29/A.

A dologi jog fogalma és rendszere. A dologi jog alapelvei.

______________________________________________________________________________

A dologi jog fogalma

Lábady: A tulajdonjogviszony természetjogi kategória, alapja a Teremtés könyvében van. Hatalmi viszonyt jelent. Az uralmi viszonyok rendét mutatja meg. Nem korlátlan, szociális kötöttsége van. Lenkovics Barna szerint abszolút jog, de ezt Lábady vitatja szerinte nem abszolút. Az abszolút jog a személy élete és méltósága. 

A dologi jog a vagyoni viszonyok alapja, statikus lényege. Absztrakció, a dologi jog mint olyan a glosszátorok absztrakciója. A római jogban iura in re volt a dologi jog, vagyis mindenkivel szembeni dologbeli jog. Szladits Károly szerint a dologi jog személy és dolog kapcsolata ,azonban a  jog csak személyek relációjában érvényesülhet, a személy és dolog között képtelenség. Grosschmid szerint a dologi jog sűrített kötelem. A dolog feletti hatalom kizáró kapcsolatot jelent. A dologi jogi intézmény által a személy- személyek közötti olyan kapcsolat jön létre, amely a jogosulttal szemben mindenki mást kirekeszt. Ez a kirekesztő jogintézmény. A tulajdon pozíciónális viszonyt hoz létre amely kirekeszt másokat. Szerkezetileg abszolút jog, de a kirekesztés korlátozott, a szociális kötöttsége miatt. A dologi jog absztrahálódik , tulajdonjogra , és kirekesztő jellegű vagyoni viszonyokra(haszonélvezet, szolgalom) , melyek nem kategorizálhatók a tulajdonjogba. 

TK:A dologi jog a vagyoni berendezkedés joga. Egy adott társadalomban egy adott időpontban a dologi jog szabályai mondják meg azt, hogy: 

a.  mely javak hajthatók egyáltalán emberi uralom alá, 

b.  mely javak tartozhatnak az egyes emberek uralma alá, és melyek állhatnak kizárólag a kisebb vagy nagyobb közösségek uralma alatt,
c.  meddig terjednek az egyes uralmi jogosultak javak feletti hatalmának határai, és végül, hogy
d.  a vagyonjogi uralom határain belül az érdekelteket milyen fontosabb alanyi jogok illetik meg és esetleg milyen kötelezettségek terhelik.
A dologi jog körében a vagyonjogon belül az ún. uralmi jogok tartoznak. A dologi jogba tartozó jogokat szokás nagyon jogi státuszjogoknak is nevezni. A törvények nem csupán elismerik, de minden kívülállóval szemben meg is védik az uralmi jogosult pozícióját. Ebben a védett jogosult elvileg teljes, gyakorlatilag a törvények által behatárolt jogi hatalmat gyakorol tárgya felett. Ezt a hatalmat rajta kívül senki más nem gyakorolhatja, sőt a hatalom gyakorlást senki sem akadályozhatja, illetőleg zavarhatja meg. A dologi jog gyakorlása tehát kizárólagos, az ide sorolt jogok kirekesztő jellegűek. A dologi jog nem más mint az abszolút szerkezetű vagyoni jogviszonyok elvont kifejezése. 


Egy adott társadalmi-gazdasági berendezkedés vagyonjogi rendszerének két alapvető részterülete- a dologi jog és a kötelmi jog- természetszerűleg egymást kölcsönösen előfeltételezve, szoros kölcsönhatásban egymásra épülve érvényesül. Még azonban a dologi jog a vagyoni viszonyoknak inkább a statikus állapotát rögzíti (azáltal hogy a vagyonok elrendeződését, a javak feletti uralmi pozíciókat szabályozza), addig a kötelmi jog a vagyoni viszonyok állandó mozgását, dinamizmusát biztosítja( azáltal, hogy tipikusan a vagyoni forgalom, az árucsere viszonyait szabályozza). E különbözőség azonban nem jelenti a dologi jog merevségét, örök időkre szóló változatlanságát. A dologi jog és a dologi jogi szabályozás csupán általában hosszabb távra tekint, a jogbiztonság szélesebb körű megalapozására törekszik, a dologi jogviszonyok tipikusan az ún. tartós jogviszonyok.


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

A dologi jog rendszere

A.  Felosztás a dolog feletti hatalomterjedelme szerint. 

Szokásos megkülönböztetni a tulajdont mint teljes jogi hatalmat biztosító dologi jogot egyfelől, és az ennél szűkebb terjedelmű, a tulajdonhoz viszonyítva korlátolt dologi jogokat másfelől. 

A tulajdonjogban mint teljes dologi jogban a hangsúlyozása a római jogi plena potestas tradicionális megőrzését és jogelvi rangra emelését jelenti. Ez nem jelenti azonban a tulajdonjog gyakorlati korlátlanságát. A tulajdonjog teljessége jelentőségének hangsúlyozásán túl, leginkább a többi dologi joghoz való viszonyában értelmezhető, ugyanúgy, ahogyan a korlátolt dologi jogok “nem teljessége”, tartalmának korlátozottsága is a tulajdonjoghoz való viszonyításban válik érthetővé . 

Az egyes korlátolt dologi jogok lényegüket tekintve a teljes tulajdonjog részjogosítványainak önállósult változatai, a tulajdonjog ún. szelvényjogai. Ide tartoznak a használati jogok, a személyes és telki szolgalmak és a zálogjogok. (A korlátolt dologi jogok köre jogrendszerenként eltérő lehet.)

B.  Felosztás egyéb szempontok alapján.

A dologi jogokat feloszthatjuk saját dolgon fennálló és idegen dologbeli jogokra. A jogosult saját dolga alatt tipikusan az ő tulajdonát értjük, míg a korlátolt dologi jogok tipikusan más személy tulajdonában álló dologra vonatkoznak, azaz idegen dologbeli jogok. A kétféle minősítés kölcsönösen kizárja egymást.(Kivétel: pl. A német saját jelzálogjog)  Ha megszűnik egy korlátolt dologi jogosultság, általános szabály, hogy annak tartalma egyidejűleg beolvad a tulajdonjogba, azaz “tulajdonná erősödik vissza”.

Tipikus az, hogy egy dologi jog jogosultja( kötelezettje) közvetlenül meg van határozva(pl. a személyes szolgalom jogosultja…). Egyes dologi jogviszonyok alanyát azonban jellegüknél fogva csak közvetett módon, valamely dologhoz való viszonyok útján lehet meghatározni(pl. a telki szolgalmi jog jogosultja az uralkodó telek mindenkori tulajdonosa, kötelezettje pedig a szolgáló telek mindenkori tulajdonosa…)

A magyar jogi irodalomban felvetődött a dologi jogok célja szerint szerzési vagy kiaknázási jogokra való felosztása. Szerzési jogok csak azok, amelyek valamely dologi jog megszerzésére irányulnak ( így elsősorban a dologi hatályú elővásárlási és visszavásárlási jog), az összes többi dologi jog pedig kiaknázási jog volna.

Jogi, dogmatikai jelentősége van a megszerzett dologi jogokhoz képest a dologi várományok megkülönböztetésének. Ha a jogviszony szukcesszív tényállás alapján jön létre, és a jogviszony időbelileg elválló és egymás követően megvalósuló tényálláselemeiből még nem mind valósult meg, akkor függő jogi helyzet jön létre, azt a függő jogi helyzetet pedig, amely valakire nézve a jogszerzés reményét hozza magával, várománynak nevezzük. Ha pedig a várományon alapuló alanyi jogszerzéstől a várományost az ellenérdekű fél többé a saját egyoldalú cselekményével már nem foszthatja meg, akkor dologi várományról van szó. Főbb esetei: 

· a dolog vevőjének jogállása a tulajdonjog fenntartása esetén,

· az ingatlan vevőjének jogállása az ingatlan-nyilvántartási bejegyzés eladó általi megengedése és a bejegyzési kérelem benyújtása után, de még a bejegyzés megtörténte előtt,

· a zálogjogosult jogállása a biztosított követelés teljesítése előtt.


Dologi rokonjogok. Lehetnek tulajdonszerű jogok, illetőleg az idegen dologbeli jogokkal rokon vonásokat mutató egyes “ eldologiasodott” relatív jogviszonyok. A magyar magánjogban a tulajdonnal rokon jogokként említődnek a bányászati jog, a vadászati és halászati jog és más hasonló jogok. (Ezek a jogok eredetüket tekintve a földtulajdon részjogosítványai voltak.) A német tankönyv említi még a felülépítményi  jogot. A tulajdonszerű jogokat a dologi jogokhoz kapcsolja az, hogy ezek mindegyikének tárgya törvényben meghatározott dolog ( a föld méhének kincsei, vadak, halak, építési telek). Néhány idegen dologbeli jogosultság nem csak idegen dolgon, de a törvényben meghatározott jogon vagy követelésen is fennállhat (pl. szerzői jog, szabadalmi jog).Így például haszonélvezet tárgya lehet “a kamatozó vagy más hasznot hajtó jog” is. Ezeknél a dologi joggal való rokonságot az egyébként esetleg relatív jogok vagy követelések abszolút jogosultsággal való terhelése jelenti.

A dologi jog alapelvei

A klasszikus magánjog irányító eszméi: az ésszerűség, igazságosság és jogbiztonság a dologi jognak is irányító eszméi. Ugyancsak a polgári jog egészét átható mai alapelvek is egyúttal a dologi jog alapelveinek is tekintendők. Sőt az alanyi jogok, különösen a tulajdonjog védelmének elve, mely alkotmányos alapelv is, tipikusan a dologi jog legfontosabb alapelve. 

A dologi jog alapelvei inkább csak elméleti tételek, és kevésbé fogalmazódnak meg  a tételes jogszabályokban. 

