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»INemo plus iuris ad alium transferre potest, quam ipse haberet.”

(Ulpianus)



1. Bevezetéo Gondolatok

Szakdolgozatom témaja a hétkoznapi életben is igen gyakran el6forduld és
alapvetonek szamitd polgari jogi jogintézmény, a kozos tulajdon. Mivel ez a
jogintézmény meglehetdésen komplexnek mondhatd, és szabalyozésa nagy terjedelmi,
ezért dolgozatomban, nem altalanossagban a ko6zos tulajdonrdl, hanem annak egy
meghatarozott teriiletérdl, a megsziintetésrol lesz szo.

Dolgozatom célja, hogy az e téma irant érdeklddok szadmara megfeleld
betekintést és kielégitd magyarazatot nyujtsak, az altalam fontosnak vélt kérdések
tisztazdsaban. Remélem, hogy az itt leirtak hasznos informécidval szolgalnak majd
mind a laikusok, mind az e szakteriiletet miveldk részére.

Maga a dolgozat két nagy teriiletre bonthat6. Az els6 részben a megsziintetést
polgari jogi, a masodik részben kereskedelmi jogi aspektusbol fogom vizsgalni, €s az e
jogteriileteken felmeriilé kérdésekre adok majd valaszokat. Targyalni fogom a joggal
val6d visszaélést és az alkalmatlan id6 problémajat a kozos tulajdon megsziintetésével
kapcsolatban, a kozos tulajdon megsziintetésének 1) elveit, valamint kitérek majd a
megsziintetés modjaira iS. Ezutan egy specialis teriiletre, a hazastarsi kozos vagyon
megosztasara vonatkozo polgari jogi és kereskedelmi jogi — flizletrész, részvény
szempontjabol relevans - szabalyokat ismertetem.

Modszeremet tekintve, megprobaltam feldolgozni a témaval kapcsolatos 0sszes
altalam elérhetd ¢és megismerhetd szaklapot, cikket, szakirodalmat, kommentart,
mindehhez természetesen alapul véve az 1959. évi IV. térvényt, azaz a jelenleg hatalyos
Polgari Torvénykonyvet. Mindezek mellett, mivel a k6zos tulajdon megsziintetése a
bir6i gyakorlat jelentds részét képezi, ezért kiemelt figyelmet szenteltem az adott
részekhez tartozo gyakorlati kérdések megismertetésére €s kibontasara.

Dolgozatom megiradsa soran, figyeltem arra, hogy az olvas6 komplex képet
kapjon az altalam targyalt témar6l, mind az elmélet, mind a gyakorlat segitségével.
Remélem, hogy az altalam levont kdvetkeztetések atlathatdak, és kovethetbek mindazon
emberek szamara is, akik a jogban kevésbé jartasok vagy ebben a témaban nem

rendelkeznek megfeleld ismeretekkel.



2. A kozos tulajdon megsziintetetésérol altalaban, valamint az

alkalmatlan ido és a joggal valo visszaélés problematikaja

A ko6z0s tulajdon megsziintetésére vonatkozo szabalyokat az 1959. évi IV.
torvény foglalja magdban. Ez a jelenleg hatdlyos magyar Polgari Torvénykonyv
(tovabbiakban: Ptk.), ami az allampolgarok, valamint az &llami, Onkormanyzati,
gazdasagi €s tarsadalmi szervezetek, tovabba mas személyek vagyoni és egyes személyi

viszonyait szabalyozza.

Ptk. 147.§ (1) ,, A kozos tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostdrs

kovetelheti; az e jogrol valé lemondds semmis.”

Alapvet6 szabaly az, hogy a tulajdonk6zosség 1étrehozasara, fenntartasara senkit
sem lehet kényszeriteni, ha ezt a tevékenységet az adott személy nem kivanja. Ebbdl a
szabalybol kovetkezik az, hogy a mar fennallo tulajdonkdzdsség megsziintetését
barmelyik tulajdonostars kiilon indok nélkiil kovetelheti. Megallapithato tehat, hogy a
megsziintetésre vonatkoz6 jog abban all, hogy az e jogaval élni kivand személy
kovetelheti a tobbi tulajdonostarstol, hogy egyezzenek bele a megsziintetésnek abba a
modjaba, amely a k6z6s érdekiiknek leginkabb megfelel, és tegyék meg mindazokat a
jognyilatkozatokat, amelyek a megsziintetéshez sziikségesek. Ez a jog az alanyi jogok
gyakorlasanak a Ptk. 4. és 5. §-aban megfogalmazott altalanos korlatai kozott
gyakorolhat6. Minden tulajdonostars rendelkezik ezzel a joggal, amely nem éviilhet el,
¢s amelyrdl érvényesen lemondani nem lehet. Amennyiben az adott személy ilyen
jogérol kordbban mégis lemondd nyilatkozatot tett, késébb érvényesen kovetelheti a

koz0s tulajdon megsziintetését, mivel ezt a nyilatkozatot semmisnek kell tekinteni.

I. Mieldtt ratérnék az alkalmatlan id6 jelenlegi szabalyozéisira és az ide
kapcsolodo birdi gyakorlatra, fontosnak tartom annak rovid bemutatasat, hogy ez a
keresetet elutasitd ok, mikor és mely koriilmények miatt jutott a korabbinal jelentésebb
szerephez a mai magyar szabalyozasban.

Az els6 vilaghaborut kdvetd iddszakban a kialakult nehéz gazdasagi helyzetet az
egyre gyorsulo inflacio is tovabb sulyosbitotta, majd az 0j fizetéeszkoz bevezetése utan

a vilaggazdasagi valsag hatasként pénzhiany iitétte fel a fejét az orszagban. Majd a



masodik vilaghaboru kezdetét kovetden 0jabb, egyre gyorsulo inflacios folyamat vette
kezdetét, melynek iiteme 1945 tavaszatdl a vilagtorténelemben a legnagyobb mértékiivé
nétte ki magat. Az akkori jogunk a kdzds tulajdon megsziintetésének csupan két mod;jat
— természetbeni megosztast és az arverést — ismerte. A birosag a megvaltast, mint
megsziintetési modot, csak bizonyos esetek fennallasa esetén alkalmazhatta. Mindezek
kovetkeztében korabbi maganjogunkban a tulajdonostarsak érdekeinek védelme
érdekében szilikségképpen éErvényesiilt az a korlatozas, hogy a tulajdonk6zosség
megsziintetését a felek nem kovetelhették, ha a megosztas un. ,,alkalmatlan idore” esett.
wAlkalmatlan pedig, kiilonosen ingatlanokndl az olyan idépont, amikor az arverési
eladdshoz kedvezotlen gazdasagi konjunkturak miatt reményeket fiizni nem lehet, s
nyilvanvalo, hogy a kozos dolog értékesitése valamennyi volt tulajdonostdarsnak
érezheto, sulyos kart okozna. »l

A birdi gyakorlat megallapitasa szerint alkalmatlannd tette az id6t a
tulajdonk6zosség megsziintetésére a lakasinség, a pénz és ingatlan értékhullamzasa,
valamint a haborus id6. Csak kivételes esetekben fordult elé az, hogy a birosag a
tulajdonk6zosséget birdi arverés utjan alkalmatlan iddben mégis megsziintette,
nevezetesen akkor, ha valamelyik tulajdonostars jogellenes magatartisa a tovabbi k6zos

birtoklas folytatasat elviselhetetlenné tette.

1. A masodik vildghaboru befejezését kovetden bevezették a forintot, amely
hosszu 1dOn keresztiil stabil fizetdeszkozzé valt. Részben ennek tudhato be, hogy a Ptk.
elkészitésekor a korabbi szabalyokat nem tartottak fenn, melynek indoka egy miniszteri
indokolas szerint az volt, hogy az alkalmatlan id6 kifogasa a kapitalista gazdasagra
jellemzd anarchikus arhullamzasok és valsdgok hatdsanak kikiiszobolésére iranyult.
Nyilvanvald, hogy ezeknek az indokoknak a szocialista viszonyok kdzott nincs alapjuk.
Azt pedig, hogy a megosztas termelési vagy egyéb érdekeket ne zavarjon,
allamigazgatasi természetli szabalyok biztositjak. Ebbdl kifolyolag a hatalyos Polgari
Torvénykonyviink a kozos tulajdon megsziintetésére vonatkoz6 korlatozast nem
tartalmaz.

Ennek megfeleléen mondta ki a Kuria PK. 10. szamu allasfoglalasanak I11.
pontja, hogy ,,a kézds tulajdon megsziintetésének nem lehet akaddlya az, ha valamelyik

fél az ido alkalmatlansagdara hivatkozik, egyéb kériilmények azonban a kereset

! Szladits Karoly (szerk.): Magyar magéanjog, V. kétet, Dologi jog, Grill Karoly Kényvkiado Vallalata,
Budapest, 1938., 292.p.



elutasitasat eredményezhetik.” Itt csupan utalasszerlien megjegyezném, hogy miutan a
Ptk. a megsziintetési médok kozé — véleményem szerint helyesen — felvette a megvaltas
(magahoz-valtas) intézményét, maga az allasfoglalas az ,alkalmatlan idére” valo
hivatkozas lehetdségét [tobbek kozott a bennlakds melletti megvaltas (arverési
étékesités) lehetdségével ¢és a  bennlakd volt tulajdonostars  elhelyezési
kotelezettségével] is szlkitette. Az allasfoglaldshoz kapcsol6dd indokolds azonban
egyértelmiien utalt arra, hogy a megsziintetés joganak visszaélésszerli, a tobbi
tulajdonostars méltanyos érdekeit sérté gyakorlasa ellen a Ptk. 5. §-a nyajt megfeleld
védelmet. Ilyen joggyakorlasként értékelendd pl. az, ha valaki megszerzi a kozos
tulajdonban 4ll6 ingatlannak egy meghatarozott hdnyadat, majd a megszerzést kovetden,
azonnal vagy rovid idén beliil, kozosségmegsziintetési perrel 1ép fel az anyagilag
gyengébb, magahoz valtasra nem képes bennlako tulajdonostarssal szemben.

Tokéletes példaként emlithetd a birdi gyakorlatbol az alabbi eset: ,,Az eredetileg
allami tulajdonban 1év6 kétlakasos ingatlan egyik lakdsaban 1963 ota éltek az alperesek.
1989-ben megvasaroltak az altaluk haszndlt lakdsnak megfeleld tulajdoni hanyadot az
adott ingatlanb6l, majd a lakast ezt kdvetben felujitottak, korszertsitették, valamint az
udvarra garazst is épitettek. Az ingatlan masik lakasat szintén megvasarolta az abban
€16 személy, amit halala utan 1994-ben 6rokosei eladtak a felpereseknek. A felperesek
az altaluk megvasarolt lakdsba nem koltoztek be, ott lizletek kivantak lizemeltetni, s a
vasarlast kovetden hamarosan meg is kezdték az atépitési munkalatokat. Maga az
ingatlan kereskedelmi szempontbdl jo helyen, egy hatar menti varos kdzpontjaban volt.
A felperesek idokozben pert inditottak az alperesek ellen, amelyben ugy kérték a kozos
tulajdon megsziintetését, hogy az alperesek tulajdoni hanyadat a felperesek magukhoz
valthassak. A felperesek rendelkeztek az ehhez sziikséges anyagiakkal. Az alperesek -
akiknek vagyoni helyzetét tekintve elmondhatd volt az, hogy egy viszonylag szerény
koriilmények kozott €16, 1dds, nyugdijas hadzaspar - nem voltak képesek a felperesi részt
magukhoz valtani, de nem vallaltak az ingatlanbol torténé kikoltozést sem. A felperesek
lakottan is meg kivantak valtani az alperesi részt, mivel nem titkolt szandékuk volt az,
hogy majd a magas bérleti dij elobb-utdbb tugyis kikoltozésre kényszeriti az alpereseket.
Az alperesek kérték az iigyben eljaro birdsagtol, hogy az ingatlant alakitsa tarsashazza.
Ezt a birosag teljesitette, ilyen modon sziintette meg a kozds tulajdont. Az itélet
indokolésa kiemelte, hogy ebben az esetben a felperesek altal kért megsziintetési mod
joggal wvald visszaélésnek mindsiil. A felperesek ugyanis nagyobb anyagi

teljesitoképességiiket kihasznalva, rovid idovel sajat ingatlanrésziik megvasarlasa utan



kivantdk megszerezni az egész ingatlant iizleti céljaikra, és ezzel kimozditani
megszokott kornyezetébdl az évtizedek ota ott €16, lakdsukra sok pénzt és energiat
fordito nyugdijas hélzatspétrt.”2

Tovabba az allasfoglaldas szerint megtorténhet az, hogy a bennlakd
tulajdonostarsnak hibdjan kiviil elneheziilt helyzetét akarja a masik tulajdonos
kihasznalni, valamint az is, hogy az egyik fél a mésikkal szemben ugy 1ép fel, hogy
annak inkabb zaklatasi jellege van. El6fordulhat az is, hogy a k6zos ingatlant 6zvegyi
vagy mas haszonélvezeti, esetleg hasznalati jog terheli, ami az értékre befolyassal van, s
az egyik tulajdonostars erre valo tekintet nélkiil kezdeményezi az értékesitést, amit a
masik fél ellenez. Az allasfoglalasnak az utobbi megallapitasa - a dologi terhekkel
kapcsolatos irdnymutatdsa - elismeri az ,,alkalmatlan idében” vald tulajdonk6zosség
birdsagi tton valdé megsziintetésének tilalmat.

A megvaltozott tarsadalmi és gazdasagi viszonyok hatdsara — ideértve az 1970-
es években mar létez6, majd a rendszervaltds idészakaban feler6sodé gazdasagi és
inflacios hatasokat — mar olyan érdekhelyzetekkel is kellett szamolni, amelyek
indokolttd tették a k6zos tulajdon megsziintetésére iranyuld keresetnek a korabbinal
sz¢élesebb korben jelentkezd okok miatt torténd elutasitasat. Ezért a Kuria a PK 294.
szamu allasfoglalasaval modositotta a korabbi PK 10. sz. allasfoglalasat. Az 1ij tartalmt
II1. pont general-klauzulaszer(i szabélya szerint — amely mér teljes mértékben mellézi az
alkalmatlan iddre torténd hivatkozas kizartsagat — a k6zos tulajdon megsziintetésére
iranyul6 kereset elutasitdsara akkor keriilhet sor, ha az egyik tulajdonostars e jogat
visszaélésszerlien gyakorolja, tovabba, ha a kozos tulajdon megsziintetése az adott
koriilmények kozott a masik vagy tobbi tulajdonostars méltdnyos érdekeit stulyosan
sérti. Erre a szabalyra tekintettel a bir6i gyakorlat sem zarkozott el attdl, hogy a joggal
val6 visszaélés esetkorén tulmenden mérlegelje a kozosségmegsziintetés lehetdségét, és
ezzel ismételten kereset elutasitasi okként ismerte el a kozds tulajdon alkalmatlan

1d6ben torténd megsziintetését.

I1l. Az ezutdn kovetkezd idészakban a jelentdsen atalakult tarsadalmi és
gazdasagi viszonyok, az 1j ¢lethelyzetek, valamint a modosult jogi kornyezet a

tulajdonk6zosség intézményén beliil is Uj struktarakat hoztak 1étre.

2 http://cegvezetes.hu/1998/10/a-joggal-valo-visszaeles/ Letoltés ideje: 2013.02.17.



http://cegvezetes.hu/1998/10/a-joggal-valo-visszaeles/

A szamos jogszabdlyvaltozds hatasara az dallasfoglalas egyes tételeinek
alkalmazhatdsaga kérdésessé valt, de annak tovabbi modositdsara mar nem keriilhetett
sor, mivel az 1997. évi LXVI. torvény kiiktatta a kollégiumi allasfoglalast az itélkezés
egységét biztositd eszkdzok korébol. Ezért a Kuria megalkotta az 1/2008. (V. 19.) PK
véleményét a PK 10. szamu 4allasfoglalas meghaladottd nyilvanitasarol és a kodzos
tulajdon megsziintetésének egyes kérdéseirdl. A kollégiumi vélemény VII. pontjanak
indokolasa kimondja, hogy a kozos tulajdon megsziintetésének akadalyat képezi, ha azt
olyan idében kérik, amikor a megsziintetés az egyes tulajdonostarsak érdekeit —
tekintettel a helyi viszonyokra és a személyes koriilményekre is — sulyosan sérti.
Tartalmat tekintve, ez a tétel a bir6i gyakorlat altal korabban kialakitott ,,alkalmatlan

1d6¢” fogalménak felel meg.

rrrrrr

»alkalmatlan id6” miatt két meghatarozott ok fennallasa esetében zarja ki: egyrészt ez
torténhet kiilonleges gazdasagi, masrészt a sajdtos jogi koriilmények miatt. Ezek az
estek szerteagazd mivoltukbol kifolyolag konkrétan nem sorolhatéak fel, ezért a

kollégiumi vélemény is csak néhany példat emlit meg az olvasok szamara.

