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1. A dologi jog fogalma és felosztása

A dologi jog gyökereit a római jogban szokás keresni: a rómaiak már használták a ius in re (dologbeli jog, testi tárgyakon fennálló tulajdon) kifejezést, ami teljes hatalmat (plena potestas) biztosított a jogosult számára és mindenkivel szembeni (in rem) védelemben részesült. A dologbeli jog kifeje​zést alkalmazták a szolgalomra, az örökhaszonbérletre is, sőt még a zálogjogra is. Nem dolgoztak ki általános dologi jog fogalmat. 

A dologi jog fogalmát a középkori jogtudomány dolgozta ki. A feudális jogokban a római jog dologtulajdon érvényesülése csak korlátozottan érvénye​sült, a föld tekintetében a korlátozott tartalmú hűbéri tulajdon rendje érvényesült (a tulajdon és a birtok elvált egymástól). Felér​tékelődtek a birtok, a tartós használat és a ré​szesedési jogosultságok. 

A polgári társadalmak visszatérnek a római jogi alapokhoz. A dologi jog átalakult, kialakult az ingatlanjog. A középkori dologi joghoz képest szembetűnő változás a szabad földtulajdon megjelenése.

Szabad versenyes kapitalizmus ( teljes individualizáció; Kollektivista dologi jogi felfogás ( teljes önkény (bü​rokrácia osztja szét a javakat kénye-kedve szerint); Szociális piacgazdaság ( korlátok a dologi jogban - közös​ségi szempontok figyelembe vétele.
A dolog birtokba vehető testi tárgy. 

A dologi jog a magánjognak azon része, amely a személyek számára abszolút jogok keretében jogi uralmat biztosít a rendelkezésre álló vagyoni értékű javak fe​lett, és ezáltal alapvetően meghatározza a társadalom vagyonjogi berendezke​désének arculatát.

A dologi jog a vagyoni jogok körébe tartozik. A vagyoni jogoknak két nagy csoportja van: 

· a dologi jog - a vagyonjog statikus állapota és 

· a kötelmi jog - a vagyonjog dinamikus állapota. 

A legáltalánosabb megfogalmazás szerint a dologi jog: a vagyoni berendezkedés joga. A dologi jog szabályai határozzák meg, hogy:

· mely javak állhatnak emberi uralom alatt,

· mely javak állhatnak egyes emberek, közösségek uralma alatt,

· melyek a teljes uralom korlátai, határai
· mik a jogosultak jogai és kötelességei.

A dologi jog jellemzői:

· A dologi jog körébe a vagyonjogon belül az úgynevezett uralmi jogok tartoz​nak.

· A dologi jogba tartozó jogokat szokás vagyonjogi státusjogoknak is nevezni.

· A dologi jog elvileg teljes, de törvények által behatárolt jogi hatalom a dologi jog tárgya fe​lett;

· abszolút szerkezetű (egy jogosult - többi kötelezett);

· statikus (amíg a kötelmi jog dinamikus);

· a dologi jogi viszonyok tartós jellegűek, 

· általában hosszabb távra, a jogbiztonság szélesebb körű megalapozására te​kint;

· jelentőségük az adott társadalomra: alkotmányos berendezkedését, gazdasági rendszerét, szociális viszonyait meghatározza.

A magántulajdon és más uralmi jogok elismerése nem a magánjog feladata, hanem az alkotmányozóé, a dologi jog arra alkalmas, hogy a kiválasztott vagyoni berendezkedést megszilárdítsa és fenntartsa.

A dolog feletti hatalom terjedelme szerint:

A) tulajdonjog ( a lehető legteljesebb magánjogi hatalom a dolgok felett (de nem korlátlan)

B) korlátolt dologi jogok (szelvényjogok) ( a tulajdonjognál szűkebb terje​delmű, annak önállósult részjogosít​ványai. Ide tartoznak: a használati jogok, a személyes és telki szolgalmak és a zálogjogok. Ez azt jelenti, hogy más személy tulajdonán van valakinek valamilyen használati joga valamilyen jogcímen.
A birtok mivel nem csupán a tulajdonjog részjogosítványa, sajátos intézménynek fogad​juk el.

Felosztás egyéb szempontok alapján:

Megkülönböztethetünk 

· a) saját dolgon fennálló és b) idegen dologbeli jogokat: ezek tulajdonképpen a korlátolt dologi jogok (. Senkinek nem lehet korlátolt dologi joga a saját tulajdonán (kivéve: a német jogrendszer ismeri a saját jelzálogjogot).

· a) a dologi jog jogosultja közvetlenül meg van határozva (pl. haszonélvező) – b) csak köz​vetett módon lehet meghatározni (pl. bemutatóra szóló értékpa​pír);

· a) szerzési (dologi jog megszerzésére irányul: pl. elővásárlási jog) – b) kiakná​zási jogok (az összes többi - már megszerzett - dologi jog tartozik ide); A kiakná​zás azt jelenti, hogy a jogosult a jogosultság tárgyában rejlő természeti vagy gaz​dasági lehetőségeket a maga javára fordítja.

· dologi váromány: ha egy jogviszony folyamatos (szukcesszív) tényállás alapján jön létre, és az elváló tényálláselemeiből még csak egy (vagy néhány, de mind nem) valósul meg függő jogi helyzet jön létre. Azt a függő jogi helyzetet, amely valakire nézve a jogszerzés reményét hordozza várománynak nevezzük. Ha pedig a várományon alapuló alanyi jogszerzésről a várományost az ellenérdekű fél többé a saját egyoldalú cselekményével nem foszthatja meg, dologi várományról van szó. Ekkor tehát valami hiányzik még a tényálláselemek közül, hogy a várományos tulajdonos legyen. Esetei: 

a) dolog vevőjének jogállása a tulajdonjog fenntartása esetén (pl. részletfizetés):

368.§ (2) A vevő a tulajdonjog-fenntartás hatályossága idején a dolgot nem idegenítheti el, és nem terhelheti meg.

b) ingatlan vevőjének jogállása a szerződés megkötése és a bejegyzési kérelem benyújtása után, de még a bejegy​zés tényleges megtörténte előtt:

c) zálogjogosult jogállása a biztosított követelés teljesítése előtt.

· dologi rokonjogok: önállósultak a dologi jogtól; lehetnek:

a) tulajdoni részjogosítványok (pl. vadászati és halászati jogok)

b) eldologiasodott jogok - az idegen dologbeli jogok képére (pl. haszonélve​zet)

2. A dologi jog alapelvei

A polgári jog egészét átható elvek (mint az ésszerűség, igazságosság és jogbizton​ság) egyúttal a dologi jog egészét is áthatják. Az alanyi jogok (különösen a tulajdon vé​delmének elve) tipikusan dologi jogi alapelv. A dologi jog különös alapelveinek funkciója ugyanaz, mint ami az alapelveké: iránymutatásul szolgálnak, segítséget nyújtanak a jog​értelmezéshez (hézagpótló). A dologi jog alapelvei főleg elméleti tételek, kevés hézag​pótló szerepük van.

A specifikusan a dologi jog körében érvényesülő alapelvek:

A zártkörűség elve: A 19. század dolgozta ki a dologi jogok véges számának gondolatát. Újfajta dologi jogot csak törvény hozhat létre. A polgári kódexek felsorolják az összes dologi jogot. Mivel a felek csak a törvényben elismert intézmények között válo​gathatnak, a dologi jogban típuskényszer érvényesül. A dologi jogok ezért áttekinthe​tőek, biztosak. Ha a felek szerződésükben olyan dologi jogot állapítanának meg, ami nem létezik, szerződésük semmis.

A tartalmi kötöttség elve: A dologi jogok nemcsak fajta szerint vannak a törvényben pontosan meghatározva, de a tartalmuk is törvényileg nagyrészt meghatározott. Az abszolút szerkezetű dologi jog hatálya mindenkire kihat, ezért tilos másfajta vagy több kötelezettséget hárítani a kívülállókra. A korlátolt dologi jogok csak meghatározott jogo​sultságokra korlátozódnak.

Abszolút hatály elve: A jogosulti pozícióban tipikusan egy meghatározott személy van, akit a jogosultságok kizárólagos gyakorlása illet meg. A jogosulttal szemben min​denki kötelezett:

a) elismerésre, tudomásul vételre,

b) tűrésre (dologi jog gyakorlásának elviselése),

c) tartózkodásra (zavarás, akadályozás tilalma).

Az abszolút jogosult jogállása oszthatatlan (ez az abszolút jelleg elrelativizálásának ti​lalma), mindenkivel szemben tulajdonos. Közös tulajdonnál a saját hányadán belül min​den tulajdonos abszolút jogosult marad. Azonban ha a tulajdonost megsértik, relatív szerkezetű jogviszony jön létre (sértett - sértő). A jogsértő azonban továbbra is dologi kötelezett is marad. Ezek a jogviszonyok tipikusan a dologi jogi állapot helyreállítását célozzák meg, ha ez nem lehetséges, akkor jön létre a felek között tiszta kötelmi jogvi​szony (pl. kártérítés).

A nyilvánosság elve: A magánjog egészében általában a magántitok elve az uralkodó. A dologi jogban azonban főszabályként a nyilvánosság elve érvényesül. Ami a dolog ter​mészetét illeti, egy személynek a dolog feletti közvetlen uralma általában min​denki számára nyilvánvaló, sőt maguk a jogosultak is azt akarják, hogy uralmuk ténye nyilvánvalóvá (azaz nyilvánossá) váljon. A kötelezetteknek jogukban áll tudni, hogy kivel szemben mennyivel kötelezettek. A társadalmi rend stabilitása és a for​galom biztonsága egyaránt megköveteli az alapvető vagyoni viszonyok rendjének szilárd​ságát, áttekinthetőségét és ellenőrizhetőségét. A fontosabb gazdasági tevékenységek és az értékesebb dolgok vonatkozásában mind a forgalom résztvevőinek, mind a közérdek​nek nyilvánosság-igényét hivatott kielégíteni (cégnyilvántartás, ingatlan-nyilvántar​tás).

Az egyediség elve: A dologi jog tárgya mindig csak egyedileg pontosan meghatáro​zott dolog lehet. Az egyediség elve folytán nem lehet tehát egy személy teljes vagyonára kiterjedő abszolút jogról szó. Ezért nem lehetséges sem egyetlen személy teljes vagyo​nának, sem azon belül tulajdonát képező valamennyi dolognak az egyetlen jogi aktussal való átruházásáról szó. Kivétel:

a) egyetemes jogutódlás (örökös - örökhagyó) (jogelőd - jogutód),

b) a kötelmi jogban lehetséges, hogy egy vagyontömeg (pl. alvagyon) legyen a szerződés tárgya.

3. A dologi jog helye a jogrendszerben, a dolgok

A dologi jog a polgári jog szerves része, a vagyoni viszonyok szabályozásának alapvető területe. A vagyonjog köréből azok a jogviszonyok tartoznak a dologi jog kö​rébe, amelyek a személyek vagyoni javak feletti uralmát abszolút hatállyal biztosítják. A hagyományos ötös felosztásban a III. rész (a Ptk-ban is). 

Dologi jogi normákat nemcsak a Törvénykönyv fogalmaz meg, hanem más jogszabályok is: a dologi jogi külön-törvények. A polgári törvénykönyvek tartalmazzák a legáltalá​nosabb és a legfontosabb szabályokat. A dologi jogi külön-törvények vagy speciális vagy kivételes szabályozást tartalmazhatnak; tartozhatnak a magánjogba (pl. társasházakról szóló törvény, jelzálogról szóló törvény), de a közjogba is (pl. bányászati törvény), nem​ritkán vegyes tartalommal bírnak (pl. lakáskódex). 

A Ptk. és a külön-törvények együtt a (hatályos vagy) tárgyi értelemben vett dologi jog. Megkülönböztetve ettől beszélünk szubjektív, alanyi értelemben vett dologi jogról is, mint az alanyi jogok egyik fajtájáról. Ez a konkrét személynek a konkrét dolgon fenn​álló meghatározott fajtájú dologi joga, tartalma: 

· dologi jogosultságok, 

· dologi kötelezettségek.

A tárgyi értelemben vett hatályos dologi jog egésze az egyes dologi jogosultságok gya​korlásán és a dologi kötelezettségek teljesítésén érvényesül.

A Ptk-ban "tulajdon jog" címen szerepel a III. rész (szocialista elnevezés). A tulajdonjog három részre tagolódik:

a) a tulajdonjog általános szabályai,

b) a köztulajdonra vonatkozó szabályok,

c) a birtok.

A törvénykönyv más részei is tartalmaznak dologi jogba tartozó elemeket:

· polgári jogi jogképesség ( dologi szerzőképesség,

· cselekvőképesség ( dologi jogügyletek köthet valaki,

· szerződések általános szabályai ( dologi jogviszonyok keletkezése, módosu​lása, megszűnése,

· követelések ( dologi jogok megsértése (dologi igény),

· kötelmek megerősítése ( dologi biztosítékok,

· öröklési jog ( dologi jog átszállása.

A dologi jog a közjog viszonyában egyre inkább jelen van, amely összefügg az állam egyre kiterjedtebb társadalmi-gazdasági szerepvállalásával.  Az állami közhatalom fenntartása és megerősítése szempontjából alapvető fontosságú dolgok, vagyontömegek, gazdasági tevékenységek feletti uralmat az állam a közjog eszközével is igyekszik a maga számára biztosítani.

A közjog magánjogiasodása: Ha egy dologi jog jogosultja közjogi jogalany, az jogilag a magánjogi dologi jogosultakkal esik egy tekintet alá. Elvileg éppúgy lehet tulajdonos, szolgalmi jogosult, elbirtokló, zá​logadós stb. mint bármely más magánjogi jogalany. 

Alkotmány 9. § (1) Magyarország gazdasága olyan piacgazdaság, amelyben a köztulajdon és a magántulajdon egyenjogú és egyenlő védelemben részesül.
A közjogi dologi jogok azonban megkülönböztetendők a magánjogiaktól, mert 

· céljuk a közérdek szolgálata;

· a közjogi dologi jogok gyakorlása terén nem érvényesülhet az egyes döntés​hozó személyek magánérdeke; ennek garanciájaként szigorú társadalmi ellen​őrzésre, a nyilvánosság elvének fokozottabb érvényesülése szükséges;

· korlátozhatja a dologi jogok jogosultjait a közérdek vagy éppen a jogosult ér​deke miatt (pl. élet és vagyonbiztonsági előírások): ez vonatkozhat egyes dol​gok használatára, hasznosításának módjára, elidegenítésére, birtokban tartá​sára stb.

Közjogi dologi jogi normák szabályozása előfordul: pl.

· bányajog, vízjog;

· posta, távközlés, média;

· környezet- és természetvédelem;

· állami vagyon (főleg az ingatlan);

· műemlékek, műkincsek, muzeális értékek;

· közút, vasút;

· egyházak vagyonjogi helyzete stb.

A dolog fogalma

A római jog széles értelemben használta a dologi jog fogalmát (res), sokféle dolgot kü​lönböztetett meg és sokféle módon csoportosította őket (corporalis, incorporalis). A dolog elvont fogalmával azonban adós maradt. A polgári törvénykönyvek gyakran hibás, absztrakt dolog fogalmakat dolgoztak ki. A Magánjogi Törvényjavaslat 433. § kimondta: "dolog minden testi tárgy". Ez az uralkodó német felfogást tükrözi.

A hatályos Ptk. kikerüli a történelmi dilemmát, és nem tartalmaz sem dologi jog elneve​zést, sem dolog-fogalom meghatározást. Ettől persze a "tulajdonjog" tárgya a dolog. 

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

Tehát a dolgok lényege a birtokba vehetősége, az uralomra hajthatósága. Birtokba ve​hető, ami megfogható, tehát testi jellegű. A dolog birtokba vehetősége jelenti:

a) emberi uralom alá hajthatóságát, hatalom alatt tarthatóságát (fizikai lehetőség),

b) és jogi megengedettségét, vagyis azt, hogy az egyébként fizikailag lehetséges bir​tokba vételt a jog nem tiltja.

A dolog mint polgári jogi kategória a tulajdonjog tárgyának elvont kifejezése.

A Ptk. kiterjeszti a szűkítő dologfogalmat (ezekben az esetekben a dolog nem testi tárgy, hanem érték): 

94. § (2) Ha a törvény kivételt nem tesz, a tulajdonjog szabályait megfele​lően alkalmazni kell a pénzre és az értékpapírokra, valamint a dolog mód​jára hasznosítható természeti erőkre.

A pénz általános csereérték, az értékpapír alanyi jogosultságot megtestesítő okirat, je​lentőségüket az általuk hordozott érték, illetve alanyi jogosultság adja. Ugyanakkor a pénz lehet testi tárgy is (pl. régi pénz). 

A dolog módjára hasznosítható természeti erők alatt elsősorban a villamos energiát kell érteni, de lehet még: napfény, szél, víz stb. Az ásványi eredetű energiahordozók (pl. szén, urán, kőolaj, földgáz, hévíz) azonban halmazállapotuktól függetlenül valódi testi dolgok. A jogi dologfogalom további kiterjesztést igényelt: a számítógépi adatok szin​tén dolog módjára hasznosíthatók, ezért a természeti erők alatt ma már szélesebb érte​lemben természeti jelenségeket kell értenünk.

Az emberi test nem birtokba vehető dolog, nem lehet dologi jog tárgya: emberi test, szövet, magzat. Ez a tilalom nem érinti a személyiségi jogokat, amelynek keretében mód van az ember, illetve az emberi testrészek feletti rendelkezésre szigorú törvényi korlátok között (pl. az ember holttestével, és a holttest egyes részeivel való rendelkezés tudomá​nyos kísérletezés céljából). 

Dolgok még  az eszmei javak is: pl. szerzői jog (ami bizonyos esetekben átruházható), üzletrész stb.

4. A dolgok osztályozása

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:

a) természeti tulajdonságuk szerint,

b) a rajtuk való jogszerzés korlátozottsága vagy korlátlansága szerint (forgalomké​pesség),

c) más dolgokhoz való kapcsolatuk szerint (dologkapcsolat).

Természeti tulajdonságuk szerint

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: „ingatlanok a telkek, a föld terü​letének egyes meghatározott részei, alkotórészeikkel együtt; minden más dolog ingó”. Az ingatlanokra a jogi szabályozás nagyobb figyelmet fordít, mint az ingókra, több a törvé​nyi kötöttség, előírás. A szocializmus nagy jelentőséget tulajdonított állóeszköz és forgó​eszköz megkülönböztetésének. Állóeszköznek minősültek azok a dolgok, amelyek értékü​ket csak huzamosabb idő alatt adják át az új termékeknek, forgóeszköznek pedig azokat, amelyek csak időlegesen voltak a gazdálkodó szerv birtokában.

Elhasználható és elhasználhatatlan: Elhasználható általában minden olyan dolog, mely​nek rendeltetésszerű használata abban áll, hogy részben vagy egészben elhasználják (elfogyasszák: kenyér, bor, orvosság) s állagában a használat folytán megsemmisüljön. Lehet ingatlan (pl. agyagbánya) is elhasználható, és ingó is elhasználhatatlan (pl. autó). A Ptk-ban használt "tartós használatra rendelt dolog" megfogalmazása tulajdonképpen az elhasználhatatlanságot fedi. 

Helyettesíthető és helyettesíthetetlen: az elhasználható dolgok mindig helyettesíthetők, de nem minden helyettesíthető dolog elhasználható (pl. tankönyv). A helyettesíthető dol​gok a forgalomban szám, mérték, súly szerint szerepelnek, tipikusan az ingó dol​gok. A helyettesíthetetlen dolgokat a forgalom egyedi körülírással kezeli (pl. művészeti alkotások). 

Osztható és oszthatatlan Jogilag akkor minősül egy dolog oszthatónak, ha minősége és gazdasági rendeltetése a feldarabolás után az egyes részeken is ugyanaz ma​rad, és a részeken nem eredményez aránytalan értékcsökkenést ez a művelet. A helyettesíthetetlen dolgok általában oszthatatlanok. Jelentősége a közös tulajdon meg​szüntetésénél van.

Vannak értékkel bíró és értéknélküli dolgok, de a polgári jogot szinte kizárólag az érték​kel 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:

a) haszontalan (nincs értékük),

b) felbecsülhetetlen (nincs hozzá fogható a forgalomban ( értéke nagyon magas) pl. műkincsek, természeti értékek.

Egységes és összetett dolgok: Egységes, vagy egyszerű dolog mindaz, ami természetes fejlődés eredménye, továbbá az a mesterségesen előállított dolog, amelynek al​kotó elemei önálló létüket teljesen elveszítették (pl. cipősarok). Az egységes dolog egyes részein külön tulajdonjog nem szerezhető. Összetett dolog, melyben az alkotóele​mek az összetétel után is felismerhetők, eredeti állapotukba visszaállítható (fest​mény és képkeret). 

Élő és élettelen: sem a külföldi, sem a magyar jogirodalom nem használta eddig ezt a fogalmat, de az élethez való jog kapcsán többször előtérbe kerül a nemzetközi életben (állatok, fák védelme).

Forgalomképességük szerint

1. Forgalomképesek.

2. Forgalomképtelenek: A birtokba nem vehető dolgok természetüknél fogva forga​lomképtelenek ((uratlan dolgok), más esetekben a birtokba vehetőség fennáll, de amíg ez nem következik be forgalomképességük hiányzik ((szabadon álló pl. vadon termő gyümölcsök). Vannak birtokba vehető dolgok, melyeken tulajdonjogi is fennáll, a törvény alapján mégis forgalomképtelenek:
172. § Ha törvény eltérően nem rendelkezik, kizárólag az állam tulajdonában vannak

a) a föld méhének kincsei, (a kitermelést külön törvények alapján a bányavállalko​zók végzik; a kitermelt ásványi anyag a kitermeléssel, az energetikai célra kinyert geotermikus energia a hasznosítással a bányavállalkozó tulajdonába megy át)
b) a felszín alatti vizek, a felszín alatti vizek természetes víztartó kép​ződményei, a folyóvizek és természetes tavak, valamint ezek medre,

c) a folyóvíz elhagyott medre és a folyóvízben újonnan keletkezett szi​get,

d) az országos közutak, vasutak, a nemzetközi kereskedelmi repülőtér, to​vábbá az ország területe feletti légtér,

e) a távközlésre felhasználható frekvenciák,

f) a hírközlő hálózatok működéséhez, hírközlési szolgáltatások nyújtásá​hoz, ille​tőleg hírközlő hálózatok és szolgáltatások együttműködéséhez szükséges azono​sítók és ezek tartományai.

A kizárólagos állami tulajdonban levő dolgokon kívül más dolgokat csak törvény nyilvá​níthat forgalomképtelenné (műemlékvédelmi tv., önkormányzati tv.). Az ilyen dolgok elidegenítése semmis. 

