A/21 AKOZOS TULAJDON ES SAJATOS ALAKZATAI

1. A KOZOS TULAJDON FOGALMA

A ko0z0s tulajdon (tulajdonkozdsség) olyan jogkozosség, amelyben a tulajdonjog ugyanazon a dolgon
meghatarozott eszmei hanyadrészek szerint tobb személyt illet meg.

139. § (1) A tulajdonjog ugyanazon a dolgon meghatirozott hinyadok szerint tobb személyt is
megillethet.
(2) Kétség esetén a tulajdonos tarsak tulajdoni hanyada egyenld.

A tulajdonostarsaknak egyiittvéve ugyanannyi a tulajdonosi jogosultsaga, terhe mintha a tulajdonos csupan
egyetlen személy volna. A jogosultsagok és a terhek a tulajdonostarsak kozott az 6ket megilletd eszmei
hanyadrészek szerint oszlanak meg. Az eszmei hanyadrész annyit jelent, hogy a tulajdonostarsak joga
egynemi, tehat minden tulajdonostars joga Kiterjed az egész kozos dologra és annak minden
vonatkozasara, de csak meghatarozott hanyad erejéig, tehat csak a tobbiek joganak sérelme nélkiil. Nem
a dolog van - természetben — megosztva a tulajdonostarsak kozott, hanem csak a dologra vonatkozo
tulajdonjog.

Arra nézve, hogy a tulajdonostarsakat a kozos dolog milyen hanyadok szerint, milyen aranyban illeti meg,
rendszerint a szerzés jogciméiil szolgald szerzédés vagy mas jogiigylet, torvényi rendelkezés (pl. a torvényes
oroklés nyoman keletkezd 6rokrész nagysaga), illetleg altaldban a felek megdllapoddsa az iranyadd. Ha ez
az arany nincs megallapitva, kétség esetében a tulajdonostarsak tulajdoni hanyada egyenld. Ez a kisegito
szabaly vélelemnek tekinthetd, amellyel szemben barmely tulajdonostirsnak joga van az ettdl eltérd
hanyadrésze megallapitasat biréi uton kovetelni (,,aranymegallapitdsi per” — valamennyi érintettet be kell
vonni, pl. az egyes hanyadok haszonélvezdi, jelzaloghitelezdk stb.).

E rendelkezések diszpozitivek, azaz a torvény szabalyait csak a tulajdonostarsak ellenkezd megallapodasa
hianyéaban kell alkalmazni.

Ko6z6s tulajdon keletkezésének tipikus esetei: ingatlan kozOs vasarlasa, hazassagi vagyonkozosség
keletkezése, k6zos oroklés, tarsashazszerzodés [1977. évi 11. sz. tvr. 7.§ (2)], tarsasagi szerzodés polgari jogi
esete (pjt.).

A ko0z0s tulajdon fennallhat természetes és jogi személyek kozott egyarant. Ha a kozos tulajdon egyik
alanya az allam vagy helyi dnkormanyzat, azaz ha a kozos tulajdon a magan- és koztulajdont egyesiti,
vegyes kozds tulajdonrol beszéliink.

Ko6z06s tulajdon minden olyan dolgon fennallhat, amely a tulajdonjog targya lehet (Ptk. 94. §): ingo és
ingatlan dolog egyarant. Utobbi esetben az ingatlan-nyilvantartas szabalyai szerint a tulajdonjogot az eszmei
hanyadokra kell bejegyezni.
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Az eszmei hanyad meghatdrozdsa tort-szammal és nem un. viszonyszammal (szdzalékban) torténik. Ennek kiemelt jelentdsége az
ingatlant érinté kozos tulajdon esetén van, mert az ingatlan-nyilvantartdasi szabalyok szerint a kozés tulajdont az egészhez
viszonyitott hanyad feltiintetésével kell nyilvantartani [Inytv. 52. § (1) d)].

Az atruhazassal keletkezett kézos tulajdon esetén az eszmei hanyadokat a felek maguk hatdrozzak meg. A jogi tényeken alapulo vagy
kotelmi jogviszonybol keletkezé kozos tulajdon egyes eseteire viszont maga a torvény hatarozza meg a keletkezé kozos tulajdon
eszmei hanyaddanak mértéket (igy pl. rdaépités esetén a raépité az egész ingatlanbol a raépitett részre eso érték aranyaban, a kozés
haztartasban élok a szerzésben kozremiikédesiik aranydban, a térvényes 6rokosok egymas kozotti egyenlS ardanyban szereznek kézos
tulajdont).

BH1999. 299. A feleket egyiittesen megilletd haszonélvezeti jogon alapulé hasznalattal kapcsolatos jogvitaban a kézds tulajdon
hasznalatdara vonatkozo szabdlyok megfeleléen alkalmazandok [Ptk. 140-142. §, 157. § (2) bek., PK 8. sz.].

/ ...PK allasfoglalasok koziil a Javaslat a torvény szovegébe inkorporalja azokat, amelyek az évtizedes birdi gyakorlat
tapasztalatai szerint aggalytalan eredményre vezetnek, és elvi természetli, normativ megfogalmazast igényl6 tételt tartalmaznak.
4:90. § [Tobb dologbol 1étrejovo kdzos tulajdon anyagain fennalld jogok sorsa]

Ha koz6s tulajdon tobb dologbdl jon 1étre, harmadik személyeknek a kozos tulajdon keletkezése eldtt a dolgokat terheld jogai a kiilon
dolgok helyébe 1ép6 tulajdoni hanyadokat terhelik.

2. A TULAJDONOSTARSAK BELSO JOGVISZONYAI

A DOLOG BIRTOKLASA ES HASZNALATA

140. § (1) A tulajdonostiarsak mindegyike jogosult a dolog birtoklasara és hasznalatiara; e jogot

o

azonban az egyik tulajdonostirs sem gyakorolhatja a tobbiek jogainak és a dologhoz fiiz6dé
torvényes érdekeinek sérelmére.

A birtoklas és a hasznalat nincsen megosztva, mindegyikiik egyforman jogosult ra, mégpedig az egész
dologra nézve. Gyakorlatilag azonban a felek megallapodasa az iranyado. Ez a megallapodas (szerzodés,
akar rautal6 magatartas) egy sajatos dologi (k6zos tulajdoni laptl) kdtelemnek tekintendd, amelyben az elérni
kivant jogi cél az adott kdzos tulajdonjogviszony rendes lebonyolitdsa. A birtoklas és a hasznalat tényleges
(természetbeni) megosztasa egyaltalaban nem jelenti a k6zds tulajdon jogi megosztasat is.

A dolog hasznalatat megoszthatjak térben, idoben, a tulajdoni részaranyoktdl is el lehet térni. Utobbi esetben

a nagyob mértékii hasznalat ellenértékérdl (,,tobblethasznalati dij”) ill. ingyenességrol (szivességi hasznalat)
is rendelkezni kell.

Ha a figyelembevett koriilmények utdobb olyan 1ényegesen megvaltoztak, hogy az eredetileg helyesnek
mutatkozo rendelkezés, az okszerii gazdalkodas kovetelményeit, vagy valamelyik tulajdonostars jogos
érdekeit sérti, a korabbi megallapodas megvaltoztatasat barmelyik tulajdonostars kérheti.

)]

A kériilményekben bekovetkezett lényeges valtozas ténye azonban csak akkor indokolja a hasznalat ujrarendezését, ha a korabbi
megallapodastol torténd eltérés nem jar a tobbi tulajdonostdrs méltanyos érdekének sulyosabb sérelmével. A tulajdonostarsak jogos
érdeke korében a tulajdoni hanyad mértéke alapvetéen meghatdarozo, de nem kizarolagos mérlegelési szempont. Az ilyen targyu
perekben nem mellozhetd a tulajdonostarsak szembenadllo érdekeinek, koriilményeinek gondos mérlegelése, de a vdltozds
koriilményeinek, okainak felderitése sem.

Az utébb bekovetkezett lényeges koriilmény-valtozasokra figyelemmel a tulajdonostarsak



A/21 AKOZOS TULAJDON ES SAJATOS ALAKZATAI

- barmikor jogosultak a birtoklast (haszndlatot) rendezé hatdarozatukat egyezd akarattal (megdllapodassal) vagy szotobbséges
hatdarozattal részben vagy egészben megvaltoztatni,
- ennek hianydaban a birésagtol kérhetik annak modositasat.

Ha a kozés tulajdon haszndlata a tulajdoni hanyad dltal indokolt mértéktdl eltér, a tébblethasznalatért megfeleld ellenértéket (a
gyakorlat szohaszndlata szerint: tobblethasznalati, haszndlati dijat) kell fizetni. Azt, hogy a tobblethaszndlatért milyen mértékii
ellenszolgaltatast kell tériteni, a kozos tulajdonban allé dolog sajatossdgaibol: igy annak hasznalati értékébdl, felszereltségébdl,
miiszaki dllapotabdl, hasznositasi modjabol, a haszndlat egyéb sajdtossdgaibdl, a dolog hasznaibol kiindulva kell megallapitani,

amelynek soran szamitasba kell venni a haszndlattal egyiitt jaro koltségek viselésének modjat is.

PK 279. szam
III. Ha a volt hazastarsak kozds vagy egyikiik kizarolagos tulajdonaban levd lakas hasznalatanak rendezését kovetden beallott
koriilmények folytan a rendezés szerinti hasznalat fenntartasa sérti valamelyik fél 1ényeges jogos érdekét, a birdsag a hasznalatot a

korabbitol eltéréen rendezheti.

(2) A birtoklas, a hasznalat, a hasznositas, valamint a rendes gazdalkodas korét meg nem halad6
kiadasok kérdésében a tulajdonostarsak - ha a torvény masként nem rendelkezik - szotobbséggel
hataroznak; minden tulajdonostirsnak tulajdoni hanyada aranyaban van szavazati joga.

Ha vita mertil fel abban a kérdésben, hogy a birtoklas, hasznalat médja sérti —e a tobbi tulajdonostars jogait,
torvényes érdekeit, barmelyikiik keresete alapjan a bir6sag dont.
A birtoklas, hasznélat kérdésében a tulajdonostarsak szotobbséggel hataroznak. Minden tulajdonostarsnak

tulajdoni hanyada ardnyaban van szavazati joga.

A DOLOG HASZNAI

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 viszonybdl eredd kotelezettségek, és ugyanilyen aranyban viselik a dologban beallott kart is.

A dolog természeti vagy polgari gyiimdlcseire (pl. allat szaporulatara, bérre, haszonbérre) a tulajdonostarsak
ugyanolyan aranyban tamaszthatnak igényt, amilyen aranyban a kozos dolog 6ket megilleti. Ha a haszon
oszthatatlan dolog alakjaban jelentkezik, az ilyen dolog szintén k6z0s tulajdonba keriil, olyan aranyban, mint
az a dolog, amelybdl szarmazott. Ha a haszon oszthaté dolog, a tulajdoni arany szerint mindegyik
tulajdonostars a neki jaré hanyad kiadasat kovetelheti.

HASZNOSITAS MODJA

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

144. § A tulajdonostarsak egyhanga hatarozata sziikséges
a) a rendes gazdalkodas korét meghaladd kiadasokhoz,
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b) az egész dolog feletti tulajdonjog atruhazasahoz, az egész dolog haszonélvezetbe vagy hasznalatba
adasahoz, biztositékul lekotéséhez vagy mas modon valé megterheléséhez.