A.  A zártkörűség elve

A pandektisták szerint a tulajdonjog numerus clausus elvén működik.  A XIX. század magánjogának tudománya dolgozta ki a dologi jogok “numerus claususának”, azaz véges számának a gondolatát. Ennek lényege, hogy újfajta dologi jogot csak törvény hozhat létre. A német szerzők a zártkörűség elvét a dologi jogban érvényesülő “típuskényszer” elvének is nevezik, mely ellentéte a szerződési jogban ismeretes “típusszabadság”  elvének.  


“Más típusú abszolút jogokat a felek akarata sem keletkeztethet, mert a felek magánautonómiája, a törvény különös felhatalmazása nélkül nem háríthat kötelezettségeket kívülálló harmadik  személyekre.” (Szladits) Ezzel szemben “a felek szerződéssel bármilyen típusú kötelmet alapíthatnak, mert hiszen az így alapított viszony hatásai mindig csak a felek egymásközti viszonyában nyilvánulnak”. (Szladits) 


A vagyonmegoszláshoz fűződő jogbiztonság és áttekinthetőség elveiből is következik, hogy a dologi jogok fajtáit a törvény pontosan előírja. 

B.  A tartalmi kötöttség elve
A legtöbb dologi jognak a tartalma is törvényileg nagyrészt meghatározott, szemben a kötelmi jogban érvényesülő tartalom meghatározás szabadságával. A szerződés szabadon megállapított tartalma a két fél “magánügye”, kívülállókra az tipikusan nem hat ki. Ezzel szemben az abszolút szerkezetű dologi jogok tartalma minden kívülállóra mint “kötelezettre” kihat. Ezért tilos nem csak más fajta, de több kötelezettséget is a kívülállókra hárítani, mint amennyit a törvény megenged. 


A tartalmi kötöttség elvének a korlátolt dologi jognál van nagyobb jelentősége. Ezek tartalma törvényileg  csaknem teljesen kötött. A tulajdonjog elvileg teljes tartalma jellegénél fogva nem köthető meg ilyen mértékben, de tartalmi korlátlanságról itt sem beszélhetünk. 


A tartalmi kötöttség elve szintén szolgálja a jogbiztonság és az áttekinthetőség elvét.

C.  Az abszolút hatály elve
Lényeges ismertető jegyei:

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

b.  A jogosulttal szemben mindenki(legalább eshetőleges) kötelezett.
Ami az abszolút jogosult jogállását illeti, annak fontos sajátossága, hogy az főszabály szerint mind alanyi, mind tartalmi, mind tárgyi vonatkozásban oszthatatlan.  Ez az abszolút jelleg elrelatívizálásának tilalmát jelenti. 

A kötelezettek kötelezettsége: az elismerés, tűrés és tartózkodás. Az elismerés a dologi jogok mint abszolút jogok elismerését, azaz mindenkire kiterjedő hatályának a tudomásulvételét jelenti. Tűrés esetén a dologi jogosultság gyakorlásának elviselése a kötelező. A tartózkodási kötelezettség azt jelenti, hogy tilos bármiféle jogellenes behatás, beavatkozás, zavarás vagy akadályozás a dologi jogosultság hatókörébe, terjedelmén belüli gyakorlásába. A dologi kötelezettség mindhárom mozzanatának “teljesítéséhez” elegendő a passzivitás. Ilyen értelemben mondta Grosschmid, hogy a dologi jog nem egyéb, mint sűrített negatív kötelem.

Az abszolút hatály semmi esetre se jelenti azt, hogy a jogosultak valamiféle “egyszemélyes” jogi helyzetben volnának, még kevésbé azt, hogy ezek a jogviszonyok személyek és dolgok közötti viszonyokat szabályoznának. A jogviszony mindig személy és személy közötti viszonyt jelent. 

A dologi jogok abszolút hatályán nem változtat az, ha jogokat egy konkrét személy megsérti. Ilyenkor egy relatív jogviszony is létrejön, de: ezáltal egyrészt nem szűnik meg mindenki más dologi kötelezetti pozíciója, másrészt a jogsértés folytán előállt relatív jogviszonyból adódó kötelezettségek tipikusan az eredeti dologi jogi állapot helyreállítását célozzák. Csak ha ez nem lehetséges(pl. a dolog elpusztult), akkor jön létre a felek között egy relatív szerkezetű “tiszta” kötelmi jogviszony is(a gazdagodás kiadása, a kár megtérítése iránt). (“tetéző kötelem” Grosschmid)

D.  A nyilvánosság elve


A magánjog egészében általában a magántitok elve az uralkodó. Ennek az elvnek is megvannak azonban a törvényi korlátai, amelyek vagy más személyek törvényes érdekeire, vagy a közérdekre tekintettel fogalmazódnak meg.


A nyomós magánérdekek és a közérdek a dologi jogban olyan súllyal esnek latba, hogy a fenti elv érvényesülését megfordítják. De emellett a nyilvánosság elvét erősíti még igen gyakran pusztán a “dolgok természete” és a dologi jogok abszolút jellege is. Vagyis a dologi jogban főszabályként a nyilvánosság elve érvényesül. 


Ami a dolgok természetét illeti, egy személynek egy dolog feletti közvetlen uralma általában mindenki számára nyilvánvaló. A nyilvánosságot szükségképpen igényli a dologi jogok abszolút jellege, szerkezete is. A mindenkire kiterjedő kötelezetti oldal eleve felöleli a kívülállók teljes körét, azaz a legszélesebb nyilvánosságot. A jogosultnak elemi érdeke, hogy dologi jogosulti minőségét mindenki elismerje és tiszteletben tartsa. Ez titkosság esetén nem igen remélhetné. A kötelezetteknek pedig elemi érdeke annak az ismerete, hogy kivel szemben, milyen terjedelemben kötelezettek az elismerésre, tűrésre, tartózkodásra. 


A közérdek szempontjából sem közömbös, hogy egy jogosult csak egy meghatározott személytől követelhet egy meghatározott magatartást(kötelmi viszony), vagy pedig mindenkitől(dologi viszony). Egyik esetben csak egy személlyel szemben kell törvényi(bírói) védelmet nyújtani, a másik esetben bárkivel szemben. 


A társadalmi rend stabilitása és a vagyoni forgalom biztonsága egyaránt megköveteli az alapvető vagyoni viszonyok rendjének szilárdságát, áttekinthetőségét, ellenőrizhetőségét.


A nyilvánosság igényét hivatott kielégíteni a cégjegyzék és a telekkönyv jogintézménye is. 


A nyilvánosság elve a dologi jog legújabb keletű alapelve. 

E.  Az egyediség elve
· 
A dologi jog tárgya mindig csak egyedileg meghatározott dolog lehet. Jogi értelemben vett egyediesítésről van szó. Az egyediség elve folytán nem lehet tehát egy személy teljes vagyonára kiterjedő abszolút jogról szó. A vagyon fogalma ugyanis nem csupán a dologi jogosultságokat, de a kötelmi követeléseket és az adóságokat, továbbá az egyéb(pl. adójogviszonyból származó) vagyoni jogosultságokat és kötelezettségeket is magában foglalja. A tulajdon jogot minden egyes dologra csak elkülönítetten lehet létrehozni. Ugyanígy szolgalmat, zálogjogot is csak meghatározott dologra nézve lehet alapítani. Kivételek: 

· egyetemes jogutódlás(öröklés, jogutódlással való megszűnés)

· a kötelmi jogban egy vagyontömeg(tipikusan egy személy jogilag körülhatárolható alvagyona) lehet egy szerződés tárgya. 

Dologi jogilag azonban itt is minden egyes dologról való külön-külön, de időben egyszerre történő rendelkezésről beszélhetünk.

30/A.

A tulajdonjogviszony. A tulajdonjog tárgya, tartalma és védelme

______________________________________________________________________________

31/A.

A tulajdonjog megszerzése. Eredeti és származékos szerzésmódok

______________________________________________________________________________

Tulajdonszerzés alatt azokat az eseteket értjük, amikor az adott birtokba vehető dolog felett tulajdonosi hatalom keletkezik. Megkülönböztetünk eredeti és származékos tulajdonszerzést. Ezeket a kategóriákat a Ptk. nem használja, megkülönböztetésüknek azonban dogmatikai és gyakorlati jelentősége van.

Eredeti tulajdonszerzés: A tulajdonjog megszerezésekor a dolgon nem állt fenn tulajdon, vagy pedig a dolgon fennálló tulajdontól függetlenül keletkezik új tulajdon. Eredeti szerzésmód esetén az új tulajdonjog tartalmára, keretére nincs befolyással az esetleg előzőleg fennállt tulajdon tartalma, tehát nem érvényesülnek a tulajdonjogot terhelő korlátozások.

Származékos tulajdonszerzés: Az új tulajdonos tulajdonjoga az előző tulajdonjogon alapszik, abból származik. Származékos tulajdonszerzés esetén alanyváltozás(jogelőd-jogutód) következik be, amely nem érinti a fennálló jogokat és kötelezettségeket, azaz az előző tulajdonos nem származtathat át több jogot az új tulajdonosra, mint amennyivel maga rendelkezett(“nemo plus iuris”).

A származékos tulajdonszerzés(átruházás) minden esetben jogcímet tételez fel, amely időben megelőzi a szerzésmódot. A jogcím - a felek tulajdonátruházásra irányuló egyező ügyleti akarata – az a jogi cél, a felek által elérni kívánt joghatás, amelynek érdekében a tulajdonjog megszerzése végbemegy, és amely a már létezett tulajdonjogviszonyban beálló alanyváltozást, az új tulajdonos személyét a kívülállók előtt “legitimálja”. A tulajdonos mindig valamilyen cél érdekében ruházza át tulajdonjogát, tehát az átruházásnak mindig valamilyen komoly indoka, vagyis jogi oka kell, hogy legyen. Ez a jogi ok pedig az átruházás alapjául szolgáló jogügylet(causa, pl. szerződés), illetőleg az adott esetben igénybevett ügyletfajta(titulus, pl. adásvétel). 

