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1. Altalanos bevezetd

Rendkiviil érdekfeszitd, a mindennapi életben, és a birdi gyakorlatban stirtin eléfordulod
kérdéskorrel foglalkozom a dolgozatban. Napjainkban a statisztikai felmérések alapjan a
hazassagok kozel fele valassal végzodik, s ilyenkor szdmtalanszor a felek kozotti vita targyat
képezi a kdzos vagyon megosztasa is. Ez a konfliktus talan legélesebben az ingatlanokkal
Osszefiiggésben jelenik meg, hiszen gyakran a hazastarsak vagyonaban a legnagyobb értékkel
az ingatlan bir. Emellett a mindennapi ¢letvitelhez is elengedhetetleniil fontos, hogy a felek
lakhatdsa megfeleléen biztositott legyen. Ez is indukdlja a vélds folyaméan az ingatlannal
kapcsolatos konfliktusokat, kiilondsen, ha, a héazastdrsak csak egy lakohelyiil szolgald
ingatlannal rendelkeznek. Nem véletlen, hogy A hézassagrol, a csaladrol, a gydmsagrol szolo
1952. évi IV. torvény (tovabbiakban: Csjt.) 18. § (2) bekezdés a) pontja is ugy rendelkezik,
hogy a hazastarsaknak a héazassag felbontasara iranyuld kozos megegyezésiik esetén az
egyezségben ,,a hazastarsak ingatlanan fennalld6 kozos tulajdon megsziintetése kivételével”
sziikséges minden egyéb jarulékos kérdésben kompromisszumra jutniuk.

Ha ugyanis a felek csak érzelmileg valnak el egymastdl, de a lakohelyiik valtozatlanul
ugyanaz marad, Ugy nap mint nap Ujabb és ujabb konfliktushelyzetek alakulnak Kki,
megkeseritve ezzel egymas és a kozos gyermekiik életét is. Ezért mindenképpen indokolt a
kozos tulajdon megsziintetése. Ez akkor is sziikségszerti, ha az egyik fél idékozben megoldja
lakhatdsat mas ingatlanba koltdzve, de a kozos tulajdonu ingatlan fenntartasaval jaro
koltségeket a feleknek kozosen kell viselniiik, amelynek csak az egyik fél részérdl torténd
teljesitése elobb-utdbb jogvitahoz vezet. Azaz kozos lonak, turos a hata!

Vajon, hogyan sziintethetd meg, ez a felek szdmara kedvezdtlen jogi helyzet?

A téma megértése indokolja, hogy ismertessem, hogy mik tartoznak a héazastarsak kozos,
valamint kiilon vagyonaba, de természetesen csak a téma szempontjabol relevans elemeket
kiemelve.

A dolgozat gerincét pedig, ahogy a cim is utal r4, az ingatlanon fennalld kozos tulajdon
megsziintetése képezi. Célom, hogy vildgosan és érdekesen bemutassam ezt a témakdrt, éppen
ezért nagy hangsulyt fektetek arra, hogy nemcsak a jogirodalomban olvashaté allaspontokat
ismertessem, hanem mindezeket a gyakorlatbol vett példakkal is illusztraljam, megvillantva

igy egy-egy, a jogalkalmazas soran is komoly fejtorést okozo jogvitat.



Jelenleg is tart az 0 Ptk. el6készitése, igy, az utolso, zard részben rovid attekintést nyujtok
arrol, hogy az uj kodexnek a téma szempontjabol relevans rendelkezései modosulnak-e, és, ha

igen milyen valtoztatasok varhatoak.

2. A hazastarsak kozos vagyona

Miel6tt a téma elemzésébe bocsatkoznék, sziikségesnek tartom néhany alapvetd fontossagu
fogalom tisztazasat.
A Csjt 27. § (1) bekezdése szerint: ,,a hdzassag megkotésével a hazastarsak kozott a hazassagi
¢letk6z0sség idejére hazastarsi vagyonkozosség keletkezik. Ennek megfelelden a hazastarsak
osztatlan k6z0s tulajdona mindaz, amit a hdzassagi ¢letk6zosség ideje alatt akar egyiittesen,
akar kiilon-kiilon szereztek, kivéve azt, ami valamelyik hézastars kiilonvagyonahoz tartozik™.
A Csjt-nek ez a szakasza ebben a kérdéskorben megkeriilhetetlen. Nézziik meg az
,,alkotorészeit™:

e Hazassagkotés (hazassagi kotelék)

o Eletkozosség fennallasa
Ugy vélem, vilagos, hogy vagyonjogi hatisok csak érvényes hizassagbol szarmazhatnak.
Azonban, itt is, mint a magyar jogrendszerben szamtalan helyen, taldlhaté két kivétel, az
egyik a vélt hazassag esete, a masik a hazassagkotést megelézé egyiittélés.
A vélt hazassagot a Csjt. 33. §-a szabalyozza: ,,Ha az érvénytelen hdzassag megkotésekor
mind a két hazastars johiszemii volt, a hdzassagbol folyo vagyonjogi hatasok ugyanazok, mint
érvényes hazassag esetében. Az ilyen hazassag érvénytelennek nyilvanitasa esetén a
vagyonjogi koveteléseket mindegyik hdzastars akként érvényesitheti, mintha a hézassagot
érvénytelenné nyilvanitasanak iddpontjaban a birésag felbontotta volna.” Egyértelmiien
kimondja a torvényi rendelkezés, ahhoz, hogy egy héazassdgot érvénytelennek lehessen
nyilvanitani, sziikséges a birdsag érvénytelenséget kimond¢ itélete. A Csjt 13. § (2) bekezdése
pedig azt is rogziti, hogy az érvénytelenitési perben hozott itélet mindenkivel szemben

hatélyos. 2

! Korés Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakas HVG-ORAC, Budapest, 2002. 34. o. (tovabbiakban: Dr.
Kords Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakas)

? Terjedelmi és tartalmi korlatok miatt csak érintélegesen emlitem meg, hogy a nem létez$ hazassagrol akkor
beszéliink, ha az még a legalapvetdbb alaki kellékekkel sem rendelkezik. Példaul a hazasulok nem egyiittesen,
vagy nem az anyakdnyvezetd el6tt nyilvanitottak ki a hazassagkotésre iranyuld szandékukat. (Dr. Csiky Otto -
Dr. Filo Erika: Magyar csaladjog masodik, atdolgozott kiadas, HVG-ORAC Budapest, 2002. 55. o0.)
(tovabbiakban: Dr. Csiky Otté — Dr. Fil6 Erika: Magyar csaladjog)



Ezzel szemben az életben joval nagyobb szamban el6forduld kivétel, a hazassagkotést
megeldzo egylittélés. A leendd hazastarsak a hazassagkotés ténye eldtt olykor igen hosszu
ideje €lnek egyiitt, és a hazassagkotésig rajuk a Ptk. 578/G §-anak a rendelkezései iranyadoak,
azaz ebben az id6szakban, mind jogi szempontbdl, mind a mindennapi széhasznalatban, mint
élettarsak® élnek egyiitt. A kijegecesedett biroi gyakorlat tovabbra is elfogadja a mar hatalyon
kiviil helyezett 10. szamu Irdnyelvben foglaltakat, hogy vagyonjogi szempontbdl a

hazassagkotést megeldzo eletk6zosség a hazassagi €letkozosséggel egybeolvad.4

Azaz 0Osszefoglalva, Onmagdban a hézassagkotés ténye nem elegendd a hazassagi
vagyonkozosség 1étrejottéhez, ahhoz elengedhetetleniil sziikséges az egylittélés is. Ebbol
azonban az is kovetkezik, hogy a hazassidg felbontdsaval automatikusan a felek akaratatol
fliggetlentil megsziinik a vagyonk6zdsség, hidba marad fenn valamilyen okbdl mégis az
¢letk6z0sség. Ugyanakkor, ha atmenetileg megszakad barmilyen ok folytan az egyiittélés, de
a hazassag nem, ¢s a felek szandékabol is a vagyonkozosség fenntartasara lehet kovetkeztetni,
az esetben a k6z0s vagyon vélelme is fennmarad. Megéllapithat6 tehat, hogy az életk6zosség
megsziinése akkor kovetkezik be, ha legaldbb az egyik héazastars kifejezésre juttatja azon

szandékat, hogy a masik féllel nem kivan tovabb élni.’

