30. A tulajdonjogviszony. A tulajdonjog tárgya, tartalma és védelme.

I. A tulajdonjogviszony 

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 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. 

	
	Egy jogviszonyt jellemez:

· alanya

· tárgya

· tartalma

	
	 F ezeket csak összefüggésükben lehet vizsgálni (pl. sok esetben az, ogy mi lehet a jogviszony tárgya attól függ, ki lehet az alanya)



	
	1. A tulajdonjogviszony alanya

	
	

	az ember, mint tulaj
	Tul.jog alanya bármely személy lehet: természetes, jogi, az állam 

- a jogképességben benne van a tulajdonosi képesség

- elvileg általános, egyenlő, feltétlen [Ptk. 26. § (1) és 28. § (3)] F ez csak absztrakció, valójában nem minden jogalany lehet bármely konkrét tul.jogviszony alanya F konkrét jogalany konkrét tárgyra vonatkozó szerzőképessége dönti el

- történeti modell: magántul. 

· egypólusú (egyszemélyes)

· absz.-negatív szerk.

· tipikus jogosultja: egy meghat. term. Személy

- ma: egyéni tul.
- fogyasztási javak (lakás és berendezése is), cégeknél: ha egyéni cég/vállalkozás

- modell értékű: a többi alanyi tul.forma fölé helyezik

- jogilag a legtisztább, leghatékonyabb, legmaradandóbb F pótolhatatlan 

- később tul. jog alanyává válnak a szervezetek, majd az állam is

	
	- kisebb szervezetek még megőrzik a részesek jogalanyiságát, de a bonyolultabb szervezeteknél a tul. elszemélytelenedik (leginkább: 100 %-os szoc. állami tul.) F nehéz lebontani

KÖZÖS TULAJDON: ha több személy, de nem egy szervezet gyakorolja a tulajdonosi jogokat. 
- név szerint ismert tul. társak megőrzik saját jogalanyiságukat 

- u.a. tul.jog oszlik meg meghat. hányadrészek szerint

- megőrzi egyéni tul.-i jellegét

	
	

	jogi személyek
	Szervezetei jogalanyiság: jogi személy és jogi személyiséggel nem rendelkező szervezetek is lehetnek tulajok.

- a személyek tul.-uk egy részét egyesítik, felette maguk közösen, személyesen és közvetlenül ill. evvel mást megbízva (közvetve) rendelkeznek vagy a tu.jog gyakorlására új jogalanyt (jogi szem.) hoznak létre

1. TÁRSAS MAGÁNTULAJDON: meghat. tl. jogok egyesítésével új tul.jogviszony és új tulaj jön létre
- akkor is új jogalany, ha nem jogi személy (új magántulajdonos)

- elválik az egymás közötti belső és az így létrehozott szervezet külső tulajdonosi jogalanyisága 

- ált. egyszerűbb gazd.-i társaságok: kkt., bt., kft.
- lényege: a tulaj közvetve v. közvetlenül, de tényleges tul.-i hatalmat gyakorolnak 

2. szövetkezet és rt.: a tagok tul.i hatalmának megőrzése több jogi garancia kell (tv.-i szabályozással, a személyes jelleg megerősítése) 

- minél több társtul., annál kevesebb a lehetőség a tul.jog gyakorlására (különösen: másodlagos alapítású jogi személyek [konzorcium, konszern, holding, multik]) F a tulajok hatalma eltávolodik a tulajdonuktól  

- a kisebbségi tulajokból v. éppen nem tulajokból álló szakmai irányító réteg (menedzserek) kezében nagy gazd.-i hatalom F a tul. helyett tényeges gazd.-i hatalom, ami személytelen szervezeti tul.-á vált

- gazd. és pol. összefonódása F kihat a nemzetgazdaságra is, tv.-i úton korrigálni kell 

3. intézményi tul.formák: társ.-i szervezetek, egyesületek, egyházak, köztestületek, közalapítványok, tb.- és nyugdíjalap stb. 
- hasonló problémák (túl sok tag)

	
	- cél: társ.-i, pol.-i, kulturális, tudományos, sport stb. célok kielégítése

tb., nyugdíjalap, egészségbiztosítási alap
- cél: nem haszon, hanem kockázatát átvállalása, károk elosztása

- befizetők közössége F befizetések ill. meghat. feltételek teljesülésekor visszatérítés F a sok kis befizetés nagy vagyontömeget hoz létre, amit a vagyonkezelőnek be kell fektetnie (tulajként jár el) 

- a vagyonnövekmény az intézményé, de köteles azt a befizetők javára felhasználni

- tb.-önk: elválasztotta ezeket az alapokat az állami tul.-tól (költségvetéstől F Orbánék megszűntették) + függetlenítés az állami közhatalomtól (tb.-önk.-ok: a befizető tömegek kezelő szervei)

- belső tulaj: a tagok, külső tulaj: az önk.

- a tb. mellett mgjelentek az önkéntes pénztárak is F a felosztó-kirovó rsz. mellett saját számlás tőkefelhalmozó rsz. (fiataloknak kötelező)

befektetési alapok

	
	- jogi szem., célja: befektetési célra összegyűjtött vagyontömeg kezelése (ÉP-ba, ingatlanokba, profitérdekelt vállalkozásokba fektetése)

- a befektető lemond tul. jogáról, helyette a befektetési társ. jár el F a trs. jutalékát leszámítva a befektetőé a haszon és a veszteség 

- védelmükre: külön jogi garancia kell (1991:LXIII. tv. [BA tv.])

- tul.joga: a befektetési egyek értékének az alap értékéhez viszonyított arányában 

- befektetési alapot csak befektetési alapkezelő tev.-et folytató társ. hozhat létre nyilvános v. zárt módon 

	
	- fajtái: ÉP és ingatlanalap F csak kizárólagos tev.-ként végezheti 

	
	- befektetők joga: hozamból részesedni, információs jog

	
	- alap kezelése: általános megbízás alapján a társ.

	
	kockázati tőkealap

	
	- 1988:XXXIV. tv. (Kttv.)

	
	- kiugróan magas hozamot (és kockázatot) magában foglaló befektetések (pl. induló cég, üzlethálózat, új termék) tőkeszükségletének finanszírozására

	
	KOCKÁZATI TŐKEALAP: tőkejegyek forgalomba hozatalával létrehozott, jogi személyiséggel rendelkező vagyontömeg. 

	
	- jegyek kibocsátója és az alap kezelője: kockázati tőketársaság
-  minimum 500 MFt. alaptőke

- tőkejegy: névreszóló, teljes egészében befizetett, lejáratig vissza nem váltható, csak azonos névértékű és azonos jogokat biztosít  

- alap: zártvégű (előre meghat. összegű)

- kötelező a tulajok és a tulajdonukban levő tőkejegyek azonosítására alkalmas nyilvántartás 

	
	- végelszámolás: az alap és hozama a tulajok közt tőkejegyeik névértékének arányában 

- korlátai: egy vállalkozásban csak max 15 %-os tul-i hányad, ingatlantul.-t befektetési céllal nem vehet, tőzsdére bevezetett részvényt nem szerezhet



	köztul. Alanyai
	- a legtöbb probléma:  a köztul. megszemélyesítése

- polgári jogi jogalanyisággal rendelkező közjogi jogalanyok kettős funkciója (állam, önk.-ok, egyes állami szervek)

- a társ.-nak alárendelten közhatalmat is gyakorolnak

· alá-fölérendeltség

· közérdek dominanciája

· több és erősebb eszközök: szükség esetén kényszerítő eszközök

 F ám tulajdonosként mellérendeltté válnak, a fenti tulajdonságai ekkor megszűnnek (funkciózavar veszélye: el kell választani a köztulajdonosi és a közhatalmi funkciókat - a kettő összeolvadása: totalitárius állam veszélye)

- megoldása: tulajdonosi szervezeteket kell létrehozni, amik 

a.  célhoz kötötten kezelik a köztul.-t F a közhatalom működését biztosítja,  a vagyoni forgalomban nem vesz részt (kincstári tul.) vagy 

b.  a magántul.-on alapuló piaci gazdaságban valódi tulajdonként működik (közigazgatáshoz nem kötött tul. - az állam/önk. vállalkozói vagyona)

	
	- mindkét változatában a közérdeket szolgálja F a közösség minden tagja jogosultja F de a jogviszony sajátossága folytán mindenki kívülálló, kötelezett lesz

- veszélye: a köztul.-t könnyen a köz ellen fordíthatják (itt kap szerepet a közjog, az alk.-os berendezkedés is)

- a köztul. rendeltetésszerű használata csak demokráciában képzelhető el (tulajdonosi demokrácia); elemei:

1.  polgárok magántul.-a

2.  szervezetek tul.-a (társas v. intézményi tul.)

3.  köztul.

