartásra irányadó szabályok szerinti egyéb adatok mellett – fel kell tüntetni a követelés összegét (jövőbeli követelések esetén a biztosítani kívánt legmagasabb összeget), valamint annak járulékait, ez utóbbiak a zálogszerződés tartalmára utalással is megjelölhetők. A követelés csökkenése vagy megszűnése a bejegyzés tartalmára tekintet nélkül kihat a zálogjogra. 

(4) A tulajdonos az ingatlan-nyilvántartásban azt is feljegyeztetheti, hogy az ingatlant egy éven belül a feljegyzésben meghatározott összegnél nem nagyobb összeg erejéig jelzálogjoggal kívánja megterhelni. Ha a jelzálogjog bejegyzését a feljegyzésben meghatározott határidő alatt kérik, a bejegyzett jelzálogjog a feljegyzés rangsorban elfoglalt helyéhez (ranghely) igazodó ranghelyet kap. 

(5) A zálogjogi nyilvántartásba bejegyzett jelzálogjog tárgya lehet – a rendelkezési jog megszerzésétől függő hatállyal – olyan dolog is, amelyre a zálogkötelezett a zálogszerződés megkötése után szerez rendelkezési jogot. Az ilyen zálogjog ranghelyét a bejegyzésének időpontja határozza meg, e szabályra azonban nem lehet hivatkozni azzal szemben, akinek javára a rendelkezési jog korábbi jogosultja alapított zálogjogot. 

(6) A zálogjogi nyilvántartásba bejegyzett jelzálogjog megszűnik, ha a zálogtárgyat kereskedelmi forgalomban vagy rendes gazdálkodás körében jóhiszemű vevő részére értékesítik. Megszűnik továbbá abban az esetben is, ha a jóhiszemű vevő a mindennapi élet szokásos tárgyai körébe tartozó dolog tulajdonjogát visszterhesen szerzi meg. 

Ptk.263. § (1) Ha a felek olyan követeléseket biztosítanak jelzálogjoggal, amelyek a zálogszerződésben meghatározott jogviszonyból vagy jogcímen keletkeznek, illetve keletkezhetnek, a bejegyzésnek a jogviszonyt vagy jogcímet és azt a legmagasabb összeget is tartalmaznia kell, amelyen belül a zálogjogosult a zálogtárgyból kielégítést kereshet (keretbiztosítéki jelzálogjog). 

(2) Ha a jogviszonyba új kötelezett lép a keretbiztosítéki jelzálogjog a jogviszonyból korábban létrejött követeléseken felül azoknak a követeléseknek is biztosítékául szolgál, amelyek a jogviszonyból az új kötelezett terhére keletkeztek. 

(3) A kötelezett – ha a zálogszerződésben meghatározott jogviszony megszűnt, és abból eredő, vagy a zálogszerződésben meghatározott jogcímen keletkezett követelésből származó tartozása nem áll fenn – követelheti, hogy a jogosult a keretbiztosítéki jelzálogjogáról mondjon le. 

Ptk.264. § (1) A jelzálogjog megszűnik akkor is, ha a követelés elévül. 

(2) A tulajdonos a megszűnő jelzálogjog ranghelyén és a megszűnés terjedelmében a bejegyzett zálogjog törlésével egyidejűleg, annál nem terhesebb új jelzálogjogot alapíthat, vagy a törölt bejegyzés ranghelyét egy év tartamára fenntarthatja. A tulajdonos erről a jogáról harmadik személlyel vagy a lemondással érintett ranghelyet követő ranghelyen bejegyzett zálogjogosulttal szemben mondhat le. Ilyen esetben a tulajdonos a ranghellyel kapcsolatos jogait csak annak hozzájárulásával gyakorolhatja, akivel szemben arról lemondott. 

a zálogtárgy nincs a jogosult birtokában, azt a zálogkötelezett továbbra is rendeltetésszerűen használhatja, sőt hasznosíthatja is, azonban annak épségét (értékét) köteles megőrizni. Ha sérül és nem űllítja helyre felhívási határidőn belül, a jogosult érvéynesítheti értékjogát lejárat előtt (veszélyben van a fedezet) 

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). követlés feltüntetésével. lehet rangsort kérni a földhivatalnál max 1 évre, a később bekerülőkkel szemben biztosít előnyt. 

Ha a zálogjog több dolgot terhel, vagy a dolog egyedi leírása nem lehetséges- valamely közel pontos módon leírják azt- ilynkor kicsrerlődhet a dolog is. Köteli jogiassá válik egy kicsit ,mivela z ingót illetve a vagyont terhelő zálogjog között nincs különbség. 

 sajátos fajta a „keretbiztosítéki jelzálog: nem egyedi követlést biztosít, hanem követeléseket, a megállapodásban a legmagasabb összeget , a jogcímeket és jogviszont fel kell tüntetni. (meggyorsítj hitelezést) 

2 Kézizálogjog 

Ptk.265. § (1) Kézizálogjog létrejöttéhez az erre irányuló zálogszerződésen felül a zálogtárgy átadása is szükséges. Az átadás harmadik személy (zálogtartó) kezéhez is történhet. Kereskedelmi forgalomban jóhiszeműen akkor is lehet zálogjogot szerezni, ha az, aki a zálogtárgyat adta, nem volt tulajdonos. 

