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1. Kiindul6épont, alapvetés

Gyakorlati tapasztalatom, hogy a jegyz6i birtokvédelmi eljarasok tobbsége a kézos tulajdonnal kapcsolatos
problémak megoldasa céljabol indul.

A kozos tulajdonban allo ingatlanokon egyiitt él6, hozzatartozoi viszonyban allé vagy egymas szamara
idegen csaladok mindennapjaiban eloéforduld vitas helyzeteket egyre kevésbé sikeriil egymas kozotti
kommunikacidval, eljaras inditasa - igy hatdsag vagy birosag bevonasa nélkiil egymas kozott megoldani: a
felek tobbsége egy éven beliil panaszai megoldasa érdekében gyakran sorozatosan visszatérden jegyzéi
birtokvédelmi eljarast kezdeményez (mig egy éven tdli problémak esetén birdsag el6tt birtokpert
kezdeményez).

Meggy6z6désem, hogy a kozos tulajdont érinté birtokvitak nagy részét egy helytelen, félreértett
fogalomhasznalat indukalja: mind a kérelmez6 maganszemélyek, mind jogi képvisel6ik tobbsége hibasan
hasznalja a kozos tulajdon fogalmat, hibasan hivatkozik ra, ebbdl a kiindulod félreértésbél tobbségében
pedig értelmetlen vitak, folosleges koltségek és tobbek kozott példaul a hatésag (birdésag) munkajaban
valo csalodottsag alakulhatnak ki.

2. Mi a helytelen fogalomhasznalat rovid vazlata?

A kozos tulajdon fogalmat és a lényegi jellemzéit ado tényeket vélhetéen mar az adasvétel soran nem
sikeril kelld mértékben tisztazni, esetleg az adasvétel soran sikeriil olyan félreértéseket, hibakat
generalni, melyekbdl adodoan a kialakult tévhitek, hiedelmek végigkisérhetik az egész tulajdonlas
folyamatat az atruhazas végpontjaig Uj tulajdonosnak, valamint a birtok- és jogvitakat is ezek hatarozzak
meg.

Az esetek donté tobbségében a kozos tulajdon fogalmat a birtokvédelmi kérelmet benyljtok egy plusz
jelzovel egészitik ki, kovetkezetesen hasznaljak az ,osztatlan” jelzét - teljesen foloslegesen, ugyanis a
kozos tulajdon fogalma onmagaban sziikségszerlien jogi osztatlansagot jelent, vagyis azt hogy a
tulajdonostarsak a tulajdonjog részjogositvanyait (birtoklas, rendelkezés, hasznalat, hasznok szedése) a
tulajdoni lapon jeldlt, valamilyen jogcim alapjan megszerzett eszmei hanyadrésziik erejéig gyakoroljak és
kotelezettségeik is ilyen aranyban terhelik 6ket ugyanazon dolog felett.

Nem sikeriil tehat tudatositani mar vagy az adasvétel soran vagy a teljesedésbe ment jogiigylet utan a
késbbbiek folyaman, hogy a vevo egy dologgal kapcsolatos jogokbol és kotelezettségekbdl allo halmazbol
bizonyos hanyadrészek szerint részesil és terhelédik és mindvégig amig a kozos tulajdon fennall; k6zds
dontések, egyezségek és kompromisszumok mentén kell az egész tulajdon folott diszponalni, nem lehet az
abbol hanyadrészek szerint kiszaggatott tortacikkeket kiilon kezelni.

Egyértelmd a benyljtott kérelmek elolvasasa alapjan, hogy sokan a példa szerint mondjuk tegyiik fel egy
¥ eszmei hanyad megvasarlasa utan nyilvanvaléan biztosak benne, hogy lehetéség szerint egy telek
mértani felezévonalaban meghuzott egyenes vonal egyik oldalan elhelyezked6 ingatlanrészt vasaroltak
(»,hiszen a szamok a tulajdoni lapon vilagosan mutatjak hogy ¥2-rél van szd, az %2 pedig valaminek a fele”)
ahhoz a ,sajat részhez” pedig a tulajdonostarsuknak semmi kdze, amennyiben pedig a tulajdonostars a
kozos tulajdonra vonatkozé barmilyen dontést szeretne meghozni és igy azt kezdeményezni naluk, ezzel
kapcsolatban pedig barmilyen kozos beavatkozast, karbantartast, fel(jitast szeretne megtargyalni, az
stlyos beavatkozas a ,,sajat rész” sorsat illetéen.