A hazastarsak kozOs vagyonat tobb szempont alapjan lehet csoportositani. Ebbdl -
véleményem szerint — a legszemléletesebb megoldast mutatom be, majd ezek koziil csak a
hazastarsak ko6zos tulajdonaban 4llo és ingatlannal kapcsolatos elemeket ismertetem
részletesen.
1. A személyes, csaladi és hazastarsi célokat szolgalo aktiv vagyontargyak
a. Tulajdonjogi jellegii igények, illetve varomanyok
b. Kotelmi jellegli igények
2. A befektetési, vallalkozasi és iizleti célokat szolgald vagyontargyak
a. Tulajdonjogi jellegli igények, illetve varomanyok

b. Kotelmi jellegli igények és

% Elettarsi kapcsolat: a Ptk értelmezd rendelkezése (685/A. §) alapjan: ,Elettarsi kapcsolat 4ll fenn két olyan
hazassagkotés vagy bejegyzett élettarsi kapcsolat 1étesitése nélkiil k6zos haztartasban érzelmi és gazdasagi
kozosségben (életkdzdsségben) egyiitt €16 személy kozott, akik koziil egyiknek sem all fenn massal hazassagi
¢letkdzossége, bejegyzett élettarsi eletkdzossége vagy élettarsi kapcsolata, €s akik nem allnak egymassal egyenes
agi rokonsagban vagy testvéri, féltestvéri kapcsolatban.”

* Kéros Andras: A hazastarsak jogai és kotelezettségei In: A csaladjog kézikonyve 1. kotet (szerk: Dr Kéros
Andréas) masodik, atdolgozott kiaddas, HVG-ORAC, Budapest 1997. 129. o. (tovabbiakban: A csaladjog
kézikonyve I. kotet (Szerk.: Dr Koros))

® Dr. Csiky Otté-Dr. Filo Erika: Magyar csaladjog 2002. 129. o.



C. Vegyes jellegli igények
Kiemelendd, hogy egy vagyontargy kozos vagyoni jellegének az a feltétele, hogy azt a
hazastarsak kozosen szerezzék, vagy, ha azt valamelyik hézastars kiilon szerezte, arra a
hazassagi ¢letkozosség fennalldsa alatt keriiljon sor. Elengedhetetlen tovabba, hogy ez ne
tartozzék valamelyikiik kiilonvagyonaba.® (A kiilonvagyonok korét késSbb részletesen

ismertetem.)

2.1 Ingatlan nyilvantartason kiviili szerzés

A kiindulopont a Polgari torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. térvény (tovabbiakban: Ptk.)
Ptk. 116. § (1) (2) bekezdése, amelyek szerint: ,,Ha az ingatlantulajdonos a tulajdonjogot
ingatlan-nyilvantartason kiviil szerezte, igényt tarthat arra, hogy tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartas feltiintesse. Az ingatlan-nyilvantartds — ha jogszabaly kivételt nem tesz — a
tulajdonjog és mas jogosultsagok fennallasat hitelesen tanusitja.”

A mindennapi életben gyakran eléfordul, hogy az adasvételi szerzddést csak az egyik
hazastars koti meg, de a vételarat a kdzos vagyonbol fedezik. A hézastarsi kdzds vagyon
vélelme kapcsan fogalmazhatdé meg az a nagyon fontos kitétel, amennyiben adasvétel
jogcimén torténik a tulajdonszerzés, az ingatlan-nyilvantartdsba torténd bejegyzéstol
fliggetlentil mindkét hézastars tulajdonossd valik, annak ellenére, hogy az adasvételi
szerzOdést csak egyikiik kototte meg. Az itélkezési gyakorlat alapjan védelem illeti meg a
szerzG6déskotésben részt nem vevd felet,’ azaz ez esetben ez a héazastars az ingatlan-
nyilvantartason kiviil szerez tulajdont, és utobb kérheti az ingatlan-nyilvantartasba
tulajdonjoganak bejegyzését a kozds vagyon vélelme alapjan. A Csjt 27. § (1) bekezdése
szerint a hdzassdg megkotésével a hdzastarsak kozott a hazassagi életkozosség idejére a
hazassagi vagyonkozosség keletkezik, ezért a hazastarsak osztatlan kozds tulajdona, mindaz,
amit hazassagi ¢letk6zosség ideje alatt akar egylittesen, akar kiilon-kiilon szereztek, kivéve
azt, ami valamelyik hazastars kiilonvagyonahoz tartozik. Ebbdl kovetkezik, hogy a
kiilonvagyont 4llité félnek all fenn a Polgari perrendtartasrol szol 1952. évi III. torvény
(tovabbiakban: Pp.) 164. § (1) bekezdése szerint bizonyitasi kotelezettsége a Csjt. 27. § (1)
bekezdésében megfogalmazott térvényes vélelemmel szemben. A hdzastars (ha a bizonyitasra

kotelezett fél nem tudja bizonyitani allitasat) eredményesen kérheti, hogy tulajdonjogat 2

® Csiiri Eva Katalin: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései. Complex Kiado, Budapest, 2006. 90-91. o.
(tovabbikban: Csiiri Eva Katalon: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései)
" Csiiri Eva Katalin: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései 95. o.



aranyban jegyezz¢k be az ingatlan-nyilvantartasba, hazastarsi vagyonkozosség jogeimén. (LB.
P. torv. IL 20. 492/1987.)®

A Polgari Kollégium a 9. szamu allasfoglalasanak III. pontja szerint az ingatlan-
nyilvantartason kiviil tulajdonjogot szerzett hazastars eldvasarlasi jogot gyakorolhat. Ugyan
ma mar nem hatalyos, de a bir6i gyakorlat szamtalanszor hivatkozik a PK 10. szamu
allasfoglalasra (a PK 10. szamu allasfoglalast hatalyon kiviil helyezte az 1/2008 (V.19.) PK
vélemeény (tovabbiakban: PK vélemény)) amely e korben kimondja, hogy a k6zos tulajdon
megsziintetése iranti perben, annak a tulajdonostarsnak is perben kell allnia, akinek
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba még nem jegyezték be.? Ugyanezt fogalmazza meg a
PK vélemény VIII/a. pontja is.™

A bir6i gyakorlat szerint tehat jelen esetben a hdazastirsi kozos vagyon cimén torténd
tulajdonszerzés nem a birosag itéletével vagy az ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzéssel
jon létre, hanem a torvény rendelkezése alapjan.™ (Civilisztikai Déntvénytar-{tovabbiakban

CDT} 48.)

2.2 Réépitésen alapul6 szerzés

A kovetkezOkben a gyakran komoly vitakat indukald, a polgari jog és a csaladjog altal is
szabalyozott tulajdonszerzési mod ismertetésére keriil sor.

Az életben szdmtalanszor el6fordul, hogy a hazastarsak épitkezésbe fognak az egyik hazastars
kiilonvagyonat képez6 ingatlanon, majd elvalnak. Ez esetben nem a Ptk. raépitésre, hanem a
csaladjogi torvény héazastarsi k6zos vagyon megosztasara vonatkozo rendelkezései iranyadok,
amelyet kivaloan szemléltet az alabbi jogeset is:

Az elséfokl birdsag itéletével a peres felek hazassagat felbontotta. Megallapitasra keriilt,
hogy a felperes az alperes tulajdonaban allo ingatlanon meghatarozott hanyadban raépités
cimén tulajdont szerzett. Az itélet kimondta, hogy az ingatlanon {izemel? italbolt és az ahhoz
tartozo telekpalya kizarolagos hasznalatara a felperes jogosult, kotelezte az alperest, hogy az
ingatlan e részeit adja a felperes birtokaba. Az itélet indokolasa kifejti, hogy eredetileg az
alperes kiilonvagyonaba tartozo ingatlanon jelentds értékndveld beruhazasokat végeztek,

tobbek kozott felujitottdk az épitményt, garazst €s keritést épitettek, valamint kialakitottdk az

8 Dr. Koérds Andras: Hazassagi vagyonjog (A bir6i gyakorlat zsebkényve) HVG-ORAC, Budapest 1995, 21.0.
Perjogilag ez egy egységes, kényszerli pertarsasag a Pp. 51. § (1) bekezdés a) pontja alapjan (hiszen ,,a per

targya olyan kozos jog illetdleg kotelezettség, amely csak egységesen donthetd el”)