(2) Kézizálogjog sem a dolog egy részén, sem annak tulajdoni illetőségén nem szerezhető. Nem lehet 

zálogjoggá is átalakíthatja. Az átalakító jognyilatkozat az általa létesítendő zálogjogok létrejöttéhez a zálogszerződésen felül szükséges további feltételeket nem pótolja. 

(3) Vagyont terhelő zálogjoga, illetve az átalakító jognyilatkozattal létesített zálogjoga alapján a jogosult a vagyont terhelő zálogjog bejegyzésének időpontja szerinti ranghelyen gyakorolhatja kielégítési jogát. E rendelkezésre azonban nem hivatkozhat azzal szemben, aki a vagyonba tartozó valamely vagyontárgyon 

a) annak a vagyonba kerülését megelőzően zálogjogot, 

b) a zálogjogi nyilvántartáson kívüli más nyilvántartásba bejegyzett jelzálogjogot, 

c) kereskedelmi forgalomban jóhiszeműen kézizálogjogot, illetve jogot vagy követelést terhelő zálogjogot szerzett. 

(4) Az elzálogosított vagyon – kielégítést veszélyeztető mértékű – csökkenése esetén a zálogjogosult az átalakító jognyilatkozatot a kielégítési jogának megnyílta előtt is megteheti. 

(5) Az elzálogosított vagyon – kielégítést veszélyeztető mértékű – csökkenéséről a kötelezett a jogosultat 

feltételt. 

(5) Ha a zálogtárgy jog vagy követelés, a zálogjogra vonatkozó közös szabályok alkalmazása során a zálogtárgy tulajdonosán a jog vagy követelés jogosultját, a zálogtárgy tulajdonjogán pedig a jogot vagy követelést kell érteni. 

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. nem tulajdonmostól is lehet szerezni zálogjogot (kereskedelmi forgalom jóhiszeműségének elve analógiára) 

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.

3 vagyont terhelő zálogjog

266. § (1) A jogi személy, illetve jogi személyiség nélküli gazdasági társaság vagyonának egészén vagy annak önálló gazdasági egységként működtethető részén (vagyon) az ezt alkotó dolgok, jogok és követelések (vagyontárgy) meghatározása nélkül - a zálogszerződés közjegyzői okiratba foglalásával és a zálogjognak a zálogjogi nyilvántartásba való bejegyzésével - vagyont terhelő zálogjog alapítható. Ez a zálogjog a zálogszerződés megkötése után a kötelezett vagyonába kerülő vagyontárgyra is kiterjed, attól az időponttól kezdve, hogy azon a kötelezett rendelkezési jogot szerez, megszűnik azonban, ha a vagyontárgy a kötelezett vagyonából kikerül.
(2) A vagyont terhelő zálogjog jogosultja a kielégítési jogának megnyíltával a zálogkötelezett vagyonából a vagyon egységének fenntartása mellett kereshet kielégítést, de a vagyont terhelő zálogjogot a zálogkötelezetthez intézett írásbeli nyilatkozattal az abban meghatározott vagyontárgyakat terhelő zálogjoggá is átalakíthatja. Az átalakító jognyilatkozat az általa létesítendő zálogjogok létrejöttéhez a zálogszerződésen felül szükséges további feltételeket nem pótolja.
(3) Vagyont terhelő zálogjoga, illetve az átalakító jognyilatkozattal létesített zálogjoga alapján a jogosult a vagyont terhelő zálogjog bejegyzésének időpontja szerinti ranghelyen gyakorolhatja kielégítési jogát. E rendelkezésre azonban nem hivatkozhat azzal szemben, aki a vagyonba tartozó valamely vagyontárgyon
a) annak a vagyonba kerülését megelőzően zálogjogot,
b) a zálogjogi nyilvántartáson kívüli más nyilvántartásba bejegyzett jelzálogjogot,
c) kereskedelmi forgalomban jóhiszeműen kézizálogjogot, illetve jogot vagy követelést terhelő zálogjogot szerzett.
(4) Az elzálogosított vagyon - kielégítést veszélyeztető mértékű - csökkenése esetén a zálogjogosult az átalakító jognyilatkozatot a kielégítési jogának megnyílta előtt is megteheti.
(5) Az elzálogosított vagyon - kielégítést veszélyeztető mértékű - csökkenéséről a kötelezett a jogosultat értesíteni köteles. A felek szerződésükben a vagyon csökkenésének kielégítést veszélyeztető mértékét is meghatározhatják. Megállapodhatnak továbbá abban is, hogy a zálogjogosult a kötelezett gazdálkodását ellenőrizheti.
(6) A vagyont terhelő zálogjogra egyebekben a jelzálogjog szabályait kell alkalmazni.
kötelezettje – csak jogi személyiségű vagy jogi személyiség nélküli gazdasági társaság lehet, annak önálló része

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

zálogszerződés közjegyzői okirtba kell foglalni. E jog kiterjed a később szerzett jogokra, dologra. Ha kötelezett vagyonából kikerül egy dolog, jog, arra nézve a zálogjog megszűnik. 

