


A birtok — Birtokatruhazas

A birtokatruhazashoz a birtok atruhazéjanak és megspanek a birtok atengedésere és
megszerzesere |rar,1%/ulo, tenyleges szandékot is magabdalofogregallapodasa
szukséges. A birtokatruhazas alatt azonban minden olyzdtet erteni kell, amelynek
eredmenyekeéent a dolog az atruhazo hatalmabdl a megsratalmaba keruf. [BDT

2018.3919.]
» az alperes javara a felperes egyes ingésagain z,élogg'oPot alapitott, majdzegyimgosagokra az alperessel
biztositéki célu adasveételi szédest kotott; az adasvetell szé&desben bonto feltétel volt, hogy ha a felperes

ellen felszamolasi eljaras indul;
e az alperes
» kérte az ingosagosrzojét (P. Kft.) az ingdsagok felperesi felszamol6 részérendkmdasa;

+ tajéekoztatta az az ingosagokkal egyiidtt ingdésagokat bérbeadot f(X Kft.) arrol, hogy a felperes felsiZs@nak .
megindulasa és felszamolgjanak kijeldlése Tolytan az ingdsagok f@othem rendelkezhet, kérte a felszamold megkeresését;

e a feIPeres felszamol6janak kuldott levelével az ir,lgc,’)ségok fedettielkezési jogat a felszamolonak atadta, ugyanis tajékoztatta
aza Zge[es a felperes felszamolgjat, ho%¥,az ingésagokra bejeplegfpga all fenn, a 2015. marcius 19-i adasvétel
szersdeshl és az abban foglalt bonto feltétdles az ingosagok tarolasi hel§er

» afelperes felszamoloja 2015. junius 23. napjan

» az alperessel és X. Kft. képvisgvel kozosen megtekintette az ingésagok tarolasara szolgalo raktak kinyitasarol a
tarolast végé P. Kft. Ugyvezetje gondoskodott,

. H_tasitést adott — élve rendelkezési jogaval — az X. Kft.-tikszkdzok kivalogatasara és annak megallapitasara, hogy fennall-e
iany.

» ezzel egyértelifen atvette a taroléban I&ngosagok feletti rendelkezési jogot. A peradatokbol egyéisxinmegallapithaté az
is, hogy az alperes a, tovabba a.






A birtok — A birtokvédelem 2.
e a Ptk. 5:8. § (3) bekezdésének értelmezése [9-14. pont];

.(3) A jegyd hatarozata ellen kozigazgatasi uton jogorvoslatnak helyes. Az a fél, aki a jegyz
birtokvedelem kérdésében hozott hatarozatat sérelmetnglk, a hatarozat kézbesitégbtszamitott
tizendt napon belil a birosagtol a masik féllel szemben totidiperben kérheti a hatarozat
megvaltoztatasat
« a Ptk. 5:8.8 (3) bekezdése egyértéébn meghatarozza mind a felperes, mind az
alperes szemelyet;
- a felek szemelye a perben valtozhat, a perben sziksegelsd wias felek (pl.
valamelyik ingatlan kd6z0s tulajdona eseten) perben 3llasa

- fel” lehet természetes vagy jogi szemely, vagy a jogi sAgiséggel nem rendelkéz
jogalanyok, igy a relativ jogképesseggel felruhazoteisingz is;

 a tarsashaz valamennyi tulajdonosanak kozds tulajdonédban eplletrészek, helyisegek,
foldrészlet birtoklasahoz kapcsolédoan;

 a tarsashazi tulajdonostarsak kilon tulajdonabard légatlanokat érirét birtokvitaban —
torvényi felhatalmazas hianyaban — csak az érdekelt mhastars jarhat el;

* torvénymaodositasi javastad tarsashaz perbeli jogképessegenek\kiiése, hogy eljarhasson a
akkor Is, ha a birtokvita nem vagy nem kizarolag a kdzds dalalpan allo ingatlanreszt érinti.



A birtok — A birtokvédelem 3.

e a Ptk. 5:8. § (2) bekezdésének értelmezése [1B2Mont];

.(2) A jegysd elrendeli az eredeti birtokallapot helyreallitAsat és a birtokéera birtoksers
magatartastol eltiltja; kivéve, ha nyilvanvald, hogy az, aki birtokvédelk#&t, nem jogosult a
birtoklasra vagy birtoklasanak megzavarasétni volt koteles. A jegyz - kérelemre - jogosult a
hasznok, a karok és a koltségek kérdéseben is hatdrozni.

e ajegyd nemhatarozhat jogosultsagokrol, ezért

» megallapito hatarozatot nem hozhat;

e a jegydnél ebterjesztett birtokvédelmi kérelmek hatterében sok esetben szomgrzedi
jogvita all, de a jegy& nem jogosult a szomszédjogi jogvita elbiradlasara (pl. annak
eldontésére, hogy a zavaras szikséges vagy szukségtelen-e);

* megteheti azonban, hogy a zavarastol valamelyik felet eltiltja;
e azt, hogy a zavarast a féirhi koteles-e vagy sem, majd a birésag donti el a birtokperben,;



A birtok — A birtokvédelem 4.
e a Ptk. 5:7. 8 (2) bekezdésenek értelmezése [35-886; po