173. § (1) Forgalomképtelenek

a) a kizárólag állami tulajdonban álló dolgok,

b) törvényben meghatározott más dolgok.

(2) A forgalomképtelen dolgok elidegenítése semmis.
3. Korlátozottan forgalomképesek: korlátozható

· egyes dolgok forgalmának alanyi köre;

· a forgalmazás területe (pl. belföldön nem hozhatók forgalomba, de exporthálhatók);

· a forgalmazás módja (pl. csak a kereskedelmi forgalomban szerezhető be, azon kívül tilos forgalmazni, vagy fordítva);

· a forgalomba hozott dolgok mennyisége (belföldi, ill. import- és exportkvóták és kontingensek),

illetve jogszabály a dolog forgalomba hozatalát állami szerv, hatóság stb. előzetes enge​délyéhez vagy hozzájáruláshoz kötheti. Tág értelemben korlátozásnak tekinthető az is, ha jogszabály a dolog forgalmát egyéb feltételekhez köti (pl. szabványok).

A korlátozott forgalomképességbe ütköző szerződések a jogszabály parancsától függően lehetnek semmisek vagy vonhatnak maguk után más jogkövetkez​ményt (pl. szavatossági helytállást, kártérítési felelősséget, bírságot stb.). Maga a tulaj​donos, vagy a szerződő felek is korlátozhatják az egyes dolgok forgalomképességét (egyházi szent dolgok).

Más dolgokhoz való kapcsolatuk szerint

A dologkapcsolatok első fajtája a fő és mellékdolog kapcsolata. A dolgok között olyan kapcsolatok létesülhetnek, hogy az egyik dolog a másik dolog jogi sorsában többé vagy kevésbé osztozik. Az amelyik a másik sorsát meghatározza: fődolog, amelyik pedig a másik sorsát osztja a mellékdolog. Ez a kapcsolat viszonylagos, és nem jelent feltétlenül fizikai összekapcsolódást, mint az összetett dolgoknál. A fődolog-mellékdolog kapcsolatnak három megnyilvánulási formája van:

a) alkotórész, illetve növedék,

b) tartozék,

c) gyümölcs.

A dologkapcsolatok további három fajtája: a haszon, a dologösszesség, és a vagyon.

5. Alkotórész, tartozék, gyümölcs, dologösszesség, vagyon

Az alkotórész a leggyakoribb dologkapcsolat. 

95. § (1) A tulajdonjog kiterjed mindarra, ami a dologgal olyképpen van tartósan egyesítve, hogy az elválasztással a dolog vagy elválasztott része elpusztulna, ille​tőleg az elválasztással értéke vagy használhatósága szá​mottevően csökkenne (alkotórész).
A dolog és alkotórésze tipikusan fizikailag kapcsolódik össze. A dolog és alkotórésze kap​csolatának tartósnak kell lennie és szilárdnak, miáltal a szétválasztásuk csak jelentős állagsérelem árán lehetséges (azaz a dolog vagy a leválasztott rész pusztulása, értéke vagy használhatósága jelentős csökkenése árán) (pl. kocsi-kerék, ház-tűzhely) A fődolog tulajdona kiterjed az alkotórészre is.

Ha egy dolog egy másik dolog alkotórészévé válik, akkor az a dolog növedéke lesz. Ugyanakkor ha a dolog mértékében vagy értékében növekszik (az állat hízik; a dolog piaci ára emelkedik), a növedék „haszon” képében jelenik meg, ebben az értelemben növedéke az egységes dolgoknak is lehet. Jelentősége a földnél van: 

126. § A föld tulajdonosa megszerzi mindazoknak a dolgoknak a tulajdonjo​gát, amelyek utóbb váltak a föld alkotórészévé (növedék). Ezt a szabályt a termékre, a terményre és a szaporulatra nem lehet alkalmazni, ha az vala​mely jogviszony alapján mást illet.
A fődolog-tartozék kapcsolat lazább, mint a fődolog-alkotórész kapcsolat. 

95. (2) A tulajdonjog kétség esetében kiterjed arra is, ami nem alkotórész ugyan, de a dolog rendeltetésszerű használatához vagy épségben tartásához rendszerint szükséges, vagy azt elősegíti (tartozék).
A tartozéknak való minősülésben alapvető szerepe van a gazdasági ésszerűségnek és a forgalmi szokásoknak. A tartozék mindig csak ingó lehet, még akkor is, ha két ingat​lan egymáshoz való viszonya csak a rendeltetésszerű használat (pl. ház - kert, udvar). A tulajdonjog a tartozékra, csak kétség esetén terjed ki, a fődologra vonatkozó tulajdonjog tehát vélelemszerű: megdöntése esetén a tartozékon önálló tulajdonjog is fennállhat.

A gyümölcs jogilag sokkal tágabb, mint a szerves fejlődés eredményeként előálló gyü​mölcs: minden olyan gazdasági előny, ami valamely dolognak a rendeltetésszerű használata során időnként visszatérően keletkezik, anélkül, hogy a dolog létét, épségét vagy további gyümölcsözési képességét veszélyeztetné.
1. Dolgok gyümölcse:

a) természetes gyümölcs ( ingatlan vagy ingó dologból, vagy a természetes fejlő​dés eredményeként, vagy a dolognak az ember általi rendeltetésszerű használata során származik, amíg el nem választják a dolog alkotórésze; lehet

· tisztán természeti: pusztán a természet erői folytán létesül;

· szorgalmi (ipari) gyümölcs: a természethez az emberi munka is hozzájárul.

Elválasztásuk, beszedésük a gyümölcsöző dolgon fennálló tulajdonjogon alap​szik. 

b) polgári gyümölcs ( A tulajdonos rendelkezési joga körébe tartozik, hogy a „hasz​nok szedésének jogát másnak átengedje, ezért ellenértéket kap, amely a dolog polgári gyümölcse. Ez olyan közvetett gazdasági előny, melyhez tulaj​donos a dolgán létesített különböző jog​viszonyok alapján juthat (pl. özvegyi jog) 

2. Jogok gyümölcse: Ha egy jogosítvány olyan természetű, hogy huzamos időn át fo​lyamatosan gyakorolható, annak megszakítás nélküli és rendeltetésszerű gyakorlása által időszakonként visszatérően jelentkező hozadékait nevezzük joggyümöl​csöknek. A tulajdonos ezeket is elsajátíthatja közvetlenül, vagy polgári gyümölcs módjára (pl. haszonélvezeti jog átengedése). Tipikus példái a szerzői jog és a szaba​dalmi jog.
A függő gyümölcs a dolog alkotórésze, az elválasztott gyümölcs már önálló dolog, vagyoni forgalom tárgya. A beszedett gyümölcs, amit a jogosult már birtokba vett, a be nem szedett gyümölcs, amit még nem (pl. lehullott alma). Különbséget tehetünk elfogyasztott vagy meglévő gyümölcsök között.

Haszon minden olyan további előny, mely gyümölcsnek nem minősíthető, de a dologhoz fűződik. Magában foglalja a vagyoni és nem vagyoni előnyöket, a kulturális, esztétikai és egyéb előnyöket is, amelyek emberi szükségleteket elégítenek ki, és így gazdasági érté​kük van. Például ha valaki bérbe adja házát, a bér annak polgári gyümölcse, ha maga lakja, az a haszna. De haszon lehet akár a forgalmi életben kivívott elismerés, megbíz​hatósággal elért keresettség. A do​log hasznai főszabály szerint a dolog tulajdonosát ille​tik meg. 

99. § A tulajdonos jogosult a dolgot használni és a dologból folyó haszno​kat szedni, viseli a dologgal járó terheket és a dologban beállott azt a kárt, amelynek megtérítésére senkit sem lehet kötelezni.
A dologösszesség csak forgalmi egység: több különálló, de ugyanolyan cél szol​gálatába rendelt dolog összefoglalása. Állhat egyfajtájú (nyáj, könyvtár) vagy több fajtájú dolgokból (bolt árukészlettel). Megkülönböztetésének főleg gyakorlati jelentősége van. A forgalmi egység nem zárja ki az egyediség érvényesülését: a dologösszességben lévő egyes dolgok külön tulajdonjog tárgyai lehetnek.

A vagyon valamely jogalany értékben meghatározott javainak, azaz dolgokra vo​nat​kozó és más személyekkel szemben fennálló jogainak (aktívák) és kötele​zettségeinek (passzívák) összessége. A vagyon meghatározott személy köré kon​centrált dologi és kötelmi viszo​nyok egyetemessége, mely nem tartalmazza a pénzzel ki nem fejezhető javakat. Tiszta vagyon = aktívák – passzívák. Annak alapján, hogy jogok vagy kötelességek vannak nagyobb súlyban, beszélhetünk aktív vagy passzív vagyonról. A vagyonról való általános joglemondás, ill. a teljes vagyon élők közötti átruházása semmis. A vagyon egyes összetevőit vagyontárgyaknak nevez​zük, ezek lehetnek dol​gok, de jogok is.

Az alvagyon meghatározott jogi célra összefogott vagyontárgyak csoportja (pl. házastársak különvagyona). Lehet 

· dologi alvagyon: a vagyon jogosultja és az alvagyon fe​lett rendelkezésre jogo​sult személy elválik (pl. kiskorú munkával szerzett keresménye, mert azzal maga rendelkezik)

· számolási alvagyon: a különböző alvagyonok feletti rendelkezési jogosultság ugyanazt a személyt illeti meg, azonban más-más szabályok szerint (pl. há​zastársat a közös vagyon fele része és saját különvagyona felett).

A vagyonközösség: amikor egy vagyon eszmei hányadrészek szerint több személyt illet meg. Ha több személy tulajdonában van: tulajdonközösségről beszélünk, ha egy jog illet meg több személyt: jogközösségről van szó.

6. A föld és az épület sajátos jogi helyzete

A föld kiemelt helyet foglal el a jogi szabályozásban, ezt számos körülmény indokolja: földterület korlátossága, föld értékőrző képessége, használhatósága és felhasználható​sága, a földművelés gazdasági jelentősége. A föld tulajdoni, különösen használati és for​galmi viszonyaival külön jogterület foglalkozik (földjog, illetve agrárjog), ezért a Ptk. csak néhány tulajdonjogi jogszabályt tartalmaz erre vonatkozóan. 
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. 

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

A Ptk. módot ad a kivételre: 

97. § (2) Az építkezőt illeti meg az épület tulajdonjoga, ha törvény vagy a földtulajdo​nossal kötött írásbeli megállapodás így rendelkezik.
Előbbire példa a ráépítés, utóbbi általában hozzátartozók között szokott előfordulni. A Ptk. csak az építkező javára enged kivételt: az ingatlan átruházással történő elidegení​tése esetére nem. Ha egyszer létrejön a föld és az épület egysége, a jogi egységet a tör​vény 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:

97. § (3) A földtulajdonost az épületre, az épület tulajdonosát pedig a földre elővásár​lási jog illeti meg. 

Ez mindenkivel szemben hatályos, és a szerződéses elővásár​lási jogot megelőzi.
96. § A föld tulajdonjoga a föld méhének kincseire és a természeti erőfor​rásokra nem terjed ki.
Különös gondot jelent a közterületen emelt pavilon, amelyen a mechanikus bekap​csolás ellenére megtartja ingó jellegét, ha bekapcsolása nyilvánvalóan ideiglenes célzatú. 

A telken épült garázs a telek alkotórésze, megengedett eset azonban, hogy a telektulaj​donos 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 ültetésé​hez vagy kivágásához a közút kezelőjének hozzájárulása szükséges.

7. A tulajdon fogalma és jelentősége

A tulajdon a legteljesebb, legfontosabb, saját dolgon fennálló (uralmi) dologi jog, valamint kiemelkedő társadalmi és gazdasági intézmény is. 

Tágabb értelemben vett tulajdon: 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 tulajdo​nosi rend az egy adott társadalomban érvényesülő összes tulajdonosi hatalom megoszlá​sának rendje.

Szűkebb értelemben vett tulajdon: A tulajdonjog a dolgok feletti kizárólagos ura​lom és az azt biztosító, védelemben részesítő jog. A tulajdonos bír az összes rész​jogosítvánnyal, 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.

A tulajdonjog a felvilágosodás óta alapvető emberi jog: a tulajdon szabadsága az állam részére állított korlát, melynek alapja a privátautonómia. A polgári forradalmak szabadsága a tulajdonra épült. Hatalmas szociális egyenlőtlenségeket okoz, mely visszahatása a szocialista tulajdonfelfogás. Ennek két ága a kommunista (álla​mosítás, 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 tár​sadalmi funkció). II János Pál pápa kiemeli a tulajdon kölcsönjellegét, társadalmi zálogjellegét, három pontban foglalja össze tanítását:

1. a világ javait mindenki hasznára kell használni,

2. a magántulajdon szükséges és maradandó intézmény,

3. a magántulajdontól elválaszthatatlanok a társadalmi funkciói.
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:

a) az ember tulajdonosi minőségének absztrakciója útján született a jogalany el​vont fogalma („személy az, aki tulajdonos, vagy azzá válhat”);

b) a jogképesség a tulajdonra vonatkozó szerzőképesség általánosítása bármely alanyi jogra és jogosultra kiterjedően;

c) tulajdon szabadsága ( vállalkozási, társulási, szerződési, végintézkedési sza​badság;

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

e) szellemi alkotások alapjogviszonyai szintén (szellemi tulajdon).

Ahhoz, hogy valamely dologra vonatkozóan bármiféle más jogviszony jöhessen létre, tipikusan az szükséges, hogy az illető dologra nézve már előzőleg tulajdonjog álljon fel. A tulajdonjog megelőzi a dolgokra létrejövő egyéb jogviszonyokat: a tulajdonjog elsődle​ges jogviszony. Amennyiben a tulajdonjogból hasznok származnak, azok is a tulajdo​nost illetik meg, ez a tulajdonosi elsajátítás (elsődleges, közvetlen elsajátítás). 

8. A tulajdonjogviszony, a tulajdonjogviszony alanyai

Az ember, mint tulajdonos

A tulajdonjogviszony sajátosságát alanyának, tárgyának és tartalmának különös vonásai adják. A tulajdonjogviszonyok alanya lehet 

· természetes személy, 

· jogi személy és 

· az állam is. 

A tulajdonjog nem olyan jog, amely jellegénél fogva csak az emberhez fűződne, ezért mindhárom tulajdonosi képessége általános, egyenlő és feltétlen. A jogalanyok általá​nos tulajdonosi képessége azonban nem jelenti azt, hogy minden jogalany bármely konkrét tulajdonviszony alanya lehet. Ezt a konkrét alanynak a konkrét tárgyra vonat​kozó szerzőképessége dönti el. 

A tulajdonviszonyok szabályozásának történeti modellje a magántulajdon, melynek jogosultja egy meghatározott természetes személy,  egyéni tulajdonnak is nevezzük. A társadalom és a gazdaság fejlődésével, a termelési viszonyok bonyolódásával a tulaj​donjog alanya egyre inkább elszemélytelenedik (pl. különböző szervezetek, állam). A probléma megoldását a szervezeti tulajdon megszemélyesítésében keresték. A legsze​mélytelenebb tulajdoni forma a szocialista társadalmi tulajdon.

Ha a tulajdonjog alanyának pozíciójában egy meghatározott dologra nézve több személy – de nem egy szervezet – van közös tulajdonról beszélünk. A név szerinti tulajdonos​társak megőrzik saját jogalanyiságukat, csupán egyazon tulajdonjog tartalma oszlik meg köztük meghatározott arányok szerint. Ezért a közös tulajdon a többalanyúsága ellenére megőrzi egyéni tulajdoni jellegét.

A jogi személyek, mint tulajdonosok

A tulajdon szabadsága, az egyes tulajdonosok rendelkezési joga kiterjed arra is, hogy tulajdonuk egy részét egyesítsék, és az egyesített tulajdon felett közösen, személye​sen és közvetlenül gyakorolják, de ugyanezzel megbízhatnak másokat is, sőt egyesített tulajdonjoguk gyakorlására létrehozhatnak egy új jogalanyt: jogi személyt. Ekkor társas magántulajdon jön létre. Az egyszerűbb gazdasági társasági formák tulajdonát tekint​hetjük leginkább társas magántulajdonnak: kkt. bt. kft., de ide sorolunk minden olyan kisméretű jogi személyt, melynek elkülönült vagyona felett a tagok még közvetlen vagy közvetett, de tényleges tulajdonosi hatalmat gyakorolhatnak (rendelkezés, ellenőrzés stb.). A túl méretes szövetkezetek és részvénytársaságok esetében az egyes társtulajdo​nosoknak már egyre kevesebb módjuk van, hogy tulajdonosi jogosultságukat gyakorol​hassák, hogy tulajdoni hatalmukkal közvetlenül vagy közvetve élni tudjanak.

A különböző intézményi tulajdonformák (társadalmi szervezetek, egyesületek, egyhá​zak, köztestületek, közalapítványok stb.) esetében olyan nagy taglétszámú, sokszor or​szágos méretű nagy szervezetek tulajdonáról van szó, amelyek társadalmi, politikai, szo​ciális, kulturális, sport, tudományos stb. célokat elégítenek ki. Ilyen pl. a társadalombiz​tosítás, a nyugdíjalap vagy az egészségbiztosítás. Alapvető funkciójuk nem a nyereség szerzése, hanem a befizetők személyének és vagyonának biztosítása, kockázatai​nak vállalása. Meghatározott feltételek esetén a befizetők visszatérítésben részesülnek (pl. nyugdíj). Gyakran nagy vagyontömeg halmozódik fel, amit célszerű befektetni. Az elért vagyonnövekmény az intézmény tulajdona lesz, amit azonban köteles a befizetők javára felhasználni. 

A befektetési alapokat kifejezetten befektetési célra összegyűjtött sajátos vagyontö​megek. Elsődleges funkciójuk a kisbefektetők megtakarításainak összegyűjtése és profit​érdekelt vállalkozásokba befektetése. Ezt alacsony, de biztos kamat ellenében tehetik, vagy kockázat mellett a nagyobb haszon reményében. A befektetési alap tőkéjének tu​lajdonosai a befektetési jegyek tulajdonosai, akik ebből a közös tulajdonból befektetési jegyeik értékének az alap értékéhez viszonyított arányban részesednek. A befektetőket megilleti a befektetési jegy hozama és a részletesen szabályozott tájékoztatási jog. A befektetési alapok speciális formája a kockázati tőkealap: kiugróan magas hozam, nagy kockázat. 

A köztuladjon alanyai

A közjog alanyaiként szereplő szervezetek közös jellemzői, hogy a társadalom egészén belül közhatalmat is gyakorolnak 

( alá-fölérendeltség;

( közérdek dominanciája;

( fölérendelt szervek erősebb jogosítványai;

( jogi kényszerítő eszközök közvetlen alkalmazásának lehetősége.

Ugyanezek a szervezetek azonban a polgári jog alanyai is lehetnek, és ezért a vagyoni viszonyok egyenjogú és mellérendelt szereplői, ahol egyik fél sincs jogosítva a másik fe​lett közvetlen kényszert alkalmazni. A köztulajdon alanyainak ez a kétarcúsága felveti a funkciózavar veszélyét. A politikai közhatalom és a tulajdonosi gazdasági hatalom egy​beolvadása totalitárius hatalomgyakorlás veszélyét hordozza magában. Ezért célszerű, ha a köztulajdon gyakorlására speciális, kizárólag ezt a funkciót betöltő tulajdonosi szerve​zeteket létrehozni és működtetni. A közhatalmi szervek tulajdona célhoz kötött: ez a kö​zületi szervek működéséhez szükséges köztulajdon (kincstári vagyon). A köztulajdon másik formájának éppen az a jellegzetessége, hogy beintegrálódik a gazdaságba és ren​des tulajdonként szerepel. Ezt nevezzük az állam vállalkozói vagyonának.

A köztulajdoni alanyi kör másik megkülönböztető jegye a közérdekűsége. A köztulajdon a közérdeket szolgálja, melynek a közösség minden tagja részese, jogosultja, tehát ala​nya. A köztulajdonosi szervezettel szemben azonban – a tulajdonviszony szerkezeti sa​játossága folytán – minden tag kívülálló, kötelezett. 

A magyar köztulajdoni viszonyok átalakulásának főbb lépcsői a rendszerváltás után:

a) önkormányzati tulajdon különválása (1990): az önkormányzat népszavazáshoz kötheti az egyes vagyontárgyak elidegenítését, megterhelését stb., az önkor​mányzati tulajdon alanya a település lakóinak közössége, de a tulajdonosi jo​gokkal a képviselőtestület rendelkezik; ( a köztulajdon közvetített tulajdon.

b) állami tulajdon: kétszeresen is közvetített, az állam maga is közvetítőre szo​rul: az államot a pénzügyminiszter képviseli, aki ezt a jogkörét más állami szerv útján is gyakorolhatja vagy más állami szervre ruházhatja át. 

c) államháztartás kincstári vagyona: a kincstári vagyonért felelős miniszter gyako​rolja a tulajdonosi jogokat a Kincstári Vagyoni Igazgatóság útján. A kincstári vagyon „az állami feladat ellátását szolgáló vagyon, amely a társada​lom működését, a nemzetgazdaság céljai megvalósítását segíti elő”. Ide tarto​zik: a kizárólagos állami tulajdon, koncesszióba adott vagyontárgyak, állami szervek feladatainak ellátásához szükséges vagyontárgyak, egyéb állami tulaj​donban lévő vagyontárgyak (műemlék, védett terület stb.)

d) az állam tulajdonában lévő vállalkozói vagyon értékesítését az 1995:XXXIX tör​vény az ÁPV Rt. feladatává tette. Az ÁPV Rt. egyszemélyes részvénytársa​ság, részvénye névre szóló és forgalomképtelen, a Kormány és az Országgyű​lés közös felügyelete alatt áll, a privatizációért felelős tárca nélküli miniszter gyakorolja a részvényesi jogokat és a közgyűlés jogait. Az ÁPV Rt. az állami köztulajdon olyan alanya, amely a törvényalkotó szándéka szerint is csak át​meneti jelleggel, a privatizáció befejezéséig működik majd.

Állami tulajdon csak akkor maradhat tartósan, ha a működtető vagy a vagyon:

· országos közüzemi szolgáltató

· nemzetgazdaságilag stratégiai

· honvédelmi vagy más hasonló feladat

· a koncesszióról szóló tv.  többségi állami tulajdont ír elő

e) a tulajdonosi jogokat gyakorló további állami szervek és miniszterek: MNB, Ma​gyar Fejlesztési Bank, Pénzintézeti Központ, az elkülönített állami pénzalap​okkal való rendelkezésre jogosult miniszterek, a pénzalapokat kezelő szervek.

f) állami költségvetési szervek és állami gazdálkodó szervek: az állam az egyes va​gyontárgyait másra is bízhatja ( más gyakorolja a tulajdonosi jogokat és kötelezettségeket.

