Jogi rovat
A ko6z6s tulajdon — 1.

Bevezetés. Ingatlanjogi barangolasaink soran az elmult hénapokban elemzett szomszédjogok
utan a k6zos tulajdon fogalmaval és alapvet6 szabalyaival ismerkedink meg. A szomszédjogokrol
azt mondtuk, hogy a szomszédsagi viszonyok intenziv egytittélési helyzeteket takarnak. Nos, a
k6z6s tulajdon még strlibb egylittélésbe kényszeriti a tulajdonostarsakat. A most kévetkezd cik-
kekben a koz6s tulajdont csak az ingatlanokra vonatkoztatjuk, bar k6zos tulajdon ingé dolgokon
is fennallhat (pl. valamely ing6 dolog k6z0s 6roklése az 6rokostarsak altal). A kozos tulajdon fo-
galmat és valamennyi fontos szabalyat a Polgari Torvénykonyv (1959. évi IV. tv., Ptk.) tartalmaz-
za. Foglalkozunk a birtoklas, a hasznalat, a dontéshozatal, a koltségviselés, az elidegenités kérdé-
seivel, végill a k6z0s tulajdon megsziintetésének esetével.

Ing6 és ingatlan fogalmahoz révid magyarazat: zngd dolog az, ami az ingatlantdl fiiggetlen és
a dolog sérelme nélkil athelyezhet6 egy masik helyre; ing6 és ingatlan elvalasztasa nem mindig
egyértelmi: lehet vitatott az egész dolognak ilyetén mindsitése, mint pl. a f6ldhéz lazabban vagy
szorosabban rogzitett arusité pavilon. Ugyancsak valtozik a dolog mindsitése, pl. a kazan eseté-
ben, mely az ingatlan része, amig fel van szerelve az ingatlanban, de ingénak mindstl a felszerelés
el6tt vagy leszerelés utan. Es most térjiink at a k6z6s tulajdon fogalmara.

A koz6s tulajdon nem mas, mint amikor az 6nall6 ingatlan egyidejileg tobb személy tulajdo-
naban all. E jogi helyzetet osztatlan koz6s tulajdonként is nevezziik, mert a tulajdonosok az egész
dolognak (ingatlannak) eszmei hanyadrészek szerinti tulajdonosai. Az eszmei hanyadok szerinti
tulajdonjog azt jelenti, hogy a tulajdonjog ala tartoz6 dolog természetben, azaz sem térben, sem
fizikailag nincs elhatarolva, megosztva, minden tulajdonostars az egész ingatlan tulajdonosanak
minésil, de az egységes tulajdonjog eszmeileg (elméletileg, jogilag) meg van a tulajdonostarsak
kozott osztva..

Ko6z6s tulajdon keletkezhet pl. k6z6s vasarlas, tovabba 6roklés, hazastarsak vagy élettarsak
szerzése, vagy raépités alapjan. Orikléssel keletkezik a kéz6s tulajdon, ha pl. két gyermek torvény
vagy végrendelet alapjan egy ingatlant 6r6kol. A hdzastdrsak (élettarsak) a vagyonkozosségiik soran
koz6s tulajdonba szereznek ingatlant, tekintet nélkil arra, hogy csak egyikik kertil az ingatlan-
nyilvantartasba tulajdonosként bejegyzésre, illetSleg hazastarsi vagyonk6zosség alatt tekintet nél-
kil arra is, hogy a szerzéshez az anyagi eszk6zoket csak egyikik jovedelmébdl teremtik el6 (pl.
keres6 férj, és gyermeket nevel6 asszony). A rdépités annak az esetnek a jogi elnevezése, amikor
egy vagy tObb személy mas személy tulajdonaban allé ingatlanra (ra-)épit. Raépitéssel k6zos tulaj-
don keletkezik pl. akkor, ha a szul6k telkére vagy hazas ingatlanahoz a gyermekek raépitenck,
hozza épitenck. A tulajdonos és az épitkez6 ugyanakkor a raépitéssel kib6viilt ingatlan tulajdonjo-
ga tekintetében szabadon rendelkezhet. Ha megallapodast nem koétottek, a raépitéssel (bovitéssel,
hozza- és atépitéssel) k6zos tulajdon keletkezik. A raépité tulajdoni hanyadat az egész ingatlan ér-
tékébdl a raépitett részre esé érték aranya alapjan kell megallapitani. Fontos megjegyezni azt is,
hogy ez a k6z6s tulajdon az igy megallapitott aranyban mind a telekre, mind az épitményre kiter-
jed, 1évén, hogy a telek és az éptilet — jogi értelemben — egy ingatlant képez.

A tulajdonostarsak viszonyai kozul a birtoklas azt jelenti, hogy kinél lehet a dolog. A birtok-
las a hasznalat el6feltétele. K6z0s tulajdon esetében a birtoklas minden tulajdonost megillet, de
jogat csak ugy gyakorolhatja, hogy azzal ne sértse a tulajdonostars jogat. A birtoklason alapuld
haszndlat ugyancsak megilleti valamennyi tulajdonostarsat. T6bb tulajdonostars értelemszertien
nem hasznalhatja az egész ingatlant egyidejileg. A kivanatos az, hogy a tulajdonostarsak a birtok-
las és a hasznalat kérdésében megallapodasra jussanak. A hasznalati megosztasra vonatkozé meg-
allapodas rendelkezhet osztott vagy kizarélagos hasznalatrdl is. Az osztott hasznalat lehet termé-



szetben (térben) vagy idSben osztott hasznalat is (pl. a k6z6s kertet a hasznalat tekintetében a tu-
lajdonostarsak térben vagy id6ben megoszthatjak, a testvérek atyjuktol kapott gépkocsi hasznala-
tat idében megosztjak). A hasznalatra vonatkozé megallapodas létrejohet irasban, széban, de akar
rautal6 magatartassal is. Ez utobbi persze felvet értelmezési stb. kérdéseket, de a birdi gyakorlat
rautal6 magatartassal 1étrejott megallapodasként értékeli és ismeri el, ha a tulajdonostarsak hosz-
szabb 1d6 o6ta valtozatlan médon birtokoljak az ingatlant és kélesonosen tiszteletben tartjak a ma-
sik hasznalati jogait. A hasznalat targyaban létrejott megallapodas lehet ingyenes és visszterhes is,
igazodhat a tulajdoni hanyadokhoz, de el is térhet t6lik. Amennyiben hianyzik a felek megallapo-
dasa, a hasznalat kérdésében a birésag dont valamely tulajdonostars keresetére, perben, itélettel.
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