	
	A köztul. tehát közjogi testületek tul.-ában álló magánjogi tul. (német felfogás)

	
	Változtatások a szoc. kor után: a tulajdonosi jogok gyakorlása



	
	1.  h.önk. tul.-a elválik az állami tul.-tól (1990:LXV. tv. Hö. tv.)
- a jogokat a képv. test. gyakorolja 80. § (1)
- biz. vagyontárgyak feletti rendelkezést helyi népszavazáshoz köti (közvetlen demokrácia) F tipikusan közvetített tulajdon (de a képv. test eme jogát nem ruházhatja tovább) 
2.  biz. o.-os stratégiai tulaji döntések o.-os népszavazáson való eldöntése
- 1989:XVII. tv. 5. § (1) b. pont

- pl. Bős-Nagymarosi erőmű

- az állami köztul. alanya az állampolgárok összessége F közvetítője és tényleges gyakorlója maga az állam F de maga is képviselőre szorul

- csak akkor lép az állam közvetlenül a jogviszonyba, ha a vagyontárgy

1. egyik állami szerv kezelésébe sem tartozik (v. a kezelő szerv nem önálló jogalany)

2. a vagyontárgy rendeltetése nincs önállóan meghatározva

 F ekkor:

28. § (1) Az állam az erre irányadó jogszabályok szerint jogi személyeknek ismeri el az állami, gazdasági, társadalmi szerveket és szervezeteket, az egyesületeket, valamint egyéb szervezeteket, ha feladataik szükségessé teszik, hogy vagyoni jogaik és kötelezettségeik legyenek. Az államot a polgári jogviszonyokban – ha törvény ettől eltérően nem rendelkezik – a pénzügyminiszter képviseli; ezt a jogkörét más állami szerv útján is gyakorolhatja vagy más állami szervre ruházhatja át.
- ha majd létrejön, az államot a Kincstári Jogügyi Igazgatóság fogja képviselni, a Ptk. 26.-27. §§ hatályát fogja veszíteni 

3.  A tulajdonosi jogokat a pénzügymin. gyakorolja (1992:XXXVIII. tv. 106. § (1))

- a Kincstári Vagyoni Igazgatóság (KVI) útján

KINCSTÁRI VAGYON: állami feladat ellátását szolgáló vagyon, amely a társ. működését, a nemzetgazd. céljainak megvalósulását segít elő..
· amit a tv. kizárólagos állami tul.-nak rendel

· koncesszióba adható vagyontárgyak (koncessziós szerz. alapján)

· az állami közhatalmi, költségvetési és közhasznú szervezetek közérdekű ill. gazdasági célú feladatainak ellátásához szüks. vagyontárgyak + állami tartalékok

· egyéb állami tul. (műemlékek, erdő, termőföld, stb. - ÁHtv. 109/B. §)

- jogforrása: 183/1996. (XII. 11.) Korm. r.

4.  állami tul.-ban vagyon privatizációs értékesítése [privatizációs tv. - 1995:XXXIX.]

- cél: 

· az állami tul. csökkentésének gyorsítása,

· piaci alapokon magántul.-ba adása, 

· az állam gazd.-i szerepének csökkentése 

- végrehajtja: Állami Privatizációs és Vagyonkezelő Rt. (ÁPV RT.) 

- részvénye névre szóló és forgalomképtelen - csak az Oszgy. szüntetheti meg 

- a részvényesi jogokat a priv.-ért felelős tárca nélküli min. gyakorolja a Magyar Állam nevében 

- szerkezete: igazgatóság (11 tag), felügyelő biz. (11 tag), könyvvizsgáló F távol kell tartani a napi politikától 

- lényege: az állami köztul. olyan alanya, amely csak átmeneti jelleggel, a priv. befejezéséig gyakorolja a tul.-i jogokat, célja a mielőbbi értékesítés

- az időlegesen állami tul. felett kezelői jog 
- tartósan meghat. tartós állami tul. felett

· országos közüzemi szolgáltató

· nemzetgazd. szempontjából stratégiai 

· honvédelmi célt szolgáló

· gt.-ban a koncesszióról szóló tv. alapján többségi állami tul. szükséges

- hasznosítja + rendetetésszerű gazdálkodás

- priv. előkészületeit megteszi 

5.  tartós állami tul. felett a tul.-i jogokat állami szervek, miniszterek gyakorolják
- pl. MNB, Állami fejlesztési itézet, elkülönített álami pénzalapokkal való rendelkezésre jogosult min.-ek, pénzalapokat kezelő szervek 

- külön tv. alapján új alany jön létre (lehet részbe v. teljesen társadalmi szervezet is)

- a tv. meghatározza feladatukat, céljukat + felhasználás tv.-i feltételeit

- beszámolási köt.

- ÁSZ ellenőrzi F csak az Oszgy.-nek van alárendelve

6.  Állami költségvetési szervek és gazdálkodó szervezetek
175. § Az állam az egyes vagyontárgyait másra bízhatja, ebben az esetben – a jogszabályok rendelkezéseinek megfelelően – ez utóbbi gyakorolja a tulajdonost a polgári jogi kapcsolatokban megillető jogokat, és teljesíti a tulajdonos ilyen kötelezettségeit. 

- a köztul végső kiközvetítői F az átlagember a mindennapok során ezekkel kerül kapcsolatba

	
	

	
	2. A tulajdonjogviszony tárgya

	
	

	általában
	A  tulajdonjog tárgyai: a dolgok.

- a dologi jogok közül kiemelkedik a tulajdonjog, mert az a legjelentősebb dologi jog

	
	- nem a tulajdonos és a dolog közötti közvetlen kapcsolat, hanem a tulaj és más személyek a dologgal kapcsolatos viszonya 

- a dolog a tulajdonjog közvetett tárgya, mert a közvetlen tárgya: emberi magatartás

A tulajdonjog irányul

1. A tulajdonosra, aki a dologgal kapcsolatban 

a.  jogosult

· birtokolni

· használni

· hasznosítani

· rendelkezni vele

b.  köteles
· terheket és 

· kárveszélyt viselni

· szükséghelyzetben a dolgában való károkozást tűrni

2. A tulajjal szemben álló kötelezettre, aki a tul.jog alapján köteles meghat. mag.-t tanúsítani

- elismerés 

- tűrés

- tartózkodás a tul.-i állapot megzavarásától 

TULAJDONJOG KÖZVETLEN TÁRGYA, amire a jogviszony irányul: tevésben, nemtevésben, és tűrésben megnyilvánuló emberi magatartások halmaza.   
- mindig a közvetett tárgyhoz, a dologhoz kapcsolódnak (a “tul.jog tárgya” kifejezés alatt mindi a tul.jog közvetett tárgyát, a dolgot szoktuk érteni F így használja a Ptk. is) 

- a tárgyakat nagy számuk miatt nem határozza a tud. meg, csak ha azt az emberek mindennapi életében v. a társ.-i - gazd.-i életben betöltött szerepe indokolttá teszi

· fogyasztási javak
- a mindennapi életben tömegesen előforduló, csekély jelentőségű szerződések útján szerezzük F cselekvőképesség sem kell [ld. Ptk. 18. § (2)]

- a nagyobb érték a jog nagyobb szerepét eredményezi - lakásvásárlás, berendezés stb. F a szabályozás elősegítheti v. korlátozhatja a tul.jogot rajta

- a tulaj érdekében, a forg. biztonsága miatt az értékesebb tartós fogyasztási cikkek forgalma szigorúbb feltételekhez kötött ill. használata is (pl. hasznosítási kötelezettség v. megsemmisítésének tilalma)

- közérdekből biz. tárgyak eme körből kizárhatóak (pl. nemesfémek, műkincsek, fizetőeszközök, közbiztonságra különösen veszélyes eszközök)

- jelentőséget kaphat:

· szoros személyhez kötődés (személyes használati tárgy)

· létfenntartásban való nélkülözhetetlenség (mentesítés a végrehajtás alól)

- legtipikusabbak és legfontosabbak: nevesített tárgyi tulajdonforma: különböző elnevezésüket csak praktikus hasznuk indokolja 

· háztul., lakástul.

· telektul., üdülőtul.

· gépjárműtul.

· ...

· termelési eszközök
- inkább közgazd.-i, mint jogi kategória, koronként változik a tartalma

- de tárgyi és tulajdonosi köre meghatározza a társ. arculatát F az egyes társ.-i formákat egy-egy tul. forma határoz meg (rabszolga-tul., feud - földtul, kapitalizmus: tőketul.) 

- mindig a legfontosabb tényező eszköz minősül termelési eszköznek

- tőketul.: a termelési eszközök feletti közvetlen tul.-i hatalom alárendelődhet  a tőke közvetett tulajdonosi és gazd.-i hatalmának 

a.  saját munka kapcsolódik hozzá
- magántul. kialakulása: saját munka és saját tul. egysége jellemzi

- később szétválik a tul. és a munka (társ.-i hierarchizálódása) F 

b.  idegen munka kapcsolódik hozzá
- az idegen munka hozadékát a termelőeszköz tulaja teljes egészében (rabszolgamunka) ill. részben (jobbágy, ipari bérmunkás) elsajátítja F tőketu. dominanciája, szélsőségessé is vált [ F utópiák, tud.-os szoc.: tul. és munka újraegyesítése]

	
	

	köztul. Tárgyi köre
	Lényege: különbség közdolog (res publica) és magándolog (res privata) közt

1. története
- római jog óta (pl. ager publicus, servus pulicus, folyók, kikötők)

- ált. a “főszabály” a magántul., köztul. csak kivételként jelenik meg 

- tradicionális felosztás: 

1.  uratlan dolgok

2.  magándolgok

3.  közdolgok

a.  szabadon álló (bárki által elsajátítható) dolgok

b.  közvagyonba tartozó dolgok 

· költségvetési vagyonba és

· közigazgatás vagyonába tartozó dolog

- államkapitalizmus kora: arányuk megváltozik, a köztul. tárgyi köre összetétele megváltozik F de a magántul. meghatározó marad ó köztul. egyeduralmát valló totális társadalmak

(a magántul. válik szűk kivétellé)

2. rendszerváltás: 

· köztul. tárgyi körének, terjedelmének és arányának újrameghatározása

· emellett: a jelentős mértékű köztul. hasznosításának rsz.-ének megváltoztatása (bürokratikus helyett piacszabályozási módszerekkel)

· kizárólagosan állami tul.-ban álló dolgok körének szűkítése (pl. elektromos távvezeték, villamosművek, nukleáris üzemek és anyagok is forgalomképesek)

pl. 1995:XL tv. a közbeszerzésről, 1991:XXXII. volt egyházi ingatlanok tul.-i helyzetének rendezéséről, stb.

	
	

	
	3. állami tul.-ú dolgok

	
	ÁH tv. rendezi:

- a közérdek szolgálatára

- felelős módon és rendeltetésszerűen

- meghat. értékhatár felett elidegeníteni, hasznosítás jogát átengedni ált. csak nyilvános versenytárgyalás útján a legjobb ajánlattevőnek (az ingyenes vagyonátruházás/követelésről lemondás ált. tilos.) F u.e. szabok a vállalkozói vagyon tekintetében is   

	
	fejlett piacgazdaságokban: a köztul. tárgya feletti jogosultságokat másra (a magángazd. szereplőire) bízzák F célja a hatékonyabb működtetés (koncesszió)

	
	· jogforrása: 1991:XVI. (Kon) tv. 

