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A tanulmanyom témaja egy igen gyakran el6forduld és népszer(i polgari jogi jog-intézmény,
a kozos tulajdon, azon belil is elsésorban annak megsziintetése. Mivel a kozos tulajdon intézménye
széles korben keriil alkalmazasra a mindennapokban - gondoljunk csak az oOrokostarsak vagy a
hazastarsak tulajdonkozosségére - a birdsagi gyakorlat jelentfs részét teszi ki. Ezt a meglatasomat
igazolja az a rengeteg Legfelsébb Birdsagi Hatarozat, amelyek ebben a témaban sziilettek, s
amelyek koziil néhanyat fel is hasznaltam a sarkalatos problémak jobb szemléltetése érdekében. A
dolgozathoz els6sorban a hatalyos szabalyozast (Ptk.), az ehhez kapcsolodo irodalmat, valamint a
birdsagi gyakorlatban kialakult iranyelveket, allasfoglalasokat és eseti dontéseket (PK, BH) vettem
alapul. igy a tanulmany nem csak elvi, hanem egyben gyakorlati megkozelitésii is, hiszen az életben
megtortént és a Legfels6bb Birdsagig eljutott eseteken keresztiil probalom megvilagitani a kozos

tulajdon megsziintetésének modjait, illetve a vele kapcsolatban felmeriilé problémakat.

Mint a legtobb polgari jogi jogintézménynek, igy a kozos tulajdonnak is a romai jogban
talaljuk meg az alapjait. Mielott barmit is mondanank, meg kell hatarozni, hogy mi is az a kozos
tulajdon. Tulajdonkozosségrél (condominium) akkor beszéliink, amikor az egy dolgon fennallo
egyetlen tulajdonjog egyszerre tobb személyt illet meg. A romai jogban elészor az Un. consortium
ercto non cito nevil alakzatnal talalkoztunk ezzel az intézménnyel. Ez az az eset, amikor az
archaikus korban a pater familias halala utan a hazkozosség 6njoguva valt tagjai (sui heredes) nem
osztjak fel egymas kozott a csaladi vagyont, hanem vagyon-kozosségben maradnak. Ennek az volt a
legjellemzdébb vonasa, hogy a tarsak egymastdl fliggetleniil is, jogérvényesen rendelkezhettek az
egész dologgal, annak ellenére, hogy az tobbeké volt. A dolgot mindketten osztatlanul (pro indiviso)
birjak tulajdonul, részeik aranyaban (pro parte). Ezt fogalmazta meg az egyik legnagyobb klasszikus
romai jogtudos, Ulpianus is: ,, Totius corporis pro indiviso pro parte dominium habere.” Vagyis: ,Az
egész dolgot osztatlanul, részaranyosan birjak tulajdonul.”’ Tehat csak a dolgon fennallé egyetlen
tulajdonjog oszlik meg kozottiik, s nem a dolog. igy eszmei hanyaduk ugyan van, amely azonban
nem mutatkozik meg kiils6leg. A maguk eszmei részével azonban szabadon rendel-kezhetnek:
eladhatjak, megterhelhetik, stb. Rendelkezéseiket mégis korlatozhatja, adott esetben azok
végrehajtasat megakadalyozhatja a tobbi tulajdonostars joga, ami az Un. tiltakozasi jogban (ius
prohibendi) is megnyilvanul. Az egész dolgot érinté rendelkezések, igyletek csak az Osszes

tulajdonos beleegyezésével érvényesek.

Mivel a kdzoskodés gyakran viszalyok sziiléje volt, mar a rémai jog sem kényszeritet-te 6rok
idékre egymashoz az Ossze nem férd tulajdonostarsakat. Ha olyan ellentét alakult ki kozottiik,
melyet nem tudtak egymas kozotti megallapodassal vagy a kozos tulajdon békés (peren kiviili)
megsziintetésével megoldani, barmelyikiik kérhette a tulajdonkozosség felbontasat az actio
communi dividundo nevl osztokeresettel. Az oOroklés kovetkeztében létrejott condominium
felbontasara az actio familiae herciscundae nevi kereset szolgalt. A birdé az actio communi

dividundo folytan a kovetkezd dontéseket hozhatta:

a.) megsziintethette a tulajdonkozosséget oly modon, hogy elrendelte a dolog fizikai

megosztasat a tulajdonosok kozott részeik aranyaban, ha a dolog oszthato, vagy

' Foldi-Hamza: A romai jog torténete és instit(cioi 285.old.



licitaciot nyitott a tulajdonosok kozott és a legtobbet igérének odaitélvén a
dolgot, a vételarat osztotta fel a tulajdonosok kozott;

b.) a tulajdonkozosség fenntartasaval elrendelhette a dolog bérbeadasat az egyik
tulajdonostars vagy mas személy részére, s ilyenkor a bérosszeg keriilt
felosztasra a tulajdonosok kozott, de elGirhatott bizonyos mérték szerinti, illetve
felvaltva folyo, id6szakonkénti hasznalatot is, amikor esetleg cautio biztositotta

az itélet végrehajtasat.?

A rémai jog fejlettségét igazoljak ezek a megoldasok is, amelyek tulajdonképpen maig élnek a
polgari jogi gyakorlatban, s6t azt mondhatjuk, hogy a romai jogi szabalyozas jocskan megelézte a

korat.