,(2) A birésag a birtoklashoz valo jogosultsag alapjan dont. A békés birtoklasbagravart fel
jogosultsagat vélelmezni kell.”
 a birdi gyakorlat a birtoklas jogalapjanak kéerdését tagtairaezi,
e a szomszédjogi perekben tobbnyire megkerilhetetlen ,a birtoklashoz valo
jogosultsag’kérdésének vizsgalata;
» ez az oka annak,hogy a jedya szomszédjog megsértésére alapitott eljarasban — meg az egy
éven bellli igényervényesités esetében is — rendszerint a hataskore hiapyid atleg;
e a birtokper és a szomszédjogi szabalyok sajatos kapcsalatadja, hogy a
maganjogi hasznalati korlatokrol (szikségtelen zavaitabnt) rendelke&
szabalyoknak nincs 6nallo szankciorendszere;

//////



A tulajdon — Ko6zo0s tulajdon megsziintetése 1.

e A kOzOs tulajdon megszlntetesével kapcsolatos biroi gyatko
vizsgalatara felallitott joggyakorlat-elehzsoport
e a Kuria Polgari Kollegiuma az 6sszefoglalo véleményt a 2(8ilis 4-ei
tulésén megyvitatta és az abban foglaltakkal egyetértett;
e szamos, egymassal 0sszeftiganyagi és eljarasjogi kérdést megvizsgalt, es
ezeket a megallapitasait 14. pontban 6sszegezte;

« ennek alapjan szlletett a 1/2017. (IX. 11.) PK velemény gatlan k6zds
tulajdona megsziintetésének egyes kerdéseir
e az 1/2008. (V. 19.) PK vélemény VIII. pontjat is meghaladottnak nyilvanitotta;
* Mind anyagi jogi, mind eljarasi kérdéseket targyalt;



A tulajdon — Ko6z06s tulajdon megsziintetése 2.

+ aPtk. 5:84. § (1) bekezdésének értelmefd42017. (IX. 11.) PK v. 3, 12-14. pojit

»(1) A kozo6s tulajdon targyait elssorban természetben kell megosztani. A k6zds tulajdon targyait vagy azok egy
részét - ha ez a tulajdonostarsak korilményeire tekintettel indokolt - ragédlenérték fejében a birésag egy vagy
tobb tulajdonostéars tulajdonaba adhatja. Ehhez a tulajdonjogot megs$zelajdonostars beleegyezése sziikséges,
kivéve, ha a bir6sag a k6zos tulajdonban all6 ingatlanrészt az abban laké tulajdonbag&donaba adja, és ez nem
sérti a benne laké méltanyos érdekKeit.

» természetbeni megosztas esetén még az itélethozatdl gdndoskodni kell arrdl, hogy a birésag
rendelkezésére alljon a megosztashoz szikségesigogérigazgatasi engedély és az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre alkalmas vazrajz;

» ezek beszerzésére a per targyalasanak felfliggesztése melletnaketeegfelal hataridst kell szabni.

e a tulajdonktzbsség megvaltassal tobtédnegsziintetése soran a fél teljgk@pessegének vizsgalata a perben
idoben nem korlatozott.

» a kozos tulajdon megszuntetése iranti perben a birésag itélete potahgvaltpzasnak az ingatlan-nyilvantartasban valé
atvezetéséhez sziikséges bejegyzési engedélyt;

» elegend, ha a bir6sag az itéletében ugy rendelkezik, hogy a megvaltasi ar (értekhliegy) kifizetésének az igazolasatol teszi
flggéve a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzéseét;

» a kozos tulajdont megszindeftéletben kivételesen helye lehet vagylagos (alternativ) koteleadatmazd
rendelkezéseknek, vagy egyitieig, egymas mellett tobb megsziintetési méd alkalmazasanak;



A tulajdon — Ko6z06s tulajdon megsziintetése 3.

» a Ptk. 5:84. § (2) bekezdéesenek ertelmezeése [1/2017. (LXPKLv. 4. pont]:

»(2) A kOzos tulajdon megsziinteteset a birosag nem rentletheha a k6z6s
tulajdon megsziintetése alkalmatladnel esik’

* nincs helye a kdzos tulajdon megsziintetesének, ha
* a megszlntetés alkalmatlarbré esik, vagy

» az ,alkalmatlan id”-re vonatkozo kifogast az tilegesen fennallo, de
belathatd idn belll megsino kérilmeények alapozhatjak meg.

e a tulajdonostars a tulajdonk6z6sség megszlntetesérakeanaalanyi
jogat visszaélésszen gyakorolja;
« Az Uj szabalyozas senzarja ki a Ptk. 1:5. §-aban foglalt elv
éervényesiléset;



A tulajdon — Ko6z06s tulajdon megsziintetése 4.
o a Ptk. 5:84. § (4) bekezdésenek értelmezese [1/2017. (LIXPKLv. 5-6. pont]:

.(4) Ha olyan ingatlan koz0s tulajdonat kell megszintetni, amelyben az egyik tulajdosdsénne lakik, a birésagt az ingatlan
elhagyasara kotelezi, vagy - ha az ingatlan elhagyasara koételezés a bednil@klonostars méltanyos érdekét sérti - részére a tulajdoni
hanyadaval aranyos hasznélati jogot alapit. ...