	
	KONCESSZIÓ: sajátos engedmény, mey alapján az állam/önk. tv.-ben tételesen meghat. tev. gyakorlásának jogát visszterhesen szerződésben, ill. időlegesen úgy engedi át, hogy a jogosultnak részleges piaci monopóliumot biztosít

	
	- tv. által koncesszió-köteles tev.-ek 2 fő csoportja:

	
	a.  állami tul. kizárólagos tárgyaihoz/önk.-i törzsvagyonhoz kapcsolódó tulajdonosi jogok

- ált. hasznosítás
b.  kizárólagos állami tev. körébe tartozó tev. 
- csak állami szerv. v. ilyen részvételével működő gazd.-i társaság láthatja el

koncesszió-köteles tev.-ek:

	
	1.  közút, vasút, csatorna, kikötő, közforgalmi repülőtér, regionális közműrsz.

2.  távközlési frekvenciák

3.  villamosművek és vezeték

4.  helyi közutak, helyi közművek működtetése

5.  bányászat

6.  csővezetékes termékszállítás és tárolás

7.  hasadó- és sugárzó anyagok előállítása és forgalmazása

8.  kábszerek + pszichotrop anyagok előállítása és forg.

9.  szerencsejáték

10.  postai alapszolg.

11.  távközlési szolg.

12.  vasút

13.  közúti személyszállítás menetrend alapján

 F Folytatásuk módja: ágazati tv.-ek alapján (pl. távközlésről szóló 1992:LXXII. tv.)

	
	- ezen körökön belül egyes tevékenységek konc. szerz. és pályázat nélkül is lehetségesek lehetnek 

	
	koncesszió-köteles tev. folytatására jogosultak:

	
	1.  állam v. önk. által erre a célra alapított/többségű gazd. szerv.

2.  e célból alapított állami költségvetési/önk.-i intézmény

3.  belföldi/külföldi természetes/jogi személyek 

	
	- szerződés alapján F a legelőnyösebb ajánlatot tevőé

	
	- időtartama: 35 év

- az eredeti időtartam egyszer, kivétesen, a felével meghosszabbítható

- csak visszterhesen

- ágazati tv. a koncessziós szerz.-nek csak a legkisebb összegét határozhatja meg

	
	- az állam/önk. tul.jogát nem változtatja meg  (kiv. a kibányászott nyersanyag ellenérték fejében a kibányászóé)

	
	- a szerz. fejében létrejövő vagyontárgy (pl. közút) a kizárólagos állami tul/önk.-i törzsvagyon körébe kerül

	
	- biz. esetekben az Oszgy. hozzájárulása is szükséges lehet

	
	- a szerz. jogosultja 90 napon belül köteles belföldi székhelyű gazd.-i társaságot alapítani 

- a koncessziós társ. csak a koncesszióval szorosan összefüggő tev.-et folytathat

- jogai:

· átvett vagyontárgyak birtoklása

· használata

· hasznainak szedése

· nem idegenítheti el 

· nem pénzbeni hozzájárulásként (apport) más gt.-be nem viheti be

· jogai gyakorlását nem ruházhatja át

· a társ. tev.-e eredményeként létrejövő, de nem kizárólagosan állami tul.-ú dolgok a társaság tul.-a lesz

· megszűnésekor végelszámolás - visszaadása rendeltetésszerű állapotban 

	
	

	
	a.  a köztul. tárgyi köre szűkül (privatizáció) + szelektálódik

b.  a köztul. tárgyainak hasznosításának hatékonysága javul


A tulajdonjogviszony közvetett tárgya: A DOLGOK

	
	1. A dolog fogalma

	
	

	története
	A dologi jog legfontosabb fogalma F a tartalma meghatározza, hogy mire terjed ki a dologi jog

	
	1.  Római jog

- sok konkrét dologra használja, csoportosítja, de általánosságban nem határozza meg

2.  Középkori jog

- nem tudják megállapítani a közös fogalmi jegyeket (főleg: testetlen [res incorporalis] - testi dolgok [res corporalesg] F vagyoni értékű jogok és kötelességek)

3.  Első kódexek (tág meghatározás)

- absztrakció magas foka + negatív megközelítés (OPTK: mindaz, ami a személytől különbözik és emberi szükséglet kielégítésére szolgál, jogi értelemben dolognak minősül.) F eszerint dolognak minősülnének pl.  a kötelmi követelések is, ám a dologi jogi normák ált. testi dolgokkal kapcs. jogokra vonatkoznak, testetlen dolgokra vonatkozó jogosultságokra nem alkalmazhatóak  

4.  Késői kódexek (szűk meghatározás)

- személy az, aki a jogok alanya, dolog az, ami a jogok tárgya (Allgemeines Landrecht)

- a dolog csak testi tárgy lehet (BGB) F mindezek: túl szűk, kiterjesztően kell értelmezni

	
	

	magyar jog
	Német minta. 

· Mtj 433. §

- “Dolog minden testi tárgy”

- a testetlen dolgok jogok (Szladits)

- dolog alatt értjük mindazt, ami rajtunk kívül létezik, testi léttel bír, külön egységet képez és jogtárgy lehet 

· Asztalos

- azt, hogy mit ért a társadalom jogi berendezkedése dolog alatt, mindig a társ. gazdasági, technikai fejlődésétől és megkülönböztető készségétől és képességétől függ  F nem alkotható végleges dolog-fogalom

	
	

	dologi jogi fogalma
	Hatályos Ptk.: nem határozza meg

- a tulajdonjog tárgya, térben létezik, térben elhatárolható, alkalmas arra, hogy birtokba vegyék, testi tárgy. A személy nem tartozik a körébe, nem dolog.

- legáltalánosabb szabályai: Ptk. 94-97. §§

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

DOLOG: minden birtokba vehető testi tárgy - ami emberi uralom alá vonható. Fizikai léttel bíró tárgy, amelyre a tulajdonjog vonatkozik F ami a tul.jog tárgya lehet, az jogilag dolog F a dolog a tul.jog tárgyának elvont kifejezése

- a tág és szűk meghatározás egyesítése 
Birtokba vehetősége:
1.  fizikai lehetőség

2.  jogi lehetőség

	
	

	
	94. § (2) 

- a szűkítő dologfogalom tv.-i kiterjesztésének tradicionális eszköze


	
	· pénz (ennek néha anyaga is)

· értékpapír 
	}lényegük: az általuk hordozott, megtestesített érték 

	
	· dolog módjára hasznosítható természeti erők (főleg villamos áram) F ma inkább természeti jelenségek

	
	· egyéb okirat F vonatkozhatnak rá kivételes tv.-i előírások

	
	· számítógépes jelek F dolog módjára hasznosítható ( F értékpapír dematerializáció, játékprogramok [eszmei javak, amik számítógépre vihetőek, beszerezhetőek, hasznosíthatóak])

· emberi test: emberkereskedelem tilalma F nem birtokba vehető dolog, így nem lehet tul.jog tárgya sem F ez nem érinti a személyiségi jogokat, amik keretében lehet rendelkezni a szervekről, az ember orvosi kísérlet részese lehet, szövetek szervátültetésre, rendelkezés a holttesttel.

a személy bizonyos részei lehetnek a dologi jogviszony tárgyai, amelyek növekedésre képesek, és időnkénti elválasztásuk szokásos. Még egyéb  testrész, amely embertől való elválasztása nem szokásos: 

· mesterséges inszemináció,

· vértranszfúzió ,

· embriótranszfer, dajkaanyaság

· szövetátültetés, szervátültetés

	
	2. A dolgok osztályozása

	
	

	általában 
	- a köznapi használatához képest a jogi jelentéslényegesen szűkebb

- a gyakorlatban megszámlálhatatlan változatban, fajtában van 

- a jogszabok az eltérő tulajdonságokhoz eltérő joghatást fűzhetnek

- minden korszakban más társ.-i​ - gazd.-i és ideológiai-jogi jelentőséget ad a szempontoknak F ez jellemzi az adott kort 

	
	· rómaiak: isteni (res divini iuris) és emberi jog (res humani iuris) alá tartozó dolgok

· szoc. polg. jog: termelési eszközök (amelyek segítségével más javakat állítunk elő; állami és szövetkezeti tul.) és használati javak (közvetlenül a személyes szükségletek kielégítését szolgálják; polgárok személyi tul.-a) F mindegyikre  más-más tul.-i formák jellemzőek F az egyén megfosztása a termeléstől, a polgár jogi hatalmi köre a fogyasztási javakra redukálódik 

· a dolgok hagyományos osztályozása:

1.  természeti tulajdonságuk;

2.  rajtuk való jogszerzés korlátlansága/korlátozottsága (forgalomképesség);

3.  dolgok más dolgokhoz való kapcsolata (dologkapcsolatok) szerint

	
	1. Természeti tulajdonságuk alapján


	
	a.  ingó és ingatlan
b.  elhasználható és elhasználhatatlan
c.  helyettesíthető és helyettesíthetetlen 

d.  osztható és oszthatatlan
e.  értékkel bíró és érték nélküli
f.  egységes és összetett 

g.  élő és élettelen 

	
	

	ingó és ingatlan 
	Ptk. nem határozza meg F az OPTK megoldását veszi át, mint magától értetődőt használja

INGÓ: azon dolgok, amik állaguk sérelme nélkül egy helyről a másikra áttehetők, ingók; ellenesetben INGATLANOK.

	
	95. §: ingatlan az is, ami a földdel tartósan egyesítve, szilárd összeköttetésben van (ház, lábon álló termésfák, stb.)