A jogosult megnyílás után vagy az egész vagyonra, vagy meghat. vagyontárgyakra nézve érvényesíti zálogjogát, de csak a bejegzett rangsorának megfelkelő helyen. 

II zálogjog jogokon és követeléseken – 267-268.§§

267. § (1) Jogon vagy követelésen az erre irányuló szerződéssel alapítható zálogjog. E zálogjog a zálogkötelezett javára jövőben keletkező jogokra és követelésekre is kiterjedhet. A zálogjog tárgyát képező jogok vagy követelések körülírással is meghatározhatók. Ha a jog vagy követelés fennállását közhiteles nyilvántartás tanúsítja, és az erről szóló jogszabály elzálogosításukat e nyilvántartásba való bejegyzéshez köti, a zálogjog e nyilvántartásba való bejegyzéssel jön létre. Zálogjog osztható követelés meghatározott részén is keletkezhet.
(2) A zálogjog érvényesítéséhez a jog vagy követelés kötelezettjét a zálogjog megalapításáról értesíteni kell. A zálogjogosult a zálogkötelezettől a zálogjog érvényesítéséhez szükséges okiratok átadását követelheti.
(3) A jogot vagy követelést terhelő zálogjog kötelezettje - a zálogjogra kiterjedő hatállyal - csak a jogosult hozzájárulásával tehet olyan jognyilatkozatot, amely a jogosult kielégítési alapját megszünteti, vagy hátrányosan változtatja meg. Ezt a szabályt a bankszámlaszerződés alapján fennálló számlakövetelés elzálogosítása esetén a számlatulajdonos bankszámla feletti rendelkezési joga tekintetében csak akkor kell alkalmazni, ha azt a felek a zálogszerződésben kifejezetten kikötötték.
268. § (1) Ha az elzálogosított követelés a zálogtárgyból való kielégítési jog megnyílta előtt válik esedékessé, az elzálogosított követelést annak kötelezettje - a zálogszerződés eltérő rendelkezése hiányában - csak a zálogjogosult és a követelés jogosultja kezéhez együttesen teljesítheti, a pénzkövetelést azonban mindkét jogosult javára bírósági letétbe helyezéssel kell teljesíteni, ha bármelyikük ezt kívánja. Ha az elzálogosított követelés valamely dolog szolgáltatására irányul és a felek megállapodása szerint a zálogjogosultat megilleti a szolgáltatandó dolog birtoklásának joga, a követelés kötelezettje csak a zálogjogosultnak teljesíthet.
(2) Ha az elzálogosított követelés a zálogtárgyból való kielégítési jog megnyílta után válik esedékessé, és azt a zálogjog érvényesítése során nem értékesítették, e követelést annak kötelezettje - a zálogszerződés eltérő rendelkezése hiányában - csak a zálogjogosultnak teljesítheti.
(3) Ha az elzálogosított követelést a zálogjogosult kezéhez kell teljesíteni, a teljesített pénzkövetelésre az óvadékra irányadó szabályokat, a teljesítés egyéb tárgyára pedig a kézizálogjog szabályait kell alkalmazni.
(4) Ha az elzálogosított követelés esedékessége vagy a jog gyakorlása e követelés jogosultjának jognyilatkozatától vagy általa teljesíthető feltételtől függ, kielégítési jogának megnyílta után e jognyilatkozatot a zálogjogosult is megteheti, illetve teljesítheti az esedékesség bekövetkezéséhez szükséges feltételt.
(5) Ha a zálogtárgy jog vagy követelés, a zálogjogra vonatkozó közös szabályok alkalmazása során a zálogtárgy tulajdonosán a jog vagy követelés jogosultját, a zálogtárgy tulajdonjogán pedig a jogot vagy követelést kell érteni.
III Az önálló zálogjog

Ptk.269. § (1)Zálogjog úgy is alapítható, hogy az a zálogtárgyat személyes követelés nélkül terhelje. Ilyen esetben a zálogjogosult – a zálogszerződésben meghatározott összeg, valamint annak járulékai erejéig – kizárólag a zálogjoggal terhelt zálogtárgyból kereshet kielégítést. 

(2) A zálogjogosult kielégítéséhez – ha a felek másként nem állapodnak meg – az önálló zálogjognak a zálogkötelezett vagy a zálogjogosult általi felmondása szükséges, a felmondás ideje – eltérő megállapodás hiányában – hat hónap. 