* a tulajdonjogat elvesét bennlakd tulajdonostarsatszabaly szerint az ingatlan elhagyasara kell
kotelezni;

e a birésag csak kivételesen rendelkezhet Ggy, hogy a tulaeglérs - tulajdonjoga elvesztése ellenére -
bennmaradhat az ingatlanban;

» az erre vonatkozo feljogositasat a bennlako tulajdonsisédir az ok megjeldlésével kifejezetten kérnie kell a
birésagtol; nem elegeficaz a nyilatkozata, hogy nem vallalja az ingatlan elhagy@sgy ellenzi a kikdltézésre
kotelezéset;

* ha a birésag feljogositja a volt tulajdonostarsat az ingatlan tovabbi hasmaalakkor a Ptk. 5:159. §-
aban meghatarozott tartalmu hasznalati jogot alapit a részére;

* e hasznalati jog ellenértékekénéstakonként fizeteridhasznalati dij megallapitasanak nincs helye;

e abban az esetben, ha a volt tulajdonostars tulajdoni hahgadgazodo terjedelirhasznalati jog alapitasa nem
alkalmas a felek kozaotti jogvita észsdezarasara, a birdsag az ingatlanban bennmarado (vajjldmostars
javara az ingatlannak az eredeti tulajdoni hanyadat madlatészére vagy az ingatlan egészére kitérjed
hasznalati jogot alapithat;



A tulajdon — Ko6z06s tulajdon megsziintetése 5.

e a Ptk. 5:84. § (4) bekezdésenek ertelmezésel7. (1X. 11.) PK v. 7-8. pont]

,(4) ... A hasznalati jog értékcsokkenhatasat az ingatlanban marado tulajdonostarsnak kelllnise
mind a magahoz valtas folytan fizeténellenértéknek, mind az arverési vételar felosztasi araaiaa
meghatarozasanal. A hasznalati jog birdosag altal megluadit és torvény altal biztositott
terjedelmének jeleds tullépése esetén a birdésag a tulajdonos kérelmére a hiadizjogot megsziinteti.

 a birosag a bennlakas ertékcsokkehatasat a hasznalati jog alapitasaval
egyidejileg értekeli;

e a kOz0s tulajdon megszintetése soran a felek kozotti edasnkorében
figyelembe veszi a volt tulajdonos korabbi tulajdoni hagailletve az azt
meghaladd része utan a tulajdonost medillelenszolgaltatas mertékét, és
meghatarozza az ellenszolgaltatas teljesitésének maodjat

e a birésag a tulajdonostarsak kiskoru gyermekei bennlakéskcsokkerdt
hatasanak mertékét merlegeléssel allapitja meg, amitagdtulostars szék
k6zOott meg kell osztani;



A tulajdon — Ko6z06s tulajdon megsziintetése 6.

o a Ptk. 5:84. § (5) bekezdésenek értelmez@sel7. (IX. 11.) PK vélemény 2. pont]

,(5) Az ingatlanon fennallo k6z6s tulajdon - ha a tarsashaz létesitésénetefeitégyebként fennallnak - az
ingatlan tarsashazza alakitadsaval is megszuntéthda a kdzos tulajdont tarsashazza alakitassal a birésag
szlnteti meg, a tarsashaz alapito okiratat a birdsag itélete pdtolja.
» a ko6z06s tulajdon megsziintetése soran a tarsashazza alakm#gszintetésnek az
arveresi ertékesitést me§eb modja;
e a tarsashazza alakitds vizsgalatdhoz nincs szukség kiukEmsédtire vagy
viszontkeresetre, de ahhoz sziikseges valamelyik felr@mguld nyilatkozata;

o a tarsashazza alakitast igéhyglnek csatolnia kell az alapité okirat tervezetét és aatiag-
nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas alaprajzot;

* nincs helye a tarsashazza alakitasnak, ha az a felek egdtiidsenek hianya miatt nem
lehetséges;
» az itélet rendelkézrészebe foglalando alapitd okiratnak a jogszabaly szdietiez)
tartalmi elemeken taimé&en a kalon torvéenyben meghatarozott keretek kdzott
tartalmaznia kell a felek altal [ényegesnek tsitett kerdések rendezéseét is;



A tulajdon — Ko6z06s tulajdon megsziintetése 7.

e a Ptk. 5:84. § (6) bekezdésenek ertelmezés@i7. (IX. 11.) PK vélemény 1. pont]

,(6) A birésag nem alkalmazhatja a k6z0s tulajdon megszésémek olyan maddjat, amely ellen
valamennyi tulajdonostars tiltakoZzik.

e a ko6z6s tulajdon megszlntetésere iranyuldo perben a bitakag Ptk.-ban
meghatarozott sorrendben kell vizsgalnia az egyes megse8n modok
alkalmazasanak lehieget;

« ha a felek a kdzOs tulajdon megszintetesét egybehangzogmmampn a
modon kérik és annak feltételei igazoltak, a birosag a sdlven megéizé
megszlntetesi modot vagy modokat neasgalja;



A tulajdon — Ko6z06s tulajdon megsziintetése 8.