Sajnos széles korben elterjedt tévhit, hogy az eszmei hanyad mutatészama a teriiletnagysagot jelenti az
egészhez képest.

Az osztatlansag jogi jellegét tehat vajmi kevesen ismerik, egyértelmiien fizikai jellemzonek veszik, az
eszmei hanyadrészt teriiletnagysagban mérik, a kialakult probléma kapcsan pedig az eljarasban a
helytelen fogalmat alapul véve nem tudjak egyértelmiien megallapitani, bizonyitani és ,megvédeni” az
elképzelést, hogy eszmei hanyadrésziik fizikailag hogy vetiil ra az adott ingatlanra, ,,mi az 6vék”, ezt
pedig értheté modon rendkiviil sérelmesnek érzik, hiszen a sérelem orvoslasa elétt mar abban a bajban
vannak, hogy a sérelemmel érintett részt, teriiletet sem tudjak megnyugtatdan beazonositani.

Sajnos ezt nemcsak a laikus jogkeres6 kozonség részérél tapasztaltam mar, hanem jogi képviseléik részérél
is nem egy esetben. Viccesen szomoru latvany, amikor két jogasz arrol vitatkozik, hogy mi a k6zos tulajdon
fogalma, ismérve, lényege.

Igen gyakori kérelemindito ,,tény” a panaszosok leirasaban, hogy %2 - %2 aranyban megosztott eszmei



hanyadrészek esetén, osztatlan kozos tulajdonon az ,,6t megilleté 50%-ot”, vagyis az elképzelések szerint
az ingatlanon lényegében kozépen vonalzdval huzott mértani felezévonal egyik oldalara es6 ingatlanrészt
nem tudjak akadalytalanul hasznalni, mivel a tulajdonostars azt valamivel megakadalyozza. Kerteket,
garazsokat, kocsibeallokat és teraszokat mérnek ki mérdszalaggal, szamitanak teriiletnagysagokat,
mondvan, hogy az eszmei hanyadrész szerint az 6ket bizonyosan megilleti.

Nyilvanvald, hogy az eszmei hanyadrészek fizikai ravetitése az ingatlanra (ezzel Osszefiiggésben a
megosztas) elsdsorban az ingatlan jellemz6 adottsagai figyelembevételével torténhet meg, a legritkabb
esetben alkalmazhato a telken alkalmazott kozépsé felezGvonal meghlzasa, az is érthet6 persze, ha az
igazsagérzetet és a kedélyeket borzolja az, hogy egy adasvételi szerzodéssel megszerzett eszmei
hanyadrésszel kapcsolatos fizikai ravetitéssel Osszefliggd varakozas teljesitése csaldodast okoz, hiszen
konkrét négyzetméterre vagy hektarra ,leforditva” nem pontosan a ,fele”, a ,negyede” és a tobbi
szamszer(sitheto érték, a hanyadot alapul véve.

Tovabbi csalodast okoz, ha a felek egyezség vagy birosag dontésének kezdeményezése révén természetben
megosztanak az ingatlant (igy Ugymond ,osztott” vagyis gyakorlatilag kiilon tulajdon kialakitasat
kezdeményeznék)azonban példaul épitésiigyi vagy mas jogszabalyok alapjan valamilyen okbdl az ingatlan
oszthatatlan, kiilon helyrajzi szam alatt nem bejegyezhetd.

Szintén csalodottsagot okoz, ha a természetbeni megosztas az ingatlan adottsagait figyelembe véve gy
t6rténik hogy a minden tovébbi probléma nélkijl azonosithaté és elkiilonithet6 lakrészeken tl'Jl a

......

masképpen nem is tudja megkozelltem a tulajdonaba adott részt.
Az ,0sztott” jelz6 hibas alkalmazasaval megint csak gyakran talalkozom. Mir6l is van sz6?

A tulajdonjog egyik részjogositvanyanak, a hasznalat joganak egyezség keretében torténé megosztasa
nyilvanvaléan teljesen mas, mint a kozos tulajdont képez6 ingatlan természetbeni részekre osztasa és
ezen részek tulajdonostarsaknak valé tulajdonba adasa. Itt megint keveredik a jogi és a fizikai osztottsag
kérdése.