Jogcím lehet az is , hogy a dolgot biztosítékul ruházzák át, (“biztosítéki tulajdon”), vagy olyan bizalmi viszony alapján, amelynél fogva a tulajdonos a megszerzett dolgot bizonyos körülmények beállása esetén (pl. életkor elérése, anyagi helyzet romlása) visszaadni köteles (“időleges tulajdon”). Ez az ún. fiduciárius tulajdonátruházás.

Mind a jogcímek, mind a szerzésmódok nagyon különfélék lehetnek, és csoportokba nehezen sorolhatóak. Van azonban közöttük egy nagyon fontos különbség: Tulajdonjogot megszerezni csakis azokon a módokon lehet, amelyeket a törvény kifejezetten elismer és szabályoz. Más, újfajta szerzésmódot a felek akarata nem hozhat létre, vagyis a törvényi szabályozás a szerzésmódok tekintetében taxatív és kógens. Ezzel szemben a jogcím(a jogi cél, az indok) megválasztásában a felek csaknem teljesen szabadok, az alapügylet tekintetében a szerződési szabadság és a diszpozitivitás elve érvényesül. A magyarázat: a szerzésmód dologi jogot(tulajdonjogot) keletkeztet, amely mindenkivel szemben hatályos, az alapügylet tipikusan kötelmi jellegű, amely csak a két fél viszonyában állapít meg jogokat és kötelezettségeket(relatív szerkezet) a dologi jogszerzéshez kapcsolódóan.

A jogcím és a szerzésmód közötti kapcsolatot vizsgálva megkülönböztethetünk absztrakt és jogcímes vagy kauzális rendszereket. 

Egyes jogrendszerekben(absztrakt rendszer) a tulajdonátruházást megvalósító jogi tény, a szerzésmód( a dolog birtokának átengedése) létrehozza a tulajdonváltozást, tekintet nélkül arra, hogy miféle jogcímen alapszik, és e jogcímet az adott jogrend érvényesként elismeri-e vagy sem. Ebben az esetben a tulajdonjogát elvesztő fél igényét csak kötelmi alapon(jogalap nélküli gazdagodás címén) követelheti vissza a szerzőtől. 

Más jogrendszerekben(jogcímes vagy kauzális rendszer) a szerzésmód önmagában nem alapozza meg a tulajdonváltozást, hanem szükségeltetik hozzá egy érvényes jogcím is. Ilyenkor a tulajdonszerzés érvényessége a jogcím függvénye. Ha a szerzésmód érvényes jogcím hiányában ment végbe, akkor az eredeti tulajdonos nem kötelmi alapon, hanem tulajdonjogi igényére alapozva követelheti vissza a dolgot.

A magyar polgári jog az ügyletegység elvét követve szigorúan megköveteli érvényes jogcím létét. Nem elég tehát egy, a jogrend által elismert jogcím igénybevétele, hanem az is szükséges, hogy az az átruházás időpontjában érvényes is legyen.

Eredeti és származékos szerzésmódok:

Az elkövetkezendőkben két pontban fogom tárgyalni a szerzésmódok típusait. Először az ingók és ingatlanok eredeti szerzésmódjait, majd pedig az ingók és ingatlanok származékos szerzésmódjait veszem górcső alá.

I. Eredeti szerzésmódok:

1. Ingók:

a) hatósági határozat vagy árverés;

b) elbirtoklás;

c) gazdátlan javak elsajátítása;

d) találás.

Hatósági határozat vagy árverés
Aki a dolgot hatósági határozat vagy hatósági árverés útján jóhiszeműen szerzi meg, tulajdonossá válik, tekintet nélkül arra, hogy korábban ki volt a tulajdonos. Van két kivétel: ez a szabály (1)ingatlan hatósági árverezése során szerzett, valamint (2)a “magán” árverés útján szerzett tulajdonjogra nem vonatkozik.

Hatósági határozattal történő tulajdonba adásra csak az a hatóság jogosult, amelynek jogszabályban megállapított hatásköre erre a tevékenységre kiterjed.

Az árverés a dolog tulajdonjogának hatósági úton, illetőleg bírósági végrehajtási eljárásban történő átruházása a legtöbbet ígérő vevőre.

A jóhiszem kérdése: ha a tulajdonjogot szerző fél tudta vagy tudnia kellett volna, hogy a határozat vagy az árverés törvénysértő, akkor a tulajdonszerzés nem következik be. Ha viszont ebben a kérdéskörben jóhiszemű volt, úgy ez a tény  tulajdonjogának megszerzését és gyakorlását nem érinti.

Tulajdonjog megszerzésének ideje: a határozat vagy az árverés jogerőre emelkedésének a pillanata (birtokbaadás nélkül is!!!). 

Eredeti szerzésmódról lévén szó, a dolgot eredetileg terhelő kötelezettségek is megszűnnek. Ez alól is van egy kivétel: ha az állam bírósági vagy hatósági határozattal kártalanítás nélkül szerez tulajdont, a tulajdon tárgyának értéke erejéig felel a volt tulajdonosnak, a tulajdonszerzéskor jogszabály, bírósági és más hatósági határozat vagy visszterhes szerződés alapján jóhiszemű személlyel szemben fennálló kötelezettségéért. DE ekkor is csak akkor felel, ha a tulajdonosnak egyéb lefoglalható vagyontárgyára vezetett végrehajtás eredménytelen volt. A feltételek együttes fennállta szükséges, az viszont közömbös, hogy a követelés a tulajdonszerzés időpontjában lejárt, vagy csak a jövőre nézve esedékes. Végül az államot csak az általa megszerzett dolog tulajdonszerzéskori értékéig terheli helytállási kötelezettség(pro viribus felelősség). Az állam tulajdonszerzése nem érinti az ingatlan-nyilvántartásba jóhiszemű harmadik személyek javára bejegyzett jogokat (pl. jelzálog, szolgalom).

Elbirtoklás
Elbirtoklás útján megszerzi a dolog tulajdonjogát, aki a dolgot sajátjaként ingatlan esetében tizenöt, más dolog esetén pedig tíz éven át szakadatlanul birtokolja. 

Az elbirtoklás intézményének létét az indokolja, hogy a jog nem szívesen forgatja fel azt az állapotot, amely hosszú idő alatt alakult ki és a békés gyakorlat szentesítette. Elbirtoklás esetében a birtoklás állapotát az idő múlása, mint jogi tény jogállapottá alakítja. Az elbirtoklás során nem következik be jogutódlás, hanem egyfelől tulajdonjog megszűnésről, míg a másik oldalon tulajdonjog keletkezésről van szó. 

Kizárt az elbirtoklás:
-
azokon a dolgokon, amelyek birtokához bűncselekménnyel vagy egyébként erőszakos vagy alattomos úton jutottak hozzá (az alattomosság nem egyenlő a rosszhiszeműséggel! Közöttük a bírói gyakorlat tesz különbséget az igazságosság és a méltányosság elvének figyelembevételével.);


-
a birtokba nem vehető dolgokon, valamint az állami és az önkormányzati tulajdon kizárólagos tárgyain.

Az elbirtoklás általános feltételei a következők: a) az elbirtoklási idő letelte, b) hogy az elbirtokló a dolgot a sajátjaként birtokolja.

A elbirtoklási idő: Ingó esetén az elbirtoklási idő a dolog birtokbavételétől számított tíz év. Az elbirtoklásnak szakadatlannak kell lennie. Megkülönböztetjük az elbirtoklás nyugvását és megszakadását.

Az elbirtoklás nyugszik: A tulajdonos menthető okból nincs abban a helyzetben, hogy tulajdonosi jogait gyakorolhassa (pl. mert nincs törvényes képviselője). Következménye: A nyugvást eredményező akadály megszűnésétől számított egy évig az elbirtoklás akkor sem következik be, ha egyébként az elbirtoklási idő már eltelt, vagy abból egy évnél kevesebb van hátra.

Az elbirtoklás megszakad, ha:
· a tulajdonos a birtokost a dolog kiadására írásban felszólítja, vagy ez iránt bírósághoz fordul;

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

· a birtokos a birtokot akaratán kívül elveszti, és azt egy éven belül nem szerzi vissza, illetőleg egy éven belül nem kéri a bíróságnál, hogy a dolog újabb birtokosa a dolgot adja vissza.

Következménye: A birtoklásnak addig eltelt ideje nem vehető figyelembe, és az elbirtoklás a megszakadást okozó körülmény elmúltával újból kezdődik.

Sajátként való birtoklás: Az elbirtoklás csak akkor következik be, ha a birtokos a dolgot úgy, mint a saját tulajdonában lévő dolgot birtokolja és ezzel a régi tulajdonos jogának kiszorításával szerez tulajdonjogot. Tulajdonjoga az előző tulajdonos jogától függetlenül jön létre. Elbirtoklással bárki szerezhet tulajdonjogot, aki jog- és szerzőképes (jogi személyek is).

Gazdátlan javak elsajátítása

Ha a dolognak nincs tulajdonosa, azon birtokbavétellel bárki tulajdonjogot szerezhet. Gazdátlannak az emberi uralom alá vehető dolgot tekintjük, amelynek még nem volt soha tulajdonosa, vagy ha volt, akkor a tulajdonos a dolgot elhagyta (szándékosan!) és ezért vált gazdátlanná. Nem gazdátlan dolgok a vadon élő állatok, a halak. Ezek az állam, illetve a víztulajdonos tulajdonában vannak. Az eltévedt háziállat sem gazdátlan. A kirepült méhrajon azonban, ha tulajdonosa két napon belül nem fogja be, birtokbavétellel bárki tulajdonjogot szerezhet.

Találás

Az olyan dolog birtokbavétele, amely bár valaki másnak tulajdona, de senkinek sincs a birtokában, találásnak minősül, és bizonyos feltételek mellett eredeti tulajdonszerzésre vezethet, ha:

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

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

2. Ingatlanok:
a) hatósági határozat és árverés,

b) elbirtoklás,

c) kisajátítás.