9. A tulajdonjog tárgya

A tulajdonjog tárgyai: a dolgok. A tulajdonjog nem a személy és a dolog közötti kap​csolat, hanem a dolog a tulajdonjognak mindig csak közvetett tárgya. A tulajdonjog köz​vetlen tárgya, mint minden polgári jogviszonyé, az emberi magatartás: 

· amelyet a tulajdonos, mint jogosult az uralma alatt álló dolgokra vonatkozóan kifejthet (birtoklás, használat, hasznosítás…), és köteles kifejteni (terhek, kár​veszély viselése)

· amelyeket a tulajdonossal mint jogosulttal szemben álló kötelezetteknek a tu​lajdonjogviszony alapján tanúsítaniuk kell (elismerés, tűrés, tartózkodás)

A tulajdonjog közvetlen tárgya a

· tevésben, 

· nem-tevésben és

· tűrésben megnyilvánuló emberi magatartások egész halmaza. 

Ezek a magatartások kapcsolódnak a közvetett tárgyhoz, ezért a Ptk. ha a tulajdonjog tárgyáról beszél a dologra gondol. 

A jogrend általában nem szentel akkora figyelmet a tulajdonjog tárgyának, kivételesen azonban egyes tárgyak megkülönböztetett társadalmi figyelmet kapnak (speciális vagy kivételes szabályozás). Egyes vagyontárgyaknak kiemelkedő jelentősége lehet vagy az egyes emberek mindennapi életében vagy a társadalmi-gazdasági életben.

Fogyasztási javak: a létfenntartás szükségleteit elégítik ki. Egy részükhöz a minden​napi életben tömegesen előforduló csekély jelentőségű szerződések útján juthatunk, melyek érvényességéhez még cselekvőképességre sincs szükség. Más részük tartós fo​gyasztási javaknak minősülnek Az értékesebb tárgyak védelme érdekében a jog feltéte​lekhez köti a megszerzést, az elidegenítést és a megsemmisítést. Közérdekből egyes ja​vak kizárhatók a magántulajdon köréből, vagy forgalmuk korlátozható.

Termelési eszközök: Megkülönböztetjük azt a fajta termelési eszközt, melyhez saját munka kapcsolódik, továbbá amikor idegen munka kapcsolódik. A feudalizmusban, majd a kapitalizmusban is a munka és a tulajdon szétválása volt megfigyelhető. A szocialista, kommunista eszmék újra szerették volna ezeket egyesíteni.

A köztulajdon tárgyi köre

Közdolog: közhasználatú dolgok és a közösség vagyona. A köztulajdonban maradó va​gyontárgyak hasznosításáról az államháztartási törvény rendelkezik: az államháztartás alrendszereihez kapcsolódó vagyon rendeltetése a közérdek szolgálata, felelős módon és rendeltetésszerűen kell bánni vele. A fejlett piacgazdaságokban kialakult az a gyakorlat, hogy a köztulajdont magángazdaság szereplőire bízzák. A hatékony működést volt hi​vatva előmozdítani az újból bevezetett jogintézmény: a koncesszió. A koncesszió egy sajátos engedélyezés, mely alapján az állam, illetőleg az önkormányzatok törvény​ben tételesen meghatározott tevékenységek gyakorlásának jogát visszterhes szerződésben időlegesen úgy engedik át, hogy közben a jogosultnak részleges piaci monopóliumot biztosít. A törvény (KON tv. 1991. évi XVI.) felsorolja a koncesszióköteles dolgokat:

· országos közutak és műtárgyaik, állami vagy önkormányzati tulajdonban lévő vasutak, csatornák, nemzetközi kereskedelmi repülőtér (Budapest Ferihegyi Nemzetközi Repülőtér), regionális közműrendszerek

· önkormányzati közutak és műtárgyaik, a helyi közművek működtetése,

· bányászati kutatás és kitermelés, és bányászati melléktevékenységek,

· csővezetékes termékszállítás és tárolás,

· hasadó és sugárzó anyagok előállítása és forgalmazása,

· szerencsejátékok szervezése és működtetése,

· vasúti személyszállítás,

· menetrend alapján trolibusszal végzett közúti - közforgalmú személyszállítás.

Ezek részletes szabályait az ágazati törvények szabályozzák, de csak a KON tv. keretei között. Koncesszióköteles tevékenység folytatására jogosultak:

a) olyan gazdálkodó szervezet, amelyben állam vagy önkormányzat többségi tulaj​doni részesedéssel, szavazati joggal rendelkezik; 

b) e célból alapított állami költségvetési, illetőleg önkormányzati intézmény

c) olyan belföldi vagy külföldi természetes és jogi személyek, akikkel az állam vagy az önkormányzat koncessziós szerződést köt.

A koncessziós szerződésre nyilvános pályázatot kell kiírni, csak határozott időtartamra köthető (maximum 35 év), csak visszterhes lehet (minimális koncessziós díj), tulajdoni változást nem eredményez (kivéve bányászat - de itt van bányajáradék), végelszámolás, rendeltetésszerű állapotban kell visszaadni. A köztulajdon privatizálásának és a köztulaj​donban maradó vagyon hasznosításának alapelveit, irányait, cél- és eszközrendszerét az Országgyűlés által megfogalmazott Vagyonpolitikai Irányelvek és a Kormány tulajdo​nosi és privatizációs stratégiája határozza meg.

10. A tulajdonjogviszony tartalma; birtoklás, használat, rendelke​zési jog

A tulajdonjog tartalmát jogosultságok és kötelezettségek alkotják. Általában azonban a tulajdonost megillető legfontosabb jogosultságokkal, az ún. árutulajdonosi triásszal: 

· birtok, 

· használat,

· rendelkezési jog

szokták azonosítani.

a) A törvény a tulajdonjog viszonylag állandó elemeit próbálja felsorolni, de nem taxatíve, hiszen a lehetséges magatartások száma végtelen. A tulajdonosnak bármely magatartást jogában áll a dolgával kapcsolatban tanúsítani, feltéve, hogy tiszteletben tartja:

b) polgárjog alapelveit (különösen a rendeltetésszerűség követelményeit);

c) konkrét törvényi tilalmakat és kötelezettségeket;

d) mások alapvető jogait.

A tulajdonjogból folyó jogokat tipikusan maga a tulajdonos gyakorolja és ugyanő teljesíti a kötelezettségeket is, de ezeket másoknak át is engedheti (származtatott joggyakorlás – a köztulajdoni formákra ez a jellemző).

A tulajdonjog tartalmának a törvény által szabályozott legfontosabb tartalmi elemei:

1. birtoklás joga: 

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

A tulajdonosnak joga van a dolgot hatalmában tartani:

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 ke​rült, valamint az, akinek a földjén használati jog áll fenn.

2. használat és a hasznok szedésének joga, ezzel összefüggésben a szomszédjog és a túlépítés szabályai:

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 tulajdonos fizikai értelemben rendeltetésellenesen vagy gazdaságilag ésszerűt​lenül is használhatja dolgát. A használat joga kiterjed a dolog „nem használatra” is. Kivételesen azonban a törvény egyes dolgokra használati kötelezettséget ír elő (pl. a földtörvény hasznosítási kötelezettséget ír elő a termőföldre nézve).

Haszon mindazon előny, ami a dologból származik. Legfontosabb formája a gyü​mölcs, amely a dologból rendeltetésszerűen származik. Főszabály szerint minden ha​szon a tulajdonost illeti, aki a dolog használatát vagy hasznai szedésének jogát más​nak átengedheti vagy más módon hasznosíthatja. A nem fogyasztási, hanem gazda​sági célú hasznosítás a befektetés. Ha idegen munka kapcsolódik hozzá, akkor a do​log közgazdaságtanilag tőkének minősül. A tulajdonos magának a hasznosítás jogá​nak gyakorlását is átengedheti.

3. rendelkezési jog, és az ezt korlátozó elidegenítési és terhelési tilalom: 

112. § (1) A tulajdonost megilleti az a jog, hogy 

· a dolog birtokát, (letét, fuvarozás)
· használatát vagy (bérbeadás)
· hasznai szedésének jogát másnak átengedje, (haszonélvezet)
· a dolgot biztosítékul adja vagy más módon megterhelje, továbbá hogy (jelzálog, kézizálog)
· tulajdonjogát másra átruházza vagy (ajándékozás, adás-vétel, csere)
· azzal felhagyjon.

(2) Az ingatlan tulajdonjogával felhagyni nem lehet.

A rendelkezési jog korlátai az elidegenítési és terhelési tilalom:

114. § (1) Ha jogszabály vagy bírósági határozat a rendelkezés jogát ki​zárja vagy korlátozza, az e tilalommal, illetőleg korlátozással ellenté​tes rendelkezés semmis.

11. A tulajdonviszonyok korlátozása

A tulajdon nemcsak jogosít, hanem kötelez is. Ha csak másodlagosan is, de szociális funkciója is van. Az Alkotmány is megfogalmazza, hogy 

70/I. § Minden természetes személy, jogi személy és jogi személyiséggel nem rendelkező szervezet köteles jövedelmi és vagyoni viszonyainak megfelelően a közterhekhez hozzájárulni. 

A tulajdonjog magánjogi jellegű korlátai három csoportba sorolhatók:

a) idegen dologbeli jogok,

b) szomszédjogok,

c) elidegenítési és terhelési tilalom.

A magyar magánjog ismerte a tulajdonjog időtartamának, fennállásának korlátozását is. Ilyen korlátozás esetén a megállapított időtartam lejártával a tulajdonjog ipso facto meg​szűnt, ezért a korlátozásnak ezt az esetét időleges tulajdonnak nevezték. A mai Ptk. ezt  a fajta korlátozást külön nem szabályozza, de nem is tiltja. 

A magántulajdon korlátozásai körében megkülönböztetjük a

· magánjogi jellegű korlátokat: ezek más meghatározott személyek (alanyi jogo​sultak) érdekeit szolgálják; és a

· közjogi jellegű korlátokat: ezek mögött a közérdek húzódik meg

De pl. 

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

Ez mind magánjogi mind közjogi jellegű korlátozást is magában foglal.

Mivel a tulajdonjog tárgyára nézve a legfontosabb tulajdonosi rendelkezések a dolog el​idegenítése vagy más személy jogával való megterhelése, a rendelkezés jogának leg​fontosabb korlátozását az elidegenítési és terhelési tilalomnak nevezzük. 

Külön jogszabályokba foglalt közjogi korlátozások közül a kisajátítás mellett említésre méltóak a közigazgatási, gazdasági és birtokpolitikai előírások.

A tulajdonjog magánjogi korlátai

· Szomszédjogok: azoknak a határoknak a kijelölésére vannak hívatva, amely ha​tárok között a szomszédok az egymás tulajdonosi érdekkörébe való szükség​szerű áthatásokat tűrni kötelesek.

· Túlépítés: ha a tulajdonos a földjének határain túl építkezett.

· Elidegenítési és terhelési tilalom:  A rendelkezés jogát kizárhatja jogszabály, bírósági határozat vagy szerződés. A tulajdonosnak a tilalommal ellentétes ren​delkezése semmis.

A tulajdonjog Közjogi korlátai

· Tulajdonszerzési korlátozások: birtokba nem vehető dolgok, kizárólagos ál​lam vagy önkormányzati tulajdon, feltételes tulajdonszerzés

· Birtoklás korlátozása: tiltás, engedélyezés, bejelentési kötelezettség, igazolás (közveszélyes eszközök)

· Használat és hasznosítás korlátozása: használó személyre, dologra, a haszná​lat céljára, módjára vagy terjedelmére vonatkozóan (bejelentés, engedé​lyezés, védettség, hatósági ellenőrzési jog, használatra kötelezés, meghatározott használatmód megtiltása)

· Rendelkezési jog korlátozása: elidegenítési és terhelési tilalom vagy köteles​ség

· Kisajátítás: a tulajdonjognak a maga teljességében való elvonása a tulajdonos​tól ( alanyváltozás

12. A terhek és a kárveszély viselése

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) A terheket sokféle módon lehetne csoportosítani, például:

b) dolog természetéből adódó terhek (állagóvás, karbantartás, rendes és rendkí​vüli felújítás, veszélyelhárítás);

c) a tulajdonjog részjogosítványainak korlátozásai:

· idegen dologbeli jogok (zálogjog, szolgalmi jog…),

· elidegenítési és terhelési tilalmak,

· szomszédjogi korlátok.

d) közterhek (adó, vám, illeték, járulék…)

A tulajdonost terheli a károk viselésének kötelezettsége is. A kárveszélyviselés annyit jelent, hogy a tulajdonos viseli mindazt a kárt, amely megtérítésére senkit nem lehet kötelezni. Ha a kárt 

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

· kívülálló jogosan okozta 

· rendeltetésszerű joggyakorlás /kisajátítás, használati jogok, bizonyos szomszédjogok esetén/, 

· szükséghelyzetben okozott kár ( a kárt annak kell megtéríteni, aki szükséghelyzetbe került, nem annak aki jogszerűen cselekedett.

· jogosult védelmi helyzetben okozott kár ( a kárt nem kell megtéríteni, csak, ha az elhárítás a szükséges mértéket átlépte.

· károsult beleegyezése esetén), 

ak​kor teljes kártalanítással tartozik. 

· Ha a tulajdonos a dologra biztosítást köt, a beállott kárt a biztosító fizeti meg (kárelosztás). 

· Ha egyik eset sem forog fenn, a kár másra nem hárítható, akkor a tulajdo​nos viseli.

107. § (1) Másnak életét, testi épségét vagy vagyonát közvetlenül fenyegető és más módon el nem hárítható veszély (szükséghelyzet) esetében a tulajdo​nos köteles tűrni, hogy dolgát 

· a szükséghelyzet megszüntetése végett 

· a szükséges mértékben igénybe vegyék, felhasználják, illetőleg ab​ban kárt okozzanak. 

Más vagyonát fenyegető szükséghelyzet esetében ez a kötelezettség a tulaj​donost csak akkor terheli, ha a fenyegető kár előreláthatóan jelentős mér​tékben meghaladja azt a kárt, amely a tulajdonost a behatás következtében érheti.

Ha a feltételek fennállnak a szükséghelyzethez, a behatás jogos, ha bármelyik elem hi​ányzik, jogellenes ( kártérítés. 

(2) A tulajdonos a szükséghelyzetbe került személytől kártalanítást, attól pedig, aki a szükséghelyzet megszüntetése során indokolatlanul nagy kárt okozott, kártérítést követelhet.
(3) Ha több személy életét vagy vagyonát fenyegető veszélyt egyes veszé​lyeztetett tárgyak feláldozásával hárítanak el, az ebből eredő kárt, amennyiben e tárgyak feláldozása szükséges volt, veszélyeztetett érdekeik arányában valamennyien viselik; ezt a szabályt kell alkalmazni a veszély elhárítására fordított szükséges költség megosztására is.
13. Szomszédjogok (általános és nevesített)

Az ingatlan, mint a földfelszín része, körülhatárolása ellenére is kapcsolatban marad a földterület többi részeivel. Az ingatlanok rendeltetésszerű használata is elkerülhetetlenné teszi a szomszédos ingatlanok közvetett, olykor közvetlen áthatását. 

A szomszédjogok azoknak a határoknak a kijelölésére vannak hivatva, amely határok között a szomszédok az egymás tulajdonosi érdekkörébe való szükség​szerű áthatásokat tűrni kötelesek. 

A szomszédjogi viszonyokban is érvényesülnek a polgári jogi alapelvek:

· 2. § (2) A törvény biztosítja a személyeknek az őket megillető jogok szabad gyakorlását, e jogok társadalmi rendeltetésének megfelelően.

· 4. § (1) A polgári jogok gyakorlása és a kötelezettségek teljesítése során a felek a jóhiszeműség és a tisztesség követelményeinek megfe​lelően, kölcsönösen együttműködve kötelesek eljárni.

· (4) Ha ez a törvény szigorúbb követelményt nem támaszt, a polgári jogi viszonyokban úgy kell eljárni, ahogy az az adott helyzetben ál​talában elvárható. Saját felróható magatartására előnyök szerzése vé​gett senki sem hivatkozhat. Aki maga sem úgy járt el, ahogy az az adott helyzetben általában elvárható, a másik fél felróható magatar​tására hivatkozhat.

· 5. § (2) Joggal való visszaélésnek minősül a jog gyakorlása, ha az a jog társadalmi rendeltetésével össze nem férő célra irányul, különö​sen ha a nemzetgazdaság megkárosítására, a személyek zaklatására, jo​gaik és törvényes érdekeik csorbítására vagy illetéktelen előnyök szerzésére vezetne.

A szomszédjogok általános szabálya, hogy 

100. § A tulajdonos a dolog használata során köteles tartózkodni minden olyan magatartástól, amellyel másokat, különösen szomszédait szükségtelenül zavarná, vagy amellyel jogaik gyakorlását veszélyeztetné.
Minden olyan cselekmény, amely a helyi viszonyok, a közfelfogás szerint sérelmes átha​tást jelent, jogellenes. A sérelmet szenvedett személy követelheti 

· a sérelem abbahagyását, 

· ha ismétlődéstől lehet tartani, a jövőre való eltiltást, továbbá 

· az ilyen cselekményéből származó kárának megtérítését.

A Ptk. a szomszédok jogviszonyait különös szabályokkal is igyekszik rendezni. Ilyenek:

a) földtámasz joga:

101. § (1) A tulajdonos nem foszthatja meg a szomszédos épületet a szükséges földtámasztól anélkül, hogy más megfelelő rögzítésről ne gondoskodnék.
b) áthajló ágak és gyökerek, arról lehullott gyümölcsök joga:

(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 felhí​vás ellenére sem távolítja el.
c) szomszédos földre lépés és használat joga:

102. § (1) Ha közérdekű munkálatok elvégzése, állatok befogása, az áthajló ágak gyümölcsének összegyűjtése, az ágak és gyökerek eltávo​lítása céljából vagy más fontos okból szükséges, a tulajdonos kárta​lanítás ellenében köteles a földjére való belépést megengedni.

(2) A tulajdonos a szomszédos földet kártalanítás ellenében használ​hatja, amennyiben ez a földjén való építkezéshez, bontási, átalakí​tási vagy karbantartási munkálatok elvégzéséhez szükséges.

Kártalanítási igény csak akkor érvényesíthető, ha a belépés ill. a használat során vagyoni kár keletkezett, egyébként a szomszédjogok ingyenesen gyakorol​hatók.
d) kerítés joga:

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 ter​helik, amilyen arányban őket a jogszabály a kerítés létesítésére kö​telezi. Ha jogszabály erről nem rendelkezik, a költségek őket a hatá​rolt földhosszúság arányában terhelik.

A felek ettől eltérően is megállapodhatnak.

e) határvonalon álló fa vagy bokor és annak gyümölcsére való jog:

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

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

f) tilosban talált állat visszatartásának joga

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

Az állatot a visszatartás alatt köteles a visszatartó gondozni, de az ezzel kapcso​latos költségeket az állat tulajdonosától követelheti. 

Ha méltányos határidőn belül az állat tulajdonosa nem téríti meg a kárt, a szom​széd az állatot értékesítheti vagy felhasználhatja. 

Kivétel: Ptké. 22. § Ha a tulajdonos a kirepült méhraját két napon be​lül nem fogja be, azon birtokbavétellel bárki tulajdonjogot szerez​het.
106. § A törvénynek a szomszédjogra vonatkozó rendelkezéseitől jogszabály vagy a felek megállapodása eltérhet.

Ptké. 21. § A Ptk.-nak a szomszédjogra vonatkozó rendelkezéseitől eltérő szabályokat a települési önkormányzat rendelete is megállapíthat.

Közérdekű szomszédjogi szabályok

108. § (1) Az ingatlan tulajdonosa tűrni köteles, hogy az erre külön jog​szabályban feljogosított szervek - a szakfeladataik ellátásához szükséges mértékben - az ingatlant időlegesen használják, arra használati jogot sze​rezzenek, vagy a tulajdonjogát egyébként korlátozzák. Ebben az esetben az ingatlan tulajdonosát az akadályoztatás (korlátozás) mértékének megfelelő kártalanítás illeti meg.

(2) Ha a használat vagy egyéb korlátozás az ingatlan rendeltetésszerű hasz​nálatát megszünteti vagy jelentős mértékben akadályozza, a tulajdonos az ingatlan megvásárlását, illetőleg kisajátítását kérheti.

(3) A tulajdonjog gyakorlásával kapcsolatos termelési, építésügyi, egész​ségügyi, vízügyi és egyéb előírásokat külön jogszabályok tartalmazzák.

14. Túlépítés

Túlépítésről akkor beszélünk, ha a tulajdonos földjének határain túl építkezett. Ez lesz a helyzet, ha az épület egy része a saját telkén (vagy telke alatt) van, másik része pedig a szomszédos telken (vagy telek alatt). 

Túlépítő nemcsak a föld tulajdonosa lehet, hanem – ha a föld és az épület tulajdonjoga elválik egymástól – az  építkező is. A sérelmet szenvedett szomszéd sem feltétlenül tu​lajdonos, hanem lehet használó is. A törvény által felsorolt igényekkel azonban csak a szomszéd „tulajdonos” élhet (ő kínálja fel egészben vagy részben a „földjét” megvásár​lásra).

A jogkövetkezmények szempontjából különbséget kell tenni aszerint, hogy a túlépítő jó​hiszemű volt-e vagy rosszhiszemű. Jóhiszemű a túlépítő, ha nem tudta, rosszhiszemű ha tudta, vagy az elvárható gondosság mellett tudnia kellett volna, hogy földjének határán túl építkezett. 

A határvonal bizonytalansága esetén általában elvárható az építkezőtől, hogy még az építkezés megkezdése előtt kérdezzék meg a szomszédot és előzetesen tisztázzák a ha​tárvonal helyét.

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 értékcsökkenés​ért 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 megvásárlását akkor követelheti a túlépí​tőtől, ha

a) a föld fennmaradó része a túlépítés következtében használhatatlanná vá​lik,

b) a földdel kapcsolatos valamely jog vagy foglalkozás gyakorlása a túl​építés következtében lehetetlenné vagy számottevően költségesebbé vá​lik.

Ha a szomszéd kártérítést kér, az magában foglalja a forgalmi érték csökkenését és az elfoglalt rész használati díját (adott helyen és időben szokásos használati díj). Ekkor nem kerül a beépített terület a túlépítő tulajdonába. A túlépítéssel elfoglalt terület megvásár​lásának csak akkor van helye, ha a föld az ingatlan-nyilvántartás és az építési szabályok szerint megosztható.
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 - kö​vetelheti, hogy a túlépítő

a) saját földjét és az épületet a gazdagodás megtérítése ellenében bo​csássa 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 álla​pot helyreállításának költségei a túlépítőt terhelik; megilleti azonban a beépített anyag elvitelének a joga.
Hangsúlyozni kell, hogy a lehetséges törvényi jogkövetkezmények közül a választás joga mindig csak a szomszédot illetik meg. A túlépítő legfeljebb ajánlatot tehet. 