Amikor egy kozos tulajdonu ingatlant ligyvéd altal ellenjegyzett hasznalati megosztassal és annak rajzolt
mellékleteivel a hasznalat szempontjabol megosztanak uUgy, hogy nyilvanvaldo legyen, melyek a
kizarolagosan kiilon hasznalt és melyek a kozosen hasznalt ingatlanrészek, nyilvanvalé hogy az a
tulajdonjogot nem érinti, tovabbra is kozos tulaJdonrol beszéliink. Ennek a kotelmi jogi Jogugyletnek
kiviilalldo harmadik személy vonatkozasaban is mas a hatalya, mint a megallapodasban részt vevé, az azt
kot6 felek kozott. Dologi hatalya egyértelmiien nincsen.

A birésagnal kezdeményezett természetbeni megosztas mely indokolt esetben a tulajdonostarsak
tulajdonaba is adhat bizonyos ingatlanrészeket, nyilvanvaléan érinti a tulajdonjogot, ,osztott” vagyis
gyakorlatilag kiilonallo ingatlanok jonnek létre, eszmei hanyadot tekintve 1/1-es hanyadokkal, lehetdség
szerint kiilon helyrajzi szamok alatt.

Végil a legalapvetobb fogalmi keveredés és tévedés, mely a birtokvédelmi eljarasban résztvevok
tudataban aktivan jelen van: a tulajdonos és a birtokos fogalmi kiilonbsége.

A tulajdonos sziikségszer(ien birtokos, de a birtokos nem sziikségszer(ien tulajdonos. A birtoklas tény,
fizikai hatalom valamilyen dolog felett, a tulajdonjog pedig jogkérdés, ingatlanok esetén tulajdoni lappal
igazolhatd jogi tény, a bejegyzés alapjat tekintve valamilyen jogcimet figyelembe véve. Ahogyan a
birtoklas jogardl id6legesen kotelmi jogviszonyban a bérlé javara lemond a tulajdonos, Ugy a hasznalat
jogarol is hasznalati dij fejében idGlegesen nyilvanvaléan le lehet mondani, ezek a kotelmi jogi
jogligyletek azonban semmi esetre sem hatnak ki a tulajdonjogra és nem teremtenek 4j tulajdonost.

A fentiek zarasaként megallapithatjuk, hogy nem véletleniil nem hasznal a jogszabaly olyan fogalmakat
mint osztott és osztatlan kozos tulajdon, jogi vagy fizikai megosztasa az ingatlannak.

A szabalyozas vilagos és egyértelm(, a kdztudatban hasznalt és félreértésen alapuld téves fogalmak viszik
tévutra az embereket. De mit is mond a jogszabaly?



3. Jogszabalyi hattér

A kozos tulajdon fogalmarél a 2014. marcius 15-én hatalyba lép6, a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi
V. torvény (tovabbiakban: (j Ptk.) a kdvetkezéképpen rendelkezik:

5:73. § [A k6z0s tulajdon fogalma]

(1) A dolgon fennallé tulajdonjog meghatarozott hanyadok szerint tébb személyt is megillethet.
(2) Kétség esetén a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada egyenld.

5:74. § [A tulajdonostdrsak joga a birtokldsra és haszndlatra]

A tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog birtoklasara és hasznalatara; e jogot azonban egyik
tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak és a dologhoz fliz6dé lényeges jogi érdekeinek
sérelmére.

5:75. 8 [A koz0s tulajdon hasznainak szedése, koltségviselés és veszélyviselés]

A dolog hasznai a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban illetik meg; ilyen aranyban terhelik
Oket a dologgal kapcsolatos kiadasok, a kozos tulajdoni viszonybdl eredd kotelezettségek, és ugyanilyen
aranyban viselik a dologban beallott kart is.

5:76. § [A koz0s tulajdon allagdnak megovdsa]

Az allag megovasahoz és fenntartasahoz feltétlenil sziikséges munkalatokat barmelyik tulajdonostars
jogosult elvégezni; az ilyen kiadasok raes6 részét mindegyik tulajdonostars koteles viselni. Ilyen kiadasok
el6tt a tulajdonostarsakat lehetdség szerint értesiteni kell.