Mind a birtoklas, hasznalat, hasznositas kérdésében védelmet nyljt a térvény a megtamadasi keresettel
(késdbb, 143.§)

A hasznositds — jogi értelemben — a rendelkezési jog gyakorlasat jelenti (haszonélvezetbe, hasznalatba,
bérbe, haszonbérbe adas). A sajat tulajdoni hanyadra mindenkit 6nalléan, az egész dologra azonban csak a

tulajdonosok kozosségét illeti meg altalaban.

145. § (1) Sajat tulajdoni hanyadaval barmelyik tulajdonostars rendelkezhet.
(2) A tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tobbi tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben
elévasarlasi, elobérleti, illet6leg eldhaszonbérleti jog illeti meg.

A tulajdonostarsak az elbérleti, eldhaszonbérleti jogot harmadik személyekkel szemben érvényesithetik. Ha
tobb tulajdonostars ugyanolyan feltételekkel kivan e jogaval élni, és a dolog megosztva hasznosithato,
mindegyik gyakorolhatja jogat hanyada szerint. Ha nem hasznosithatd, akkor a bérbe, haszonbérbe add

valaszt kozottik.

0
BH1997. 480. Ha a résztulajdonos a tulajdoni illetéségét ajandékozassal és tartassal vegyes adasvételi szerzodéssel ruhdzza at,
tulajdonostarsait elévasarlasi jog nem illeti meg [Ptk. 145. § (2) bek., PK 9. sz. VII. pont].

)]
Ptké. 24. § Kisebb hazingatlanban fennallé allami tulajdoni illetdség elidegenitése esetén a tulajdonostarsat elévasarlasi jog csak
akkor illeti meg, ha a bérld a kiilon jogszabalyban biztositott eldvasarlasi jogadval nem él.

KIADASOK. KAROK VISELESE

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 ered6 kotelezettségek, és ugyanilyen aranyban viselik a dologban beallott kart is.

142. § Az allag megovasahoz és fenntartiasahoz feltétleniil sziikséges munkalatokat barmelyik
tulajdonostars jogosult elvégezni; az ilyen kiaddsok raesé részét mindegyik tulajdonostars viselni
koteles. Ilyen kiadasok elott azonban a tulajdonostarsakat a lehetdség szerint értesiteni kell.

Barmelyik tulajdonostars jogosult elvégezni; az ilyen kiadasok raes6 részét mindegyik tulajdonostars viselni
koteles. Ha vitds, hogy a tervezett munkalat feltétleniil sziikséges —e az allag megovasdhoz és a
fenntartashoz, a kérdésben a birdsag hataroz (143.§)

Lehetdség szerint értesiteni kell a tulajdonostarsakat, halaszthatatlan munkalat esetén erre nincs sziikség.
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Ha a tulajdonostars altal elvégzett munka az allag megdvasahoz nem volt feltétleniil sziikséges, a kiadasok
megtéritését csak a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyai szerint kdvetelheti.

9

Az éllag megovasa és fenntartdsa a jokarban tartds fogalmanak felel meg, s olyan munkalatok tartoznak e korbe, amelyeknek az a
rendeltetése, hogy a dolog allagat azonos allapotban megdrizzék. Az allagot gyarapitd vagy fejlesztését célz6 munkalatok nem
tartoznak e korbe.

2. Rendes gazddlkodas kérébe tartozo, de azt meg nem halado egyéb kiadasok

140. § (2) A birtoklas, a hasznalat, a hasznositas, valamint a rendes gazdalkodas korét meg nem haladé
kiadasok kérdésében a tulajdonostarsak - ha a torvény masként nem rendelkezik - szotobbséggel
hatiroznak; minden tulajdonostirsnak tulajdoni hinyada aranyaban van szavazati joga.

A kisebbség védelmére itt is a megtamadasi kereset szolgal (143.§)

9

A rendes gazdalkodas korét meg nem halado kiadasok kdzé azok a munkalatok, raforditasok, beruhdzasok sorolhatok, amelyeknek az
elvégzése nem az allagromlas, kdrosodas megakadéalyozasara irdnyulnak és ezért nem feltétleniil sziikségesek, de hasznosak (a dolog
hasznalhatosagat novelik) és a dologgal valo gazdalkodas moédjahoz, kériilményeihez képest nem kovetelnek aranytalanul nagy
koltekezést. (Példaul az ingatlan kozmiivesitése, a mar megkezdett épitkezés befejezése stb.)

3. Rendes gazddilkodas korét meghalado kiaddsok

144. § A tulajdonostarsak egyhangu hatarozata sziikséges
a) a rendes gazdalkodas korét meghaladoé kiadasokhoz,
b) az egész dolog feletti tulajdonjog atruhazasahoz, az egész dolog haszonélvezetbe vagy hasznalatba

adasahoz, biztositékul lekotéséhez vagy mas mddon vald megterheléséhez.

Az egyhangu hatarozat megakaddlyozasa nem iitkdzhet a joggal valo visszaélés tilalmaba.

0
A rendes gazdalkodéds korét meghaladja minden olyan munkalat, amely a dolog értékéhez, hasznalatanak jellegéhez, az abbol

szarmazé jovedelemhez és a gazdalkodds egyéb sajatossagaihoz viszonyitva aranytalan koltséggel jar. (Igy példaul az épiilet
bévitése, ujabb lakas vagy helyiség 1étesitése stb.).

"

(4) Ha a kozos tulajdonban allo dolog birtoklasa, hasznalata vagy hasznositasa kérdésében a kisebbség a tobbség hatarozatat
megalapozottan tdmadja meg, a birésag a birtoklas, a hasznalat és a hasznositds modjat a tulajdoni hanyadoknak, a tulajdonostarsak
jogainak és a dologhoz fiz6d6 jogi érdekeinek, valamint az okszerli gazdalkodas kovetelményeinek megfelelden szabalyozhatja.
Ugyanigy jar el a birdsag, ha a tulajdonostarsak tulajdoni hanyadanak egyenldsége miatt vagy mas okbol szotdbbséggel hozott
hatarozat nincs, és valamelyik tulajdonostars a birésagtol a megfeleld szabalyozast kéri.
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MEGTAMADASI KERESET

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

o)l

Megtamadasi keresetnek akkor van helye:

+ ha atdrvény szotobbséges hatarozatot kivan meg, és a hatarozat az okszerii gazdalkodast sérti, vagy
a kisebbség jogos érdekeinek 1ényeges sérelmével jar

¢ atulajdonostarsak kozott vitas, hogy a tervezett munkalat feltétleniil sziikséges -e az allag
megdvasahoz és fenntartasahoz

A keresetinditasnak hatarideje nincsen, de nincs halaszt6 hatalya sem.
(A kozos dologgal kapcsolatos terhek korében a vagyonbiztositas koltségeire vonatkozoan nincs tételesjogi
valasz )

0

A térvény a megtamaddasra iranyulo kereset benyujtisara nem szab hataridot, igy annak eloterjesztésére a sérelmet szenvedett
tulajdonostdars bdarmikor jogosult. Az igényérvényesités késedelme azonban nem maradhat figyelmen kiviil. Ha ugyanis a
kisebbségben maradt tulajdonostdrs indokolatlanul csak hosszabb idé eltelte utin tamadja meg a haszndlatot szabdlyozo (és
nyomban végrehajthato) tobbségi hatarozatot - hallgatolagosan tudomasul véve az annak megfelelden kialakitott helyzetet -, okkal
lehet arra kovetkeztetni, hogy rautalo magatartassal utébb elfogadta azt.

90

A szotobbséges hatarozattal térténd rendezés dltalanos szabaly aloli térvényi kivételek két csoportba oszthatok. Az egyikbe az az eset
tartozik, amikor a birtoklas (hasznalat) hasznositds korébe esé kérdésben érvényes dontés csak egyhangu hatarozattal hozhato: igy
akkor, ha a tulajdonostarsak az egész dolgot kivanjak masnak a haszndlataba (haszonélvezetébe) adni [Ptk. 144. § b)].
A kivétel masik kore, amikor a vitatott kérdésben a szotobbséges hatarozat helyett a birosag dont [Ptk. 143. § (3)]. Erre daltalaban
akkor kertil sor, amikor
- két tulajdonostars kézotti véleménykiilonbség az egyenld aranyu hanyadaikra tekintettel fogalmilag kizarja a tébbségi
hatdrozat lehetdségét, vagy
- a szavazas eredményeként egyik megoldas sem élvezi a tobbség egyetértését (akar azért, mert eltéréen szavaztak a
tulajdonostarsak, akar azért, mert valamelyikiik a vitatott kérdésben nem volt hajlando szavazni).

PK 8. szam
Ha a kozos tulajdonban allé dolog birtoklasa és hasznalata (hasznositasa) kérdésében a tulajdonostarsak
nem értenek egyet, és a kisebbség a tobbség hatarozatat a Ptk. 143. §-anak (1) bekezdése alapjan keresettel

megalapozottan tdmadja meg, a birdsag a birtoklas és hasznalat (hasznositas) modjat a tulajdoni
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gy

hanyadoknak, a tulajdonostarsak jogainak és a dologhoz fiiz6d6 torvényes érdekeinek, valamint az okszerii
gazdalkodds kovetelményeinek megfelelden szabalyozhatja.

Ugyanigy jar el a birosag, ha a tulajdonostarsak tulajdoni hanyadanak egyenldsége miatt vagy mas okbol
szotobbséggel hozott hatarozat nincs, és valamelyik tulajdonostars megfeleld szabalyozas végett a
birésaghoz fordul.

3. A TULAJDONOSTARSAK KULSO JOGVISZONYAI

A TULAJDONJOGGAL VALO RENDELKEZES

144. § A tulajdonostarsak egyhangu hatarozata sziikséges

a) a rendes gazdalkodas korét meghaladoé kiaddsokhoz,

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

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

(2) A tulajdonostars tulajdoni hanyadara a tobbi tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben

elévasarlasi, elobérleti, illet6leg eldhaszonbérleti jog illeti meg.

Ha a tulajdonos sajat hanyadat el akarja adni, bérbe vagy haszonbérbe kivanja adni, els@sorban a
tulajdonostarsnak koteles azt megvasarlasra, illetéleg bérbe vagy haszonbérbe adasra felkinalni. A kiilon
jogszabalyokban mas személy részére biztositott (specialis) eldvasarlasi jog megelézi a tulajdonostars
(altalanos) elovasarlasi jogat). A torvényi eldvasarlasi jog erdsebb, mint a szerzédéses elévasarlasi jog.

Valamelyik tulajdonostars ellenszavazata esetén joggal valo visszaélés fennallasakor a birdsag a hianyzé
szavazatot it¢letével potolhatja.

PK 9. szam

I. Ha a tulajdonostars a tulajdoni illetéségét el kivanja adni, a kiviilallo személyt6l eredd vételi ajanlatot koteles kozolni minden
egyes tulajdonostarsaval, kivéve ha a kozlés az eldvasarlasra jogosult tartozkodasi helye vagy mas koriilményei miatt rendkiviili
nehézséggel vagy szamottevé késedelemmel jarna. Ilyen - a kozlési kotelezettség alol mentesitd - kivételnek szamithat a
tulajdonostarsak viszonylag nagy szama is.

II. A tulajdonostarsak az eldvasarlasi jogot az eladasra keriild tulajdoni illetdségre (illetdségrészre) kozosen, egymas kozott
egyenlé aranyban gyakorolhatjak.

Ha ilyen értelemben kozottiikk megegyezés nem jon 1étre, de van olyan tulajdonostars, aki - akar masik tulajdonostarssal kozdsen -
az eladasra keriilo egész tulajdoni illetéségre (illetéségrészre) a vételi ajanlatot magaéva teszi, az eldvasarlasi jog egyediil 6t,
illet6leg oket illeti meg.