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

15. Elidegenítési és terhelési tilalom

A tulajdonos rendelkezési jogát korlátozhatja jogszabály, bírósági határozat, vagy szer​ződés. 

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

A legáltalánosabb törvényi korlátozás: valamely dolog forgalomképtelenné nyilvání​tása. A forgalomképtelen dolgok elidegenítése semmis. 

Ahogyan a rendelkezés joga kiterjed a dolog feletti tulajdonjog teljességére és külön-kü​lön minden részjogosítványra is, a rendelkezési jog korlátozása is akadályozhatja csupán az egyes részjogosítványok feletti vagy a teljes tulajdonjogra kiterjedő rendelkezést. 

A tulajdonosnak a dologra irányuló legfontosabb rendelkezései a dolog megterhelése és elidegenítése. 

Az elidegenítés történhet 

· szerződéssel ingyenesen (ajándékozás), 

· visszterhesen (csere, adásvétel) vagy 

· más jogügylet keretében (pl. gazdasági társaság alapítása). 

A megterhelés tipikusan 

· valamilyen dologi jog alapításával (pl. haszonélvezet, teleki szolgalom) vagy 

· a dolog biztosítékul adásával (pl. zálog, óvadék) történik. 

A rendelkezési jog tilalmát általában az elidegenítési és terhelési tilalom jelenti.

Abszolút hatályú tilalom: kiterjed harmadik, jóhiszemű és ellenérték fejében szerző félre is, a tilalomba ütköző rendelkezés tehát semmis. A jogszabályon vagy bírósági ha​tározaton alapuló tilalom abszolút hatályú.

Relatív hatályú tilalom: csak a felek egymás közti viszonyában érvényesül. A relatív tilalom ellenére az átruházás vagy terhelés harmadik jóhiszemű személlyel szemben ér​vényes lesz, és a károsodott csak kártérítési igénnyel léphet fel.

Szerződéssel elidegenítési és terhelési tilalmat csak két feltétel együttes teljesülésével lehet kikötni:

(2) Az elidegenítés és terhelés jogát szerződéssel 

· csak a tulajdonjog átruházása alkalmával lehet korlátozni vagy ki​zárni és 

· csak abból a célból, hogy a tilalom az átruházónak vagy más személy​nek a dologra vonatkozó jogát biztosítsa. 

Ingatlan esetében az ingatlan-nyilvántartásban azt a jogot is fel kell tün​tetni, amelynek biztosítására a tilalom szolgál.
Egyes szerződéses érdekek védelmében maga a Ptk. is megállapít elidegenítési és terhe​lési tilalmat:

· adásvételi szerződésben a vételár teljes kiegyenlítéséig a vevő nem idegenít​heti el és nem terhelheti meg a dolgot;

· öröklési szerződéssel lekötött ingatlanra – az  örökhagyóval szerződő fél javára – az ingatlan-nyilvántartásban elidegenítési és terhelési tilalmat kell beje​gyezni.

Ezek ellenérték fejében szerző, jóhiszemű harmadik fél szerzett jogát nem érintik.

A szerződéses tilalom önmagában általában csak relatív hatályú, egyes esetekben dologi (abszolút) hatálya is lehet. 

(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 (akinek a tilalom ellenére a dolgot elide​genítették vagy javára a dolgot megterhelték) egyébként rosszhiszemű volt, (bejegyzés nélkül is tudott a tilalomról) vagy

c) a rendelkezés ellenérték nélkül történt.
Ebben a három esetben a tilalom kiterjed arra a harmadik személyre is, akivel a tilalomba ütköző ügyletet létesítették (abszolút hatály).

A szerződéses tilalomba ütköző semmiséget a bírói gyakorlat orvosolhatónak minősíti, ha a védett fél utólag mégis hozzájárul.

16. A tulajdonjog közjogi korlátai és a kisajátítás

A tulajdonjog közjogi korlátozásai mögött mindig közérdek húzódik meg, amit az állam érvényesít, ha kell közhatalmi kényszerrel. Ez általában a magánszférába való közhatalmi beavatkozást jelent. Miután a tulajdonjog tartalmát érintő korlátozásról van szó, célszerű a részjogosítványok szerint csoportosítani.

Tulajdonszerzési korlátok: minden olyan jogszabályi előírás ide tartozik, amely a tu​lajdonba vételt vagy mindenki számára, vagy bizonyos személyek számára megtiltja, előzetes engedélyhez, feltételhez köti.

a) Birtokba nem vehető dolgokon senki sem szerezhet tulajdonjogot: pl. le​vegő, tenger, esővíz, szél, napfény.

b) Állami tulajdon és az önkormányzati törzsvagyon kizárólagos tárgyai más tulajdonában nem lehetnek. 

Az ún. „szent dolgok” csak az egyház tulajdonában lehetnek. 

Termőföld tulajdonjogát főszabály szerint csak belföldi magánszemélyek szerezhetik meg, de ők is csak olyan mértékben, hogy egy magánszemély tu​lajdonában max. 300 hektár nagyságú vagy 6000 aranykorona értékű termő​föld legyen.

c) Feltételes tulajdonszerzés: 

· meghatározott alanyok (pl. külföldi személy belföldi termőföld tulajdonjo​gát nem szerezheti meg); 

· meghatározott dolgok (pl. védett műkincsek); 

· a tulajdonszerzés feltételeként előírható előzetes bejelentés, engedélyezés, valamely jogi tény igazolása; a korlátozás lehet mennyiségi vagy értékha​tár kikötött stb.

Birtoklás korlátozása: szorosan összefügg a tulajdonszerzés korlátozásával; lehet akár jogcímtől függetlenül is (pl. veszélyes anyagok; lőfegyverek). A korlátozás eszközei itt is az engedélyezés, bejelentés, igazolás stb.

Használat, hasznosítás jogának korlátozása: a dolog használata, hasznosítása ön​magában is korlátozható. A korlátozás vonatkozhat a használó személyére (életkor); a dologra (biztonsági öv); a használat céljára, módjára, terjedelmére stb. Főbb jogi eszkö​zei:

a) bejelentési kötelezettség a használatra, a hasznosítási módra vonatkozóan (pl. termőföld művelési ágának megváltoztatása);

b) a használatbevétel és használatban tartás engedélyezése (pl. időszakonként műszaki vizsga, környezetvédelmi engedély);

c) védetté nyilvánítás (kulturális értékkel bíró dolgok körében, környezet- és ter​mészetvédelem);

d) hatósági ellenőrzési jog a dolog jogszerű és rendeltetésszerű használatára  vonatkozóan, a használó adatszolgáltatási kötelezettségének előírása (pl. az ÁNTSZ részéről ill. irányában); 

e) használatra, hasznosításra kötelezés (leginkább az ingatlantulajdon köré​ben);

f) a használat-hasznosítás jogának vagy meghatározott módjának a meg​tiltása (pl. sebességkorlátozás, építési tilalom stb.)

Rendelkezési jog korlátozása: 

· elidegenítési és terhelési tilalom vagy kötelesség (pl. felajánlási kötelezettség); 

· elidegenítés bejelentése, engedélyeztetése, rá vonatkozó ellenőrzési jog vagy adat​szolgáltatási és igazolási kötelezettség

· elidegenítés feltételeinek jogszabályi meghatározása 

· kötött forgalmú termékek: lőfegyver, nyers gyapjú, dohány, és általában a jövedéki termékek; 

· állami elővásárlási jog (pl. védetté nyilvánított kulturális javak); 

· igénybevétel (csak honvédelmi célból lehetséges), ez gazdasági és anyagi szolgálta​tási kötelezettség. A tulajdonjogot nem, csak a használat-hasznosítás módjáról való rendelkezés jogát vonja el, ill. korlátozza, főszabály szerint kártala​nítás ellenében)

· helyi közszolgáltatások kötelező igénybevétele (pl. szemétszállítás), 

· építésügyi jogszabályok alapján építési tilalom rendelhető el, telek-átalakítás, ön​kormányzati elővásárlási jog gyakorlása, helyi közút céljára való lejegyzés;

· műemlékingatlanok tulajdonosainak tevőleges (karbantartás) és tűrési (kutatás) kö​telezettsége van

Kisajátítás

A kisajátítás a tulajdonjognak a maga teljességében való elvonása a tulajdonostól, ami által megszűnik annak tulajdonosi minősége, alanyváltozás történik: az új tulajdonos az állam lesz. Kisajátítani csak ingatlant lehet.

177. § (1) Ingatlant kivételesen, közérdekből - törvényben megállapított esetekben, módon és célokra - lehet kisajátítani. A kisajátított ingatla​nért teljes, feltétlen és azonnali kártalanítás jár.

(2) A kisajátítás részletes szabályairól külön törvény rendelkezik.

A kivételesség jelentése, hogy az ingatlan tulajdonjogát közérdekű célra is főszabály​ként a „rendes” szerzésmódok valamelyikével kell megszerezni, és ha ez nem megy, ak​kor kerülhet sor a kisajátításra. 

Közérdekű célokat, amelyekre ingatlant ki lehet sajátítani (1976:24. tvr. - Ktvr.):

Tvr. 4. § (1) Ingatlant kisajátítani az alábbi célokra lehet:

a) állami vagy helyi önkormányzati szerv, valamint az e szervek működésé​hez szükséges gazdasági, igazgatási, oktatási, közgyűjtemé​nyi, közművelődési, szociális és egészségügyi létesítmény elhelye​zése;

b) város- és községrendezés;

c) állami vagy önkormányzati beruházásban megvalósuló tömbszerű vagy te​lepszerű lakóház építés;

d) bányászat;

e) honvédelem;

f) közlekedés;

g) posta és távközlés;

h) közcélú erőmű létesítése, a villamos energia továbbítására szolgáló ve​zeték és berendezés elhelyezése, ha a létesítés, illetőleg az elhe​lyezés másként nem biztosítható;

i) vízgazdálkodás;

j) *

k) a régészeti lelőhelyek és környezetük megóvása és feltárása;

l) műemlékvédelem és természetvédelem, ha a védelem másként nem biztosít​ható;

m) véderdő telepítése, védőfásítás és közérdekű erdőtelepítés;

n) építési tilalom alatt álló ingatlan tulajdonjogának megszerzése;

o) a volt egyházi ingatlanok tulajdoni helyzetének rendezéséről szóló 1991. évi XXXII. törvény 17. §-ának (2) bekezdése alapján az egyház részére történő átadás;

p) a Nemzeti Földalapról szóló 2001. évi CXVI. törvény 8. §-a alapján a helyben lakók és a családi gazdaságok termőfölddel kapcsolatos igé​nyeinek kielégítése, valamint a spekulációs törekvések visszaszorí​tása érdekében;

q) *

r) hőtermelő létesítmény és szolgáltatói hőközpont létesítése;

s) hulladékgazdálkodási közszolgáltatási létesítmény elhelyezésére, ha az másképpen nem biztosítható, és az ingatlanra vonatkozó hatályos terület-, illetve településrendezési terv az ingatlant ezen területfelhasználási egységbe sorolta;

t) földgáz-, valamint propán-, butángázok és ezek elegyei szállítóvezeté​keinek, elosztóvezetékeinek és tartozékainak létesí​tése, ha a létesítés másként nem biztosítható.
A kisajátított ingatlan csak az állam vagy az önkormányzat tulajdonába kerülhet, és csupán szűk kivétel az egyház tulajdonába adás. 

Tvr. 5. § Az ingatlan egy része is kisajátítható. A tulajdonos kérelmére azonban az egész ingatlant kell kisajátítani, ha az ingatlan egy részének kisajátítása következtében

a) az ingatlan visszamaradó része eredeti céljára használhatatlanná vá​lik,

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

c) az ingatlannal kapcsolatos jog vagy foglalkozás gyakorlása lehetet​lenné vagy számottevően költségesebbé válik.
A kártalanítás lehetséges csereingatlannal, pénzben, vagy mindkettővel. Alapvető elv, hogy a kártalanítás legyen az okozott kárral egyenértékű és előzetes. 

A kártalanítás megállapításánál figyelembe kell venni 

· a föld értékét, 

· az épület, az építmény értékét.

A kártalanítás mértéke függ 

· a közművesítettségétől,

· a növényzet és más épületnek/építménynek nem minősülő létesítmény értékétől. 

Csereingatlannal akkor történhet a kártalanítás, ha a tulajdonos és a kisajátítást kérő megegyezik. 

A kisajátítási eljárást az ingatlan fekvése szerint illetékes megyei, fővárosi közigazga​tási hivatal vezetője folytatja le. A kártalanítást a kisajátítást elrendelő közigazgatási szerv határozatba foglalja. A határozat ellen államigazgatási úton jogorvoslatnak nincs helye, de a bíróság a határozatot megváltoztatja. A kisajátítást követően a kisajátítás kérő köteles az ingatlant általa vállalat határidőn belül a kisajátítási célra felhasználni, ha nem teszi meg, a korábbi tulajdonost elővásárlási jog illeti meg.

A kisajátítás végső eszköz. Egy adott közérdekű cél eléréséhez igénybe vehető jogi esz​közök tekintetében a következő a sorrend:

1. tulajdonossal való megegyezés;

2. más ingatlan tulajdonosaival való megegyezés;

3. kisebb méretű közjogi korlátozás (közérdekű használati jog, telki szolgalom, ve​zetékjog stb.);

4. kisajátítás.

A tulajdonjog közösségi korlátozásának akkor van helye, ha:

a) ezt a közösség által előmozdítani kívánt általános érdek indokolja;

b) az elérendő célhoz képest arányos;

c) a védett jog lényegi tartalmát nem érinti.

17. Ingatlan-nyilvántartás

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

A mai ingatlan-nyilvántartási rendszer 1973-ban alakult ki, előtte telekkönyvi rendszerben történt az ingatlan-nyilvántartás. A legújabb törvényi szabályozás (1997. évi CXLI. tv. - Inytv.) pedig áttért a gépi adatfeldolgozású ingatlan-nyilvántartásra. 

Az ingatlan-nyilvántartás településenként tartalmazza az ország összes ingatlanának a törvény szerint meghatározott adatait az ingatlanhoz kapcsolódó jogokat és a jogi szempontból jelentős tényeket. 

Az ingatlan-nyilvántartás célja az ingatlanhoz fűződő jogok és törvényes érdekek védelmének biztosítása, továbbá a rendeltetésszerű földhasználat biztosítása és az ingatlanforgalom céljainak szolgálata. 

Az ingatlan-nyilvántartást a körzeti földhivatal vezeti - községenként, városonként és a fővárosban kerületenként. Első fokon ez a hivatal jár el, a másodfokú szerv a megyei, illetve a Fővárosi Földhivatal.

Az ingatlan-nyilvántartás elvei

1. A közhitelesség elve: 

Inytv. 5. § (1) Az ingatlan-nyilvántartás - ha törvény kivételt nem tesz - a bejegyzett jogok és a feljegyzett tények fennállását hitelesen tanúsítja. Ha valamely jogot az ingatlan-nyilvántartásba bejegyeztek, illetve, ha valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak fennállásáról nem tudott.
A közhitelesség csak a jóhiszemű felet védi. Aki ellenérték fejében az ingatlan-nyilvántartásban bízva szerez jogot, annak jóhiszeműségét vélelmezni kell. A kedvező vélelem azonban senkit sem ment fel a valóságos helyzetről való tájékozódás kötelezettsége alól. Az érvénytelen okiraton alapuló bejegyzés alapján jogot szerző jóhiszemű harmadik személy javára bejegyzett jog a bejegyzéstől számított három év eltelte után nem törölhető.

2. A bejegyzési elv: 

Általában csak a bejegyzés létesít fontosabb jogokat (konstitutív hatályú bejegyzések – ezek a jogok a tulajdoni lapra történő bejegyzéssel keletkeznek): 

	1. átruházáson alapuló tulajdonjog, 

2. szerződésen alapuló vagyonkezelői jog, 

3. földhasználati jog, 

4. haszonélvezeti jog,
	5. használati jog, 

6. telki szolgalom, 

7. jelzálog.


Amennyiben ezek nem szerződésen vagy átruházáson alapulnak (hanem pl. elbirtoklás, ráépítés, öröklés…), bejegyzés nélkül is létrejönnek. 

Hasonló a helyzet az egyéb bejegyezhető jogok tekintetében (deklaratív hatályú bejegyzés): 

	1. bírósági határozaton alapuló földhasználati jog, 

2. elő- és visszavásárlási jog,

3. tartási- és életjáradéki jog,
	4. föld haszonbérleti joga, 

5. halászati jog.


Az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezhető tényeket két csoportba soroljuk: 

· az adott tényhez fűződő joghatások a bejegyzés elmaradása ellenére is bekövetkezhetnek (pl. kiskorú jogszerző) 

· csak a bejegyzés esetén következik be (pl. telekalakítási és építési tilalom, kisajátítási eljárás megindítása, jogorvoslati kérelem és fellebbezés, zárlat, zálog ranghelye).

3. A nyilvánosság elve: 

Az ingatlan-nyilvántartási lap tartalma korlátozás nélkül megismerhető: azt bárki megtekintheti, arról feljegyzést készíthet vagy hiteles másolatot kérhet. Az Inytv. a másolatok négy fajtáját különbözteti meg:

a) teljes másolat

b) kivonatos másolat (csak a fennálló bejegyzéseket tartalmazza szó szerint, a megszűnt bejegyzésekre pedig utal)

c) részleges másolat (csak a kívánt bejegyzéseket tartalmazza szó szerint)

d) szemle (csak a fennálló bejegyzések lényeges adatait tartalmazza)

Az okiratban lévő magán- és közokiratok, hatósági határozatok tartalmának megismeréséhez fűződő jogi érdek valószínűsítése vagy a jogosult kifejezett engedélye szükséges. A jogosult személyi azonosítója kizárólag az ő engedélyével ismerhető meg.

4. Az okirati elv: 

Inytv. 8. § Az ingatlan-nyilvántartásban jog és jogilag jelentős tény bejegyzésére, adatok átvezetésére csak jogszabályban meghatározott okirat vagy hatósági határozat alapján kerülhet sor.

Inytv. 29. § Jogok bejegyzésének és tények feljegyzésének - ha törvény másként nem rendelkezik - olyan közokirat, teljes bizonyító erejű magánokirat vagy ezeknek a közjegyző által hitelesített másolata (a továbbiakban: okirat) alapján van helye, amely a bejegyzés tárgyát képező jog vagy tény keletkezését, módosulását, illetve megszűnését igazolja, továbbá tartalmazza a bejegyzést, feljegyzést megengedő nyilatkozatot az ingatlan-nyilvántartásban bejegyzett, vagy közbenső szerzőként bejegyezhető jogosult részéről (bejegyzési engedély). 
Inytv. 30. § (1) Bejegyzés alapjául szolgálhat a bíróság ítélete, illetőleg a hatóság határozata, ha bejegyezhető jogra és tényre vonatkozik.
(2) Tulajdonjog bejegyzésének törléséhez és az eredeti ingatlan-nyilvántartási állapot visszaállításához hatósági határozat szükséges. 
(3) Nincs szükség okiratra és kérelemre, ha olyan jogot vagy tényt kell törölni, amelynek megszűnése az ingatlan-nyilvántartásból kétségtelenül megállapítható.
5. A rangsor elve: 

A tulajdoni lapon az egymást kizáró bejegyzések közül csak a későbbi hatályos, az egymással összeférő jogok közül a korábbi megelőzi a későbbit. Ezt a kérelem iktatásának időpontja határozza meg. A törvény csak kivételesen engedi meg a ranghely előzetes biztosítását és a ranghely fenntartását (a jogosultak kérelmére, legfeljebb egy évig, törvényben meghatározott módon)

6. Az egyediség elve: 

Az ingatlanokat és a rájuk vonatkozó jogokat és kötelezettségeket, valamint ezek jogosultjait és a kötelezettjeit külön-külön, sorszámozva kell nyilvántartani. Önálló ingatlanok elsősorban a földrészletek:

a) a föld felszínének összefüggő, közigazgatási vagy belterületi határ által meg nem szakított területe, amelynek minden részén azonosak a tulajdoni viszonyok;

b) kialakított építési telek;

c) utak, terek, vasutak, csatornák meg nem szakított részei, melyek tulajdonosa azonos.

A földrészleten kívül egyéb önálló ingatlannak kell tekinteni 

· A földrészleten kívül önálló ingatlannak kell tekinteni az épületet, a pincét, a föld alatti garázst és más építményt, ha nem a földrészlet tulajdonosának tulajdona, 

· a társasházi és szövetkezeti lakásokat, 

· valamint a közterületről nyíló pincét.

7. A kérelemhez kötöttség elve: 

Jogok és jogilag jelentős tények bejegyzése csak az ügyfél kérelmére vagy hatóság megkeresésére indul és csak az a tény vagy jog jegyezhető be, amire a megkeresés indult.

Inytv. 18. § (1) Az ingatlan-nyilvántartás az erre meghatározott számítógépes adathordozón rögzített, olvasható formában megjeleníthető 

· tulajdoni lapból, 

· a tulajdoni lapról megszűnt bejegyzések adatainak jegyzékéből, 

· az ingatlan-nyilvántartási térképből és 

· az okirattárból áll. 

Inytv. 19. § (1) Az ingatlan adatait, valamint az ingatlanhoz kapcsolódó jogokat és jogilag jelentős tényeket a számítógépen kezelt tulajdoni lapra kell az ingatlan-nyilvántartásban bejegyezni.
Az ingatlan tulajdoni lap száma megegyezik a helyrajzi számmal. 

Az okirattár tartalmazza a bejegyzések alapjául szolgáló okiratokat, a másolatokat és a bejegyzés iránti kérelmeket. Az ingatlan-nyilvántartási térkép rögzített állami földmérési alaptérkép. 

18. Ingók tulajdonának eredeti szerzésmódjai

Eredeti szerzésmód: ha a dolgon szerzéskor nem állt fenn tulajdon, vagy ha fennállt is, de a szerző tulajdonjoga nem abból származik, hanem arra tekintet nélkül keletkezik.
A) Hatósági határozat vagy árverés: 

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.

Csak a meghatározott jogkörrel rendelkező hatóság jogosult erre. Az árverés a dolog tulajdonjogának átruházása a hatóság vagy a bíróság által a legtöbbet ígérő vevőre. Ha a szerző fél tud, vagy tudnia kellett volna a határozat vagy árverés törvénysértéséről (= rosszhiszemű), nem szerez tulajdont. A jogsértő államigazgatási határozat vagy az ingó dolog jogsértő árverésének utólagos megsemmisítése a jóhiszemű fél által megszerzett tulajdonjogot nem sértheti. 