	
	- az ingatlanok jogi szabályozása kidolgozottabb - ok: nagyobb érték, társ.-i/gazd.-i jelentőség F több tv.-i kötöttség, tilalom, korlátozás és előírás

	
	- szoc. Jog

állóeszközök: értéküket csak huzamosabb idő alatt adják át újabb termékeknek (ingatlanok és meghat. Amortizációs- és értékhatár felett ingók)

forgóeszközök: amik csak időlegesen vannak a gazd. szerv. birtokában (pl. nyersanyag) F tipikusan ingók, a forgalom trgyai



	elhasználható és elhasználhatatlan
	(Régebben: elfogyasztható és elfogyaszthatatlan)

- az ingó tipikusan elhasználható, az ingatlan elhasználhatatlan, de van ellenkező példa is  

ELHASZNÁLHATÓ DOLOG: minden olyan dolog, aminek rendeltetésszerű használata elfogyasztásában áll és állagában a használat folytán megsemmisüljön

	
	ELHASZNÁLHATATLAN DOLGOK: aminek nem ez a rendeltetése

	
	Elhatárolásuk: mindig egyedi esetekben, fix elhatárolási ismérve nincs. 

	
	

	Helyettesítő és helyettesíthetetlen 
	HELYETTESÍTHETŐ DOLGOK: minden dolog, melyek a forgalomban szám, mérték, súly szerint szerepelnek.   
- az elhasználható dolog mindig helyettesíthető, de ez fordítva nem igaz

- ha egyedi körülírást igényel: helyettesíthetetlen  

- jelentősége: inkább a kötelmi jogban 

- ügyleti autonómia: a felek bármit helyettesíthetetlenné nyilváníthatnak és fordítva



	osztható és oszthatatlan 
	Más fizikailag és jogilag. 

jogilag: ha a felosztott dolog minősége és gazdasági rendeltetése a feldarabolás után az egyes részeken is ugyanaz marad, feltéve még, hogy a részeken a széttagolás aránytalan értékcsökkenést nem von maga után - különben jogilag oszthatatlan 

jelentősége: egyes közösségek megszüntetésénél

- közös tul.

- házastársi vagyonközösség

- örököstársak hagyatéki osztálya

- társaság végelszámolása

valamint: szerződéses szolgáltatás meghatározása.

	
	

	értékkel bíró és érték nélküli
	(másképp: felbecsülhető és fel nem becsülhető)

- a polgári jogban főleg a felbecsülhetőek érdekesek

A. Értékes dolgok
ÉRTÉKES: ha emberi szükséglet kielégítésére alkalmas, használati értéke van
- csere: csereérték 

- értékelése: a dologi jog sarkalatos eleme F főleg pénzzel (általános értékmérő), néha más, értékkel bíró dologgal 

jelentősége: néha a pj. megkövetelheti (pl. gazd.-i társ.-ba csak értékkel rendelkező dolgot/jogot lehet bevinni), ill. a nagyobb étékhez spec. jogkövetkezményt fűz (pl. 130., 134. §§).

· Értékkel nem bíró dolgok

· értéktelen dolgok: nem esik a vagyonjog hatókörébe

· felbecsülhetetlen érték: túl nagy, értéke pénzzel i nem fejezhető, nincs a szokványos forgalomban hozzá foghat csereérték (műkincs, egyetemes emberi érték, természeti érték) F különleges jogi szabályozás

	
	

	egységes és összetett dolgok
	EGYSÉGES (EGYSZERŰ) DOLOG: minden, ami önálló fejlődés eredménye (pl. növény) ill. olyan mesterségesen előállított dolog, melynek alkotó elemei önálló létüket elvesztették.

	
	- növény, állat ill. cipő, szék

	
	- fizikai értelemben vett részein tulajdonjog nem állhat fenn, csak eszmei hányadrész szerinti tulajdonközösség

ÖSSZETETT DOLOG: alkotóelemei az összetétel után külön-külön is felismerhetőek ill. esetleg eredeti állapotukba visszaállíthatóak. 

	
	- pl. ékkő és foglalata


	
	- az egyes alkotóelemeken fennálló külön tulajdonjog nem kizárt

- nehéz elhatárolni a dologkapcsolatoktól (alkotórész és tartozék, fődolog és mellékdolog)

	
	

	élő és élettelen
	Csak mostanában alakult ki, az állatokat és növényeket eddig a testi tárgyakkal azonosan kezelték. 

- környezetvédelmi jog, erősödő társ.-i igény

	
	- az emberen kívül más élőlény nem lehet jogalany, csak jogtárgy, mégis jogszabok védik az élőlényeket

	
	- a dologi jog szabályait csak élőlény mivoltuk figyelembe vételével lehet alkalmazni 

	
	

	
	2. Forgalomképességük szerint

	
	

	
	1.  URATLAN DOLGOK: birtokba nem vehető dolgok: forgalomképtelenek
2.  SZABADON ÁLLÓ DOLGOK: birtokba vehető, de amíg ez nem történik meg, forgalomképtelen (pl. vadon termő gyümölcs, derelinquált ingó dolog); átmenetileg uralom alatt nem álló dolog.
3.  Birtokba vehető dolog, amin tul.jog állhat fenn, de mégis forgalomképtelen

a. állami tul. kizárólagos tárgyai (ha a tv. másképp nem rendelkezik)

· a föld kincsei: ásványkincsek, geotermikus energia természetes előfordulásában F kitermelését külön tv. alapján bányavállalkozók végezhetik (1993:XLVIII. tv.)

· felszín alatti vizek, ezek víztartó képződményei, folyóvizek, természetes tavak, ezek medre: részletesen 1995:LVII tv.

· folyóvíz elhagyott medre, a folyóvízben újonnan keletkezett sziget

· országos közutak, vasutak vízi utak, o.-os közforgalmú kikötők, nemzetközi kereskedelmi repülőtér, o.-légtere

· távközlésben felhasználható frekvenciák

b. tv.-ben meghat. más dolgok (173. § (1) b. pont)
· 1990:LXV a helyi önk.-okról, 1991:XXXIII. az egyes állami tulajdonú tárgyak önk.-i tulajdonba adásáról 

· önk. törzsvagyonában forgalomképtelenek
· helyi közutak

· műtárgyak

· terek

· parkok

· vizek és közcélú vizilétesítmények

· amit az önk. Rendelete v. tv. azzá nyilvánít

- elidegenítésük semmis (173. § (2))

- oka: egy közösség, állam, önk. Számára nagy érték

4.  korlátozottan fogalomképes dolgok

- pl. önk. tul.-ában levő muzeális érték (1991:XXXIII. tv. 22. §) F elidegenítse csak a művelődési- és közoktatási miniszter engedélyével történhet
- a korlátozás szűkíthető  
· egyes dolgok alanyi köre (l. csak magánszemély v. jogi személy)

· forgalmazás területe (külföld-belföld)

· forgalmazás módja (csak kereskedelemben v. kereskedelemben tilos)

· mennyisége

· forgalomba hozatala állami szerv, hatóság engedélyéhez, minőséghez, minősítéshez, stb. köthető

· jogügylet korlátozza (tulaj v. a szerződő felek)

- megszegése: a jogszabályi tilalom jellegétől függően semmis v. egyéb szankció (pl. kártérítés, szavatossági helytállás, stb.)

- a  forgalomképes-forgalomképtelen-korl. forgalomképes dolgok aránya koronként változik (megszaporodnak a korlátozások, ha rosszul megy a gazdaság) + társ. erkölcsi állapota, szociális elkötelezettsége, a környezeti értékekhez való viszonyulása 

	
	

	
	3. Más dolgokhoz való kapcsolatuk szerint (Dologkapcsolatok)

	
	

	
	FŐ- ÉS MELLÉKDOLOG: olyan kapcsolat, ahol az egyik dolog többé-kevésbé osztozik a másik dolog jogi sorsában.

	
	- jogi gyűjtőfogalom 

- csak relatív értékű megállapítás

- nem feltétlen fizikai kapcsolat, csak jogi sorsuk összefügg

- jelentősége: a tulajdonátruházási szerződésekben 

	
	Esetei:

	
	1.  alkotórész és növedék
2.  tartozék
3.  gyümölcs
4.  haszon
5.  dologösszesség
6.  vagyon 

	
	

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

- a leggyakoribb (pl. kocsi kereke, a házba beépített gerenda)

- tipikusan fizikailag összekapcsolódnak, ezenkívül gazdaságilag-jogilag is   

- akkor is ha az alkotórész önállóságát megőrzi 

- tartós, szilárd, erős kapcsolat F szétválasztásuk csak jelentős állagsérülés által lehetséges

NÖVEDÉK: ha egy dolognak egy másik dolog részévé válik, az mindig a dolog növedéke. 

- ha mértékben (pl. disznó) v. értékben (ÉP) növekszik, a haszon F növedéke így az egységes dolgoknak is lehet

- használatos a vagyonnal kapcsolatban is 

- tipikus pl. a föld esetében:

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.

- kiv.: ha a termék/termény/szaporulat vmi jogviszony alapján (pl. haszonélvezet) mást illet

	
	- olyan tárgyaknak is lehet növedéke, ami nem válik alkotórésszé (pl. pénznek) F főszabályként a tul.jog ezekre is kiterjed

	
	

	tartozék
	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 fentiekhez képest lazább

	
	- lényege: forgalmi szokások, gazdasági ésszerűség F nem tartozék, ha a közvélemény nem tartja annak

	
	- mindig csak ingó (ingatlan csak alkotórész lehet - udvar a háznak)

	
	- a tul.jog csak véletlenszerűen, kétség esetén terjed ki - megdönthető vélelem , rajta önálló tul. is fennállhat 

	
	

	gyümölcs
	- szerves fejlődés eredményeképpen előálló, természetes kapcsolat (állat és kölyke) 

GYÜMÖLCS: minden olyan gazdasági előny, ami vmely dolognak v. jogosítványnak rendeltetésszerű használata során  időnként visszatérően keletkezik anélkül azonban, hogy ezáltal a dolognak vagy jogosítványnak a létét, épségét és további gyümölcsözési képességét veszélyeztetné.
- nem egyenlő a tőke fogalmával (közgáz)

megjelenési formája:

· ​önálló dolog

· vmely szolgáltatás

osztályozása:

1. jogok

2. dolgok gyümölcsei 

a.  természetes

b.  polgári gyümölcs

TERMÉSZETES GYÜMÖLCS: ingatlan v. ingó dologból v. a természetes fejlődés eredményeképpen v. a dolognak az ember általi rendeltetésszerű használata során származik.
· tisztán természeti: a gyümölcs pusztán a természet erői folytán létesül

· szorgalmi (ipari): ha a természethez emberi munka is párosul 

- lényege az “elkülönítésre szóló rendeltetés” F az elválasztással válik gazdasági előnnyé

- elválasztásáig a természeti dolog növedéke v. a dolog alkotórésze (mindkettő mellékdolog)



	
	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.