Ha tobb ilyen - egyediil fellépé - tulajdonostars van, koziilik az eladd valaszt, s ez esetben az el6vasarlasi jog a valasztott
tulajdonostarsat illeti meg.

III. A tulajdonostars és a vele egyiittéld nem tulajdonos hazastidrsa az clovasarlasi jogot egyiitt is gyakorolhatjadk. A
résztulajdonosnak olyan hazastarsat, aki nem tulajdonos, elévasarlasi jog egyediil nem illeti meg.

IV. Ha a kiskoru résztulajdonos adott esetben az eldvasarlasi jogat gyakorolni nem kivanja, ehhez gyamhatosagi hozzajarulas sem

sziikséges.
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V. Ha az elad6 el6tt nyilvanvalo, hogy az ingatlannak ingatlannyilvantartason (telekkonyvon) Kiviili résztulajdonosai is
vannak, részér6l az ajanlat kozlésének kotelezettsége azokkal szemben is fennall, hacsak a kozlésnek nincs rendkiviili
nehézsége.

Ingatlannyilvantartason (telekkonyvon) kiviili résztulajdonosok esetében a kozlési kotelezettség elmulasztasabol folyod
jogkovetkezmények nem alkalmazhatok azzal a vevével szemben, aki a szerz6dés megkotésénél johiszemtien jart el.

VI. Végrehajtasi arverés esetén a tulajdonostarsakat elovasarlasi jog nem illeti meg.

VII. Ha a résztulajdonos az illetdségét tartasi szerzodéssel ruhazza at, tulajdonostarsait elévasarlasi jog nem illeti meg.

VIII. Ha az eldvasarlasra jogosult keresetében annak megallapitasat kéri, hogy a sérelmére megkotott adasvételi szerzodés vele
szemben hatélytalan, tartozik egyuttal a vételi ajanlatot elfogado6 nyilatkozatot is tenni. A birdsag e nyilatkozatnak a komolysagat,
valamint a teljesit6készségnek €s képességnek a valdsagos voltat ellenérzi. Az elfogadd nyilatkozat folytan az elévasarlasra
jogosult és tulajdonostarsa kozott az adasvételi szerz6dés 1étrejon, s az ebbdl szarmazé mindennemii igény ugyanebben a perben

érvényesithetd.

IX. A vételi ajanlatot egész terjedelmében kell kozolni az elévasarlasra jogosult tulajdonostarssal.

X. A vételi ajanlat kozlésekor annak elfogadasara a koriilmények altal indokolt hataridét kell szabni.

0

Ha a tulajdonostars ugy kéti meg a szerzédést a kiviilallo harmadik személlyel, hogy a megeldzd vételi ajanlati kozlésre vonatkozo
kotelezettségének részben vagy egészben nem tett eleget, ez azzal a jogkbvetkezménnyel jar, hogy a szerzddés az elévasarlasi jog
megsértésére hivatkozo tulajdonostarssal szemben hatalytalan, azaz a sérelmet szenvedett tulajdonostars az elévasarlasi jogat a
sérelemrdl tudomdsszerzést kdvetéen akkor is gyakorolhatja, ha tulajdonostirsa a szerzédést a kiviilalloval mar megkdtotte. A
megkotott szerzddés hatalytalansdgara tehdt csak az a tulajdonostars hivatkozhat, aki egyidejiileg gyakorolja is az elévasarlds jogat.

"

A Javaslat a Legfelsébb Birosag PK 9. sz. kollégiumi allasfoglalasanak I., VIIL., IX. és X. pontjat (???) az el6vasarlasi jog szabalyai
kozé inkorporalja . Nem tartja fenn ugyanakkor a Javaslat a PK. 9. sz. allasfoglalas VI. pontjaban foglalt korlatozast, amely
végrehajtasi arverés esetén az eldvasarlasi jog gyakorlasat kizarja.

(2) Ha az elad¢ elétt nyilvanvalo, hogy az ingatlannak telekkonyvon kiviili résztulajdonosai is vannak, részérl az ajanlat kozlésének
kotelezettsége azokkal szemben is az altaldnos szabalyok szerint all fenn. Telekkdnyvon kiviili résztulajdonosok esetében a kozlési
kotelezettség elmulasztasabol folyd jogkovetkezmények nem alkalmazhatok azzal a jogot szerzével szemben, aki a szerz6dés
megkdtésénél johiszemtien jart el.

(3) A tulajdonostarsak az elévasarlasi, el6bérleti vagy eldhaszonbérleti jogot az érintett tulajdoni hanyadra tulajdoni hanyaduk
aranyaban gyakorolhatjak. Ha kozottik megegyezés nem jon létre, de van olyan tulajdonostars, aki — akar masik tulajdonostarssal
kozdsen — az érintett tulajdoni hanyadra az ajanlatot magaéva teszi, az eldvasarlasi, elébérleti vagy eldhaszonbérleti jog egyediil 6t
vagy Oket illeti meg. Ha tobb ilyen — egyediil fellépd — tulajdonostars van, koziiliik a tulajdonos valaszt, s ez esetben az elévasarlasi,
elébérleti vagy eléhaszonbérleti jog a valasztott tulajdonostarsat illeti meg.

(4) A tulajdonostars és a vele egylitt ¢16 nem tulajdonos hazastarsa az el¢vasarlasi jogot egyiitt is gyakorolhatjak.

A TULAJDONJOG VEDELME

‘ 146. § A tulajdonjog védelmében barmelyik tulajdonostars 6nalléan is felléphet.

9

Mindegyik tulajdonostars énalléan jogosult igénybe venni a tulajdonjog védelmének bdarmilyen eszkozét, mégpedig a tulajdonjog

egészére kiterjedden.
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A tulajdonostarsak egymassal szemben is jogosultak birtokvédelemre, ha valamelyik tulajdonostars sérti a masik tulajdonjoganak
zavartalan gyakorlasat. Ilyenkor a sajat tulajdoni hanyadra vonatkozéan vehetdk igénybe a tulajdonjog védelmének polgari jogi

eszkozei.

4. A KOZOS TULAJDON MEGSZUNTETESE

147. § A kozos tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars kovetelheti; az e jogrol valé

lemondas semmis.

Nem tekintheté ilyen joglemondasnak, ha a tulajdonkdzosség fennallasait maguk a tulajdonostarsak
szerz6désben id6tartamhoz, avagy felmondashoz kototték.

A tulajdonk6z6sség megsziintetésének modjara nézve elsdsorban a felek megallapodasa iranyado. Egyhangu
megallapodas hidnyaban a kdzos tulajdont a birdsag sziinteti meg.

A diszpozivitas elve alapjan lehetdség van a kozds tulajdon részleges megsziintetésére is. A dontés soran a
PK 8. szempontjai irdnyaddak. A gyakorlatban nem egy kozos dolog, hanem inkabb egy vagyon kozos
tulajdona esetén keriil sor (pl. az 6rokostarsak az ing6é dolgokat természetben felosztjak egymas kozott, az
ingatlanra fenntartjak a k6zos tulajdont). A Ptk. 149.§ (3) alapjan maga ismeri el a k6zos tulajdon részleges
megsziintetésének lehetdségét a tarsashdzak vonatkozasaban (1d. alabb).

"

(2) A koz06s tulajdon megsziintetését a birdsag nem rendelheti el, ha a k6z6s tulajdon megsziintetése alkalmatlan iddre esik.

)l
BH2001. 220. Nem tekinthet6 a kozos tulajdon megsziintetésének jogarol valo lemondasnak, és ezért nem semmis az a szerzodés,

amelyben a tulajdonostdarsak a megsziintetés egyes modjait zarjak ki [Ptk. 147—148. §-ok, 200. § (1) bek., 207. § (1) bek., PK. 10.
sz.].

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 - megfelel6 ellenérték fejében a birosag egy vagy tobb tulajdonostars
tulajdonaba adhatja. Ehhez a tulajdonjogot megszerzo tulajdonostars beleegyezése sziikséges,
kivéve, ha a birdsag a kozos tulajdonban all6 ingatlanrészt az abban laké tulajdonostars tulajdonaba
adja, és ez nem sérti a bennlak6é méltanyos érdekeit.

(3) Ha a kozos tulajdon mas médon nem sziintetheté meg, illetéleg a természetbeni megosztas
jelentékeny értékcsokkenéssel jarna, vagy gatolna a rendeltetésszerii 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.

(4) A birésag nem alkalmazhatja a kozos tulajdon megsziintetésének olyan médjat, amely ellen
valamennyi tulajdonostars tiltakozik.
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1. Természetbeni megosztds

o)l

Akadalyai:

3

*

Nem lehetséges

X3

S

Lehetséges, de jelentékeny értékcsokkenéssel jarna

X3

¢

Gatolna a rendeltetésszert hasznalatot

X3

8

Jogi akadalyok (pl. ingatlanoknal a megosztashoz hatosagi engedély)

A megosztasnak altalaban a tulajdoni hanyadhoz kell igazodni, a gyakorlatban azonban gazdasagi vagy
célszertiségi okokbol az egyik tulajdonostars az 6 hanyadat meghalad6é részt kaphat. Ilyen esetben a
kiilonbozet pénzbeli kiegyenlitésérél gondoskodni kell.

2. Adolognak egy vagy tobb tulajdonostdrs tulajdondba addsa (magdhoz valtais)

A koz0s tulajdon targyait vagy azok egy részét - ha ez a tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel indokolt -
megfeleld ellenérték fejében a birésag egy vagy tobb tulajdonostars tulajdondba adhatja. Ehhez a
tulajdonjogot megszerzd tulajdonostars beleegyezése sziikséges, kivéve, ha a birésadg a kozos tulajdonban
allo ingatlanrészt az abban lakoé tulajdonostars tulajdonaba adja, és ez nem sérti a bennlakd méltanyos
érdekeit.

Az a tulajdonostars, aki a tobbiek illetoségét magahoz valtja, azokat rendszerint pénzben koteles kielégiteni.
Ez esetben vizsgalni kell a magahoz valtdo tulajdonostars teljesitd képességét és fizetési kézségét. A
megvaltasi arat (vételarat) a birosagnak itéletében kell megallapitania. A bentlakas értékcsdkkentd hatasat
foszabaly szerint a bentlakoé tulajdonostars terhére kell figyelembe venni.

3. Ertékesités

Ha a ko6zos tulajdon mas médon nem sziintethetd meg, illetdleg a természetbeni megosztas jelentékeny
értékcsokkenéssel jarna, vagy gatolnd a rendeltetésszerii hasznalatot, a kozos tulajdon targyait értékesiteni
kell, és a vételarat kell a tulajdonostarsak kozott megfelelden felosztani. A tulajdonostarsakat az elévasarlasi
jog harmadik személlyel szemben az értékesités soran is megilleti.

Az értékesitésnek tobb modja is lehetséges- Altalanos modja a végrehajtasi jog szabalyaiban ismert
értékesités, végso fokon az arverés.

PK 10. szim

I. A kozos tulajdon targyanak a tulajdonostars tulajdondba adasa esetén a megfelel6é ellenértékeket, az arverés Utjan vald
értékesitésnél pedig a legkisebb vételarat a birésagnak itéletében kell megallapitania. Az itéletben megallapitott legkisebb
vételarat a végrehajtas sordn sem a végrehajto, sem a végrehajtast elrendeld birosag nem szallithatja le.

Ha olyan k6z6s ingatlanrél van szd, amelyben az egyik tulajdonostars benn lakik, s kikoltdzni a k6zos tulajdon megsziintetése
esetére sem hajlando; ennek a koriilménynek az értékre gyakorolt hatasit megfeleloen figyelembe kell venni.