(3) Az önálló zálogjog átruházható. A zálogkötelezett az önálló zálogjog alapjául szolgáló jogviszonyból eredő jogait és kifogásait csak az önálló zálogjog közvetlen megszerzője vagy ennek olyan jogutódja ellen érvényesítheti, aki az önálló zálogjogot ingyenesen szerezte, vagy a szerzéskor az annak alapjául szolgáló jogviszonyt ismerte. 

(4) Az önálló zálogjog – ranghelyének megtartása mellett – követelést biztosító zálogjoggá, ez utóbbi pedig önálló zálogjoggá a felek erre irányuló megállapodásával – ha a zálogjogot a nyilvántartás tartalmazza, úgy a megállapodáson felül a nyilvántartásba történő bejegyzésével – átváltoztatható. Az átváltoztatáshoz nincs szükség a rangsorban azonos vagy hátrább álló zálogjogosultak hozzájárulására. 

(5) Az önálló zálogjogra egyebekben a 251–268. §-okban foglalt rendelkezéseket kell megfelelően alkalmazni. 
Önálló zálogjog az alapul szolgáló követelés nélkül vagy annak megszüntetésével is alapítható. A zálogjog itt főkötelezettség. A zálogjogosult ebben az esetben kizárólag a zálogjoggal terhelt zálogtárgyból kereshet kielégítést. A zálogjog időtartamát a felek szabadon határozhatják meg. Határozatlan időre alapított zálogjog alapján történő kielégítéshez vagy a kötelezett vagy a jogosult felmondása szükséges. A felmondási idő hat hónap, de a felek ennél rövidebb vagy hosszabb időben is megállapodhatnak.

IV Egyéb értékjogok:

A telki teher ingatlanon létesíthető, időszakonként visszatérő szolgáltatások teljesítésére irányuló értékjog, melynél fogva a mindenkori tulajdonos a kötelezettségekért kizárólag a terhelt telekkel felel. A telki teher jogosultja nincs közvetlen behatásra jogosítva, kötelezettje aktív magatartásra köteles. teljesítési időszak periódikus, igazíthatóü, teljesítés módja természetben, pénzben vagy vegyesen, ellenszolgáltatástól nem függ. 

Inkább a hsználathoz és a teléki szolgalomhoz hasonlít, de jogosult nem hajthatja be közvetlenül (mint az állagjogoknál) A kötelezettet tehát nem tűrés, hanem pozitív magatartás terhel. nem személyes teher, mivela mindenkori utlajdonost terheli, lehet másból kielégíteni és lehet olyan szolgáltatást kikötni, amit a telekből nem teljesíthető (pl pénz) 

A telekadósság ingatlanon fennálló, tőkeszolgáltatásra irányuló önálló értékjog. A jogosult meghatározott összeg erejéig a terhelt ingatlanból kielégítést kereshet. Leginkább a jelzáloghoz hasonlít, de önálló. A telekadósságban a szelvényjog a terhelt dolog visszterhes elidegenítéséhez, értékesítéséhez való jog.  A legtisztább dologi értékjog és a legforgalomképesebb is mvel nem személyes köt (telekadóslevelet állítanak ki, adjk-veszik).  nem járulékos jellegű. Csak pénzösszeg lehet. Tűrni köteles, hogy a ajogosult kielégítést nyerjen terhelés tárgyából. Érvényesítés csak hatósági közreműködéssel lehetséges. Be kell jegyeztetni a felek megegyezését a (telekadósság néven) a telekkönyvbe. (régen: kézizálogkölcsönügylet) 

Az „Értékjogok” c. tétel melléklete. A Zálogjog, bár a dologi jog része és a könyv is ebben a témakörben tárgyalja, a PTK Kötelmi jogi részében található.

A zálogtárgy értékesítése 

Ptké.47. § (1) A Magyar Országos Közjegyzői Kamaránál (a továbbiakban: Kamara) vezetett nyilvántartás közhitelűen tartalmazza a nyilvántartásba bejegyzett ingó dolgot, illetve vagyont terhelő zálogjogot alapító zálogszerződés létrejöttét. E nyilvántartásba (a továbbiakban: zálogjogi nyilvántartás) bárki betekinthet. 

(2) Az ellenkező bizonyításáig vélelmezni kell annak jóhiszeműségét, aki a zálogjogi nyilvántartásban bízva ellenérték fejében szerez jogot. A Ptk. 262. §-ának (6) bekezdésében meghatározott esetekben jogot szerző harmadik személy rosszhiszeműségét azonban önmagában nem alapozza meg az a körülmény, hogy e személy a nyilvántartásba történő betekintéssel az oda bejegyzett adat, jog vagy tény fennállásáról tudomást szerezhetett volna. 

