Jogi rovat
A ko6z06s tulajdon — I1.

Bevezetés. Ebben a részben a kéz06s tulajdonnal kapcsolatos dontésekrdl, a fenntartassal jard
koltségekrdl, és a kisebbség érdekeinek védelmérdl lesz szo.

A ko6zos tulajdoni déntések koére és szabalyai. Dontés a koltségek viselésérdl. A tulaj-
donostarsak szotobbséges hatarozattal (tObbségi véleménnyel) dontenek az el6z6 cikkben mar
targyalt birtoklas és hasznalat kérdéseiben.

A koz06s tulajdonban 4all6 dolgot terheld kiaddsokat a Ptk. tobb korbe sorolja, s azokhoz a don-
tés mas-mas formajat kivanja meg. A kiadasok jellegét a munkalatok rendeltetése hatirozza meg.

Az dllag megdvdsa és fenntartdsa a jOkarban tartas fogalmanak felel meg, s olyan munkalatok tar-
toznak e korbe, amelyeknek az a rendeltetése, hogy a dolog allagat azonos allapotban megérizzék
(veszélyhelyzetet elharitsak). Nem tartoznak e korbe az allagot gyarapité vagy fejlesztését célzo
munkalatok. Az allagmeg6vo munkalatokat barmelyik tulajdonostars elvégezheti és ilyen kiadaso-
kat eszkozolhet. Ezeket a koltségeket (igazolt illetéleg indokolt mértékben) minden tulajdonostars
— tulajdoni hanyada aranyaban — viselni kételes.

A rendes gazddlkodds kirét meg nem haladd kiaddsok k6z¢é azok a munkalatok, raforditasok, beru-
hazasok sorolhatok, amelyeknek az elvégzése nem az allagromlas, karosodas megakadalyozasara
iranyulnak és ezért nem feltétlenil sziikségesek, de hasznosak (a dolog hasznalhatésagat névelik)
¢és a dologgal valé gazdalkodds modjahoz, kortilményeihez képest nem kévetelnek aranytalanul
nagy koltekezést, példaul az ingatlan kbézmuvesitése, a mar megkezdett épitkezés befejezése stb. E
koltségek targyaban — mint a birtoklas és hasznalat kérdéseiben is — a tulajdonostarsak sz6tobbsé-
ges hatarozattal (tobbségi véleménnyel) dontenek. A dontésben minden tulajdonos tulajdoni ha-
nyada aranyaban vehet részt. E dontés nincs {rasbeli alakhoz vagy mas formasaghoz kotve.

A rendes gazddlkodds korét meghaladja minden olyan munkalat, amely a dolog értékéhez, haszna-
latanak jellegéhez, az abbdl szarmazé jovedelemhez és a gazdalkodas egyéb sajatossagaihoz vi-
szonyitva viszonylag nagy koltséggel jar, igy példaul az épiilet bévitése, Gjabb lakas vagy helyiség
létesitése, luxusberuhazasok stb. Az ilyen kiadasok, koltségek elhatarozasa csak egyhanguan lehet-
séges. Ilyen médon hozhatnak tovabba a tulajdonostarsak dontést az egész dolog tulajdonjoganak
atruhazasa és az egész dolog hasznositasa targyaban, melyrdl a kovetkezé részben lesz szo.

Nyilatkozat pétlasa biréi itélettel. Ha egy tulajdonostars az egyhangt dontéshozatal koré-
ben — masik tulajdonosnak alaptalanul érdeksérelmet okozva — megtagadja hozzajarulé nyilatko-
zatat, sor kertilhet a nyilatkozat birsag altali potlasara. Példa: a konkrét esetben a k6z6s tulajdond
ingatlanban a tulajdonostarsak engedélyezték a tetStér beépitését. Az épitkezé tulajdonostarsak —
az épitkezés tarsak altal jovahagyott épitési tervétdl — eltértek. A (nem épitkezd) tulajdonostarsak
a tervtol valo eltérés mint szerz6désszegés alapjan a fennmaradasi engedélyhez szitkséges tulajdo-
nostarsi nyilatkozatuk megadasat megtagadtak. A birésag a Ptk. joggal val6 visszaélésre vonatko-
26 szabalya alapjan {téletében a hianyzo nyilatkozatot potolta azon az alapon, hogy az épitkezok a
tervektdl és a tulajdonostarsakkal kotétt megallapodastdl ugyan eltértek, az eltérés mértéke és az
ezzel okozott joghatrany ugyanakkor nem volt jelentds. A birdsag tekintettel volt arra, hogy tulaj-
donostarsak kifejezetten a beépités céljara adtak el a tetSteret, hozzajarul6 nyilatkozataik alapjan
az épitkezés id6kozben megvaldsult, a tervektdl valod kismértékd és jelentés érdeksérelmet nem
okozo eltérés ezért nem gatolhatja a megvaldsult épiletrész rendeltetésszerd hasznalatat.

A Kkisebbség védelme a dontések korében. A kisebbségben maradt — egy vagy tébb — tulaj-
donostars jogos érdekének sérelmére hivatkozassal a tObbségi hatarozatot — a birdsag elétt kere-
settel — megtamadhatja. Jogos érdek alatt nem csak a tulajdonjog tényébdl és annak részjogositva-
nyaibdl fakadé érdeket, de egyéb olyan érdeket is érteni kell, amely a vitatott kérdés mikénti el-
dontését befolyasolja, pl. a hasznalat megosztasa korében a tulajdonosok személyi korilményei,



egyltt ¢l16 csaladtagok szama stb. Ezek a korilmények azt is eredményezhetik, hogy a birdsag ité-
lete alapjan a birtoklas és hasznalat mértéke eltérhet a tulajdoni hanyad szerinti aranytél, és vala-
melyik tulajdonostars a tulajdoni hanyadat meghalad6 mértékben valik az ingatlan hasznalatara
jogosultta.

Ugyanakkor, ha a koz6s tulajdon hasznalata a tulajdoni hanyad mértékétdl eltér, a tobblet-
hasznalatért megfelel6 ellenértéket (a gyakorlat szoéhasznalata szerint: tébblethasznalati, illet6leg
hasznalati dfjat) kell fizetni. Azt, hogy a tobblethasznalatért milyen mértékd ellenszolgaltatast kell
tériteni, a k6z6s tulajdonban allé dolog sajatossagaibdl: igy annak hasznalati értékébdl, felszerelt-
ségébdl, muszaki allapotabol, hasznositasi modjabol, a hasznalat egyéb sajatossagaibdl, a dolog
hasznaibdl kiindulva kell megallapitani, beszamitva a hasznalattal egyiitt jar6 koltségeket is.
(obytatink)
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