Kiilonleges gazdasagi koriilményként értékeli a vélemény a kovetkezoket:

- Qgyakran allhat el6 olyan helyzet hogy, az elkiilonitett hasznalatra nem alkalmas
ingatlanban laké tulajdonostars nem képes tarsa tulajdoni illetdségének megvaltasara, €s
a kozos tulajdon megsziintetése esetén a megfeleld elhelyezését - figyelembe véve a
javara megitélhetdé megvaltasi arnak vagy az arverési vételar red esé hanyadanak
Osszegét is - masként megoldani nem tudja,

- az utobbi idészakban gyakorlatta valt, hogy a tulajdonosok az ingatlan hasznalati
megosztasaban tartos jelleggel - a jogutodokra is kiterjedd hatallyal - allapodnak meg, s
ez altal megallapodasuk tartalma tobb vonatkozasban is tilmutat a Ptk. 140.-143. §-
aiban foglaltakra alapitott PK. 8. szamu 4&llasfoglalasban elismert esetkorokon. Az
ingatlanhasznalat ily modon és tartalommal tortént rendezése nem hagyhato figyelmen
kiviil a kozos tulajdon megsziintetése soran sem. Ezekben az esetekben kello sullyal kell
a birosagnak értékelnie, hogy a tulajdonostars ingatlanrész hasznalatdhoz - kotelmi
jogcimen - tobblet jogosultsdgok is kapcsolodnak, ezért fokozottan szem eldtt kell
tartania a Ptk. 148. § (1) bekezdésének rendelkezését, mely szerint a kozos tulajdon

targyait elsésorban természetben kell megosztani. Ha ennek épitésrendészeti vagy
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egyeb akadalyai vannak, a Ptk. 148.§ (2)-(3) bekezdése alapjan keriilhet sor az egyik
tulajdonostars illetéségének a tarsa altali megvaltasara és végiil az értékesitésre. Az
elébb emlitett mindharom esetben a birdsagnak figyelemmel kell lennie arra, hogy e
kotelmi jogosultsagok - a szerzédésben foglaltakhoz képest - vagyoni értékkel birnak,
¢s ez az érték a tulajdonostarsnak a kozosbol vald részesedéséhez hozzaszamitando.
Abban az esetben pedig, ha a megsziintetés a tulajdonostarsnak szerzodéssel biztositott
érdekét stlyosan sérti, ez a sérelem - a koriilményekhez képest - ok lehet a kereset
elutasitasara is,

- alapot adhat a k6z06s tulajdon megsziintetésre irdnyul6 kereset elutasitasara az is, ha az
objektiv koriilmények a kozos tulajdon targyanak atmeneti és jelentds értékcsokkenését
eredményezik.

A kollégiumi vélemény nem emliti, de véleményem szerint ebbe a korbe
sorolhatjuk azt az esetet is, amikor az egyik tulajdonostars a kozos tulajdonban 1évo
ingatlanban tizletét, kereso foglalkozasat gyakorolja és a kozosség megsziintetése esetén
mashol megfelelden elhelyezkedni nem tudna, s ekként tulajdonjoganak elvesztése Ot
gazdasagi 1étalapjatol fosztand meg.

Banicz Erika® allaspontja szerint nem tekinthetd “alkalmatlan idének” és nem
zarja ki a k6z0ds tulajdon megsziintetésének lehetdségét:

- apénz jovébeni értékcsokkenésének lehetdsége, valamint
- az ingatlannak bizonytalan, jovébeni eshetdségek bekovetkezésének esetére

szambavehet0 értékemelkedése.

Sajatos jogi koriilményként hatdrozhatoak meg a kollégiumi vélemény
értelmében a kovetkezok:
- ha a kozos tulajdonban 1évé ingatlant 6zvegyi vagy mas haszonélvezeti, esetleg
hasznélati jog terheli, ami az értékre befolydssal van, s a tulajdonostarsak érdekeit
figyelmen kiviil hagyva az egyik tulajdonos kezdeményezi az értékesitést. Eppen ezért a
birésagnak minden esetben vizsgalnia kell azt, hogy nem allnak-e fenn olyan
koriilmények, amelyek az ingatlan forgalmi értékét atmenetileg jelentdsen csokkentik,
valamint, hogy a kozds tulajdon megsziintetése nem jar-e valamelyik tulajdonostérs

jogos és méltanyos érdekeinek stlyos sérelmével,

¥ Kuria bir4ja, Polgari Kollégium
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- kivételesen a megsziintetési kereset elutasitdsat eredményezheti a tulajdonosok korén
kiviil es6 — az ingatlan-nyilvantartasban szereplé — mas jogosultak olyan védekezése,
amellyel egyértelmiien bizonyithatd, hogy a tulajdonk6zosség megsziintetése az adott
személy jogait sulyosan sérti. Az ilyen jogosult az ilyen érdeksérelmet ugyanis nem
kdteles tlirni.

Eléfordulhatnak azonban olyan esetek is, amikor a tulajdonkdzdsség
megsziintetésére akkor is sor keriilhet, amikor az ,,alkalmatlan id6” fennallasa miatt a
kereset elutasitasanak lenne helye. Igy pl. ha az egyik tulajdonostars olyan tiirhetetlen
magatartast tanusit, amellyel a k6z0s birtoklas folytatasat elviselhetetlenné teszi. Ebben
az esetben a magatartasnak ismétlédonek, vagy kirivoan sulyosnak és a tulajdonostars

személyét vagy érdekét sértdnek kell lennie. Ilyen magatartas lehet tobbek kozott:

a tulajdonostars tettleges bantalmazasa, az ingatlanbdl torténd eliildozése, a
masik tulajdonostarsnak felrohaté okbol allanddsult, elviselhetetleniil fesziilt
viszony kialakulasa,

- a kozos tulajdonban 1évd targy birtokanak onkényes elvondsa, feltéve, hogy a
rendelkezésre allo torvényes Ut nem bizonyult megfelelének az orvoslésra, és a
sérelmet szenvedett tulajdonostars konkrét, sulyos haboritd koriilményeket
igazolt,

- ha valamelyik tulajdonostars a hasznokat jogosulatlanul elvonja, és azokr6l nem
szamol el,

- a kozos dolog az egyik tars jogellenes ténykedése kovetkeztében pusztulas

veszélyének van kitéve.

Osszegzésként elmondhaté az, hogy a kozds tulajdon megsziintetésére iranyuld
kereset elutasitidsa vagy annak valo helyt adasa sordn, ha az egyik tulajdonostars
alperesi pozicioba kertil, €s a kereset elutasitasat kéri, akkor az ligyben eljard birosag
ténylegesen messzebb megy a joggal vald vissza€lés és a johiszemil €s tisztességes
eljaras kovetelménye altal meghatarozott joggyakorlasi korlatoknal. A meghozott
dontéseknél fellelhetd az ugynevezett nyilt érdekmérlegelés, amely sordn a birdsag
Osszeméri a megsziintetési keresetet benyajté felperes tulajdonostarsaknak a
megsziintetéshez fliz6do érdekeit a kereset elutasitasat kérd tulajdonostarsnak a kozos

tulajdon fennmaradasahoz fiiz6do6 érdekeivel.
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3._A kozos tulajdon megsziintetésének uj elvei

A Ptk. hatalybalépését kovetden a Kuria Polgari Kollégiuma az akkor fennallo
gazdasagi ¢és tarsadalmi viszonyokhoz igazoddan Iétrehozta a kozos tulajdon
megsziintetésének fobb kérdéseirél szolé PK. 10. szamu allasfoglalasat. Az eltelt
évtizedek alatt azonban jelentdsen — tobbek kozott a rendszervaltasnak is koszonthetéen
— megvaltozott a tarsadalmi, valamint a jogi kdrnyezet. A kivételesbdl altalanossa valo
¢lethelyzetek, az ezekhez igazad6 tulajdoni viszonyok, valamint a tulajdonk6zosség
intézményén beliili Oj struktirak a Kuria Polgari Kollégiumat arra 6sztonozték, hogy az
igazsagossag ¢és méltanyossag figyelembevételével vizsgalja felil a kordbbi
allasfoglalasat, és a birdi gyakorlat altal kialakitott megoldasokat felhasznalva adjon ki
Uj iranymutatast a kozos tulajdon megsziintetésére iranyuld perekben, az ilyen iigyben
eljar6 birdsagok részére. Ennek megfelelden a Kuria megalkotta az 1/2008. (V.19.) PK.
véleményét, amelyben a kordbbon létrehozott 10. szamu allasfoglalasat meghaladottnak
tekintette.

Az elébb emlitett kollégiumi vélemény II. része kimondja, hogy ,,az ingatlanon
fenndllo kozos tulajdon megsziintetésével az abban laké volt tulajdonostars
lakashasznalati joga megsziinik és 6t az ivigyben eljaro birosag altalaban a lakdasbol
valo kikoltozésre kotelezi. Ha azonban ez elobb emlitett kikoltozési kotelezettség a
bennlako tulajdonostars méltanyos érdekeit sulyosan sértené, akkor kivételesen, €z a
személy az ingatlanban valo bennmaradasra is feljogosithato. Ezekben az esetekben a
birosag itéleteben meghatarozza a bennlako volt tulajdonostars lakashasznalatanak
jogcimét. Ez torténhet a felek megallapodasaval, vagy a birosag altal alapitott
hasznalati jog vagy haszonélvezeti jog alapjan. A birdsag a volt tulajdonostars
sziikségleteihez mérten megdllapitia a lakas vagy lakasrész haszndlatanak terjedelmét,
annak idétartalmat és rendelkezik a jogosultsag ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésérol
is, amennyiben dologi jog alapitdsdrol van szo.

A lakasban visszamarado volt tulajdonostars a sajat bennlakasa folytan eloallt
értékcesokkenés kévetkezményeit daltalaban maga viseli.”

A vélemény indokolésa részletesen kifejti, hogy a PK 10. sz. allasfoglalés 1., II.
részében adott iranymutatasai alapjan a birdi gyakorlat arra a kovetkeztetésre jutott,
hogy a bennlakd tulajdonostars ilyen iranyu kotelezettségvallalasa hidnyaban nem

kotelezhetd kikoltozésre. Mara mar azonban megsziintek azok az okok, amelyekre
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alapitottan a lakashasznélatot vagyoni értéknek ¢és feltétlen védelemre szoruld érdeknek
tekintd birdi gyakorlat kialakult. Az Ltv." a lakéasbérlet tekintetében is visszaallitotta
felek maganautondmidjat és szerzddési szabadsagat, ideértve a bérbeadd szabad
felmondasi jogat.

Ebbdl kovetkezik az, hogy a jelenlegi viszonyok kozott a PK 10. sz.
allasfoglalasanak a ,lakottsaggal” és a ,bekoltdozhetdséggel” kapcsolatos szadmos
kérdést magaban foglald irdnymutatdsa, tovabba a bir6di gyakorlat altal kialakitott, a
lakasban visszamarado volt tulajdonostars un. quasi bérldi jogallasanak elismerése is
meghaladotta valt.

A koz6s tulajdon megvaltds vagy értékesités utjan torténd megsziintetése
esetében tobbnyire a bennlako tulajdonostars érdekét is az szolgdalja, ha az ligyben eljard
birdsdg a megvaltasra nem képes tulajdonostars kikoltdzési kotelezettségét elrendeli.
Ebben az esetben a tulajdoni hanyad megvaltasa vagy az arverési értékesités az un.
bekoltozhetd érték figyelembevételével torténik és a  kikoltdozésre kotelezett
tulajdonostars az igy megallapitott megvaltasi arat, illetve az arverési vételarbodl a rea
esO Osszeget Ondllo lakas vasarlasara fordithatja. Eldfordulhatnak azonban olyan
¢lethelyzetek, amelyek soran nem kotelezhetd a bennlakoé tulajdonostars az ingatlanbdl
torténd kikoltozésre (pl. volt hazastarsak kozos tulajdonaban allo lakésa, tulajdonostars
¢letkora, egészségi allapota). Ezekben az esetekben fenn kell tartani az allasfoglalas
iranymutatasat, miszerint — ha a méltanylando koriilmények mast nem indokolnak — a
kozos tulajdon megsziintetése utan a lakasban visszamaradd tulajdonostarsnak kell
viselnie a sajat bennlakasa folytan eldallt értékcsokkenést. A birdsagnak minden esetben
arra kell torekednie, hogy a visszamaradd volt tulajdonostars ingatlanhasznalatat a
tényleges sziikségletekre korlatozza és az életvitelhez nem sziikséges — elkiiloniilt
hasznalatra alkalmas — ingatlanrészek kiliiritésére és birtokba bocsatasara kotelezze.

Ha a k6z6s tulajdon megsziintetése ellenére az ligyben eljard birésag a bennlako
volt tulajdonostarsat barmely okbdl nem kotelezi a kikoltozésre, akkor a
lakashasznalatanak a birdsag itéletében meghatarozott jogcimen kell alapulnia.

A felek érdekét leginkabb szolgaldé megoldds az, ha a kozods tulajdon
megsziintetése esetére elére megallapodnak annak a jogviszonynak a tartalmaban, mely

alapjan a bennlako volt tulajdonostars a lakast hasznalja. Ilyen megallapodas hidnyaban

1993 évi LXXVIIL torvény a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo
egyes szabalyokrol
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azonban az eljard birdsagnak rendezni kell a felek jogviszonyat, meg kell hataroznia a
visszamarado volt tulajdonostars jogallasat.

A kozds tulajdon megsziintetése esetén felmeriild akadalyok elharitasa
érdekében a Ptk. lehetdséget teremt személyes €s telki szolgalom Iétesitésére. Ezen
jogintézmények altal biztosithatd a kozOsség megsziintetése esetére — a felek erre
vonatkozd6 megallapoddsanak hianydban — a volt tulajdonostars tovabbi
ingatlanhasznélata, de meghatarozott esetekben a jogk6zosség természetbeni megosztas
utjan torténd megsziintetési is.

A tulajdonos érdekeinek szem elott tartasa mellett a kozosség megsziintetése
utan a lakasban visszamarado tulajdonostars jogi helyzetének rendezésére a Ptk. 158. §-
anak (2) bekezdése szerinti haszonélvezeti jog, vagy azon keresztiil a Ptk. 165. §-aban
meghatarozott hasznalati jog birosag altal torténd alapitasaval keriilhet sor. A birdsag
tehat a felek kozott haszonélvezetet, vagy lakasszolgalmat hozhat létre, melynek
korében a kikoltozésre nem hajlandd és erre nem is kotelezhetd volt tulajdonostars
indokolt sziikségleteihez mérten meghatarozza a lakds vagy lakasrész hasznalatanak
terjedelmét, annak iddtartalmat és rendelkezik a jogosultsdg ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésérol.

A bennlakés értékcsokkentd hatdsanak meghatdrozasa sordan szem elott kell
tartani a felek megallapodasan alapuld jogviszony sajdtossagait, személyes szolgalom
alapitasa esetében pedig annak gyakorlasanak ingyenességét. Hasznalati jog fennallasa
esetén figyelemmel kell lenni arra, hogy a lakasban marad6 fél a lakast (vagy
lakasrészt) csak a sajat, valamint egyiitt ¢l6 csaladtagjai sziikségleteit meg nem halado
mértékben haszndlhatja oly moddon, hogy a hasznalat joganak gyakorlasa mas
személynek nem engedhetd at. Dologi jogviszony alapitasa sordn a birosag rendelkezik
a jogosultsag ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésérl.”

Ugyszintén meghaladottnak tekinti a Kuria véleménye, az allasfoglaldsnak a
cserelakas biztositasa mellett torténd arverési értékesitésre vonatkozo irdnymutatatasait
is. Ezen szabalyok alkalmazasara azért nem kertilhet sor, mert az ilyen tipusu értékesités
a tulajdonosi autonémiat jelentés mértékben csorbitja a mai jogi kornyezetben
értelmezhetetlen ,,megfeleld cserelakas” elfogadasanak kotelezettségével, és minden
jogi hattér biztositasa nélkiil a volt tulajdonostarsat kiviilallo személlyel jogiigylet

megkotésére kényszeriti, és a sikeres arverést kovetden 1étrejott jogvita tisztazasat a volt

5 Ptk. 158. § (1) és Inytv. 26. § (8) bekezdés
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tulajdonostarsra és az arverési vevOre haritja 4t. Ezért abban az esetben, ha a birdsag
elrendeli a kozos tulajdon megsziintetését arverés utjan, a kollégiumi vélemény szerint a
birésag akkor jar el helyesen, ha az arverés sikerétdl fiiggéen a bennlakd volt
tulajdonostarsat kikoltozésre és a lakdsnak az arverési vevd birtokaba bocsatasra
kotelezi, vagy a megfeleld jogeim megjeldlésével a volt tulajdonos lakdshasznalatat
egészben vagy részben tovabbra is biztositja és az eljaras targyat képezd ingatlan
arverési értékesitését e joggal terhelten rendeli el. Arverési értékesités és megvaltas
esetén egyarant, az ligyben eljar6 birdsagnak meg kell allapitania az ingatlan —
bekoltozhetd és lakott — értékét, mivel ennek alapjan allapithatdé meg a legkisebb
arverési vételar €s a megvaltott tulajdoni hanyad ellenértéke is.

Ahhoz, hogy valamely okirat ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul
szolgélhasson, az Inytv. 32. § (1) bekezdés f) pontja alapjan sziikség van a bejegyzett
jogosult bejegyzést engedélyezd nyilatkozatara. Ezt a feltételt az Osszes korabbi
telekkonyvi jogszabalyunk — kivétel képez az 1972. évi 32. tvr. — tartalmazta, és
természetesen az Inytv. szabalyai kozé is bekeriilt. A bejegyzési engedély (clausula
intabulandi) egyoldali cimzett jogiligylet, amelynek érvényességéhez a jogszabaly
mindsitett okirati format kivan meg.® A birdsagnak a bejegyzési engedély targyaban
annak anyagi jogi jellegébdl kovetkezoen a kozos tulajdon megsziintetésérdl rendelkezd
itéletében kell dontenie.

Az eddig targyalt 1/2008 (V. 19.) PK vélemény III. bekezdése azt is magaban
foglalja, hogy , ha természetbeni megosztas eredményeként a felek azonos értékii
ingatlanokhoz jutnak, vagy a megvaltdasi arat - ideértve a természetbeni megosztas
esetében az eértékkiilonbozetet is — a fél megfizette, s végiil, ha az illetéségét megvalto
tarsa teljesitésétol fiiggetleniil a tulajdonostars ehhez hozzdjarul, az tigyben eljaro
birosag felkeresi az ingatlaniigyi hatosdagot a kozés tulajdon megsziintetése folytan
bekovetkezett valtozas bejegyzése érdekében.