A torténeti rész ismertetése utan ratérnék a mai, hatalyos szabalyozas elemzésére. Azt,
hogy mi is az a kozos tulajdon, a rémai jogbdl mar kelléképpen megismerhettiik, igy magarol az
alapjogintézményrél csak nagy vonalakban beszélnék. Inkabb a megsziintetésre vonatkozo
rendelkezésekben meriilnék el részletesebben, mivel - ahogyan a cimben is szerepel - ez a dolgozat

fo témaja.

A kozos tulajdon olyan jogkozosség, amelyben a tulajdonjog ugyanazon a dolgon
meghatarozott hanyadok szerint tobb személyt illet meg.[Ptk. 139.8 (1) bek.] A jogosultsagok és
terhek a tulajdonostarsak kozott az 6ket megilleté eszmei hanyadrészek szerint oszlanak meg. Az
eszmei hanyadrész annyit jelent, hogy minden tulajdonostars joga kiterjed az egész kozos dologra
és annak minden vonatkozasara, de csak a meghatarozott hanyad erejéig, tehat csak a tobbiek
joganak sérelme nélkiil. Arra nézve, hogy a tulajdonostarsakat a koézos dolog milyen hanyadok
szerint, milyen aranyban illeti meg, altalaban a felek megallapodasa az iranyadé. Ha azonban az
arany nincs megallapitva, illetve kétség esetén a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada egyenlé. [Ptk.
139.§8 (2) bek.] A kozos tulajdon rendszerint ingatlanon all fenn, de keletkezhet ing6 dolgokon is. Ha
a targya ingatlan, az ingatlan-nyilvantartas szabalyai szerint a tulajdonjogot az eszmei hanyadokra
kell bejegyezni. A kozos tulajdon létrejottének tipikus esetei: ingatlan kozOs vasarlasa, hazassagi
vagyonkozosseg keletkezése, kozos oroklés, tarsashazszerzodés és a tarsasagi szerzodés polgari jogi
esete. A kozos tulajdon fennallhat természetes és jogi személyek kozott egyarant. Példaul
lehetséges, hogy két kozség egy, kozos tulajdonban lévé iskolat miikodtet. (BH 1994/248.) Ha egyik
alanya az allam vagy egy helyi onkormanyzat, azaz ha a kozos tulajdon a magan- és koztulajdont

egyesiti, vegyes kozos tulajdonrdl beszéliink.?

A kozos tulajdonra vonatkozd rendelkezések kozil még egyet emelnék ki, amely mar
nagymértékben kapcsolodik a megsziintetéshez, s6t annak egyik lehetséges esetét képezi. Sajat
tulajdoni hanyadaval barmelyik tulajdonostars rendelkezhet. [Ptk. 145.§8 (1) bek.] Ehhez a tobbi
tulajdonostars hozzajarulasa nem sziikséges. Ha a tulajdonos sajat hanyadat el akarja adni,
elsésorban a tobbi tulajdonostarsnak koteles azt megvasarlasra felkinalni. Tehat a

tulajdonostarsakat egymas tulajdoni hanyadara harmadik személlyel szemben elévasarlasi jog illeti

2 Foldi-Hamza: A romai jog torténete és instit(cioi 287.old.
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meg. [Ptk. 145.8 (2) bek.] A kiilon jogszabalyokban mas személy részére biztositott elévasarlasi jog
megel6zi a tulajdonostars elévasarlasi jogat. [Ptk. 145.5 (3) bek.] Meg kell azonban azt is jegyezni,

hogy a tulajdonostarsak torvényi elévasarlasi joga erésebb, mint a szerzédéses elévasarlasi jog.

A Legfelsébb Birosag Polgari Kollégiumanak 9. sz. allasfoglalasa szerint a tulajdonos-tarsakat
elévasarlasi jog csak akkor illeti meg, ha a vételi ajanlat a tulajdonosok korén kiviil allo személytél
ered. Nem keriilhet sor tehat az el6vasarlasi jog gyakorlasara akkor, ha a tulajdonostars a maga
tulajdoni illetéségét valamelyik tulajdonostarsanak kivanja eladni. Ha van olyan tulajdonostars, aki
az eladasra keriilé6 egész tulajdoni illetGségre magaéva teszi a kiils6 személyt6l érkezett vételi
ajanlatot, az eldvasarlasi jog 6t illeti meg. Tébb olyan tulajdonostars esetén, akik kiilon-kiilon
magukéva teszik a vételi ajanlatot, az elado6 donti el, hogy melyikiiket illeti meg az elévasarlasi jog.
Egyéb esetekben a tulajdonostarsak az eldvasarlasi jogot egymas kozott egyenlé aranyban
gyakorolhatjak. (PK 9. Il.) A kiviilallo személyt6l ered6 vételi ajanlatot az eladd minden egyes
tulajdonostarsaval koteles kozolni, kivéve ha a kozlés az elévasarlasra jogosult tartdzkodasi helye
vagy mas korilményei miatt rendkiviili nehézséggel vagy szamottevd késedelemmel jarna. Ilyen
kitétel alapja lehet adott esetben a tulajdonostarsak nagy szama is. (PK 9. I.) A birdi gyakorlat azt is
lehet6vé teszi, hogy a tulajdonostars és a vele egyiitt él6 nem tulajdonos hazastarsa az el6vasarlasi
jogot egyiitt is gyakorolhassak. Ugyanez a hazastars azonban az el6vasarlasi jogot egyedil mar nem
gyakorolhatja. (PK 9. lIl.) Igen gyakori, hogy a kozos tulajdoni hanyadrészek oroklés Gtjan tovabb
aprézodnak és mivel orokléssel a telekkonyvon kiviil is lehet tulajdont szerezni [Ptk. 673.5 (2)
bek.], az ingatlannak ingatlan-nyilvantartason kiviili résztulajdonosai is vannak. Ha az eladé elétt ez
a tény nyilvanvalo, részérél az ajanlat kozlésének kotelezettsége azokkal szemben is fennall, hacsak
a kozlésnek nincs rendkivilli nehézsége. Ilyen esetben azonban a kozlési kotelezettség
elmulasztasabol folyo jogkovetkezmények nem alkalmazhatdk azzal a vevével szemben, aki a
szerz6dés megkotésénél johiszemiien jart el. (PK 9. V.) A vételi ajanlatot egész terjedelmében kell
kozolni az eldvasarlasra jogosult tulajdonostarssal, és annak elfogadasara a koriilmények altal
indokolt hataridét kell szabni. (PK 9. IX. és X.)