	
	 F tulajdonjoga: a gyümölcsöző dolog tul.jogától függ (közvetlenül)

	
	kivétel: ha vkinek más dolgán van elsajátítási joga:

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

(2) Ha valakinek az a joga, amely őt a termékek, a termények vagy a szaporulat tulajdonbavételére jogosítja, megszűnik, mielőtt ezeken tulajdonjogot szerzett volna, követelheti, hogy a tulajdonos a termékeket, a terményeket, illetőleg a szaporulatot munkája arányában és máshonnan meg nem térülő költekezései erejéig elsősorban természetben szolgáltassa ki.

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

	
	

	
	POLGÁRI GYÜMÖLCS: közvetett gazdasági előny, melyhez a tulaj a dolgán létesített jogviszonyok közvetítésével juthat. 

	
	- lényege: további jogviszony közvetítésével hoz gazdasági előnyt F az előnyök “beszedését” másnak ellenértékért átengedi 

	
	

	
	JOGOK GYÜMÖLCSE: egy huzamos időn át folyamatosan gyakorolható jog megszakítás nélküli és rendeltetésszerű gyakorlása által időszakonként visszatérően jelentkező hozadékai.

	
	- közvetve v. közvetlenül

- ált. a szellemi alkotásoknál

fajtái:
· függő gyümölcs: a fődologgal szoros kapcsolatban áll (annak alkotórésze)

- mint jövőbeni gyümölcs, a jövőbeni elválasztás idejére szóló hatállyal kötelmi jogviszony tárgya lehet

· elválasztott dolog: önálló dolog

a.  beszedett: ha az elkülönítést az erre jogosított már végrehajtotta és birtokba vette

b.  be nem szedett: 
· meglevő v. elfogyasztott 
195. §  (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.


	haszon
	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.

	
	HASZON: minden olyan további előny, mely az előbbiek szerint gyümölcsnek nem minősíthető, de a dologhoz fűződik. 

	
	- vagyoni és nem vagyoni előnyök (pl. esztétikai érték)

	
	- főszabályként a tulajé

	
	- tágabb a gyümölcsnél.

	
	

	Dologösszesség
	DOLOGÖSSZESSÉG: több különálló, de u.a. gyakorlati ill. gazdasági cél szolgálatára rendelt dolog összefoglalása, mely a forgalomban mint egység szerepel.

	
	- forgalmi egység F de ez nem zárja ki az egyediség elvét (a benne levő dolgokon külön-külön fennállhat tul.jog), u.i. a birtoknál

	
	- egyfajtájú (könyvtár könyvekkel) v. különböző (műhely szerszámokkal) fajtájú dolgokból 

	
	lényege: egyszerűbb így átruházni, mint külön-külön 

	
	

	vagyon 
	VAGYON: vmely jogalany értékben meghatározható javainak, azaz dolgokra vonatkozó és más személyekkel szemben fennálló jogainak, vmint kötelezettségeinek összessége. 

	
	- meghat. személy köré koncentrált dologi és kötelmi jogok egyetemessége (universitas iuris)

- nincs benne: pénzben ki nem fejezhető nem vagyoni javak (pl. politikai jogok)

TISZTA VAGYON: a passzív vagyon levonása után fennmaradó különbözet.
- semmis a vagyonról való általános joglemondás ill. a teljes vagyon élők közt átruházása ( F Ptk. 8. § (3) és 11. § (3))

- halál esetén egyetemes jogutódlás 

	
	ALVAGYON: meghatározott jogi célra összevont vagyontárgyak csoportja. 

	
	- spec. szabályozás (pl. házastársak: közös vagyon és különvagyon )

	
	· dologi *: a vagyon jogosultja és az alvagyon felett rendelkezni jogosult személy elválik (pl. kiskorú munkával szerzett keresménye szemben egyéb vagyonával).

· számolási *: a különböző alvagyonok feletti rendelkezés u.a. személyt illeti meg, de más-más szab.ok. szerint (pl. gazd.-i társ.-ba bevitt és egyéb alvagyon) 

	
	

	
	VAGYONTÁRGYAK: a vagyon egyes elemei.

	
	- dolgok és jogok 

	
	

	
	VAGYONKÖZÖSSÉG: ha egy (al)vagyon eszmei hányadrészek szerint több személyt illet. 

	
	· tulajdonközösség

· jogközösség 

	
	

	
	3. A föld és a  épület sajátos jogi helyzete

	
	

	
	oka:

	
	· földterület nagyságának korlátozottsága, szűkössége

· termőföld és építési telek értéke + ingatlan-nyilvántartás biztonsága

· értékőrző képesség

· elhasználhatatlansága (generációkon át) + megújulási képesség

· halmozása: torzíja a gazd.i és pol.-i viszonyokat

· gazd.-i és társ.-i jelentősége

Föld: külön jogág foglalkozik vele, a Ptk. alig (általános szab.ok).



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

- ősi jogelv: aedificium solo credit (A szoc. megpróbálta ezt kiirtani, mert a tejes föld az államé, helyette tartós használat, de nem vált be.)

- kivétel lehetséges:

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



	
	- ha létrejött a föld és épület egysége, az ne bontható meg 

- gazdaságosság és ésszerűség indokolja 

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

- mindenkivel szemben hatályos 

- a szerződéses elővásárlási jogot megelőzi



	
	Gyakorlata

	
	a.  a közterületen felállított pavilon megőrzi ingó jellegét F tartozék

b.  a garázs a telek alkotórésze, rajta külön bérleti szerz. lehetséges

c.  pince: a föld alkotórésze, de ha közterületre nyílik és az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezető F nem alkotórész

d.  pajta: ált. tartozék, de lehet alkotórész is (ha lebontásával elpusztulna)

e.  bontási anyagnak minősülő épület alkotórész, de önállóan lehet a forgalom tárgya (a bontáshoz is engedély kellhet)

f.   látszólagos dologkapcsolat: átmeneti célú dologkapcsolat (p. bérlő garázsa)

g.  a közút szélétől 10-10 m-es földsáv (nem tartozék, de a közút kezelője engedélye kell fa kivágásához/ültetéséhez 

	
	

	
	3. A tulajdonjogviszony tartalma

	
	

	általában
	Jogosultságok és kötelezettségek

- triász: birtoklás, használat, hasznok szedése ( legfontosabb jogosultságok)

	
	- újabb, elvontabb jogosultságokkal bővül a modern korban 

	
	- bővül a kötelezettségek köre is

	
	TARTALMA: tulajdonost megillető alanyi jogok és terhelő kötelezettségek

	
	- a mindenkori társ.-i gazd.-i berendezkedés függvénye, koronként változik

	
	- a jogtud. a viszonylag állandó elemeket emeli ki

	
	- a tv.-i szabályozás nem taxatív, hanem exemplifikatív jellegű, oka: 

	
	a.  a dolgok és a hozzá kapcsolódó mag.-ok végtelen száma, folytonos változása

b.  a tul.jog teljes dologi jog: a tulajnak minden mag. megengedett, ha megtartja 

· a pj. alapelveit (rendeltetésszerűség követelménye)

· konkrét tv.-i tilalmakat és kötelezettségeket (Ptk. 100 és köv. §§)

· mások alapvető jogait

	
	

	
	A tv. felosztása:

· jogosultságok

	
	1.  birtoklás, használat, hasznok szedése joga 

98-101. §§

2.  szomszédjogok

102-111. §§

3.  rendelkezési jog + esetleges elidegenítési és terhelési tilalom 

	
	· kötelezettségek

	
	- terhek, kárveszély viselése

- szükséghelyzetben okozott kár tűrése 

	
	

	jogok gyakorlása
	Tipikusan a tulaj.

- de a részjogosítványokat (és ezzel a kötelezettségeket) másnak átengedheti F közvetett, származtatott joggyakorlás - különösen jellemző a köztulajdoni formáknál (pl. koncesszió)

174. § A kizárólag állami tulajdonban álló dolog birtokát, használatát, hasznai szedésének jogát az állam – törvényben szabályozott módon – másnak átengedheti.
175. § Az állam az egyes vagyontárgyait másra bízhatja, ebben az esetben – a jogszabályok rendelkezéseinek megfelelően – ez utóbbi gyakorolja a tulajdonost a polgári jogi kapcsolatokban megillető jogokat, és teljesíti a tulajdonos ilyen kötelezettségeit.


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

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.

- joga van hatalmában tartani

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

(2) A birtokost a birtokvédelem mindenkivel szemben megilleti, annak 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.

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.

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

(2)

(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.

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.

	
	- a birtokvédelem lehetősége

	
	

	használat
	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.

	
	- maga és családja szükségleteinek kielégítésére és árutermelésre v. egyéb célokra

	
	- jogi személynél: céljainak megvalósítására, tevékenységi körében v. egyébirányú belső felhasználás

	
	- követelmény: rendeltetésszerű használat (fizikailag lehet rendeltetésellenesen ill. gazdaságilag ésszerűtlenül) F jogi hatása: pl. termékszavatosság körében

	
	- csak kivételként kötelezettség - pl. termőföld

	
	112. § (2) Az ingatlan tulajdonjogával felhagyni nem lehet.

	
	 F az ingatlanok használatával felhagyni nem lehet (a többen a kevesebb szabály)

	
	

	hasznok szedése
	 G Ptk. 99. §

HASZON: mindazon előny, ami a dologból származik és ami a tulaj vagyonát gyarapítja.