10
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Ha méltanyoland6 koriilmények mast nem indokolnak, a sajat bennlakasa folytan eldallt értékcsdkkenés kovetkezményeit a
bennlakonak kell viselnie, mind a magahoz valtas folytan fizetendd ellenértéknek, mind pedig az arverési vételar felosztasi
aranyanak a meghatarozasanal.

II. Ha az ingatlanra fennall6 kdzos tulajdont arverés utjan kell megsziintetni, és a bennlaké tulajdonostars nem vallalja azt, hogy
az arverés utan az ingatlanbdl kikoltozik, a birésagnak meg kell allapitania, hogy a bennlaké tulajdonostars - igényeinek méltanyos
figyelembevételével - mekkora lakasra, illetdleg a lakasnak melyik részére tarthatna igényt, és amennyiben az altala hasznalt lakas
ezt a mértéket meghaladja, a birosag itéletében azt is megallapitja, hogy arverési értékesités utan a bennlaké (volt) tulajdonostars
mely lakrészeket lesz koteles kiliriteni és a vevd rendelkezésére bocsatani. Ilyen esetben a legkisebb arverési vételarnak és a
vételar felosztasi aranyanak meghatarozasa a bennlakas értékcsokkentd hatasanak figyelembevételével torténik.

Ha a koz06s tulajdonban all6 ingatlanban lako tulajdonostars nem vallal kotelezettséget arra, hogy a kézosségnek arverés utjan valod
megsziintetése esetére az ingatlanbol kikoltozik, kérelemre a birésdgnak azt is ki kell mondania a kdzds tulajdont megsziintetd
itéletében, hogy az arverési értékesitést elsésorban olyan feltétellel kell megkisérelni, hogy ha az arverési vevd a bennlakod
tulajdonostars részére megfeleld cserelakast ajanl fel, a bennlaké (volt) tulajdonostars kételes az eladott ingatlanbol kikoltozni.
Vita esetén a felajanlott cserelakas megfeleld voltat a birosag a vétel utan a kikoltozésre koteles és a bekoltdozésre jogosult fél
kozotti perben donti el. Ilyen értékesités esetén a birdsdg csak azt az értékcsokkentd hatast veszi figyelembe a bennlakd
tulajdonostars terhére, amely a cserelakas felajanlasanak sziikséges volta miatt jelentkezik a bekoltézhetdség mellett mutatkozo
értékkel (vételarral) szemben. Viszont a kik61t6z6 javara megfelelden értékeli a koltozéssel felmertil6 koltségeket.

III. A kozos tulajdon megsziintetése iranti kereset elutasitasara keriilhet sor, ha a tulajdonostars e jogat visszaélésszeriien
gyakorolja, tovabba, ha a kozos tulajdon megsziintetése az adott koriilmények kozott a masik (tobbi) tulajdonostars méltanyos
érdekeit sulyosan sérti.

[Az alkalmatlan id6 kifogdsat a kozés tulajdon megsziintetésével szemben is fel lehet hozni, csakugy mint a pjt. esetében)

IV. A haszonélvezeti vagy egyéb joggal (hasznalat, telki szolgalom) terhelt ingatlan szabad kézbdl valo értékesitése esetében a
birésag a vételar, illetéleg a megvaltasi ar felosztasa kérdésében a haszonélvezeti vagy egyéb joggal terhelt ingatlan jellegét, a
haszonélvezeti vagy egyéb jog gyakorlasanak modjat, a jogosult személyi korlilményeit, a hasznositas lehetdségeit, a
hasznositassal elérheté anyagi elényoket, tovabba a haszonélvezeti vagy egyéb jognak az ingatlan forgalmi értékére gyakorolt
hatéasat veszi figyelembe.

[A kézds tulajdon megvaltassal torténd megsziintetése a dolgot terheld jogok fenndllasdt dltaldban nem érinti. Annak azonban
nincs akadalya, hogy a megvaltassal érintett tulajdoni hanyadrész haszonélvezdjének (hasznalojanak) a hozzajarulasaval az 6t
megilletd jog - megfeleld ellenérték fejében - is megsziinjon. A tulajdonos személyében torténd valtozas a jelzalogjog jogosultianak
érdekeit alapvetben érinti, ezért csak a hozzdjaruldsa alapjan keriilhet sor a kozés tulajdon megvaltassal torténd megsziintetésére

is.]

V. Ha valamely ingatlanon fennallé k6z6s tulajdont a birésag ugy sziintet meg, hogy az egyik tulajdonostars ingatlanhanyadat a
masik tulajdonostars tulajdonaba adja [Ptk. 148. § (2) bek.] és egyidejii teljesitést rendel el, de az ellenérték késdbbi megfizetésére
hatarid6t engedélyez, a birésag a jogerGs hatarozat egyideji megkiildésével koteles megkeresni az illetékes foldhivatalt a
tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése végett. A bejegyzés azonban csak akkor foganatosithatd, ha a
jogszerzd a magahoz valtas teljes Osszegének a kifizetését a foldhivatalnal igazolja.

VI. a) A keresethez mindig csatolni kell a kdzos ingatlan tulajdoni lapjanak hiteles kivonatos masolatat.

b) Valamennyi tulajdonostarsnak perben kell allnia. Ha valamelyik fél azt allitja, hogy ingatlan-nyilvantartason kiviil tulajdonjogot
vagy az ingatlanra kotelmi igényt szerzett, lehetOséget kell nyujtani arra, hogy a tulajdonjog bejegyzésének hianyat még a per
folyamata alatt potolja.

¢) Perbe kell vonni az 6zvegyi jogra, mas haszonélvezetre, hasznalatra jogosultakat, a bejegyzett tartasi és életjaradéki jog
jogosultjat, s ha a jelzdlogjog nem az egész ingatlant terheli, akkor az ilyen jognak a jogosultjat is.

A koriilményektdl fligg, hogy esetleg mas érdekelt perbe vonasa is sziikséges-e.

d) Természetbeni megosztas esetén még az itélethozatal eldtt gondoskodni kell arrél, hogy a birosag rendelkezésére alljon a
megosztashoz jogerds allamigazgatdsi engedély és az ingatlan-nyilvantartasi foganatositasra alkalmas vazrajz. Ezek beszerzése
végett a per targyalasanak a felfliggesztése mellett a feleknek megfelel6 hataridot kell szabni.

e) A fellebbezési birdsag csak akkor nem biralhatja feliil az els6foku birdsag itéletének érdemi rendelkezését, ha fellebbezéssel
kizérdlag a perkoltség kérdésében éltek.

f) A per targyanak értéke altalaban a felperes tulajdoni hanyadanak az értéke.
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Ha azonban a felperes a koz0s tulajdonnak természetbeni megosztas tjan torténd megsziintetése irant inditott perben a tulajdoni
hanyada értékénél nagyobb értékii dolgot (dologrészt) igényel, a per targyanak értéke ez a nagyobb érték.

Ha pedig a felperes az irant indit keresetet, hogy a birdsag a kozos tulajdon targyait vagy azok egy részét megfeleld ellenérték
fejében adja az 6 tulajdonaba (Ptk. 148. § (2) bek.), a per targyanak értéke a tulajdonba adni kért tulajdoni hadnyad értéke.

g) A perkoltség viselésének altalanos szabalya az, hogy a készkiadasok megosztasa mellett mindegyik fél viseli a sajat koltségét.
Az ettdl valo eltérés foleg akkor indokolt; ha arra a felek magatartasa okot ad.

PK 11. szam

I. A koz6s tulajdon megsziintetése soran a masik (t6bbi) tulajdonostars illetdségét csak akkor lehet az ingatlant vagy egy részét
birtokdban tartd tulajdonostirs beleegyezése nélkiil ennek a tulajdondba adni, ha ez a tulajdonostirs az ingatlanban levé
lakasban lakik.

II. A kozds tulajdon megsziintetése irant indult perben a birésdg barmelyik tulajdonostiars kérelmére a kozos tulajdont
tarsashaz-tulajdonna alakithatja at.

A k06z0s tulajdonnak tarsashaz-tulajdonna vald atalakitasa esetén az alapitd okiratot a birdsag itélete potolja. Ezért az alapitd okirat

tartalmat - a felek allaspontjanak és méltanyos érdekeinek figyelembevételével - a birdsag az itéletében allapitja meg.

v

a PK 10. sz. kollégiumi allasfoglalas II. pontjanak — mai viszonyok kozott nem tarthatd — alkalmazasa a gyakorlatban

végrehajthatatlan itéletekhez vezet, indokolatlanul és elfogadhatatlanul sérelmes helyzeteket idézve el6 a bent nem lako
tulajdonostars szamara; fenntartdsa ma mar semmiképp sem indokolt.
A PK 11. sz. kollégiumi allasfoglalast a Javaslat tartalmilag a kodexbe beépiti.

A ko6z0s tulajdon megsziinésének vannak a megsziintetésen kiviili esetei is.
+  Megszilinik a tulajdonk6zdsség a tulajdonostarsak egy személyben vald egyesiilése, az un. confusio
utjan (é16k kozott és halal esetére egyarant bekovetkezhet).

% A résztulajdonjoggal valé felhagyas altal az egész dolog nem valik gazdatlannd, hanem a
tulajdonk6zosségben maradottak hanyadrészét noveli meg, mindenkinél a maga eredeti hanyadrésze

aranyaban (kozos tulajdoni novedékjog).

5. A KOZOS TULAJDON SAJATOS ALAKZATAI

TULAJDONKOZOSSEG OKIRATOKON

A tulajdonk6zosség mindegyik tulajdonostarsat feljogositja, hogy az okiratot sajat érdekében felhasznalja —
¢és ebben tobbi tulajdonostars ne gatolja. Az okirat birtokban tartoja a tulajdonostars kovetleésére felmutatni,
illetéleg kiadni tartozik.

PL. részvény: belsd jogviszonyban kdzos tulajdon (a Ptk. rendelkezési alkalmazandok a birtoklas, hasznalat,
hasznositas, rendelkezés kérdéseiben), a tarsasag felé egy részvényesként lépnek fel.
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TULAJDONKOZOSSEG HATARJELEKEN

103. § (1) Ha a foldeket kerités (sovény) vagy mezsgye valasztja el egymastol, ennek hasznalatira a
szomszédok kozdsen jogosultak.

104. § (1) A fold hatarvonalan allé fa vagy bokor és annak gylimoélcse egyenld aranyban a szomszédokat
illeti...

(2) Ha a hatarvonalon all6 fa vagy bokor valamelyik fold rendeltetésszerli hasznalatat gatolja, e fold

tulajdonosa kovetelheti, hogy azt k6zos koltségen tavolitsak el.

A Ptk. szabalyaibdl kiolvashaté a hatarjelek kozos tulajdonanak vélelme (ahogy a régi magyar
maganjogban).

KOZOS UDVAR

Eredetileg: jobbagytelekhez kapcsolodd, kdzos hasznalat céljara szolgalo telekrész, osztatlan, hanyadrészek
nélkiili k6zos tulajdon. LB: ez a konstrukcié nem telki szolgalom, hanem k6z6s tulajdon, ami az épiiletek
rendeltetésszerti hasznalatara szolgal. Elidegenitésére vagy hasznalatanak barmilyen mértéki korlatozasara
csak az ingatlanhoz fliz6d6 jogok sérelme nélkiil keriilhet sor. K6z0s udvart Gjonnan nem lehet ingatlan-
nyilvantartasba venni.