(3) A zálogjogi nyilvántartást a Kamara a székhelyén vezeti. A nyilvántartás részeként rögzíti a jogszabállyal létesített közjegyzői állások törzsadatait és az azokban beállott változásokat. A nyilvántartás vezetése – ideértve a nyilvántartási adatok archiválását is – számítógép útján, az adatbiztonsági követelményeknek megfelelően történik. 

(4) A zálogjogi nyilvántartásba történő bejegyzés alapjául – ha jogszabály másképp nem rendelkezik – a közjegyzői okiratba foglalt zálogszerződés, vagy a zálogjogviszony létesítésére irányuló bírósági vagy más hatósági határozat (a továbbiakban: okirat) adatai szolgálnak. 

(5) A zálogjogi nyilvántartás az okirat adatai közül a következőket tartalmazza: 

a) a zálogkötelezett, továbbá – ha az nem azonos a zálogkötelezettel – a biztosított követelés kötelezettje (személyes kötelezett) és a zálogjogosult 

1. természetes személy esetén: családi és utóneve, előző neve, születési ideje és – hozzájárulásával – lakcíme, 

2. jogi személy, illetve jogi személyiséggel nem rendelkező gazdasági társaság esetén: elnevezése, székhelye és azonosító adatai (cégjegyzékszáma, ennek hiányában adószáma), 

3. egyéb szervezet esetén annak azonosító adatai; 

b) a zálogtárgy megjelölése; 

c) a biztosított követelés jogcíme, pénzneme, lejárata, összege, illetve legmagasabb összege; 

d) a bejegyzés alapjául szolgáló okirat megnevezése, kiállítója, kelte, ügyszáma, valamint a bejegyző közjegyző neve, székhelye és törzsszáma; 

e) a zálogjog keletkezésének és módosulásának időpontja, ha ez a bejegyzés napjától eltér; 

f) a törölt zálogjog ranghelyének fenntartása, illetve a ranghellyel való rendelkezés jogáról történő lemondás; 

g) a zálogjog érvényesítésére irányuló, illetve a zálogkötelezettséget egyébként érintő bírósági vagy más hatósági eljárás megindításának időpontja, az eljárást elrendelő vagy azt folytató hatóság megnevezése és ügyszáma; 

h) a vagyont terhelő zálogjog átalakítása. 

(6) A bejegyzésben a zálogtárgyat az okirat, illetve annak melléklete szerint, vagy az okiratban, illetve annak mellékletében foglaltakra utalással kell rögzíteni. Vagyont terhelő zálogjog esetén, ha az a zálogkötelezett egész vagyonát terheli, az okiratban ezt, a vagyon meghatározott részét terhelő zálogjog esetében pedig az okiratban vagy annak mellékletében – szabatos körülírással – a vagyon e meghatározott körét kell feltüntetni. 

Ptké.47/A. § (1) A zálogjog alapításának, változásainak és a zálogjogviszonyhoz kapcsolódó egyéb adatoknak a zálogjogi nyilvántartásba történő bejegyzéséről a közjegyző kérelemre – elektronikus adatátvitel útján – gondoskodik. A bejegyzés megtörténtéről és a bejegyzett adatokról a közjegyző a jelen lévő félnek azonnal, erre vonatkozó külön kérelem nélkül tanúsítványt ad. A nyilvántartásból az adatokat a zálogjog megszűnését követően haladéktalanul törölni kell. A bejegyzésre, illetve a bejegyzett adatok törlésére közjegyzői okirat alapján az okiratszerkesztő közjegyző, egyéb esetben bármely közjegyző illetékes. 

(2) Ha valamely bejegyzés alapjául a jogszabály szerint közokiratba nem foglalt jognyilatkozat is elegendő, azt olyan teljes bizonyító erejű magánokiratba kell foglalni, amelyen a nyilatkozattevő fél aláírásának valódiságát közjegyző tanúsítja. Nem jegyezhető be a változás, ha az ilyen okiratnak olyan alaki vagy tartalmi hiányossága van, amely miatt az abban foglalt jognyilatkozat nyilvánvalóan érvénytelen, vagy a bejegyzési kérelem az annak tartalmát meghatározó jogszabály rendelkezéseinek egyéb okból nem felel meg. 

(3) Ha a zálogjog alapítására vonatkozó bejegyzésnek nyilvántartásból való törlését nem a zálogkötelezett kéri, erről a zálogkötelezettet a közjegyző azzal értesíti, hogy az értesítés kézhezvételétől számított 30 napon belül a törölt zálogjog ranghelyén a közjegyzőnél új zálogjogot alapíthat, vagy a törléstől számított egyévi időtartamra a ranghely fenntartásának bejegyzését kérheti. Ha a zálogkötelezett ilyen kérelmet határidőn belül nem terjeszt elő, vagy bejelenti, hogy e jogával nem él, a közjegyző a bejegyzés törlése iránt intézkedik. 