- ált. gyümölcs (rendeltetésszerűen)

	
	- másnak átengedheti ill. más módon is hasznosíthatja

	
	- befektetés: gazdasági és nem fogyasztási értelemben való hasznosítás 

	
	a.  saját

b.  idegen munka (közgazdasági értelemben tőke) járulhat hozzá

	
	- állami tul.-ban levő ingatlant csak állami szerv kezelhet 

	
	kezelő: főszabályként megilletik a tulaj jogai és terhelik kötelezettségei 

	
	- a hasznok részben v. egészben a tulaj vagyonát gyarapítják 

	
	

	rendelkezési jog
	A legfontosabb. 

- elvontabb, önmagában is kimeríthetetlen tartalmú

- a tulajdonosi jog folyamatos gyakorlása, realizálódása

- garantálja a tul.jog kizárólagosságát

terjedelme: zárt és fejletlen gazdaságokban beszűkült, a piacgazdaságban igen sokrétű 

- a szocializmusban megpróbálták elválasztani a tul.jogtól, de ez már meghaladott nézet

- mint a tul.jog, a rendelkezési jog is, mint részjogosítvány csak viszonylag a legteljesebb F korlátai ennek is vannak 

112. § (1) A tulajdonost megilleti az a jog, hogy a dolog birtokát, használatát vagy hasznai szedésének jogát másnak átengedje, a dolgot biztosítékul adja vagy más módon megterhelje, továbbá hogy tulajdonjogát másra átruházza vagy azzal felhagyjon.

(2) Az ingatlan tulajdonjogával felhagyni nem lehet.
a.  a dolog birtokának másnak átadása

b.  használat jogának másnak átengedése

c.  dolog biztosítékul adása v. megterhelése 

d.  tulajdonjog átruházása

e.  tulajdonjoggal való felhagyás (kiv.: ingatlan tul.joga)

- a  vagyoni viszonyok alapja a tul.jog (statika) és erre épülnek a forgalmi viszonyok (dinamika) F a dinamikát biztosítja a rendelkezési jog  

- csak példálózó felsorolás, bár ez a szövegből nem derül ki (pl. a 175. §-ban a “másra bízhatja” csak alapelvi szinten illeszthető be)

113. § Ha az épület tulajdonjoga a földtulajdonost illeti meg, az épület tulajdonjogát csak a föld tulajdonjogával együtt lehet átruházni és megterhelni.
- épület és föld spec. szabálya: aedificium solo credit
- a kezelői jog azonban megosztható 



	terhek és a kárveszély viselése
	99. § A tulajdonos jogosult a dolgot használni és a dologból folyó hasznokat szedni, viseli a dologgal járó terheket...
- terhet jogszabály v. megállapodás eredményez

1.  TERHEK 
csoportosítása (a tv. nem említi):
· a dolog természetéből adódó terhek
- költségek, munka-ráfordítások

- célja: a dolog állagának megőrzése, dolgok fenyegető veszély elhárításához, értékének növeléséhez szükséges

a.  objektíve felmerül (pl. amortizáció)

b.  a tulaj akaratától függ (értéknövelő beruházás)

· tul. részjogosítványainak korlátozásai
- alapjuk: vmely egyébként kizárható mag. tűrésének kötelezettsége (pl. átjárás) + a tulaj biz. mag.-októl való tartózkodása (pl. zajkeltés)

- idegen dologbéli jogok (szolgalom, zálogjog)

- elidegenítési tilalom

- szomszédjogok 

· közterhek
- külön jogszabály telepíti kívülről

- az egész társ. javát (adók) v. a tulajok meghat. Körét (pl. közmű érdekeltségi hozzájárulás) szolgálják

- a jogosultságok és a kötelezettségek nem arányosak egymással (nem érvényesül az egyenértékűség elve) F a rsz.-től függ, hogy melyik érvényesül (pl szoc.-ban a kötelezettségek) F ha sok a teher, az emberek nem törekszenek tulajdon megszerzésére 

2. KÁRVESZÉLYVISELÉS
...és a dologban beállott azt a kárt, amelynek megtérítésére senkit sem lehet kötelezni.
- a jogellenesen és felróhatóan kárt okozó külső személy kártérítésre köteles 

- jogos károkozás (pl. kisajátítás): teljes kártalanítással tartozik

- a biztosítóra is hárítható, ha van bizt. Szerz.

- a tulaj akkor viseli, ha nem hárítható másra

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

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

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

SZÜKSÉGHELYZET: olyan veszély fennállása, ami mások életét, testi épségét vagy vagyonát közvetlenül fenyegeti, s e veszély más módon nem hárítható el.  
- a károkozás akkor jogos, ha mindegyik feltétel adott

· jogos károkozásnál kártalanítás (a kárt okozó, veszélybe került személytől)

· jogtalan kártokozásnál kártérítés (attól, aki indokolatlanul nagy kárt okozott) 


4.  A tulajdonjog védelme

	jogi eszköztár
	A kizárólagosságot, kirekesztő jelleget csak egy erős védelem biztosíthatja. 

- elsődlegesen és közvetlenül maga a tulaj (jogos önhatalom - Ptk. 115. és 190. §§)

- általában mégis: kölcsönös, közösségi elismerés és védelem F közhatalmi eszközök
- lényege: a családok önfenntartásának védelme, anyagi biztonság, társ.-i és gazd.-i rend
története:
- eleinte igen drasztikus, nem az okozott kárhoz, hanem a bűnösség fokához igazodik

- vagyoni mellett személyi szankciók

- vagyon elleni bcs.-ek F a büntetőjog v. kisebb súlyú esetekben: szabálysértési jog 
- ha az okozott hátrány a közösséget nem veszélyezteti, akkor fordulhat a tulaj polg. jogi jogorvoslathoz 



	alk.-os védelem
	A tul.-t magával az állammal szemben is védeni kell. 

- az állam, mint a közhatalom eszköze olyan ideológiák kezébe kerülhet, ami az állam alkotta jogot a társ. Totális elnyomására fordítja

	
	- magántul.: szabadságot és autonómiát biztosít F a totalitárius államok hevesen támadják az individualista magántul.-t

	
	- a hatalom legfőbb korlátja csakis a polgárok sérthetetlen magántulajdona lehet F a demokratikus társ.-i berendezkedés záloga is egyben 

	
	- a tul.-ától megfosztott ember kiszolgáltatott

	
	Alk. 

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

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

	
	

	
	- nem lehet biz. tul.formákat privilegizálni v. diszkriminálni

- tul. rendeltetése és védelme határai: 8.-14. §§

-  korlátolja a tul. Szabadságának korlátozását is 

	
	

	
	  A védelem polgári jogi eszközei 

	
	

	tul.-i igény
	TULAJDONJOG VÉDELME: a tulajdonjogviszony, mint abszolút szerkezetű jogviszonynak, a tulajdonjog mint alanyi jog viszonylagos teljességének, kizárólagosságának, sérthetetlenségének védelme. 

	
	- alapvetően a Ptk., de a Btk. és a szabálysértési jog is + más jogágak F komplex védelem 

	
	TULAJDONI IGÉNY: kétszemélyes relatív jogi helyzet, ami a tul.jog megsértéséből származik.

- biztosítja a tul.jog gyakorlásának kizárólagosságát. 

	
	- a joga gyakorlásában megsértett tulajnak igénye támad a sérelem megszüntetésére

	
	- a tul.jog megsértőjét pozitív magatartásra kötelezik (pl. a dolog kiadása), néha negatív (pl. háborítás abbahagyása)

- addig áll fenn, amíg a jogsérelem

- a dolog megszűnésével megszűnik F ekkor kötelmi igény léphet a helyébe, de ez már elévülhet (Ptk. 324.-327. §§) ó 115. § (1) A tulajdonjogi igények nem évülnek el.

	
	- a tul.-i igény a tul.jog külön állapota, de nem azonos vele

tulajdont ért jogsérelem

	
	· totális: a tul.jog tárgyának a tulaj hatalma alól való teljes elvonása, v. a tul. gyakorlásának teljes ellehetetlenítése

eszközök:
· önhatalom

· tulajdoni per (rei vindicatio) F szűkebb értelemben 

· részleges: a tul.jog hatalmi szférájába történő jogellenes behatás, zavarás

· tul.jog háborítatlanságát védő per (negatoria in rem actio)

· ingatlan-nyilvántartási igény, ingatlan-nyilvántartási törlési per + kiegészítési per

· igényper (végrehajtásnál lefoglalt vagyontárgyaknál) 

	
	állami tul.jognál: állami tul. védelmében károsult személy kártalanítása

	
	

	jogos 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.

	
	- általában ez a mag. tilos és jogellenes F de néha kivétel van 

	
	- lényege: a tul.jog kizárólagosságának érvényesítése

	
	esetei:

	
	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.