A tulajdon hatósági határozat vagy árverés útján való megszerzésével a dolgot korábban esetleg terhelő jogok is megszűnnek. Ez alól kivétel, 

(2) Ha az állam bírósági vagy más hatósági határozattal kártalanítás nélkül sze​rez tulajdont, a tulajdon értékének erejéig felel a volt tulajdonosnak a tulajdon​szerzéskor jogszabály, bírósági és más hatósági határozat vagy visszterhes szer​ződés alapján jóhiszemű személlyel szemben fennálló kötelezettségéért. Az állam felelőssége azonban csak akkor áll fenn, ha a volt tulajdonosnak egyéb lefoglal​ható vagyontárgyára vezetett végrehajtás eredménytelen volt.
Közömbös azonban, hogy a követelés már lejárt vagy csak a jövőben esedékes. Az állam az általa tulajdonul megszerzett vagyontárgy tulajdonszerzés-kori értékének erejéig felel. 

(3) Az állam tulajdonszerzése nem érinti az ingatlan-nyilvántartásba jóhiszemű harmadik személy javára bejegyzett jogokat.
B) Elbirtoklás: 
121. § (1) Elbirtoklás útján megszerzi a dolog tulajdonjogát, aki a dolgot sajátja​ként ingatlan esetében tizenöt, más dolog esetében pedig tíz éven át szakadatla​nul birtokolja.
Indoka, hogy a hosszú ideje fennálló tényleges állapottal szemben egy korábbi nem gyakorolt jog érvényesülése sokszor helytelen lenne. A birtoklás tényleges állapota az idő múlása által jogállapottá válik. Az elbirtoklás egyfelől egy tulajdonjog megszüntetése, másfelől egy tulajdonjog keletkezése. Ez a keletkezés és megszűnés azonban egymásra tekintet nélkül zajlik le. Az elbirtoklás bármiféle dologra kiterjed, de a törvény figyelemmel a dolog megszerzésének körülményeire vagy a birtok tárgyára kivételeket állapít meg: 

(2) Aki bűncselekménnyel vagy egyébként erőszakos vagy alattomos úton jutott a dolog birtokához, elbirtoklás útján nem szerez tulajdonjogot.
Nem kifejezett törvényi követelmény, hogy a birtoklás legyen jogos vagy az elbirtokló jóhiszemű.

Nem lehet elbirtokolni a birtokba nem vehető dolgokat, valamint a kizárólagos állami és önkormányzati tulajdont. 

Az elbirtoklás általános feltételei 

· az elbirtoklási idő letelte: a dolog birtokbavételétől számított 10 év, de 

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

Az elbirtoklási időnek szakadatlannak kell lennie.
· hogy az elbirtokló a dolgot sajátjaként birtokolja: aki haszonélvezőként vagy más jogcímen birtokolja a dolgot, nem birtokolja el. Szívességből átengedett jog gyakorlása sem vezet elbirtoklásra. De a „sajátjaként birtoklás” nem zárja ki, hogy az elbirtokló tudja, hogy a dolog valaki másé. Sajátjaként nem csak magánszemély birtokolhat: bárki tulajdont szerezhet, aki jogképes és a dolog vonatkozásában szerzőképes. Akár az állam is elbirtokolhat (kezelő szerv birtoklása alapján).

A jogutód csak akkor számíthatja az elbirtoklást, ha jogelődje még nem birtokolta el a dolgot. Az elbirtoklási idő számítása során különbséget teszünk az elbirtoklás nyugvása és megszakadása között. 

Elbirtoklás nyugvása

123. § Ha a tulajdonos menthető okból nincs abban a helyzetben, hogy tulajdo​nosi jogait gyakorolhassa, az akadály megszűnésétől számított egy évig az elbir​toklás akkor sem következik be, ha egyébként az elbirtoklási idő már eltelt, vagy abból egy évnél kevesebb volna hátra.
Az elbirtoklás nyugvásának intézménye a tulajdonost védi.

Elbirtoklás megszűnése

124. § (1) Az elbirtoklás megszakad, ha

a) a tulajdonos a birtokost a dolog kiadására írásban felszólítja vagy eziránt bí​rósághoz fordul,

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

c) a birtokos a birtokot akaratán kívül elveszti, és azt egy éven belül nem szerzi vissza, illetőleg egy éven belül nem kéri a bíróságnál, hogy a dolog újabb birto​kosa a dolgot adja vissza.

(2) Ha az elbirtoklás megszakad, a birtoklásnak addig eltelt ideje nem vehető fi​gyelembe, és az elbirtoklás a megszakadást okozó körülmény elmúltával újból kezdődik.
C) Gazdátlan javak elsajátítása: 
127. § Ha a dolognak nincs tulajdonosa, azon birtokbavétellel bárki tulajdonjo​got szerezhet.
Gazdátlannak azt az emberi uralom alá hajtható, azaz birtokba vehető dolgot tekintjük, mely még soha senkinek a tulajdonában nem volt, vagy ha igen, akkor korábbi tulajdonosa elhagyta azt és ezért vált gazdátlanná. Az elhagyott dolog csak akkor számít gazdátlannak, ha tulajdonosa szándékosan hagyta el (derelictio). Nem gazdátlan javak a szabadon élő vadak, halak, valamint más hasznos vízi állatok. Nem tekintjük gazdátlannak az elkóborolt háziállatot sem (kivéve: kirepült méhraj - 2 nap elteltével). Tipikusan gazdátlan javak a vadon termő gyümölcsök és gyógynövények, a gombák és néhány apróbb állat (csiga, lepke).
D) Találás:

Olyan dologra nézve, amely nem gazdátlan, puszta birtokbavétellel tulajdonjogot szerezni nem lehet. Az olyan dolog birtokbavétele, amely bár másnak a tulajdonjoga, de senkinek sincs birtokában, találásnak minősül, és bizonyos feltételek mellett tulajdonszerzéshez vezethet. 

129. § (1) Ha valaki feltehetően más tulajdonában lévő dolgot talál, és annak tu​lajdonjogára 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.
Ha a találó a tulajdonost ismeri, köteles a dolgot visszaadni, ha nem, a polgármesteri hivatalba beszolgáltatni és nyilatkozni, hogy igényt tart-e a dolog tulajdonjogára. A hivatal a dolgot három hónapon át őrzi, és ha a tulajdonos nem jelentkezik, a találónak kiszolgáltatják a dolgot. A találó egy év elteltéig a dolgot az állag sérelme nélkül használhatja, de nem idegenítheti el vagy terhelheti meg, s nem jogosult a használatot sem átengedni. A találás feltételes eredeti szerzésmód. 

131. § Ha a talált dolog tulajdonosa az egy évi határidőn belül nem jelentkezik, és a dolgon a találó sem szerez tulajdonjogot, a tulajdonjog, illetőleg a dolog érté​kesítéséből befolyt vételár az államot illeti.

(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 talá​lást követő egy éven belül követelheti a dolog, illetve a vételár kiadását.
130. § Ha a talált dolog nagyobb értékű, és annak tulajdonjogát a találó nem szerzi meg, a találó méltányos összegű találódíjra jogosult, feltéve hogy megtett mindent, amit a jogszabályok előírnak avégből, hogy a tulajdonos a dolgot vissza​kaphassa. Összegét vita esetén a bíróság állapítja meg. 
A találás sajátos esete a kincslelet: 

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

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

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

A) Átruházás: 
117. § (1) Átruházással - ha a törvény kivételt nem tesz - csak a dolog tulajdono​sától 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 te​szi, hogy a dolog az átruházó hatalmából a tulajdonjog megszerzőjének hatalmába került.
Ahhoz, hogy a dolog tulajdonjoga átszálljon, négy feltétel együttes fennforgására van szükség:

a) átruházásra irányuló szerződés, vagy más jogcím:

A jogcím rendszerint az átruházásra irányuló szerződés: adásvétel, csere, ajándékozás, kölcsön stb. Azonban történhet az átruházás más jogcímen is (pl. természetbeni kártérítés). Az érvénytelen vagy hiányzó jogcímen szerző féltől a dolgot tulajdoni perrel is vissza lehet követelni.

b) dolog átadása:

Az átadás lehet a dolog tényleges birtokba adása, de történhet más módon is:

· ha a dolog már korábban a szerző birtokában volt, elég az átadás kijelentése;

· a dolog felett a közvetlen uralom marad a korábbi tulajdonosnál, ez azonban megállapodik a másik féllel, hogy a dolgot ezentúl valamilyen jogcímen (pl. bérlet, haszonbérlet stb.), a másik fél tulajdonaként fogja birtokolni;

· a korábbi birtokos felhagy a dolog birtoklásával és lehetővé teszi, hogy a másik fél a dolog felett az uralmat megszerezze (pl. jelképes átadás);

· birtokátutalással: ha a dolog valamely jogviszonynál fogva (pl. bérlet stb.) harmadik személynél van, és a korábbi tulajdonos utasítja őt, hogy ezentúl egy új tulajdonos nevében tartsa magánál;

· a dolog kiadására vonatkozó igény átruházásával.

c) az átadás a tulajdon-átruházás szándékával történjen:

Az átadás lehet feltétlen: ekkor a tulajdon az átadás valamelyik módja által nyomban és minden más körülménytől függetlenül átszáll a szerzőre. És lehet feltételes: csak bizonyos időpont vagy a feltétel bekövetkeztével megy végbe. (tulajdonjog fenntartás).
d) a korábbi tulajdonostól származzék.

Senki sem ruházhat át másra több jogot, mint amivel maga is bír (nemo plus iuris). Ez azonban jelentősen megnehezítené a forgalmat, ezért a polgári törvénykönyv egy kivételt állapít meg: nem tulajdonostól való tulajdonszerzés esetei:

1. 118. § (1) Kereskedelmi forgalomban eladott dolgon a jóhiszemű vevő akkor is tulajdonjogot szerez, ha a kereskedő nem volt tulajdonos. Feltétele az ellenértékért való átruházás.

2. (2) Kereskedelmi forgalmon kívül is tulajdonjogot szerez az, aki a dolgot jóhi​szeműen és ellenszolgáltatás fejében olyan személytől szerzi meg, akire azt a tu​lajdonos bízta. A tulajdonos azonban a dolgot az első szerzéstől számított egy éven belül az ellenszolgáltatás megtérítése fejében visszaválthatja. A felek jogvi​szonyára egyébként a jogalap nélküli jóhiszemű birtoklás szabályai irányadók. Nem tartozik ide az az eset, amikor a tulajdonos éppen a dolog elidegenítését bízta másra (bizomány), mert a bizományos saját nevében, de a megbízó javára köti meg az adásvételi szerződést, ugyanígy ha megbízottról van szó, aki a megbízó nevében adja el a dolgot.

3. Nem lehet a kereskedelmi forgalmon kívül olyan dolgon tulajdont szerezni, amely bűncselekmény folytán kerület ki a tulajdonos birtokából. Ilyenkor az eredeti tulajdonos nem köteles a vételárat megtéríteni, az ilyen vevő csak az eladótól követelhet kártérítést. Ha viszont a vevő a lopott dolgot kereskedelmi forgalomban vásárolja, tulajdonjogot szerez rajta, a dolog eredeti tulajdonosa pedig a kereskedőtől követelhet kártérítést.

4. 119. § Akire pénzt vagy bemutatóra szóló értékpapírt ruháznak át, tulajdonossá lesz akkor is, ha az átruházó nem volt tulajdonos. Ennek indoka a pénz és az értékpapír korlátlan helyettesíthetősége.

B) Termékek, termény és szaporulat elsajátítása:

A tulajdonos jogosult a dologból folyó hasznokat szedni. A gyümölcsöző dolgok tulajdonosa a gyü​mölcs elválásával vagy elválasztásával az immár önálló dologi és jogi létet nyert do​log (gyümölcs) felett tulajdonjogot szerez. 

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.

Előfordulhat azonban, hogy a jogosult nem az elválással, hanem már korábban tulajdonjogot szerez. Pl.:

156. § (1) A megállapodáson vagy bírósági határozaton alapuló földhasználati jogánál fogva az épület tulajdonosa jogosult a föld (földrészlet) használatára és hasznai szedésére, valamint köteles viselni az ennek fenntartásával járó terheket.

125. § (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 sza​porulatot munkája arányában és máshonnan meg nem térülő költekezései erejéig elsősorban természetben szolgáltassa ki. Ilyenkor a termékek megosztására kerül sor a jogosult és a tulajdonos között.
(3) A jóhiszemű birtokos addig az időpontig, amíg rosszhiszeművé nem válik (tehát tudomást nem szerez róla, hogy a birtoklás nem őt illeti meg, és azzal ennek ellenére nem hagy fel), vagy a dolgot tőle a bíróság vagy a községi (városi, fővárosi kerületi) jegyző előtt vissza nem követelik, az elválással tulajdonjogot szerez a dolog termékein, termé​nyein és szaporulatán.
C) Vadak és halak tulajdonjogának megszerzése:

1945 előtt a vadászati és halászati jog az ingatlantulajdonhoz kötődött, 1945 után rendeleti úton az államra szállt: vadásztársaságok és halászati szövetkezetek. 

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. (Nincs eltérő törvényi rendelk.)
2) A vadászterületen elejtett, elfogott, illetőleg elhullott vad a vadászatra jogo​sult tulajdonába kerül. 

Ez a szabály kiterjed a vad trófeájára, a hullatott agancsra és a szárnyas vad tojására is. A nem vadászterületen elhullott vad és hullatott agancs annak a jogosultnak a tulajdonába kerül, amelyiknek a területéről a vad oda került. Kétség esetén a legközelebbi vadászterület. 

Vadászatra jogosult az a személy, akit vadászati jog illet meg: aki a vadászati jogot gyakorolhatja, hasznosíthatja, és aki az ezekkel kapcsolatos kötelezettségek teljesítéséért felel. A vadászati jog, mint vagyonértékű jog a földterülethez kapcsolódik, a terület tulajdonosát illeti meg.
(3) A halászati jog gyakorlására jogosult által kifogott hal és más hasznos vízi​állat tulajdonjogát - ha törvény eltérően nem rendelkezik - a halászati jog gyakor​lására jogosult szerzi meg. A nem a jogosult által kifogott hal, valamint más hasz​nos víziállat - ha törvény eltérően nem rendelkezik - a halászati jog gyakorlására jogosult tulajdonába kerül.
A halászatra jogosult általában a vízfelület tulajdonosa, kivételesen a használati jog haszonbérlője. A halak és víziállatok tulajdonjoga a vadakétól eltérően már eleve a halászatra jogosultat illetik meg, feltéve, ha a halászati vízterület is a tulajdonában van. Egyébként a jogosult a hal stb. tulajdonjogát annak jogszerű kifogásával szerzi meg. A halászati jogosult köteles a halászati jogot gyakorolni a hal és élőhelye védelme érdekében.
D) Feldolgozás:

Feldolgozásról vagy átalakításról van szó, ha valaki anélkül, hogy erre jogosult vagy kötelezett volna, másnak a dolgából saját munkájával más fajta dolgot állít elő. Ha a dolgot az állag sérelme nélkül vissza lehet állítani eredeti állapotába, a tulajdonjog védelme alapján ezt a tulajdonos követelheti. Ha nem állítható vissza, az a kérdés, hogy a feldolgozó jóhiszemű volt-e vagy nem. 

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 értéké​nek 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 tulaj​donjogát választja, csak gazdagodását köteles megtéríteni.
135. § (2) Ha az átalakított, feldolgozott, egyesült vagy összevegyült dolog tulajdonjog​ára egyik fél sem tart igényt, azt értékesíteni kell, és a vételárat a jogosultak között megfelelő arányban fel kell osztani.
(3) Ilyen esetben azt a felet, aki csak gazdagodása mértékéig igényelhet megtérí​tést, a vételárból legfeljebb a teljes kártalanításra jogosultak kielégítése után fennmaradó összeg illeti meg.
E) Egyesítés:

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 tulajdo​nába veszi vagy kártalanítás ellenében azoknak átengedi.
(2) A választási jog nem illeti meg azt, aki az egyesülést vagy vegyülést rosszhi​szeműen maga idézte elő. Ilyen esetben a rosszhiszemű volt tulajdonos csak a gazdagodás megtérítését követelheti.
Ha senki nem tart rá igényt, ugyanazok a szabályok érvényesek, mint a feldolgozásnál (135. §). 
F) Öröklés:

Az örökös az örökhagyó halála pillanatában (ipso iure) megszerzi mindazoknak a dolgoknak a tulajdonjogát, amelyek a halál időpontjában az örökhagyó tulajdonában álltak, és a hagyatékhoz tartoznak.

20. Tulajdontársak külső jogviszonyai

A tulajdonostársak külső jogviszonya esetében a tulajdonostársak harmadik személyekkel szembeni viszonyát vizsgáljuk.

a) A tulajdonjoggal való rendelkezés:

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 tulajdonostárs törvényi elővásárlási joga erősebb, mint a valamelyik tulajdonostárs által kívülállónak szerződésben biztosított elővásárlási jog.

A Legfelsőbb Bíróság Polgári Kollégiumának 9. sz. állásfoglalása:

a) a tulajdonostársakat elővásárlási jog csak akkor illeti meg, ha a vételi ajánlat a tulajdonostársak körén kívül álló személytől ered;

b) a vételi ajánlatot minden tulajdonostárssal közölni kell, kivéve ha ez komoly nehézséggel járna; ha több tulajdonostárs teszi magáévá az ajánlatot, az eladó tulajdonostárs dönt, hogy kinek az ajánlatát fogadja el;

c) a tulajdonostárs és a vele együtt élő nem tulajdonos házastárs az elővásárlási jogot együtt is gyakorolhatják, ugyanez a házastárs azonban egyedül nem.

d) gyakran aprózódik el egy ingatlan öröklés következtében, és az összes tulajdonostárs bent sincs az ingatlan-nyilvántartásban: ha ilyenekről tud az eladó, velük szemben is fennáll a közlés kötelezettsége; ilyen esetben azonban a közlés elmulasztásából folyó jogkövetkezmények nem alkalmazhatók jóhiszemű vevővel szemben.

e) a vételi ajánlat közlésekor annak elfogadására indokolt határidőt kell szabni, de a tulajdonostársak nem halogathatják indokolatlanul a válaszadást.

144. § A tulajdonostársak egyhangú határozata szükséges…

b) az egész dolog feletti tulajdonjog átruházásához, az egész dolog haszonélvezetbe vagy használatba adásához, biztosítékul lekötéséhez vagy más módon való megterheléséhez.
Ez ellen oltalom csak akkor van, ha ennek a tulajdonostársnak a terhére a joggal való visszaélés megállapítható: ilyenkor a bíróság ítéletével pótolhatja az "igen" szavazatot.

b) A tulajdonjog védelme

146. § A tulajdonjog védelmében bármelyik tulajdonostárs önállóan is felléphet.

A tulajdonjog bármely eszközét igénybe vehetik, mégpedig a tulajdonjog egészére kiterjedően. 

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.
21. Ingatlanok tulajdonának eredeti szerzésmódja

A) Hatósági határozat és árverés:

Ingatlanokra is áll a szabály, hogy jóhiszeműen tulajdonjogot lehet szerezni hatósági határozat vagy árverés útján. Hatósági árveréssel azonban csak abban az esetben, ha a tulajdonos valóban az adós, pontosabban az, aki ellen a végrehajtást foganatosították (pl. kezes). Az árverésen szerzőknek módjukban áll az ingatlan tulajdonjogi állapotáról meggyőződni. Amennyiben ezt elmulasztják, jóhiszeműségre nem hivatkozhatnak. Ugyanezen okból ingatlan tulajdonjogát nem tulajdonostól sem árverésen kívül, sem árverésen nem lehet érvényesen megszerezni. Az árverési vevő általában tehermentesen szerzi meg az ingatlant, de kivételesen terhelheti a) teleki szolgalom vagy b) törvényen alapuló, valamint bejegyzett haszonélvezeti jog.

Ha az állam bírósági vagy más hatósági határozattal kártalanítás nélkül ingatlan tulajdonjogát szerzi meg, ennek értékéig ugyanúgy felel a fennálló kötelezettségekért, mint ahogyan ingóknál is. 

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

Az állam hatósági határozattal, kártalanítás nélkül történő tulajdonszerzésének gyakorlati esete a büntető bíróság vagyonelkobzást kimondó ítélete.

B) Elbirtoklás:

Az ingatlan elbirtoklására az ingók elbirtoklásának szabályai az irányadóak az alábbi eltérésekkel:

121. § (1) Elbirtoklás útján megszerzi a dolog tulajdonjogát, aki a dolgot sajátja​ként ingatlan esetében tizenöt, más dolog esetében pedig tíz éven át szakadatla​nul birtokolja.
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.
Az elbirtoklásra hivatkozó fél köteles az építésügyi hatóságtól engedélyt beszerezni erre vonatkozóan. Elbirtoklás útján általában közös tulajdon nem keletkezhet, de egyik tulajdonostárs elbirtokolhatja a másik hányadát. 

Az elbirtoklás eredeti tulajdonszerzés, mely az ingatlan-nyilvántartáson kívül következik be. De:

121. § (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.
A bejegyzés hiánya mindazonáltal nem akadálya, hogy az elbirtokló gyakorolja a tulajdonosi jogokat
C) Kisajátítás:

177. § (1) Ingatlant kivételesen, közérdekből - törvényben megállapított esetek​ben, módon és célokra - lehet kisajátítani. A kisajátított ingatlanért teljes, feltétlen és azonnali kártalanítás jár.

(2) A kisajátítás részletes szabályairól külön törvény rendelkezik.
A kisajátítás részletes szabályaival a közigazgatási jog foglalkozik.

22. Ingatlanok tulajdonának származékos szerzésmódjai

A) Átruházás: 

117. § (3) Ingatlan tulajdonjogának az átruházásához az erre irányuló szerződésen vagy más jogcímen felül a tulajdonosváltozásnak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése is szükséges.
Ehhez szükség van az írásbeli szerződésre. Ha a szerződést magánokiratba foglalták, az okirat csak akkor alkalmas a bejegyzésre, ha tartalmazza az ingatlan-nyilvántartásról szóló jogszabályokban felsorolt kellékeket:
a) felek neve, lakcíme;

b) ingatlan pontos megjelölése, helyrajzi száma;

c) a jogváltozás jogcíme;

d) keltezés;

e) ügyvédi ellenjegyzés;

f) felek névaláírásának közjegyzői hitelesítése stb.