19 Csiiri Eva Katalin: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései 96. o.

1 Dr. Kérés Andrés: Polgari jog 1953-1997. Csaladjog - Civilisztikai Dontvénytar HVG-ORAC, Budapest,

1998. 43. o. (tovabbiakban: CDT)



italboltot is. Mindezek az ingatlan értékét kozel 2 000 000 forinttal ndvelték, figyelembe
véve, hogy az italbolt mar kialakult vevokorrel is rendelkezik. A birdésag szerint a beruhazas
értékének a fele illeti meg a felperest a Csjt. 27. § (1) bekezdése alapjan, tovabba a felperes a
munkak jellegére tekintettel raépités jogcimén (Ptk. 137. § (3) bekezdés)12 megszerezte az
ingatlan tulajdonjogénak meghatarozott hanyadat. A birosag érvelése szerint, az italbolt és a
hozzatartozé ingatlanrész hasznalatira a felperes azért jogosult, mert 6 rendelkezik az
tizemeltetéshez sziikséges vallalkozoi engedéllyel, mig az alperes a boltot az €letkozosség
megszakadasa utdn bérbeadds révén hasznositja. Eppen erre a kizarolagos hasznalatra
tekintettel koteles az alperes a felperesnek az 6t megilleté tulajdoni hdnyada aranydban a

birtokdba adasig megilletd hasznalati dijat is megfizetni. (Az alperest a birdésdg ugyanis

kotelezte, hogy a felperes szamara havi 12 000,-Ft hasznalati dijat fizessen a jelzett iddben).

A masodfoku birdsag az elséfoku itéletet helybehagyta. Az alperes feliilvizsgalati kérelmet
terjesztett eld, allaspontja szerint csak a gardzs és a hozza tartozo szereldakna tekinthetd olyan
létesitménynek, amely a felperes tulajdonjogat megalapozza, a tobbi munka nem. Az alperes
érvelése szerint ugyanis a tobbi beruhazis az épiilet szerkezetét nem érintette, igy

tulajdonjogot sem keletkeztet.

A Legfelsébb Birdsag allaspontja szerint: csak az egyik hazastars kiilonvagyonahoz tartozo
ingatlanra forditott kzos beruhdzas, amennyiben az tartos jellegii és jelentds 0j értékkel bir, a
masik hazastars tulajdoni illetéségét akkor is megalapozza, ha nem felel meg a Ptk. 137. §-
anak (3) bekezdésében és a PK 7. szdmu allasfoglaldsban foglaltaknak. A két hivatkozott
jogforras szerint ugyanis az épiilet szerkezeti atépitése, bOvitése, hozzaépitése vagy az 1ij
épiilet 1étesitése alapozna meg a masik hazastars tulajdonjogat. Eppen ezért mindkét birosag
tévedett, amikor a felperes tulajdonszerzését a raépités szabalyai szerint vizsgalta, annyiban
azonban helyes volt a jogerds dontés, hogy a felperes tulajdoni illetéségét megfelelden

allapitotta meg. (CDT 144.)13

Eltérd a jogi helyzet, ha a hazastdrsak mds tulajdondban 4ll6 ingatlanon épitkeznek. Ez

N4

praktikusan a sziilok, vagy valamelyik hozzatartozo6 telkén torténd épitkezés. Ez esetben két

2 A Ptk. 137. § (3) bekezdésének jelenleg hatalyos rendelkezése: ,,Ha valaki a mas tulajdoniban lev épiiletet
béviti, ahhoz hozzaépit, vagy azt atépiti, vagy ha az idegen foldon mar épiilet all, a raépitéssel — a felek eltérd
megallapodasa hianyaban — kozds tulajdon keletkezik. A raépitd tulajdoni hanyadat az egész ingatlan értékébdl a
réépitett részre esO érték aranya alapjan kell megallapitani.”

** CDT 109-110. o.



kiilonb6z6 jogviszony jon létre a felek kozott: egyrészt egy un. kiilsé jogviszony, amely a
hazastarsak és a harmadik személy kozott keletkezik (tehat, akinek a telkén az épitkezés
torténik) és egy belso jogviszony, amely a hazastarsak kozott jon 1étre. Az elsé esetben a Ptk.
raépitésre vonatkozo, valamint a PK. 7. szamu allasfoglalas szabalyait kell alkalmazni,
amikor is elsédlegesen elbirdlandé szempont, hogy a hazastarsak milyen aranyban szereztek
tulajdont. A belsd jogviszonyt illetden, az a relevans, hogy az a Csjt. 27. § (1) bekezdése
alapjan kozos vagyon, kivéve, ha valamelyik hazastars bizonyitja, hogy kiilénvagyonabol
tortént az épitkezés, a beruhazas finanszirozasa. (CDT 53.14) A kiilonvagyon korébe nemcsak
a Csjt 28. §-a altal felsoroltak tartoznak, hanem a birdi gyakorlat idesorolja az ismerdsok altal
a beruhdzas soran a hazastarsra tekintettel végzett munka értékét is.

Hangsulyozando, hogy gyakran el6forduld eset, hogy a beruhazasban, vagy az épitkezésben a
hazastarsak sziilei is részt vesznek, amellyel gyermekeiket kivanjdk tdmogatni, s a
hozzéjarulasuk értéke a gyermek kiilonvagyonat noveli. Ha viszont mindkét gyermeket

szeretnék segiteni, Gigy ezzel a kozds vagyon gyarapszik.™
2.3. A vételar részbeni ko6z0s kifizetése

Ez a kérdés gyakran meriil fel, ha a hazastarsak egyike még az ¢letk6zosség megkezdése elott
hitelre vésarolt egy vagyontargyat, az esetek tulnyomo6 tobbségében ingatlant, és a
fennmarado koleson Osszegét a hazassag fennallasa alatt és az életkdzosség idétartama soran
kozosen fizetik. Ezzel kapcsolatban kétféle allaspont alakult ki az itélkezési gyakorlatban és a
jogirodalomban:

e Az egyik nézet szerint ,ha a hazastars altal a hazassagkotést megel6zen kotott
adasvételi szerzddés targyara a felek az €letk6zosség alatt a kozos vagyonbdl a vételar
jelentds Osszege erejéig egyiittes torlesztéseket teljesitettek, a kozos kifizetések és
raforditasok az adasvételi szerz6désben nem szerepld fél javara a kozds torlesztéssel
aranyos mértékben tulajdoni igényt keletkeztetnek.” (BH1989/10/402.)

e A masik allaspont szerint (amelyet a csaladjogaszok tobbsége helyesnek tart), a dontd
szempont, hogy ha mar az ¢€letk6zosség megkezdése eldtt megszerezte a hdzastars a

kérdéses ingatlan tulajdonjogat, példadul adasvételi szerzddés folytdn, és ezt a

“cDT47. 0.
> Dr. Kéros Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakés 63-65. 0.



tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba is bejegyezték a Ptk. 117. § (3)'°
bekezdésének megfelelden, akkor az mar a hazassagkotéskor megvolt vagyontargynak
tekinthetd.' Ez alapjan viszont kiilonvagyon, nem lehet az a hdazastarsak kozos
vagyona. Tehat onmagaban az a tény, hogy a kolcson fennmaradé esetleg jelentds
hatralékat a hazastarsak kozosen finanszirozzdk, nem keletkeztethet tulajdonjogi
igényt a masik hazastars részérdl. Természetesen nem hagyhatod figyelmen kiviil a
Csjt. 31. § (2) bekezdésének masodik mondata, miszerint: ,,igényelni lehet a k6zos
vagyonbol a kiilonvagyonba, illetdleg a kiilonvagyonbol a kozos vagyonba tortént
beruhazasok, tovabba a kezelési és a fenntartasi koltségek megtéritését is.” Ez alapjan
a nem tulajdonos hézastarsnak kotelmi megtéritési igénye fennall a tulajdonos
hazastarssal szemben. Ez jogos kovetelés, hiszen az életk6zdsség fennallasa alatt
tortént a kozos vagyonbdl a kiilonvagyonba ,,beruhdzéas” azaltal, hogy a kdlcson

torleszto részleteit a hazastarsak kozosen fedezték.

A Legfelsébb Birdsag megalkotta e kérdéskor kapcsan a 24. szamu Elvi Hatérozatat, amely a
masodik allaspont helyességét igazolja, miszerint:

1) Az egyik hazastars altal a hazassag megkotése eldtt megszerzett ingatlant terheld
kiilonadossdg kozos torlesztése nem keletkeztet a madasik hazastars javara
tulajdonjogot.