* tObb eljarasjogi kérdessel is foglalkozptbo17. (1X. 11.) PK v. 9-11. poni]

» a keresetlevéel befogadasanak nem feltétele a hitelesldmialap masolat (szemle) csatolasa akkor,
ha a felperes nem hiteles, elektronikus formatumu tulajtdmot csatol. Sziikséges azonban, hogy az
itélethozatal ditt az aktualis tulajdoni allapot hiteles modon igazolt legy

o perbenallas:
* atulajdonostarsak nagy szama esetén kivételesefizheth valamennyi tulajdonostars perben allasa, ha
» aperbelijogvita egy ,jogk6zdsségen bellli jogktzosséayekei kozott all fenn, vagy

* a kozos tulajdonu ingatlan hasznélata természetben oiiates megosztott a tulajdonostarsak kézoétt, hogy mindajdonjogbal
fakado jogok gyakorlasa, mind a kotelezettségek teljgsiteljes elkulonilést biztosit.

« minden perben egyedileg dontBetl, hogy a felek kozoétti jogvita a perbe nem vont tulajdonostarsak érdekan oly
mértékben érinti-e, hogy perbenallasuk indokolt, vagy az gy sajatossagairattekmelbzheb;

» perbe kell vonni a haszonélvezetre, hasznalatra jogdsujta bejegyzett tartasi és életjaradéki jog jogosulgat,
ha a jelzalogjog nem az egész ingatlant terheli, akkor eggggultjat is;

 mas érdekeltek eseteben a kérilmények egyedi mérlegéléssgy, hogy sziikséges-e a perbevonasuk;



A tulajdon — Ko6z06s tulajdon megsziintetése 8.

* tObb eljarasjogi kérdéssel is foglalkozott [1/2017. (I4.)IPK v. 15-16. pont]:

e a per targyanak értéke altalaban a felperes tulajdoni hanyadanak, dannigasashazza

alakitasa esetében pedig a tulajdonaba adni kért kilon tulajdoni egységnek az értéke;

 ha azonban a felperes a kdzds tulajdon természetbeni megosztasa esel@doiai hanyada
ertekénél nagyobb értékngatlanrészt igényel, a per targyanak értéke ez a nagyobb érték;

 ha a felperes ugy kéri a kozos tulajdon megszintetését, hogy a birdsag a kldgdsnti
ingatlant vagy annak egy részet megiélellenérték fejeben adja a& tulajdonaba, a per
targyanak értéke a tulajdonaba adni kért tulajdoni hanyad értéke;

« az el$fokl eljarasban a keresetnek helyt add itéletben helye lehet a pegkdltsé
megosztasanak, ha ezt a feleknek a kdzds tulajdon megosztasara vonatkakOozatda
indokoljak;



A tulajdon — Tarsashaz 1.

e a tarsashazi jogvitak egyes eljarasi és anyagi jogi kenigse
vizsgalatara alakult joggyakorlat-elethesoport;

« a Kuria Polgari Kollégiuma az dsszefoglald véleményt a 2Qdidius 19-ei
tulésén megyvitatta és az abban foglaltakkal egyetértett;

e Szamos, egymassal dsszefiggnyagi es eljarasjogi kérdést megvizsgalt, és
ezeket a megallapitasait 25. pontban 6sszegezte;

 vizsgalatok alapjan tobb jogalkotasi javaslatot is tett;



A tulajdon — Tarsashaz 2.

« A tarsashazi kulon tulajdon (lakas, Uzlethelyiség) eladasa eset@sashaz kil kovetelheti az eladaskor
fennallé k6zoskaoltség-hatralékot: az eladotél vagy a5uE?

e harom allaspont
e avew, mert ez egy kdtelmi kotelezettseg, amely a keletkezésulajdonost terheli;
» azeladd, mert ez a mindenkori tulajdonost terheli;
o avewt és az eladot egyetemlegesen,;

« Ha a tarsashazi kilon tulajdont haszonelvezet terheli (s a haszahghakorolja is azt megille® jogot),
kit terhel a kozos koltseg-fizetési kotelezettség: a haszongtlvaztulajdonostarsat vagy mindkgtiket
egyetemlegesen?

 a Tht.24.8 (1) bekezdése kimondja, hogy a kozds koltség a tulajdonostatskdidoni hanyaduk szerint terheli (ha a
szervezeti-rikddeési szabalyzat masképp nem rendelkezik), amely rendelkdzgstkovetkezik, hogy a kozds koltséget
minden esetben a tulajdonostarsnak kell megfizetnie, akkor is, ha a lakagbaélas? hasznalja;

* a haszonélvez ugyanis nem tagja a jogkozossegnek, vele szemben a iéasgyem hozhat marasztal6 hatarozatot (igy a
koz0s koltség-hatralék 6sszegére vagy megfizetésére vonatkozéan sem);

 kozoskoltseg-hatralék esetéen a tulajdonostars tulajdona tereitegf zalogjoggal és erre vezethet végrehajtas is, mig a
haszonélvezjoga ugyan vagyoni értélkjog, azonban személyes jellege miatt nem alkalmas biztositékk@agéshajtas sem
vezethet r§;

* a tulajdonostars es a haszonélvebelss” jogviszonyukban figyelembe vehetik a tényleges hasznalatot esnetéizatjak
egymas kozott a kozos koltseget, megallapodasuk és elszamolasuk azonbaartezk a tarsashazra, a tarsashaz
viszonylataban a kdz6s koltség fizetésére a tulajdonostars kételes;



A tulajdon — Tarsashaz 3.