Ezek utan kizarolag a kozos tulajdon megsziintetésével kivannék foglalkozni. Ahogyan mar a
romai jogi szabalyozasnal is emlitést nyert, senkit sem lehet massal tulajdonkozosségre
kényszeriteni, illetve a tulajdonkozosséget fenntartani, ha 6 nem akarja. Ebbél kdvetkezik, hogy a
kozos tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars kovetelheti; az e jogrol valé lemondas
semmis. (Ptk. 147.8) Nem tekinthet6 azonban ilyen joglemondasnak, ha a tulajdonk6zosség
fennallasat maguk a tulajdonostarsak szerzédésben id6tartamhoz vagy felmondashoz kototték.
Ebben az esetben nem kovetelhet6 a kozos tulajdon megsziintetése mindaddig, amig a kikotott id6

le nem telt, vagy a felmondas meg nem tortént.

A tulajdonkozosség megsziintetésének maddjara nézve elsésorban a felek megallapodasa az
iranyad6. Abban az esetben, ha a tulajdonostarsak nem tudnak meg-allapodni, a k6zos tulajdont a
birdsag sziinteti meg.* Egy jogesetben a felperesek és az alperesek k6zos tulajdonaban allé ingatlant
Ugy osztottak meg, hogy az ingatlannak a meg-osztasi térkép szerinti osztovonalara merélegesen egy

Ugynevezett keresztéplilet allott, amelyre vonatkozoan a felek gy allapodtak meg, hogy annak és

4 A Ptk. Magyarazata 404.old.



az altala elfoglalt felperesi foldteriiletnek a hasznalati joga az alpereseket illeti meg. A hasznalok
azonban kotelezettséget vallaltak arra, hogy amint a keresztépiilet lebontasara a hatosagi engedély
beszerezhetd, azt azonnal lebontjak. Ennek a kotelezettségiiknek azonban nem tettek eleget az
alperesek, igy a felperesek kartéritést koveteltek téliik. A Legfels6bb Birosag hatarozataban
kimondta, hogy a ko0z0s tulajdon megsziintetése targyaban kotott megallapodas realizalasa
érdekében a feleket egyiittmiikodési kotelezettség terheli; e kotelezettség megsértése esetén a
szilkséges jognyilatkozat a birdsag itéletével potolhatd. (BH 1993/676.) A kozds tulajdon
megsziintetését kérének vagy azoknak a tulajdonostarsaknak, akik a megsziintetés valamely
modjaban egyetértenek, pert kell inditaniuk a tobbi tulajdonostars ellen. A tulajdonkozosség
megsziintetésérdl tehat csak valamennyi tulajdonostars perbenallasa esetén lehet hatarozni.

A tulajdonkozosség megsziintetésének elvileg harom fé6 moddja van, amely megsziintetési modok

kozott a torvény sorrendet allitott fel:

1) Eszerint a kozos tulajdon targyait elsGsorban természetben kell megosztani. [Ptk.
148.5 (1) bek.]

2) Masodsorban az a megosztasi mod johet szamitasba, hogy a birdsag a kozos tulajdon
targyait vagy azok egy részét - ha ez a tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel
indokolt - megfelelé ellenérték fejében egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba
adja. [Ptk. 148.8 (2) bek.]

3) Végil, ha a kozos tulajdon mas moddon nem sziintetheté meg, illetéleg a
természetbeni megosztas jelentékeny értékcsokkenéssel jarna vagy gatolna a
rendeltetésszer(i hasznalatot, a kozos tulajdon targyait értékesiteni kell, és a
vételarat kell a tulajdonostarsak kozott megfeleléen felosztani. [Ptk. 148.§ 3)
bek.]

Ha a ko0zos tulajdon megsziintetésér6l maguk a tulajdonostarsak dontenek, 6ket nem koti a
torvényben meghatarozott sorrend: a megsziintetési modokat kombinalhatjak vagy mas meg-
sziintetési moddot is valaszthatnak. Ha azonban a megsziintetés kérdésében a birdsag dont, akkor
figyelemmel kell lennie a torvényi sorrendre: a hatrébb alld megsziintetési modot csak akkor
alkalmazhatja, ha az elébbre allét egyaltalan nem, vagy csak részben tudta alkalmazni, tovabba
nem alkalmazhat mas megsziintetési modot, csak azokat, amelyeket a torvény felsorol.® A torvényi
modozatok koziil sem alkalmazhatja a birdsag a kozos tulajdon megsziintetésének olyan modjat,

amely ellen valamennyi tulajdonostars tiltakozik. [Ptk. 148.§ (4) bek.]