(4) A közjegyző a kérelem tárgyában – a mellékelt okiratok alapján, egyéb bizonyítás feltétele nélkül – végzéssel határoz. A kérelemnek helyt adó határozat ellen fellebbezésnek nincs helye. A határozatban foglaltak bejegyzéséről a közjegyző a határozat meghozatalával egyidejűleg intézkedik, és a nyilvántartás megváltozott tartalmáról szóló tanúsítványt a végzéssel együtt kézbesíti a feleknek. E szabályokat megfelelően alkalmazni kell abban az esetben is, ha a közjegyző a bejegyzésről szóló határozatát kijavítja vagy kiegészíti. 

(5) A közjegyző eljárására egyebekben – ha az eljárásra irányadó szabályokból vagy az eljárás nemperes jellegéből más nem következik – a Polgári perrendtartás rendelkezéseit kell alkalmazni. 

(6) A zálogjogi nyilvántartás vezetésére vonatkozó részletes szabályokat az igazságügy-miniszter rendeletben állapítja meg. 

Ptké. 48. § (1) Ha a zálogkötelezettel szemben felszámolási eljárás vagy a zálogtárgyra is kiterjedő bírósági végrehajtás folyik, a jogosult a Ptk. 257. §-ában foglalt megállapodás szerinti jogait – felszámolási eljárás esetében a felszámolást elrendelő végzés közzétételétől, bírósági végrehajtás esetében pedig a zálogtárgy lefoglalásától kezdve – nem gyakorolhatja, kielégítést a felszámolási eljárás, illetve a bírósági végrehajtás körében és annak szabályai szerint kaphat. 

(2) Ha a zálogjog a zálogtárgynak felszámolási vagy végrehajtási eljárás keretében történő értékesítésével megszűnik, a zálogjogosult az eljárásra irányadó szabályok szerint – az értékesítés során befolyt vételár tekintetében – gyakorolhatja kielégítési jogát. 

(3) Lakóingatlan elzálogosítása esetén – ha a felek eltérően nem állapodnak meg – a zálogjogosult a zálogjoga érvényesítése során az ingatlan kiürített állapotban való értékesítését követelheti. 

(4) A Ptk. 257. §-a (3) bekezdésének alkalmazásában a felszámoló és az önálló bírósági végrehajtó árverés szervezésével hivatalból foglalkozó személynek minősül. 
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Ptk.187. § (1) A birtokot megszerzi, aki a dolgot magához veszi, vagy akinek az más módon hatalmába kerül (birtokos). 

(2) Birtokos az is, akitől a dolog időlegesen más személy hatalmába kerül, valamint az, akinek a földjén használati jog áll fenn. 

A BIRTOK tényleges hatalom a dolog felett. Önálló jogviszony.
· sokszor nincs mögötte dologi jogi jogosultság, vag yha van (tulajdon), akkor a birtok annak scak egyzerű factuma, tehát gyengébb, mint a tulajdon

· 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 (a tudatnak és akaratnak azért van jogi jelentősége) 

· 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

· birtokos az összes civilis possessor is

· Ptk-ban nincs birlalat megkülönböztetve, de birtokperben jelentősége lehet a nat. possessor gyegébb tényének

FUNKCIÓJA:
1. Védelem:  a tényleges birtokos részére, vagy a tualjdonosnak birtokosság erősödni (egyszerűbb mint a tulajdonoi igény)

2. Folyamatosság megőrzése
3. nyilvánosság és áttekinthetőség levek érvényrejuttatása
TÁRGYA:
· minden birtokba vehető, emberi uralom alá hajtható dolog

· a dolog egésze vagy része

· összetett dolog - egységes birtok, amíg az alkotórészi kapcsolat fennáll (kiv.: épület és föld tul.joga másé)

· 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 (de tolvaj és találó is) 
	IDEGEN (használati)

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

· hatalmát származtatott módon gyakorolja

	ELSŐDLEGES

· aki a dolgot ténylegesen hatalmában tartja
	MÁSODLAGOS

· akinek átengedte- elsődlegestől szártmaztatott

	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 szükséges (reálaktus) 

· vagy jogszabály jogilag birtokossá tehet valakit

1. Nem kell közvetlen hatalom a birtok megszerzéséhez:

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

· képviselt személy: főbirtokos; képviselő személy: albirtokos

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

4. birtok érvényes jogcímen alapuló jogügyleti átadása (pl. bankszla feletti rendelkezés átengedése, é.p átruh)

A BIRTOK MEGSZŰNÉSE:

· a tényleges hatalom megszűnik  vagy a dolog elpusztul

· ill. a jogi hatalom megszűnése esetén; az időleges átengedés pl. nem eredményez megszűnést!
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Ptk.188. § (1) Ha a birtokost birtokától jogalap nélkül megfosztják, vagy birtoklásában zavarják (tilos önhatalom), birtokvédelem illeti meg. 

(2) A birtokost a birtokvédelem mindenkivel szemben megilleti, annak kivételével, akitől a birtokot tilos önhatalommal szerezte meg. 