Tulajdonszerzés hatósági határozattal és árverés útján

Mit ír a Ptk.? Aki a dolgot hatósági határozat vagy árverés útján jóhiszemûen szerzi meg, tulajdonossá válik, tekintet nélkül arra, hogy korábban ki volt a tulajdonos. Ez a rendelkezés ingatlan árverése esetére nem vonatkozik.

Ingatlan tulajdonjogát így ugyanis csak akkor lehet érvényesen megszerezni, ha a tulajdonos valóban az adós volt. Ennek magyarázata az ingatlan-nyilvántartás intézménye, amibõl mindenkinek módjában áll a tulajdoni állapotról meggyõzõdni, ennek elmulasztása esetén nem lehet jóhiszemûségre hivatkozni. Ezért nem lehet ingatlan tulajdonjogát nem tulajdonostól sem árverésen kívül, sem árverésen érvényesen megszerezni.

Az árverési vevõ általában tehermentesen szerzi meg az ingatlant (kivétel lehet telki szolgalom vagy törvényen alapuló, ill. bejegyzett haszonélvezeti jog).
Ha az állam bírósági vagy más hatósági határozattal kártalanítás nélkül szerez tulajdont, a tulajdon értékének erejéig felel a volt tulajdonosnak a tulajdonszerzéskor jogszabály, bírósági és más hatósági határozat vagy visszterhes szerzõdés alapján jóhiszemû személlyel szemben fennálló kötelezettségéért. Az állam felelõssége azonban csak akkor áll fenn, ha a volt tulajdonosnak egyéb lefoglalható vagyontárgyára vezetett végrehajtás eredménytelen volt.

Az állam hatósági határozattal, kártalanítás nélkül történõ tulajdonszerzésének gyakorlati esete a büntetõbíróság vagyonelkobzást kimondó ítélete.

Az állam tulajdonszerzése nem érinti az ingatlan-nyilvántartásba jóhiszemû harmadik személy javára bejegyzett jogokat.

Az elbirtoklás:

Elbirtoklás útján megszerzi a dolog tulajdonjogát, aki a dolgot sajátjaként tizenöt éven át szakadatlanul birtokolja.

Aki bûncselekménnyel vagy egyébként erõszakos vagy alattomos úton jutott a dolog birtokához, elbirtoklás útján nem szerez tulajdonjogot.

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.

Egy ingatlan eszmei hányadrészére - a tulajdonostárs által történt elbirtoklást kivéve - elbirtoklással tulajdonjogot nem lehet szerezni, azaz elbirtoklás útján közös tulajdon nem keletkezhet, az elbirtokló nem válhat társtulajdonossá.

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.

De másokkal szemben érvényesen rendelkezhet az ingatlanról.
Új birtokos saját elbirtoklásának idejéhez hozzászámíthatja azt az idõt, amely elõdjének birtoklása idején már elbirtoklási idõnek minõsült.

PK 6. szám: Az új birtokos a saját elbirtoklásának idejéhez a Ptk. 122. §-a alapján csak akkor számíthatja hozzá azt az idõt, amely elõdjének birtoklása idején már elbirtoklási idõnek minõsült, ha az elõdje elbirtoklás útján még nem szerezte meg a tulajdonjogot.

Ha a tulajdonos menthetõ okból nincs abban a helyzetben, hogy tulajdonosi jogait gyakorolhassa, az akadály megszûnésétõl számított egy évig az elbirtoklás akkor sem következik be, ha egyébként az elbirtoklási idõ már eltelt, vagy abból egy évnél kevesebb volna hátra.

Az elbirtoklás megszakad, ha

(
a tulajdonos a birtokost a dolog kiadására írásban felszólítja vagy eziránt bírósághoz fordul,

(
tulajdonos a dologgal rendelkezik,

(
a birtokos a birtokot akaratán kívül elveszti, és azt egy éven belül nem szerzi vissza, illetõleg egy éven belül nem kéri a bíróságnál, hogy a dolog újabb birtokosa a dolgot adja vissza.

Ha az elbirtoklás megszakad, a birtoklásnak addig eltelt ideje nem vehetõ figyelembe, és az elbirtoklás a megszakadást okozó körülmény elmúltával újból kezdõdik.

A kisajátítás

Ingatlant kivételesen, közérdekbõl – törvényben megállapított esetekben, módon és célokra – lehet kisajátítani. A kisajátított ingatlanért teljes, feltétlen és azonnali kártalanítás jár.

A kisajátítás részletes szabályairól külön törvény rendelkezik.

II. Ingók és ingatlanok tulajdonjogának származékos szerzésmódjai:

1. Ingók:

a) átruházás;

b) a termékek, a termények és a szaporult elsajátítása;

c) vadak és halak tulajdonjogának megszerzése;

d) feldolgozás;

e) egyesítés

f) öröklés.

Áthuházás:
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	Konszenzuális

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

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


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

Ehhez 4 feltételre van szükség:

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

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

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

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

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

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

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

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

Termékek, a termények és a szaporulat elsajátítása

jogosult: akinek más dolgán olyan joga van, amely őt a termékek, termények vagy a szaporulat tulajdonba vételére jogosítja

· ha ezek tulajdonjogát korábban szerezte meg, elválással szerez tulajdonjogot

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

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

· önálló ( egy személy tulajdona

· társult ( több személy tulajdona

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

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

Feldolgozás

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

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

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

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

· ha senkinek nem kell ( értékesíthetik és megfelelő arányban oszthatják

Egyesítés

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

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

· a dolgot a többi tulajdonos kártalanításával tulajdonába veszi

· kártalanítás ellenében azoknak átengedi

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

Öröklés

Az örökös az örökhagyó halálának pillanatában - ipso iure - megszerzi mindazon dolgok tulajdonjogát, amelyek a halál pillanatában az örökhagyó tulajdonában álltak és a hagyatékába tartoztak.

2. Ingatlanok:

a) átruházás,

b) növedék,

c) beépítés,

d) ráépítés,

e) öröklés.

Átruházás

Átruházással – ha a törvény kivételt nem tesz – csak a dolog tulajdonosától lehet a tulajdonjogot megszerezni.

A tulajdonjog megszerzéséhez az átruházásra irányuló szerzõdésen vagy más jogcímen felül a dolog átadása is szükséges. Az átadás a dolog tényleges birtokba adásával vagy más olyan módon mehet végbe, amely kétségtelenné teszi, hogy a dolog az átruházó hatalmából a tulajdonjog megszerzõjének hatalmába került.

Az ingatlan testi átadása nem szükséges, a szerzõ fél az érvényes jogcímen alapuló bejegyzéssel a tulajdonjogot akkor is megszerzi, ha az ingatlant még nem vette birtokába.
Ingatlan tulajdonjogának az átruházásához az erre irányuló szerzõdésen vagy más jogcímen felül a tulajdonosváltozásnak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése is szükséges.

Ha a szerzõdést magánokiratba foglalták (ez az ingatlan átruházási szerzõdés minimális alakszerûsége) az okirat csak akkor alkalmas bejegyzésre, ha tartalmazza az ingatlan-nyilvántartásról szóló jogszabályokban felsorolt alaki és tartalmi kellékeket.

Az érvényes jogcím alapján birtokba lépett, de az ingatlan-nyilvántartásba még be nem jegyzett jogosult a tulajdonoséhoz hasonló védelemben részesül.
Többszöri eladás esetén az a vevõ követelheti a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzését, aki elsõnek jóhiszemûen birtokba lépett, ha pedig ilyen nincs, a korábbi vevõ, kivéve ha a késõbbi vevõ tulajdonjogát az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték. Ezt a rendelkezést kell alkalmazni többszöri ajándékozás esetén is.

A birtoklással megerõsített érvényes jogcímnek a védelmét nevezzük jogcímvédelemnek. A mondat második felének szabálya nem alkalmazható, ha a másodszori vevõ jóhiszemûségének vélelmét az elsõ vevõ megdönti.

Növedék:

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 lehet ezt a szabályt alkalmazni a földhasználati eseteiben sem, a földhasználó által létesített építmények vonatkozásában.

Nem lehet a nem állami tulajdonú parti telkek növedéke a folyóvízben újonnan keletkezett sziget, mert az az állam kizárólagos tulajdonában áll. Ugyanez vonatkozik a folyóvizek elhagyott medrére is.

A növedék (accessio) tehát az alkotórész egyik sajátos esete, aminek jellemzõje, hogy egy állandóan meglévõ fõdologhoz (a földhöz) utólag (bármikor) kapcsolódik. Tipikusan ilyenek az épületek, az egyéb építmények, az elültetett fák, cserjék, a telepített erdõ, szõlõültetvény stb. 

A tulajdonjog kiterjed mindarra, ami a dologgal olyképpen van tartósan egyesítve, hogy az elválasztással a dolog vagy elválasztott része elpusztulna, illetõleg az elválasztással értéke vagy használhatósága számottevõen csökkenne (alkotórész).

Beépítés:
Ha valaki idegen anyaggal saját földjére vagy a használatában álló földre épít, beépítéssel megszerzi az anyag tulajdonjogát, de az anyag értékét köteles megtéríteni.

A beépítés (inaedificatio) a dologegyesülés sajátos, ingó és ingatlan dolgok egyesítésébõl elõálló esete, amit a törvény is sajátosan szabályoz: eltér ugyanis attól a dologegyesülésre vonatkozó fõszabálytól, hogy ilyenkor közös tulajdon keletkezik. Ennek indoka, hogy ingatlan esetében nem kívánatos a közös tulajdon keletkezése, ill. az illetõt aránytalanul sújtaná a föld kizárólagos tulajdonának elvesztése.

Közömbös a jó- vagy rosszhiszemûség.