5:77. 8 [Tobb dologbdl létrejové kozds tulajdon anyagain fenndllo jogok sorsa]

Ha kozos tulajdon tobb dologbdl jon létre, harmadik személyeknek a kozos tulajdon keletkezése elétt a
dolgokat terhel6 jogai a kiilon dolgok helyébe ép6 tulajdoni hanyadokat terhelik.

5:78. § [Hatdrozathozatal]

(1) A tulajdonostarsak - ha eltéréen nem rendelkeznek - szotobbséggel hataroznak a kézos tulajdont érint6
kérdésekben. Minden tulajdonostarsat tulajdoni hanyada aranyaban illeti meg szavazati jog.

(2) A tulajdonostarsak egyhangl hatarozata sziikséges
a) a rendes gazdalkodas korét meghalado kiadasokhoz;

b) az egész dolog feletti tulajdonjog atruhazasahoz, az egész dolog megterheléséhez vagy az egész
dologra kiterjed6 kotelezettségvallalashoz.

5:79. § [A szotobbséggel hozott hatdrozat birdsdg elétti megtdmaddsa]

(1) Ha a hatarozat az okszeri gazdalkodast sérti vagy a kisebbség jogi érdekeinek lényeges sérelmével jar,
a kisebbség a hatarozatot a birosagnal megtamadhatja. A megtamadasnak a hatarozat végrehajtasara
nincs halaszto hatalya; a birdsag a végrehajtast szilkség esetén felfiiggesztheti.

(2) Ezt a szabalyt kell alkalmazni akkor is, ha a tulajdonostarsak kozott vitas, hogy a tervezett munkalat
feltétleniil sziikséges-e az allag megovasahoz és fenntartasahoz.

(3) Hatarozat hianyaban a birtoklast, a hasznalatot vagy a hasznositas modjat a birosag barmelyik
tulajdonostars kérelmére a tulajdoni hanyadoknak, a tulajdonostarsak jogainak és a dologhoz f(iz6d6 jogi
érdekeinek, valamint az okszer( gazdalkodas kovetelményeinek megfeleléen szabalyozhatja.

5:80. § [Rendelkezési jog a sajdt tulajdoni hdnyaddal]
Sajat tulajdoni hanyadaval a tulajdonostars jogosult rendelkezni.

5:81. § [El6vdsdrldsi, elébérleti és el6haszonbérleti jog]



(1) A tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tobbi tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben
elévasarlasi, elébérleti és eléhaszonbérleti jog illeti meg.

(2) Ha az elado6 szamara nyilvanvalo, hogy az ingatlannak ingatlan-nyilvantartason kiviili résztulajdonosai is
vannak, részérél az ajanlat kozlésének kotelezettsége azokkal szemben is az altalanos szabalyok szerint
all fenn. Ingatlan-nyilvantartason kiviili résztulajdonosok esetén a kozlési kotelezettség elmulasztasabol
folyd jogkovetkezmények nem alkalmazhatok azzal a jogot szerzdvel szemben, aki a szerzédés
megkotésénél johiszemden jart el.

(3) A tulajdonostarsak az eldvasarlasi, el6bérleti vagy el6haszonbérleti jogot az érintett tulajdoni
hanyadra tulajdoni hanyaduk aranyaban gyakorolhatjak. Ha kozottik megegyezés nem jon létre, de van
olyan tulajdonostars, aki - akar masik tulajdonostarssal kozosen - az érintett tulajdoni hanyadra az
ajanlatot magaéva teszi, az eldvasarlasi, elébérleti vagy eléhaszonbérleti jog egyediil 6t vagy oket illeti
meg. Ha tobb ilyen - egyediil fellépd - tulajdonostars van, koziilikk a tulajdonos valaszt; az elévasarlasi,
elébérleti vagy el6haszonbérleti jog a valasztott tulajdonostarsat illeti meg.

(4) A kulon jogszabalyban biztositott eldévasarlasi jog megel6zi a tulajdonostarsat e torvény alapjan
megillet6 elévasarlasi jogot.