Az ingatlan tulajdonjogának átadásához nem szükséges a testi átadás, csak az érvényes jogcímen alapuló bejegyzés. Az érvényes jogcím alapján birtokló, akinek tulajdonjoga még nincs bejegyezve az ingatlan-nyilvántartásba, a tulajdonosokhoz hasonló jogvédelemben részesül. Ha az ingatlan-nyilvántartásba nem jegyzik be az új tulajdonost, előfordulhat, hogy a régi tulajdonos rosszhiszeműen még egyszer eladja az ingatlant. Ebben az esetben a Ptk. az ingatlan-nyilvántartáson kívüli szerzőt védi: 

117. § (4) Többszöri eladás esetén az a vevő követelheti a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzését, aki elsőnek jóhiszeműen birtokba lépett, ha pe​dig ilyen nincs, a korábbi vevő, kivéve ha a későbbi vevő tulajdonjogát az ingat​lan-nyilvántartásba bejegyezték. Ezt a rendelkezést kell alkalmazni többszöri ajándékozás esetén is.
Ingatlan tulajdonjogának sajátos átmeneti szerzésmódjai jöttek létre a szocializmus utáni államtalanítás (másfajta köztulajdonba kerül a vagyontárgy) és privatizáció keretében:

a) biztosítási önkormányzati tulajdon (TBA);

b) egyházi ingatlan visszaadása;

c) vagyonátadó hatóságok határozata alapján átadott helyi önkormányzati ingatlan;

d) társadalmi szervezetek részére való tulajdonba adás (KVI).

B) Növedék:

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.
Nem alkalmazható ez a szabály:

· földhasználat eseteiben, a földhasználó által létesített építmények vonatkozásában.

· a nem állami tulajdonú parti teleknek nem növedéke a folyóvízben kialakuló új sziget és a folyóvizek elhagyott medre, mert az az állam kizárólagos tulajdona. 

A növedék az alkotórész egyik sajátos esete, aminek jellemzője, hogy egy állandóan meglévő fődologhoz (a földhöz) utólag (bármikor) kapcsolódik. Tipikusan ilyenek az épületek, az elültetett fák, a telepített erdő, szőlőültetvény. A kapcsolatnak olyan tartósnak kell lennie, hogy az elválasztással a dolog vagy elválasztott része elpusztulna, illetőleg értéke vagy használhatósága jelentősen csökkenne.
C) Beépítés:

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

D) Ráépítés

137. § (1) Ha valaki anélkül, hogy erre jogosult lenne, idegen földre épít, az épü​let 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 megvá​sárlására.
E) Öröklés

Az örökös az örökölt ingatlan tulajdonjogát az örökhagyó halála pillanatában ingatlan-nyilvántartási bejegyzés nélkül szerzi meg. 

Tulajdonjogának bejegyzésére a hagyatéki eljárás rendjén kerül sor. Az örökös, mint egyetemes jogutód örökli nemcsak az ingatlannal kapcsolatos jogosultságokat, hanem annak terheit is.
23. Beépítés, ráépítés; a tulajdonjog megszűnése

Beépítés

136. § (1) Ha valaki idegen anyaggal saját földjére vagy a használatában álló földre épít, beépítéssel megszerzi az anyag tulajdonjogát, de az anyag értékét kö​teles megtéríteni.
A beépítés a dologegyesülés sajátos, ingó és ingatlan egyesítéséből álló esete. Itt azonban nem keletkezik közös tulajdon (a föld értéke tipikusan nagyobb a beépített anyagénál). A beépítés esetén nem kell azt vizsgálni, hogy a beépítő jó vagy rosszhiszemű volt-e, jogosan vagy jogtalanul jutott az anyaghoz, és az is közömbös, hogy a munka és a beépített anyag értéke hogyan aránylik egymáshoz és a föld értékéhez. Ha a beépítő nem saját földjén építkezik, csak akkor szerzi meg az anyag felett a tulajdonjogot, ha az épület tulajdonjoga őt külön is megilleti. További feltétele, hogy az anyag olyan szorosan kötődjön az épülethez, hogy elválasztani, elvinni ne lehessen.

Ráépítés

137. § (1) Ha valaki anélkül, hogy erre jogosult lenne, idegen földre épít, az épü​let 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 megvá​sárlására.
A polgári jog főszabályként a földtulajdonost védi, de kivételként a ráépítőt is bizonyos fokú előnyben részesíti:

(2) A ráépítő szerzi meg a földnek, illetőleg a föld megfelelő részének tulajdonjo​gát, ha az épület értéke a földnek, illetőleg a föld megfelelő részének értékét lé​nyegesen meghaladja. A bíróság a földtulajdonos kérelmére azt is megállapíthatja, hogy a ráépítő csak az épület tulajdonjogát szerezte meg; ebben az esetben a rá​építőt a földön használati jog illeti meg.
A bírói gyakorlat (PK 7. II.) enyhít a törvény szigorán: a földtulajdonos kérésével egyenrangúnak tartja, ha az épület külön tulajdonában a felek írásban megegyeznek vagy a földtulajdonos a perben a ráépítő ilyen tartalmú kérelmének a teljesítéséhez hozzájárul.

(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 meg​állapodása hiányában - közös tulajdon keletkezik. A ráépítő tulajdoni hányadát az egész ingatlan értékéből a ráépített részre eső érték aránya alapján kell megállapí​tani.
Nem lehet közös tulajdont keletkeztető építkezésnek tekinteni az épület szerkezetét nem érintő karbantartási, korszerűsítési, felújítási és más munkát (PK 7. III.). Ezek a rendelkezések csak a jóhiszemű ráépítőt illetik meg az ingatlanával keveset törődő telektulajdonossal szemben.

(4) A ráépítő tulajdonszerzésére vonatkozó szabályokat [(2)-(3) bekezdés] nem lehet alkalmazni, ha a ráépítő rosszhiszemű volt, vagy ha a földtulajdonos a ráépí​tés ellen olyan időben tiltakozott, amikor a ráépítőnek az eredeti állapot helyreállí​tása még nem okozott volna aránytalan károsodást.
138. § (1) Ha a ráépítő szerzi meg a földnek, illetőleg a föld megfelelő részének tulajdonjogát, köteles annak forgalmi értékét a földtulajdonosnak megtéríteni; ha pedig a ráépítő földhasználati jogot szerzett, a föld használatáért köteles ellenér​téket fizetni. Ha a ráépítő nem szerzi meg az egész föld tulajdonjogát, a ráépítéssel okozott értékcsökkenésért is köteles a földtulajdonosnak kártalanítást fizetni.
138. § (3) A ráépítésre egyébként a túlépítés szabályait kell megfelelően alkalmazni. Ennek megfelelően:

a) az egész rész megvásárlása csak akkor követelhető, ha a fennmaradó rész használhatatlanná válik, vagy valamely jog vagy foglalkozás gyakorlása lett lehetetlen vagy számottevően költséges;

b) lebontás csak akkor kérhető, ha az okszerű gazdálkodás követelményeivel nem ellenkezik (a lebontás költsége a ráépítőt terheli, de megilleti az elvitel joga);

c) a bíróság a földtulajdonos választásától eltérhet, de olyan megoldást nem választhat, amely ellen mindkét fél tiltakozik.

A tulajdonjog megszűnése

A tulajdonjog megszűnhet:

a) más általi megszerzésével: A tulajdonjog megszűnésének rendes módja az, hogy gazdát cserél. Ez csak relatív megszűnés, mert a tulajdonjog megszűnése az előző tulajdonossal szemben egyúttal a tulajdonjog keletkezését is jelenti az új tulajdonos javára.

b) elhagyással: A tulajdonjog megszűnik az ingó dolgokra vonatkozólag, ha a tulajdonos a tulajdonjog feladásának szándékával elhagyja a dolgot (derelictio). A dolog mindenkire nézve megszűnik (abszolút megszűnési mód). A tulajdonjogot csak a dolog feletti tulajdonosi hatalommal való tudatos és teljes felhagyás szünteti meg. Az elhagyás kifejezett vagy ráutaló magatartással megvalósuló jognyilatkozat, de sohasem vélelmezhető. Az elhagyott dolog gazdátlanná válik, bárki által megszerezhető. A derelictio érvényességéhez teljes cselekvőképesség szükséges. Nem lehet megszüntetni a tulajdonjogot elhagyás útján:

· ingatlan-nyilvántartásba bejegyzett ingatlanra vonatkozólag

· kizárólagos állami vagy önkormányzati ill. fogalomképtelen dolog esetén.

c) megsemmisüléssel: A dolog természeténél fogva szűnik meg a tulajdonjog, ha a dolog megsemmisül. A maradvány és a kártérítés az eredeti tulajdonost illeti meg.

24. Közös tulajdon fogalma; a tulajdonostársak belső viszonyai

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

A tulajdonostársak együttvéve ugyanannyi tulajdonosi jogosultsággal és teherrel bírnak, mint az egyes tulajdonos. A jogosultságok és terhek az eszmei hányadrészek szerint oszlanak meg. Nem a dolog van megosztva, hanem a dologra vonatkozó tulajdonjog: saját részében minden tulajdonostárs az egész dologra nézve gyakorolhatja tulajdonjogát. Arra nézve, hogy kit milyen arányban illet meg a dolog, szerződés, más jogügylet vagy törvényi rendelkezés az irányadó, illetőleg általában a felek megállapodása. 

139. § (2) Kétség esetén a tulajdonos társak tulajdoni hányada egyenlő.

Bármelyik tulajdonostársnak joga van az ettől eltérő hányadrésze megállapítását bírói úton követelni: aránymegállapítási per. 

Közös tulajdon létrejöttének tipikus eseti:

a) ingatlan közös vásárlása,

b) házassági vagyonközösség keletkezése,

c) közös öröklés,

d) társasház-szerződés,

e) társasági szerződés polgári jogi esete.

Közös tulajdon fennállhat természetes és jogi személyek között is. Ha a közös tulajdon egyik alanya az állam vagy önkormányzat, vegyes közös tulajdonról beszélünk. A közös tulajdon tárgya ugyanaz lehet, mint a tulajdonjog tárgya. Ha a közös tulajdon ingatlan, az ingatlan-nyilvántartásba eszmei hányadok szerint kell bejegyezni.

A tulajdonostársak belső (egymáshoz viszonyított) jogviszonyai:

a) A közös dolog használata és birtoka:
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. 

A birtoklás és a használat a tulajdonostársak között elvileg nincsen megosztva, mindegyikük egyformán jogosult rá, mégpedig az egész dologra nézve. Gyakorlatilag azonban a felek megállapodása lesz az irányadó: megállapodásuk egy sajátos dologi alapú kötelem. A birtoklás megosztása nem jelenti a közös tulajdon jogi megosztását is. A jogközösség ilyenkor is fennáll, de a tulajdonostársak a számukra elkülönített részek tekintetében önállóan gyakorolják az őket megillető jogosítványokat.

A dolog használatát a tulajdonosok megoszthatják térben vagy időben. Használat mértékét a tulajdoni részarányoktól eltérően is rendezhetik. Ilyen esetben a nagyobb mértékű használat ellenértékéről (többlethasználati díj), ill. ingyenességéről (szívességi használat) is rendelkezni kell.

A tulajdonostársak megállapodása csak abban az esetben változtatható meg (bármelyik tulajdonostárs által), ha a körülmények olyan lényegesen megváltoztak, hogy az eredetileg helyesnek mutatkozó rendelkezés, az okszerű gazdálkodás követelményeit vagy valamelyik tulajdonostárs jogos érdekeit sérti.

Ha vita merül fel, hogy a birtoklás (használat) valamely módja sérti-e a többi tulajdonostárs jogait, ill. törvényes érdekeit, bármelyik tulajdonostárs keresete alapján a bíróság dönt.

(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.
b) A közös dolog hasznainak szedése és hasznosítása:
141. § A dolog hasznai a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk arányában illetik meg.

Ha a haszon osztatlan dolog alakjában jelentkezik, ez is közös tulajdonba kerül ugyanolyan arányban, mint az a dolog, amelyből származik.

A tulajdonostársak a hasznosítás módja tekintetében szótöbbséggel határoznak.

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. (( megtámadási kereset)

Ugyanígy jár el a bíróság, ha egyenlő tulajdoni hányad miatt, vagy más okból nincs szótöbbség és valamelyik tulajdonostárs a bírósághoz fordul.

c) A közös dologgal járó terhek és a kárveszély viselése:
141. § … a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk arányában terhelik … 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.
Ha valamelyik tulajdonostárs több terhet vagy kárt visel, megtérítési követelése támad, azokkal a tulajdonostársakkal szemben, akik a reájuk eső hányadnál kevesebbet viseltek.

A dologgal kapcsolatos kiadások lehetnek:

a) állagmegóvó: az állag megóvásához és a fenntartáshoz szükséges munkálatokat bármely tulajdonostárs jogosult elhatározni és elvégezni. A kiadások előtt a tulajdonostársakat lehetőleg értesíteni kell, kivéve ha halaszthatatlan munkálatról van szó, vagy nem remélhető időben válasz. Az értesítés megfelelő ok nélküli elmaradása befolyással lehet a megtérítési összegre. Ha a tulajdonostárs által végzett munka nem volt feltétlen szükséges, a jogalap nélküli gazdagodás szabályai szerint követelheti kiadásainak megtérítését. Ha vita merül fel, szükséges-e a kiadás, a bíróság határoz (( megtámadási kereset).
b) a rendes gazdálkodás körét meg nem haladó: ilyenkor a tulajdonostársak szótöbbséggel határoznak (ezek a hasznos, de nem feltétlenül szükséges kiadások)

c) a rendes gazdálkodás körét meghaladó: a tulajdonostársak egyhangú határozata szükséges. Ezért bármelyik tulajdonostárs ellenvéleménye megakadályozhatja az ilyen kiadást.

25. A közös tulajdon megszüntetése

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

Nem joglemondás, ha a tulajdonközösség időhöz vagy felmondáshoz kötött. A tulajdonközösség megszüntetésére elsősorban a felek megállapodása irányadó, ha nem tudnak megállapodni, a bíróság szünteti meg. A megszüntetés kérőjének pert kell indítania a többi tulajdonostárs ellen.

A közös tulajdon megosztható:

a) 148. § (1) A közös tulajdon tárgyait elsősorban természetben kell megosztani. Elsősorban a tulajdoni hányadnak megfelelően fizikai megosztást jelent. Ez azonban nem mindig lehetséges: különösen ingatlanok esetén gazdasági okokból fordulhat elő, hogy valakinek az ő hányadát meghaladó részt kell juttatni. Ilyen esetben a különbözet pénzbeli kiegyenlítéséről kell gondoskodni.
b) (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 (magához váltás). 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. Az a tulajdonostárs, aki magához váltja a többiek illetőségét rendszerint pénzben köteles fizetni. A megváltási árat a bíróság határozza meg.

c) (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.

Részleges megszüntetés:

A tulajdonostársak bármikor megszüntethetik részlegesen is a közös tulajdont. A Ptk. egy konkrét dolog vonatkozásában említi csak a közös tulajdon részleges megszüntetésének lehetőségét: 

149. § (3) A közös tulajdonnak társasház-tulajdonná való átalakítását bármelyik tulajdonostárs kérelmére a bíróság is elrendelheti. Ebben az esetben az alapító okiratot a bíróság ítélete pótolja.
Ekkor egy épület meghatározott részei a tulajdonostársak kizárólagos tulajdonába kerülnek, míg más részei közös tulajdonban maradnak.

A magyar magánjog szerint a közös tulajdon megszüntetésének törvényi akadálya volt, ha a megszüntetés követelése alkalmatlan időben történt. A bírói gyakorlat szerint alkalmatlanná tette az időt, ha lakásínség, a pénz és az ingatlanok értékhullámzása, gazdasági visszaesés. Az alperesek kifogásként hozhatták fel a bíróság előtt. A Legfelsőbb Bíróság PK 10. sz. állásfoglalása kimondta, hogy erre nem lehet hivatkozni, de másra igen (pl. joggal való visszaélés).

A közös tulajdon megszűnésének vannak a megszüntetésen kívüli eseti:

a) a tulajdonostársak egy személyben való egyesülése (confusio) 

· a tulajdonostársak valamelyike a többiek tulajdoni hányadrészét szerzi meg;

· az öröklés révén az egyik tulajdonostárs a többiek jogutódává válik.

b) tulajdonközösségi hányad derelinquálása (felhagyás) ( tulajdoni növedékjog.

26. A társasháztulajdon

A társasházakról az 2003:CXXXIII. (Tht.) tv. szól.

Tht. 1. § (1) Társasháztulajdon jön létre, ha az épületingatlanon az alapító okiratban meghatározott, műszakilag megosztott, 

· legalább két önálló lakás vagy nem lakás céljára szolgáló helyiség, illetőleg 

· legalább egy önálló lakás és egy nem lakás céljára szolgáló helyiség

a tulajdonostársak külön tulajdonába kerül (a továbbiakban: társasház). 

Az épülethez tartozó földrészlet, továbbá a külön tulajdonként meg nem határozott épületrész, épületberendezés, nem lakás céljára szolgáló helyiség, illetőleg lakás - különösen: a gondnoki, a házfelügyelői lakás - a tulajdonostársak közös tulajdonába kerül.

(3) Ha a földrészlet nem tartozik a közös tulajdonba, arra a tulajdonostársakat használati jog illeti meg.

Az egyes tulajdonostársakat megillető tulajdoni hányad és a lakásra vonatkozó külön tulajdonjog egymástól függetlenül nem ruházható át vagy terhelhető meg.

Nemcsak lakóházra, de üdülőre, irodaházra is létrehozhatják a társasházat.

Tht. 3. § (1) A társasház tulajdonostársainak közössége (a továbbiakban: közösség) az általa viselt közös név alatt az épület fenntartása és a közös tulajdonnal kapcsolatos ügyek intézése során 

· jogokat szerezhet és kötelezettségeket vállalhat, 

· önállóan perelhet és perelhető, 

· gyakorolja a közös tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogokat, 

· viseli a közös tulajdon terheit. 

A perbeli cselekvőképesség a közös képviselőt (az intézőbizottság elnökét) illeti meg. A társasháznak vagy a tulajdonostársaknak ezzel ellentétes rendelkezése harmadik személyekkel szemben hatálytalan.
A társasház egy épületingatlan tulajdonostársainak relatív (a társasház rendeltetéséhez kötött) jogképességgel felruházott közössége, melynek rendeltetése az ingatlanra vonatkozó külön tulajdonok és közös tulajdoni hányadok egyesítéséből előálló sajátos tulajdonjogviszony lebonyolítása. ( csonka jogi személy, amely saját kötelezettségivel, fenntartásával kapcsolatban szerezhet jogokat, de a vagyoni forgalomban nem vehet részt.
(3) A közösség egészét terhelő kötelezettség teljesítéséért a tulajdonostársak tulajdoni hányaduk - vagy a szervezeti-működési szabályzatban ettől eltérően meghatározott mérték - szerint felelnek az egyszerű (sortartásos) kezesség szabályai szerint.
A társasház alapítása történhet:

a) szerződéssel (amit előszerződés alapján is megköthetnek),

b) az ingatlan tulajdonosának egyoldalú jognyilatkozatával,

c) bírói ítélet alapján.

Az alapító okiratnak tartalmaznia kell a következő elemeket:

a) megegyezés, egyoldalú elhatározás a társasház alapítására;

b) külön tulajdonba kerülő lakások, helyiségek és tárgyak;

c) közös tulajdonba kerülő épületrészekből és fölrészletekből az egyes tulajdonosokat megillető tulajdoni hányadok és ezek meghatározásának módja;

d) az ingatlan-nyilvántartás szabályai által megkívánt egyéb adatok (érintett ingatlan pontos megjelölése, a földön létesített egyéb építmények stb.);

e) közösség szervei, azok hatásköre, jogai, kötelezettségei (kivéve ha az alapító okirat külön SzMSz megalkotását rendeli el);

f) közösség neve - egyéb megjelölés hiányában a cím + társasház megjelölés.

Az alakuló közgyűlést az alapító okirat aláírását követő 60 napon belül meg kell tartani.

Társasházat létre lehet hozni építőközösségi szerződés formájában is: 

578/B. § (1) Az építőközösségi szerződésben a felek arra vállalnak kötelezettséget, hogy épület felépítése végett együttműködnek és az ehhez szükséges vagyoni hozzájárulást közös rendelkezésre bocsátják.

(2) Az építőközösség írásba foglalt szerződéssel jön létre.

(3) A felek a szerződésben kötelezettséget vállalnak a tulajdoni viszonyaik rendezésére; így különösen arra, hogy a felépített épületre társasház-tulajdont hoznak létre és ennek során a szerződésben meghatározott épületrészeket (lakásokat és nem lakás céljára szolgáló helyiségeket) az építőközösség egyes tagjainak külön tulajdonába, az egyéb épületrészeket pedig - külön tulajdonuk arányában - a tagok közös tulajdonába adják.

A tulajdonostárs jogai és kötelezettségei

Tht. 16. § A tulajdonostársat külön tulajdona tekintetében megilleti a birtoklás, a használat, a hasznok szedése és a rendelkezés joga; a tulajdonostárs e jogait azonban nem gyakorolhatja a többi tulajdonostárs joga és törvényes érdeke sérelmével.

De nem a többi tulajdonostárs jogainak és törvényes érdekeinek sérelmére; a társasház szabályokat alkothat a külön tulajdonban lévő lakás hasznosításra, tilalmat is rendelhet el a hasznosítás megváltoztatására. 

Tht. 20. § (1) A tulajdonostárs köteles:

a) fenntartani a külön tulajdonában álló lakást,

b) a szükséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele együtt lakó személy, valamint az, akinek lakása használatát átengedte, betartsa a 16. § rendelkezését,

c) lehetővé tenni és tűrni, hogy a külön tulajdonú lakásába a közösség megbízottja a közös tulajdonban álló épületrészekkel, berendezésekkel összefüggésben a szükséges ellenőrzés, valamint a fenntartási munkák elvégzése céljából arra alkalmas időben bejuthasson a tulajdonostárs, illetőleg a bentlakó szükségtelen háborítása nélkül,

d) a lakásában tervezett építkezésről értesíteni a közös képviselőt vagy az intézőbizottság elnökét.
A közgyűlés határozattal kötelezheti a tulajdonostársat, hogy a közös képviselőhöz jelentse be: 

· a tulajdonosváltozást, 

· lakcímét vagy más nyilvános adatát, 

· bérlő személy lakcímét és adatait, 

· külön tulajdonában lakó személyek számát. 

Az alapító okiratban a külön tulajdonban álló lakásra a többi tulajdonostárs javára elővásárlási, előbérleti jog létesíthető.

23. § (1) Minden tulajdonostárs jogosult a közös tulajdon tárgyainak birtoklására és használatára, ez azonban nem sértheti a többi tulajdonostárs ezzel kapcsolatos jogát és jogos érdekét.

24. § (1) A közös tulajdonba tartozó épületrész, épületberendezés, nem lakás céljára szolgáló helyiség és lakás fenntartásának költsége, valamint a rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadás (a továbbiakban együtt: közös költség) a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk szerint terheli, ha a szervezeti-működési szabályzat másképp nem rendelkezik.

25. § (1) A közgyűlés határozata alapján bármely tulajdonostárs kérheti a bíróságtól, hogy a közös tulajdonban álló olyan épületrészre, amely önálló ingatlanként kialakítható, vagy amellyel a meglevő külön tulajdon tárgya bővíthető, megszüntesse a közös tulajdont, ha az a kisebbség méltányos érdekét nem sérti.