Abban az esetben, ha megvaltdasi ar megfizetésére a birosag hataridot allapit
meg, vagy részletfizetési lehetéséget engedélyez, itéletében rendszerint egyidejiileg
teljesitést rendel el. Ilyen esetben, azzal a kérelemmel keresi meg az ingatlaniigyi
hatosagot, hogy a valtozast csak a bejegyzési engedély csatoldsat kovetoen jegyezzék

be.”

® Inytv. 32. § (3) bekezdés
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Ahhoz, hogy az okirat vagy birosagi itélet ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
alapjaul szolgalhasson, az Inytv. 32. § (1) bekezdés f) pontja értelmében sziikség van a
bejegyzett jogosult bejegyzést engedélyezd nyilatkozatara, amelynek targyaban - annak
anyagi jogi jellegébdl kovetkezOen - a birdsagnak a kézos tulajdon megsziintetésérol
rendelkezd itéletében kell dontenie.

Az Inytv. 26. § (8) bekezdésében foganatositott rendelkezés alapjan a birdsag
bejegyezhetd jogra vagy feljegyezhetd tényre vonatkozd hatarozata alapjan — jogerodre
emelkedés utdn — megkeresi az ingatlaniigyi hatdsagot az atvezetés érdekében. Maga a
birdsagi megkeresés az Inytv. 34. § (1) bekezdése értelmében a bejegyzési engedélyt is
potolja (a kivételrél késobb). A jogot engedd fél - hozzdjaruldsa hianyaban - a
bejegyzési engedély kiadasara csak akkor koteles, ha a teljesités részére mar
hidanytalanul megtortént, vagy az engedély kiadasaval egyidejiileg torténik meg.

Ha a kollégiumi vélemény elébb targyalt III. bekezdésének 1. része fennall
akkor, mivel a teljesités mar megtortént, a megkeresés a bejegyzési engedélyt potolja.
Eltér6 a helyzet akkor, ha a birésag a megvaltasi ar megfizetésére hataridét allapit meg,
vagy részletfizetést engedélyez. Ilyenkor ugyanis itéletében a birdsag a tulajdonjogat
elvesztd tulajdonostarsat a bejegyzési engedély kiaddsara a megvaltasi ar teljes
Osszegének kifizetésétdl fliggden és rendszerint azzal egyidejiileg kotelezi, és azzal
keresi meg az ingatlaniigyi hatosdgot, hogy a valtozas csak a bejegyzési engedély
csatolasatol fiiggden jegyezhetd be. Ebben az esetben a birdsagi megkeresésnek nincs
bejegyzési engedélyt potld hatalya, de a megkeresés ettdl még sziikséges, mert annak
sz¢ljegyzése ranghelyet ad.’

A Kuria éltal kiadott vélemény tovabba tisztdzza azt a régéta vitatott kérdést,
hogy ingatlan k6zos tulajdondnak birdsag altal tortént megsziintetése esetében mikor
kovetkezik be a tulajdonatszallas. A kollégiumi vélemény IV. bekezdése kimondja,
hogy .,a kézos tulajdon a jogosult tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartdsi
bejegyzésével — a birosag megkeresése iktatasanak (széljegyzésének) idopontjiara
visszahato hatallyal — sziinik meg.” Indokolasanak lényege az, hogy a birdsag éaltal
meghozott itélet nem tekinthetd hatdsagi hatdrozatnak, hanem a felek kozott kotelmi
jogviszonyt keletkeztet. Ebbdl kovetkezik, hogy a tulajdonjog valtozast nem a kotelmi

igylet, hanem az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés ténye keletkezteti, a tulajdonatszallas

" Inytv. 7. § (1) bekezdés
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az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez kotodik, hatalya pedig a megkeresés idopontjara
visszahatoan 4ll be.®

A vélemény — az allasfoglalassal megegyez6en — Kifejti, hogy ,.a k6zos tulajdon
targyanak a tulajdonostars tulajdonaba adasa esetén a megfelelo ellenértékeket, az
drverés utjan torténd értékesitésnél pedig a legkisebb vételarat a birosdagnak itéletben
kell megallapitania. Az itéletben meghatarozott legkisebb vételarat a végrehajtas soran
a vegrehajto nem szallithatja le. Jelentos valtozasnak tekintheto azonban annak a
szabalynak a kimondasa, hogy a végrehajtast elrendel6 birosag a legkisebb vételarat
alacsonyabb osszegben is megallapithatja, ha a felek ebben megdllapodtak vagy azt
kozosen kerik.”

A kollégiumi vélemény nem véltoztat azokon a gyakorlatban jol bevalt elveken,
hogy a birésagnak milyen szempontok figyelembevételével kell eljarnia, a
haszonélvezeti vagy egyéb joggal terhelt ingatlan értékesitése esetén a vételar, illetdleg
a megvaltasi ar felosztasa kérdésében. Tovabba, az allasfoglalasnal részletesebb
iranymutatdst ad abban a kérdésben, hogy mikor keriilhet sor a kozds tulajdon
megsziintetésére iranyuld kereset elutasitdsdra, ¢és melyek a visszaélésszerli
joggyakorlas - taxative fel nem sorolhatdo - esetei. Végiil pedig a vélemény — az
allasfoglalashoz hasonloan — rogziti, hogy a kozds tulajdon megsziintetése iranti perek
dologi pereknek mindsiilnek, ezért a pertdrgy értékének megallapitasandl a vitds dolog
(rész), illetve a dologi jog értéke lesz az irainyad(').9 Ujdonsagnak szamit a vélemény
azon iranymutatasa, miszerint a kozos tulajdonnak a tarsashdzza alakitasa®™ a kozosség
megsziintetésének egyik modjaként foghato fel, ezért ilyen esetben a pertargy értéke a

felperes altal a tulajdonaba adni kért lakas értéke.

A Kuaria 1/2008. (V. 19.) PK véleményében és a PK 10. szamu 4allasfoglalasaban
megfogalmazott alapvetd eltérések dsszefoglalva:

o Ha a nem bennlaké tulajdonostars valtja magahoz tarsdnak az illetdségét, a

tovabbra is bennlako tulajdonostars lakashasznalati jogosultsaga megsziinik,

altalaban ez a jogkovetkezmény érvényesiil a kozds tulajdon arverés utjan

torténd megsziintetése esetében is.

8 Inytv. 7. § (1), 44. § (1) és 48. § (1) bekezdés
9 Pp. 24. § (2) bekezdés a) pont
10°ptk. 149. § (3) bekezdés
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Mivel a bennlaké tulajdonostars lakashasznalati jogosultsaga megsziinik,
ezért ebbdl kovetkezik, hogy - az erre iranyuld kereset esetében - a birdsag a
bennlakoét altalaban a lakasbol valo kikoltozésre kotelezi.

Az arverési értékesités mellett megvaltas esetére is megallapitja az arra
feljogositott volt tulajdonostars lakéshaszndlata korlatozasanak lehetdségét.
Az itélet kotelezd tartalmi elemévé teszi a lakdsban visszamaradd volt
tulajdonostars lakashasznalata jogcimének megjelolését.

Foszabalyként a felek megallapodasara bizza a lakdsban visszamaradd volt
tulajdonostars  lakdshasznalata feltételeinek, valamint id6tartamanak
meghatarozasat.

A visszamaradd volt tulajdonostars javara — a felek erre iranyulo
megallapodasanak hianyaban — lakasszolgalom, bizonyos esetekben pedig
haszonélvezeti jog alapitasat rendeli el az ligyben illetékes birosag.

A megvaltasi ar megfizetése, illetve az ingatlan birtokba bocsatasa helyett az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés feltételévé a bejegyzett jogosult altal tett
bejegyzési engedélyt teszi.

Kimondja azt a szabalyt, hogy a birdsag megkeresése a mar elébb emlitett
bejegyzési engedélyt csak abban az esetben poétolja, ha az itélet
meghozataldnak id6pontjdban a teljesités mar megtortént.

Teljesités hianyaban a birdsag altal torténé megkeresés csak az ingatlan-
nyilvantartasi ranghely biztositdsat célozza, de ebben az esetben nincs
bejegyzési engedélyt potld hatdlya (utdlagos csatolashoz koti a
bejegyezhetdséget).

Egyértelmiivé teszi az ingatlan tulajdonjoga atszallasanak id&pontjat,
emellett az itélkezési gyakorlat elbizonytalanodas miatt kimondja azt is,
hogy a bejegyzés a széljegyzés idOpontjara visszamend hatalyu.

A k6z0s tulajdon megsziintetésérdl rendelkezd itélet kotelmi jogi jellegébdl
fakaddan lehetdséget biztosit az arverési vételarnak a végrehajtast elrendeld
birdsag altal torténd leszallitasara is, feltéve, ha abban a felek kozdsen
megallapodtak, vagy azt kozdsen kérik.

Boviti a kozos tulajdon megsziintetésére irdnyuld kereset elutasitdsanak
esetkoreit azzal, hogy a hasznalati rend ellenérték fejében és jogutddokra is

kiterjed6 hatallyal tortént szabdlyozasa esetén az ilyen kotelmi jogviszony

19



fennalldsa is a kereset elutasitdsi okok kozé sorolhatd. Kihangsulyozza
ugyanakkor azt, hogy a kereset elutasitdsara, akkor is sor keriilhet, ha a
bennlako tulajdonostars sem megvaltasra, sem kikoltozésre nem képes.

Az eldbbiekben leirt feltételeknek megfeleld kotelmi jogviszony fenndlladsa
esetében az abbol eredd jogosultsagok figyelembevételét rendeli a tulajdoni
hanyadok értékének — a megvaltasi ar, illetdleg a befolyt arverési vételar —
meghatdrozasa soran.

Végezetiil kimondja, hogy ha a kereset a k6zos tulajdonban allo ingatlan
tarsashdzza alakitdsara iranyul, a per targyanak értéke a felperes altal a

tulajdonéba adni kért lakas értéke.
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4., A kozos tulajdon megsziintetésének modozatai

Ptk. 148.§ ,,(1) A kozds tulajdon targyait elsésorban természetben kell megosztani.

(2) A kézos tulajdon tirgyait vagy azok egy részét — ha ez a
tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel indokolt — megfelelo ellenérték fejében a
birosag egy vagy tobb tulajdonostars tulajdondba adhatja. Ehhez a tulajdonjogot
megszerzd tulajdonostdars beleegyezése sziikséges, kivéve, ha a birésiag a kozos
tulajdonban dllo ingatlanrészt az abban lako tulajdonostars tulajdondba adja, és ez
nem sérti a bennlako méltanyos érdekeit.

(3) Ha a kozos tulajdon mds modon nem sziintetheté meg, illetoleg a
természetbeni megosztas jelentékeny értékcsokkenéssel jarna, vagy gdtolnda a
rendeltetésszerii haszndlatot, a kozos tulajdon targyait értékesiteni kell, és a vételdrat
kell a tulajdonostarsak kozott megfeleloen felosztani. A tulajdonostarsakat az
elovasadrlasi jog harmadik személlyel szemben az értékesités sordn is megilleti.

(4) A birosag nem alkalmazhatja a kozos tulajdon megsziintetésének olyan

mdodjat, amely ellen valamennyi tulajdonostars tiltakozik.”

A Ptk. 148. §-aban foglalt rendelkezések értelmében a kozos tulajdon targyait
elsosorban természetben kell megosztani. A kozos tulajdon targyait vagy azok egy
részét — ha ez a tulajdonostarsak koriilményire tekintettel indokolt — meghatarozott
ellenérték fejében a birdsag egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba adhatja.
Fészabaly, hogy ehhez a tulajdonjogot megszerzd tulajdonostars beleegyezése is
sziikséges. E szabdly alol kivételt képez, ha a birdsdg a kozos tulajdonban allo
ingatlanrészt az abban laké tulajdonostars tulajdondba adja, €s ez nem sérti a bennlako
méltanyos érdekeit. Abban az esetben, ha a k6zds tulajdon méas modon nem sziintethetd
meg, illetve a természetbeni megosztas jelentékeny értékcsokkenéssel jarna vagy
gatolnd a rendeltetésszerli hasznalatot, akkor a k6zos tulajdon targyait értékesiteni kell,
¢és az igy kapott vételarat a tulajdonosok kozott tulajdoni hanyadaik aranyaban fel kell
osztani. Amennyiben a megsziintetésre birosagi arverési értékesités utjan keril sor, a
tulajdonostarsakat az eldvasarlasi jog az értékesités soran harmadik személlyel szemben
tovabbra is megilleti. Ha a k6zds tulajdon, olyan ingatlanon all fenn, amely megfelel a
tarsashazza nyilvanitas kritériumainak, akkor a tulajdonkozosség az ingatlan

tarsashazza alakitasaval is megsziintethetd. A Ptk. 149. § (3) bekezdésében foglalt
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rendelkezés kimondja, hogy ,,a k6zéds tulajdonnak tarsashaztulajdonna valo atalakitasat
barmelyik tulajdonostars kérelmére a birosag is elrendelheti. Ilyen esetben az alapito
okiratot a birosag altal meghozott itélet potolja.”

A megsziintetés modjanak kivalasztasa soran, a felek megallapodéasa lesz
iranyadd. Abban az esetben, ha a tulajdonostarsak nem tudtak ebben a kérdésben
megallapodni, akkor a kozos tulajdont a birdsag sziinteti meg. A megsziintetés soran
eljar6 biroésagot a felek altal kotott megallapodas annyiban koti, hogy a birésag nem
alkalmazhatja a kozos tulajdon megsziintetésének olyan modjat, amely ellen
valamennyi tulajdonostars tiltakozik. A tulajdonostarsak, bar az egymassal kotott
szerzddésben a kozos tulajdon megsziintetéséhez vald jogrol le nem mondhatnak, de
érvényesen megallapodhatnak abban, hogy a megsziintetés meghatarozott madjait
kizarjak, igy példaul megallapodhatnak abban, hogy a k6zds tulajdon arverés utjan

torténd megsziintetésére nem keriilhet sor, €s ez a megallapodas a birdsagot is koti.

4.1. A kozos tulajdon megsziintetése természetbeni megosztas utjan

A ko0z0s tulajdon természetben torténd megosztasa a megsziintetés azon modja,
amely a felek érdekeit altalaban legkevésbé sérti, tovabba a természetbeni megosztassal
lehet fenntartani az érték- és érdekegyensulyt is, igy a tulajdonostarsak elsddleges
érdeke is az, hogy ha a miiszaki feltételek adottak, akkor a kozos tulajdonnak a
természetbeni megosztds Utjdn valdé megszintetésére torekedjenek. Mint mar
emlitettem, a Ptk. is ezt a megsziintetési modot tekinti els6dlegesnek, amely a birdi
gyakorlatban gy jelenik meg, hogy ha a kdzos tulajdonban allo ingatlan természetbeni
megosztasanak feltételei fennallnak, a megsziintetési modtol eltérni csak kivételes
esetben indokolt.* Ilyen kivételes — az egyébként miiszakilag lehetséges természetbeni
megosztastol eltér6 megoldas alkalmazasat megalapozd - indok lehet az, ha a
természetbeni megosztas jelentékeny értékcsokkenéssel jar vagy az a rendeltetésszerii
haszndlatot gdtolnd. gy a tulajdonostarsak koriilményeire és a megosztassal

kialakithatd ingatlanok eltéré forgalmi értékére és hasznalhatosdgara tekintettel a

1 EBH. 2001. 409.5z.
12BH, 1991. 105.5z.
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természetben megoszthatd ingatlan is egy vagy tobb tulajdonostars tulajdonaba
adhato.™

A koOzoOs tulajdon természetben vald megsziintetése - példdul akkor, ha
dologosszesség targyain all fenn k6zos tulajdon - torténhet a dologdsszességben 1évo
dolgok egyenkénti tulajdonoshoz rendelésével vagy kisebb egységekre bontasaval,
egyedi dolgok esetében pedig azzal, hogy egy dologbol, tigy alakitanak ki 0j dolgokat,
hogy a tulajdonostarsak az twjonnan Iétrejové dolgokat a kordbban mar kialakult
tulajdoni hanyaduk fejében megkapjdk. Amennyiben az adott dologra vonatkozé jogi
szabalyozas meghatarozott feltételekhez vagy kozigazgatasi engedélyhez koti azt, hogy
egy mar meglévd dologbol 1j tobb dolgot alakitsanak ki, vagy az 0j dolgok kialakitasa
fiigg ilyentdl, ezeket a birdsdgnak az eljardsa soran figyelembe kell vennie. Tovabba
nyilvanvaloan figyelembe kell vennie a birdsdgnak azt, hogy az adott dolog milyen
természeti tulajdonsagokkal rendelkezik, tehat hogy fizikailag megoszthatd vagy sem.
fgy példaul egy ingatlanon fennallé kozos tulajdon természetbeni megosztasa esetén a
megosztds feltétele nemcsak az, hogy az ingatlan miiszakilag megoszthatd legyen,
hanem az is, hogy a jogszabalyok — pl. a telekalakitdsra vonatkozd szabalyozas —
lehetdvé tegyék az ingatlanoknak a ko6zos tulajdon tervezett megosztas Szerinti
kialakitasat. Ez vonatkozik a birdsag altali megsziintetésre is, vagyis az a tény, hogy a
birdsag jar el, nem mentesit senkit sem a kozjogi ¢€s kozigazgatéasi eljarasok betartdsa
alol. Ez azt jelenti, hogy a birdsag ingatlanok esetében csak az ingatlanok tervezett
megosztas szerinti kialakitasdhoz sziikséges eljaras lefolytatasa utdn, a mar meglévo
jogerds hatdsagi engedélyek birtokaban hozhatja meg itéletét, tehat az itélet
megsziiletését megel6zden kell lefolytatni a sziikséges hatdsagi eljardsokat. A birdi
gyakorlat alapjan megallapithatd, hogy a k6zds tulajdonban 4116 ingatlan természetbeni
megosztashoz sziikséges kozigazgatasi engedély beszerzése az igényld fél feladata.™

A bir6sagnak hatarozatdban kell rendelkeznie arrol is, hogy harmadik
személyeknek a természetben megosztott dolgot terheld jogait miként terheljék ra a

megosztas soran létrejovo ) dolgokra.