Egy az elébbi szabalyhoz fliz6d6 jogesetben a perbeli ingatlannak a felperes 4/8, az I r.
alperes 2/8, a Il.-lll. r. alperesek 1/8-1/8 részben voltak tulajdonosai. A Il.-lll. r. alperesek tulajdoni
illetoségére az I. r. alperesnek Ozvegyi haszonélvezeti joga allt fenn. Az ingatlanban két lakrész
volt, az egyikben a felperes, a masikban az I. r. alperes lakott hosszabb id6 o6ta. A felperes
keresetében a kozos tulajdon megsziintetését kérte akként, hogy a birdsag az alperesek Gsszesen
4/8-ad tulajdoni illetéségét a megvaltasi ar ellenében adja tulajdonaba bekoltézhetéen. Az I. r.
alperes a kereset elutasitasat kérte, a kozos tulajdon megsziintetése esetén pedig a felperes

tulajdoni illetéségének a tulajdonaba adasat igényelte. Az elséfoki birdsag a fennalld kozos

5 Lenkovics: A dologi jog magyarazata 184.old.



tulajdont megsziintette. Az I. r. alperes fellebbezett, amelynek eredményeként a megyei birdsag - a
Legfels6bb Birosag Polgari Kollégiumanak 10. szamu allasfoglalasara hivatkozva - az els6fok( birdsag
itéletét megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta. Kimondta, hogy a hosszabb id6 ota kialakult
hasznalati viszonyok mellett a kozos tulajdon megsziintetése ellen szol, hogy sem a felperes, sem az
I. r. alperes nem vallalta a tulajdonkozosség megsziintetése soran az ingatlanbol valo kikoltozést.
igy, ha az ingatlan kozos tulajdonanak megsziintetése a tulajdonostarsak jogos érdekeinek sérelme

nélkil nem lehetséges, a kereset elutasitasanak van helye. (BH 1991/469.)

Egy masik jogesetben a kozos tulajdon megsziintetése targyaban hozott jogerds itélet ellen
a felperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet, amelyben a természetbeni megosztas alkalmazott
modjat sérelmezte. A tulajdoni allapot rendezésének valtozatlanul hagyasa esetén az alperes altal
fizetendo értékkiegyenlités Osszegét kifogasolta. A Legfels6bb Birdsag a masodfokl birosag itéletét
részben megvaltoztatta és kimondta, hogy a kozos tulajdon megsziintetésénél olyan megoldasra kell

torekedni, amely az érdekegyensuly szempontjat leginkabb szolgalja. (BH 1996/359.)

A Ptk. 148.8 (2)-(3) bekezdéseibe foglalt rendelkezések az els6 olvasasra meglehetdsen
szigorinak tlinnek. Olyannyira, hogy 1996-ban egy varosi bird, a per targyalasat is felfliggesztve, e
szabalyok alkotmanyellenességének vizsgalatat kezdeményezte az Alkotmanybirosagnal. Véleménye
szerint e rendelkezések sértik az Alkotmany 13.8-aban foglalt alapjogokat. Az Alk. 13.8 (1)
bekezdése szerint a Magyar Koztarsasag biztositja a tulajdonhoz valo jogot. A (2) bekezdés szerint a
tulajdont kisajatitani csak kivételesen és kozérdekbdl, torvényben szabalyozott esetekben és
modon, teljes, feltétlen és azonnali kartalanitas mellett lehet. Az Alkotmany ezen rendelkezése a
kisajatitast kivéve feltétlen jogként biztositja a tulajdonjogot a tulajdonos szamara, azt
sérthetetlennek deklaralva. A Ptk. fentebb emlitett rendelkezései bizonyos megszoritasokkal a
birésag kezébe adjak azt a jogot, hogy egyik tulajdonostars kezdeményezésére a masik tulajdonost
tulajdonatol megfosszon, és tulajdonat a tulajdonostars tulajdonaba adja. Ugyanez a jogi helyzet az
arverési értékesités esetén is. Az Alkotmanybirosag kimondta, hogy a k6zos tulajdon - mint alanyi
jogkozosség - a tulajdonjognak a magyar polgari jog szerint sziikségképpeni alakzata. Annak
elismerése, hogy ugyanarra a dologra nézve a tulajdonjog egyszerre tébb személyt is megillethet, a
tulajdon természeténél fogva all fenn. Az Alkotmany pedig a tulajdont e természete szerint védi. A
torvény (Ptk.) a kozos tulajdon ,kellemetlenségeitl” valod szabadulas lehetdségét egy, lényegileg
korlatozhatatlan joggal biztositja a tulajdonostarsak szamara; ez a jog pedig a tulajdonkozosség
megsziintetésére, a jogkozosség felszamolasara iranyul. A kozos tulajdon, illetve annak
megsziintetésére vonatkozo6 szabalyok az Alkotmany 13.§-aban foglaltakkal nem allnak ellentétben,
hanem a tulajdonjog biztositasat kimondo alkotmanyi rendelkezéssel Gsszhangban vannak. Mindezek

