Jogi rovat
A ko6z6s tulajdon — III.

Bevezetés. A kozos tulajdon témakorébdl az utolso, 3. részben foglalkozunk a rendelkezési
jog, valamint a k6z6s tulajdon megsziintetése kérdéseivel.

A rendelkezési jog fogalma és szabalyai a k6z6s tulajdon korében. A rendelkezés joga a
legfontosabb tulajdonosi részjogositvany, ami a tulajdonost ebben a mindségében megilleti. A
rendelkezés joga azt jelenti, hogy a tulajdonos a dologra mas személyekkel jogviszonyokat létesit-
sen (eladas, bérbeadas, tarsasagba apportalas, zalogjoggal terhelés stb.) vagy a tulajdonjogat meg-
szintesse. A tulajdonos a dolog feletti jogat a legteljesebben a rendelkezés jogan keresztiil gyako-
rolja.

Ko6z6s tulajdon esetében — ahogy azt mar kifejtettiik — tobb tulajdonos eszmei hanyadok sze-
rint osztozik a dolog feletti tulajdonjogon. A rendelkezési jog korében sajat tulajdoni hanyadaval
barmelyik tulajdonostars szabadon rendelkezhet azzal, hogy a tobbi tulajdonostarsat kiviilallokkal
szemben elévasarlasi, el6bérleti és el6haszonbérleti jog illeti meg. E harom el6jog azonos séma
szerint értelmezhetd, legfontosabb az elévasarlasi jog. Az elévasarlasi jog azt jelenti, hogy ha a tu-
lajdonos kiviilallé személlyel akar adasvételi szerzédést kotni, a tulajdonostars a kiviilallé személy
helyett azonos feltételek mellett beléphet a szerz6désbe.

Ahogy azt korabban mar emlitettiik, az egész dolog feletti rendelkezéshez (eladas, haszonél-
vezetbe adas, zalogjoggal terhelés stb.) a tulajdonostarsak egyhangt hatarozata szikséges.

A ko6z6s tulajdon megsziintetése. A k6zos tulajdon korében az egyik legproblematikusabb
kérdés annak megszintetése. A k6zos tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonos kévetelheti,
errdl a jogrol érvényesen lemondani nem lehet.

A koz6s tulajdont a tulajdonosok elsé sorban szabad rendelkezés utjan, megallapodassal sziin-
tethetik meg. Ez a szerz6dés az altalanos szerz6dési szabalyok ala esik. Amennyiben a felek ko-
z6tt nincs megegyezés, barmelyik tulajdonostars kérelmére a birdsag perben sziinteti meg a k6zos
tulajdont. A térvény (Ptk.) a k6z0s tulajdon birdsag altali megsziintetése korében kételezé torveé-
nyi sorrendet allit fel, ami azt jelenti, hogy a birésag sorrendben az itt kévetkezé megszlintetési
modokat kell megkisérelje. (1) a természetbeni megosztas; (2) a dolgot a birdsag egy vagy tobb tu-
lajdonostars tulajdonaba adja — ellenérték fejében; (3) a k6z6s tulajdon targyait értékesitik és a tu-
lajdonosok kozott a vételarat felosztjak.

(1) A k6z0s tulajdon targyait elsé sorban természetben kell megosztani. Ingok esetében ez azt
jelenti, hogy a birdsag egyes targyakat az egyik, mas targyakat a tobbi tulajdonostars kizarélagos
tulajdonaba adja, ezzel a k6z6s tulajdon megszinik. Ingatlanok esetében a megosztasnak kovetnie
kell a tulajdoni hanyadokat, azaz a térmérték szerinti aranyoknak igazodniuk kell a tulajdoni illets-
ségek aranyaithoz. A megosztiasnak szamos épitésiigyi stb. szabalynak kell megfelelnie. A birésag-
nak tovabba vizsgalnia kell azt is, hogy az 1j 6nall6 ingatlanok alkalmasak legyenek a rendeltetés-
szerd hasznalatra. Ha a hasznalati szempontok indokoljak, a megosztas aranyai eltérhetnek az
eszmei tulajdoni hanyadoktol, ebben az esetben a hanyadanal t6bbet szerzé tulajdonostars megté-
ritést koteles fizetni.

(2) Ha a tulajdonostarsak koralményei ezt indokoljak, a k6zos tulajdon targyat a birésag meg-
felel6 ellenérték fejében egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba adja. A tulajdonjogot megszer-
z6 tulajdonostars beleegyezése sziikséges, kivéve, ha a birésag bentlaké tulajdonostars tulajdona-
ba adja az ingatlant és ez nem sérti a bentlaké méltanyos érdekeit.

A megvaltasi ar meghatarozasa a biréi gyakorlat szerint a tulajdonk6zosség megszintetése
idépontjaban fennall6 (és a perben beszerzett ingatlanforgalmi szakvélemény segitségével megal-
lapitott) forgalmi érték alapjan torténik. A magahoz valtas iranti igényt elSterjeszté tulajdonostars
koteles fizetGképességét igazolni. Ha tobb tulajdonostars is fellép magahoz valtasi igénnyel, a bi-
rosag vizsgalja és mérlegeli e személyek ingatlanhoz fiz6d6 kapcsolatat, kotédését, tulajdoni ille-



téségeik egymashoz viszonyitott aranyat, hasznalati érdekiiket és helyzetiket, valamint fizetési
képességiiket.

(3) Az ingd, az ingatlan értékesitése. Ha a k6z0s tulajdon mas médon nem sziintetheté meg,
igy a természetbeni megosztas jelentékeny értékcsokkenéssel jarna vagy gatolna a rendeltetésszert
hasznalatot, és nincs mod a dolgot valamely tulajdonostars kizarélagos tulajdondba adni, mint
utolsé lehet8ség, a birdsag a k6zos tulajdon targyainak értékesitését és a befolyt vételar felosztasat
rendeli el. A birdsag itéletében megallapitja az ingatlan legkisebb vételarat, valamint a befolyt vé-
telar felosztasanak mértékét.

Az ingatlanban jogszeren bentlaké tulajdonostars 6nkéntes kikoltozésre vonatkozoé nyilatko-
zatat be kell szerezni, 6nkéntes kikolt6zés hianyaban csak megfelelé cserelakas biztositasa mellett
kotelezhet6 az ingatlan elhagyasara. Ilyen esetben az {télet részletesen rendelkezik a cserelakas kri-
tériumairdl és megallapitja: az arverés soran csak olyan ajanlat fogadhato el, mely a megfelel6 cse-
relakas biztositasat tartalmazza.

Ha az értékesitendd ingatlanban az egyik tulajdonostars bent lakik és értékesités esetén sem
hajlandé kikoltozni, a bentlakas értékcsokkentd hatasat a bentlaké tulajdonostars terhére kell ér-
tékelni, vagyis azt a neki jaré értékbdl le kell vonni.

Az arverés soran az elévasarlasi jog a tulajdonostarsakat a harmadik személyekkel szemben
(azokat megel6z6en) megilleti.
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