2) A kozos torlesztésbol eredd megtéritési igény elbiralasa soran a bir6sagnak

gondoskodnia kell arrél, hogy egyik fél se jusson méltanytalan vagyoni elc’inyh(jz.18

3 A hazastarsak kiilon vagyona

A kovetkezOkben a hazastarsak kiilon vagyonanak ismertetésére keriil sor, de ez esetben is
csak a téma szempontjabol relevans elemek kertilnek bemutatésra.

A Csjt. 28. §-a alapjan:

,»A hazastars kiilonvagyonahoz tartozik:

a) a hazassagkotéskor megvolt vagyontargy,

b) a hazassag fennallasa alatt 6roklés jogcimén szerzett vagy ajandékba kapott vagyontargy,

1 A Ptk. 117. § (3) bekezdésének jelenleg hatalyos rendelkezése: ,,Ingatlan tulajdonjogénak az atruhdzasihoz az
erre iranyuld szerz6désen vagy mas jogcimen feliil a tulajdonosvaltozasnak az ingatlan-nyilvantartasba valo
bejegyzése is sziikséges.”

17 Lasd Csijt 28. § (1) bekezdés a) pontja

18 Csiiri Eva Katalin: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései 96-97. o.
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¢) a személyes hasznalatra szolgalo ¢és szokasos mértékd, illetdleg mennyiségli vagyontargy,

d) a kiilonvagyon értékén szerzett vagyontargy”
3.1 A hazassagkotéskor megvolt vagyontargy

A bir6i gyakorlat altal leginkabb alakitott teriilet a hazassagkdtéskor megvolt vagyontargy
kérdéskore. Szamtalan jogeset foglalkozik azzal a problémaval, amikor a tulajdonszerzéshez
sziikséges jogcim mar az ¢életk6zosség megkezdése eldtt megvolt a tulajdont szerzd félnél,
azonban a tényleges tulajdonszerzés mar az életkozosség fennallasa alatt kovetkezett be.
Tudatosan életk6zdsség szot hasznalok jelen esetben, hiszen mar fent utaltam ra, hogy a
kialakult biréi gyakorlat szerint, akar mar a hézassagkotés eldtti életk6zosség is
megalapozhatja a hazastarsi k6zos vagyon vélelmét. Erre példa, ha a vevé az ingatlan
adasvételi szerzodését még az életkozosség 1étrejotte elott ktette meg, azonban a tulajdonos-
valtozast az ingatlan-nyilvantartdsba mar az életkdzosség ideje alatt jegyezték be. Ez esetben
a jogcim keletkezésének az idépontja donto.

A bir6i gyakorlat az onkormanyzati lakéas bérleti jogat, az Uin. 6nall6 bérletet, mint vagyoni
értékll jogot a hazastars kiilonvagyonanak tekinti. A Legfelsobb Birosag 208. szdmu Elvi
Hatarozataban kifejtette, hogy, 6nallo bérlet, mint vagyoni érték azt a hazastarsat illeti, aki az
a lakés eredeti, illetve ,,0nallo” bérldje volt®. Egy eseti dontésében pedig ugy hatarozott,
amennyiben a bérlakast megvasaroljak a hazastarsak és a vételar kifizetésére az életk6zosség
l1étrejotte utan keriil sor, az ingatlan részben kozos, részben kiilon vagyoni jellegli. Fontos
azonban, hogy a bérleti jognak, mint vagyoni értékli jognak a megtéritésére a hazastars igényt

tarthat. (BH2001/1/18)%°
3.2 A hazassagi ¢letk6zosség alatt 6rokolt vagy ajandékba kapott vagyontargy

A biro61 gyakorlat egységes abban, hogy ajandéknak mindsiil az egyik hazastars bennlako, és
vasarlasi joggal rendelkezd édesanyja altal sajat vagyonabol a gyermeke részére megvasarolt
bérlakas, sajat holtig tartd haszonélvezeti joganak kikdtésével. Nyilvanvald, hogy azaltal,
hogy a vételarat a sziilo fizette ki sajat vagyona terhére azon szdndékkal, hogy a gyermekét
ingyenesen ingatlanhoz jutassa, az ingatlan tulajdonjoga e gyermek kiilonvagyondhoz

tartozik. (LB Pfv.11.21.370./1988.)

1 o ee r , O T e ,
® Dr. K6rés Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakas, 81. o.
2 o ee r , O T e ,
% Dr. K6rés Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakés, 92. o.
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Hasonl6 elvbdl indul ki a PK 81. szdmu éallasfoglalas a) pontja is, amely elsésorban az
oroklési jogban kap szerepet, de ugy vélem az abban megfogalmazottak itt is sikerrel
alkalmazhatdéak. Nevezetesen: meghatarozott célra, példdul ingatlan vasarlasara adott
készpénz esetén nem maga a készpénz az ajandék, hanem a készpénz Utjan megvasarolt

vagyontargy, jelen esetben az ingatlan.?!

A kimunkalt itélkezési gyakorlat szerint: ha az egyik hazastars ajandékba kap meghatarozott
telektulajdoni hanyadot, ennek visszakovetelését nem zarja ki, ha a felek id6kozben arra a
telekre kozos vagyonukbol a hazassagi életkdzosség alatt épitkeztek. Ilyenkor az ingatlanra
vonatkozo tulajdoni aranyok megallapitdsanal a visszakovetelt ajandék értékét az ajandékozo

kiilonvagyonaként kell figyelembe venni. (CDT 66.7)

4. A hazastarsak ingatlanan fennallo koz0s tulajdon megsziintetése

Miutan a téma konnyebb megértése érdekében roviden elemeztem, hogyan alakulhat ki k6z6s
illetve kiilonvagyon a hdazastdrsak ingatlandn, ratérek a dolgozatom gerincét alkoto
kérdéskorre. Mint a bevezetében is utaltam rd, a legtobb vita - allaspontom szerint - a

hazassag felbontasa soran ennek kapcsan keletkezik a hazastarsak kozott.

A témdban az alabbi jogforrasok megkeriilhetetlenek: 1) Alapvetd a Csjt. 27. § (1); 31. § (2),
(3) és (5) bekezdése, 2) a Ptk.-nak a k6zos tulajdon megsziintetésére iranyulod rendelkezései
(nevezetesen a 147. § és 148. §-ai), 3) kulcsfontossagu elveket megfogalmaz6 PK 10. szdmu
allasfoglalas, amelyet a Legfelsébb Birosag Polgari Kollégiuma tobb vonatkozasban
meghaladottnak nyilvanitott és az 1/2008 (V. 19) PK vélemény (tovabbiakban: PK vélemény)
megalkotasaval a kozos tulajdon megsziintetési perekben 11j irdnymutatast ad® 4) végezetiil a

PK 11. szamu éllasfoglalas elsddlegesen a tarsashaztulajdonnd alakitéssal 6sszefiiggésben.

2! Dr. Kéros Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakas 96-97. o. valamint Vékas Lajos: Magyar Polgari jog-
Oroklési jog Eotvos Jozsef kiadd, Budapest, 2010. 59-60. o.