» Atarsashaz jogalanyisaga az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése hianyaban:
 Abban az esetben, ha az alapitok mar alairtak az alapit&tokirbenyujtottak az ingatlantigyi hatosaghoz és a
széljegyzés is megtortént, a tarsashaz ingatlan-nyewvtadi bejegyzéseéig
» a,fugg jogi helyzet” alatt — a bejegyzést mint feltételtl fliggéen — a jogkdzosség tarsashazkeérikidhet;

» az alakuloban lé¥tarsashaz tagjai a hatarozataikat a Tht. rendelkezéseinek mégfelezhatjak, a jogk6zosség tagjai
kozos koltség fizetésére kotelezbeh, a jogkdzosség a Tht. 3.8 (1) bekezdése korében Ugyeket intézhet, 6nalléan
perelhet és 6nallban pereltigt

* ha az ingatlanigyi hatésag végul jogsen elutasitja a tarsashaz bejegyzése iranti kérelmet,
» akozgyilési hatarozatok és cselekmények hatalytalanna valnak, ennek megaltapii&ss indithato,
» atarsashaz éltal vagy ellen inditott perben
e azitélet azonban nem lesz hatélytalan.
» aper jogebs befejezését kovéen ez legfeljebb perujitasi ok lehet;
» az el$ fokon folyamatban &% pert a tarsashaz perbeli jogképességének hianya miatt meg kell szlintetni;
» ha a per masodfokon van folyamatban, ad &bk itéletet hatalyon kivil kell helyezni és a pert meg kell szlintetni;

 tekintettel arra, hogy a fudgjogi helyzet évekig — akar évtizedekig is — elhizédhat, ayyadcorlat elemé
csoport nem javasolja a biraknak a perek felfliggesztését;






A tulajdon — Tarsashaz 5.

* Ha a per soran a tarsashazkdzsseg visszavonja a megtamadotilé&gidggtarozatat, ez akadalya-e a kereset
érdemi elbiralasanak?
» akozgyilés visszavonhatja korabbi hatarozatat;
» havisszahato hatallyal vonja vissza:

» ha a felperes nem allt el a keresététz alperes a viszontkeresétigt a keresetsl a birdsagnak hataroznia
kell;

» a kereset okafogyotta valhat, melynek kdvetkezménye askttelutasito itélet;

» annak eldontéséhez, hogy a kereset okafogyotta valt-ageddetetlen a hatarozat tartalmanak
vizsgalata is, a birdsag nem engedhet teret a visszaélégsggyakorlasnak (pl. a k6zdos képvisel
megvalaszto hatarozatok esetén).

* ha ,nem visszahatd” hatallyal tortént,

e a visszavont hatarozattal kapcsolatos pert folytatni, Kebzen a visszavont hatarozat joghatasai, ha
atmeneti idre is, de érvényesitiltek;



A tulajdon — Tarsashaz 6.

A koOzgyilési hatarozatra alapitott igenyek érvényesitése iranti perben réegmé dontés
meghozatalakor figyelembe kell-e venni az anyagi jogi jogszabalyokkal eksntém az erre
nyitva allo hataridben meg nem tamadott kozggsi hatarozatot, illetve SZMSZ-rendelkezést?

e a birésag nem alkalmazhatja az SzMSz-nek a kogens jogszabalyi rerekdkl ellentétes éitasat,
ilyen elbirasra a bird itéletet nem alapithat;

e ha a kozgwlés meg érvénytelenségi keresettel nem tamadott hatarozata jaélyszkbgens
rendelkezésével ellentétes, a jogszabalydéizgyilési hatarozat nem szolgalhat biroi itélet alapjaul,

* a kogens anyagi jogi szabalyokkal ellentétes, a Tht. 42.8-a alapjan meg nedotarktzgyilési
hatarozatok érvényestilésének a kogens rendelkezések hatart szabnak;



A tulajdon — Tarsashaz 7.

 Harmadik szemelyre kihato kozigsi hatarozattal szemben a harmadik személy milyen anyagi
jogi szabalyok szerint Iéphet fel (a Tht. vagy a Ptk. alapjan), es kit ¢teliet) perelnie (a
tarsashazat vagy a tulajdonostarsakat)?

» a kozgyilés hozhat a ,harmadik személyt” éidrthatarozatot, azonban e hatarozatok — tartalmuk alapjan,

a celzott joghatasra figyelemmel — a tulajdonostarsaknak a ,hakmademélyhez” intézett
akaratnyilatkozataként értelmezbletamelyek adott esetben kdtelmi jogi tartalmuaak is lehetnek.

* a ,harmadik személyre” (példaul a bé&m) vonatkozé hatarozat a ,harmadik személyre” nem bir
koteled erovel,

 a ,harmadik személy” (jogszabalyba foglalt feljogositasanak hiam)albem tamadhatja meg a
kozgwyilés hatarozatat;



A tulajdon — Tarsashaz 8.

o Kivulallo, harmadik személyekkel szemben mely esetekben felel astéigk6zosség, és mely
esetekben a tulajdonostarsak kozossége (kulondsen birtokvédelmi, szomsesdjagrteritési
perekben)?