13 BH. 2004. 385.5z.
14 BH. 1997. 129.57.
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4.2. A kozos tulajdon megsziintetése megvaltas utjan

Gyakran a természetbeni megosztasra vagy egyaltalan nincsen lehetdség, vagy a
birésag azért nem alkalmazza ezt a megsziintetési modot, mert ez jelentds mértékben
sértené a felek — vagy legalabbis valamelyik fél — érdekeit. Ezért aztan a megsziintetési
modok koziil a leggyakoribbnak tekintheté az, amikor valamelyik tulajdonostars
magédhoz valtja (megvasarolja) a masik — vagy tobbi — tulajdonostars tulajdoni
hanyadat. Amennyiben ez a mdod a felek korabbi megallapodasan alapszik — azaz a
tulajdonostarsak kozott a tulajdoni hanyad atruhdzéasara irdnyuld szerzédés jott 1étre -,
ez altaldban nem okoz gondot (ilyen esetben, mivel tulajdonostirsak kozotti
atruhdzasrél van sz6, nem érvényesiil a torvényi eldvasarldsi jog sem), ha azonban a
birdsdg sziinteti meg ilyen moddon a kozos tulajdont, akkor a birdsagnak két
érdekkonfliktussal is szembesiilnie kell. Az egyik probléma abban rejlik, hogy ha tobb
(vagy az Osszes) tulajdonostars hajlandd6 magahoz valtani a tobbi tulajdonostérs
tulajdoni hanyadat, akkor el kell donteni, hogy melyikiik legyen erre jogosult. A mdasik
érdekkonfliktust azok a helyzetek rejtik, amelyekben az egyik tulajdonostéars kérelmére
masik tulajdonostdrsat akarata ellenére kellene arra kotelezni, hogy a kérelmezd
tulajdonostars tulajdoni hanyadat valtsa magahoz. A Ptk. 148. § (2) bekezdésében
foglalt rendelkezés ehhez annyi tdAmpontot ad, hogy a kdzos tulajdon targyait vagy azok
egy részét megfeleld ellenérték fejében adhatja a birdsag egy vagy tobb tulajdonostars
tulajdonaba, és akkor valaszthatja a birésag a kozos tulajdon megsziintetésének ezt a
modjat, ha ez a tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel indokolt. A tulajdonk6zosség
megsziintetésének ehhez a moddjdhoz a tulajdonjogot megszerzd tulajdonostars
beleegyezése csak akkor nem sziikséges, ha a birosdg a kozds tulajdonban alld
ingatlanrészt az abban lako tulajdonostars tulajdondba adja, és ez nem sérti a bennlakd
méltanyos érdekeit. Ezt a szabalyt erdsiti meg a Kuaria PK 11. szdmu kollégiumi
allasfoglaldsa azzal, hogy a kozds tulajdon megsziintetése soran a masik (tobbi)
tulajdonostars illetdségét csak akkor lehet az ingatlant vagy annak egy részét birtokaban
tartd tulajdonostars beleegyezése nélkiil ennek a tulajdondba adni, ha ez a tars az
ingatlanban levd lakasban lakik, és ez a szabdly csak a kozds ingatlanban levd lakast
hasznalo tulajdonostarsra vonatkozik. Ez a rendelkezés a mas helyiséget — miihely,
raktar, Udiild, stb. - vagy épiilet nélkiili ingatlant hasznald tulajdonostidrsa nem

terjeszthetd ki. Mindkét esetben a birdsagnak kell meghatdroznia a tulajdoni hanyadnak
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a tulajdoni hanyadot magahoz valt6 tulajdonostars részére fizetendd ellenértékét (vagyis
a megvaltasi drat) 18.

A megvaltasi ar a dolog forgalmi értéke, amelyet a Kuria altal kiadott 1/2008.
(V.19.) PK véleménye V. pontja alapjan a birosagnak kell megallapitani. Ez — ha a felek
ebben a kérdésben nem tudtak megéllapodni — szakértdi bizonyitéas tjan torténik, maga
utan vonva a dolog értékének meghatarozasaval kapcsolatos valamennyi nehézséget €s
problémat is. Abban a kérdésben, hogy a tulajdoni hanyadnak valamelyik tulajdonostars
altal vald6 magahoz valtdsa az adott esetben a kozds tulajdon megsziintetésének meg
felel6 modja-e, és hogy melyik tulajdonostars legyen koteles, illetve jogosult a masik
(tobbi) tulajdonostars tulajdonjoganak magahoz valtasara, a birdsdg az eset Osszes
koriilményeinek figyelembe vételével, meghatdrozott érdekmérlegelési szempontok
alapjan, a felek teljesitoképességét is vizsgalva dont. Kiilondsen érzékeny esetek ebbdl a
szempontbol azok, amelyekben olyan ingatlanon fenndlld tulajdonkozosség
megsziintetésérdl van szo, amelyben valamelyik tulajdonostars bent lakik.

Ha a birdsag elrendeli a k6zos tulajdon megsziintetését megvaltds utjan, akkor
nemcsak vizsgélja a felek teljesitoképességét, de torekszik is annak biztositdsara, hogy a
megallapitott ellenérték megfizetése ténylegesen megtorténjen. Ennek elérése érdekében
két altalanos eszkozt emlithetiink: az egyik az ingatlanok esetében a vételar
megfizetésének igazoldsdhoz, mint feltételhez kotott tulajdonjog-bejegyzés elrendelése,
a masik pedig a vételarnak a birdi letétbe helyezése, amely barmely dolgon fennalld
kozos tulajdon megsziintetése soran alkalmazhatd. Ha valamely ingatlanon fennallo
kozos tulajdont a birdsag Ugy sziintet meg, hogy az egyik tulajdonostars tulajdoni
illetdségét egy masik tulajdonostars tulajdonaba adja és az ezzel egyidejii teljesitést is
elrendeli, de az ellenérték kés6bbi megfizetésére hataridét engedélyez, akkor az iigyben
eljard birdsag a jogerds hatdrozat egyidejli megkiildése mellett koteles megkeresni az
illetékes foldhivatalt a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartisba vald bejegyzése
érdekében. A tulajdonvaltozas alapjat ebben az esetben a birdsag jogerds itélete adja,
vagyis a tulajdonostars tulajdoni hanyaddt magédhoz valtd masik tulajdonostars
tulajdonjogat a birdsag itélete, mint kézokirat alapjan fogjak az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezni. A birdi gyakorlat azzal probalja a tulajdonjogat elvesztd tulajdonostarsnak
az ellenérték megfizetéséhez fliz0d6 érdekét védeni, hogy a tulajdonvaltozas ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésének foganatositasat itéleti rendelkezéssel attdl teszi fliggdveé,
hogy a jogszerzd fél a magahoz valtas teljes Osszegének kifizetését a foldhivatalnal

igazolja. Az el6bb emlitett szabalyok alatamasztasara, a Kuaria 1/2008. (V. 19.) PK
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véleményének III. pontja kimondja, hogy: ,Ha a természetbeni megosztds
eredményeként a felek azonos értékii ingatlanokhoz jutnak, vagy a megvaltasi arat
(ideértve a természetbeni megosztdas esetében az értékkiilonbozetet is) a fél megfizette, s
végiil ha az illetoségét magahoz valto tarsa teljesitésétol fiiggetleniil a tulajdonostars
ehhez hozzajarul, a birosag megkeresi az ingatlaniigyi hatosagot a kozos tulajdon
megsziintetése folytan bekovetkezo valtozas bejegyzése végett. Amennyiben a megvaltasi
ar (ertékkiilonbozet) megfizetésére a birosag hataridot allapit meg, vagy részletfizetést
engedélyez, itéletében rendszerint egyidejii teljesitést rendel el. Ilyen esetben azzal
keresi meg az ingatlaniigyi hatésdagot, hogy a valtozas csak a bejegyzési engedély
csatolasatol fiiggoen jegyezheto be.”

Abban az esetben, ha a birdsdg az ellenérték megfizetését birdsagi letétbe
helyezéssel biztositja, akkor a bejegyzés ilyen feltételhez kotésére nincs sziikség, mert a
birdésagokon kezelt letétekrdl szold 27/2003. (VII. 2.) IM rendelet szabalyai alapjan
megallapithatd az, hogy az itélet jogerére emelkedése utan a vételar a birdsagi letétbol
lesz kifizethetd a tulajdonostars szamdra. A bir6i letét Utjan torténd teljesités barmely
dolgon fennalld kozos tulajdon esetében alkalmazhaté megoldas, de csak akkor lehet
ésszerli és mikodokeépes, ha azt a felet hivja fel erre a birésag, amelyik a tulajdonjog
megsziintetését azzal kéri, hogy az tligyben eljaré birdsag jogositsa fel 6t a masik
tulajdonostars tulajdoni hdnyadanak megvaltasara.

Gyakran keriil sor olyan ingatlanon fennall6 ko6zos tulajdon megsziintetésére,
amelyben valamelyik tulajdonostars bent lakik. A lakottsdgot a korabbi biroi gyakorlat
annak eldontése korében értékelte, hogy melyik tulajdonostars legyen jogosult, illetve
koteles a masik — vagy tobbi — tulajdonostars tulajdoni hanyadat magéhoz valtani, s
tovabba dontott arrol is, hogy a lakottsagnak a forgalmi értékre gyakorolt hatdsat melyik
tulajdonosnak kell viselnie, valamint rendezte a tulajdonostarsak jogviszonyait abban az
esetben, ha az ingatlanban bentlakd tulajdonostars onként nem hajland6 tdvozni az
ingatlanbol. A Kuria altal kordbban kiadott, hosszt ideig alkalmazott PK 10. szamu
allasfoglalasat az 1/2008. (V. 19.) PK véleménye — mint mar korabban is emlitettem —
meghaladottd nyilvanitotta, egyuttal Ujrafogalmazva azokat az elveket, szabalyokat,
amelyeket a birdi gyakorlatnak a lakott ingatlanon fennallo ko6z6s tulajdon
megsziintetése esetén alkalmazni kell. Az emlitett PK vélemény II. pontja tehat
kimondja, hogy ,, Ingatlanon fennadllo kézos tulajdon megsziintetése esetén az abban
lako volt tulajdonostarsat a birosag kikoltozésre kotelezi. Ha azonban ez méltanyos

érdekét sulyosan sértené, a bennlako volt tulajdonostars kivételesen az ingatlanban valo
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bennmaradasra is feljogosithato. Ilyen esetben a birdsag itéletében meghatarozza a
bennlako volt tulajdonostars lakashaszndlatanak jogcimét. Ez torténhet a felek
megallapodasa alapjan, vagy haszonélvezeti jog, illetve haszndlat joga birosag dltal
torténo alapitasaval. A birosag a volt tulajdonostars indokolt sziikségleteihez mérten
meghatarozza a lakds, vagy lakasrész haszndlatanak terjedelmét, annak idotartamat és
— dologi jog alapitisa esetén — rendelkezik a jogosultsag ingatlan-nyilvantartdsi
bejegyzéserol. A lakasban visszamarado volt tulajdonostars a sajat bennlakadsa folytan

eloallt ertékcsokkenés kovetkezményeit altalaban maga viseli.”

4.3. A kozos tulajdon megsziintetése arverési értékesités vitjan

Ha a kozos tulajdon megsziintetése természetbeni megosztis Utjan nem
lehetséges, a birosagnak olyan megoldasra kell torekednie, amelynek sordan az egyik
tulajdonostars a masik tulajdoni hanyadat magéhoz valtja. Ha ez sem lehetséges €s a
koriilmények lehetdvé teszik, akkor a kozos tulajdonban 1évd dolgot értékesiteni kell. A
birdsag végsd soron tehat a tulajdonkdzosség megsziintetését arverés utjan torténd
értékesitéssel rendeli el. Ebben az esetben a vételarat kell a tulajdonostarsak kozott
felosztani. A Ptk. a kozos tulajdon arverés atjan torténd megsziintetésér6l konkrétan
nem rendelkezik, hanem a kozos tulajdon targyanak értékesitését szabalyozza. Ez
érthetd, hiszen a megsziintetés soran elsésorban a felek megallapodasa az irdnyado, és
ha a természetbeni megosztasra vagy a magahoz valtasra nem keriilhet sor, akkor ebben
az esetben a legcélszeriibb megoldas az, ha a felek a dolgot értékesitik. Amennyiben a
tulajdonostarsak megéllapodnak a kozos tulajdon megsziintetésének e modjaban, dket
sorrendiség nem koti. Fontos megallapitani azt, hogy arverés esetén, ha valamelyik
tulajdonostars elfogadja a harmadik személy altal tett vételi ajanlatot, ilyenkor a tobbi
tulajdonostarsat az elévasarlasi jog tovabbra is megilleti.

Amennyiben a tulajdonostarsak az értékesités kérdésében nem tudnak
megallapodni, az értékesités és a vételar felosztasa a birdsag itélete alapjan torténik, a
birdsag végrehajtasi szabalyai (Vht.)™ szerint lefolytatott hatdsagi arverés keretében. A
birésag az arverési értékesitést akkor rendeli el, ha més €ésszert és a felek érdekeinek

egyensulyara is figyelemmel 1év0 megoldas a kozds tulajdon megsziintetésére nem

151994, ¢vi LIII. torvény a birosagi végrehajtasrol
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alkalmazhat6; ez a szabaly kovetkezik a Ptk. 148. § (3) bekezdésének elsé fordulatabol.
Az elévasarlasi jog a tulajdonostarsakat a birdsagi arverés keretében torténd értékesitése
soran is megilleti. A k6z0s tulajdon ilyen méddon torténd megsziintetése altaldban a
felek szamara gazdasagilag a leghatranyosabb megoldas, mert a tapasztalatok azt
mutatjak, hogy igy a dolog rendszerint nyomott aron, sokszor jelentOsen az értéke alatt
kertil eladasra. A Kuria 1/2008. (V. 19.) PK vélemény V. pontja alapjan megallapithato
az, hogy az drverés utjian valo értékesitésnél a legkisebb vételdarat a birdsagnak
itéletben kell megallapitania: meg kell tehat hatarozni, hogy mennyi a legkisebb vételar,
amelyért az ingatlan értékesithetd, €s hogyan oszlik meg a legkisebb vételar a
tulajdonostarsak kozott. Ennek érdekében kell megallapitani az alapul szolgalo forgalmi
értéket. Az itéletben meghatarozott legkisebb vételarat a végrehajtas soran a végrehajto
nem szallithatja le, a végrehajtast elrendelé birdsag is csak akkor teheti ezt meg, ha
ebben a felek megallapodtak és a legkisebb vételar alacsonyabb Gsszegben torténd
meghatarozasat kozosen kérik. A kozos tulajdonnak arverés ttjan  torténd
megsziintetésénél az értékesités a kozos tulajdonban 4ll6 vagyontargy egészére és nem
valamelyik tulajdonostérs tulajdoni hdnyadara vonatkozik.'® Ha az egyik tulajdonostars
altal lakott ko6zos ingatlan keriil arverésre, a bennlakds kovetkeztében eldallott
értékcsokkenés figyelembevételénél ugyanazok a szempontok lesznek irdnyadoak,
amelyeket a tulajdonostars altal térténd magéhoz valtas eseteivel kapcsolatban mar

ismertettem.

A ko0z06s tulajdon megsziintetésével kapcsolatban a haszonélvezeti vagy egyéb,
az ingatlant terheld jog értékének megallapitisa is sziikségessé valhat. Ez a helyzet all
eld akkor, ha valamennyi tulajdoni hanyad tulajdonosa és haszonélvezdje, illetve egyéb,
az ingatlant terheld jog jogosultja kozds megegyezéssel hozzajarul a kozos tulajdon
megsziintetéséhez, vagy pedig az ingatlant szabadkézbdl értékesitik. Ha ebben az
esetben a tulajdonostars €és a haszonélvezd vagy az ingatlant terhelé egyéb jog
jogosultja nem képes megegyezésre jutni a vételar, illetve a megvaltasi ar felosztasa
kérdésében, akkor vitdjukban a birdsagnak kell allast foglalnia. Az ingatlant terheld
megsziint jog értékének megallapitdsanal jelentdsége van annak, hogy az milyen jellegli
ingatlant terhelt (pl. lakohdz, mezdgazdasadgi miivelésre alkalmas fold stb.), tovabba

hogy a jogosult ténylegesen milyen modon gyakorolta a haszonélvezeti vagy egyéb, az

18 BH, 1987. 309.5z
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ingatlant terhel6 jogat (pl. a haszonélvezd e jogat csak sziikségleteinek kielégitésére
hasznalta-e, vagy pedig jovedelemforrast is jelentett ez szamara). Az értékelésnek
fontos tényezdje az, hogy példaul milyen életkort a haszonélvezd vagy a hasznalati jog
jogosultja, és altalaban milyenek a személyi koriilményei. A birosag vizsgalni fogja az
ingatlan hasznositdsanak lehetdségeit, valamint a hasznositassal egyaltalan elérhetd
anyagi elonyt, tovabbd az ingatlant terheld jognak az ingatlan forgalmi értékére

gyakorolt hatasat is.t

4.4. A kozos tulajdon tarsashaz-tulajdonna alakitasa

A Ptk. 1977. évi novellizalasa el6tt a birdi gyakorlat nem latott lehetdséget arra,
hogy az ingatlanon fennallo kozos tulajdont tarsashaz alapitasa Utjan is meg lehessen
szlintetni. Ezt az allaspontot azzal indokoltdk, hogy a tarsashaztulajdon jogintézménye
is koz06s tulajdonnak mindsiil, e sajatos tulajdoni formara a Ptk. 149. §-a szerint a k6z06s
tulajdon szabalyait kell alkalmazni. Ezaltal jogilag nem lehetséges az, hogy a birosag az
egyik kozos tulajdoni formabol kényszer utjan egy masik ugyancsak kozos tulajdoni
format alakitson ki. Ez természetesen egy meglehetdsen erdltetett magyarazatnak
tekintend6, hiszen a tarsashaztulajdon gy kozos tulajdon, hogy az épiilet bizonyos
részei 6nallo, mig masok kozos tulajdonban vannak.