HAZASTARSI (KOZSZERZEMENYI) VAGYONKOZOSSEG

oI=

Csjt. 27. § (1) A hazassag megkdtésével a hazastarsak kozott a hazassagi életkdzosség idejére hazastarsi
vagyonkozosség keletkezik. Ennek megfelelden a hédzastarsak osztatlan kozos tulajdona mindaz, amit a
hazassagi életkdzosség ideje alatt akar egyiittesen, akar kiilon-kiilon szereztek, kivéve azt, ami valamelyik
hazastars kiilonvagyonahoz tartozik. K6zds vagyon a kiilonvagyonnak az a haszna is, amely a hazassagi
¢letkozosség fennallasa alatt keletkezett, levonva ebbdl a vagyonkezelés és fenntartas koltségeit. Ko6zos
vagyon tovabba a feltalalot, Ujitot, a szerzOt és mas szellemi alkotast 1étrehozd személyt a hazassagi
¢letk6zosség fennallasa alatt megilletd esedékes dij.

(2) A hézasulok a hdzassagkotés elott, valamint a hdzastarsak az egymas kozotti vagyoni viszonyaikat - a
hazassagi ¢letkdzosség tartamara - szerzodéssel rendezhetik. A szerzddésben e térvény rendelkezéseitol
eltéréen hatarozhatjak meg, hogy mely vagyon keriil a kozos-, illetdleg a kiilonvagyonba.

(3) A szerzédés érvényességéhez annak kozokiratba vagy jogi képviseld altal ellenjegyzett maganokiratba
foglalasa sziikséges. Ez a rendelkezés nem vonatkozik ing6d dolgok ajandékozasara, ha az ajandék atadasa
megtortént, valamint az életk6zosség megszakadasa utan a hazastarsi k6zos vagyon megosztasa targyaban
1étrejott megallapodésra.

(4) A hazastarsak a harmadik személlyel kotott iigyleteik soran kotelesek tajékoztatast adni arrol, ha a
szerzOdéssel érintett vagyontargy valamelyikiik kiilonvagyonaba tartozik.

Csijt. 28. § (1) A hazastars kiillonvagyonahoz tartozik:

a) a hazassagkotéskor megvolt vagyontargy,
b) a hazassag fennallasa alatt 6roklés jogcimén szerzett vagy ajandékba kapott vagyontargy,
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¢) a személyes hasznalatra szolgald és szokasos mértékdl, illetéleg mennyiségli vagyontargy,
d) a kiilonvagyon értékén szerzett vagyontargy.

(2) Az a kiilonvagyonhoz tartozé targy, amely a mindennapi kozos életvitelt szolgald, valamint a szokasos
mértékli berendezési és felszerelési targy helyébe 1ép, tizenotévi hazassagi egyiittélés utan kozos vagyonna

valik.

KOZOS HAZTARTASBAN ELOK TULAJDONKOZOSSEGE

578/G. § (1) Az élettarsak egyiittélésiik alatt a szerzésben valé kozremiikodésiik aranyaban
szereznek kozos tulajdont. Ha a kozremiikodés aranya nem allapithaté meg, azt azonos mértékiinek
kell tekinteni. A haztartasban végzett munka a szerzésben valé kozremiikédésnek szamit.

(2) Ezeket a szabalyokat kell alkalmazni - a hazastarsak kivételével - a kozos haztartasban é16 mas

hozzatartozok vagyoni viszonyaira is.

Sajatos eset, amikor a hozzatartozok az egyikiik tulajdondban all6 ingatlanon kozdsen épitkeznek. A
gyakorlatban vitas volt, hogy a nem tulajdonos személyi és vagyoni hozzajarulasa kotelmi kovetelést vagy
tulajdoni igényt eredményez —e. Az egységes allaspont az lett, hogy a kozremikodéssel aranyos hanyadra
tulajdoni igény keletkezik.

AGRARKOZOSSEGEK

Erdobirtokossagi tarsulat, 1994. évi XLIX tv.

2. § (1) A tarsulat az erd6 miivelési agban nyilvantartott egy vagy tobb foldrészlet tulajdonosai (a tovabbiakban: tulajdonos) altal az
erdégazdalkodasi tevékenységgel 6sszefiliggd, valamint az ahhoz kapcsolodo feladatok ellatasara 1étrehozott gazdalkodo szervezet. A
tarsulat jogi személy.

[Tarsulati érdekeltség/
3. § (1) A tarsulat a tagnak a tarsulati vagyonbol valo részesedésérdl tarsulati érdekeltséget igazolast allit ki. Az igazolasban fel kell
tiintetni a tag tulajdonanak a tarsulat hasznalataban 1év6 6sszes erddteriilethez vald aranyat.

(2) A tarsulati érdekeltség a tarsulat vagyonabdl valoé részesedésen kiviil kifejezi a tarsulati tagot megilleté szavazati jogot,
valamint a tarsulat hasznalatdban vagy tulajdonaban 1év6 erdon fennallé hasznalat mértékét (hasznalati illet6ség).

(3) Tarsulati érdekeltséget - ha e torvény masként nem rendelkezik - csak a tulajdonjoggal egyiitt lehet atruhazni, valamint
orokolni.

[Alapitas]

5. § (1) Tarsulatot legkevesebb két erdétulajdonos alapithat. Tiz fonél kevesebb alapitd tag a tarsulatot szerzodéssel hozza 1étre.
Egyebekben a tarsulat alapitasat az alapito tagok részvételével tartott alakulé kézgyiilés hatarozza el.

(2) A tarsulat a cégbirosagi bejegyzéssel jon létre.

7. § (1) Akik a cégbejegyzés megtorténte eldtt a tarsulat nevében eljartak, korlatlanul és egyetemlegesen felelnek a k6zos név alatt
vallalt kotelezettségekért. A feleldsség kizarasa vagy korlatozasa harmadik személlyel szemben hatalytalan.

(2) A cégbejegyzést megeldzden a tarsulat nevében vallalt kotelezettségekért az (1) bekezdés szerint fennalld felelésség megsziinik,
ha a tarsulat kozgytilése a szerz6dést utdlag jovahagyja vagy a tarsulati szerzédésben a felek igy allapodnak meg.
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(3) Az erddbirtokossagi tarsulatnak a cégbejegyzés megtorténte eldtti mikodésére a gazdasagi tarsasagokrol szold térvénynek az
elétarsasagra vonatkozo rendelkezéseit megfeleléen alkalmazni kell. Ha a tarsulat a cégbejegyzés el6tt megkezdi ezzel kapcsolatos
tevékenységét, a cégbejegyzes hianyara harmadik személlyel szemben nem hivatkozhat.

9. § Az alapszabaly elfogadasahoz az alakuld kozgytilésen részt vevo tagok Osszes szavazatanak kétharmada sziikséges.

[Szervezet]

11. § (1) A tarsulat legfobb szerve a kozgyiilés, amely a tagok sszességebdl all. A kozgyiilés hataskorébe tartozik a tarsulat minden
olyan ligye, amelyet torvény vagy a tarsulati alapszabaly nem utal mas testiilet vagy tisztségviseld hataskorébe.

17. § (1) A tarsulat tisztségvisel6i: az elndk, az elndkség tagjai, a feliigyeldbizottsag elndke €s tagjai, illetve - ha feliigyel6bizottsagot
nem kell Iétrehozni - az annak feladatkore ellatasara megvalasztott személy. Az alapszabaly tovabbi tisztségeket 1étesithet.

(2) Azoknal a tarsulatoknal, ahol a taglétszam tiz fonél kevesebb, csak tigyvezetd elnokot és helyettest kell valasztani. A két tagbol
allo tarsulatoknal a kdzgyiilés és az elndk jogkdrét a két tag egyiittesen, vagy felhatalmazas alapjan a felhatalmazott tag gyakorolja.

[Tagsag, kényszertagsag]

25. § (1) A tarsulat tagja csak az ingatlan-nyilvantartas szerint erdé miivelési agban nyilvantartott foldrészlet tulajdonosa lehet.
(2) A természetben egybefiiggd erddteriileten 1évé mas foldrészlet tulajdonosanak, illetve tulajdonosainak tagfelvételi kérelme nem
utasithaté vissza. Ugyancsak nem utasithaté vissza annak a tulajdonosnak a tagfelvételi kérelme, akinek a tulajdonaban levo
erdéteriilet az 6nallé erddgazdalkodasi tevékenység végzésére alkalmatlan.

(3) Ha a tulajdonosok az erdéteriilet alapjan szamitott kétharmados szavazatarannyal hataroztak el az erddbirtokossagi tarsulat
alapitasat, a kisebbségben maradt tulajdonosok, amennyiben az 6nallé erdégazdalkodasi egység kialakitasanak feltételei egyébként
nem allnak fenn - a folyamatos erdéfenntartashoz fiiz6d6 kozérdek érvényesitése érdekében - kotelesek a tarsulatba tagként belépni, a
tarsulat hatarozatait végrehajtani.

[Tarsulati érdekeltség atruhdzasal

26. § (1) A tarsulati érdekeltség atruhazasaval vagy atszallasaval a tarsulati tagsag is atszall a szerzo félre.

30. § (1) A tarsulati tag tulajdondban 1évé erdéteriilet az ahhoz kapcsolodo tarsulati érdekeltséggel egyiitt forgalomképes, de
a tulajdonjog atruhazasa vagy atszallasa az erdégazdalkodét terheld kotelezettségek teljesitését nem érinti.

(2) A tag tulajdonanak (tulajdoni hanyadanak) él6k kozotti jogiigylettel torténd atruhazasa esetében e sorrendben elévasarlasi joga
van a tobbi tarsulati tagnak. K6z0s tulajdon esetén a tulajdonostars elévasarlasi joga mindenki masét megel6zi.

[Gazdalkodas]

28. § (1) A tarsulat a tulajdonaban 1évo vagyoni eszkézokkel e torvény, az alapszabaly, valamint a kdzgyilés hatarozatai alapjan
onalléan gazdalkodik.

(3) A tarsulat kizarolag erdégazdalkodasi €s ahhoz kozvetleniil kapcsolodo tevékenységet folytathat.

(4) A tarsulat gazdalkodasaval kapcsolatos, ¢ torvényben nem szabalyozott kérdésekben a gazdasagi tarsasagokra iranyado
szabalyokat kell megfelel6en alkalmazni.

Hegykizség, 1994. évi CIL. tv.

(2) A torvény személyi hatalya

a) a szO016- és bortermeléssel, illetve az ezekbdl szarmazd termékek felvasarlasaval foglalkozd természetes és jogi személyekre,
valamint jogi személyiség nélkiili gazdasagi tarsasagokra, tovabba

b) az e torvényben meghatarozott feltételekkel a hazikertisz616-birtokosokra terjed ki.

3. § (1) A hegykozség egy vagy tobb telepiilés termeldi és felvasarloi altal e tevékenységilikhdz fliz6d6 kozos érdekeik
elomozditasara, valamint az altaluk eldallitott termékek szarmazas-, mindség- és eredetvédelmére 1étrehozott koztestiilet.

[Tagsdg, jogok, kotelezettségek]

(2) A torvény hatalya ala tartozo telepiilésen szolészeti és boraszati arutermelé tevékenység csak hegykozség tagjaként
folytathato.

29. § (1) A tag joga, hogy

a) tanacskozasi és szavazati joggal részt vegyen a kozgyiilésen;

b) tisztséget viseljen a hegykdzségben;

c) igénybe vegye a hegykozség altal nyujtott szolgaltatasokat.