A társasházközösség szervezete

Ha a társasházban legfeljebb 6 társas-öröklakás van nem kell szervezetet létrehozni. A tulajdonostársak kijelölhetnek egy ügyintézőt, de az nem lesz közös képviselő. 

Ha 6-nál több lakás van: 

· a legfőbb döntéshozó szerv a közgyűlés; A tulajdonosokat a tulajdoni hányad szerint illeti meg a szavazat. Csak az előre meghirdetett napirend tekintetében hozhat határozatot. A közös képviselő hívja össze. Évente egyszer kötelező, amikor az előző évi elszámolásról és a folyó évi költségvetésről kell dönteni.

Tht. 28. § A közgyűlés határoz:

a) a közös tulajdonban álló épületrészek használatáról, hasznosításáról, fenntartásáról, a közösséget terhelő kötelezettségek elvállalásáról,

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

c) a közösség éves költségvetésének és elszámolásának, a számviteli szabályok szerinti beszámolójának elfogadásáról, valamint a közös képviselő, vagy az intézőbizottság részére a jóváhagyás megadásáról [48. § (2) bekezdése],

d) minden olyan ügyben, amelyet a szervezeti-működési szabályzat nem utal a közös képviselő vagy az intézőbizottság, illetőleg a számvizsgáló bizottság hatáskörébe.

Ellentétes rendelkezés hiányában egyszerű többséggel szavaznak. 4/5-ös többség kell: alapító okirat elfogadása, módosítása és a rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadások tekintetében. Egyszerű többség kell: SzMSz elfogadása, módosítása, megtilthatja a külön tulajdonú nem lakás-helység hasznosításának megváltoztatását.
· az ügyintéző a közös képviselő vagy az intézőbizottság; 

43. § (1) A közös képviselő vagy az intézőbizottság jogkörében eljárva köteles:

a) a közgyűlés határozatait előkészíteni és végrehajtani, gondoskodva arról, hogy azok megfeleljenek a jogszabályok, az alapító okirat és a szervezeti-működési szabályzat rendelkezéseinek,

b) minden szükséges intézkedést megtenni az épület fenntartásának biztosítása érdekében,

c) közölni és beszedni a tulajdonostársakat terhelő közös költséghez való hozzájárulás összegét és érvényesíteni a közösség ezzel kapcsolatos igényeit.
· lehetséges (25 lakás felett kötelező) a számvizsgáló bizottság: a tulajdonosi ellenőrzés és felügyelet funkcióját tölti be. Bármikor ellenőrizheti a közös képviselő ügyintézését, havonként köteles ellenőrizni a közösség pénzforgalmát. Véleményezi a közgyűlés elé terjesztett javaslatokat, különösen az éves költségvetést és elszámolást, valamint az értékhatár feletti számlákat. Javaslatot tesz a közös képviselő díjazására, összehívja a közgyűlést, ha a közös képviselő nem teszi meg.

Társasháztulajdon megszűnése

A megszűnést be kell jelenteni az ingatlan-nyilvántartásban. Valamennyi tulajdonos hozzájárulása szükséges hozzá, és nincs lehetőség arra, hogy a megegyezést bármelyikük kérésére bírói döntés pótolhatja. A tulajdonostársak megegyezésével a társasháztulajdon közös tulajdonná vagy lakásszövetkezetté is alakulhat. Természetszerűleg szűnik meg a társasháztulajdon, ha az épületet kisajátítják, lebontását elrendeli, vagy ha más okból semmisül meg az épület.

27. A tulajdonjog védelme

Az egyetemes érvényű alapvető emberi jogokat és ezek sorában a tulajdonhoz való jogot alkotmányos védelem illeti: 

Alk. 13. § (1) A Magyar Köztársaság biztosítja a tulajdonhoz való jogot.
A tulajdonjog abszolút jog addig, míg valaki meg nem sérti, nem irányul senki ellen, és csak potenciálisan rejti magában tartalmának egyik legfontosabb elemét, a tulajdoni igényt (a tulajdonjog gyakorlásának kizárólagosságát). Annak a tulajdonosnak, akinek tulajdonjogát megsértették, polgári jogi értelemben vett igénye támad a sérelem megszüntetésére. A tulajdonjog megsértőjét rendszerint pozitív magatartásra (pl. a dolog kiadása) kötelezik, de negatív magatartásra is irányulhat (abbahagyásra). 

A tulajdoni igény mindaddig fennáll, amíg a tulajdonjog és az azt ért sérelem fennáll. Ha a dolog már nincs meg, a dologi igény helyébe kötelmi igény lép, ami a rendes elévülés szabályai alá esik. 

115. § (1) A tulajdoni igények nem évülnek el.
A tulajdont érő jogsérelem kétféle lehet:

	
	Definíció
	Védelem eszköze

	Totális
	a tulajdonjog tárgyának a tulajdonos hatalma alól való teljes elvonása, vagy a tulajdonjog gyakorlásának teljes ellehetetlenítése
	szűkebb értelemben vett tulajdoni per 
(rei vindicatio)

	Részleges
	a tulajdonos kizárólagos hatalmi szférájába történő jogellenes behatás, zavarás
	háborítatlanságot védő per (negatoria in rem actio)


A tulajdonjog védelmének általános jogi eszközei

a) önhatalom

115. § (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. 

Az önhatalom a polgári jogban általában tilos magatartás, ez alól azonban az egyik kivétel a tulajdonost a tulajdonjog védelmében megillető önhatalom joga.

A tulajdonos két esetben élhet önhatalommal:

· tulajdona ellen irányuló támadás (tilos önhatalom) elhárítása érdekében, ( de csak a szükséges mértékben háríthatja el: a jogellenes támadás, beavatkozás vagy behatás kizárása vagy elhárítása érdekében sem alkalmazhat olyan eszközt vagy olyan mértékű erőszakot, amely nagyobb hátrányt vagy veszélyt idéz elő, mint amilyen maga a védett érdek.

· elveszett birtok visszaszerzése érdekében ( csak akkor léphet fel így, ha más birtokvédelmi eszközök (birtokháborítási eljárás, birtokper) igénybevételével járó időveszteség a visszaszerzést meghiúsítaná.

Az önhatalom nemcsak a tulajdonost, hanem valamennyi birtokost (haszonélvező, haszonbérlő, zálogbirtokos stb.) is megilleti.

b) tulajdoni per

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

A tulajdonosnak joga van a dolog birtoklására, ha bármi okból nincs a dolog birtokában, követelheti a dolog kiadását attól, akinél a dolog van. Ha a birtokos önként nem adja ki, tulajdonjogi pert (rei vindicatio) indíthat ellene.

Nem illeti meg a tulajdonost a dolog kiadására vonatkozó jog, ha a harmadik személy jogosan tartja a dolgot birtokában (pl. bérleti viszony). Nem követelheti a dolog kiadását attól sem, akinek a dologhoz közvetlenül törvényen alapuló joga van (pl. bűnjelként lefoglalt tárgy, amíg az eljárás tart). 

A tulajdoni perben a tulajdonosnak kell bizonyítania, hogy valójában ő a dolog tulajdonosa (ez ingatlannál a bejegyzésre való hivatkozással történik). A tulajdonossal szemben a birtokost terheli a tulajdoni perben annak bizonyítása, hogy a birtoklásra akár a tulajdonostól eredő, akár közvetlenül a törvényen alapuló érvényes jogcíme van. 

A tulajdoni per nem csupán arra irányulhat, hogy a dolog tulajdonjogát állapítsák meg, vagy hogy a birtokos hagyjon fel a dolog jogellenes birtoklásával, hanem arra is, hogy helyezze vissza a tulajdonost a dolog birtokába (visszahelyezési per).

A tulajdonosnak a dolog visszaadására irányuló igénye nem évül el, mindaddig követelheti a dolog visszaadását, amíg tulajdonjoga fennáll.

A tulajdoni per kiterjed nemcsak a fődologra, hanem annak tartozékaira, esetleg időközi gyümölcseire és meglévő egyéb hasznaira is.

c) tulajdonjog háborítatlanságát védő per

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

Itt is a tulajdonost terheli a tulajdonjog fennállásának bizonyítása, az alperes pedig köteles bizonyítani, ha arra hivatkozik, hogy neki a tulajdonos által háborításnak minősített eljáráshoz joga van. Tartalmában csak negatívumra irányul:

· a háborító ezt a magatartást hagyja abba;

· a bíróság a háborítót tiltsa el a háborítás megismétlésétől.

d) ingatlan-nyilvántartási igény

Az ingatlan-nyilvántartási igénynek három fő változata van:

· bejegyzési igény: 

116. § (1) Ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot ingatlan-nyilvántartáson kívül szerezte (hatósági határozat, elbirtoklás, ráépítés, túlépítés, öröklés, házassági vagyonközösség, élettársi viszony, ill. közös háztartásban élő hozzátartozók vagyoni viszonyai), igényt tarthat arra, hogy tulajdonjogát az ingatlan-nyilvántartás feltüntesse.

· törlési igény:

Akinek nyilvántartott jogát valamilyen bejegyzés sérti, keresettel kérheti a bejegyzés törlését és az eredeti állapot visszaállítását (pl. érvénytelenség címén, vagy korábbi tulajdonos tulajdonjogának törlése). Törlési keresetet az ügyész is indíthat. Az érvénytelenség súlyosabb esete a semmisség, erre határidő nélkül lehet hivatkozni, enyhébb esetben a megtámadásra egy éves határidő van.

· kiigazítási igény:

A téves bejegyzés kiigazítását kérheti az a személy, aki a téves bejegyzés folytán sérelmet szenvedett. A kiigazítást elsősorban a földhivataltól kell kérni, csak ezután lehet a bírósághoz fordulni.

e) igényper

Aki a végrehajtás során lefoglalt ingó vagyontárgyra tulajdonjoga vagy más olyan joga alapján tart igényt, amely a végrehajtás útján történő értékesítésnek akadálya, a végrehajtást kérő ellen keresetet indíthat. Az igényper lényegében a dolog lefoglalása alóli feloldás és kiadás iránt folyik. Nem támaszthat ilyen igényt, aki a tartozásért a végrehajtás alá vont adóssal együtt felel, mert ilyenkor ellene is irányul a végrehajtás.

Az állami tulajdon védelme

Itt is használhatók az eddigi védelmi eszközök. Az állami tulajdon védelmében az jogosult fellépni, aki az állam képviseletében a tulajdonjogot gyakorolja, ugyanezt terhelik továbbá az állami tulajdon védelme, megóvása során felmerülő költségek, károk is. Célja a kármegelőzésre irányuló ösztönzés.
181. § (1) Aki az állami tulajdon védelmére vagy széles körben fenyegető veszély elhárítására irányuló célszerű tevékenysége folytán károsodik, kártalanításra tarthat igényt, kivéve, ha ez a tevékenység munkaköréből folyó közvetlen kötelessége volt. Ha e tevékenysége során életét veszti, mindazokról gondoskodni kell, akiket eltartott, illetőleg akiknek eltartására törvénynél fogva köteles lett volna, feltéve, hogy a tartásra rászorulnak.
(2) Ezek az igények függetlenek attól, hogy a károsodás üzemi balesetnek minősül-e, vagy hogy a károsult károsodásának elhárítása érdekében úgy járt-e el, ahogy az az adott helyzetben általában elvárható.

(3) Kártalanításra az állami tulajdon kezelője, ha pedig a károsodás széles körben fenyegető veszély elhárításával kapcsolatban állt elő, az állam köteles.
A szabály speciálisan az állami tulajdonról szól, de alkalmazandó az önkormányzati tulajdonra és a köztulajdon más formáira is. A kártalanítás kiterjed a tényleges vagyoni kárra, az elmaradt hasznokra, költségekre és a nem vagyoni kárra.

28. Használati jogok fogalma, csoportosítása

A korlátolt dologi jogok 

A tulajdonjog önállósult részjogosítványai, olyan jogviszonyok (ill. e jogviszonyokból eredő alanyi jogok), melyek a tulajdonjogból annak tartalmát alkotó egyes részjogosultságok önálló jogviszonyokká fejlődése útján keletkeztek, és a dologra vonatkozóan a tulajdonjog alapján állnak fenn.

A tulajdonjog főleg három alapvető részjogosultságot foglal magába: 

· birtoklás, 

· használat,

· rendelkezés. 

Ezek az önállósult jogviszonyok éppúgy abszolút-negatív szerkezetűek, mint maga a tulajdonjog: kizárólagosságuk még magával a tulajdonossal szemben is érvényesül. Ezeket szokták a tulajdonjog szelvényjogainak is nevezni.

A jogosult tulajdonképpen a tulajdonos jogutódja ( konstitutív-transzlatív jogutódlás, de ebben az esetben a jogutódra nem az előd egész joga száll át, hanem javára egy olyan új, körülhatárolt tartalmú alanyi jog keletkezik, amely a jogelőd jogának része volt. Az átruházott részjogosítványokra nézve a tulajdonosnak dologi várománya marad.

A tulajdonjog alanyát ill. tartalmát érintő változások sem a korlátolt dologi jog fennállását, sem pedig a tartalmát nem érintik.

Megkülönböztetünk birtoklással járó (pl. haszonélvezet) és birtoklás nélküli (pl. telki szolgalom) korlátolt dologi jogokat.

Ezen túl a korlátolt dologi jogok két csoportját különböztetjük meg: értékjogokat és használati jogokat.

Használati jogok (állagjogok)

a tulajdonjog által biztosított használati lehetőség önállósulása útján keletkeznek, mindig érintik a dolog állagát, a jogosult számára a dolog bizonyos irányú és meghatározott mértékű használatát teszik lehetővé.

A használati jogok fajtái:

· földhasználati jog: tág értelemben minden olyan alanyi jog ide tartozik, amely egy jogosultnak valamely föld bizonyosfajta és bizonyos mértékű használatára lehetőséget biztosít. Szűk értelemben a földhasználat az épület tulajdonosának jogszabályon alapuló joga a föld, földrészlet használatára. Keletkezésének feltételei

a) írásbeli megállapodás a földtulajdonos és az építkező között, hogy az építkező csak az épület tulajdonjogát szerzi meg, de a földét nem; vagy

b) bírósági határozat, hogy a ráépítő csak az épület tulajdonjogát szerzi meg.

A megállapodáshoz és a bírói ítélethez jogszabály alapján hozzákapcsolódik a földhasználati jog. Ha a szerződés csak arról szól, hogy az építkezőt megilleti az épület tulajdonjoga, a földhasználati jogról azonban hallgat, a szerződés tartalma a törvény erejénél fogva ki fog terjedni a földhasználati jog megszerzésére is.

156. § (1) A megállapodáson vagy bírósági határozaton alapuló földhasználati jogánál fogva az épület tulajdonosa jogosult a föld (földrészlet) használatára és hasznai szedésére, valamint köteles viselni az ennek fenntartásával járó terheket.

A visszterhesség vélelme alapján ellenkező megállapodás hiányában a földhasználatért megfelelő ellenérték jár.

A földhasználati joga az épület fennállásáig marad fenn, de megszűnik akkor is, ha az ingatlant kisajátítják. Megszűnés esetén a földhasználót megilleti az elvitel joga, de meg kell téríteni számára a föld értékét növelő munkák ellenértékét is.
· haszonélvezet,

· használat: 

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 használat jogának jogosultja csak az ember lehet. A használat által szabadon hagyott mértékben a tulajdonos a joga érintetlen marad, így a dolgot egyidejűleg (esetleg egymást váltva) használhatják, ki-ki a maga mértékéig. A használat jogát a tulajdonos érdekeit kímélve kell gyakorolni. Az alapító ügylet egyaránt lehet ingyenes és visszterhes. Egyik lehetséges keletkezési esete, amikor a bíróság az özvegy haszonélvezeti jogát használati jogra korlátozza.

A használat jogának leggyakoribb esete a lakáshasználat, amely meghatározott személyt arra jogosít fel, hogy egy épületet, épületrészt lakás céljára használjon. 
· telki szolgalom,

· közérdekű használati jog:

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.

Az ingatlanok tulajdonosainak kötelezése kétféle módon oldható meg:

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

b) közigazgatási szerv létesít határozatával használati jogot az ingatlanon. Jogunk ezt választotta (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 használati jogviszony tartalma: a használati jog jogosultja az alapító határozatban megjelölt célból:

a) birtokolhatja az ingatlant, ill. megfelelő részeit;

b) rajta átalakításokat végezhet;

c) használhatja az ingatlant;

d) rendszabályokat írhat elő a föld művelési ágára, a létesítmények körzetében termelhető növények fajtáira, a tulajdonos és földhasználó által végzett munkákra nézve.

A közérdekű használati jog megszűnik, ha

· az a tevékenység, amelynek ellátása végett létrejött, megszűnt,

· a tevékenység lefolytatásához többé nem szükséges gyakorolni.

· örökhaszonbérlet és építményi jog:

Ezt a két dologi jogot a hatályos magyar jogrendszer nem ismeri, de ezekkel tartalmilag lényegében megegyező szerződések köthetők. 

Az örökhaszonbérlet a római jogban a közföldek örök időre való bérbeadását jelentette. Lényegi ismérvei: 

· a bérlő jogosult a földet birtokolni, használni, hasznait szedni és más módon hasznosítani (a föld állagának sérelme nélkül);

· viseli a földdel járó köz- és magánterheket, valamint a kárveszélyt (a föld elpusztulásának kivételével);

· örökbérleti jogát élők között elidegenítheti, halála esetére átörökítheti, életében megterhelheti;

· abszolút hatályú jogvédelmet élvez;

· köteles évi bért fizetni;

· elidegenítés esetén a tulajdonosnak elővásárlási joga van.

Építményi jognál fogva a jogosult a telken vagy felszíne alatt építményt létesíthet vagy tarthat fenn. Bár az építmény tulajdonjoga formálisan a földtulajdonosé lesz, az építményi joggal mint dologi joggal annak jogosultja „tulajdonos módjára bánhat”. Meghatározott időre (de tipikusan az épület fennállásáig) létesül, élők közötti ügylettel átruházható, örökölhető, megterhelhető, tartalma a tulajdonjoggal csaknem megegyező. Az építményi jog jogosultja „felülépítményi bért” tartozik fizetni a földtulajdonosnak. Abban tér el a földhasználattól, hogy az épület és a föld tulajdonjogát nem szakítja el egymástól.

29. Haszonélvezet

	Szolgalmak

	Személyes szolgalmak:

haszonélevezet;

használat

	Telki szolgalom


A haszonélvezet személyes szolgalom. A szolgalom olyan jogviszony, amelynél fogva a jogosult olyan dolognak, amely nem az övé, valamely irányban hasznát veheti. Szolgalmat nem lehet elhasználható dolgon alapítani. 

A haszonélvezet tipikusan olyan szolgalom, amely nem csak dolgokra, de jogokra is vonatkozhat. A szolgalom tartalmában mindig valamilyen tűrésre kötelez. A szolgalom abszolút szerkezetű jogviszony.  Ez azt jelenti, hogy a szolgalmi jogosult nemcsak a tulajdonostól, de bárki mástól is követelheti, hogy tartózkodjék a szolgalom tartalmában meghatározott használati lehetőség megzavarásától.

A személyes szolgalmak mindig valamely név szerint meghatározott személy javára szól.

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

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

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

(4) A haszonélvezeti jog korlátozott időre és legfeljebb a jogosult élete végéig állhat fenn.
A haszonélvezet alanya lehet akár természetes, akár jogi személy. A tárgya rendszerint ingatlan, vagy elhasználhatatlan ingó. Kivételesen lehet elhasználható dolog is a haszonélvezet tárgya (pl. meghatározott pénzösszeg), az ilyen dolog átmegy a haszonélvező tulajdonába, és a haszonélvező köteles a jogviszony megszűnésekor ugyanannyit visszaadni (rendhagyó haszonélvezet). A rendes haszonélvezet esetében a dolog a jogviszony fennállásának egész ideje alatt változatlanul a tulajdonosé marad. Szintén kivételes eset:

164. § (1) A kamatozó követelés vagy más hasznot hajtó jog haszonélvezetére a dolgok haszonélvezetének szabályait kell megfelelően alkalmazni. (Tipikus esete a hagyatékba tartozó kamatozó betétkönyv, kötvény, más értékpapír, a szerzői és a szabadalmi jog haszonélvezete.)
A haszonélvezet kiterjedhet a dolog egészére vagy meghatározott részére (általában ingatlan esetén). A részleges fennállhat egy elkülönített részen vagy hányadrészen is. 

Haszonélvezet keletkezhet:

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

b) jogszabálynál fogva

c) bírósági vagy hatósági rendelkezés alapján

A haszonélvezeti jog ugyanazon a dolgon több személyt is megillethet. Ezek a haszonélvezetet egyidejűleg gyakorolhatják (pl. két szülő a gyermek ingatlanán), vagy sorrendben egymás után (pl. az özvegy egy már haszonélvezettel terhelt dolgon csak a már fennálló haszonélvezet megszűnése után gyakorolhatja az özvegyi jogokat.)

A haszonélvezőt nemcsak a birtoklás, de a birtokvédelem joga is megilleti a jogviszony fennállása alatt a tulajdonossal szemben is. 

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. (előbérleti, előhaszonbérleti jog).

(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.
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.

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.

162. § (1) A haszonélvező a rendkívüli javítási vagy helyreállítási munkálatokat elvégeztetheti, ha felszólítására 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.

A haszonélvezet megszűnik, ha:

a) a jogosult meghal;

b) a jogosult lemond; A lemondás kifejezett, de alakszerűségekhez nem kötött egyoldalú jognyilatkozat, amely a haszonélvezetet a tulajdonos elfogadó nyilatkozata nélkül megszünteti. A haszonélvezet ingatlan-nyilvántartásból való törléséhez azonban okiratra vagy bírósági határozatra van szükség.

c) a dolog elpusztul és a tulajdonos azt nem állítja helyre.

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

30. Telki szolgalom

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.

Azt a telket, amely birtokosát a szolgalmi jog megilleti, uralkodó teleknek, a másikat szolgáló teleknek nevezzük. Egy uralkodó telek javára fennálló szolgalom több szolgáló telket is terhelhet, egy telket terhelő szolgalom pedig több uralkodó telek javára is szolgálhat. A szolgalom a telkeket kölcsönösen is terhelheti.

A telki szolgalom gazdasági rendeltetése az, hogy az uralkodó telek használhatóságát fokozza.

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

A teleki szolgalom létesíthető szerződéssel (ha az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték) és jogszabályi vagy bírósági rendelkezésre (pl. közös tulajdon megszüntetése esetén). Létrejöhet teleki szolgalom elbirtoklás útján is:
(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.

A teleki szolgalom mindig ingyenes, de alapítása történhet ellenérték fejében is.