2 CDT 55. 0.

2 Tekintettel arra, hogy az altalam bemutatott eseti dontések a PK. 10. szami allasfoglalasra tamaszkodnak, és
egészen 2008-ig az szolgalt irdnymutatasul, igy ahol ez indokolt azt is részletesen bemutatom.
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4.1 Altalanos gondolatok

A hazassag felbontasa soran mindkét hazastarsnak érdeke (ideélis esetben), hogy vagyoni
viszonyaik miel6bb rendezddjenek. Ezt a célt szolgalja a teljes korti vagyoni rendezés elve is.
Azonban fontos hangstlyozni, hogy dnmagaban az ingatlanon fennallé tulajdoni aranyok
megallapitdsa nem eredményezi a vagyoni viszonyok végleges, tartds rendezését, ezért a
birésagnak torekednie kell arra is, hogy a k6zos tulajdon megszinjon. (BH1988/1 1/450.)24
Nagyon fontos elvet fogalmazott meg a Legfelsobb Birdsag, amikor is megallapitotta, hogy az
ingatlanon a héazastarsak kozott fennalld kozos tulajdon megsziintetésének elékérdése a vitas
hasznalat rendezése. Megvaltasra ugyanis csak a bennlakd vagy a hasznélatra feljogositott fél
kotelezhetd, (a megvaltas kifejtését 1ldsd késdbb) azaz a birdsagnak eldszor a lakashasznalatrol
kell dontenie, és csak ezutdn hatdrozhat a kozos tulajdon megsziintetése tdrgyaban (CDT
161.%). Az itélkezési gyakorlat abban is egységes, amennyiben ezen elékérdést mar kordbban
eldontotte a birdsag, késobb, a kdzos tulajdon megsziintetése irdnti perben ez ijra rendezheto.
(BH1992/11/692.)%

A Ptk. 148. § (1)- (3) bekezdése szerint a k6zds tulajdon targyait elsésorban természetben kell
megosztani, megfeleld ellenérték fejében azt a birésag egy vagy tobb tulajdonostars
tulajdonaba adhatja. Ehhez a tulajdonjogot megszerz6 tulajdonostars beleegyezése sziikséges,
kivéve, ha a birdsag a kozds tulajdonban 4ll6 ingatlanrészt az abban laké tulajdonostars
tulajdonaba adja, és ez nem sérti a bennlaké méltanyos érdekeit. Ha a k6zos tulajdon mas
modon nem sziintethetd meg, vagy, ha a természetbeni megosztds jelentékeny
értékcsokkenéssel jarna, vagy géatolna a rendeltetésszerii hasznalatot, a k6z0s tulajdon targyait
értékesiteni kell, és a vételarat kell a tulajdonostarsak kozott felosztani. A (4) bekezdés
rogziti, hogy a birésdg nem alkalmazhat olyan megsziintetési moédot, amely ellen valamennyi

tulajdonostars tiltakozik.

A PK 10. szamu allasfoglalds arra az esetre adott irdnymutatast, ha a k6zos ingatlanban az
egyik tulajdonostars bennlakik, és kikoltozésre nem hajlandd. A birdi gyakorlat ezt akként
értelmezte, hogy a bennlaké tulajdonostars ilyen kotelezettségvallalas hidnyaban kikoltozésre

nem kotelezhetd. Ma mar azonban ez az allaspont meghaladott, mert a k6zos tulajdon

2 K6rés Andras: A hazastarsak jogai és kotelezettségei In: A csaladjog kézikonyve 1. kétet (Szerk.: Dr. Kérs)
206. o.

> CDT 125. 0.

% Dr. Kérés Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakés 238. o.
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megvaltas, vagy értékesités utjan torténd megsziintetése esetében nyilvanvaldéan a bennlako
tulajdonostars érdekét is csak az szolgalhatja, ha a megvaltasra nem képes tulajdonostarsat
kikoltozésre kotelezi. E korben kiemelendd, hogy az idokdzben megvaltozott gazdasagi
viszonyok kovetkeztében a kikoltozésre kotelezett fél elhelyezését onerdbdl is meg tudja
oldani. A PK Vélemény II. pontja szerint a birosag kikoltozésre kotelezi a bennlakd
tulajdonostarsat a kozos tulajdon megsziintetése esetén, kivéve, ha ez méltanyos érdekét
sulyosan sértené, mert ez esetben a bennmaradasra feljogosithato. Ekkor a birosagnak
itéletében meg kell hataroznia a bennmarad6 tulajdonostars lakashasznalatdnak jogcimét,
amely vagy a felek megéllapodasa alapjan vagy haszonélvezeti jog illetve hasznalat joga,
birdsag altal torténd alapitasaval lehetséges. A birosdg meghatarozza a lakds vagy lakrész
hasznélatanak terjedelmét, annak idétartamat és rendelkezik (dologi jog alapitidsa esetén) a
jogosultsdg ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésérol.

A lakasban maradt tulajdonostarsnak a bennlakasbol fakado értékcsokkenés kovetkezményeit

maganak kell viselnie.

Kérdésként meriilhet fel, vajon ki mindsiil jogszerli bennlakonak. A jogszabalyok erre
egyértelmii valaszt nem adnak, ezt a bir6i gyakorlat alakitotta ki. Jelentésége van a felek
szabad elhatarozasabol kialakult és hosszabb ideje fenndllo hasznalati viszonyoknak (példaul
az egyik sziild a gyermekével kikoltozott, €s hosszii id6 elteltével sem szdndékozik
visszakoltozni). Ugyanakkor nem lehet jogszerli bennlakonak tekinteni azt a hazastarsat sem,
akit a birdsag kordbban jogerds hatarozattal mar a lakas elhagyasara kotelezett, de ennek

ellenére valtozatlanul a lakasban lakik. (BH2000/10/442)%’

A kovetkez6kben bemutatéasra keriild jogesetek egyfajta irdnymutatasul szolgalnak a korben,
hogy milyen szempontokat kell értékelni a kozds tulajdon megsziintetése soran. Emellett
mindkét jogeset jol illusztralja, hogy a birosdgnak gyakran tobbféle megsziintetési modot kell
vizsgélnia, mérlegelve, hogy a felek méltanyos érdekeit figyelembe véve melyik a

legmegfeleldbb.

A tényallas szerint a felperes a hazassag felbontdsat és a hazastarsi vagyonkdzosség
megsziintetését kérte. A vagyonkdzosséghez két ingatlan tartozott, éspedig egy két szobas

hazingatlan és egy préshdz. Mindkét ingatlannak a héazastarsak fele-fele ardnyban voltak

%" Dr. Kéros Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakas 239. o.
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tulajdonosai a telekkdnyvi-nyilvantartas szerint. Az elsd foku itélet alapjan a felperes kapta a
hazingatlant, mig az alperes a préshazat kizardlagos tulajdonaba, ¢és mindkettdjiiket
feljogositotta arra a birdsag, hogy a masik fél nevén all6 tulajdoni illetségre az itélet alapjan
tulajdonjoguk bejegyzését kérjék.

A fellebbezés folytan a mdasodfoku itélet szerint a hazingatlan esetében a kozds tulajdon
arverés Utjan sziintetendé meg. Eppen ezért a feleket kotelezte, hogy az ingatlant bekéltozhet6
allapotban bocsassak rendelkezésre. Ugyanakkor kifejtette, hogy a felperes olyan Osszegl
készpénzvagyonnal bir, amely lehetdvé tenné szamara, hogy a hazingatlan vonatkozasaban az
alperes tulajdoni illetéségét magahoz valtsa, azonban ez a birdsag allaspontja szerint az
alperes méltanyos érdekeit sértené. Az itélet szerint: ,,A megvaltassal az egész ingatlan a
felperes kizarolagos tulajdondba keriil, és az ingatlan tovabb értékesitése esetén a felperes
haszonra tenne szert.” Eppen ezért az arverési értékesités szolgalja az alperes méltanyos

érdekeit, mert a felek egyenld eséllyel indulnak, és a befolyt vételaron pedig osztoznak.

A Legfelsébb Birdsag ugyanakkor leszogezte, hogy a kdzds vagyon megosztasa esetében a
Csjt 31. (3) bekezdése alapjan a kozos vagyont természetben kell kiadni az életkdzosség
megsziinése esetén. Hasonldan fogalmaz, mind a Ptk. 148. § (1) bekezdése, mind a PK. 10.
szamu allasfoglalas, amelyek szerint a k6zds tulajdon targyait elsésorban természetben kell
kiadni, s ennek lehetetlensége esetén lehet a tobbi megsziintetési modot alkalmazni.

Jelen esetben a természetbeni megosztasra sor keriilhet ugyis, hogy az egyik ingatlant az
egyik fél, a masik ingatlant a mésik fél kapja (mint az az elséfoku itélet is rogzitette). Ennek
hidnyaban olyan megoldasra kell térekedni, hogy az egyik tulajdonostars magéhoz valtsa a
masik tulajdoni illetdségét. Amennyiben ez sem lehetséges, csak akkor lehet alkalmazni a

arverés utjan torténd értékesitést.