(2) A hegykozség tagjat eldvasarlasi, valamint el6haszonbérleti jog illeti meg a szomszédos, a sz616 termdhelyi kataszterében
nyilvantartott foldrészletre.
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31. § A tag kotelezettsége, hogy

a) megfizesse a hegykdzségi jarulékot;

b) megtartsa a hegykodzség alapszabalyaban és mas szabalyzataiban foglaltakat;

c) a termeldtevékenységet a hegykdzségi rendtartas szerint végezze;

d) szoloteriiletérdl és szOéltermelésérdl nyilvantartast, értékesitésre szant bor termelésérdl, raktarozasardl és forgalmazasarol,
valamint bor taroldsara alkalmas eszkdzeirdl, taroloterérdl pincekdnyvet vezessen;

e) a hegykdzségnek kiilon jogszabalyban rogzitett tartalommal adatot szolgaltasson.

[Szervezet]

32. § (1) A hegykozségek borvidékenként hegykozségi tanacsot alakitanak. A bortermdhelyi hegykdzség a miikodési teriiletéhez
foldrajzilag legkdzelebb fekvo hegykozségi tanacshoz tartozik.

35. § (1) A hegykdzségek orszagos szervezete a Hegykozségek Nemzeti Tandcsa (a tovabbiakban: nemzeti tanacs), amely a
hegykozségi tanacsok egy-egy képviseldjébal all, és a fotitkarral egésziil ki.

38. § A hegykozség

a) a mindségvédelem érdekében dsszehangolja tagjai sz6lészeti és boraszati szakmai tevékenységét;

b) gondoskodik - a helyi dnkormanyzattal egylittmiikddve - a miikddési teriiletéhez tartoz6 sz616k 6rzésérol;

c) a szamitogépes nyilvantartasaban foglalt adatokat rendszerezi és Osszegezi, s azokat - egyedileg nem azonosithatd modon - a
hegykdzségi tanacshoz tovabbitja;

d) a szdldiiltetvényekkel kapcsolatos tdmogatasok igénybevételével osszefliggd adatokat szolgaltat a tdmogatast folydsitod szervnek;
e) szolgaltatasokkal és szaktanacsadassal segiti tagjai gazdalkodasat;

g) védi a telepiilés termeldinek érdekeit;

i) ellendrzi tagjainal a rendtartasra vonatkozé jogszabalyok betartasat;

39. § A hegykdzség - feladatainak ellatasa korében -

a) a sz6l6- és bortermelésre vonatkozoé jogszabalyban meghatarozott keretek kdzott a miikddési teriiletén kotelezd érvényii szakmai
szabalyokat allapit meg, s ellendrzi azok betartasat;

b) eljar a térvény altal hataskorébe utalt kdzigazgatasi igyekben;

c) javaslattételi és véleményezési jogkdrrel részt vesz a sz016- és borgazdalkodassal kapcsolatos kozigazgatasi iigyekben.

40. § (1) A hegykozség a hegykozségi rendtartas (hegyszabalyok) keretében meghatirozza a célszerl telepités és miivelés, az
iiltetvények rendje, a sz6l6karosito elleni egységes ndvényvédelem, a sziiretelés, a feldolgozas, valamint a bor helyi sajatossagoknak
megfeleld készitése szabalyait, tovabba mas, a mindségvédelem szempontjabol fontosnak itélt szakmai kovetelményeket. Ennek
soran figyelembe kell venni a természet- és tajvédelemre vonatkozd jogszabalyokat is. A rendtartasban meg kell hatarozni a
hegyszabalyokat sért6 cselekmények e torvény szerinti jogkdvetkezményeit.

41. § (1) A hegykozség ellenérzi a hegyszabalyok betartasat. Az ellenérzés eredményeként hatarozattal megallapitja a
szabalyszegés tényét, a tagot a jogellenes allapot megsziintetésére, meghatarozott cselekvés teljesitésére, valamitdl valé tartozkodasra
kotelezheti vagy - a rendtartasban meghatarozott esetekben és mértékig - birsaggal stjthatja.

52. § (1) Hegykdzségi szervezet gazdasagi tevékenységet nem folytathat, gazdasagi tarsasignak nem lehet tagja és ilyen
tarsasagban részesedést nem szerezhet.

(2) A hegykozségi szervezet - tagjainak szolgaltatasokkal valo ellatasa céljabol vagy mas, gazdasagi tevékenységet is igényld
feladata ellatasa érdekében - kozhasznu tarsasagot alapithat.

9

Az agrarkozosségek legujabb fajtajaként foghato fel a tarsult halaszati és vadaszati jog.

TARSASAGI TULAJDON

Minden tarsasagi forma kozds torténeti gyokere és végsd jogi alapja a polgari jogi kdzos tulajdon.
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A koz0s tulajdon sajatos alakzataiként azonban legfeljebb csak azok a tarsasagi formak emlithetok, amelyek
nem rendelkeznek jogi személyiséggel, sem pedig tagjaik jogalanyisagatol elkilonilé onallo
jogalanyisaggal (pjt, ¢épitdkozosség). Ezek tagjai a rajuk vonatkozd specidlis szabalyok szerint
gyakorolhatjak tulajdonosi jogaikat.

A nem jogi személyiségii, de 6nallo jogalanyisaggal rendelkez6 gazdasagi tarsasagok (kkt, bt), valamint a
jogi személyiségii tarsasagi formak (kft, rt) esetében a tarsasagi vagyon egyetlen tulajdonosa maga a
tarsasag, a tagok pedig tagsagi jogaik keretén beliil, a tarsasagi torvény eldirasai szerint gyakorolhatjak
tulajdonosi jogaikat.

568. § (1) A polgari jogi tarsasag létesitésére iranyulo tarsasagi szerzodéssel a felek arra vallalnak
kotelezettséget, hogy gazdasagi tevékenységet is igénylé kozos céljuk elérése érdekében
egyiittmiikodnek és az ehhez sziikséges vagyoni hozzajarulast kozos rendelkezésre bocsatjak. Polgari
jogi tarsasagot a felek kozos gazdasagi érdekeik elomozditasara és az erre iranyuld tevékenységiik
osszehangolasara, vagyoni hozzajarulas nélkiil is 1étrehozhatnak.

569. § (1) A tagok vagyoni hozzajarulasa kozos tulajdonukba megy at. A tarsasagi szerzédés gy is
rendelkezhet, hogy a vagyoni hozzajarulasuk, illetéleg annak meghatarozott része Kkozos
hasznalatukba keriil.

(2) A vagyoni hozzidjarulds utin kamatot vagy dijazast, a tagsagi viszonybol foly6 személyes
kozremiikodésért dijazast érvényesen kikotni nem lehet.

570. § (1) A vagyoni hozzajarulds vagy értéke kiadasat csak a tarsasag megsziinésekor, illetéleg
akkor lehet kovetelni, ha a tag a tarsasagtél megvalik.

(2) A Kkozoés hasznalatba adott vagyoni hozzajarulas a tobbi tag hozzajarulasa nélkiill at nem
ruhazhaté és meg nem terhelheto.

(3) A tag hitelezdjének kovetelésére csak az a hanyad szolgal fedezetiil, amely a tagot a tarsasag
megsziinése vagy a tag kivalasa esetére megilleti. Ha a hitelezé e hanyadra végrehajtast vezetett, a
tagot megilleté rendes felmondas jogat gyakorolhatja, de ebben az esetben sem kovetelheti a tagnak
jaroé hanyad természetben valé kiadasat.

571. § (1) A tarsasagi szerz6dés eltéré rendelkezése hianyaban a nyereség és a vagyoni hozzajarulast
meghaladé veszteség a tagok kozott egyenld aranyban oszlik meg. A miikodés soran szerzett kozos
tulajdonba keriilt dolgok tulajdoni hianyada - a tarsasagi szerzédés eltéro rendelkezése hianyaban -

egyenld. Semmis az a megallapodas, amely valamely tagot a nyereségbdél vagy a veszteségbol kizar.

INTEZMENYI TULAJDON

Itt elsésorban kozérdekil, kozszolgaltatasi-kozfogyasztasi célii intézményekrdl van szo, amelyek az egész tarsadalom
javat szolgaljak, és ha volna sajat tulajdonuk, az bizonyos foku, autonémiat, az allamtol valo fiiggetlenséget biztositana
szamukra (pl. tarsadalombiztositas, nyugdijpénztarak, egészségiigyi, szocialis, oktatasi, kulturalis intézmények).

MRP SZERVEZET
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1. § (1) Magyarorszagon bejegyzett részvénytarsasag vagy korlatolt felel6sségii tarsasag (a tovabbiakban: tarsasag) részvényeit
[tizletrészeit (a tovabbiakban: vagyonrész)] a tarsasaggal munkaviszonyban all6 személyek mint kedvezményezettek (a
tovabbiakban: munkavallalok) a Munkavallaléi Résztulajdonosi Program (a tovabbiakban: MRP) keretében az e térvényben
szabalyozott mddon szerezhetik meg.

2. § (1) Ha a munkavallalok legalabb 25%-a MRP keretében vagyonrészt kivan szerezni, e célbol irasban 3 {0s szervezobizottsagot
kell megbiznia. A szervezdbizottsag azokkal a tulajdonosokkal, akik vagyonrésziiket a munkavallalok altal megalakitando szervezet
szamara el kivanjak adni, a megbizok nevében, velilk egyeztetve - a szervezet megalakulasa esetére - megallapodik az értékesités
feltételeiben, kiilondsen a szolgaltatasban és ellenszolgaltatasban, részletfizetés esetén annak feltételeiben, valamint a szerzédést
biztositd mellékkdtelezettségekben.

(3) Az (1) bekezdésben foglalt megallapodas teljesithetdségérdl a szervezobizottsig megvalosithatosagi tanulmanyt (a
tovabbiakban: tanulmany) koteles készittetni. A tanulmanyt a tarsasag ellenjegyzi annak igazolasaul, hogy az abban foglaltak
szakmailag megalapozottak.

3. § (1) A szervezébizottsag hitelkérelemmel fordulhat valamely hitelintézethez, illetve a vagyonrészt eladd tulajdonos szdmara
részletfizetésre tehet ajanlatot.

4. § (1) A szervezet a munkavallalok altal, az 6ket foglalkoztatd tarsasagban tulajdoni részesedés szerzése és a tulajdonosi
jogok egyiittes gyakorlasa céljabol onkéntesen létrehozott, 6nkormanyzattal és nyilvantartott résztvevokkel rendelkezé jogi
személy. Az alapszabaly e bekezdésben foglalt céltol nem térhet el.

(2) A szervezet altal megszerzett vagyonrész a szervezet tulajdonaba Keriil, amely ezeket az e tdrvényben és az alapszabalyban
foglalt feltételeknek megfelelen a résztvevok tulajdonaba adja.

(3) A szervezet megalakitasdhoz az sziikséges, hogy a tarsasag munkavallaloinak legalabb 40 szazaléka a szervezet megalakuldsat az
alakuld kozgytlésen - személyesen gyakorolt szavazati jogaval élve - kimondja, az e térvényben foglalt kovetelményeknek (9. §)
megfeleld alapszabalyat megallapitsa, tovabba {ligyintézd szervét megvalassza. A szervezet megalakitasaval a szervezobizottsag
megsz{inik.

5. § (1) A szervezet megalakulasat kdvetden kérni kell annak birdsagi nyilvantartasba vételét.

14.§ (2) A szervezet a hitel vagy részletfizetés igénybevételével megszerzett vagyonrészt - a résztvevok részére vald atruhazas
kivételével - a torlesztés befejezéséig nem idegenitheti el, azon a hitelezd hitelintézetet, illetve részletfizetés esetén az eladot
zalogjog illeti meg.