	
	

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

	
	- alapja: a tulajt megilleti a birtoklás joga F ha ennek önként nem tesz eleget, jön a tul.-i per (rei vindicatio) 

	
	- nem indítható jogosan birtokló ellen F de csak amíg ez a joga tart (pl. bérlőtől, amíg a bérleti jog tart)

	
	- nem lehet, ha a birtoklónak erre tv.-en alapuló joga van (pl. lefoglalt bűnjel)

	
	- a tulajnak kell bizonyítania jogát 

	
	· ingatlannál: a nyilvántartásra hivatkozva F az ellenfél csak akkor hivatkozhat a tul.jog fenn nem állására, ha a bejegyzés megtámadására jogosítva van (személy, akinek a jogát a bejegyzés sérti)

· ingóknál: eredeti szerzésmódnál bizonyítnia kell jogelődje tul.szerzését mindaddig, amíg eredeti szerzésmódra nem hivatkozhat 

	
	- ha a birtokló jogosan birtokol, neki kell bizonyítania, h. erre érvényes jogcíme van (tulajtól eredő v. tv.-en alapuló jogcím)

	
	A per célja:

	
	1.  abbahagyásra kötelezés

2.  tulaj visszahelyezése a birtokba (visszahelyezési per)

	
	elévülés:

	
	- visszaadásra való igény nem évül el, amíg tul.joga fennáll, követelheti a dolog visszaadását 

	
	- ha már 3. személy megszerezte (elbirtoklás, nem tulajtól való tul.szerzés szabályai alapján), v. a dolgo már nincs meg: a visszaadásra irányuló követelésnek nincs már jogalapja

1.  terjedelme:
2.  fődolog

3.  tartozékok

4.  időközi gyümölcsök (termék, termény, szaporulat)

5.  hasznok

	
	

	tul.jog háborítatlanságát védő per
	Alapja: 115. § (3)

- ha a tul.jog gyakorlását vki akadályozza, zavarja, korlátozza, de nem teszi teljes mértékben lehetetlenné 

- a tulaj bizonyít

- tartalma: csak negatívum (abbahagyás, eltiltás)

- nem évül el 

	
	

	ingatlan-nyilvántartási igény
	a)  eredeti v. származékos módon tul.-t szerző követelheti jogának feltüntetését

b)  az ingatlan-nyilvántartási bejegyzés által sérelmet szenvedett személy követelheti a bejegyezés törlését 

vagyis:

1.  bejegyzési igény

2.  törlési igény

kiigazítási igény
1.  116. § (1) Ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot ing 

ad 1.atlan-nyilvántartáson kívül szerezte, igényt tarthat arra, hogy tulajdonjogát az ingatlan-nyilvántartás feltüntesse.

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

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

ingatlan-nyilvántartáson kívüli tul.szerzés
1.  hatósági határozat (120. §)

2.  elbirtoklás (121. §)

3.  ráépítés (137. §)

4.  öröklés (673. §)

5.  házassági vagyonközösség (27. §)

6.  élettársi viszony + közös háztartásban élő hozzátartozók vagyoni viszonyai (578/G. §)

ad 2.
- kérheti:  aki nyilvántartott jogát a bejegyzés sérti (érvénytelen bejegyzés)

- addig indítható, amíg a bejegyzés alapjául szolgáló jognyilatkozat érvénytelenségének megállapításának helye van 

- semmisségre határidő nélkül lehet hivatkozni

- megtámadásra: 1 év

ad 3.

- kérheti: aki a bejegyzés folytán sérelmet szenvedett

- elsősorban a földhivataltól, de ha az nem teljesíti, bírósághoz lehet fordulni 



	igényper
	- indíthatja: aki a végrehajtás során lefoglalt ingó vagyontárgyra tul.joga, v. más olyan jog alapján tart igényt, amely a végrehajtás útján történő értékesítésnek akadálya, a végrehajtást kérő ellen indíthat keresetet (pl. az adóstól lefoglalt dolgok közt van az én, általam az adósnak kölcsönadott akármim is)

- lényege: a dolog foglalás alóli feloldása és kiadása

- nem indíthatja: aki a végrehajtás alá vont adóssal együtt felel (mert ellene is irányul)



	
	- az eddig felsorolt eszközök

- jogosult: aki az állam nevében a tul.jogot gyakorolja F u.ezt terheli az állami tul. védelme kötelessége, a felmerülő költségek és károk 

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.

- kártalanításban részesül, aki egészségét, életét áldozza az állami tul.-ért

- itt: inkább kármegelőzés, kárenyhítés

 (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.
- kártalanítás mértéke: a kártérítés szabályai szerint (tényleges vagyoni kár, elmaradt ahszon, költségek, nemvagyoni kár)




31. 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.

a) 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).

b) 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.

ii) 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).

c) 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.

d) 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.

a) 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.

b) 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.

c) 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.

a) 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

b) a termékek, a termények és a szaporulat elsajátítása:

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

· ha ezek tulajdonjogát korábban szerezte meg, elválással szerez tulajdonjogot

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

c) 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.

d) 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

e) 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.

f) 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.

a) 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.

b) 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).

c) 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.

d) 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.

e) öröklés:

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

III. 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.

III. 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 közös tulajdon és annak megszűnése. A társas-ház tulajdon.

A közös tulajdon és sajátos alakzatai:

A közös tulajdon:

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

Az arányok tekintetében rendszerint a szerzés alapjául szolgáló szerzõdés vagy más jogügylet, törvényi rendelkezés, ill. a felek megállapodása az irányadó.
Kétség esetén a tulajdonos társak tulajdoni hányada egyenlõ.

A tulajdonostársak joga egynemû, tehát minden tulajdonostárs joga kiterjed az egész közös dologra, és annak minden vonatkozására, de csak a meghatározott hányad erejéig. Nem a dolog van megosztva, hanem csak a dologra vonatkozó tulajdonjog. Tulajdonjogát az õt megilletõ részben mindegyik tulajdonostárs az egész dologra nézve gyakorolhatja.

A közös tulajdon létrejöttének tipikus esetei: ingatlan közös vásárlása, házassági vagyonközösség keletkezése, közös öröklés, társasház-szerzõdés és a társasági szerzõdés polgári jogi esete. Ha a közös tulajdon magán- és köztulajdont egyesít, vegyes közös tulajdonról beszélünk.

Ha a közös tulajdon tárgya ingatlan, az ingatlan-nyilvántartás szabályai szerint a tulajdonjogot az eszmei hányadokra kell bejegyezni.

A tulajdonostársak mindegyike jogosult a dolog birtoklására és használatára; e jogot azonban az egyik tulajdonostárs sem gyakorolhatja a többiek jogainak és a dologhoz fûzõdõ törvényes érdekeinek sérelmére.

A tulajdonostársak belsõ jogviszonyai körében a következõ fõ kérdések merülnek fel:

i) a közös dolog birtoklása és használata,

ii) a közös dolog hasznainak szedése és hasznosítása,

iii) a közös dologgal járó terhek és a kárveszély viselése.

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.

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

Az állag megóvásához és fenntartásához feltétlenül szükséges munkálatokat bármelyik tulajdonostárs jogosult elvégezni; az ilyen kiadások ráesõ részét mindegyik tulajdonostárs viselni köteles. Ilyen kiadások elõtt azonban a tulajdonostársakat a lehetõség szerint értesíteni kell.

Ha a törvény szótöbbséges határozatot kíván meg, és a határozat az okszerû 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.

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

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

PK 8. szám: Ha a közös tulajdonban álló dolog birtoklása és használata (hasznosítása) kérdésében a tulajdonostársak nem értenek egyet, és a kisebbség a többség határozatát a Ptk. 143. §-ának (1) bekezdése alapján keresettel megalapozottan támadja meg, a bíróság a birtoklás és használat (hasznosítás) módját a tulajdoni hányadoknak, a tulajdonostársak jogainak és a dologhoz fûzõdõ törvényes érdekeinek, valamint az okszerû gazdálkodás követelményeinek megfelelõen szabályozhatja.

Ugyanígy jár el a bíróság, ha a tulajdonostársak tulajdoni hányadának egyenlõsége miatt vagy más okból szótöbbséggel hozott határozat nincs, és valamelyik tulajdonostárs megfelelõ szabályozás végett a bírósághoz fordul.

A tulajdonostársak egyhangú határozata szükséges

( a rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadásokhoz,

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

Saját tulajdoni hányadával bármelyik tulajdonostárs rendelkezhet.

A tulajdonostárs tulajdoni hányadára a többi tulajdonostársat harmadik személlyel szemben elõvásárlási, elõbérleti, illetõleg elõhaszonbérleti jog illeti meg.

Ha a tulajdonostárs a tulajdoni illetõségét el kívánja adni, a kívülálló személytõl eredõ vételi ajánlatot köteles közölni minden egyes tulajdonostársával, kivéve ha a közlés az elõvásárlásra jogosult tartózkodási helye vagy más körülményei miatt rendkívüli nehézséggel vagy számottevõ késedelemmel járna. Ilyen – a közlési kötelezettség alól mentesítõ – kivételnek számíthat a tulajdonostársak viszonylag nagy száma is.

A tulajdonostársak az elõvásárlási jogot az eladásra kerülõ tulajdoni illetõségre (illetõségrészre) közösen, egymás között egyenlõ arányban gyakorolhatják.

Ha ilyen értelemben közöttük megegyezés nem jön létre, de van olyan tulajdonostárs, aki – akár másik tulajdonostárssal közösen – az eladásra kerülõ egész tulajdoni illetõségre (illetõségrészre) a vételi ajánlatot magáévá teszi, az elõvásárlási jog egyedül õt, illetõleg õket illeti meg.

Ha több ilyen – egyedül fellépõ – tulajdonostárs van, közülük az eladó választ, s ez esetben az elõvásárlási jog a választott tulajdonostársat illeti meg.

A tulajdonostárs és a vele együttélõ nem tulajdonos házastársa az elõvásárlási jogot együtt is gyakorolhatják. A résztulajdonosnak olyan házastársát, aki nem tulajdonos, elõvásárlási jog egyedül nem illeti meg.

Ha a kiskorú résztulajdonos adott esetben az elõvásárlási jogát gyakorolni nem kívánja, ehhez gyámhatósági hozzájárulás sem szükséges.

Végrehajtási árverés esetén a tulajdonostársakat elõvásárlási jog nem illeti meg.

Ha a résztulajdonos az illetõségét tartási szerzõdéssel ruházza át, tulajdonostársait elõvásárlási jog nem illeti meg.

Ha az elõvásárlásra jogosult keresetében annak megállapítását kéri, hogy a sérelmére megkötött adásvételi szerzõdés vele szemben hatálytalan, tartozik egyúttal a vételi ajánlatot elfogadó nyilatkozatot is tenni. A bíróság e nyilatkozatnak a komolyságát, valamint a teljesítõkészségnek és képességnek a valóságos voltát ellenõrzi. Az elfogadó nyilatkozat folytán az elõvásárlásra jogosult és tulajdonostársa között az adásvételi szerzõdés létrejön, s az ebbõl származó mindennemû igény ugyanebben a perben érvényesíthetõ.