alapjan az Alkotmanybirdsag az inditvanyt elutasitotta.®

A Ptk. 148.§ (1) bekezdése szerint a kozos tulajdon targyait elsGsorban természetben kell
megosztani. Erre csak akkor keriilhet sor, ha a dolog - fizikai és jogi értelemben - oszthato. A
természetbeni megosztas esetén a megosztasnak altalaban a tulajdoni hanyadhoz kell igazodnia. A
gyakorlatban azonban a hanyadok szerinti arany nem mindig érvényesiilhet. Féként ingatlanok

esetében fordulhat elé, hogy gazdasagi vagy célszer(iségi okokbol az egyik félnek az 6 hanyadat
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meghalado értékd részt kell juttatni. Ilyen esetben a kiilonbozet pénzbeli kiegyenlitésérél kell
gondoskodni. A kozos tulajdon természetbeni megosztasanak a Ptk. 148.§ (3) bekezdése szerint
harom akadalya van: a.) a természetbeni megosztds nem lehetséges, vagy b.) jelentékeny
értékcsokkenéssel jarna, vagy c.) gatolna a rendeltetésszeri hasznalatot. A természetbeni
megosztas akkor sem alkalmazhatd, ha az elébbi akadalyok egyikébe sem iitkozik ugyan, de a
megosztasnak jogi akadalya van.” Ilyen lehet példaul ingatlanoknal a megosztashoz sziikséges
hatdsagi engedély megtagadasa. Ezért természetbeni megosztas esetén még az itélethozatal elétt
gondoskodni kell arrol, hogy a birosag rendelkezésére alljon a megosztashoz a jogerds
allamigazgatasi engedély és az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas vazrajz. Ezek
beszerzése végett a per targyalasanak felfiiggesztése mellett a feleknek megfelelé hataridét kell
szabni. (PK 10. VI./d.) A kozos tulajdont nem lehet megsziintetni (gy, hogy az az egyik fél jogos
érdekét szamottevien sértse. Ezért a birosagnak mindig vizsgalnia kell, hogy a tervezett megosztas
megfelel-e az elfogadott és szokasos rendeltetésszer( hasznalat, a célszer( elkilonités és okszeri
gazdalkodas kovetelményeinek.® A Legfels6bb Birdsag egy hatarozataban azt is kimondta, hogy a
hazastarsi kozos vagyon megosztasanal az aranyossag és a méltanyossag kovetelmé-nyeinek szem

el6tt tartasaval lehetbleg a vagyonrész természetbeni kiadasara kell torekedni. (BH 1992/695.)

A tulajdonostarsak koziil egy vagy tobb is érdekelt lehet abban, hogy a tulajdon-kozosség
megsziintetése esetén az egész dolgot vagy annak egy részét tulajdonul megszerezze. A Ptk. 148.§
(2) bekezdése értelmében a kozos tulajdon ugy is megsziintethetd, hogy a birosag a kozos tulajdon
targyait vagy azok egy részét megfelelé ellenérték fejében, egy vagy tobb tulajdonostars
tulajdonaba adja (megvaltas). Ennek a megoldasnak azonban vannak bizonyos feltételei. Az egyik
ilyen feltétel, hogy a megosztas ezen maddja a tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel indokolt
legyen. Példaul ha egy falusi hazat két testvér orokol, de az egyik koziiliikk varosban lakik és nem
szandékozik visszakoltozni a faluba, mig a masik ott él és allatokat tart. Ilyen esetben a legjobb
megoldasnak az tlnik, ha az ott lakd testvér magahoz valtja a kozos tulajdont. A masik feltétel,
hogy fdOszabaly szerint a kozos tulajdonnak megvaltas (tjan torténé megsziintetéséhez a
tulajdonjogot megszerzé tulajdonostars beleegyezése szilkséges. E szabaly aldl azonban van egy
kivétel: ha kozos tulajdonban allé olyan hazingatlanrél van szo, amelyben az egyik tulajdonostars
bennlakik, a bennlakét a magahoz valtasra beleegyezése nélkiil is lehet kotelezni, feltéve, hogy ez
nem sérti a méltanyos érdekeit. [Ptk. 148.5 (2) bek.] Az a tulajdonostars, aki a tobbiek illetéségét
magahoz valtja, azokat rendszerint pénzben koteles kielégiteni. A magahoz valtas eseteiben a
birésagnak vizsgalnia kell a tobbiek tulajdoni hanyadat magahoz valté tulajdonostars
teljesitéképességét és fizetési készségét.’ Erre azért van szilkség, nehogy végrehajthatatlan itélet
keletkezzék. igy ha kideriil, hogy a magahoz valtani szandékozo tulajdonostars nem teljesitéképes,

akkor ez a megoldas nem johet szoba.™

A megvaltasi arat (vételarat) a birosagnak itéletében kell megallapitania, a forgalmi érték
alapjan. Ha olyan kozos ingatlanrol van szo, amelyben az egyik tulajdonostars benn lakik, és

kikoltozni a kozos tulajdon megsziintetése esetére sem hajlandd, akkor a bentlakas értékcsokkento

7 Lenkovics: A dologi jog vazlata 185.old.
8 A Ptk. Magyarazata 405.old.
° Lenkovics: A dologi jog vazlata 186.old.
© A Ptk. Magyarazata 407.old.