(3) A birtokos jogcíme szerint részesül birtokvédelemben azzal szemben is, akitől a birtokát származtatja, illetőleg akinek a birtokát időlegesen átengedte. 

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

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

Ptk.190. § (1) A birtokos a birtoka ellen irányuló támadást – a birtok megvédéséhez szükséges mértékben – önhatalommal is elháríthatja. 

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

Ptk.191. § (1) Akit birtokától megfosztanak vagy birtoklásában zavarnak, a jegyzőtől egy éven belül kérheti az eredeti birtokállapot helyreállítását vagy a zavarás megszüntetését. 

 (3) A jegyző az eredeti birtokállapotot helyreállítja, és a birtoksértőt e magatartásától eltiltja, kivéve ha nyilvánvaló, hogy az, aki birtokvédelemért folyamodott, nem jogosult a birtoklásra, illetőleg birtoklásának megzavarását tűrni volt köteles. Határozatot hozhat továbbá a jegyző a hasznok, károk és költségek kérdésében is. 

 (4) A jegyző határozata ellen államigazgatási úton jogorvoslatnak helye nincs; a birtoklás kérdésében hozott határozatot három napon belül végre kell hajtani. 

Ptk.192. § (1) Az a fél, aki a jegyző határozatát sérelmesnek tartja, a határozat kézbesítésétől számított tizenöt napon belül a bíróságtól kérheti a határozat megváltoztatását. 

(2) A birtokos az eredeti birtokállapot helyreállítását vagy a zavarás megszüntetését egy év eltelte után közvetlenül a bíróságtól kérheti. A birtokos közvetlenül a bírósághoz fordulhat akkor is, ha az ügyben a birtokláshoz való jogosultság is vitás. 

(3) A bíróság a birtokperben való jogosultság alapján dönt; a békés birtoklásban megzavart fél jogosultságát vélelmezni kell.
KIALAKULÁS:

	Possessorius birtokvédelem
birtoklás tényén alapul. az igazolandó, hogy birtokos volt, és azt tőle elvonták, vagy abban megzavarták. Nem kell igazolnia, hogy a birtokláshoz joga is volt. Sommás birtokvédelem.  Így lehet, hogy a jogtalan birtokos részesül védelemben.
	Petitorius birtokvédelem
Birtokláshoz való jogcímeket méri össze. azt kell igazolnia, hogy a birtokláshoz joga van, éspedig erősebb joga, mint annak, aki őt a birtoklásban megzavarta. Rendes birtokvédelem.

	BIRTOKVÉDELEM

	Önhatalommal (védekezik)
	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. Birtokhábíriít saját érdekében cselekszik, de a két személy elválhat ha pl. a munkáltató érdekében a munkavállaló “háborít” ( a munkáltató lesz a birtokháborító.

Bírói gyak szerint a környezeti ártalmak ellen is vég, környvéd-I eszköz lett a birtokvédelem. 

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: mindekit önállóan illet meg, mindegyik követelhetia dolog közös birtokba bocsátásátönálló birtokvédelem esetén egymással szemben jogosultak. (közös tulajdon, bérlőtársak köre ált.) 

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. Birtokos és tulajdonos is jogosult rá.

· levwezstett birtok visszaszerzésére csk akkor lehet alkalmazni, hogy a birtokvédelem igénybevételének ideje meghiúsítaná  a visszaszerzést (pl tolvaj). Nincs kikötött határideje, de késlekedésnek lehet jogkövetkezménye.

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

· 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 (bírói úton is lehet özvetlenül érvényesíteni) 

· 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

· birtoklás ténye számít, de ha a kérelmező nyilvánvalóvá teszi, hogy ellenfeléneks emmilyen jogcíme nincs a birtoklásra, de nem lehet bizonyítási eljárás.

· 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. iratokat a jegyző teszi át vagy a bírósá kéri be (az akinél eza  kérelem benyújtásra került

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

3., 
amikor a birtokos “birtokláshoz való jog”-ra hivatkozik, ha az ügyben a birtoklásra való jogosultsága is vitás

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

(2) A birtokos a dolog kiadását megtagadhatja, amíg a birtoklással kapcsolatosan őt megillető igényeket ki nem elégítik; jogállására a felelős őrzés szabályai irányadók. Nem tagadhatja meg a dolog kiadását az a birtokos, aki a dolgot bűncselekménnyel vagy egyébként erőszakos vagy alattomos úton szerezte meg. 

Ptk.194. § (1) A birtokos, aki a dolog kiadására köteles, követelheti a dologra fordított szükséges költségei megtérítését – a dolog fenntartásával rendszerint együttjáró kisebb kiadások kivételével –, továbbá elviheti az általa létesített berendezési és felszerelési tárgyakat. 

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

(3) Az elvitel jogát csak az állag sérelme nélkül lehet gyakorolni. 