(3) A torlesztés tartama alatt a szervezet altal barmely forrasbol megszerzett vagyonrészre jutd nyereséget (osztalékot) az esedékes
¢éves kamat és az esedékes éves torlesztd részlet mértékéig a fennallo tartozas kielégitésére kell forditani...

(4) A hitel és részletfizetés nyujtasanak feltétele, hogy a szervezet sajat pénzforrassal rendelkezzen. A sajat pénzforras mértéke az
egy résztvevore atlagosan jutd vagyonrész vételaranak fliggvényében...alakul.

(5) A hitel és részletfizetés futamideje legfeljebb 15 év, amelybdl legfeljebb 3 év a tiirelmi id6.

16. § (1) A szervezet a 14. és 19. §-ban foglaltakon tulmenden egyéb gazdasagi tevékenységet csak a célja megvalositasanak
elésegitése érdekében folytathat. A tarsasag e torvény alapjan fennallo kezesi felelossége a szervezet egyéb gazdasagi tevékenysége
soran keletkezett tartozasokra nem terjed ki.

17.§ (6) A sajat pénzforras felhasznalasaval megvasarolt vagyonrészeket a szervezet koteles az egyénenkénti befizetések aranyaban
haladéktalanul a résztvevok tulajdonaba adni...

24. § (1) Ha a szervezet valamennyi vagyonrész tulajdonjogat atruhazta, vagy ha a torlesztés befejezése utan - a tarsasagnak mas
tarsasaggal valo egyesiilése kivételével - az MRP-ben résztvevok 1étszama a tarsasag munkavallaloinak legalabb 25 szazalékat éves
atlagban nem éri el, az iigyintézd szerv 30 napon beliil koteles a kozgytilést 6sszehivni, amely a szervezet megsziintetésérdl és
vagyonanak felosztasarol hataroz. [Ezzel az MRP-szervezet mint sajatos kozOs tulajdoni alakzat — bet6ltve rendeltetését —
megsziinik.]
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TARSASHAZTULAJDON

149. § (1) Epiileten tigy is lehet kozos tulajdont létesiteni, hogy az épiilet meghatarozott részei -
elsésorban a lakasok - a tulajdonostarsak kiilon tulajdondban vannak (tarsashaz-tulajdon).

(2) A tarsashaz-tulajdon létesitéséhez a tulajdonostarsak alapité okiratba foglalt megallapodasa és a
tarsashaz-tulajdonnak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése sziikséges.

(3) A kozos tulajdonnak tarsashaz-tulajdonna valo atalakitasat barmelyik tulajdonostars kérelmére
a birésag is elrendelheti. Ebben az esetben az alapit6 okiratot a birésag itélete potolja.

(4) A tarsashaz-tulajdonra a kozos tulajdon szabalyait a kiilon jogszabalyban meghatarozott
eltérésekkel kell alkalmazni.

[Alapitas]

1. § (1) Térsashaztulajdon jon létre, ha az épiiletingatlanon az alapitd okiratban meghatarozott, miiszakilag
megosztott, legalabb két 6nallé lakas vagy nem lakas céljara szolgalo helyiség, illet6leg legalabb egy
onallo lakas és egy nem lakas céljara szolgalé helyiség a tulajdonostarsak Kiilon tulajdonaba Keriil (a
tovabbiakban: tarsashaz). Az épiilethez tartozoé foldrészlet, tovabba a kiilon tulajdonként meg nem hatarozott
épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakas céljara szolgald helyiség, illetéleg lakas - kiilondsen: a gondnoki, a
hazfeliigyeldi lakas - a tulajdonostarsak k6zos tulajdonaba keriil.

(3) Ha a foldrészlet nem tartozik a kozos tulajdonba, arra a tulajdonostarsakat hasznalati jog illeti meg.

2. § (1) A kozos tulajdon targyat képezd ingatlanrész a kiilon tulajdonba tartozo lakas, nem lakas céljara
szolgalo helyiség alkotorészét képezi, azzal egylitt mindsiil 6nallé ingatlantulajdonnak.

(2) A kozos tulajdonra vonatkozo, az egyes tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni hanyad és a lakasra, a
nem lakas céljara szolgalo helyiségre vonatkozo tulajdonjog - az e torvényben meghatarozott esetek
kivételével - egymastol fiiggetleniil nem ruhazhaté at és nem terhelheté meg.

5. § (1) Tarsashazat fennallé6 vagy felépitendd épiiletre lehet alapitani, ha abban legalabb két, kiilon
tulajdonként bejegyezheto lakas, illetdleg nem lakas céljara szolgal6 helyiség van vagy alakithat6 ki.
% (2) A tarsashazat az ingatlan valamennyi tulajdonostarsa vagy az ingatlan tulajdonosa, mint
egyszemélyi alapito, alapit6 okiratban kifejezett alapitasi elhatarozassal létesithet.
o 8 § (1) A kozds tulajdonnak tarsashaztulajdonna vald atalakitasat barmelyik tulajdonostars
kérelmére a birésag is elrendelheti. Az alapito okiratot ilyenkor a birdsagi hatarozat potolja.

9. § Az alapit6 okiratban meg kell hatarozni:

a) a kiilon tulajdonba keriilé lakasokat, nem lakas céljara szolgalo helyiségeket,

b) a kozos tulajdonban allo épiiletrészekbdl ¢és a foldrészletbdl az egyes tulajdonostarsakat megilleté - a kiilon tulajdonba kertild
lakashoz tartozo - tulajdoni hanyadot és ezek meghatdrozasanak modjat,

c) a kozos tulajdonba keriil6 épiiletrészek felsorolasat,

d) az ingatlan-nyilvantartas szabalyai altal megkivant egyéb adatot, jogot és tényt,

e) a kozosség kozos nevét, amely egyéb megjeldlés hidnyaban a tarsashaz cime, a tarsashdz megjeldléssel egyiitt.

10. § (1) Az alapito okiratot és annak modositasat, ideértve a 3. § (2) bekezdése szerinti hatarozatot is,
kozokiratba vagy iigyvéd - jogkorén beliil jogtanacsos - altal ellenjegyzett maganokiratba kell foglalni.
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11. § A tarsashaztulajdonnak e térvényben nem szabalyozott kérdéseire a Magyar Koztarsasag Polgari
Torvénykonyvérdl szolo 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) rendelkezéseit kell alkalmazni.

12. § (1) Az alakulé kozgytilés hataroz a tarsashaz kozos képviseljének vagy - a kozds képviseld helyett - intézobizottsaga
elndkének és tagjainak, valamint sziikség esetén a szamvizsgald bizottsdg tagjainak megvélasztasarol, valamint a bankszdmla
megnyitasarol.

13. § (1) A kozosség szerveit, azok hataskorét, jogait és kotelezettségeit, a kozos koltség viselésének szabalyait a kozosség
szervezeti-mikodési szabalyzataban kell megallapitani.

(2) A szervezeti-miikodési szabalyzatnak - e torvény keretei kozott - tartalmaznia kell:

a) a tulajdonostars kiilon tulajdonanak hasznalatira, hasznositasara, a kiilon tulajdonon belill nem mérhetd koziizemi és mas
szolgaltatasok dijanak elszamolasara és megfizetésére,

b) a kozos tulajdon fenntartdsara, ezen beliil

- a k6z0s koltség viselésére ¢s a koltséghatralékok megfizetésére,

- felujitasi alap képzése esetén az alap felhasznalasara,

c) a tarsashazi lakéépiilet hazirendjére,

d) a kozgyilés, illetéleg a részkozgylilés hataskorére és eljarasara,

e) a kodzos képviseld vagy az intézobizottsag elndke és tagjai hataskorére és feladataira,

f) a szamvizsgalo bizottsag, ennek hidnyaban a kdzdsség ellendrzési jogkorére, feladataira

vonatkozo részletes szabalyokat.

14. § (1) A szervezeti-miikddési szabalyzatot a kozosség az alakuld kozgyiilésen - de legkésobb az azt kdvetd hatvan napon beliil
megtartott kdzgytilésen - az dsszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb egyszerli szavazattobbségii hatarozataval allapitja meg.

[Relativ jogképesség]

3. § (1) A téarsashaz tulajdonostarsainak kozossége (a tovabbiakban: kozdsség) az altala viselt kozos név
alatt az épiilet fenntartasa és a kozos tulajdonnal kapcsolatos iigyek intézése soran jogokat szerezhet és
kotelezettségeket vallalhat, 6ndlléan perelhet és perelhetd, gyakorolja a kozos tulajdonnal kapcsolatos
tulajdonosi jogokat, viseli a kozos tulajdon terheit. A perbeli cselekvOképesség a kozds képviseldt (az
intézobizottsag elnokét) illeti meg. A tarsashaznak vagy a tulajdonostarsaknak ezzel ellentétes rendelkezése
harmadik személyekkel szemben hatalytalan.

(3) A kozosség egészét terheld kotelezettség teljesitéséért a tulajdonostarsak tulajdoni hanyaduk - vagy a

szervezeti-miikddési szabalyzatban ettdl eltéréen meghatarozott mérték - szerint felelnek az egyszerii
(sortartasos) kezesség szabalyai szerint.

[Kiilon tulajdonnal kapcsolatos jogok, kotelezettségek]
16. § A tulajdonostarsat kiilon tulajdona tekintetében megilleti a birtoklas, a hasznalat, a hasznok szedése
¢s a rendelkezés joga; a tulajdonostars e jogait azonban nem gyakorolhatja a tobbi tulajdonostars joga és

torvényes érdeke sérelmével.

17. § A szervezeti-miikodési szabalyzat meghatarozza a kiilon tulajdonban 1év6 lakas, illetéleg nem lakas céljara szolgald helyiség
hasznalatanak, hasznositasanak szabalyait a lakdépiilet céljanak, miikodésének megfeleléen.

18. § (1) Lakoépiilet esetén a tarsashaz kozgyiilése megtilthatja a kiilon tulajdonban 1évé nem lakéas céljara szolgald helyiség
hasznalata, hasznositasa modjanak megvaltoztatasat, ha az a tarsashaz miikodését vagy a lakhatas nyugalmat zavarna.

20. § (1) A tulajdonostars koteles:

a) fenntartani a kiilon tulajdonaban all6 lakast,

b) a sziikséges intézkedést megtenni ahhoz, hogy a vele egyiitt lako személy, valamint az, akinek lakasa
hasznalatat atengedte, betartsa a 16. § rendelkezését,

c) lehetové tenni és tilirni, hogy a kiilon tulajdont lakasaba a k6zdsség megbizottja a kdzos tulajdonban allo
épiiletrészekkel, berendezésekkel Osszefiiggésben a sziikséges ellenérzés, valamint a fenntartasi munkak
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elvégzése céljabol arra alkalmas idében bejuthasson a tulajdonostars, illetéleg a bentlako sziikségtelen
haboritasa nélkiil,

r

d) a lakasaban tervezett épitkezésrol értesiteni a kozos képviseldt vagy az intézobizottsag elnokeét.

(2) A kozosség koteles megtériteni az (1) bekezdés c) pontja szerinti beavatkozassal okozott kart.

22. § (1) A szervezeti-miikddési szabalyzat eldirhatja, hogy a tulajdonostars koteles a kdzds képviselonek vagy az intézdbizottsag
elndkének bejelenteni:

a) kiilon tulajdona tekintetében a tulajdonosvaltozast,

b) lakcimét, az ingatlan-nyilvantartasban barki altal megtekinthetd személyes adatat, illetdleg a jogi személy nyilvanos adatat,

¢) a kiilon tulajdonat bérld, hasznald személy (a tovabbiakban: bérld) b) pontnak megfeleld adatat,

d) a kiilon tulajdonaban laké személyek szamat,

e) haszonélvezettel terhelt tulajdon esetében a haszonélvezd személy nevét.