Ha a beépítõ nem a saját tulajdonában álló földre épít, hanem a föld csupán használatában van, az anyag tulajdonjogát csak akkor szerzi meg, ha az épület tulajdonjoga õt külön is megilletheti.

A beépítéssel való tulajdonszerzésnek feltétele az is, hogy az anyag annyira szoros kapcsolódással épüljön a földhöz vagy az azon már meglévõ épülethez, hogy elválasztása és elvitele ne legyen lehetséges.

Ráépítés
Ha valaki anélkül, hogy erre jogosult lenne, idegen földre épít, az épület tulajdonjogát a földtulajdonos szerzi meg, köteles azonban gazdagodását a ráépítõnek megfizetni. A bíróság a földtulajdonos kérelmére a ráépítõt kötelezheti a földnek, illetõleg – ha a föld megosztható – a föld megfelelõ részének a megvásárlására.

A ráépítõ szerzi meg a földnek, illetõleg a föld megfelelõ részének tulajdonjogát, ha az épület értéke a földnek, illetõleg a föld megfelelõ részének értékét lényegesen meghaladja. A bíróság a földtulajdonos kérelmére azt is megállapíthatja, hogy a ráépítõ csak az épület tulajdonjogát szerezte meg; ebben az esetben a ráépítõt a földön használati jog illeti meg.

Ha valaki a más tulajdonában levõ épületet bõvíti, ahhoz hozzáépít vagy azt átépíti, vagy ha az idegen földön már épület áll, a ráépítéssel – a felek eltérõ megállapodása hiányában – közös tulajdon keletkezik. A ráépítõ tulajdoni hányadát az egész ingatlan értékébõl a ráépített részre esõ érték aránya alapján kell megállapítani.

A ráépítõ tulajdonszerzésére vonatkozó szabályokat nem lehet alkalmazni, ha a ráépítõ rosszhiszemû volt, vagy ha a földtulajdonos a ráépítés ellen olyan idõben tiltakozott, amikor a ráépítõnek az eredeti állapot helyreállítása még nem okozott volna aránytalan károsodást.

Ha a ráépítõ szerzi meg a földnek, illetõleg a föld megfelelõ részének tulajdonjogát, köteles annak forgalmi értékét a földtulajdonosnak megtéríteni; ha pedig a ráépítõ földhasználati jogot szerzett, a föld használatáért köteles ellenértéket fizetni. Ha a ráépítõ nem szerzi meg az egész föld tulajdonjogát, a ráépítéssel okozott értékcsökkenésért is köteles a földtulajdonosnak kártalanítást fizetni.

PK 7. szám: 
I. A ráépítés jogkövetkezményeit nem lehet alkalmazni, ha a felek a ráépítéssel kapcsolatban a tulajdon rendelkezése kérdésében eltérõen állapodnak meg.

II. Jóhiszemû ráépítés esetén, ha az épület értéke lényegesen meghaladja a föld, illetve megfelelõ részének értékét, akkor lehet megállapítani, hogy a ráépítõ csak az épület tulajdonát szerezte meg, ha ezt a földtulajdonos kéri, vagy ebben a felek írásban megállapodtak, illetõleg a ráépítõ ilyen tartalmú kérelmének a teljesítéséhez a földtulajdonos a perben hozzájárult.

III. A Ptk. 137. §-ának (3) bekezdésében említett építkezés (bõvítés, hozzáépítés, átépítés, beépített ingatlanon újabb épület létesítése) – az egyéb törvényes feltételek megléte esetén és a felek megállapodásának hiányában – az épület (épületrész) rendeltetésétõl függetlenül keletkeztet közös tulajdont. Nem lehet közös tulajdont keletkeztetõ építkezésnek tekinteni az épület szerkezetét nem érintõ karbantartási, korszerûsítési, felújítási és más építési munkát.

A ráépítésre egyébként a túlépítés szabályait kell megfelelõen alkalmazni.

Öröklés:

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

Lábady eltérő gondolatai a tétellel kapcsolatban:

Lábady Tamás szerint a ráépítés, mint tulajdon szerzési mód nem származékos, hanem eredeti tulajdonszerzés. Ezt azzal indokolja, hogy az újonnan tulajdont szerző a régi tulajdonostól (akarata nélkül) függetlenül szerez tulajdont, ráadásul egy addig nem is létező dolgon (hiszen ő építi). Míg a származékos tulajdonszerzés módok esetén a régi tulajdonossal együttműködve szerzek tulajdont. Ez nem csak Lábady különvéleménye, hanem a bírósági gyakorlat is ezen az állásponton van.

A tételhez tartozó jogszabályok:

Átruházás

117. § (1) Átruházással - ha a törvény kivételt nem tesz - csak a dolog tulajdonosától lehet a tulajdonjogot megszerezni.
(2) A tulajdonjog megszerzéséhez az átruházásra irányuló szerzõdésen vagy más jogcímen felül a dolog átadása is szükséges. Az átadás a dolog tényleges birtokba adásával vagy más olyan módon mehet végbe, amely kétségtelenné teszi, hogy a dolog az átruházó hatalmából a tulajdonjog megszerzõjének hatalmába került.
(3) Ingatlan tulajdonjogának az átruházásához az erre irányuló szerzõdésen vagy más jogcímen felül a tulajdonosváltozásnak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése is szükséges.
(4) Többszöri eladás esetén az a vevõ követelheti a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzését, aki elsõnek jóhiszemûen birtokba lépett, ha pedig ilyen nincs, a korábbi vevõ, kivéve ha a késõbbi vevõ tulajdonjogát az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték. Ezt a rendelkezést kell alkalmazni többszöri ajándékozás esetén is.
118. § (1) Kereskedelmi forgalomban eladott dolgon a jóhiszemû vevõ akkor is tulajdonjogot szerez, ha a kereskedõ nem volt tulajdonos.
(2) Kereskedelmi forgalmon kívül is tulajdonjogot szerez az, aki a dolgot jóhiszemûen és ellenszolgáltatás fejében olyan személytõl szerzi meg, akire azt a tulajdonos bízta. A tulajdonos azonban a dolgot az elsõ szerzéstõl számított egy éven belül az ellenszolgáltatás megtérítése fejében visszaválthatja. A felek jogviszonyára egyébként a jogalap nélküli jóhiszemû birtoklás szabályai irányadók.
119. § Akire pénzt vagy bemutatóra szóló értékpapírt ruháznak át, tulajdonossá lesz akkor is, ha az átruházó nem volt tulajdonos.

Tulajdonszerzés hatósági határozattal és árverés útján

120. § (1) Aki a dolgot hatósági határozat vagy árverés útján jóhiszemûen szerzi meg, tulajdonossá válik, tekintet nélkül arra, hogy korábban ki volt a tulajdonos. Ez a rendelkezés ingatlan árverése esetére nem vonatkozik.
(2) Ha az állam bírósági vagy más hatósági határozattal kártalanítás nélkül szerez tulajdont, a tulajdon értékének erejéig felel a volt tulajdonosnak a tulajdonszerzéskor jogszabály, bírósági és más hatósági határozat vagy visszterhes szerzõdés alapján jóhiszemû személlyel szemben fennálló kötelezettségéért. Az állam felelõssége azonban csak akkor áll fenn, ha a volt tulajdonosnak egyéb lefoglalható vagyontárgyára vezetett végrehajtás eredménytelen volt.
(3) Az állam tulajdonszerzése nem érinti az ingatlan-nyilvántartásba jóhiszemû harmadik személy javára bejegyzett jogokat.

Az elbirtoklás

121. § (1) Elbirtoklás útján megszerzi a dolog tulajdonjogát, aki a dolgot sajátjaként tíz éven át szakadatlanul birtokolja.
(2) Aki bûncselekménnyel vagy egyébként erõszakos vagy alattomos úton jutott a dolog birtokához, elbirtoklás útján nem szerez tulajdonjogot.
(3)
(4) Az ingatlan tulajdonjogát elbirtoklás útján akkor sem lehet megszerezni, ha az elbirtoklás feltételei csak a föld egy részére vonatkozólag állnak fenn, és a föld nem osztható meg.
(5) Ha az elbirtokló a tulajdonjogát az ingatlan-nyilvántartásba nem jegyezteti be, a tulajdonszerzésre nem hivatkozhat azzal szemben, aki az ingatlanon az ingatlan-nyilvántartásban bízva ellenérték fejében jogot szerzett.
122. § Az új birtokos saját elbirtoklásának idejéhez hozzászámíthatja azt az idõt, amely elõdjének birtoklása idején már elbirtoklási idõnek minõsült.

123. § Ha a tulajdonos menthetõ okból nincs abban a helyzetben, hogy tulajdonosi jogait gyakorolhassa, az akadály megszûnésétõl számított egy évig az elbirtoklás akkor sem következik be, ha egyébként az elbirtoklási idõ már eltelt, vagy abból egy évnél kevesebb volna hátra.
124. § (1) Az elbirtoklás megszakad, ha
a) a tulajdonos a birtokost a dolog kiadására írásban felszólítja vagy eziránt bírósághoz fordul,
b) tulajdonos a dologgal rendelkezik (112. §),
c) a birtokos a birtokot akaratán kívül elveszti, és azt egy éven belül nem szerzi vissza, illetõleg egy éven belül nem kéri a bíróságnál, hogy a dolog újabb birtokosa a dolgot adja vissza.
(2) Ha az elbirtoklás megszakad, a birtoklásnak addig eltelt ideje nem vehetõ figyelembe, és az elbirtoklás a megszakadást okozó körülmény elmúltával újból kezdõdik.
Ptké. 80. § A Ptk. hatálybalépésekor folyamatban levõ elbirtoklás esetében a jogszerzéshez további tíz év szükséges, kivéve, ha az elbirtoklási idõbõl ennél kevesebb van hátra. Az elbirtoklásnak a Ptk. hatálybalépését megelõzõen bekövetkezett nyugvására és megszakadására a korábbi jogot kell alkalmazni.