A mai hatadlyos szabalyozas szerint, a felek az ingatlanon fennall6 kozos
tulajdont megsziintethetik ugy is, hogy — amennyiben ennek feltételei fennallnak — az
ingatlanon tarsashazat alapitanak, azonban a bir6i gyakorlat szerint, a kdzos tulajdon
tarsashaz-tulajdonnd valo 4talakitdsa nem tartozik a ko6zos tulajdon megsziintetésének
szitkebb értelemben vett modjai koz&."® A kozos tulajdon megsziintetése irant indult
perben az eljar6 birdsag barmelyik tulajdonostars kérelmére a tulajdonkozdsséget
tarsashaztulajdonna alakithatja. A kozos tulajdon tarsashaztulajdonna valo atalakitasa
esetén az alapito okiratot a birosag itélete pc’>tolja.19 Az tligyben eljaro birdsag az alapito
okirat tartalmat — a felek allaspontjanak és méltanyos érdekeinek figyelembevételével —

itéletében allapitja meg. Fontos megemliteni, hogy a k6zds tulajdonnak a birdsag altali

Y Kiria 1/2008. (V.19.) PK. vélemény a PK. 10 szamu allasfoglalas meghaladotta nyilvanitasarol és a
kozos tulajdon megsziintetésének egyes kérdéseir6l VI. pontja alapjan

' EBH. 2011. 2399.sz.

19 ptk. 149. § (3) bekezdés
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tarsashdzza alakitasa is csak abban az esetben vehetd igénybe, ha az iligy targyat képezo

ingatlanon tarsashaz alapithato.

4.5. A kozos tulajdon megsziintetésen Kiviili esetei

Fontosnak tartom megemliteni és néhany gondolatot leirni azzal kapcsolatban,
hogy ismeretesek a kozos tulajdon megsziinésének megsziintetésen kiviili esetei is. Két
ilyen esetrdl beszélhetiink.

Az els6 eset a confusio. Megsziinik a tulajdonk6zosség a tulajdonostarsak egy
személyben vald egyesiilése, az un. confusio utjan. A confusio €16k kozott és halal
esetére egyarant bekovetkezhet. Az elébbi esetben a tulajdonostarsak valamelyike a
tobbi tulajdonos tulajdoni illetdségét szerzi meg (pl. elbirtoklassal vagy mas jogcimen,
akar visszterhesen, akar ingyenesen), és ez ¢értelemszerien a ko6zos tulajdon
megsziinését eredményezi. Utdbbi esetben az o0Oroklés révén valhat az egyik
tulajdonostars a tobbiek jogutodjava.

A masik eset a novedékjog eldtérbe keriilése lehet. Relativ megsziinést jelent
legalabb az egyik tulajdonostarsa nézve a tulajdoni hanyad derelinqualdsa is. A
tulajdoni hanyadon fennall6 résztulajdonjoggal valoé felhagyas altal az egész dolog nem
valik gazdatlannd. Az elhagyott tulajdoni hényad ilyenkor ipso iure a
tulajdonk6zosségben tovabbra is bennlévd tulajdonosok hanyadrészét ndveli meg,
mindenkinél a maga eredeti hanyadrészének ardnyaban. Ha tobb elhagyas folytan csak
egyetlen tulajdonos marad a kozosségben, akkor a confusio egy sajatos esetérdl
beszélhetiink. Minthogy az elhagyas(ok) folytdn a megmarado tulajdonos(ok) tulajdona
(hanyadrésze) novekszik, ezen esetekre —a magyar maganjogban mar jol ismert — kozos

tulajdoni névedékjog kategéridja alkalmazhato.
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5. A hazastarsi kozos vagyon megosztasanak egyes szabalyai

Napjainkban megkozelitdleg feleannyi hazassag kotettik, mint az 1980-as
években, azonban a valasok szama novekvo tendenciat mutat, ez a szam az elmult 3
évben 5%-kal nétt. Ma Magyarorszagon a hazassagkotések tobb mint fele valassal
végzodik, amely természetszerlileg maga utdn vonja a k6z6s vagyon megosztasat.

A hazassagi vagyonjoggal kapcsolatos kérdések a polgari jog csaladi jogi
szekciojaba tartoznak, melynek elsddleges hattérjogszabalya az 1952. évi IV. térvény
(tovabbiakban: Csjt.), amely a hazassaggal, a csaldddal, valamint a gyamsaggal
kapcsolatos rendelkezéseket foglalja magaban, azonban ha a felek a vagyonk6zosséghez
tartozd ingatlanon is meg akarjdk sziintetni a kozos tulajdont, akkor a Ptk.
rendelkezéseit szintén figyelembe kell venni. A hatalyos jogi szabdlyozas értelmében a
hazassag megkotésével a hazastarsak kozott a hazassagi életkozosség idejére hazassagi
vagyonkozosség keletkezik. Ennek megfelelden a hazastarsak osztatlan kozos tulajdonat
képezi mindaz, amit a hdzassagi életkdzosség ideje alatt akar egyiittesen, akar kiilon-
kiilon szereztek, kivéve azt, ami valamelyik hazastars kiilonvagyonaba tartozik. K6zos
vagyonnak mindsiil a kiilonvagyonnak az a haszna is, amely a hdzassagi ¢letk6zosség
fennallasa keletkezett.?’ A vagyonkozosség megsziintetését célszerli szerz8désbe
foglalni, azonban ha a hazastarsak az egymas kozotti vagyoni viszonyokban nem
képesek megallapodni, akkor a felmeriilt kérdésekben a birdsag fog donteni.

A hazastarsi kozos vagyon megosztasa a kovetkez modokon torténhet: a.) a
hazassagi ¢letk6zosség fennallasa alatt a birdsag a nemperes eljarasban hozott végzéssel
a vagyonkozosséget megsziintetheti, ¢s ezzel egyidejlileg rendelkezik a kdzds vagyon
megosztasarol, vagy b.) az életk6zosség megszakadéasa utan vagy a felek megallapodasa
(szerzddése) alapjan vagy peres Uton a birdsdg hatdrozataval — itéletével vagy
egyezséget jovahagyo végzésével — akar a hazassagi bontoper keretében, akar kiilon

perben.

2 Csjt. 27. § (1) bekezdés
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5.1. A kozos vagyon megosztasa a hazassagi életkozosség fennallasa

alatt

A Csjt. kezdettdl fogva lehetOséget biztositott arra nézve, hogy a
vagyonkozosséget a birdsag a hazassagi ¢életkozosség fennallasa alatt megsziintesse. A
Csjt. eredeti szovege szerint erre csupan a hazastarsak ko6zos kérelme alapjan kertilhetett
sor, azonban a Csjt. 1974. évi L. torvénnyel tortént moddositdsa 6ta az ilyen tartalmu
kérvény eloterjesztésére mar barmelyik hazastars egyoldaluan is jogosult, azonban a
vagyonk0zosség megsziintetésére tovabbra is csak ,,fontos okbdl” van jogi lehetdség.
Ilyen fontos ok lehet pl., ha az egyik hdzastars konnyelmii, pazarl6 életmodot folytat,
vagy elmebetegség fennallasa miatt gondoksag alatt all. Ilyen tartalmi kérelem
eldterjesztése a gyakorlatban azonban csak ritkan fordul eld.

A vagyonk6zosség megsziintetésérél a birdsdg nemperes eljarasban hozott
végzéssel hataroz. A birdsag a benyujtott kérelem feldl végzéssel hatdroz. Amennyiben
a kérelemnek helyt ad, akkor a hazassadgi vagyonkdzoOsséget a végzés jogerore
emelkedését kdvetd honap utolsé napjat kovetd idére nézve megsziinteti. A birdsag a
helyt ad6 végzésében meghatirozza, hogy a megsziintetés idOpontjdban mely
vagyontargyak tartoznak a felek kiilonvagyonahoz, és mibdl all a kozos vagyon,
tovabba az erre iranyuld kérelem esetén a kozds vagyont meg is osztja. A
vagyonkozosség megsziintetésének nem sziikségszerli kovetkezménye a kozds vagyon
megosztasa, csupan a felektdl fiigg, hogy erre sor kertiil-e egyaltalan és mikor. A kdzds
vagyon megosztasa iranti jog csak a vagyonkozosséget megsziintetd végzeés jogerdre
emelkedését kovetd honap utolso napjat kovetden érvényesitheto.

A végzést a hazastarsak ismert kozos hitelezdinek is kézbesiteni kell, mert
fennallhat a veszélye annak, hogy a vagyon elkiilonitést a hazastarsak a hitelezOk
kijatszasa érdekében, fedezetelvonas céljabol kérik. Ennek megakadalyozésara az

eljaras soran a birdésagnak fokozott figyelmet kell forditania.
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5.2. A kozos vagyon megosztasa az életkozosség megszakadasa utan a

felek megallapodasaval

A hézastarsak altal kotott szerzodések lehetnek:
1. egymassal kotott szerzédések, amelyek iranyulhatnak:

e a hazastarsak vagyoni viszonyainak az atfogd szabdlyozasara (sziikebb
értelemben vett hdzassagi vagyonjogi szerzddés),

e cgyszeri szolgaltatasra, tehat a hazastarsak kozotti adasvételre, cserére,
ajandékozasra és kolcsonre (tdgabb értelemben vett hazassagi vagyonjogi
szerzO0dés), valamint

e a hazastarsak k6z0s vagyonanak megosztasara, tehat vagyoni viszonyaik
felszamolésara és lehetnek

2. harmadik személlyel kotott szerzOdések is.

A hazassagi kozOs vagyon megosztasa targyaban 1étrejott szerzodés a
hazastarsak egymassal kotott olyan szerz6dése, amely — mint mér kordbban emlitettem
— a vagyoni viszonyaik felszdmolasara iranyul. Az ilyen szerz6dés a hazassagi vagyoni
viszonyok rendszerint teljes €s végleges rendezését eredményezi, ezért annak 1étrejotte a
hazastarsi kozos vagyon polgari per utjan, birdsagi itélettel torténd megosztasanak
lehetdségét kizarja.

A hatalyos szabalyozas hazassagi vagyonjogi szerzodés alaki érvényességéhez
mindsitett alakisagot, éspedig kozokiratba foglalast vagy tigyvéd altal ellenjegyzett
maganokiratba foglalast kivan meg akkor, ha a szerzodés az életk6zosség fennallasa
alatt jott 1étre. A kotelmi jog altalanos szabélyai az iranyaddak a szerzddésre akkor, ha a
szerz6dés targya ing6d dolog ajandékozésa és az ajandék atadisa megtortént, vagy ha a
szerzOdés targya a kozOs vagyon megosztdsa ¢és a szerzOdés az életkdzdsség
megsziinése utan jott létre.

A kOz0s vagyon megosztidsa targyaban kotott szerzOdés tartalmai elemeit
jogszabaly nem hatdrozza meg, igy annak tartalmat a hdzastarsak, illetve volt
hazastarsak szabadon allapitjak meg. Kotelezd tartalmi elemek jogszabalyi eldirdsanak
hidnyaban nincs jogi akadalya annak, hogy a felek a vagyoni viszonyaik felszamolasaba
a kiilonvagyonaikat is bevonjak. A szerzddés érvényességének nem feltétele az, hogy

maga az okirat részletes vagyonmérleget tartalmazzon, hanem elegendd, ha csupan a
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megosztas, illetdleg a kolcsonds megtéritési igények elszamolasanak az eredményét,
tehat a felek vagyonmegosztasbol eredé jogainak ¢és kotelezettségeinek a
meghatarozasat rogziti. A szerzodés érvényes létrejottének jogkovetkezménye, hogy
attol utobb egyoldaluan egyik hazastars sem térhet el, valamint az abban szerepld egyes
vagyontargyak alvagyoni jellege és értéke, tovabba az egyik alvagyonbdl a masikra
eszkozolt raforditasok ténye vitassad nem tehetd.

A ko6z6s vagyon megosztasa targyaban kotott szerzddést nem teszi érvénytelenné
az tény, hogy a szerzddésben foglalt vagyoni rendezés nem volt teljes korli, mert az
terjedt ki. A bir6i gyakorlat szerint nincs akadélya annak, hogy ilyen esetben a birdsag a
kihagyott vagyontargyakrdl, illetve rendezetleniil hagyott igényekrdl a felek
valamelyikének kérelmére utoébb kiilon itélettel dontsén. Ehhez a szerzddés
megtamadasara nincs sziikség.

A hazastarsi kdz0s vagyon megosztasa targyaban érvényesen 1étrejott szerzodést
a felek a megszabott helyen, idOben ¢és valaszték szerint kotelesek teljesiteni (redlis
teljesités elve). E kotelezettségiik részben vagy egészben torténd elmulasztisa esetén az
arra jogosult fél pert indithat a szerz6dés szerint 6t megilletd ingdsagok kiadésa, illetve
birtokba adéasa vagy az 6t megilletd értékkiillonbozet megfizetési irant. Ennek a pernek
mar nem a kozds vagyon megosztdsa, hanem a szerzddés teljesitése a targya. A
szerz0dés megtamadasanak hianyaban a birésagnak nem kell vagyonmérleget
felallitania, a pernek a vagyoni jellegli igények teljes korti feltardsara nem kell
kiterjednie, a felek jogvitdjat pedig nem a Csjt.-nek a hézastarsi kozos vagyon
megosztasara vonatkozo, szerzOdést potld jellegli szabalyai, hanem a felek
jogviszonyara iranyadod érvényes szerzddés tartalma alapjan kell elbiralni.

A szerzédés kétféle modon szlinhet meg: megsziinhet a felek kozos
megegyezése vagy valamelyikiik egyoldali jognyilatkozata alapjan. Amennyiben a
megsziinés kozos megegyezésen alapul, akkor a szerz6dés megsziinhet a jovore nézve

(ex nunc), vagy visszahato hatallyal (ex tunc).
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5.3. A kozos vagyon megosztasa az életkozosség megszakadasa utan

perbeli egvezséggel

A Csjt. 18. § (2) bekezdés a) pontja kimondja, hogy a hazassdgnak a hazastarsak
un. egyez6 akaratnyilvanitasan alapuld felbontésa feltételezi azt, hogy a hazastarsak az
ingatlanon fennall6 kozos tulajdon megsziintetése kivételével, a hézastarsi kozos
vagyon megosztasa kérdésében és egyezségiiket a birdsag jovahagyta. Fészabaly, hogy
ha a hazastarsak a hazassag felbontasat egyezO akaratnyilvanitas alapjan kérik, a
keresetlevélhez  csatolniuk kell a kozds vagyon megosztasara vonatkozo
megallapodasukat. Kivételt képez e szabaly alol, ha kozottiik legalabb 3 éve megszakadt
az ¢letk6zosség és kiilon lakdsban élnek, valamint ha a k6zds vagyon kizardlag
ingosagokbol allt, melyet a hazastdrsak mar megosztottak és a birtokba adas is
megtortént. llyen esetben az egyezségnek csak azt kell tartalmaznia, hogy a
hazastarsaknak egymassal szemben a hazastarsi kozOs vagyon megosztasaval
kapcsolatban tovabbi kdvetelésiik nincs.

A birosagnak a perbeli egyezség jovahagyasat megeldzden tajékoztatni kell a
jogi képviseld nélkiil eljard feleket az egyezség megkotésének jogkdvetkezményeirdl és
fel kell hivnia a felek figyelmét arra, hogy a tovabbi jogvitak elkeriilése érdekében az
egyezségiiknek a lehetdség szerint valamennyi igény egyiittes és végleges lezarasara ki
kell terjednie.

Amennyiben a felek egyezségi szandéka az ingatlan ko6z0s tulajdonanak
megsziintetésére is kiterjed, a birdsag koteles gondoskodni arrdl, hogy az ingatlanra
vonatkozo hiteles adatok beszerzése megtorténjen. Meg kell hataroznia az ingatlan
forgalmi értékét, az azt terheld jogokat és azok jogosultjait, majd ez utdbbiakat a kozds
tulajdon megsziintetésével kapcsolatos nyilatkozattételre is fel kell hivnia, az egyezség
megkotése esetén pedig rendeznie kell a hatralékos hiteltartozasnak a tulajdonostarsak
egymas kozti viszonyaban irdnyado torlesztési modjat is.

A felek a perbeli egyezséget akkor kothetik meg, ha a per targyarol mindketten
érvényesen rendelkezhetnek, és a kozos vagyontargyakat egyezséggel is csak olyan
modon oszthatjdk meg, amelyet az adott vagyontdrgyra iranyadd jogag szabdlyai
lehetdvé tesznek. Az ingatlan k6z0s tulajdondnak megsziintetésére vonatkozo egyezség

megkotéséhez a feleknek csatolniuk kell az ingatlan hiteles tulajdoni lapjanak masolatat,
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valamint az elidegenitési ¢s terhelési tilalom jogosultjdnak a hozzajaruld nyilatkozatat
Is.