A vételi ajánlatot egész terjedelmében kell közölni az elõvásárlásra jogosult tulajdonostárssal.

A külön jogszabályokban más személy részére biztosított elõvásárlási jog megelõzi a tulajdonostárs elõvásárlási jogát.

A tulajdonjog védelmében bármelyik tulajdonostárs önállóan is felléphet.

II. A közös tulajdon megszüntetése:

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

A közös tulajdon tárgyait elsõsorban természetben kell megosztani.

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

Ha a közös tulajdon más módon nem szüntethetõ meg, illetõleg a természetbeni megosztás jelentékeny értékcsökkenéssel járna, vagy gátolná a rendeltetésszerû használatot, a közös tulajdon tárgyait értékesíteni kell, és a vételárat kell a tulajdonostársak között megfelelõen felosztani. A tulajdonostársakat az elõvásárlási jog harmadik személlyel szemben az értékesítés során is megilleti.

A bíróság nem alkalmazhatja a közös tulajdon megszüntetésének olyan módját, amely ellen valamennyi tulajdonostárs tiltakozik.
A közös tulajdon megszüntetése iránti kereset elutasítására kerülhet sor, ha a tulajdonostárs e jogát visszaélésszerûen gyakorolja, továbbá, ha a közös tulajdon megszüntetése az adott körülmények között a másik (többi) tulajdonostárs méltányos érdekeit súlyosan sérti.
A közös tulajdon megszüntetése során a másik (többi) tulajdonostárs illetõségét csak akkor lehet az ingatlant vagy egy részét birtokában tartó tulajdonostárs beleegyezése nélkül ennek a tulajdonába adni, ha ez a tulajdonostárs az ingatlanban levõ lakásban lakik.

A közös tulajdon megszüntetése iránt indult perben a bíróság bármelyik tulajdonostárs kérelmére a közös tulajdont társasház-tulajdonná alakíthatja át.

A közös tulajdonnak társasház-tulajdonná való átalakítása esetén az alapító okiratot a bíróság ítélete pótolja. Ezért az alapító okirat tartalmát – a felek álláspontjának és méltányos érdekeinek figyelembevételével – a bíróság az ítéletében állapítja meg.
A közös tulajdonnak vannak a megszüntetésen kívül is esetei: 

Megszûnik a tulajdonközösség a tulajdonostársak egy személyben való egyesülése, az ún. confusio útján.

Relatív megszûnést jelent legalább az egyik tulajdonostársra nézve a tulajdonközösségi hányad derelinquálása is. A tulajdonközösségi hányadon fennálló résztulajdonjoggal való felhagyás által az egész dolog nem válik gazdátlanná. Az elhagyott tulajdonközösségi hányad ilyenkor ipso iure a tulajdonközösségben maradottak hányadrészét növeli meg, mindenkinél a maga eredeti hányadrésze arányában. 
III. A társasház-tulajdon:
Társasház jön létre, ha épületingatlanon az alapító okiratban meghatározott, mûszakilag megosztott legalább két önálló lakás vagy nem lakás célú helyiség a tulajdonostársak külön tulajdonába, a külön tulajdonként meg nem határozott épületrész, épületberendezés, helyiség és lakás viszont a tulajdonostársak közös tulajdonába kerül.

A föld amelyen a társasház áll, tipikusan közös tulajdon tárgya, de ha nem az, akkor a tulajdonostársakat használati jog illeti meg.

Épületen úgy is lehet közös tulajdont létesíteni, hogy az épület meghatározott részei – elsõsorban a lakások – a tulajdonostársak külön tulajdonában vannak (társasház-tulajdon).

A társasház-tulajdon létesítéséhez a tulajdonostársak alapító okiratba foglalt megállapodása és a társasház-tulajdonnak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése szükséges.

A közös tulajdonnak társasház-tulajdonná való átalakítását bármelyik tulajdonostárs kérelmére a bíróság is elrendelheti. Ebben az esetben az alapító okiratot a bíróság ítélete pótolja.

A társasház-tulajdonra a közös tulajdon szabályait a külön jogszabályban meghatározott eltérésekkel kell alkalmazni. E témát a társasházról szóló 1997. évi 157. tv. tárgyalja.

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

· ingatlan-nyilvántartásba be kell jegyezni

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

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

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

· az alapító okirat tartalmát a bíróság ítéletben állapítja meg

A társasházközösség tulajdonostársainak jogai és kötelezettségei

	A tulajdonostársak

	külön tulajdona
	közös tulajdona

	· a társasházban lévő lakások, kivéve házfelügyelői lakás

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

· a telek, kivéve ha használatba kapták


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

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

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

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

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

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

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

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

· közös képviselő - ha nincs intézőbizottság

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

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

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

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

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

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

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

IV. A tételhez kapcsolódó jogszabályok:

A közös tulajdon

139. § (1) A tulajdonjog ugyanazon a dolgon meghatározott hányadok szerint több személyt is megillethet.
(2) Kétség esetén a tulajdonos társak tulajdoni hányada egyenlõ.
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 fûzõdõ törvényes érdekeinek sérelmére.
(2) A birtoklás, a használat, a hasznosítás, valamint a rendes gazdálkodás körét meg nem haladó kiadások kérdésében a tulajdonostársak - ha a törvény másként nem rendelkezik - szótöbbséggel határoznak; minden tulajdonostársnak tulajdoni hányada arányában van szavazati joga.
141. § A dolog hasznai a tulajdonostársakat tulajdoni hányaduk arányában illetik meg; ilyen arányban terhelik õket a dolog fenntartásával járó és a dologgal kapcsolatos egyéb kiadások, a közös tulajdoni viszonyból eredõ kötelezettségek, és ugyanilyen arányban viselik a dologban beállott kárt is.
142. § Az állag megóvásához és fenntartásához feltétlenül szükséges munkálatokat bármelyik tulajdonostárs jogosult elvégezni; az ilyen kiadások ráesõ részét mindegyik tulajdonostárs viselni köteles. Ilyen kiadások elõtt azonban a tulajdonostársakat a lehetõség szerint értesíteni kell.
143. § (1) Ha a törvény szótöbbséges határozatot kíván meg, és a határozat az okszerû gazdálkodást sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jár, a kisebbség a határozatot a bíróságnál megtámadhatja. A megtámadás a határozat végrehajtását nem gátolja, a bíróság azonban indokolt esetben a végrehajtást felfüggesztheti.
(2) Ezt a szabályt kell alkalmazni akkor is, ha a tulajdonostársak között vitás, hogy a tervezett munkálat feltétlenül szükséges-e az állag megóvásához és fenntartásához.
(3) Ha a törvény szótöbbséggel hozott határozatot kíván meg, és ilyen határozat nincs, a birtoklás, a használat vagy a hasznosítás kérdésében bármelyik tulajdonostárs kérelmére a bíróság határoz.
144. § A tulajdonostársak egyhangú határozata szükséges
a) a rendes gazdálkodás körét meghaladó kiadásokhoz,
b) az egész dolog feletti tulajdonjog átruházásához, az egész dolog haszonélvezetbe vagy használatba adásához, biztosítékul lekötéséhez vagy más módon való megterheléséhez.
145. § (1) Saját tulajdoni hányadával bármelyik tulajdonostárs rendelkezhet.
(2) A tulajdonostárs tulajdoni hányadára a többi tulajdonostársat harmadik személlyel szemben elõvásárlási, elõbérleti, illetõleg elõhaszonbérleti jog illeti meg.
(3) A külön jogszabályokban más személy részére biztosított elõvásárlási jog megelõzi a tulajdonostárs elõvásárlási jogát.
Elővásárlási jog közös tulajdonban álló házingatlanra

Ptké. 24. § Kisebb házingatlanban fennálló állami tulajdoni illetőség elidegenítése esetén a tulajdonostársat elővásárlási jog csak akkor illeti meg, ha a bérlő a külön jogszabályban biztosított elővásárlási jogával nem él.

146. § A tulajdonjog védelmében bármelyik tulajdonostárs önállóan is felléphet.
A közös tulajdon megszüntetése

147. § A közös tulajdon megszüntetését bármelyik tulajdonostárs követelheti; az e jogról való lemondás semmis.
148. § (1) A közös tulajdon tárgyait elsõsorban természetben kell megosztani.
(2) A közös tulajdon tárgyait vagy azok egy részét - ha ez a tulajdonostársak körülményeire tekintettel indokolt - megfelelõ ellenérték fejében a bíróság egy vagy több tulajdonostárs tulajdonába adhatja. Ehhez a tulajdonjogot megszerzõ tulajdonostárs beleegyezése szükséges, kivéve, ha a bíróság a közös tulajdonban álló ingatlanrészt az abban lakó tulajdonostárs tulajdonába adja, és ez nem sérti a bennlakó méltányos érdekeit.
(3) Ha a közös tulajdon más módon nem szüntethetõ meg, illetõleg a természetbeni megosztás jelentékeny értékcsökkenéssel járna, vagy gátolná a rendeltetésszerû használatot, a közös tulajdon tárgyait értékesíteni kell, és a vételárat kell a tulajdonostársak között megfelelõen felosztani. A tulajdonostársakat az elõvásárlási 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.
A társasház-tulajdon

149. § (1) Épületen úgy is lehet közös tulajdont létesíteni, hogy az épület meghatározott részei - elsõsorban a lakások - a tulajdonostársak külön tulajdonában vannak (társasház-tulajdon).
(2) A társasház-tulajdon létesítéséhez a tulajdonostársak alapító okiratba foglalt megállapodása és a társasház-tulajdonnak az ingatlan-nyilvántartásba való bejegyzése szükséges.
(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.
(4) A társasház-tulajdonra a közös tulajdon szabályait a külön jogszabályban meghatározott eltérésekkel kell alkalmazni.
33. Idegen dologbeli jogok.

23. 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.

Az örökhaszonbérleti és az építményi jog

Ezek a mai magyar jogban nem léteznek.

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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