hatasat, ha kilonos méltanylast érdemlé korilmények mast nem indokolnak, a bennlako
tulajdonostars terhére kell figyelembe venni. (PK 10. I.) Ez az értékcsokkentd hatas megsziinik, ha a
bennlaké a perben kijelenti, hogy értékesités esetén az ingatlanbodl kikoltozik. Ebben az esetben
ugyanis a birdsag itéletében a kikoltozési kotelezettséget kimondva és a vételarat a bennlakas
figyelmen kiviil hagyasaval, tehat a bekoltozhetdséggel jelentkezd forgalmi érték alapjan allapitja
meg. Kiilon ki kell emelni, hogy a kiilonvaltan él6 vagy volt hazastarsak kozos ingatlananak
megosztasa esetén is el6fordul, hogy az ingatlanban csak az egyikilk lakik. A bennlakas
értékcsokkenté hatasanak elbiralasanal ilyenkor figyelembe kell venni a hazastarsak
megallapodasat, tovabba a kozos lakas hasznalata kérdésében iranyado egyéb szempontokat. A biroi
gyakorlat - a Legfelsébb Birdsag Polgari Kollégiumanak 10. szamu allasfoglalasanak megfeleléen -
egységes abban, hogy a bennlako tulajdonostarsnak a bennlakas értékcsokkent6 hatasat nem, vagy
csak részben kell viselnie. Ha példaul a tulajdonostars a tobbi tulajdonos akaratabol és érdekében
keriilt a hazba, és red harult a sziilok kozvetlen gyamolitasa, mig a testvérek lakaskérdésiiket

masként oldottak meg.

Amikor egy ingatlanon fennallo koézos tulajdont a birosag Ugy sziintet meg, hogy az egyik
tulajdonostars ingatlanhanyadat a masik tulajdonostars tulajdonaba adja és egyideji teljesitést
rendel el, de az ellenérték késébbi megfizetésére hataridét engedélyez, a birdsag koteles
megkeresni az illetékes foldhivatalt, a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba valo bejegyzése
végett. A bejegyzés azonban csak akkor foganatosithatd, ha a jogszerzé a magahoz valtas teljes
Osszegének a kifizetését a foldhivatalnal igazolja. (PK 10. V.) Egy esetben a peres felek elvaltak, és
a birdsag a felek egyenld arany( kozos tulajdonaban lévd hazas ingatlan hasznalatat megosztotta. A
felperes keresetében az ingatlan kozos tulajdonanak megsziintetését kérte oly modon, hogy a
birésag az alperes tulajdoni hanyadat adja az 6 tulajdonaba, az alperes pedig a kézos tulajdon
tarsashazza torténd alakitasat kérte. A felek jogi képviselGik révén egyezséget kotottek a
megvaltasrol, azonban a vételarat nem tartalmazta ez a megallapodas. Végiil a Legfelsébb Birdsag
kimondta, hogy a k6z6s tulajdon-nak megvaltas Gtjan tortén6é megsziintetésére iranyuld szerzédés a

megvaltasi ar meghatarozasa nélkiil nem tekinthet6 létrejottnek. (BH 1997/120.)

Végsé soron, ha a kozos tulajdon mas modon nem sziintethet6 meg, illetéleg a
természetbeni megosztas jelentékeny értékcsokkenéssel jarna vagy gatolna a rendeltetésszer(
hasznalatot, a birdsag a kozos tulajdon targyainak értékesitését rendeli el. Ebben az esetben a
vételarat kell a tulajdonostarsak kozott megfeleléen elosztani. [Ptk. 148.§8 (3) bek.] Az értékesités
tobbféle modon lehetséges. Altalanos modja a végrehajtasi jogban ismert értékesités, az arverés. A
tulajdonostarsakat azonban az értékesités soran is megilleti az elévasarlasi jog, vagyis az arverés
soran a tulajdonostarsak is licitalhatnak. Az arverés Gtjan vald értékesitésnél a legkisebb vételarat a
birésagnak itéletében kell megallapitania. Meg kell tehat hataroznia, hogy mi az a legkisebb ar,
amelyért az ingatlan eladhatd, és hogyan oszlik meg a vételar a tulajdonosok kozott. Ha az
ingatlanra fennallo kozos tulajdont arverés Gtjan kell megsziintetni, és a bennlakd tulajdonostars
nem vallalja azt, hogy az arverés utan az ingatlanbdl kikoltozik, a birdsagnak meg kell allapitania,
hogy a bennlakd tulajdonostars - igényeinek méltanyos figyelembevételével - mekkora lakasra,
illet6leg a lakasnak melyik részére tarthatna igényt. Amennyiben az altala hasznalt lakas ezt a

mértéket meghaladja, a birdsag itéletében azt is megallapitja, hogy az arverési értékesités utan



mely lakrészeket koteles kiliriteni és a vevl rendelkezésére bocsatani. Ilyenkor az arverési
vételarnak és a vételar felosztasi aranyanak meghatarozasa a bennlakas értékcsokkent6 hatasanak
figyelembevételével torténik. Amennyiben a bennlaké tulajdonostars nem vallal kotelezett-séget
arra, hogy az arverés utan az ingatlanbdl kikoltozik, kérelemre a birdsagnak azt is ki kell mondania
az itéletében, hogy az arverési értékesitést elsésorban olyan feltételekkel kell megkisérelni, hogy
ha az arverési vevo a bennlako részére megfeleld cserelakast ajanl fel, a bennlakd tulajdonostars
koteles az eladott ingatlanbol kikoltozni. Ilyen értékesités esetén a birésadg csak azt az
értékcsokkenté hatast veszi figyelembe a bennlaké tulajdonostars terhére, amely a cserelakas
felajanlasanak sziikséges volta miatt jelentkezik a vételarral szemben. Viszont a kikoltoz6 javara a
birosag megfeleléen értékeli a kikoltozéssel felmeriild koltségeket. (PK 10. 1l.) Az allasfoglalas
indoklasa ramutat, hogy ilyenkor a bennlakd tulajdonostarsnak azért lehet kevesebb a vételarbol
vald részesedése, a tulajdoni hanyad aranyaban jaro osszegnél, mert a kozos ingatlanban volt lakasa
helyett cserelakashoz jut, ami minden bizonnyal csokkentéen hat az értékesités soran elérhetd

vételarra.