» azokban a dologi jogi targyu perekben, amelyek a tarsashazi k6zds tulajdoionulzelyzetét, ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését érintik, nem néeleth minden egyes tulajdonostarsnak és a bejegyzett jogok
jogosultjainak perben allasa;

e azt, hogy a per érinti-e a tarsashaz kozos tulajdonban éBaeinek ingatlan-nyilvantartasi bejegyzését, a
kereset alapjan, vita esetén az adott eset korilménygélémbe véve kell eldénteni;

e a tovabbi perekben (ideértve a kartéritési, szomszédjogi és birtdkvégereket is) altalaban
elfogadhato a tarsashaz ,relativ jogképessége”, tehat nem szukségien egyes tulajdonostars perbe
allitasa;



A tulajdon — Tarsashaz 9.

» Az alapito okiratban lehet-e szabalyozni a k6z6s tulajdonu reszek haiszeadjét, azokon dologi
hatalyl hasznalati jogot alapitani? A hasznalati rendet a birését médosithatja-e, €s ha igen,
milyen feltételekkel?

» az alapitd okiratban jogsZen alapithatok dologi hatalyu haszndlati jogok tarsashazi k6zos tulajdonu
ingatlanrészre;
* nem alakult ki egységes allaspont, hogy az alapité okiratban szabalyozhat6-e datasndfe;
 itélet nem potolhatja az alapité okiratot igy, hogy abbaaszhalat rendjét is szabalyozza;

* a kdzos tulajdont tarsashaz alapitasaval megsziipgben azonban — erre is iranyuld kereset esetén — a
k6z0s tulajdonu ingatlanrészek hasznalata rendézhet

» a birésagok a hatalyos Ptk. feltételeinek megéslelmddosithatjak a tarsashazi k6zos tulajdonu ingatlaekés
hasznalati rendjét;



A tulajdon — Tarsashaz 10.

« A kozos kepvisél megbizasi jogviszonyban a&ll a tarsashazk®tzosséggel, ha a tarsashazkozosseé

tulajdonostarsat valaszt k6zos képviselk?

ha az egyik tulajdonostars a kozos képusels nem kotott alakszer(irasbeli) megbizasi szddést a jogkdzosséggel, a kdzds
képviseb megvalasztasaval és a megvalasztas elfogadasaval egydseiiz létrejon a felek kozott, amely tartalmét tekintve a
megbizasi szetésnek felel meg;

» azilyen médon létrejétt megallapodas tartalma nem lehet ellentétes ldglens szabalyaival [v.6. Ptk. 6:60.8 (1) bekezdése].
ha a kozgyilés felmenti a kozos képvis#l ez egyben a megbizasi sz&élés megsmeését is jelenti;
* a jogkozosség korlatozhatja a sajat — egyébként azonnali hatalyd — felmpugksrét azzal, hogy a kozos képvisel
jogviszony megsmeését felmondasi &hoz koti;
e akdzos képviséla felmondasi idre a jogkdzosséggel kotdtt megallapodasnak medfatetarthat igényt kilon dijazasra;
* megallapodas hianyaban a felmondasérédktilon dijazas nem jar.
a Tht. 28.8 (3) bekezdése csak a felmeriiéendelkezik, azt azonban nem zarja ki, hogy a k6zds ké@iiggjviszony mas modon is
megsznhessen.

» akozos képviséllemondhat a tisztségér amely egyben a megbizasi szé&tés megameéseét is jelenti;

* ha alemondast a jogk6zosség nem fogadja el és nem menti fel a kozos kipraggl nem hoz hatarozatot, a lemondott
kozos képvisdl pert indithat annak megallapitasara, hogy k6zos kegvigglallasa megdgint;



A tulajdon — Tarsashaz 11.

« Hogyan alakul a kozos képvigelfelelossége a tarsashaz és harmadik személy iranyaban, ha a
megvalasztasardl szolo hatarozat érvénytelen? Hivatkozhat-e aadi&rrazemély a kozos képvisel

képviseleti joganak hianyara vagy korlatozott voltara?

» az 6t megille® jogkoéron belll a tarsashaz nevében és érdekében eljard Wigivised cselekményei a tarsashaz
cselekményeinek mésuilnek.
* ha e jogkdrében kart okoz, azt a tarsashaznak kell megtéritenie;
* a harmadik személy akkor kovetelheti kardnak megtéritését kdzvetlentlds képvisaitol, ha a kozos képviséla kart

jogkdren kivil eljarva okozta;

o azt a kérdést, hogy a kozds képviselkifelé”, harmadik személyek iranyaban eljarhatott-e,llaldatott-e
kotelezettségeket és szerezhetett-e jogokat, az allddpivszabalyainak alkalmazasaval kell elbiralni (Ptk4&1(1)
es (2) bekezdései);
» ha viszont jogszabdly kulondatast — feltételt — tartalmaz valamely széigs megkotésére vagy joghatast kivalté cselekmény

megtételére, a harmadik személynek vizsgalnia kell: a kozés képwselekménye vagy nyilatkozata megfelel-e a jogszabaly
kovetelményeinek;

» addig, amig a birdsdg meg nem allapitia a kdz6s ké@tiseegvalasztd hatarozat érvénytelenségeét, a kozos
képviseb a jogkdrének keretein belll eljarhat;



Korlatolt dologi jogok — Zalogjog 1.