(5) A tulajdonostars az elévasarlasi jogot végrehajtasi arverés esetén is gyakorolhatja.
5:82. § [A ko6z0s tulajdon védelme]

A kozos tulajdon védelmében barmelyik tulajdonostars onalloan is felléphet.

5:83. § [A koz0s tulajdon megsziintetése irdnti igény]

(1) A kozos tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars kovetelheti; az e jogrol valéo lemondas
semmis.

(2) A kozos tulajdon megsziintetését a birdsag nem rendelheti el, ha a kozos tulajdon megsziintetése
alkalmatlan idére esik.

5:84. § [A kOz0s tulajdon megsziintetése]

(1) A kozos tulajdon targyait elsésorban természetben kell megosztani. A k6zos tulajdon targyait vagy azok
egy részét - ha ez a tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel indokolt - megfelel6 ellenérték fejében a
birosag egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba adhatja. Ehhez a tulajdonjogot megszerzé tulajdonostars
beleegyezése sziikséges, kivéve, ha a birosag a kozos tulajdonban allo ingatlanrészt az abban lako
tulajdonostars tulajdonaba adja, és ez nem sérti a benne lako méltanyos érdekeit.

(2) Ha a kozos tulajdon mas modon nem sziintetheté meg, vagy a természetbeni megosztas jelentds
értékcsokkenéssel jarna vagy gatolnd a rendeltetésszerlii hasznalatot, a kozos tulajdon targyait
értékesiteni kell, és a vételarat kell a tulajdonostarsak kozott megfeleléen felosztani. A
tulajdonostarsakat az elévasarlasi jog harmadik személlyel szemben az értékesités soran is megilleti.

(3) A kozos tulajdon targyanak a tulajdonostars tulajdonaba adasa esetén a megfelel6 ellenértéket, az
arverés utjan valo értékesitésnél a legkisebb vételarat a birosagnak itéletében kell megallapitania. Az
itéletben megallapitott legkisebb vételarat a végrehajtas soran sem a végrehajtd, sem a birésag nem
valtoztathatja meg.

(4) Ha olyan ingatlan kozos tulajdonat kell megsziintetni, amelyben az egyik tulajdonostars benne lakik, a
birésag 6t az ingatlan elhagyasara kotelezi, vagy - ha az ingatlan elhagyasara kotelezés a benne lako
tulajdonostars méltanyos érdekét sérti - részére a tulajdoni hanyadaval aranyos hasznalati jogot alapit. A
hasznalati jog értékcsokkenté hatasat az ingatlanban maradd tulajdonostarsnak kell viselnie mind a
magahoz valtas folytan fizetendd ellenértéknek, mind az arverési vételar felosztasi aranyanak a
meghatarozasanal. A hasznalati jog birosag altal meghatarozott és torvény altal biztositott terjedelmének
jelentds tullépése esetén a birosag a tulajdonos kérelmére a hasznalati jogot megsziinteti.



(5) Az ingatlanon fennallé kozos tulajdon - ha a tarsashaz létesitésének feltételei egyébként fennallnak -
az ingatlan tarsashazza alakitasaval is megsziintethet6. Ha a ko0zOs tulajdont tarsashazza alakitassal a
birosag sziinteti meg, a tarsashaz alapité okiratat a birdsag itélete potolja.

(6) A birésag nem alkalmazhatja a k6zos tulajdon megsziintetésének olyan madjat, amely ellen valamennyi
tulajdonostars tiltakozik.

A hatalyba lépést megel6z6en a korabbi Ptk. vagyis a Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény
(tovabbiakban: régi Ptk.) a kovetkez6képpen szabalyozta a kozos tulajdont:

139. § (1) A tulajdonjog ugyanazon a dolgon meghatarozott hanyadok szerint tobb személyt is megillethet.
(2) Kétség esetén a tulajdonos tarsak tulajdoni hanyada egyenlé.

140. § (1) A tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog birtoklasara és hasznalatara; e jogot azonban az
egyik tulajdonostars sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak és a dologhoz f(iz6d6 torvényes érdekeinek
sérelmére.

(2) A birtoklas, a hasznalat, a hasznositas, valamint a rendes gazdalkodas kérét meg nem halado kiadasok
kérdésében a tulajdonostarsak - ha a torvény masként nem rendelkezik - szotobbséggel hataroznak;
minden tulajdonostarsnak tulajdoni hanyada aranyaban van szavazati joga.