Az egyezséget a feleknek ugy kell megfogalmaznia, hogy az érthetd, vilagos és
végrehajthato legyen. A tartalombol egyértelmiien ki kell tlinnie annak, hogy mely ingd
vagy ingatlan vagyontargyak keriilnek az egyik, illetve a masik fél kizarolagos
tulajdonaba. Tartalmaznia kell, hogy milyen harmadik személlyel szemben fennallo
jogokat, illetve kotelezettségeket jogosult, illetve koteles az egyik, illetdleg a masik
hazasfél érvényesiteni, illetve teljesiteni, és annak is, hogy terheli-e valamelyik felet a
masikkal szemben. Az egyezség részét kell képeznie az érintett félnek a kiadasra, illetve
fizetésre valo kotelezettségvallaldsat is. Nem sziikséges az egyezségben tételesen
felsorolni az egyik, illetve mésik hazasfél birtokdban 1év6 olyan ingd vagyontargyakat,
amelyek a birtokallapotnak megfeleléen keriilnek megosztasra, hanem elegendd a felek
kizarolagos tulajdondba keriil6 ingdsagok Osszértékének a kiilon-kiilon torténd
feltlintetése a vagyonmérleg tételszamaira valo utalas mellett.

Az egyezségbdl ki kell tlinnie, hogy az egyezség jovahagyasa esetén mit kell
majd itélt dolognak tekinteni. A koz0s tulajdon megsziintetésérdl a felek az
egyezségben is csak végrehajthatd moddon rendelkezhetnek és a jovahagyni kért
egyezségnek tartalmaznia kell mindazokat az anyagi jogi elemeket, amelyek nem
teljesités esetén az egyezségben vallalt kotelezettség kikényszerithetdségét a birosagi
végrehajtas szabdlyai szerint kikényszerithetOvé teszik. Ennek alapjan a kozos
tulajdonnak az ingatlan kozOs értékesitéssel torténd megsziintetésére iranyuld
megallapodasaban nem keriilhet sor az értékesités hataridejének és a végrehajtas
modjanak meghatarozasanak melldzésére.

Az egyezség csak a felek targyaldson elhangzott egyezd akaratnyilatkozata
alapjan johet létre. A birdsag nem hagyhat jova olyan egyezséget, amelyet a felek peren
kiviil kotottek és azt okiratba foglalva benyujtottak a birésaghoz jovahagyas végett. A
felek egyezséget nem csak az elséfoku eljarasban kothetnek, erre lehetdségiik van a
fellebbezési és perujitasi eljaras soran is. A perbeli egyezség csak a birdsag ellendrzése
mellett johet 1étre, annak hatdlyossdga a birdsadg jovahagyasatol fligg és a jovahagyas
torvényes feltételeinek meglétét a birdsag hivatalbol vizsgalja. Ha az egyezség megfelel
a jogszabalyoknak, akkor azt a birdsag végzéssel jovahagyja, ellenkezd esetben a
jovahagyast megtagadja, és folytatja az eljarast. Onmagdban a megosztas
értékardnytalansdga nem akaddlya az egyezség jovahagyasanak, de ilyenkor a

jegyzokonyvbol ki kell tinnie, hogy a felek az egyezséget az értékaranytalansag
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ismeretében kototték meg. A birdsag nem jogosult az egyezséget kiegésziteni, az
egyezség feltételeit jovahagyd végzésében modositani.

A birésagnak meg kell tagadnia az egyezség jovahagyasat akkor, ha az egyezség
elidegenitési és terhelési tilalomba iitkozik €s a tilalom jogosultja a hozzajarulast nem
adta meg, tovabba ha az egyezség végrehajthatatlan. Meg kell tagadni az egyezség
jovahagyasat akkor is, ha az egyezség szerint forgalomképtelen kozds vagyontargy
megosztdsa a hdzastarsak ¢és a harmadik személyek kozotti kiilsé jogviszonyban a
jogosult személyének a megvaltozasat eredményezné, vagy valamely vagyontargy
kizarolagos tulajdonat, illetve jogosultsagat az a hézastars szerezné meg, aki a szerzés
specialis személyi feltételeivel nem rendelkezik.

A birosdg Aaltal jovahagyott egyezségnek ugyanaz a hatdlya, mint a birdi
itéletnek? és az egyezség alapjan barmelyik fél birdsagi végrehajtas elrendelését
kérheti.”? A jovahagyott egyezséget nem, de az azt jovahagyd vagy annak megtagadasat
elrendeld végzést a felek fellebbezéssel megtamadhatjdk. Az egyezséget jovahagyo
végzés elleni fellebbezésnek az egyezség végrehajtdsdra halasztd hatdlya nincs. Az
egyezség ellen perujitdsnak van helye és az a Ptk.—nak a szerzddésekre vonatkozo

altalanos szabdlyai szerint megtamadhato.

5.4. A kozos vagyon megosztasa az életkozosség megszakadasa utan

birdsagi itélettel

Az ¢életkdz0sség megszlinése a vagyonkdzosség végét is jelenti, és amennyiben a
kozos vagyon megosztasara vonatkozd szerz8dés nem jott 1étre, vagy létrejott, de az
érvénytelen, akkor barmelyik fél kovetelheti a birdsagtol a k6zos vagyon megosztasat.
Az ilyen igény érvényesitése feltételezi ugyan az életk6zosség megsziinését, azonban a
keresetinditdsnak nem feltétele a hazassadg felbontasa, tehat a per a hazassagi kotelék
fennallasa alatt is megindithato.

A hazastarsi kdz6s vagyon megosztasa az egyes alvagyonok allaganak és ezek
értékének megallapitasat, valamint a megtéritési igények rendezését egyarant feltételezi.

Ez a szabdly lesz irdnyad6 akkor is, ha a hazastarsi k6z6s vagyon megosztasara nem a

L Pp. 148. § (3) bekezdés
22 Vht. 15. § ¢) pont
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hazastarsak kozott, hanem — a héazastarsak valamelyikének haldla folytan — a taléld
hazastars ¢és az elhalt hazastars Orokosei kozott keriil sor. A kordbban emlitett
szabalybol egyértelmiien az kovetkezik, hogy a kdzos vagyon megosztasa irant inditott
perben a birdsag hatarozatanak a k6zos vagyon egészére ki kell terjednie és az ilyen
perben rendszerint valamennyi vagyonjogi igényt egységesen ¢&s véglegesen kell
elbiralnia, vagyis egyes konkrét vagyontargyaknak, valamint bizonyos jellegii vagy
rendeltetésii vagyontargyaknak a vagyonmérlegbdl torténd kihagyasa sérti a teljes korii
vagyoni rendezés elvét.

Ahhoz tehat, hogy az ligyben eljard birésag valamennyi hazassagi vagyonjogi
igényrél dontson, nincs sziikség a tételenkénti kiilon kereseti vagy viszontkereseti
kérelem benyujtdsdra. A kozds vagyon megosztasara irdnyuld kereseti, illetve
viszontkereseti kérelem ugyanis kiterjed a kozds vagyon egészére, mint vagyontdmegre,
amely tehat magaban foglalja az aktiv €s passziv vagyontargyakat, valamint az egyes
alvagyonok koOzotti megtéritési igényeket is, fliggetleniil azok jellegétol ¢és
rendeltetésétdl. A feleknek nincs jogi lehetdsége arra, hogy vagyonjogi igényeiket egyes
konkrétan meghatdrozott vagyontargyakra korlatozottan érvényesitsék.

El6fordulhat olyan eset, amikor a felek hazassagi vagyonjogi igényeik koziil a
perben csak egyeseket kivannak érvényesiteni. Ebben az esetben a birosagnak fel kell
hivnia a felek figyelmét arra, hogy a birdsag a vagyoni igények feldl egységesen
hatdroz, tovabba tdjékoztatni kell a feleket a teljes korli vagyoni rendezés
célszerliségérdl és meg kell probalnia a feleket ravezetni arra, hogy a hazassaggal
kapcsolatos valamennyi igényiiket ugyanabban a perben érvényesitsék. A birdsagnak
nincs lehetdsége arra, hogy az egyes alvagyonok allaginak megallapitasa végett
hivatalbol rendeljen el bizonyitast. A birosadgnak a felek altal rendelkezésre bocsatott
peradatok alapjan kell valamennyi igényrdl donteni.

A teljes korli vagyoni rendezés elve azonban nem alkalmazhat6 mereven,
ugyanis mind a bir6i gyakorlat, mind a Csjt. kivételeket fogalmaz meg az elv aldl. A
Csjt. 18. § (2) bekezdés a) pontja ugyanis a hazassag un. egyezdé akaratnyilvanitasan
alapulo felbontasanak feltételeként megkoveteli ugyan a felek hazastarsi kdzos vagyon
megosztasa kérdésében vald megegyezését €s annak birdsag altali jovahagyasat,
azonban kivételt l1étesit az ingatlan kozos tulajdondnak megsziintetése tekintetében. A
birdi gyakorlat alapjan pedig nem eredményezheti teljes korli vagyoni rendezés elv
alkalmazésa a felek rendelkezési joganak, a birdsagi dontés Pp. 205. §-aban foglalt

korlatainak, valamint a felek k6zos kiskora gyermeke érdekeinek a megsértését sem. Az

38



eljaro birésagnak tehat tigy kell a feleket irdnyitania, hogy az egységes rendezés elve
érvényesiiljon, €és amennyiben a joglemondds vagy az egyezd akarat szerinti
értékaranytalansag a kozos kiskoru gyermek érdekeit latszik sérteni, ugy fel kell deriteni
az ilyen nyilatkozatok indokat és e koriilmények ismeretében kell allast foglalnia a
birdsagnak abban, hogy a felek altal tett nyilatkozat figyelem bevehetd-e vagy sem.

,»A teljes korli vagyoni rendezés elve nem lehet akadalya annak, hogy a birdsag a
felek kozos ingd vagyonat akkor is megossza, ha az ingatlan k&zos tulajdonanak
megsziintetése valamilyen okbdl nem lehetséges, vagy a hazastarsak barmelyike a
hazastarsi kozos vagyon megosztasatol fliggetleniil, illetdleg az erre iranyuld igénye
érvényesitésének hidnyaban a természetben meglévo kiilonvagyontargyainak a kiadasat
kovetelje, és annak sem, hogy a k6zds vagyon egységes megosztasa soran a felek altal
bizonyitottan figyelmen kiviil hagyott vagyontargyak megosztasa iranti igényét utdlag
kiilén perben érvényesitse.”?

Fontos azonban megemliteni, hogy az egységes elbiralas és a teljes kort
rendezés elve, csak a méltadnyossag €s aranyossag elve, valamint az ésszeriiség és az

okszerli gazdalkodas kovetelményei altal meghatarozott keretek kozott alkalmazhatoak.

II. A hazastarsi kozos vagyon megosztasanak elengedhetetlen feltétele a
vagyonmérleg felallitdsa, amely a vagyonjogi igények teljes korii és végleges
rendezésének elvét szolgalja, és amelyet a birosag altal meghozott itélet indokolasanak
1s minden esetben tartalmaznia kell. Nem melldzhetd a vagyonmérleg felallitasa azon az
alapon sem, hogy a felek kozott csak az egyes tételek tekintetében van csupan vita, a
tobbi tételrdl pedig megegyeztek, mert a kdzos vagyon teljes terjedelmének felderitése
és szambavétele nélkiil a kozos vagyon teljes korli megosztdsa nem lehetséges. A
vagyonmérleg nem egyezik meg az egyszerii vagyonleltarral. ,,A vagyonmérleg nem
csupan a hazastarsak vagyonanak a tételes szambavételét, hanem a k6z0s vagyon és a
kiilonvagyonok aktiv és passziv targyainak, valamint az egyes alvagyonok vegytilésével
Osszefliggésben az egyik alvagyon javara, illetdleg a masik terhére jelentkezd
megtéritési igényeknek a teljes, ¢és az életk6zOsség megsziinésekor meglévd
vagyontdmegen beliill az egyes alvagyonok egymastol elkiilonitett szambavételét és

Osszértékeét, a kozos aktiv és passziv vagyon kiilonbozetének egyenlegét is magaban

28 Csiiri Eva: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései, Complex Kiad6 Kft., Budapest, 2006., 451.p.
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foglalja, tovabba azt is tartalmazza, hogy az egyes alvagyonokhoz tartozé

vagyontargyak az életkdzdsség megsziinésekor melyik fél birtokaba keriiltek.” 24

2 Csiiri Eva: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései, Complex Kiado Kft., Budapest, 2006., 452.p.
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6. A 2006.¢évi IV. torvény rendelkezései az iizletrész és a hazastarsi

kozos vagyon megosztasa vonatkozasaban

A Csjt. mar tobb évtizede sziiletett, a maihoz képest merében mas tarsadalmi és
gazdasagi viszonyok koOzott, igy tobb, azota kialakult jogintézményre — pl.: egyéni
vallalkozds, tarsasagok — nem lehetett tekintettel, viszont a torvény hdzassagi
vagyonjogi szabalyai az 1j teriileteken is érvényesiilnek. Az elmult idok soran szamos
elméleti és gyakorlati jogkérdés meriilt fel, az igy kialakult joghézagokat a biroi
gyakorlat igyekezett kitolteni. Igy volt ez, és igy van részben ma is a hazastars, vagy
hazastarsak gazdasagi tarsasagi részesedése esetén is. Kordbban a tarsasagi jog sem
szabalyozta a tarsasagbeli részesedés hazassagi vagyonjogi szempontu kérdéseit.

Egy korlatolt felelosségli tarsasagbeli részesedés megszerzése szdmos modon
torténhet, igy tobbek kozott lehetséges a megszerzés alapitassal, atruhazéssal,
orokléssel. Az alapitas id6szakéaban torzsbetétrol, a cégbejegyzéstdl a torlésig terjedd
idészakban iizletrészrél beszéliink. Egy korlatolt felel0sségli tarsasag bejegyzését
kovetden a tagok jogait és a tarsasag vagyonabol dket megilletd hanyadot az iizletrész
testesiti meg. Az lizletrész mértéke a tagok torzsbetétjéhez igazodik. A tdrzsbetét a
tarsasagi tagok vagyoni hozzajarulasat jelenti, ami allhat pénzbeli, illetve nem pénzbeli
hozzajarulasbol.

Fontos megemliteni azt, hogy az lizletrész nem azonos a torzsbetéttel. Egy tag
lizletrészének a mértékét az adott tag tOrzsbetétjéhez igazitva kell els6dlegesen
szdmitasba venni, de a tarsasag milkddése soran az iizletrész értéke jelentdsen
mértékben emelkedhet, illetve csokkenhet a tarsasag gazdasagi helyzetétdl,
tevékenységének eredményességétol fliggden. A torzsbetét €s az tizletrész kozotti
lényeges kiilonbség az, hogy maga torzsbetét szamszeriileg pontosan meghatarozhato,
amely a torzstbke meghatarozott hanyada. Ezzel szemben az {izletrész egy absztrakt
fogalom: a tagok jogait, a tarsasdg feletti tulajdonosi jogosultsagot, illetve a tarsasag
vagyonabol oket megilleto (eszmei) hanyadot jelenti.

Fdszabaly az, hogy azonos mértéki lizletrészhez azonos tagsagi jogok fiizédnek,
azonban a tarsasagi szerzddés egyes lizletrészeket a tobbiektdl eltérd tagsagi jogokkal
ruhazhat fel.

Minden tagnak csak egy iizletrésze lehet, egy iizletrésznek viszont lehet tobb

tulajdonosa. Ha egy tizletrész tobb személy tulajdonaban all, akkor ezek a személyek
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egy tagnak mindsiilnek a tarsasdggal szemben, és jogaikat csak kozos képviseld utjan
gyakorolhatjak, a tagot terheld kotelezettségekért pedig egyetemlegesen felelnek. Ha tag
megszerez egy masik 0Onallod tlizletrészt, akkor a tag eredeti iizletrésze az atvett
lizletrésszel megndvekszik. Az iizletrészt semmilyen értékpapir nem testesiti meg, tehat
lizletrészrdl igazoldjegyet, vagy mas okmanyt kidllitani nem lehet. Az tizletrész polgari
jogi aspektusbol nem lehet tulajdonjog targya, mivel polgéri jogi értelemben nem
mindsil birtokba vehetd dolognak, mégis a gazdasagi tarsasagokrol sz6l6 2006. évi IV.
torvény (tovabbiakban: Gt.) az iizletrészt a tag tulajdondnak tekinti, s6t lehetdséget
biztosit annak dolog médjara torténd atruhazasara.

Amennyiben a tarsasagi részesedés megszerzése a hazastarsi vagyonkozosség
fennallasa alatt, a k6zds vagyonbol torténik, ez csaladi jogi szempontbdl osztatlan kzos
tulajdont eredményez, de ez csak a hdzastidrsak belsé jogviszonyaban all fenn. A
rendelkezés joga, birtoklas, hasznalat csak a tag hazastarsat illeti meg, e tekintetben a
tarsasagi jog szabdlyai az irdnyadoak. A jelenleg érvényesiild bir6i gyakorlat szerint, a
nem tag héazastars az iizletrész vonatkozasaban a tarsasaggal szemben tulajdoni igényt
nem tamaszthat, mivel ez tarsasagi tagsagi jogviszonyt is keletkeztetne, amely a Gt.
jelenleg, és korabban hatalyos szabélyai szerint nem lehetséges.” A Csit. rendelkezései
alapjan a nem tag hazastars tulajdonjoga csak a tag hazastarssal szembeni elszamolasi
igényt jelenti a hazastarsi kozds vagyon megosztasakor. A nem tag hazastars tarsasagi
jogi szempontbdl — tagsdgi jogviszony hidnydban — semmilyen 6nalld jogosultsagra
nem tesz szert, a tarsasaggal nem keriil jogviszonyba, sajat jogan a tarsasaggal szemben
semmiféle igényt nem érvényesithet.