[Kozos tulajdonnal kapcsolatos jogok, kitelezettségek]

23. § (1) Minden tulajdonostars jogosult a k6z0s tulajdon targyainak birtoklasara és hasznilatira, ez
azonban nem sértheti a tobbi tulajdonostars ezzel kapcsolatos jogat és jogos érdekét.

(2) A kozgyiilés a birtoklas, hasznalat és hasznositas modjat meghatarozhatja.

24, § (1) A kozos tulajdonba tartozo épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakas céljara szolgéald helyiség és
lakas fenntartasanak koltsége, valamint a rendes gazdalkodas korét meghaladé kiadas (a tovabbiakban
egylitt: kozos koltség) a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk szerint terheli, ha a szervezeti-miikddési
szabalyzat masképp nem rendelkezik.

(2) A szervezeti és miikodési szabéalyzatban meg kell hatarozni:

a) a kozos koltség tulajdoni hanyadtol eltéré megfizetése esetén, az érintett koltségnemeket és a szamitas maodjat,

b) a kiilon tulajdonon belill nem mérhetd koziizemi és mas szolgaltatasok dija tekintetében az egyes szolgaltatdsokra vonatkoz6 kiilon
jogszabalyok alapjan torténd elszamolas és a megfizetés szabalyait,...

d) felujitasi alap képzésének elhatarozasa esetén ... a hozzajarulas mértékét, valamint az alap felhasznalasanak szabalyait.

[Szervezet]

27.§ (1) A kozosség legfobb dontéshozo szerve a tulajdonostarsakbol allo kozgyiilés, amelyen valamennyi
tulajdonostars részt vehet.

(2) A kozosség ligyintézését a kozos képviselé vagy az intézébizottsag latja el. Abban a tarsashazban,
amelyben huszondt lakasnal tobb lakas van, a kozosség gazdalkodasanak ellendrzésére szamvizsgalo
bizottsagot kell valasztani.

28. § A kozgyiilés hataroz:

a) a kozos tulajdonban allo épiiletrészek hasznalatarol, hasznositasarol, fenntartasarol, a kozosséget terhelé kotelezettségek
elvallalasarol,

b) a k6zos képviseldnek vagy az intézébizottsag elndkének és tagjainak, valamint a szamvizsgald bizottsagnak a megvalasztasarol,
felmentésérdl és dijazasarol,

c) a kdzosség éves koltségvetésének és elszamolasanak, a szamviteli szabalyok szerinti beszamoldjanak elfogadasarol, valamint a
kozos képviseld, vagy az intézébizottsag részére a jovahagyas megadasarol [48. § (2) bekezdése],

d) minden olyan tligyben, amelyet a szervezeti-miikodési szabalyzat nem utal a kdzds képviseld vagy az intézdbizottsag, illetéleg a
szamvizsgald bizottsag hataskorébe.
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29. § (1) A kozos tulajdonban allo épiiletrészekkel kapcsolatos rendes gazdalkodas korét meghalado
kiadasokrol a tulajdonostarsak az osszes tulajdoni hanyad szerinti legalabb 4/5-6s szavazattobbséggel
hataroznak.

30. § (1) A kozgytilés a hatirozataval a legalabb hat honapnak megfeleld kozos koltség 6sszegének befizetésével hatralékba keriilt

tulajdonostars kiilon tulajdonanak és a hozza tartozo kozos tulajdoni hdnyadanak jelzélogjoggal valdé megterhelését rendelheti el a
hatralék megfizetésének biztositékaul.

33. § (1) A kozgyiilést a kozos képviseld vagy az intézébizottsag elndke hivja dssze. A kozgylilésre valamennyi tulajdonostarsat
irasban kell meghivni, amellyel egyidejiileg a meghivo egy példanyat a tarsashazban - jol 1athato helyen - ki kell fiiggeszteni.

(2) Kotelezo a kozgyiilés dsszehivasa, ha azt a tulajdoni hanyad 1/10-ével rendelkezé tulajdonostarsak
a napirend és az ok megjelolésével irasban kérték. Ha a kérést a kozos képviseld vagy az intézdbizottsag
elndke tizendt napon beliil nem teljesitette, az dsszehivast kérd tulajdonostarsak vagy az altaluk megbizott
személy a kozgytilést 6sszehivhatjak.

36. § (1) A kozgyiilés akkor hatarozatképes, ha azon az Osszes tulajdoni hanyadnak tobb mint a felével
rendelkez6 tulajdonostérsak jelen vannak.

37. § (1) Ha a kdzgytilés nem hatdrozatképes, vagy az elnoklé személy a kdzgytilést a hatarozatképtelenné valasa miatt berekesztette,
megismételt kozgyiilést kell tartani.

(2) A megismételt kozgyiilést a hatarozatképtelen kozgyiilést kovetd 15 napon beliili idépontban az eredetivel azonos - a
hatarozatképtelenné valt kozgyiilés esetén a kozgyllés berekesztését kovetden fennmaradd - napirenddel kell Osszehivni. A
megismételt kozgyiilés az eredeti kozgyiilés meghivojaban az eredeti kozgyiilés hatarozatképességétol fiiggo feltétellel is kitlizhetd.

38. § (1) A kozgytlésen a tulajdonostarsakat tulajdoni hanyaduk aranyaban illeti meg a szavazati jog.
(2) Ha e torvény masképpen nem rendelkezik, a kozgylilés, illetbleg a megismételt kozgyllés a hatarozatat a jelen levo
tulajdonostarsak tulajdoni hanyada alapjan szamitott egyszerii szavazattobbségével hozza meg.

39. § (1) A kozgylilésen - a hatarozatot is tartalmazo - jegyzékonyvet kell vezetni, amelyet a kdzgytilésen elnokld személy és két
tulajdonostars az alairasaval hitelesit.

40. § (1) Az e torvényben meghatarozott eseteken kiviil mas kozgyiilési hatarozat is meghozhatd irasban. Ebben az esetben a
kozgytlési napirendre vonatkozdan a ko6zds képviselé vagy az intézobizottsag elndke felhivasahoz mellékelt irasbeli hatarozati
javaslatrol - ha szamvizsgalo bizottsag miikddik, irasbeli véleményének ismeretében - a tulajdonostarsak irdsban szavaznak.

42. § (1) Ha a kozgyllés hatarozata jogszabaly vagy az alapit6 okirat, illetleg a szervezeti-miikodési
szabalyzat rendelkezését sérti, vagy a kisebbség jogos érdekeinek lényeges sérelmével jar, barmely
tulajdonostars keresettel kérheti a birdsagtdl a hatarozat érvénytelenségének megallapitasat a hatarozat
meghozatalatol szamitott hatvan napon beliil. A hataridé elmulasztasa jogvesztéssel jar.

(2) A kereset a hatdrozat végrehajtdsat nem gatolja, a birésag azonban a végrehajtast indokolt esetben
felfiiggesztheti.

43. § (1) A kozos képvisel6 vagy az intézdbizottsag jogkorében eljarva koteles:

a) a kozgyiilés hatarozatait el6késziteni és végrehajtani, gondoskodva arrol, hogy azok megfeleljenck a jogszabalyok, az alapitd
okirat és a szervezeti-miikddési szabalyzat rendelkezéseinek,

b) minden sziikséges intézkedést megtenni az épiilet fenntartisanak biztositasa érdekében,

¢) kozolni és beszedni a tulajdonostarsakat terheld kozos koltséghez vald hozzajarulas Gsszegét és érvényesiteni a kozosség ezzel
kapcsolatos igényeit.

(2) A koz6s képviseld (az intézbdbizottsag elndke) a kozgyiilés hatarozata alapjan tarsashaz-kezeldi tevékenységet is ellathat.

(3) A ko6z06s képviseld (az intézObizottsag elndke) koteles megdrizni a foldhivatalhoz benyujtott alapitd okirat és szervezeti-miikodési
szabalyzat egy példanyat.
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44. § (1) A kozos képviseld (az intézébizottsag elndke) koteles a kozgylilés hatarozatairdl és a hatarozatok végrehajtasarol
nyilvantartast (a tovabbiakban: Kozgytilési Hatarozatok Konyve) vezetni.

47. § A kozos képviseld, illetdleg az intézobizottsag a szamviteli szabalyok szerint évenként koltségvetési javaslatot készit, amely
tartalmazza:

a) a kozos tulajdonnal kapcsolatos varhatd bevételeket és kiadasokat koltségnemenként,

b) a tervezett lizemeltetési, karbantartasi és felujitasi munkéakat, valamint

c) a kozos koltséghez valo hozzajarulas dsszegét - a tulajdonostarsak nevének feltiintetésével -, a kiilon tulajdonban 1évé lakasok és
nem lakas céljara szolgald helyiségek szerinti bontasban.

49. § (1) Nem lehet kozos képviselé vagy az intézébizottsag elnoke, tagja, illetéleg nem lathat el tarsashaz-
kezeldi tevékenységet:

a) akit blincselekmény elkdvetése miatt jogerdsen szabadsagvesztés-biintetésre itéltek, amig a biintetett
eléélethez fiz6d6 hatranyos jogkdvetkezmények alol nem mentesiilt,

b) akit ilyen tevékenységtol jogerds biroi itélettel eltiltottak, az eltilto itélet hatalya alatt,

c) az a természetes személy vagy gazdalkod6 szervezet, aki, illet6leg amely ilyen tevékenységével
Osszefiiggben keletkezett, jogerdsen megallapitott fizetési kotelezettségének nem tett eleget,

d) az, aki a gazdasagi tarsasagokrol sz6l6 torvény alapjan vezetd tisztségviseld nem lehet.

50. § A kozos képviseld, illetdleg az intézébizottsag elndke jogosult a kozosség képviseletének ellatasara a birdsag és mas hatdsag
eldtt is. E jogkorének korlatozasa harmadik személlyel szemben hatalytalan.

51. § (1) A szamvizsgalé bizottsag jogkorében eljarva:

a) barmikor ellendrizheti a k6z6s képviseld, illetdleg az intézobizottsag ligyintézeését, havonként ellendrzi a kozosség pénzforgalmat,
b) véleményezi a kozgyiilés elé terjesztett javaslatot, igy kiilondsen a koltségvetést és az elszamolast, valamint a szervezeti-miikodési
szabalyzat altal meghatarozott értékhatar felett a bemutatott szamlakat,

c) javaslatot tesz a kozos képviseld, illetdleg az intézébizottsag elndke és tagjai dijazasara,

d) 6sszehivja a kozgytilést, ha a k6zos képviseld vagy az intézébizottsag elndke az erre vonatkozo kotelességének nem tesz eleget.

9

BH1995. 635. Ha a kézos tulajdon részleges fennmaraddsa a felek kézotti rossz viszony miatt nem kivanatos, és az igénylé az
dtalakitas koltségeit nem tudja viselni, ugy a tarsashdzza torténd datalakitas a kézos tulajdon megsziintetésének modjaként nem
alkalmazhato [Ptk. 148. § (1) bek., 149. § (1) bek., 1977. évi 11. tvr. 1. § (3) bek., PK 11. sz.].

5

Tekintettel arra, hogy a tarsashaz alapitasanak és miikodésének szabalyozasa hatdlyos jogunkban heterogén, valtozo, és szamtalan,
technikai jellegli részletszabalyt és miikddéssel kapcsolatos rendelkezést tartalmaz, a tarsashazra vonatkozd részletes szabalyozasnak
a Javaslatba valo beillesztése nem indokolt.
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