* Polgari Torvenykonywl szolo 2013. évi V. térvény modositasarol szolo 2016.
évi LXXVII. térvény szamos ponton modositotta a zalogjaralsalyozast;
» fogyasztoi zalogszeérésre vonatkozé szabaly pontositasa:

 a biztositott kbvetelés meghatarozasanak tartalmaznia kell a kovetétatekpk nelkuli -
0sszegéenek megjeldlését, vagy azt az 0sszeget, amelynek erejélpggogosult a
zalogtargybol kielegitest kereshet [5:90. § b) pont].
» az Ovadék alapitasara vonatkozo szabalyok pontositasa:

e az 5:95. 8§ (1) bekezdése meghatarozza az 6vadék targyait;

« az 5:95. § (2)-(3) bekezdése hatarozza meg, melyik vagyontargyon milyen maodon
alapithaté 6vadek;



Korlatolt dologi jogok — Zalogjog 2.

» a zalogjogosulti bizomanyosra vonatkozo szabalyok mdbalsesi

« annak leheivé tétele, hogy a zalogjogosulti bizomanyost a zalogszi&z megkotése
elott is kijeloljék és a zalogszesdés megkotesere is feljogositsak;

» a zalogjogosulti bizomanyos kijelolésének visszavonasa eseten a zalogjogosioib
zalogjogosult esetén ezek egyulttesen - a kijelblés visszavonasavilejélgg Uj
zalogjogosulti bizomanyost jelolhet ki, vagy maga lep a zalogjogosulti bingos
helyébe;

* ha a zalogkotelezett hozzajarulasaval a zalogjogosultak és a zalogjogasuitiabyos

eltérhetnek attol a szabalytol, hogy a =zalogjogosult a zalogjogosulti bragma
magatartasaért ugy felel, mintha maga jart volna el;

» az alzalogjog fogalmanak pontositasa és a vonatkozo soidyabntositasa:
» az alzalogjog a zalogjoggal biztositott kbvetelést téraalogjog [5:99. § (4) bekezdés];

e az alzalogjog jogosultja e jogabdl fakadd jogait ugy koteles gyakorolni, hogy azzal a
zalogjogosult zalogjoggal biztositott kbvetelesenek megtértlését ne veszedpezte

 az alzalogjog érvenyesitese eredmenyeként az ennek jogosultjahoz aéagjabgal
biztositott kovetelest meghaladoéan befolyt pénzdsszegen vagy mas vagyontargyon a
zalogjogosultat az alzalogjogosulttal szembeni elszamolasi igénye itAst@s zalogjog
illeti meg [5:140. § (2) bekezdes];



Korlatolt dologi jogok — Zalogjog 3/1.

e az Onallo zalogjog intezményenek Uujboli bevezetése és ankalt zalogjog
intézmeényének megszuintetése;
 az oOnall6 zalogjog egy korlatozottan forgalomképes, d@zbhhtd, jarulékos, ingatlan terkel
keretbiztositéki jelzalogjog;
* jogosultja csak pénzigyi intézmény vagy — kivételesen dagdonos lehet;
» pénzilgyi intézmény javara alapithato;
* pénzugyi intézményre ruhazhato at;
» azalogszerimésben nem a biztositott kovetelés, hanem az a meghataiszaeg szerepel, amelynek erejéig a
zalogtargybadl kielégités kereshigt
e ezt az 6sszeget kell feltiintetni az ingatlan-nyilvantartasba;
* a jarulékossagot a zalogjogosult és a zalogkdtelezetttktite]6\o, irasban megkotott biztositéki szédes
biztositja, amelynek tartalmaznia kell:
» az onall6 zalogjog alapitasanak biztositéki céljat,
» a zalogkotelezett az 6nall6 zalogjog mindenkori jogosultjaval szemben hivetk@zokra a kifogasokra is,
amelyek a biztositéki szefdésben meghatarozott kdvetelés kotelezettjet megilletik
» akielégitési jog megnyilasanak feltételeit s terjedelmét,
* ha a kielégitési jog felmondassal nyilik meg, ugy a felmondas gyakorlasanak modjtléondasi idt is;
» ez adiszpozitiv szabaly, a felmondash ié hénap;

» afelmondéas joga mind a zalogjogosultat, mind a zalogkotelezettet megilletidadydizarasa semmis;
» afelmondas joga irdsban gyakorolhato;



Korlatolt dologi jogok — Zalogjog 3/2.