A biroi gyakorlat egységes abban, hogy ha olyan hazingatlan kozos tulajdonanak arverés
atjan torténd megsziintetésérdl van szo, amelyben az egyik tulajdonostars benne lakik, 6t megfelelé
cserelakas biztositasa nélkiil nem lehet a lakasbol valo kikoltozésre kotelezni. A birosagi gyakorlat
hangsilyozza, hogy az arverés (tjan torténé értékesités a legvégsd mod a kozds tulajdon
megsziintetésére. Arra csak abban az esetben keriilhet sor, ha a szemben allo felek elvarhatd
egyiuttmiikbdése és jogaik rendeltetésszeri gyakorlasa ellenére a kozos tulajdon megsziintetése mas
modon nem oldhaté meg." Egy esetben a felperes és az alperes testvérek, akik 6roklés jogcimén
szerezték meg a perbeli hazas ingatlan tulajdonat 1/2-1/2 aranyban. A felperes 1 év utan
elkoltozott, majd az alperes ezutan 5 éven at a felperesi részt bérbeadassal hasznositotta. Ezért a
felperes keresetében a kozos tulajdon megsziintetését kérte arverési értékesités elrendelése
mellett, valamint 5 évre visszamendleg az alperessel szemben tobblethasznalati dij iranti kdvetelést
tamasztott. A Legfelsébb Birdosag ezen jogeset kapcsan kimondta, hogy a kozds tulajdon
megsziintetésének eredményeként egyik tulajdonostars sem juthat a masik rovasara indokolatlan és
méltanytalan vagyoni elényhoz. (BH 1993/230.) Egy masik esetben az ingatlan 54/100 részben a
felperes, 46/100 részben pedig volt hazastarsa, az I. r. alperes tulajdona volt. A felperes kérte a
birdsagtol a kozos tulajdon arveréssel torténé megsziintetését. A birdsag ezt meg is itélte, azonban
miel6tt még az itéletet végrehajtottak volna, az I. r. alperes a tulajdoni illetoségébol 12/100 részt
a Il. r. alperesnek ajandékozott. igy a Il. r. alperes tulajdonjoga ajandékozas cimén még a
végrehajtasi jog bejegyzése elott az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzést nyert. A Legfelsébb Birdsag
végul is igazsagot szolgaltatott és kimondta, hogy az ajandékozasi szerzédés semmis.
Megallapitotta, hogy a kozos tulajdon arverési értékesitéssel torténé megsziintetése esetén,
mindegyik tulajdonostars kielégitési alapjaul az egész ingatlan szolgal. Minden olyan koriilmény
tehat, amely az arverési feltételeket a tulajdonostarsak szempontjabol hatranyosan befolyasolja, az
arverést neheziti, valamennyi tulajdonostarsra kihat. Ezért az arverési értékesitést kedvezétleniil

befolyasold ajandékozasi szerzédés hatalytalan. (BH 1993/739.)

" A Ptk. Magyarazata 413.old.



A kozos tulajdon megsziintetésének modozatai mellett felvetédhet a részleges meg-
sziintetés lehetdsége is. Ennek a megoldasnak tulajdonképpen nincs torvényi akadalya, tehat a
diszpozitivitas elve alapjan maguk a tulajdonostarsak barmikor megsziintethetik akar részlegesen is
a kozos tulajdont. A Ptk. egy konkrét dolog vonatkozasaban ismeri a kozos tulajdon részleges
megsziintetésének a lehetdségét. Ez pedig nem mas, mint a kdzos tulajdonnak tarsashaztulajdonna
valé atalakitasa. A kozos tulajdon megsziintetésének ezt a modjat a Polgari Torvénykonyv 1977-es
modositasa vezette be. A kozOs tulajdonnak tarsashaztulajdonna valo atalakitasat barmelyik
tulajdonostars kérelmére a birosag is elrendelheti. [Ptk. 149.§ (3) bek.] Ebben az esetben egy
éplilet meghatarozott részei - elsGsorban a lakasok - a volt tulajdonostarsak kizarélagos tulajdonaba
keriilnek, mig mas részei kézos tulajdonban maradnak. A kézos tulajdonnak tarsashaztulajdonna
valo atalakitasa esetén az alapitd okiratot a birdsag itélete potolja. Ezért az alapité okirat
tartalmat - a felek allaspontjanak és méltanyos érdekeit szem el6tt tartva - a birosag az itéletében
allapitja meg. (PK 11. Il.) A Legfelsbb Birdsag egy itéletében megallapitotta, hogy ha az anyagilag
joval erdsebb tulajdonostars lakottan is hajlando a masik résztulajdonos tulajdoni hanyadat
megvaltani, a tovabbra is bennlaké tulajdonostars jogallasa nyilvanvaloan kedvezétlenebb lesz.
Nagyobb jogvédelemre szorul tehat az alperesnek a kozos tulajdon tarsashaztulajdonna vald
atalakitasa iranti igénye, mint a felperesnek a kozds tulajdon megsziintetése iranti perbeli
kovetelése. igy a bennlakd tulajdonostars méltanyos érdekeinek figyelembevételével a birdsag a
kozos tulajdont tarsashaztulajdonna valo atalakitasaval sziintette meg. (BH 1990/377.) Egy masik
jogesetben a peres felek hazassagat a birosag felbontotta, miutan a felperes a keresetében az
ingatlan koz0s tulajdonanak a megsziintetését kérte oly modon, hogy azt a birésag - az alperes
bentlakasa mellett - adja az 6 tulajdonaba. Az alperes viszontkeresetében a kozos tulajdon
tarsashaztulajdonna alakitasat kérte, és ehhez alapitookirat-tervezetet csatolt. Az elséfoku birdsag
a kozos tulajdont a felperes kérelme alapjan sziintette meg. Az alperes az itélet ellen fellebbezett,
azonban a masodfok( birdsag az elséfoku itéletet helybenhagyta. Végiil a Legfels6bb Birdsag
kimondta, hogy ha a kozos tulajdon részleges fennmaradasa a felek kozotti rossz viszony miatt nem
kivanatos, és az igényl6 az atalakitas koltségeit nem tudja viselni, Ugy a tarsashazza torténé