Abban az esetben, ha a hazastars kiilon vagyonabdl alapitja a tarsasagot, illetve
vesz részt az alapitasban, vagy kiilon vagyonbol szerez lizletrészt, akkor az megtartja
kiilonvagyoni jellegét. Kiilon vagyonnak mindsiil ugyanis a kiilon vagyon értékén
szerzett vagyontargy, még akkor is, ha ahhoz a kiilonvagyonnal rendelkez6 hazastars az
¢letk6zosség fennallasa alatt jut hozza. Kiilon vagyon lesz tehat az 6roklés, ajandékozas
utjan szerzett iizletrész.”® El6fordulhat olyan eset is, amikor a tarsasag alapitisa a
hazassagi ¢életkozosség kezdete eldtt tortént, azonban a vagyoni hozzajarulés teljesitése
részben, vagy egészben mar az életkdzosség fennallasa idején tortént, rdadasul a kozos
vagyon terhére, ilyenkor az igy megszerzett tarsasagi részesedés a hazastarsak osztatlan

kozos tulajdondba fog tartozni.

2 BDT. 1999. 40.
% Csjt. 28.§ (1) bekezdés
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Specidlis helyzetet teremt a hazastarsi kozos vagyon megosztisa a kozos
vagyonhoz tartozé iizletrész vonatkozdsaban, egyrészrél az fizletrész értékének
meghatarozasa, masrészrol pedig a megosztas modja miatt. A tarsasag szempontjabol a
hazastarsi k6z0s vagyon megosztasa torténhet tagvaltozast nem eredményezd modon,
illetve Ggyis, hogy a megosztas tagvaltozast eredményez.

Az alanyvaltozast nem eredményezé modon torténé megosztast a birdi gyakorlat
¢s a szakirodalom is egyarant elismeri, ennek az alabbi lehetdségei ismertek:

e Dbeszélhetlink az un. kompenzacidos megoldasrol, amikor a tag hazastars a k6zos
vagyonhoz tartozo iizletrészét megtartja, a nem tag hdzastars vagyoni igényét
pedig valamely hasonldé értékli vagyontargy, vagyontargyak kizarélagos
tulajdonba adéasaval rendezik,

e alkalmas vagyontdrgy hidnyaban, a tag hdazastars altal nyujtott megfeleld
ellenérték fejében kertiil kizarolagos tulajdonaba az lizletrész

e az elobb emlitett két megoldas kombinacidja is alkalmazhato

e a hazastarsak tarsasagi jogilag is kozos tulajdonban 1évé lizletrésze esetén, a

birdsag tovabbra is kozds tulajdonukban hagyhatja azt.

A tagvaltozast eredményezd megosztas lehetdsége a szakirodalmat €s az eljard
birésagokat is megosztotta. Az elméleti jogvitdk alapjat a Kuria egyik eseti dontése
teremtette meg, melyben a birosag kiemelte, hogy a héazastarsi k6zos vagyonhoz tartozé
egyes vagyontargyak hazastarsak kozotti megosztasa csak oly modon torténhet, amelyet
a kiilsé jogviszonyban, az adott vagyontargyra iranyadd jogag szabalyai lehetdvé
tesznek.”’ A szerzék tobbsége ugy itélte meg, hogy a tagvaltozast eredményezd
megosztasi modokat a tarsasdgi jog nem teszi lehetdvé, van és volt ezzel ellentétes
vélemény is, ugyanakkor némelyik megosztasi mod alkalmazasara sor keriilt a bir6i
gyakorlatban is.

A tagvaltozast eredményezé médon torténd megosztds esetei:

A nem tag hazastars kérelmére a birdsag tarsasagi részesedését juttat, vagy a
hazastarsak 4altal kotott szerzodés alapjan szerez a nem tag hdazastars tarsasagi
részesedést. PA tarsasagi részesedés megszerzése torténhet részben vagy egészben.

Amennyiben a hazastars csak részben szerez tarsasagi részesedést, gy az iizletrész a

2T pfy. 11. 23. 316/1997. eseti dontés
% Gt. 129. § (1)-(2) bekezdések
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hazastarsak kozos tulajdondba keriil. A nem tag hazastars a tarsasagi részesedést ekkor
adasvételi szerzddésen kiviili jogcimen szerzi meg. A tag hazastars onallo tagsagi
jogviszonya megsziinik, azonban a héazastarsak a tarsasaggal szemben tovabbra is egy
tagnak szamitanak. A hdazastarsak koziil valamelyikiik, mint k6zos képviseld jar el,
ezaltal jogaikat a kozos képviseldként eljard hazastars utjan gyakoroljdk. A valtozast a
tagjegyzékbe be kell vezetni, valamint konkrétan meg kell hatarozni a k6zos képviseld
hazastars személyét, amely barmelyik fél lehet. Tarsasagi jogi szempontbol nem
eredményez valtozast az, ha az iizletrész eredetileg is tobb személy tulajdonaban allt, és
a tag hazastars csak résztulajdonos volt, mert ilyen esetben a nem tag hazastars tulajdoni
hanyad szerzése csak a résztulajdonosok szdmat ndveli, akik egyébként is a tarsasaggal

szemben egy tagnak szamitanak.

A hazastarsak hazassagi vagyonkozosségénél fogva fennalld kozos tulajdonanak
megsziintetése a Csjt. 31.§ (5) bekezdésére figyelemmel, a Polgari Torvénykonyv
rendelkezéseinek megfelelé alkalmazasaval is torténhet. Igaz, hogy a Ptk. szabalyainak
megfeleld alkalmazasa els@sorban a hazastarsi kozos vagyont megosztd szerzddésre,
illetve az ingatlan k6zos tulajdondnak a megsziintetésére vonatkozik, de ez nem zarja ki,
hogy a birésag a hazastarsi kozds vagyonhoz tartozé tizletrész kozos tulajdonanak
megsziintetésénél is figyelemmel legyen e megsziintetési modokra, és az azzal
parhuzamba vonhato tarsasagi jogintézményeket alkalmazza. Igy hat, a Ptk. 147-148.§-a
a hazastarsi kozos vagyonhoz tartozo6 iizletrész esetében is figyelembe vehetd.

A csaladi jogi szempontbdl k6zos tulajdont iizletrész természetbeni megosztasa
tarsasagi jogilag az lizletrész felosztasa utjan torténhet. Ebben az esetben a tag hazastars
lizletrészét két onallo tizletrésszé alakitjak at, és az Gjonnan létrejott iizletrész keriil a
nem tag hazastars tulajdonaba. Ez a megoldds alkalmazhatdo a tarsasdgi jogi
szempontbol kozds tulajdont iizletrész, illetve iizletrész-hanyad tekintetében is,
fliggetleniil attdl, hogy a szdban forg6 iizletrész a hazastarsak, mint tarstulajdonosok
egymassal kozds tulajdona, vagy a hdazastarsak valamelyike és csak harmadik
személyekkel kozds tulajdona.

Nincs sziikség az iizletrész felosztdsara akkor, ha a korlatolt feleldsségii
tarsasdgnak mindkét hazastars teljes jogi tagja és Onallo {izletrészeik azonos
névértékkel rendelkeznek. Ilyen esetben a kdzds vagyon megosztasa Ggy torténik, hogy
az Onallo iizletrészek mindkét hazastars kizérolagos tulajdonaba, vagyis

kiilonvagyondba keriilnek.
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A Gt. hatidlyos rendelkezései lehetévé teszik a hazastarsi kozos vagyon
megosztisa sordn az iizletrész felosztasat.” Eddig a tarsasigi jog a megosztas ezen
jogcimét nem ismerte, ¢ szabaly bevezetésével azonban tarsasagi jogi értelemben is
deklaralva lett a hazastarsi kozos tulajdont iizletrész, s6t ez a rendelkezés egy
engedményt is tartalmaz, miszerint ebben az esetben a felosztdshoz — mas jogcimekkel
ellentétben — nincs sziikség a taggylilés hozzdjaruldsara. A torvény az engedményhez
azonban egy kotelezd eldirast is parosit, amely tobb szempontbol is aggalyosnak
tekinthetd. E szerint ilyenkor a tagokat, a tarsasagot, vagy a taggyllés altal kijelolt
személyt, ebben a sorrendben, eldvasarlasi jog illeti meg. Ez azt jelentené, hogy az
izletrész felosztasat és az ennek soran kialakitott 0j lizletrésznek a nem tag hazastars
tulajdonba adasat adasvétel jogcimén torténd atruhazasnak tekintené a Gt., azonban a
Gt. kifejezetten rogziti a nem tag héazastdrsnak a hazastarsi kozos szerzésen alapuld
igényével kapcsolatban, hogy arra az lizletrész adasvételi szerzédésen kiviili jogcimen
torténd atruhdzéasra vonatkozd szabalyokat kell alkalmazni. Osztom azon szakérték
allaspontjat, miszerint ilyen esetben az eldvasarlési jog gyakorlasa sem polgari jogilag,
sem tarsasagi jogilag nem 4allja meg a helyét. A birdi gyakorlat évekkel ezeldtt, egy
jogeset soran arra az allaspontra jutott, hogy az adasvétel kiilonés nemeként
szabalyozott eldvasarlasi jog kizarolag adasvételi szerzodés esetén gyakorolhato,
lizletrész atruhdzason ilyen esetben adéasvételi szerzddés alapjan torténd atruhéazast kell
érteni.*

Az eldvasarlasi jog gyakorlasdhoz sziikséges a vételi ajanlat teljes terjedelmii
kozlése, ami azt jelentené, hogy a nem tag héazastarsnak vételi ajanlatot kellene tenni,
pedig 6 nem venni akar, hanem a csalddjogi tulajdonszerzést tarsasagi jogilag szeretné
legitimdlni. Valojaban nem torténik szarmazékos tulajdonszerzés, mivel a csaladjog
altal meghatarozott tulajdonos nem tag hdazastars tulajdonjoganak tarsasagi jogi
realizalasa torténik meg az lizletrész megosztds Utjan Ujonnan kialakult iizletrész
megszerzésével; a tarsasagi jogilag is kozos lizletrész megosztasa soran pedig egy
technikai rendezésrdl van szo.

Nem lehetséges a hazastarsi kozos vagyonhoz tartozo iizletrész megosztasa, ha a

tarsasagi szerz6dés az lizletrész felosztasat kifejezetten kizérja31, vagy ha a torzsbetét

2 Gt. 130. § (1) bekezdés
%0 BH. 1994. 549.5z.
1 Gt. 130. § (3) bekezdés
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legkisebb mértékére vonatkozé rendelkezések — az egyes torzsbetétek mértéke nem
lehet kevesebb szazezer forintnal® — nem teszik lehet6vé.*

Felmeriilt az a megoldas is, hogy a kozds vagyonhoz tartozd iizletrész
vonatkozasaban a hazastarsak vagyonkozossége olyan modon keriiljon megsziintetésre,
hogy a tag hazastars iizletrészét a birdsag megfeleld ellenérték fejében a nem tag
hazastars tulajdonaba adja (magéhoz valtas). A nem tag hazastars altal torténé magahoz
valtast a szakirodalom hosszl ideig elvette, illetve vita bontakozott ki ezen megoldas
jogszertsége koriil.

A magahoz valtds intézménye a hazastarsak kozotti, belsd jogviszonyban, a
kozos tulajdon megsziintetését eredményezi, a tarsasdg viszonyaban 0nalld iizletrész
esetén, az lizletrész adasvételi szerz6désen kiviili jogcimen torténd atruhazasat valdsitja
meg. Ebben az esetben a tdrsasidg tagjainak személyében valtozés torténik, hiszen a
megvaltasig tag hazastars tagsagi jogviszonya megsziinik, a nem tag hazastars pedig az
lizletrész megszerzése révén a tarsasag tagjava valik.

Az 0j Gt. az, amely véget vet a jogbizonytalansagnak, amikor rendelkezik az
lizletrész nem tag hdézastars 4ltal torténd magihoz valtasanak a lehetdségérol.
Amennyiben a tag a tulajdondban 1év0 iizletrészt a hazastarsi kdzos vagyonbol szerezte,
akkor a hazassagi vagyonjogi perben a birdsdg a nem tag hazastarsnak az iizletrész
adasvételi szerzddésen kiviili jogcimen torténd atruhdzasra vonatkozd szabalyok
iranyaddak akkor is, ha a nem tag hazastars a tag hazastarssal kotott szerz6dés alapjan
szerzett jogcimet a tarsasagi részesedés rnegszerzésére.34 A torvény kiemeli, hogy nem
adasvétel cimén torténd atruhdzasarol, hanem 6nalld szerzési jogeimrdl van szo, igy
ekkor sem érvényesiilhet az eldvasarlasi jog.

A magéhoz valtasnak két akadaly is lehet. Az elsd, ha a tarsasagi szerz6dés az
lizletrész adasvételi szerzddésen kiviili jogcimen torténd atruhdzasat kizarja, vagy
korlatozza,*® a mdsodik, ha a tagok az tizletrész atruhédzést a tarsasag beleegyezéshez
kotottek.>® A tarsasagi szerzddeés kizaro, vagy korlatozo rendelkezése esetében, illetve
a tarsasag beleegyezésének hianyaban, a magahoz valtasra nem keriilhet sor, ebben az
esetben a nem tag hazastars csak az iizletrész értékének elszamolasat igényelheti a tag

hazastarssal szemben.

2 Gt. 114. § (4) bekezdés
% Gt. 130. § (2) bekezdés
¥ Gt. 129. § (1)-(2) bekezdések
% Gt. 126. § (2) bekezdés
% Gt. 126. § (1) bekezdés
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A tarsasagi jog Uj szabdlyai deklaraltdk — a gyakorlatban egyébként mar
korabban alkalmazott — a hdzastarsi kdzos vagyonhoz tartozo lizletrész hazastarsak
kozotti megosztasnak azon modjat, hogy a hazastarsak kozotti szerzodés vagy a birdsag
jogerds itélte alapjan az iizletrész értékesitésére keriil sor.®” Ebben az esetben is
figyelemmel kell lenni, a Gt. 123. § (1) és (2) bekezdésében szabalyozott eldvasarlasi
jogra, tovabba arra a szabdlyra, hogy az tizletrészt harmadik személyre csak akkor lehet
atruhézni, ha a tag a torzsbetétét teljes mértékben befizette. E megosztasi mod akadalya
lehet, hogy a tarsasagi szerzddés a kiviilallé személyre torténd atruhazasat a tarsasag

beleegyezéséhez, vagy egyéb feltételhez kotheti, vagy mas modon korlatozhatja.*®

Osszegzésként megallapithatd az, hogy a tarsasagi jog reagalt a kialakult
jogbizonytalansdgokra, az egymasnak ellentmondé biréi gyakorlatra, a fennallo
jogirodalmi vitdkra, és legfontosabb kérdések tekintetében tiszta helyzetet teremtett,
segitve ezzel a jogalkalmazids egységesitését. Az Aaltalam targyalt tarsasagi jogi
rendelkezések — egy kivételével — egyértelmiiek, alkalmazhatoak, ténylegesen a

gyakorlatban mar kialakult megoldasokat legitimaljak.

¥ Gt. 129. § (3) bekezdés
38 Gt. 126. § (1)-(2) bekezdései, 123. § (1) bekezdése
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7. A részvényen fennallo értékpapirjogi és tarsasagi jogi, illetve polgari

jogi kozos tulajdon megsziintetése

Az ideiglenes részvény ¢€s a részvény csaladjogi és polgari jogi értelemben a
hazastarsak kozos tulajdonaba tartozik abban az esetben is, ha értékpapirjogi és
tarsasagi jogi értelemben nem k6zos tulajdond, hanem Un. 6nallo részvénynek mindsiil.
Ez a kozos tulajdon a Ptk. 147-148. §-aiban foglalt rendelkezések megfeleld
alkalmazasaval sziintethetd meg.

A tulajdonk6zosség megsziintetésének elsddleges moddja tehat a részvények
természetbeni megosztasa, ha pedig ez nem lehetséges, jelentékeny értékcsokkenéssel
jérna, vagy gatolnd a rendeltetésszerli hasznalatot, tigy a kozos tulajdont értékesitéssel
kell megsziintetni. Ertékesités esetén elsédleges megoldas lesz a kozos tulajdonu
részvények vagy azok egy részének megfeleld ellenérték fejében valamelyik hazastars
tulajdonaba adasa, in. magahoz valtasa, masodlagos lesz a k6zos tulajdona részvények
értékesitése €s a vételar felosztasa.

A hazastarsak ¢és a részvénytarsasag, illetve harmadik személy kozotti kiilsd
jogviszonyban nem mindsiil atruhdzasnak, és nem eredményezi a tagok személyének, és
szamanak megvaltozdsdt sem az, ha a hézasfelek belsd jogviszonyaban fennalld
tulajdonk6z0sség megsziintetése a részvényeknek a tag hazastars altali magahoz valtasa
utjan torténik. Ebben az esetben a hazastarsak ko6zott csupan, olyan kotelemi jellegii
elszamolasra kerlil sor, amely a kiilsé jogviszonyt egyaltalan nem is érinti. llyen
megosztasi modnak tekintendd az, ha az egyik vagy mindkét hazasfél kizardlagos
tulajdonaba keriilnek az 4ltala birtokolt bemutatéra szo6ld, a sajat nevére szo6lo
értékpapir-szamlan nyilvantartott dematerializalt vagy az olyan névre sz6l6 részvények,
amelyek hatiratan a forgatményok 0sszefiiggd lancolata 6t magat jogszer(i birtokosként
igazolja.

Ezzel szemben atruhdzasnak mindsiil:

e arészvények természetbeni megosztasa,
e anem tag (nem részvényes) hazastars altali magdhoz valtasa, tovabba
e akozos értékesités, illetve annak elrendelése is.

A kozOs tulajdon tagvaltozast eredményezé modon vald megsziintetése

feltételezi:

e atagvaltozas torvényes feltételeinek meglétét, valamint
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e atagvaltozas jogi akadalyainak hianyat.