A masodfokl birdsag indokolasdban arra is ramutatott, hogy a természetbeni megosztast azért
nem talalta megfeleld megosztasi modnak, mert igy a felperes méltanytalan vagyoni eldnyhoz
jutna egy esetleges értékesités soran. A Legfelsdbb Birdsag allaspontja szerint ez a feltevés
téves, mert nem volt arra adat, hogy a felperes az ingatlant értékesiteni kivanna, és a feleket
sem hallgatta meg erre vonatkozolag. A masodfoku birdsag a legmegfelelobb mddnak az
arverést tartotta, de feladata lett volna tisztdzni, hogy a felek a kikoltozésre kotelezettséget
vallalnak-e. A felperest e kdrben nem hallgatta meg, és semmilyen bizonyitast sem folytatott
le. Méarpedig, ha a bennlak6 tulajdonostars nem vallal arra kitelezettséget, hogy az értékesités

soran kikoltozik az ingatlanbol, akkor a PK 10. szamu Aallasfoglalas V. pontja alapjén,
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kérelemre a birésag megallapitja, hogy amennyiben az arverési vevd cserelakast ajanl fel,
csak akkor koteles kikoltozni az ingatlanbdl. Ez a szabaly megfelelden iranyadd a megvaltas

esetén is. (CDT 157.%)

A PK vélemény II. pontjdnak indokolasa szerint a cserelakds biztositdsa mellett torténd
arverési értékesitésre vonatkozé PK 10. sz. allasfoglalas rendelkezései a mai viszonyok kozott
meghaladottak. Ennek alkalmazasa nem indokolt, mert az ilyen értékesités a volt
tulajdonostarsat kiviilallo személlyel jogiigylet kotésére kényszeriti, és a sikeres arverést
kovetden keletkezett jogvitat az arverési verdre és a volt tulajdonostarsra haritja. Ezért, ha a
kozos tulajdon megsziintetése arverés utjan torténik, az arverés sikerétdl fiiggéen a bennlako
volt tulajdonostarsat kikoltozésre és a lakdsnak az arverési vevo birtokba bocsatasara célszerti
kotelezni, vagy jogcim megjeldlésével a volt tulajdonostars lakdshasznalatat egészben vagy
részben tovabbra is biztositani €s az ingatlan arverési értékesitését e joggal terhelten

elrendelni.

A masik eseti dontés ugyancsak a kozos tulajdon megsziintetésének szabdlyait ismerteti, de
mas nézopontbol.

Rogziti, hogy a kozos tulajdon targyat elsésorban természetben kell megosztani, s ennek
sikertelensége esetén keriilhet sor megvaltasra. Ugyanakkor a jogeset kapcsan a Legfelsobb
Birosag kifejtette, amennyiben a k6zos tulajdon targyait értékesiteni kell, torekedni kell arra,
hogy az egyik tulajdonostars szerezze meg a masik illetdségét. Ez biztositja mindkét fél
méltanyos érdekét, mert arverési értékesitésnél elofordulhat, hogy a tényleges forgalmi
érteknél joval alacsonyabb arat kapnak, tekintve, hogy ez egy kényszerértékesités. Tovabba
annak a veszélye is fennall, hogy a végrehajtas bizonytalan ideig eltarthat.

A perben mindkét fél arra torekedett, hogy a felperes illetdségét az alperes megvalthassa. A
felperes kifejezetten tiltakozott az arverési értékesités ellen, az alperes pedig nem volt
hajland6 kikoltdzni az ingatlanbol. Az alperes elismerte, hogy jelenleg nem rendelkezik
akkora készpénzosszeggel, ami a megvaltashoz sziikséges, azonban sziikség esetén a sziilei
anyagi tdmogatast tudnak nyljtani. Az alperes nem bizonyitotta letétbehelyezéssel, avagy
egyéb modon teljesitOképességét, de fenntartott szandékat felperes nem kifogasolta.

Eppen ezért a jelen koriilmények kozott az itélet szerinti masodlagos arverési értékesités, a

felperesre nézve mindenképpen hatranyos. A megvaltasi ar megfizetésére megszabott hataridd

B CDT 121-122. 0.
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eredménytelen eltelte utdn, a felperes erre vonatkozolag végrehajtasi eljardst nem
kezdeményezhet, hanem arverési értékesitést kisérelhet meg az itéletben foglaltak szerint. Ez
a megsziintetési mod kifejezetten hatranyos a felperesre, tekintettel az alperes bennlakasara és
a viszonylag magasan meghatarozott értékesitési arra. Igy a felperes az 6t megilletd
megvaltasi a&rhoz nem biztos, hogy hozzajut. A PK. vélemény szerint ezért mind az arverési
értékesités, mind a megvaltas esetén meg kell allapitani az ingatlan értékét, ennek alapjan
hatarozhat6 meg a legkisebb arverési vételar és a megvaltott tulajdoni hanyad ellenértéke.

Amennyiben a felperes a megvaltasi ar kapcsan végrehajtasi arverést indithatna az 1994. LIII.
torvény 137. §-a alapjan az elarverezett ingatlant csak telki szolgalom, kozérdekli hasznalati
jog, ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett haszonélvezeti jog, valamint torvényen alapulod
haszonélvezeti jog terheli, akkor is, ha nincs az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezve. Azaz a
végrehajtasi arverésre okot ado tulajdonos elhelyezési igény nélkiil koteles az ingatlant
elhagyni. (Emlékeztet6iil, az elébbi jogesetben ismertettem, hogy a PK 10. szamu
allasfoglalés alapjan, csak cserelakds felajanlasa esetén volt kotelezhetd a lakés elhagyasara a
bennlako tulajdonos.) ,,A személyi tulajdonban 1évd ingatlan elarverezése ugyanis a
hasznalati jogosultsaggal egylitt sziinteti meg az adds tulajdonjogét, az arverési vevd szamdra

pedig hasznélati jogosultsagot biztosito tulajdonjogot keletkeztet”. (CDT 159.%)

4.2. A koz0s tulajdon megsziuntetésének az akadalyai

A kovetkezOkben a legtipikusabb megsziintetési akadalyok bemutatasa torténik.

A PK.10. szamu allasfoglalas III. pontja szerint ,,a k6z0s tulajdon megsziintetésének nem
lehet akadalya, ha valamelyik fél az id6 alkalmatlansagara hivatkozik, egyéb kortilmények
azonban a kereset elutasitdsit eredményezhetik”. Ilyen egyéb koriilmény lehet példaul,
amikor kiils6, objektiv koriilmények miatt a k6zos tulajdont képezd ingatlan forgalmi értéke
atmenetileg vagy tartdsan csokken.

Ugyancsak nem keriilhet sor a k6zos tulajdon megsziintetésére, ha egész egyszeriien nincs
mod megsziintetni azt, példaul a természetbeni megosztas nem lehetséges, a tulajdonostarsak
nem képesek az ingatlant megvaltani, és valamilyen okbol kifolydlag az arverési értékesitésre
sem kertilhet sor. (Feltlinhet, hogy a tarsashaz-tulajdonna alakitast (Ptk. 149. §) egyszer sem

emlitettem még, de a késdbbiekben kifejtem, hogy ez a megsziintetésnek egy kiilonleges

2 CDT 124. o.
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modja, egyes jogirodalmi allaspontok szerint nem is sorolhato a ,klasszikus” megsziintetési
modok koze.)

A Ptk. 147. §-a azt mondja, hogy ,,a k6zos tulajdon megsziintetését barmelyik tulajdonostars
kovetelheti; az e jogrol vald lemondds semmis”. Mit is jelent a jogrol valé lemondas?
Kizarhatjak a felek az egyes megsziintetési modokat, vagy erre ez a tilalom nem vonatkozik?
Nos a Legfelsobb Birdsag allaspontja szerint, ha a felek a megsziintetésnek csak egyes
modjait zarjak ki, az nem iitkozik a Ptk- tilalmaba, azaz nem mindsiil jogrol valo
lemondasnak. (BH 2001/5/220.)

Relevans tovabba, hogy a kozds tulajdon megsziintetésére iranyuld jog visszaélésszerii
gyakorlasat csak kivételes esetekben lehet megallapitani, példaul, ha a kereset egyértelmiien
¢és célzottan a masik, anyagilag joval gyengébb poziciot betoltd hazastars ellen irdnyul. Ez a
kitétel azért fontos, mert a PK vélemény VIIL. pontja alapjan a ,,A kozds tulajdon
megsziintetése iranti kereset elutasitdsara kerlilhet sor, ha a tulajdonostirs e jogat
visszaélésszeriien gyakorolja, tovabba, ha a kozos tulajdon megsziintetése az adott
koriilmények kozott a masik (tobbi) tulajdonostars méltdnyos érdekeit stilyosan sérti.” A PK
vélemény indokolésa szerint, jollehet kdzos tulajdon megsziintetése irdnti jog érvényesitésnek
idébeli korlatjarol a Ptk. nem rendelkezik, azonban a miniszteri indokolas alapjan a Ptk. 5. §-a
védelmet nyajt a ,jog visszaélésszerli, a tobbi tulajdonostars méltanyos érdekeit sértd
gyakorlasa” ellen.