Ptk.195. § (1) A birtokos köteles a jogosultnak kiadni a dolog meglevő hasznait, kivéve, ha ellenszolgáltatás fejében jutott birtokához és jóhiszemű volt. 

(2) A jóhiszemű birtokos az addig terjedő időre, amíg a birtokot tőle a jegyző, illetőleg a bíróság előtt vissza nem követelik, a hasznokért és a károkért nem felelős. A visszakövetelés idejétől kezdve – ha nem vált nyilvánvalóan rosszhiszeművé – felelősségére az általános szabályok, használati és a hasznok szedésére vonatkozó jogára pedig a felelős őrzés szabályai az irányadók. 

(3) A rosszhiszemű birtokos köteles megfizetni azoknak a hasznoknak az értékét, amelyeket elfogyasztott vagy beszedni elmulasztott, továbbá felelős a dologban bekövetkezett mindazokért a károkért, amelyek a jogosultnál nem következtek volna be.
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  jön létre. 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 (ius tollendi) az általa létesített berendezési és felszerelési tárgyakat állagsérelem nélkül-eredeti állapot visszaállításával

· 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

· lehet ilyen a visszaköveteléskor rosszhiszeművé vált jóhiszemű birtokos is

3. Károk
· a jóhiszemű birtokos általában a károkért nem felel, visszakövetléstől csak ha nek ifelróhtó a kár, vagyis ha nem úgy járt el, ahogy általában elvárható (a rendes gazdálkodás szabályai szerint) akkor felróható neki

· a rosszhiszemű birtokos felel mindazokért a károkért, amelyek a dologban bekövetkeztek, és a jogoslutnál nem következtek volna be. (lehet vis major is tehát)

A FELELŐS ŐRZÉS:  

Ptk.196. § (1) Aki a dolgot más érdekében anélkül tartja magánál, hogy arra külön jogviszonynál fogva jogosult vagy köteles volna, a dolog őrizetéről a jogosult költségére és veszélyére mindaddig köteles gondoskodni, amíg az a dolgot át nem veszi (felelős őrzés). A felelős őrző a dolgot költségei megtérítéséig visszatarthatja. 

(2) A felelős őrzés tartama alatt a felelős őrző a dolgot nem használhatja, kivéve amennyiben a használat a dolog fenntartásához szükséges. Ha a dolgot e tilalom ellenére mégis használja, a jogosulttal szemben minden olyan kárért felel, amely enélkül nem következett volna be. 

(3) A felelős őrző köteles a dolog meglevő hasznait kiadni, és az elfogyasztott vagy beszedni elmulasztott hasznok értékét – az őrzésből folyó igényei beszámításával – megtéríteni. 

Ptk. 197. § (1) Ha a jogosult a dolgot megfelelő határidő alatt felszólításra nem szállítja el, és annak máshol való elhelyezése aránytalan nehézséggel vagy a költségek előlegezésével járna, a felelős őrző a dolgot értékesítheti vagy felhasználhatja. 

(2) A gyorsan romló dolgot – amennyiben lehetséges – értékesíteni kell, illetőleg fel kell használni. 

(3) Az értékesítésből befolyt összeg, illetőleg a felhasznált dolog ellenértéke a jogosultat illeti meg.
A felelős őrző birtokába került dolgot mintegy megbízás nélküli ügyvivő óvja: jőhiszeműség+tisztesség+ együttműködés+tulajdon védelme alapelvek indokolják. 

· pl érvénytelen jogviszony alalpján van nála egy dolog- az eredeti állapot vissazállításáig is óvni köteles azt

· megszünt jogviszony után is még nála van, de jogosultnak kiadni köteles (pl jögösult átvételi késedelmben van), köteles azt óvni

· Őrzés más érdekében (birtoklásra jogosulté) történik

· Átmeneti időtartamú, ameddig a jogosult a dolgot magához ne veszi. Ha megfeleőe határidőn belül felszólításra nem szállítja el, és a z őrzés túl ktg-es vagy aránytalanul nehéz, értékesítheti vagy felhasználhatja a dolgot az őrző (gyorsan romlót mindeképpen értékesíteni kell) a befolyt összeg a jogsoultat illeti elszámolás után.

Felelős őrző jogai és kötelezettségei: 

· ktg-it megtéríttetheti- visszatartási jog illeti meg; 

· dolgot nem használhatja kiv fenntartháshoz szükséges pl tehén megfejése); használatlopás esetén minden olyan kárért felel, ami enélkül be nem következett volna; 

· hasznait köteles kiadni, illetve őrzésből eredő igényeit beszámíthatja

· elfogyasztott, vagy beszedni elmulasztott hasznok értékét megtéríteni köt., 

· értékesítheti, felhasználhatja: ha hat.időre nem száálítja el a jogosult és máshol való elheylezése arűnytalanul nagy nehézséggel vagy ktg-gel járna; a gyorsan romló dolgot értékesíteni, elhasználnui kell; - a befolyt összeggel köteles elszámolni a jogosult felé;
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