A termékek, a termények és a szaporulat elsajátítása

125. § (1) Akinek más dolgán olyan joga van, amely õt 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, amelybõl a termék, a termény vagy a szaporulat származik, a birtokba vétellel válik tulajdonossá.
(2) Ha valakinek az a joga, amely õt a termékek, a termények vagy a szaporulat tulajdonbavételére jogosítja, megszûnik, mielõtt ezeken tulajdonjogot szerzett volna, követelheti, hogy a tulajdonos a termékeket, a terményeket, illetõleg a szaporulatot munkája arányában és máshonnan meg nem térülõ költekezései erejéig elsõsorban természetben szolgáltassa ki.
(3) A jóhiszemû birtokos addig az idõpontig, amíg rosszhiszemûvé nem válik, vagy a dolgot tõle a bíróság vagy a községi (városi, fõvárosi kerületi) jegyzõ elõtt vissza nem követelik, az elválással tulajdonjogot szerez a dolog termékein, terményein és szaporulatán.

A 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.
A gazdátlan javak elsajátítása
127. § Ha a dolognak nincs tulajdonosa, azon birtokbavétellel bárki tulajdonjogot szerezhet.

Méhraj befogása

Ptké. 22. § Ha a tulajdonos a kirepült méhraját két napon belül nem fogja be, azon birtokbavétellel bárki tulajdonjogot szerezhet.

A vadak, a halak tulajdonjogának megszerzése

128. § (1) A vadak, továbbá a folyóvizekben és a természetes tavakban élõ halak, valamint más hasznos víziállatok - ha törvény eltérõen nem rendelkezik - az állam tulajdonában vannak.
(2) A vadászterületen elejtett, elfogott, illetõleg elhullott vad a vadászatra jogosult tulajdonába kerül.
(3) A halászati jog gyakorlására jogosult által kifogott hal és más hasznos víziállat tulajdonjogát - ha törvény eltérõen nem rendelkezik - a halászati jog gyakorlására jogosult szerzi meg. A nem jogosult által kifogott hal, valamint más hasznos víziállat - ha törvény eltérõen nem rendelkezik - a halászati jog gyakorlására jogosult tulajdonába kerül.

A találás

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

a) mindent megtett, amit a jogszabály annak érdekében ír elõ, hogy a dolgot a tulajdonosa visszakaphassa, és
b) a tulajdonos a találástól számított egy éven belül a dologért nem jelentkezett.
(2) Nem szerez tulajdonjogot a találó, ha a dolgot a közönség számára nyitva álló hivatali, vállalati vagy más épületben vagy helyiségben, továbbá közforgalmú közlekedési és szállítási vállalat szállítóeszközén találta. Ilyen esetben a dolgot a hivatal vagy a vállalat három hónapi õrizet után értékesítheti; a tulajdonos a találást követõ egy éven belül követelheti a dolog, illetve a vételár kiadását.
130. § Ha a talált dolog nagyobb értékû, és annak tulajdonjogát a találó nem szerzi meg, a találó méltányos összegû találódíjra jogosult, feltéve hogy megtett mindent, amit a jogszabályok elõírnak avégbõl, hogy a tulajdonos a dolgot visszakaphassa.
131. § Ha a talált dolog tulajdonosa az egy évi határidõn belül nem jelentkezik, és a dolgon a találó sem szerez tulajdonjogot, a tulajdonjog, illetõleg a dolog értékesítésébõl befolyt vételár az államot illeti.
132. § (1) Ha valaki olyan értékes dolgot talált, amelyet ismeretlen személyek elrejtettek, vagy amelynek tulajdonjoga egyébként is feledésbe ment, köteles azt az államnak felajánlani.
(2) Ha az állam a dologra nem tart igényt, az a találó tulajdonába megy át; ellenkezõ esetben a találó a dolog értékéhez mérten megfelelõ díjra jogosult.
(3) Ha az (1) bekezdésben megjelölt talált tárgy muzeális vagy mûemléki értékû, annak tulajdonjoga az államot illeti meg. Az ilyen tárgyak találásához kapcsolódó eljárás szabályait, valamint a találónak járó díj mértékét külön jogszabály állapítja meg.

A feldolgozás és az egyesítés

133. § (1) Aki idegen dolog feldolgozásával vagy átalakításával a maga számára jóhiszemûen új dolgot állít elõ, a dolog tulajdonosának választása szerint köteles a dolog értékét megtéríteni, vagy munkája értékének megtérítése ellenében az új dolog tulajdonjogát átengedni.
(2) Ha a munka értéke a feldolgozott vagy átalakított dolog értékét lényegesen meghaladja, a dolog tulajdonosát választási jog nem illeti, csupán a dolog értékének megtérítését követelheti.

(3) Ha a feldolgozó vagy átalakító rosszhiszemû volt, a választás joga minden esetben az anyag tulajdonosát illeti; ha az anyag tulajdonosa az új dolog tulajdonjogát választja, csak gazdagodását köteles megtéríteni.
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 elõtt nagyobb értékû volt, választhat, hogy a dolgot a többi tulajdonos kártalanítása ellenében tulajdonába veszi vagy kártalanítás ellenében azoknak átengedi.
(2) A választási jog nem illeti meg azt, aki az egyesülést vagy vegyülést rosszhiszemûen maga idézte elõ. Ilyen esetben a rosszhiszemû volt tulajdonos csak a gazdagodás megtérítését követelheti.
135. § (1) 
(2) Ha az átalakított, feldolgozott, egyesült vagy összevegyült dolog tulajdonjogára egyik fél sem tart igényt, azt értékesíteni kell, és a vételárat a jogosultak között megfelelõ arányban fel kell osztani.
(3) Ilyen esetben azt a felet, aki csak gazdagodása mértékéig igényelhet megtérítést, a vételárból legfeljebb a teljes kártalanításra jogosultak kielégítése után fennmaradó összeg illeti meg.
136. § (1) Ha valaki idegen anyaggal saját földjére vagy a használatában álló földre épít, beépítéssel megszerzi az anyag tulajdonjogát, de az anyag értékét köteles megtéríteni.

(2)
137. § (1) Ha valaki anélkül, hogy erre jogosult lenne, idegen földre épít, az épület tulajdonjogát a földtulajdonos szerzi meg, köteles azonban gazdagodását a ráépítõnek megfizetni. A bíróság a földtulajdonos kérelmére a ráépítõt kötelezheti a földnek, illetõleg - ha a föld megosztható - a föld megfelelõ részének a megvásárlására.
(2) A ráépítõ szerzi meg a földnek, illetõleg a föld megfelelõ részének tulajdonjogát, ha az épület értéke a földnek, illetõleg a föld megfelelõ részének értékét lényegesen meghaladja. A bíróság a földtulajdonos kérelmére azt is megállapíthatja, hogy a ráépítõ csak az épület tulajdonjogát szerezte meg; ebben az esetben a ráépítõt a földön használati jog illeti meg.
(3) Ha valaki a más tulajdonában levõ épületet bõvíti, ahhoz hozzáépít vagy azt átépíti, vagy ha az idegen földön már épület áll, a ráépítéssel - a felek eltérõ megállapodása hiányában - közös tulajdon keletkezik. A ráépítõ tulajdoni hányadát az egész ingatlan értékébõl a ráépített részre esõ érték aránya alapján kell megállapítani.
(4) A ráépítõ tulajdonszerzésére vonatkozó szabályokat [(2)-(3) bekezdés] nem lehet alkalmazni, ha a ráépítõ rosszhiszemû volt, vagy ha a földtulajdonos a ráépítés ellen olyan idõben tiltakozott, amikor a ráépítõnek az eredeti állapot helyreállítása még nem okozott volna aránytalan károsodást.
138. § (1) Ha a ráépítõ szerzi meg a földnek, illetõleg a föld megfelelõ részének tulajdonjogát, köteles annak forgalmi értékét a földtulajdonosnak megtéríteni; ha pedig a ráépítõ földhasználati jogot szerzett, a föld használatáért köteles ellenértéket fizetni. Ha a ráépítõ nem szerzi meg az egész föld tulajdonjogát, a ráépítéssel okozott értékcsökkenésért is köteles a földtulajdonosnak kártalanítást fizetni.

(2)
(3) A ráépítésre egyébként a túlépítés szabályait kell megfelelõen alkalmazni.
Ptké. 79. § A túlépítésre, a beépítésre, valamint a ráépítésre vonatkozó rendelkezéseket csak akkor lehet alkalmazni, ha az építkezés a Ptk. hatálybalépése után történt.

32/A.

A közös tulajdon és annak megszűnése. A társasház-tulajdon

______________________________________________________________________________

33/A.

Idegen dologbeli jogok

______________________________________________________________________________

A korlátolt dologi jogok. A használati jogok

Az idegen dologbeli jogokat a mai jogi nyelvezet korlátolt dologi jogoknak hívja.

Van a tulajdonjog, mint teljes dologi jog, és van másfelől az összes többi dologi jog, melyek a tulajdonjoghoz viszonyítva tartalmilag korlátolt dologi jogok.

A tulajdonjog önállósult részjogosítványai alatt olyan jogviszonyokat, illetőleg e jogviszonyokból eredő alanyi jogokat értünk, amelyek a tulajdonjogból, annak tartalmát alkotó egyes részjogosultságok önálló jogviszonyokká fejlődése útján keletkeztek, és a dologra vonatkozólag a tulajdonjog alapján állanak fenn.

Amikor a tulajdonjog egyes részjogosítványai (birtoklás, használat, rendelkezés) önállósulnak, az történik, hogy a tulajdonjog által biztosított egyes használati vagy értékesítési lehetőségek önálló jogviszonyok formáját öltik. Ezek éppúgy abszolút-negatív szerkezetűek, mint maga a tulajdonjog. Kizárólagosságuk úgy érvényesül magával a tulajdonossal szemben is, miként a tulajdonjog egészének kizárólagossága másokkal szemben. Tartalmukat tekintve nem mások, mint a tulajdonjog szelvényjogai.