I. A megosztasi médok koziil az elsé a természetbeni megosztas. A részvények
természetbeni megosztasa alkalmazhaté az un. Osszevont cimletli részvény esetében
akkor, ha annak a felbontdsat az alapszabaly nem zarja ki és a felbontas koltségeit a

hazastarsak vallaljak.*®

II. Amennyiben a részvény nem Osszevont cimletli vagy az Osszevont cimlet
felbontasanak feltételei nem allnak fenn, ekkor keriilhet sor a részvények nem tag
hazastars altali magahoz valtasara, amellyel maga a tulajdonk6zosség megsziintetheto.
Ez a megsziintetési mod a k6zds vagyon szerzodéssel, illetve birosag altal jovahagyott
perbeli egyezséggel, vagy birosagi itélettel torténd megosztdsa esetén egyarant
alkalmazhat6. A birdsagi itélettel torténd megosztas soran valdjaban egy olyan
kényszer-atruhdzasra kertil sor, amely a Ptk. 148. §-anak (2) bekezdése szerint nem
feltételezi ugyan a tulajdonjogat elvesztd részvényes hazastars erre iranyuld kérelmét,
azonban feltételezi a nem részvényes hédzastars erre iranyul6d kérelmét, a részvénynek a
nem részvényes hazastars tulajdonaba adasa pedig az ehhez val6 hozzajaruldsat is, mig
a tulajdonjog értékpapirjogi hatalyli megszerzésére csak az egyes részvénytipusok,
illetve részvényfajtak atruhdzdsdnak a modjara vonatkoz6 specidlis rendelkezések
szerint keriilhet sor.

A nyomdai uton eldallitott bemutatéra sz6lo részvényen — amely ma mar nem
l1étezik, mivel részvény csak névre szo0lo lehet - fennalld tulajdonk6zosség — tagvaltozast
eredményezd modon torténd — megsziintetéséhez elegendd az, ha a felek altal kotott
szerzOdés vagy a birdsag a részvénynek nem részvényes hazastars tulajdondba adasarol
¢és a részvényes hazastarsnak a részvény birtokba adésara (kiadasara) valo kotelezésrol
rendelkezik. ,,A nyomdai uton elballitott névre szold részvény kozos tulajdonanak a
természetbeni megosztassal vagy a nem tag hézastars altali magdhoz valtassal valo
megsziintetéséhez azonban az sziikséges, hogy a szerz0dés vagy a birdsag — a Gt. 202.
§-dban részletezett valamennyi adat megjelolése mellett — a részvénynek a nem
részvényes hdazastars tulajdonaba adasardl, illetve annak magahoz valtasara valo

feljogositasardl, a részvényes hazastarsnak a névre szolo részvény, illetdleg a teljes

¥ Gt. 201. §

49



vagy legalabb iires forgatmannyal ellatott névre sz6l6 részvény birtokba adésarol valo
kotelezésrdl, a nem részvényes hdzastarsnak pedig az 6t terheld ellenérték birtokba
adassal egyidejli teljesitésére vald kotelezésérdl rendelkezzék, és sziikséges hogy a nem
tag hazastarsat feljogositsa arra, hogy a részvénytarsasag igazgatosaganak elnokétol a
részvénykdnyvbe torténd bejegyzését kérelmezze.”*® A bemutatéra sz6l6, valamint a
teljes vagy legaldbb iires forgatmannyal ellatott névre szold részvény kiadasanak a
részvényes hazastars altali onkéntes teljesitése esetén a bemutatdra szolo részvény
puszta birtokban tartdsa az eredetileg nem tag hdzastarsat az altala magahoz valtott
részvény tulajdonosaként legitimalja. A legaldbb lires forgatmannyal ellatott névre sz6lo
részvény birtokban tartasa pedig feljogositja a nem tag hdzastirsat arra, hogy a
részvénytarsasag igazgatosdganak elnokétdl az dltala magdhoz valtott részvény
tekintetében a részvénykonyvbe torténd bejegyzését kérje.

Onkéntes teljesités hianyaban a nem részvényes hazastars a tag hazastars elleni
végrehajtasi eljards kezdeményezése soran valasztdsa szerint igényelheti a részvény
kiadéasat, vagy értékének behajtasat, de lehetdsége van arra is, hogy kozos tulajdon
megsziintetésére vonatkozo szerzddés vagy birdsagi itélet alapjan a hidnyzo
forgatméanynak, mint teljesitést potlé jognyilatkozatnak a birésag altali potlasat kérje.*

A Kuaria 1/2000. szama PJE hatarozata kimondja, hogy ,,a nyomdai uton
eléallitott névre szolo részvény csak forgatmany utjan ruhdzhato at, a forgatmany
viszont nem érvényességi kelléke a részvényatruhazas jogciméiil szolgalo szerzodésnek
(eloszerzodésnek).”

A jogegységi hatarozat indokolasa szerint: ,, Az dtruhdzads jogcime tekintetében a
részvényre vonatkozoan nmincs olyan specidlis torvényi rendelkezés, amely kivételt
jelentene a dolog dtruhdzas - Ptk. 94. §-anak (2) bekezdése értelmében megfeleléen
alkalmazando - szabadlyai aldl. FEltéré rendelkezés csak a tulajdonatszallast
eredményezo rendelkezo tigylet, a szerzésmod tekintetében van. A Ptk. 338/B. §-anak (1)
bekezdése ugyanis csak magahoz a rendelkezéshez, vagyis a forgatashoz kivanja meg a
részveny birtoklasat, a Gt. 180. §-anak (3) bekezdése, valamint a Ptk. 338/B. §-anak (2)
bekezdése pedig szintén csak a szerzésmod, az atruhdzas modja tekintetében
tartalmaznak specidlis rendelkezéseket. Abbol, hogy a részvény dtruhazasanak

jogcimében valo megallapodds forgatmany hianydaban is érvényes, kovetkezik, hogy a

%0 Cstiri Eva: A tarsasagi részesedések a hazassagi vagyonjogban, HVG-ORAC Kiadé Kft., Budapest,
2006., 485.p.
* ptk. 295. §
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jogosult perben is kovetelheti a szerzodés teljesitését, vagyis a részveny kiadasat akar
ugy, hogy a birosag kotelezi az alperest a forgatmany részvényre valo ravezetésere,
akar ugy, hogy a Ptk. 295. §-a alapjan a birdosag itélete potolja a hianyzo forgatmanyt.”
Ezt kovetden a részvénytarsasag igazgatosaganak elndkének a jogerds itélet alapjan a
Gt. 181. §-aban foglalt — 6roklés esetére iranyado — szabalyok analdg alkalmazaséaval
kell pétolnia, illetve kiegészitenie a hianyzo forgatmanyt. Ha a forgatmanyi lancolat
kiegészitése megtortént, akkor ezt kovetéen mar nincs akadalya annak, hogy a részvény
tulajdonjogat megszerz6 hazastarsat - mint a részvény Uj tulajdonosat - a
részvénytarsasag igazgatosaganak elndke az erre irdnyuld kérelem alapjan a
részvénykdnyvbe bejegyezze.*?

Nem lehetséges a részvénykonyvbe torténd bejegyzése olyan személynek, aki a
részvényét torvénynek vagy az alapszabalynak a részvény atruhazisara vonatkozo
rendelkezéseit sértd moédon szerezte meg.*® Bejegyzésre iranyul6 kérelem hidnyéban az
igazgatosag elnoke nem koteles, s6t nem is jogosult a bejegyzésre, mert az 1j
részvényes dontésén mulik az, hogy a részvényesi jogait kivanja-e gyakorolni a
részvénytarsasaggal szemben vagy sem. A tulajdonédtruhdzisra iranyuld szerzddés
érvényes létrejotte és a tulajdonatszallast kivaltd forgatmanyozast megtorténte esetén
ugyanis a bejegyzés elmaradasa mindossze azzal a kovetkezménnyel jar, hogy a
részvény feletti tulajdonjog ¢és a részvényesi jogok érvényesithetdsége -elvalik
egymastol.

A részvények megszerzése és datruhazasa ugyanis nem részvényesi, hanem a
tulajdonost megilleté jog, ezért ommagaban az, hogy valaki nem szerepel a
részvénykonyvben, még nem jelenti azt, hogy nem tulajdonosa a részvénynek, csak
éppen a bejegyzés hidanya miatt a részvénytarsasag a sajat szemszogébdél nem ismeri el a
részvényesi minoséget, ideértve az uj Gt. 202. §-a (3) bekezdésének a részvényatruhazas
hatdlyossdagdra vonatkozé fordulatat is. Mas széval a részvényatruhdzdas — ha
torvényesen tortént — érvényes és hatalyos lesz mindenkivel szemben, kivéve a
részvénytarsasagot. Ugyanakkor a részvénytarsasdaggal szemben hatdlyos lesz az a
részvenydtruhdzas, amely sordn a részvényt megszerzo személy bejegyezteti magat a
réeszvénykonyvbe, fiiggetleniil attol, hogy az elozé dtruhazas(ok) soran a részvényeket
megszerzo személy(ek) bejegyzésére nem keriilt sor, természetesen feltéve azt, hogy a

forgatmanyi lancolat teljes.

2 Gt. 202. § (7) bekezdés
8 Gt. 202. § (6) bekezdés

51



Mas szemszogbol vizsgalva viszont a részvények dtruhdzasa esetén, ha a vevo
nem jar el a bejegyzés érdekében, ez lehetove teszi azt is, hogy a részvénykonyvbol nem
torolt, rosszhiszemii elado valtozatlanul gyakorolhassa a részvényesi jogokat. A Kuria
egy korabbi itéletében kimondta, hogy ilyen esetben foszabdlyként a bejegyzés
elmaraddsabol eredo jogkovetkezmények az dtruhdzds soran érintett részvényesek
egymas kozotti jogviszonydaban és nem a tdarsasdg és a részvényes kozotti jogviszonyban
vonhatdk le.** Adott esetben nem vitdsan méd van arra, hogy a kozgyiilésen a korabban
bejegyzett részvényes gyakorolja a szavazati jogot. "*°

A dematerializalt részvény tekintetében fennallo tulajdonk6zosség atruhazasnak
mindsiilé — tagvaltozast eredményezd — modon torténd megsziintetése a névre szolo
részvényhez hasonlé mdodon képzelhetd el, azzal a — a nyomdai eldallitds hianyabol és
az atruhazas modjabol adodo — 1ényeges eltéréssel, hogy a.) a részvényes hazastars a
részvény — fogalmilag kizart — birtokba adéaséara (kiaddsdra) nem kotelezhetd, b.) és
rendelkezni kell

e a dematerializalt részvénynek a nem részvényes hazastars tulajdonaba
adasardl, illetve a magahoz valtasra valo feljogositasarol,

e a részvényes hazastars értékpapirszdmla-vezetdjének az arra iranyuld
megkeresésérdl, hogy a nem tag hazastars tulajdondba adott részvényt
egy zarolt értékpapir-alszamlara vezesse at, valamint

e a részvény tulajdonjogdt megszerz6 hazastarsnak az arra vald
feljogositasarol, hogy az itélet jogerére emelkedését kovetden a
szamlavezet6tdl a javdra zarolt részvénynek az altala megjelolt
értékpapir-szamlara atutalasat kérje a tulajdonjoga megszerzésének az
igazolasa mellett.

Az ideiglenes részvényre vonatkoz6 tulajdonkdzosség megsziintetésére a névre
sz6l6 részvénnyel kapcsolatos szabalyok az irdnyadok. A Gt. szdvege szerint, az
ideiglenes részvény tulajdonjogénak atruhdzas utjan torténd megszerzése, ¢és az arra
vonatkoz6 tulajdonko6zosség ilyen mdodon vald megsziintetése csak az uj tulajdonosnak
a részvénykonyvbe torténd bejegyzésével valik érvényessé. A helyes értelmezés szerint
viszont a részvénykdnyvbe torténd bejegyzés elmaradasa valdjaban nem az ideiglenes

részvény tulajdonjoga értékpapirjogi hatalytl megszerzésének érvénytelenségét, hanem -

# Kiria Gf. VIL 32.201/1998/3.
*® Sarkdzy Tamas (szerk.): Tarsasagi torvény, cégtorvény, 2006-2009., HVG-ORAC Kiado6 Kft.,
Budapest, 2009., 352.p.
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a névre szo6lo részvényhez hasonldan - csupan az atruhdzasnak a részvénytarsasaggal
szembeni hatdlytalansagat eredményezi.

A mindkét hazastars részvételével alapitott vagy miikddtetett zartkortien miik6do
kéttaghi részvénytarsasag tekintetében az egyik hazastars részesedésének a masik
hazastars altal torténd magahoz valtdsa un. egyszemélyesre fogyd részvénytarsasig
1étrejottét eredményezi, amely zartkdriien az alapszabaly moddositdsa nélkiil is tovabb
mitkddhet.*®

A nyilvanos alapitas utjan létrejott kéttagh részvénytarsasag egyszemélyes
tarsasagga valasa ezzel szemben feltételezi:

e alapszabaly helyett alapito okirat készitését €s a cégbirosaghoz vald benyujtasat,
e annak az ezzel egyidejlileg torténd igazolasat, hogy a részvénytarsasag
részvényei a tozsdei értékpapirlistin nem szerepelnek,
e amiikddési forma megvaltozasanak a cégjegyzékbe torténd bejegyzését,
e a (Cégkdzlonyben vald kozzétételt kovetden pedig a részvények nyilvanos
eladési ajanlat kozlésével torténd forgalmazasanak a megsziintetését is.
Ilyen modon tehat a kozos vagyon megosztasa csak a hdzastarsak erre irdnyuld
megallapodasa alapjan, vagy azzal a felfliggeszto feltételtol fliggd hatallyal lehetséges,
hogy a részvények tulajdonjogat megszerzd héazastars az alapitd okirat elkészitését és a

korabban emlitett feltételek teljesitését vallalja.

III. A tulajdonkozosségnek a részvény éErtékesitése €s a vételar megfeleld
felosztasa Gtjan torténd megsziintetése birdsagi itélettel és peren kiviili megallapodassal
egyarant torténhet. Peren kiviili megallapodds esetén az értékesitésre vagylagosan,
birdsagi itélet esetén pedig kizardlag birdsagi végrehajtasi eljaras keretében, a Vht. 130-
131. §-ainak az értékpapir értékesitésére vonatkoz6 szabalyai szerint — befektetési
szolgaltato altali bizomanyi értékesités, kibocsato altali visszavasarlas, végrehajto altali
arverésen értékesités Utjan - kertilhet sor.

Az érteékesitésnek ez a mddja nem csupan atruhdzasnak, hanem a Ptk. 365. §-
anak (1) bekezdésében meghatarozott adasvétel specidlis forméjanak is mindsiil, ezért
az adasvételi szerzddés kiilonos nemeiként szabalyozott elévasarlasi, visszavasarlasi és
vételi jogok jogosultjai az arverés soran e jogukat gyakorolhatjdk. Az emlitett jogok

Osszeutkodzése esetén

® Gt. 283. § (2) bekezdés
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e anem tag hdzastarsnak, illetéleg 6t kovetd sorrendben

e a kozos tulajdonu részvény-hanyad tobbi tarstulajdonosanak a térvényen alapulo
elovasarlasi joga megeldzi

e anyomdai uton eldallitott, névre szolo részvényen feliilbélyegzéssel feltiintetett
elOvasarlasra jogosultakét.

Ezen szabdlyok alapjan a birdésagnak az itéletben a részvény arverés utjan
torténd értékesitésének elrendelésérdl, az arverési vételar felosztasanak a modjarol kell
rendelkeznie, és fel kell tiintetnie az eldvasarlasi, visszavasarlasi és vételi jog
jogosultjainak a megnevezését és joguk gyakorolhatdésaganak a sorrendjét, valamint ki

kell kotnie, hogy az arverés soran a becsérték leszallitdsara nincs lehetdség.

54



8. Zaré gondolatok

Ebben a dolgozatban arra tettem kisérletet, hogy 0sszefoglaljam és bemutassam
a kozoOs tulajdon megsziintetésének altalanos és kiilonos szabalyait. A dolgozat
olvasasat kovetden megallapithatd az, hogy ez a jogintézmény egy igen szerteagazo, és
elterjedt része a polgari jognak ¢és a kereskedelmi jognak egyarant, ahol oOridsi
jelentdséggel bir minden egyes részletszabaly.

A jogintézmény e teriilete — a megsziintetés - a birdi gyakorlat szerves részét
képezi, amely esetek soran hozott hatarozatok tevékenyen kozremiikodtek a mai
hatalyos szabalyok kialakitdsaban. A dolgozatban szdmos helyen birdsagi hatarozatokra
torténd hivatkozasokkal tamasztottam ala az elméleti szabalyokat, hogy az olvaso
konnyebben megértse, atldssa az e teriiletet alkoto rendelkezések szovevényes halgjat.

Dolgozatom elsédleges célja az volt, hogy megfelel6 magyarazatot adjak a
témaval Osszefliggd kérdésekkel kapcsolatban, mind a laikus, mind a szakérté olvasok
szamdara. Remélem, hogy a dolgozatban leirtak segitettek szdmos kérdés
megvalaszolasaban valamennyi olvasé részére.

Az elkészités soran torekedtem arra, hogy minden éltalam elérhetd, a téméval
kapcsolatos cikk, szaklap, szakirodalom, stb. felhasznalasra keriiljon, és ezaltal az
altalam taglalt kérdések a lehetd legteljesebb mértékben keriiljenek megvalaszolasra.

Remélem, hogy sikeriilt megfelelden kihangsulyoznom ezen jogintézmény
fontossagat ¢és alapvetdségét, valamint azt, hogy a kiilonds rendelkezések

megismertetése révén az olvaso képes még teljesebb képet alkotni a témarol.
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