» az Onall6 zalogjog a biztositott kovetelés nelkil is ataltzdo;

* az atruhazassal az 6nallé zalogjogot meg<vétk a biztositéki szekmésben - az atruhazas
mertekének megfeléén - az atruhazo helyebe Iép;

» az 0nallo zalogjoggal terhelt zalogtargy tulajdonjogagsrers fél a biztositeki szekdésben
a zalogkotelezett helyébe lép.
« az Onall6 zalogjog meg8mése nem automatikus:
» specialis megsmési okok:
* ha a biztositéki szeézdés nem jott létre,
» az 6ndll6 zalogjog létesitésének a biztositéki sirzben megjeldlt célja véglegesen meghiusult,

* a biztositéki szeklés, illetve a biztositéki szaidés szerint a zalogtargybdl kielegithédveteles -
ideértve a megtéritési kdvetelést is - mdgdz

* ha a biztositéki szeédésbe foglalt mas, az 6nalléo zalogjog mdgsrseét eredményézok vagy
feltétel bekdvetkezett,

» azalogjogosult a zalogkotelezett irasbeli felszélitgéiteles hozzajarulni ahhoz, hogy

e az ingatlan-nyilvantartasba az onall6 zalogjog jogosultjaként a zalogkotelexeiy az altala
megjeldlt pénzigyi intézményt jegyezzek be, vagy

» az 6nallo zalogjogot toroljék az ingatlan-nyilvantartéisb



Korlatolt dologi jogok — Zalogjog 3/ 3.

« az 0nallé zalogjog kovetelést biztositd zalogjogga, edhitpedig 6nalld zalogjogga
atvaltoztathato

» a felek erre irdnyuld irasbeli megallapodasaval és aztagtatas ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzésével

a zalogjog ranghelyének megtartasa mellett;
nem szikséges a rangsorban azonos ranghelyen vagy hatrabb all6 zalogjogosultak hasaajarul

» a zalogjogosult pénzugyi intézmény a jelzalogjogot a zalogkotelezetthez tntéggoldalt irasbeli
nyilatkozataval;

ha az ingatlanra vonatkozé jelzalogsZeles a jelzalogjoggal biztositott kovetelést ('jsszeg,
meghatarozasaval tartalmazza, uUgy a )elzalogédesben meghatarozott 6sszeget meg nem halado
0sszeqg erejéig;

a zalogjog ranghelyének megtartasa mellett;

« az_ingatlan-nyilvantartasba toréerbejegyzéséhez a zalogkotelezett bejegyzési engedélye nem
sziukseges, ha a_zalog’0ﬁosult csatolta a bej Eyzeshez abkban tett atalakito nyilatkozatat,
tovabba nyilatkozik arrol, hogy az atalakito nyilatkozatot a zalogkotelezettel kdzolt

nem szikséges a rangsorban azonos ranghelyen vagy hatrabb all6 zalogjogosultak hasaajarul

» ha az atalakitassal érintett jelzé,logjoggal biztositott koveteledtalipgjog terheli, az atalakitashoz
az aljelzalogjog jogosultjanak irasbeli hozzajarulasa szikseges;

azt a jelzalogszetdeést, amellyel az atalakitassal érintett jelzalogjogot alapkptiz atalakitasos 6nallo
zalogjogra vonatkozo biztositeki szédesnek is kell tekinteni;



Korlatolt dologi jogok — Zalogjog 3/4.

e az atalakitassal a zalogkotelezett helyzete walinat terhesebbé;
» kUlonvalt zalogjog atalakitasa eseten:

» kulonvalt zalogjog esetén a jelzalogjogot ekként atrut@dogjogosultnak és
a kulonvalt zalogjog jogosultjanak ugyanazon okiratba ldtig k6zos
nyilatkozata kell az atalakitashoz;

« abban az esetben, ha az atalakitas hianyaban a kiulonvadjialegyébkent
visszaszallna a jelzalogjogot kildnvalt zalogjogkéntildéizo zalogjogosultra,
a kdlonvalt zalogjogbdl léetrejott atalakitasos o©Onallo opgbgot annak
mindenkori jogosultja koteles az utobb atalakitassaltéttinelzalogjogot
ktlonvalt zalogjogként atruhazo6 zalogjogosultra atrulaz

e a jelzalogjognak kulonvalt zalogjogként tortént atruls@zeal biztositott
kovetelés esedekessé valasa €s teljesitésének elmsdanet@ eredmenyezi
az atalakitasos onallo zalogjoghbol fakadoé kielegitesmegnyilasat;




Korlatolt dologi jogok — Zalogjog 4.

» akielegitési jog birésagi végrehajtason kivili érvényesitésériékaze;
» fogyasztoval szembensgzabalykent csak birosagi végrehajtas atjan [5:126. § (3)
bekezdés; 5:128. §];
o kivételek:
e az Ovadék targyara vonatkozoan a kozvetlen kielégitéw g @
» az elzalogositott jogot vagy kdvetelést e torveny szervdmyesiti;
» a kielégitési jog megnyilasa utan a zalogkdtelezettel agraigy zalogjogosult altal tortén
ertekesitésének modjaban irasban megallapodott;
» a kézizalogbdl valo kielegitésnek neskadalya, ha a biztositott kdvetelés
eléviil;
* megsinik a zalogjog, ha a kdvetelés atruhazasa kifejezetten az azt biztosité
zalogjog atszallasanak kizarasaval tortéent;
e ha azonban a zalogjog a kdvetelés atruhazojanak az atmih&idwvetelését

meghaladoan mas kovetelését is biztositja, e kdveteldssiizkaként a zalogjog
fennmarad,;