166. § (2) Telki szolgalmat átjárás, vízellátás és vízelvezetés, pince létesítése, vezetékoszlopok elhelyezése, épület megtámasztása céljára vagy a jogosult számára előnyös más hasonló célra lehet alapítani. (Ez csak néhány tipikus cél, nem kimerítő felsorolás.)

Bármely telki szolgalommal szemben követelmény, hogy valamilyen előnyt biztosítson az uralkodó telek mindenkori birtokosa számára. Ha ugyanazon előny másképpen előnyösebben biztosítható, nem alapítható telki szolgalom. Ha a szolgalom gazdasági indoka az alapítást követően szűnik meg, a szolgalom megszüntetését lehet kérni az uralkodó telek birtokosától (vagy a bíróságtól).

A Ptk. maga is létesít teleki szolgalmat: 167. § Ha valamely föld nincs összekötve megfelelő közúttal, a szomszédok kötelesek tűrni, hogy a jogosult földjeiken átjárjon. Miután törvényes szolgalomról van szó, az az ingatlan-nyilvántartási bejegyzés nélkül is gyakorolható.

Legfontosabb fajtái:

· Falusi vagy mezőgazdasági szolgalom: Az uralkodó telek birtokosa a mezőgazdasági termelés körébe eső irányban veheti hasznát a szolgáló teleknek (pl. marhaitatás, marhacsapás joga, legeltetés).

· Épületszolgalmak: pl. világosság, kilátás joga, ablakjog, kéményszolgalom, pinceszolgalom. Nem ütközhetnek építésügyi hatósági előírásokba.

· Útszolgalmak: A másik telkén át lehet járni akár gyalog, akár közlekedési eszközzel.

· Vízhasználati szolgalmak: A szomszéd telek kútját vízmerítésre lehet felhasználni. Vízvezetési jog (esővíz szolgáló telken való elvezetése), ereszjog.

A telki szolgalom terjedelme kétség esetén a gyakorláshoz fűződő szükséglet mértékéhez igazodik. 

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.

A telki szolgalom megszűnik, ha:

a) a jogosult 10 éven át nem gyakorolta;

b) a jogosult egyoldalú lemondásával; a megszűntetés azonban történhet kétoldalú ügylettel (ingyenesen, vagy visszterhesen);

c) ha a szolgáló telket kisajátítják;

d) ha a szolgalom tárgya megsemmisül; ha a szolgalomra továbbra is szükség van és gyakorolható, akkor fenn lehet tartani;

e) a szolgalommal érintett ingatlan elpusztulása.

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.
31. Értékjogok

Az értékjogok arra irányulnak, hogy jogosultjaik bizonyos értéket követelhetnek a maguk számára a dologból. Tipikus funkciója valamely követelés biztosítása (biztosítéki jogoknak is nevezik őket). Az értékjogok tárgyai nemcsak használati értékkel bíró dolgok, hanem a jelentősebb forgalmi értékkel is rendelkező dolgok lehetnek

Az értékjogok két létszakasza:

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

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

zálogjog

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

(3) A zálogtárggyal való felelősség (az adós felelősségének) 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.

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

A dolognak forgalomképesnek (a személyhez fűződő jogok nem ilyenek), elidegeníthetőnek és megterhelhetőnek kell lennie. 

(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.

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 keletkezése

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

Jogszabály által létesített zálogjogok:

· (haszon)bérleti szerződés alapján a (haszon)bérbeadónak,
· fuvarosnak,
· szállodának,
· letéteményesnek,
· bizományosnak,
· megbízónak.
A zálogjogi szerződés alanyai: zálogjogosult és zálogadós.

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

A zálogjog érvényesítése

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

Ez az eljárás meglehetősen lassú, ezért az egyszerű és gyors érvényesítésre többféle jogi eszközi is kialakult

a) a kielégítési jog megnyílása után a felek megállapodhatnak abban, hogy a zálogtárgy tulajdonjogát a zálogjogosult szerzi meg. De:
(2) Semmis a kielégítési jog megnyílta előtt létrejött az a megállapodás, amely szerint a jogosult a kötelezettség teljesítésének elmulasztása esetén megszerzi a zálogtárgy tulajdonjogát.

b) megállapodhatnak a zálogtárgy közös értékesítésében akár a kielégítési jog megnyílta előtt is. Ilyen megállapodás érvényesen csak írásban köthető.

c) ha a zálogtárgynak hivatalosan jegyzett piaci (pl. tőzsdei) ára van, vagy ha a jogosult záloghitel nyújtásával üzletszerűen foglalkozik, a kielégítési jog megnyílása előtt is megállapodhatnak a felek írásban, hogy a zálogtárgyat a jogosult értékesíti.

d) piaci ár vagy üzletszerű értékesítő hiányában a felek írásbeli megállapodása alapján a dolog értékesítésére záloghitel nyújtásával vagy árverezés szervezéssel üzletszerűen ezzel foglalkozó személyt megbízhatnak. A dolog értékesítésének módjáról és idejéről a zálogkötelezettet értesíteni kell.

A zálogjog megszűnése

a) a biztosított követelés megszűnik;

b) a követelés a zálogjog átruházása nélkül másra száll (engedményezés);

c) a zálogjogosult megszerzi a zálogtárgy tulajdonjogát (confusio), vagy a zálogtárgy tulajdonosa szerzi meg a zálogjoggal biztosított követelést ( a rangsorban hátrébb álló jogosultakkal szemben azonban fennmarad;


d) a törvény a végrehajtási vagy más eljárás körében így rendelkezik (végrehajtás során értékesítésre kerül a zálogtárgy);

e) zálogtárgy elpusztul ( ha ezért a tulajdonos felelős, a jogosult új zálogtárgyat vagy további fedezetet követelhet;

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

A zálogjog fajtái:

1. Jelzálogjog: a zálogtárgy nincs a jogosult birtokában, azt a zálogkötelezett továbbra is rendeltetésszerűen használhatja, hasznosíthatja, azonban annak épségét köteles megtartani. Csak a dolog egészére lehet alapítani. Közös tulajdonban lévő dolgokra tehát nem alapítható, de a közös tulajdonban álló dolognak a kötelezett tulajdonában lévő egész tulajdoni illetősége zálogba adható. Ingatlant csak jelzálog alapítása útján lehet elzálogosítani, ezt be kell vezetni az ingatlan-nyilvántartásba. A követelés elévülésével az azt biztosító jelzálogjognak is meg kell szűnnie. Nagy értékű ingatlanokat több jelzálogjog is terhelhet.

2. Kézizálogjog: alapításához az írásbeli zálogszerződésen kívül a zálogtárgy átadása is szükséges. A zálogjogosult kötelessége a zálogtárgyat épségben megőrizni és a zálogjog megszűnésekor visszaadni. Kifejezett feljogosítás hiányában nem használhatja, és nem hasznosíthatja, természetes hasznait azonban köteles beszedni. Megszűnésének speciális esete, ha a jogosult a zálogtárgyat a tulajdonosnak visszaadja, vagy ha a birtokából akaratán kívül kikerült zálogtárgyat egy éven belül nem szerzi vissza, és evégből bírósághoz sem fordul.

3. Keretbiztosítási zálogjog: ebben az esetben egy jogviszony a záloghitelezés alapja (ilyen pl. a lízingszerződés).
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.
4. Vagyont terhelő zálogjog: kötelezettje csak jogi személyiségű vagy jogi személyiség nélküli gazdasági társaság  lehet, a zálogtárgy pedig ennek vagyona, ill. vagyonának önálló gazdasági egységként működtethető része, a vagyont alkotó egyes dolgok, jogok és követelések meghatározása nélkül (lebegő zálogjognak is nevezik). Alapítása közjegyzői okiratba foglalással és a zálogjognak a zálogjogi nyilvántartásba való bejegyzésével alapítható. Érvényesítésének módszerei:

· a jogosult a vagyon egységének fenntartása mellett a vagyon egészéből kereshet kielégítést,

· a zálogkötelezetthez intézett írásbeli nyilatkozattal a vagyont terhelő zálogjogot meghatározott vagyontárgyakat terhelő zálogjoggá alakítja.

A zálognyilvántartást az Országos Közjegyzői Kamara vezeti.

Az önálló zálogjog: 

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.

Ekkor nem kell tehát alapügyletet kötni, a zálogjog alapításához önmagában a zálogszerződés is elegendő. Az önálló zálogjogból eredő zálogkötelezettség nem egy járulékos mellékkötelezettség, hanem maga a főkötelezettség. Időtartamát a felek szabadon határozzák meg. 

(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.

Főszabály szerint a zálogjog egy járulékos jellegű szerződéses biztosíték, mely a főkövetelés, az alapkötelem megerősítését célozza. Amennyiben azt nem teljesítik, ez lehetőséget teremt az igénynek a biztosítékból való kielégítésére. Ha a főkötelem megszűnik, az a zálogjog, mint járulékos kötelezettség megszűnését is maga után vonja. A zálogjog önmagában nem, csak a főkötelemmel együtt átruházható. Ezzel szemben, ahogy a neve is utal rá, az önálló zálogjog nem a főkötelem járuléka, hanem független, önálló jogosultság. Ehhez a zálogjogi kötelemhez kapcsolódik a lekötött zálogtárgyból való kielégítés lehetősége. A kötelezettség a konkrét zálogtárgyat és nem magát a személyt terheli. Az önálló zálogjog személyes követelés nélkül alapított, a jogosult nem egy konkrét személyhez fordul követelésével, hanem kizárólag a zálogjoggal terhelt zálogtárgyból kereshet kielégítést. Másik különlegessége, hogy önállóan átruházás tárgya is lehet. Így a zálogjog adásvétel útján másra átruházható, s ezt követően az új jogosultat illeti meg a zálogtárgyból a kielégítés joga. Valójában a jelzálogbank és a hitelintézetek közötti refinanszírozási folyamatban ezt a két speciális tulajdonságát használják ki. A felek az önálló zálogjog alapításával biztosított hitelek refinanszírozására egymással keretszerződést kötnek, melyben rögzítik az önálló zálogjoghoz kapcsolódó további részletszabályokat is. 

Ilyen zálogszerződéseket tipikusan a mezőgazdasági beruházások, illetőleg a lakásvásárlások finanszírozására szokás kötni, a zálogtárgy pedig a termőföld, egyéb mezőgazdasági ingatlan, illetőleg a megvásárolt lakás. Létesíthető azonban ingó dologra, sőt jogra vagy követelésre is.  

Egyéb értékjogok

A telki teher ingatlanon létesíthető, időszakonként visszatérő szolgáltatások teljesítésére irányuló értékjog, melynél fogva a terhelt telek mindenkori tulajdonosa a kötelezettségekért kizárólag a terhelt telekkel felel. A telki teher jogosultja nincs közvetlen behatásra jogosítva, kötelezettje aktív magatartásra köteles.

A telki teher mai jogunkból teljesen hiányzó jogintézmény. Azt a jogot foglalja magába, hogy egy ingatlan mindenkori tulajdonosa visszatérő szolgáltatásokat köteles a jogosult javára teljesíteni. Mint ilyen a jelzálogjog és a szolgalom egyfajta keveréke, amely inkább kötelem, mintsem dologi jogi jog. Az ingatlan - bár van biztosítási szerepe is, hiszen a jogosult kizárólag ebből kereshet kielégítést, ha a kötelezett nem teljesít - inkább a kötelezett megnevezésére, kiválasztására szolgál.
A telekadósság ingatlanon fennálló, tőkeszolgáltatásra irányuló önálló értékjog. A jogosult meghatározott összeg erejéig a terhelt ingatlanból kielégítést kereshet. Leginkább a jelzáloghoz hasonlít, de önálló (nem járulékos jellegű). 

A Jt. 81. §-a szerint "jelzálogot akként is lehet alapítani, hogy az ingatlant személyes követelés nélkül terhelje úgy, hogy a jogosult meghatározott pénzösszeg erejéig csak a jelzálogból kereshet kielégítést." A tulajdonosnak azért volt jó ez a megoldás, mert úgy juthatott hitelhez, hogy nem vált személyes - azaz egész vagyonával felelős - adóssá. Természetesen a telekadósság létrejöttekor még járulékos jog volt annyiban, hogy az alapkövetelésre tekintettel hozták létre, a telekadósság megalapításával azonban a személyes kötelezettséget meg lehetett szüntetni, s csak a telekadósságból folyó jogok és kötelezettségek maradtak fenn. Ezt a jogintézményt 1951-ben megszüntették azzal, hogy "szocialista polgári jogunk az olyan kötelezettségeket, amelyek gazdasági háttere rejtve marad, csak igen szűkkörben ismeri el" (Eörsi).
32. A birtok fogalma és fajai

A birtok: tényleges hatalom a dolog felett. Kívülállók szemszögéből nézve olyan kapcsolat egy személy és egy dolog felett, amelynél fogva az a dolgot kizárólagos jelleggel uralma alatt tartja, fizikai befolyást gyakorol rá és élvezheti előnyeit. Hasonló a tulajdonhoz, csak amíg a tulajdon a tulajdonjogon alapul, a birtok mögött nincs ilyen jogi háttér.

187. § (1) A birtokot megszerzi, aki a dolgot magához veszi, vagy akinek az más módon hatalmába kerül (birtokos).

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

A birtok a birtokos tudtán és akaratán kívül is megszerezhető (így a birtokot megszerezheti korlátozottan cselekvőképes vagy cselekvőképtelen személy is). De a birtoklásra irányuló akarattól függhet a birtok minősítése (saját vagy idegen birtok), az egyéb tudati tényezőktől pedig a birtokos jó- vagy rosszhiszeműsége.

A hagyományos elmélet szerint szokás különböztetni birtok és birlalat között. A római jog nem mindenkit ismert el birtokosnak. Polgári Törvénykönyvünk a birtok és a birlalat között fennálló megkülönböztetést elejti, de gyakorlati jelentősége mégis lehet, ha egy dolgon több birtok áll fenn. 

A magyar polgári jog szerint mindenki birtokos, aki a dolgon közvetlenül vagy közvetve hatalmat gyakorol. Az is birtokos, aki a hatalmat saját érdekében, és az is aki másnak érdekében gyakorolja. Birtokos nemcsak a jog szerinti birtokló, hanem a jogalap nélkül birtokló is. A jogos birtoklás körében továbbá egyaránt birtokosnak minősül 

· a tulajdonos, 

· a haszonbérlő, 

· a bérlő, 

· a letéteményes, 

· a haszonkölcsön címén használó, 

· az aki a hatalmat munkaviszony alapján gyakorolja stb.

A birtokviszony mint jogviszony alanya a birtokos, a másik oldal mindenki más, aki tartózkodni köteles a birtokállapot megzavarásától. 

A birtok elsődleges funkciója a védelem, a másik pedig a folyamatosság megőrzése, a tényleges állapot fenntartása, akár jogszerű az, akár pedig jogilag vitatott.

A magyar jog a birtok védelemmel oldja meg azokat a helyzeteket, amelyben:

· a dolog tényleges birtokosa semmilyen más védelmi eszközt nem vehetne igénybe;

· amikor a tulajdonosnak nincsen közvetlen hatalma a dolgon, de a jog birtokossá minősíti (a birtokvédelem egyszerűbb, mint a tulajdoni igény). 

A birtok, mint jogviszony tárgya minden birtokba vehető, emberi uralom alá hajtható dolog. Összetett dolgok esetében az alkotórészeken csak egységes birtok állhat fenn (kivéve ha az alkotórész, különösen épület tulajdonjoga mást illet, mint aki a fődolog tulajdonosa). A tartozékokon önálló birtok is lehetséges. 

A magyar magánjog a birtok fogalmát egyes alanyi jogokra is kiterjesztette. Jogbirtoknak a jog tényleges gyakorlása, jogbirtokosnak a jog tényleges gyakorlója minősült. A Ptk. a jogbirtok fogalmát nem használja.

A birtok fajai

	Saját (vagy tulajdonosi) birtok
	Idegen birtok

	Saját vagy tulajdoni birtokos az, aki a dolgot sajátjaként tartja hatalmában. Ilyen birtokos elsősorban a tulajdonos, de az is, akinek semmilyen jogcíme nincs a tényleges hatalomra (tolvaj, elhagyott ingatlan birtokba vevője). Főbirtokos.
	A dolog feletti a hatalom másnak az engedélyén, megállapodáson, vagy gazdálkodó ill. más szervezeti státusból eredő jogon alapszik. Az ilyen birtokos a dolgon a hatalmat mástól származtatja (bérlő, záloghitelező, állami vagyonkezelő szerv …). Albirtokos.

	Elsődleges birtok
	Másodlagos birtok

	Az elsődleges birtokos a dolgot ténylegesen hatalmában tartja.
	A másodlagos birtokos az, aki a tényleges birtoklás lehetőséget az elsődleges birtokosnak átengedte

	Törvényes birtok
	Törvénytelen birtok

	A törvényes birtok birtoklásra feljogosító érvényes jogcímen alapul.
	A birtoklásra feljogosító érvényes jogcímen hiányzik. 

	
	Jóhiszemű birtokos
	Rosszhiszemű birtokos

	
	Aki alaposan felte​heti, hogy  a birtok​láshoz érvényes jog​címe van.
	Aki tudja, vagy a körülmények szerint tudnia kellene, hogy a birtokláshoz nincs érvényes jogcíme


A birtok megszerzése és megszűnése

A dolog feletti hatalom megszerzése legtöbbször közvetlenül megy végbe, úgy, hogy valaki a dolgot birtokába veszi. Egyes esetekben azonban a birtokszerzés lehetséges anélkül, hogy a birtokos a dolog felett a közvetlen hatalmat megszerezné:

a) képviselő útján (a képviselt főbirtokos, a képviselő albirtokos);

b) jelképes átadással;

c) érvényes jogcímen alapuló jogügyleti átadás, amely a jogi hatalom átengedését kétségtelenné teszi (pl. bankszámla feletti rendelkezés átengedése).

A birtok megszűnése a birtok lényegét tevő tényleges vagy jogi hatalom megszűnésével következik be. A birtok nem vész el azzal, hogy a tényleges hatalom gyakorlását múló természetszerű akadály gátolja, vagy a birtokos azt időlegesen abbahagyja vagy átengedi.

33. Birtokvédelem

A birtokvédelemnek elvileg kétféle útja alakult ki: 

· possessórius birtokvédelem (a birtoklás tényén alapuló, sommás jogvédelem): aki ezt akarja igénybe venni, csak azt kell bizonyítania, hogy birtokos volt, és a birtokot tőle elvonták, vagy őt a birtoklásban egyébként megzavarták. Nem kell igazolnia, hogy a birtokláshoz joga van. Előfordulhat az is, hogy a jogtalan birtokos részesül védelemben a jogos birtokossal szemben. Előnye, hogy véd a magánerőszak, az önbíráskodás ellen, és gyorsabbá teszi a viták elintézését. A mai Ptk-ban ilyen a jogos önhatalom és az igazgatási úton történő birtokvédelem.

· petitórius birtokvédelem (a jogcímek összemérésén alapuló, rendes jogvédelem): itt azt kell igazolni, hogy a birtokláshoz joga van, éspedig erősebb joga, mint annak, aki őt a birtoklásban megzavarta. Lehetővé teszi pl., hogy a bérlő közvetlenül a birtokháborító ellen forduljon. A mai Ptk-ban ilyen a birtokper.

A birtokvédelem alapvető eszköze a petitórius védelem, ehhez viszonyítva a possessórius védelem csak ideiglenes.

188. § (1) Ha a birtokost birtokától jogalap nélkül megfosztják, vagy birtoklásában zavarják (tilos önhatalom), birtokvédelem illeti meg.

A birtoktól való megfosztást és a birtoklásban való zavarást együttesen birtokháborításnak nevezzük.

A tilos önhatalommal szemben való védekezés lehetősége annak számára áll nyitva, aki a törvény értelmében birtokosnak minősül.
(2) A birtokost a birtokvédelem mindenkivel szemben megilleti, annak a 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.
189. § (1) Közös birtok esetén a birtokvédelem mindegyik birtokost önállóan megilleti, és követelheti a dolognak közös birtokba bocsátását.

(2) A közös birtokosok - egymás közötti viszonyuk alapján - egymással szemben is jogosultak birtokvédelemre.
A birtokvédelem három eszköze:

· jogos önhatalom:

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. (ha pl. a tolvajra véletlenül talál rá a birtokos)
Támadáson csak azt a magatartást lehet érteni, amely közvetlenül fenyegeti a dolog felett gyakorolt hatalmat. Ezt a birtokos adott esetben erőszakkal is megvalósíthatja. 

· igazgatási úton: Az államigazgatási út a bírósági utat rendszerint időben és jogilag megelőzi. A bírósághoz többnyire akkor lehet fordulni, ha az államigazgatási utat már igénybe vették. A birtokvita eldöntésére a községi, városi, fővárosi és kerületi jegyzőnek van hatásköre.

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.

Akkor is végre kell hajtani, ha a határozatot sérelmesnek tartó fél a határozat felülvizsgálata érdekében a bírósághoz fordult. A hasznok, károk, költségek kérdésében hozott határozat végrehajtása ezzel szemben nem a jegyző, hanem az annak székhelye szerinti bíróság hatáskörébe tartozik, és végrehajtásnak nincsen helye, ha az érdekelt fél keresetet nyújt be.

· birtokper: A birtokperben a bíróság a birtoklás jogcíme alapján dönt. Három esetben kerül birtokvita a bíróság elé:

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 a birtokláshoz való jogosultság alapján dönt; a békés birtoklásban megzavart fél jogosultságát vélelmezni kell. 
34. Birtoklás jogalap nélkül; felelős őrzés

Birtoklás jogalap nélkül

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.

A jogalap nélküli birtoklás alatt a dologban különféle változások mehetnek végbe: a birtokos költekezhet a dologra, hasznot szedhet a dologból, kár eshet a dologban stb. A dolog birtokának visszabocsátásával kapcsolatban a birtokos és a jogalap nélküli birtokos között elszámolási viszony jöhet létre.

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.

Az elvitel joga  a jó- és rosszhiszemű birtokost is megilleti; ez a birtokos által létesített berendezési és felszerelési tárgyakra terjed ki.

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

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.
Felelős őrzés

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.

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.
Ma már egyre újabb jogosultságok jelennek meg, melyekhez képest a hagyományos triász elemei egyre általánosabb, elvontabb kategóriák.





Ingatlan-nyilvántartásba bejegyzés nélkül megy végbe, de


(2) Ha az ingatlanon jogszabálynál, bírósági vagy hatósági rendelkezésnél fogva keletkezik haszon�élvezet, a haszonélvezeti jogot az ingatlan-nyil�vántartásba be kell jegyezni; ha ez elmarad, a haszonélvezet a dolognak csak rosszhiszemű vagy olyan megszerzőjével szemben érvényesíthető, aki a dologért ellenszolgáltatást nem adott.
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3. dologi követelés
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1. kötelmi követelés
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