Vannak köztük olyanok, amelyek tartalma úgy nehezedik a tulajdonosra, hogy egy velük egyező jogosultságot tulajdonjoga alapján maga a tulajdonos is párhuzamosan, egyidejűleg gyakorolhat (pl. a telki szolgalmak), de vannak olyanok is, amelyek a párhuzamos joggyakorlást a tulajdonos részéről még kismértékben sem tűrik meg (pl. haszonélvezet).

Ha ugyanazon a dolgon tulajdonjog és korlátolt dologi jog is fennáll, akkor közöttük a tulajdonjog tartalmát kitevő részjogosítványok megoszlanak. Ezzel a tulajdonjog semmi esetre sem szűnik meg, sőt az átruházott részjogosítványok sem válnak teljesen elidegenítettekké, azokra nézve a tulajdonosnak dologi várománya marad, amely várományt még jogügylettel sem lehet kizárni.

Az a negatív tartalmú kötelezettség, amely a tulajdonost a korlátolt dologi jog jogosultjával szemben terheli, tartalmilag azonos azzal a kötelezettséggel, ami mindenki mást terhel. Közömbös tehát, hogy ki van a tulajdonos pozíciójában, ill. az is, hogy a tulajdonjog megmaradt jogosultságaiból milyen további részjogosítványok válnak ki. A tulajdonjog alanyát, ill. tartalmát érintő ilyen változások tehát sem a korlátolt dologi jog fennállását, sem pedig tartalmát nem érintik.

Elvben a lehetséges korlátolt dologi jogok száma végtelen lehetne, azonban az ésszerűség és a gazdasági érdek kimunkálta a korlátolt dologi jogok numerus clausus-át. 

A korlátolt dologi jogok csoportosítása
1. birtoklással járó (pl. haszonélvezet) és birtoklás nélküli (pl. telki szolgalom) korlátolt dologi jogok;

2. használati jogok (állagjogok), melyek a dolog bizonyos irányú és meghatározott mértékű használatát teszik lehetővé, és értékjogok (biztosítéki jogok), melyek a rendelkezési jogból fakadnak, és arra irányulnak, hogy jogosultjaik bizonyos értéket követelhetnek maguk számára a dologból, tipikus funkciójuk pedig az, hogy valamely követelést biztosítsanak;

3. olyanok, amelyek ingóságokon és ingatlanokon egyaránt fennállhatnak (haszonélvezet, használat, zálog) és olyanok, amelyek csak ingatlanokon állhatnak fenn (földhasználat, telki szolgalom, közérdekű használati jog);

4. olyan, ami egész vagyonra terjed ki (csak a haszonélvezet) és olyanok, amelyek elkülönített- vagy alvagyonra terjednek ki (pl. zálogjog);

5. olyanok, amelyek jogosultja közvetlenül, név szerint meghatározott személy, és olyanok, amelyek jogosultja jel szerint határozható meg (pl. az uralkodó telek birtokosa);

6. személyhez kötöttek, ekkor a jogosult csak személyesen gyakorolhatja jogait (használat joga, közérdekű használati jog), vagy személyhez nem kötöttek, amikor a joggyakorlás másnak átengedhető (pl. haszonélvezet).

Főbb típusok a mai jogrendszerben
1. a földhasználat,

2. a haszonélvezet (ez személyes szolgalom),

3. a használat ( ez is személyes szolgalom),

4. a telki szolgalmak

5. a közérdekű használati jog

6. zálogjogok

7. (az örökhaszonbérleti és az építményi jog: ezeket a hatályos magyar jogrendszer nem ismeri!)
Az 1., 4., 5. a használati jogok, a 6. az értékjogok közé tartozik.

A földhasználat

Ha az épület tulajdonjogát az építkező szerzi meg, az épület tulajdonosát az épület fennállásáig a földre (földrészletre) használati jog illeti meg.

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.

Az épület tulajdonjogának örökléssel vagy átruházással történő megszerzése esetén az épület új tulajdonosát a földhasználati jog változatlan feltételekkel illeti meg.

A haszonélvezet
A haszonélvezet és a használat

Ezek a személyes szolgalmak közé tartoznak. A szolgalom olyan jogviszony, amelynél fogva a jogosult olyan dolognak, amely nem az övé, valamely irányban hasznát veheti. Szolgalmat olyan dolgon lehet alapítani, amelyen lehetséges a tartós használat, tehát elhasználható dolgokon (pl. élelmiszer) nem.

A haszonélvezet jogokra is vonatkozhat, mégpedig olyan jogra, ami képes arra, hogy huzamos használatot, gyümölcsöztetést tűrjön.

A szolgalom tartalmában mindig azzal a negatív kötelezettséggel jár együtt, hogy a tulajdonos tűrni köteles, hogy dolgának a jogosult meghatározott irányban hasznát vegye.

A haszonélvezeti jog ugyanazon a dolgon több személyt is megillethet, akik ezt gyakorolhatják egyidejűleg vagy sorrendben egymás után.

Ha a haszonélvező a jogával időlegesen felhagy, az a haszonélvezeti jogot nem szünteti meg, az bármikor újra gyakorolható.

Haszonélvezeti jogánál fogva a jogosult a más személy tulajdonában álló dolgot birtokában tarthatja, használhatja és hasznait szedheti.

A dologból származó termékek, termények és szaporulat a haszonélvezőt illetik, ezeken az elválással szerez tulajdonjogot.
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.

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

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

A haszonélvezet alanya lehet természetes és jogi személy is. A haszonélvezet tárgya rendszerint ingatlan vagy elhasználhatatlan ingó dolog. Ha - ritkán - elhasználható (pl. pénz), akkor az ilyen dolog átmegy a haszonélvező tulajdonába, és ő arra köteles, hogy a jogviszony megszűnésekor ugyanannyit adjon vissza a tulajdonosnak. Ez az ún. rendhagyó haszonélvezet.

A haszonélvezet keletkezhet

( szerződés alapján,

( jogszabálynál fogva,

( bírósági vagy hatósági rendelkezés alapján.

Szerződés alapján haszonélvezet azzal keletkezik, hogy a dolgot átadják, az ingatlanra vonatkozó haszonélvezeti jogot pedig az ingatlan-nyilvántartásba bejegyzik.

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

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.

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.

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.

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.

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.

A tulajdonos jogosult a haszonélvezet gyakorlását ellenőrizni.

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.

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

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

A haszonélvező a rendkívüli javítási vagy helyreállítási munkálatokat elvégeztetheti, ha felszólítására a tulajdonos azokat nem végzi el.

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.

Ha a dolog egészben vagy jelentős részben elpusztul, a tulajdonos nem köteles azt helyreállítani.

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

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

A kamatozó követelés vagy más hasznot hajtó jog haszonélvezetére a dolgok haszonélvezetének szabályait kell megfelelően alkalmazni.

Haszonélvezettel terhelt jogot a haszonélvezetre kiterjedő hatállyal csak a haszonélvező hozzájárulásával lehet szerződéssel megszüntetni vagy a haszonélvező hátrányára megváltoztatni.

A haszonélvezet megszűnik, ha

( a jogosult meghal,

( a jogosult a haszonélvezetről lemond (kifejezett, de alakszerűséghez nem kötött egyoldalú nyilatkozattal),

( a dolog elpusztul és a tulajdonos azt nem állítja helyre.

Szerződésen alapuló haszonélvezet esetében a szerződés, jogszabályon vagy hatósági rendelkezésen alapuló haszonélvezet esetében pedig a jogszabály vagy a rendelkezés a megszűnés más eseteit is megállapíthatja (pl. ha a túlélő házastárs új házasságot köt).
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.

Egyebekben a használat jogára a haszonélvezet szabályait kell alkalmazni.

A haszonélvezettől való különbség tehát ez a “szükségleteit meg nem haladó mértékben” meghatározás. A joggyakorlás nem engedhető át másnak!

A használat tárgya általában ingatlan, de lehet ingó vagy hasznot hajtó jog is.

A használat módját és mértékét az alapító jogi tény szabja meg. Az alapító ügylet egyaránt lehet ingyenes és visszterhes, lehet benne feltétel és időhatározás is, szólhat bizonyos gazdasági cél eléréséig, sőt a tulajdonos egyoldalú akaratelhatározásától függő visszavonásig is.

Példa a használatra, amikor a bíróság a leszármazók kérésére az özvegy haszonélvezeti jogát szükségleteinek mértékére korlátozza.

A telki szolgalom

Csak ingatlanokra vonatkozóan létesíthető és legalább két szomszédos (vagy egymáshoz közel fekvő, gazdasági értelemben kapcsolatba hozható) ingatlant feltételez.

Lesz egy uralkodó és egy szolgáló telek. Mindegyikből lehet több is, és fennállhat kölcsönösség is, de az egyediség elve érvényesül, azaz mindegyik szolgalmi jogviszony önálló marad.

A telki szolgalom - mint a szolgalmak - létesíthető szerződéssel, alapulhat jogszabályon, ill. bírósági vagy hatósági rendelkezésen. A szerződésen alapuló telki szolgalom csak akkor jön létre, ha a szolgalmat az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezték.

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.

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

Tartalmában a telki szolgalom az ingatlannak bármely gazdaságilag indokolt használatára irányulhat. Ha a biztosítani kívánt előny más módon előnyösebben megvalósítható, telki szolgalom nem alapítható.

A legfontosabb telki szolgalmak:

(
falusi vagy mezőgazdasági szolgalmak: marhaitatás joga, marhacsapás joga, legeltetés joga stb.;

(
épületszolgalmak: világosság joga, kilátás joga, ablakjog, kéményszolgalom, pinceszolgalom;

(
útszolgalmak; 

(
vízhasználati szolgalmak.