A koz0s tulajdon megsziintetése iranti perek kozos szabdlya szerint a keresetlevélhez mindig
csatolni kell az ingatlan tulajdoni lapjanak hiteles kivonatos masolatat. igy ezzel kozhitelesen
igazolja a felperes, hogy tulajdonosként keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba,
tovabba, ebbdl allapithaté meg, hogy vannak-e még tulajdonostarsak, akiket perbe kell vonni.
A tulajdoni lap hiteles masolata arra is valaszt ad, hogy van-e még olyan ingatlan-
nyilvantartasi érdekelt, akinek perben kell allnia. Lényeges, hogy ,,akkor is valamennyi
tulajdonostarsnak perben kell 4llnia, ha csak az egyik tulajdonostarssal fennalldo kézosség
megsziintetésére iranyul a kereset, mert ez is lényegesen €rintheti a tobbi jogosult érdekeit”
(PK vélemény VIII/a pont és indokolasa)

fgy tehat foszabalyként igaz, hogy a koézos tulajdon nem sziintethetd meg addig, amig a

feleket, mint tulajdonosokat az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezték be.

% Megegyezik a PK 10. szamu allasfoglalas ITI. pontjaval
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Meégis az itélkezési gyakorlat bizonyos esetekben nem tartotta a kozds tulajdon megsziintetés
akadalyanak, ha a felek az ingatlan-nyilvantartasba, mint tulajdonosok nem voltak
bejegyezve, ezt igazolja az alabbi hatarozat is:

A birésag az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett, az OTP beruhazasaban épiilt, az OTP
altal értékesitett oroklakasok tekintetében a hazastarsi kozos vagyont megoszthatja még az
ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzés elott is. Ilyen esetben a birdosag megallapitja, hogy
a bejegyzés esetén a felek (hazastarsak) milyen ardnyban lesznek a perbeli ingatlan
tulajdonosai, de a birosdg dontése alapjan az is eléfordulhat, hogy az egyik hazastars
kizardlagos tulajdonosa lesz az ingatlannak, a mdasik hdzastars vagyonjogi igényét pedig a
vagyonkozosséghez tartozo egyéb targgyal kell kielégiteni. Ha pedig a hazastarsaknak csak az
ingatlan képezi egyediili szamottevd értékkel bird vagyonat, a birésag akként is hatarozhat,
hogy az egyik fél tulajdoni igénye az egész ingatlanra kiterjed, a masik fél pedig a birdsag
altal megallapitott térités ellenében koteles a lakast kiliriteni. Azaz megallapithato, hogy e
jogvitdk soran a kozOs vagyonhoz a hazastarsaknak a tulajdonjog bejegyzésére iranyulo
igénye tartozik, igy a birésag ebben dontenie kell. (CDT 160.%%)

Ebbdl kovetkezden nem kizart ezen ingatlanok akar arverési értékesitése is, am igy az arverési
vevO az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre vonatkozd jogot szerzi meg. (LB
P.t6rv.11.20.316/1988.)*

Hangsulyozand6 viszont a Ptk. 148. § (4) bekezdése is, nevezetesen, hogy a birdsag ,,nem
alkalmazhatja a kozds tulajdon megsziintetésének olyan modjat, amely ellen valamennyi

tulajdonostars tiltakozik.”

4.3.Természetbeni megosztas

A most ismertetésre keriildé megsziintetési modok targyalasi sorrendje megegyezik azzal a
sorrenddel, amit a birésagok is idedlis esetben kovetnek. Azért csak idedlis esetben, mert, ha a
célszerliség, vagy a felek méltanyos érdeke ugy kivanja a birosag el is térhet ettdl a
sorrendtél.*® E pertipusnal ugyanis nem érvényesiil a kérelemhez kotottség elve, azaz a
birésdg mas megsziintetési modot is alkalmazhat, mint amit a felek kérnek, ennek csupan

egyetlen korlatja van, a fent emlitett Ptk. 148. § (4) bekezdése.

L CDT 125. 0.
%2 Dr. Kéros Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakas 240-243. o.
%% Csiiri Eva Katalin: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései 508. o.
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A kiindulast Ptk. 148. §-anak (1) bekezdése adja: ,,a kozos tulajdon targyait elsésorban
természetben kell megosztani”. Ez az ingatlanok esetében 1j, 6nallo ingatlan® kialakitasat
jelenti a korabbi felosztasra keriil6 ingatlanbol. Ezen kiviil a természetbeni megosztés
feltétele, hogy az 0j ingatlanok a helyi épitési szabalyzatnak és a szabalyozasi terveknek
megfeleléen keriiljenek kialakitasra. Jogi értelemben az ingatlan csak akkor oszthaté meg, ha
az ¢épitésiigyi hatdsdgnak a foldhivatal altal jovahagyott valtozasi véazrajz alapjan kiadott
jogerds engedély a felek rendelkezésére all. Eppen ezért, tekintve, hogy ez egy olyan
elézetesen eldontendd kérdés, amelynek targyadban ez eljaras allamigazgatasi hataskorbe
tartozik, a birosdg ennek az eljardsnak a jogerds befejezéséig a per targyalasat
felfiiggesztheti.®*® Ezen eljaras soran kell a félnek, (aki a perben, a természetben torténd
megosztast kéri), csatolnia a jogerds épitésiigyi hatésagi engedélyt, valamint az ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzéshez sziikséges vazrajzot. (Inytv. 28. § (1) bekezdése ¢és a
végrehajtasarol szolo 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 65. § (1) bekezdése). Fontos
hangstlyozni azonban, hogy nem elegendd az elvi megosztasi engedély, mert annak alapjan a
birdsdg a megosztast végrehajthat6 mdédon nem rendeli el.*® Az esetben, ha a sziikséges
engedélyek rendelkezésre allnak, és igy is tobb megosztasi mod lehetséges, akkor ezek koziil,
¢és a koltségek viselése felol a birdsag - a felek egyetértésének a hidnyaban - dont. Fontos,
ugyanis hogy a felek hajlandéak és képesek legyenek a koltségek viselésére.

Ezen megosztasi mod jelentdsége, hogy igy 6nalld, Uj ingatlanok jonnek létre, és ezek mar a
volt hazastarsak kiilon tulajdonédba kertilnek. Ezzel szemben a tarsashaz-tulajdonna alakitasnal
a kozos tulajdon lényegében fennmarad, (kifejtését lasd késdbb) éppen ezért is €lvez abszolut
elsébbséget minden megsziintetési moddal szemben a természetbeni megosztas.
Természetesen eléfordul, hogy a 1étrejovo Uj ingatlanok mind terjedelmi szempontbdl, mind
az értékiiket tekintve eltérnek a korabbi ingatlanon fenndll6 tulajdoni ardnyoktol, ez esetben
az értékkiilonbozetet pénzben kell megtériteni. Hangstilyozand6, hogy 6nmagaban az a tény,
hogy az ingatlan hasznalata barmilyen okbol a tényleges tulajdoni aranyoktodl eltér, nem
indokolja (és nem is indokolhatja), hogy a birdsag a kozos tulajdon megsziintetése iranti

perben e szerint jarjon el, vagy barmely modon eltérjen a tulajdoni aranyoktol.

3 Az 6nallo ingatlan fogalmat az Ingatlan-nyilvantartasrol sz6l 1997. évi CXLI. térvény (tovabbiakban: Inytv.)
11-13. §-a hatarozza meg.

% Pp. 152. § (1) bekezdés

% Csiiri Eva Katalin: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései 509. o.
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A gyakorlatban szamtalanszor eléfordul, hogy tobb megosztasi mod is alkalmazhato, ilyenkor

elsdsorban a felek akarata az irdnyadod, €s ennek hidnyaban dont a birosag.