141. § A dolog hasznai a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban illetik meg; ilyen aranyban
terhelik 6ket a dolog fenntartasaval jaro és a dologgal kapcsolatos egyéb kiadasok, a kozos tulajdoni
viszonybol eredé kotelezettségek, és ugyanilyen aranyban viselik a dologban beallott kart is.

142. § Az allag megovasdhoz és fenntartasahoz feltétlenil sziikséges munkalatokat barmelyik
tulajdonostars jogosult elvégezni; az ilyen kiadasok raesé részét mindegyik tulajdonostars viselni koteles.
Ilyen kiadasok el6tt azonban a tulajdonostarsakat a lehetdség szerint értesiteni kell.

143. § (1) Ha a torvény sz6tobbséges hatarozatot kivan meg, és a hatarozat az okszeri gazdalkodast sérti,
vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jar, a kisebbség a hatarozatot a birdsagnal
megtamadhatja. A megtamadas a hatarozat végrehajtasat nem gatolja, a birdésag azonban indokolt
esetben a végrehajtast felfliggesztheti.

(2) Ezt a szabalyt kell alkalmazni akkor is, ha a tulajdonostarsak kozott vitas, hogy a tervezett munkalat
feltétleniil szilkséges-e az allag megdvasahoz és fenntartasahoz.

(3) Ha a torvény szotobbséggel hozott hatarozatot kivan meg, és ilyen hatarozat nincs, a birtoklas, a
hasznalat vagy a hasznositas kérdésében barmelyik tulajdonostars kérelmére a birésag hataroz.

144. § A tulajdonostarsak egyhangl hatarozata sziikséges

a) a rendes gazdalkodas korét meghalado kiadasokhoz,

b) az egész dolog feletti tulajdonjog atruhazasahoz, az egész dolog haszonélvezetbe vagy hasznalatba
adasahoz, biztositékul lekotéséhez vagy mas modon valé megterheléséhez.

145. § (1) Sajat tulajdoni hanyadaval barmelyik tulajdonostars rendelkezhet.

(2) A tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tobbi tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben
eldvasarlasi, elébérleti, illetéleg eléhaszonbérleti jog illeti meg.

(3) AKkulon jogszabalyokban mas személy részére biztositott elévasarlasi jog - ha torvény kivételt nem tesz
- megeldzi a tulajdonostars elévasarlasi jogat.

146. § A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostars onalléan is felléphet.
A kozos tulajdon megsziintetése

147. § A koz0s tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars kovetelheti; az e jogrol valé lemondas
semmis.

148. § (1) A kozos tulajdon targyait els6sorban természetben kell megosztani.

(2) A kozos tulajdon targyait vagy azok egy részét - ha ez a tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel



indokolt - megfelel ellenérték fejében a birdsag egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba adhatja. Ehhez
a tulajdonjogot megszerzé tulajdonostars beleegyezése szilkséges, kivéve, ha a birosag a kozos
tulajdonban allo ingatlanrészt az abban lako tulajdonostars tulajdonaba adja, és ez nem sérti a bennlaké
méltanyos érdekeit.

(3) Ha a kozos tulajdon mas modon nem sziintethet6 meg, illetoleg a természetbeni megosztas
jelentékeny értékcsokkenéssel jarna, vagy gatolna a rendeltetésszer(i hasznalatot, a kozds tulajdon
targyait értékesiteni kell, és a vételarat kell a tulajdonostarsak kozott megfeleléen felosztani. A
tulajdonostarsakat az elévasarlasi jog harmadik személlyel szemben az értékesités soran is megilleti.

(4) A birosag nem alkalmazhatja a kozos tulajdon megsziintetésének olyan médjat, amely ellen valamennyi
tulajdonostars tiltakozik.

A két torvénykonyv kozos tulajdont érinté szakaszai Osszehasonlitasa soran megallapithato, hogy
tartalmilag azonos:

- a fogalom szabalyozasa

- a tulajdonostarsak birtoklasra, hasznalatra vonatkozo joganak gyakorlasa
- a hasznok szedésének, a koltség- és veszélyviselésnek a szabalyozasa

- az allamegovasi szabalyok

- a szOtobbséges hatarozat birdi megtamadasanak Gtja

- a sajat tulajdonyi hanyaddal valo rendelkezés szabalyai

- a tulajdonvédelem szabalyai.