Ha valamely föld nincs összekötve megfelelő közúttal, a szomszédok kötelesek tűrni, hogy a jogosult földjeiken átjárjon. Ez az egyetlen telki szolgalom, amelyet a Polgári Törvénykönyv maga létesít.

A telki szolgalom létesítésére az ingatlan haszonélvezetének alapítására vonatkozó szabályokat kell alkalmazni.

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.

A telki szolgalom önállóan forgalom tárgya nem lehet.

A telki szolgalom gyakorlása során a szolgalommal terhelt ingatlan birtokosának érdekeit kímélve kell eljárni.

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 bíróság a telki szolgalmat megszüntetheti vagy gyakorlását felfüggesztheti, ha az a jogosult ingatlanának rendeltetésszerű használatához nem szükséges.

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

A közérdekű használati jog

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

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

Itt olyan fokú használatról van szó, amely közérdekű ugyan, de a kisajátítást még nem teszi szükségessé.

A közérdekű használati jog alanyai a földtulajdonos és a használati jog jogosultja. Az utóbbi a külön jogszabályok által megjelölt olyan szerv, melynek javára ingatlanon használati jogot lehet alapítani.

A használati jog tárgya föld vagy épület vagy mind a kettő.

Ami a használati jogviszony tartalmát illeti, a használati jog jogosultja az alapító határozatban megjelölt célból a határozat rendelkezései és a joggyakorlás általános szabályai által meghatározott keretek között

( birtokolhatja az ingatlant, ill. megfelelő részét(
( rajta átalakításokat végezhet(
( használhatja az ingatlant(
( jogszabályi felhatalmazás alapján rendszabályokat írhat elő a föld művelési ágára, a létesítmények körzetében termelhető növények fajtáira, a tulajdonos és a földhasználó által végzett munkákra nézve.

Természetesen itt is érvényes a kíméletes joggyakorlás kötelezettsége és az indokolt szükségletekhez igazodó mérték figyelembevétele, valamint a tulajdonossal való együttműködés kötelezettsége is.

A közérdekű használati jog jogosultja a használati jogért egyszeri kártalanítást fizet. A kártalanítás felől az az államigazgatási szerv határoz, amelyik a használati jogot alapította.

A közérdekű használati jog megszűnik, ha

( az a tevékenység, melynek ellátása végett létrejött, megszűnt(
( a tevékenység folytatásához azt többé nem szükséges gyakorolni.

A használati-, szolgalmi jog alapján közérdekű tevékenységet folytató szerv a más tulajdonában lévő ingatlant meghatározott terjedelemben használhatja. Jogszabály határozza meg azokat a szerveket, amelyek javára használati jog (szolgalom) létrehozható. A használati jog (szolgalom) a felek megállapodásának hiányában a közigazgatási hatóság határozatával jön létre. A határozatnak tartalmaznia kell a jog terjedelmét, mértékét, gyakorlásának módját.

Pl. a közérdekű használati jogra illetve szolgalomra vonatkozó külön jogszabályok egyike a bányászatról szóló 1993. évi 48. törvény. Ennek értelmében az ingatlan rendeltetésszerű használatát akadályozó vezetékek, oszlopok, állomások és egyéb létesítmények elhelyezése céljára a bányavállalkozó és a földtani kutatásra jogosult szervezet - kártalanítás ellenében - szolgalom alapítását igényelheti. A szolgalom alapításáról, továbbá a kártalanítás módjáról és mértékéről a bányavállalkozónak az ingatlan tulajdonosával (kezelőjével, használójával) ajánlat megküldésével kell az egyezség létrehozását megkísérelni. Megegyezés hiányában a szolgalom alapítását és annak fejében járó kártalanítást a megyei (fővárosi) közigazgatási hivatal vezetője állapítja meg, a határozat ellen államigazgatási úton jogorvoslatnak nincs helye.

Hasonló jogszabályok vonatkoznak a gázszolgáltatásra és a villamos energia szállítására, a vasútra, a távközlő eszközök elhelyezésére stb.

Értékjogok
Az értékjogok nem a dolog fizikai állapotához, gazdasági használhatóságához, hanem a dolog által megtestesített értékhez kötődnek.

Forgalmi értékkel bírhat ingatlan, értékes ingó, sőt átruházható jog vagy követelés is.

Az értékjogokat illetően két alapvetően eltérő létszakaszt különböztetünk meg:

1. a statikus állapot, amely még nem szükségképpen idéz elő változást a dolog és a tulajdonos viszonyában,

2. a dinamikus állapot, amelyben a jogosult a korlátolt dologi jogával terhelt dolgot értékesítheti, abból pénzt vonhat ki. Ez a dolognak a tulajdonostól való elvonásától az ő szándékától független eladásáig mehet. Ha a dinamikus létszakaszba került értékjog a célját elérte, megszűnik.

Egy-egy értékjog egy meghatározott hitelező meghatározott követelésére meghatározott dolog tekintetében más hitelezőkkel szemben kielégítési elsőbbséget biztosít, mégpedig - az értékjogok dologi hatálya következtében - akkor is, ha az adott dolog tulajdonosa az értékjoggal bebiztosított követelésnek nem kötelezettje. Az értékjogok tehát fokozottabb biztonságot nyújtanak a jogosult számára.

Jellemzőjük, hogy valamely kötelmi követeléshez mint járulékos jog kapcsolódnak.

Egy zálogjoggal biztosított követelés esetén tehát a jogviszony egyik pólusán egy főkövetelést és a hozzá kapcsolódó járulékos zálogjogot találjuk, míg a másik póluson egy főkötelezettség és a hozzá kapcsolt járulékos zálogkötelezettség található. A kapcsolódás a jogosulti oldalon erősebb. A zálogjog járulékos jellegéből adódóan a főkövetelés átszállásával a zálogjogosultság is átszáll, azonban a zálogjog önmagában - a főkövetelés nélkül - nem ruházható át. Ezzel szemben a kötelezett a zálogtárgy tulajdonjogát átruházhatja úgy is, hogy közben ő marad a főkötelezett. A kötelezettségek ilyen szétválása esetén nevezzük a főkötelezettet személyes (vagy kötelmi) kötelezettnek, míg a zálogtárgy (új) tulajdonosát dologi kötelezettnek.

A zálogjog

Lásd 44. tétel

Egyéb értékjogok

A magyar magánjog - osztrák és német mintára - ismert egyéb értékjogokat is. ezek közül a két legfontosabb a telki teher és a telekadósság intézménye volt, melyek újbóli szerephez jutása várható.

A telki teher
A telki teher ingatlanon létesíthető, időszakonként visszatérő szolgáltatások teljesítésére irányuló értékjog, amelynél fogva a terhelt telek mindenkori tulajdonosa a kötelezettségekért kizárólag a terhelt telekkel felel.

A szolgáltatások előre meghatározottak, de mértékük lehet rögzített, vagy a körülményektől függően változó.

A teljesítési időszakok is lehetnek rendszeresen visszatérők, de a viszonyok változásához is igazíthatók.

A szolgáltatások teljesítésének módja lehet természetbeni, lehet pénzbeni és lehet vegyes.

A szolgáltatások teljesítése ellenszolgáltatástól nem függ. A szolgáltatás elmaradása esetén a jogosult a terhelt ingatlanból kereshet kielégítést

Eredeti funkciója az ún. öregrész biztosítása volt a paraszti világban.

Ellentétben az állagjogokkal, a telki teher jogosultja nincs közvetlen behatásra jogosítva. A kötelezettet pedig nem tűrés terheli, hanem tevőleges magatartásra köteles.

A jogosulti kockázat kizárható.

A telekadósság

A telekadósság ingatlanon fennálló, tőkeszolgáltatásra irányuló, önálló értékjog.

A telekadósság mint korlátolt dologi jog alapján a jogosult meghatározott összeg erejéig - hacsak azt neki a kellő időben nem szolgáltatják - a terhelt ingatlanból kielégítést kereshet. Ezt az értékjogot általában a jelzálog egy továbbfejlesztett változatának tekintik, amely alapvetően abban tér el a jelzálogtól, hogy nincs mellette egy személyes (kötelmi) főkövetelés, azaz nem járulékos jellegű jog.

A telekadósság lényeges eltérést mutat a telki teherhez képest is egyrészt abban, hogy tartalmilag szigorúan csak meghatározott pénzösszeg megszerzésére irányul (és nem elvileg bármiféle - kötelmi színezetű - szolgáltatás teljesítésére), másrészt abban, hogy a kötelezett (a terhelt ingatlan tulajdonosa) még ezt sem köteles tevőlegesen teljesíteni, hanem - mint általában a korlátolt dologi jogokkal szemben - csak tűrni köteles, hogy a jogosult a terhelés tárgyából kielégítést keressen. Ha tehát a tulajdonos a telekadósság jogosultját kielégíti, ez nem fizetési kötelezettség teljesítése, hanem a törvény által a számára nyújtott lehetőség kihasználása a kielégítési jog gyakorlásának az elhárítására.

Az a szelvényjog, amely a telekadósság esetében a tulajdonjogból kiválva önálló jog alakjában jelentkezik, a terhelt dolog visszterhes elidegenítéséhez, értékesítéséhez való jog. Ezért a telekadósság a legtisztább, a leginkább “dologi” értékjog.

De mivel a jogosult és a tulajdonos érdekei ellenkezhetnek egymással, az értékesítés telekadósság esetében is csak hatósági közreműködéssel történhet (a zálogjoghoz hasonlóan).

A telekadósság is az ingatlan mindenkori tulajdonosát terheli, így az ingatlan forgalomképességét egyáltalán nem befolyásolja. 

A telekadósság alapításához is két együttes feltétel, a felek megegyezése és a telekadósság telekkönyvi bejegyzése szükséges. Telekadósságról értékpapír (telekadóslevél) állítható ki, ami egy bemutatóra szóló értékpapír, tehát ingó dolog módjára egyszerű átadással átruházható.
Bővebben lásd: Lenkovics: A dologi jog vázlata 225-268. oldal
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