atalakitas a kozos tulajdon megsziintetésének modjaként nem alkalmazhato. (BH 1995/635.)

Meg kell még emliteni az alkalmatlan id6re es6 megsziintetés problémajat, amelyet az
1928-as Maganjogi Torvényjavaslat vezetett be. Eszerint a kozds tulajdon megsziintetésének
torvényi akadalya volt, ha a megsziintetés alkalmatlan idében tortént. Ugyanezt fogalmazta meg a
magyar maganjog jeles képvisel6je, Szladits is: ,Szabaly szerint a kozOsség megsziintetését
barmelyik részes barmikor kovetelheti, csak nem alkalmatlan idében. Jelesiil: nem lehet a kozos
ingatlan elarverezését kovetelni olyankor, amikor az ingatlan arverésen - kiilonleges jogi vagy

gazdasagi viszonyok miatt - nem lenne megfelel6 arban értékesithetd.”"

A biréi gyakorlat szerint a tulajdonkozosség megsziintetésére alkalmatlan volt az id6, a
lakasinség, a pénz illetve az ingatlanok értékhullamzasa idején, vagy ha a gazdasagi visszaesés
miatt az arveréshez remény sem flizhet6. Az alkalmatlan id6 érvényesitésének maodja az volt, hogy

a kozos tulajdon megsziintetésére iranyuld keresettel szemben az alperesekként perbe vont

"2 Lenkovics: A dologi jog vazlata 187.old.
3 Szladits: A magyar maganjog vazlata 276.old.



tulajdonostarsak a gazdasagilag alkalmatlan koriilményeket kifogasként hoztak fel. A hatalyos Ptk. a
kozos tulajdon megsziintetésének ezt a korlatjat nem tartalmazza. A Legfels6bb Birdsag Polgari
Kollégiumanak 10. szamu allasfoglalasa is kimondja, hogy a kozos tulajdon megsziintetésének nem

lehet akadalya az, ha valamelyik fél az id6 alkalmatlansagara hivatkozik. (PK 10. IlI.)

Végezetiil, a teljesség kedvéeért szolni kell néhany szot a kozos tulajdon megsziinésé-nek
megsziintetésen kiviili esetérdl is. Megsziinik a tulajdonk6zosség a tulajdonostarsak egy személyben
valo egyesiilése, az Un. confusio Gtjan. A confusio élok kozott és halal esetére egyarant
bekovetkezhet. El6bbi esetben a tulajdonostarsak valamelyike a tobbiek tulajdoni hanyadrészét
szerzi meg (pl. elbirtoklassal vagy mas jogcimen), s ezzel a kézos tulajdon magatol értetédden
megszlinik. Az utobbi esetben az Oroklés révén valhat az egyik tulajdonostars a tobbiek

jogutodava.™

Osszegezve az elmondottakat megallapithato, hogy a kozos tulajdon egy igen széles kérben
eléforduld jogintézménye a polgari jognak. Mint ahogy azt mar a bevezetében is emlitettem, a
kozos tulajdon megsziintetésének rendkiviil kiterjedt biroi gyakorlata van. A néhany jogeset
ismertetése soran minden bizonnyal fény deriilt arra is, hogy e birdsagi gyakorlat jelentds részét
olyan ugyek teszik ki, amelyek vagy az orokléssel vagy a hazassag felbontasaval vannak
kapcsolatban. A kozos 6roklés szinte mindennapos dolog, am sajnos a valasok szama is egyre né
napjainkban. De emellett gyakran hallani cégek, tarsasagok megsziinésérol, kozségek szétvalasarol
(BH 1994/248.), amelyek soran a tulajdonkdzosség megsziintetése nem mindig zokkenémentes. Mar
a romai jog is ramutatott arra a tényre, hogy a kozoskodés, a kozos tulajdon gyakran viszalyok
szil6je, igy az orokosok illetve a volt hazastarsak kozotti vagyonmegosztas is napjainkban szinte

mindig perbe torkollik, és birdsagi itélettel végzddik.

" Lenkovics: A dologi jog vazlata 188.old.
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