Eltéréen rendelkezik a két torvénykonyv:

- a kozos tulajdon anyagain fennallé jogok sorsarol

- az eldvasarlasi jogokkal kapcsolatos szabalyokrol

- a megsziintetési szabalyok korében a megfelelé ellenérték és a legkisebb vételar birdsagi
meghatarozasat hozza be Uj szabalyként

- az (j szabalyok szerint a bentlaké tulajdonostars ingatlanelhagyasa vagy -hasznalata a birdsagi dontéssel
kotelezben érintett targy.

4. Tévhitek

Tévhitek alatt valds informaciok helytelen ismeretét értem, vagyis létez6 szabalyok hibas értelmezésének
gyakorlatat a laikus jogkeres6 kozonség kozott.

Ilyen példak a kovetkezdk a jegyz6i birtokvédelmi eljarasok soran:

- Az eszmei hanyadrész azt mutatja meg, hogy az ingatlan adottsagait figyelembe véve fizikailag,
természetben mekkora ,,részt” vasaroltunk.

- Az eszmei hanyadrész szazalékos mutatova alakitasa soran egyértelm(, hogy az ingatlan Gssznagysagat
ismerve mekkora rész ,,illet minket”.

- Hasznalati megallapodas megkotésével ,,osztott” (6nallo) tulajdon jon létre.
- A hasznalati megallapodas csak az azt alairo felekre érvényes.

- Az eszmei hanyadrész ismeretében mindenki hasznalja a ,,magaét”, kozos dontésekre, szavazasra nincsen
sziikség.

5. Hiedelmek

A hiedelmeknek egyaltalan nincs valos létezé jogszabalyi hattere sem, melyet hibasan vagy elferditett
modon adaptalt valaki, nem tudni honnan erednek, de makacsul tartjak magukat a koztudatban.

,»A hasznalati megallapodast a hatosag késziti.”

A tulajdonostarsak tobbsége mar a megromlott viszony utan gondolkodik el egy hasznalati
megallapodason. Mivel értheté okbdl megegyezésre jutni nem nagyon tudnak, jegyzdi birtokvédelmi
eljaras keretében kérik, hogy a hatdsag egy hasznalati megallapodast készitsen szamukra és kotelezd



érvénnyel, hatarozatban dontson réla.
,»Mar létez6 hasznalati megallapodas csak az alairo felekre érvényes, azt modositani tobbé nem lehet.”
,»A hasznalati megallapodas modositasa befolyasolja az eszmei hanyadok nagysagat is.”

»Az ingatlan megtekintett formaban valé megvétele valamint tudomasszerzés az érvényben évo
hasznalati megallapodasrol a vasarlora (mint jogutodra) nincs hatassal, hiszen 6 nem irta ala.”

»,A tarsashazza alakulas minden problémat megold, a tarsashazza alakulast a jegyz6i birtokvédelmi
eljarasban kell jovahagyni.”

6. Osszegzés

Nagyon fontos tudatositani mind az adasvételnél mind a késGbbiekben a kozds tulajdonnal érintett
tulajdonosok részére, hogy melyik alapfogalom mit takar, hogy az eszmei hanyaduk tulajdonképpen az
ingatlan sorsaba valo tovabbi beleszdlas mértékét, erdsségét takarja, hogy a vételarral bizonyos hanyadd
szavazati jogot, fenntartasi kotelezettséget és egyebet ,vasaroltak”, semmi esetre sem adott ingatlanra
vonatkozo, szazalékosan lefordithato teriiletnagysagot, mivel annak tisztazasahoz tovabbi intézkedésekre
és jogligyletekre van sziikség.

A részletszabalyok a polgari jogbol és felkésziilt jogaszoktol minden tovabbi nélkil megismerhetéek, azok
ismételt citalasa nélkiil zarszoként fontosnak tartom tudatositani, hogy a kozos tulajdon megszerzésével
egy olyan kozos felelésséget vesz mindenki a nyakaba, aminek kapcsan folyamatosan mérlegre keriil a
felek az egyezségkotési képessége és szandéka, a felek johiszemlsége és tisztessége.