Osszegezve, tehat a természetbeni megosztasnak harom akadalya van: 1) a természetbeni
megosztds nem lehetséges; 2) jelentékeny értékcsokkenéssel jarna; 3) gatolna a
rendeltetésszeri hasznalatot. Amennyiben ezek koziik csak egy is felmeriil, a k6zos tulajdon
értékesitéssel sziintethetd meg.38

A természetbeni megosztasra a gyakorlatban rendkiviil ritkan keriil sor, ennek egyik példaja

lehetne, a mar kordbban is ismertetett jogeset (CDT. 159.)

4.4 Megvaltas

Kiindulopont a Ptk. A 148. § (2) bekezdése: ,,A kozos tulajdon targyat vagy azok részeit - ha
ez a tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel indokolt - megfeleld ellenérték fejében a
birdsag egy vagy tobb tulajdonostars tulajdondba adja. Ehhez a tulajdonjogot megszerzd
tulajdonostars beleegyezése sziikséges kivéve, ha a birésag a ko6zOs tulajdonban allo
ingatlanrészt az abban laké tulajdonostars tulajdonaba adja, és ez nem sérti a bennlako
méltanyos érdekeit”.

A gyakorlat szerint a birosdgnak a feleket nyilatkoztatnia kell arrol, hogy, a kozos tulajdon
megsziintetésének melyik modjat kivanjak, illetve, hogy amennyiben megvaltasra, vagy
arverési értékesitésre kertil sor, vallaljak-e a felek az ingatlan kiliritését, azaz lehetdleg a felek
kivansaga szerint kell a k6zos tulajdont megsziintetni, masrészt, a felek méltanyos érdekeire
figyelemmel kell lennie.

Ennek kapcsan megemlitendé a PK. 11. szamu éllasfoglalas elsé pontja, amely szerint: ,,A
kozos tulajdon megsziintetése soran a masik (tobbi) tulajdonostars illetdségét csak akkor lehet
az ingatlant vagy egy részét birtokaban tartd tulajdonostars beleegyezése nélkiil ennek

tulajdonéba adni, ha ez a tulajdonostars az ingatlanban 1év6 lakasban lakik.”

A kialakult gyakorlat azt mutatja, hogy a birésag azt a felet kotelezi a tulajdoni illetdség
megvaltasara, akinek megfeleld teljesitOképessége van (azaz rendelkezik elegendd

készpénzalloméannyal), de természetesen ehhez az is elengedhetetlen feltétel, hogy a

% Dr. Kéros Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakas 244-246. 0. ugyanezt fogalmazza meg: Csiiri Eva
Katalin: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései 509-510. o.
% Csiiri Eva Katalin: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései 510. o.
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megvaltasra késziilé héazastars az ingatlant jogszerlien hasznélja. Tisztdzando, hogy mit is
jelent altaldban a teljesitOképesség: ilyenkor a birdsag azt vizsgalja, hogy a megvaltasra
késziilo fél vagyoni és jovedelmi esetleg csaladi viszonyai folytan képes-e a megvaltasi arat
megfizetni. Jelen esetben a jog annyira védi a masik felet, hogy akar végrehajtasi eljaras Gtjan
is ,,behajtjak” ezt az Osszeget a hazastarstol. Ennek ellenére eléfordulhat, hogy mindkét
hazastars, mind anyagi oldalrdl, mind a bennlakds szempontjabol magahoz kivanja valtani a
masik tulajdoni részét.

A Legfelsobb Birosag eseti dontésében meghatarozta, hogy milyen szempontokat kell

figyelembe venni ez esetben.

A peres felek 1980-ban kotott hazassagat a birosag részitéletével 1991-ben bontotta fel. (Az
¢letk6zosség ténylegesen 1989-ben mar megsziint.) A felperes, miutan a felek egyezséget
kotottek, két kozos kiskort fingyermekkel a sziileihez koltozott, a lakéast pedig az alperes
hasznalta. Ekézben az alperes ijabb hazassagot kotott, amelybdl gyermeke is sziiletett. A
birésdg megallapitotta, hogy amennyiben mindkét fél magdhoz kivanja valtani a masik
tulajdoni illetdségét (mint jelen esetben), erre az esetre, sem a Csjt., sem a Ptk. nem ad
utmutatast, hanem vizsgalni kell a tulajdonostarsak koriilményeit, a dologhoz f{iz6do
torvényes érdekeit, kiilondsen a kozos kiskora gyermek megfeleld elhelyezéséhez fiizodo
csaladvédelmi szempontokat.39

A masodfoku birosag helyesen allapitotta meg, hogy sem a kozds kiskorti gyermekek, sem a
felperes érdekét nem szolgalna, ha neki kellene az ingatlant megvaltania. Miutan az alperes
tovabbra is az ingatlanaban lakik, €s az ingatlant tulajdoni illetéségét meghatarozé mértékben
hasznalja, a birdsdg kotelezte 6t, hogy a felperes részére fizessen hasznalati dijat.
Kiemelendd, hogy az alperes arra az esetre sem hajland6 kikdltozni a lakasbol, ha felperes
magahoz valtana az alperes tulajdoni illetdségét. Eppen ezért mérlegelve mindkét fél, és a
gyermek érdekét is, a legmegfelelobb megoldas, ha az ingatlan az alperes tulajdonaba keriil, a
felperes pedig a tulajdoni hanyadéanak bekoltozhetd forgalmi értékét kapja meg. (CDT 164.40)
A jogesetben ismertetésre keriilé megoldds azért is célravezetd, mert igy az alperes

lakasgondja is megoldottnak latszik, mig a felperes szdmara eldnyds, hogy a bekdltdzhetd

% Hasonlé rendelkezést tartalmaz a Csjt. 31/B. § (2) bekezdése: ,,A hazastarsak kiskoru gyermekének
lakashasznalati jogat - életkdriilményeinek megfelelen - altalaban a volt kozos lakasban kell biztositani, kivéve,
ha mas alland6 lakasa van.” Jollehet ez a szakasz a lakashasznalatot rendezi, de analdgiaként mindenképpen
megemlithetd a fent targyalt jogesetnél.

“CDT 127. 0.
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forgalmi értéket kapja, hiszen az ingatlan lakott értéke ennél lényegesebben alacsonyabb

lenne.

A kovetkezO vizsgalando kérdés, vajon, hogyan ¢és kinek kell megallapitania a megvaltasi
arat. A kialakult bir6i gyakorlat szerint: a ko6zds tulajdon targydnak a tulajdonostars
tulajdonba adasa esetén megfeleld ellenértéket a Dbirosdgnak az itéletében kell
megéllapitania.41 Ezt az jelenti a gyakorlatban, hogy az ingatlan megvaltasi aranak
meghatarozasa el6tt ingatlanforgalmi szakértdi véleményt kell beszerezni, mert ez alapjan
tudja a birésag megallapitani az ingatlan aktualis forgalmi értékét (BH 1993/3/162.). A PK
10. szamu allasfoglalas tovabbi rendelkezése: ,,Ha olyan kozos ingatlanrdl van szd, amelyben
az egyik tulajdonostars bennlakik és kikoltozni a tulajdonkdzdsség megsziintetésékor sem
hajlando, ennek a koriilménynek az értékre gyakorolt hatasat megfeleléen értékelni kell. Ha
méltanyland6é koriilmények mdst nem indokolnak, a sajat bennlakas folytan eldallo
értekesokkenés kovetkezményeit a bennlakonak kell viselnie a magahoz valtas folytan
fizetendo ellenérték meghatarozasanal.” Ezzel 6sszecseng a PK vélemény II. pontja is, amely
szerint ,,a lak4sban visszamarado volt tulajdonostirs a sajat bennlakasa folytan eldallt

értékcsokkenés kovetkezményeit altalaban maga viseli.”

Ezt megfelelden illusztralja az alabbi jogeset:

»Az els6foktl birdsag itéletével a felperesnek és az 1. rendli alperesnek a budapesti
hazasingatlanon fennallo 1/2-1/2 aranyt kozos tulajdonat akként sziintette meg, hogy az
alperes tulajdoni illetéséget a felperesnek adta, és a II. rendii alperest ennek tlirésére

kotelezte.”*

Ugyanakkor a felperesnek és az I. rendii alperesnek is volt Rakospalotan két
ingatlana, mindkett6t fele-fele aranyban tulajdonoltdk, azonban ez esetben, mar az I. rendii
alperes kapta meg a felperes tulajdoni hanyadat.

Az 1. rendli alperes a dontés ellen fellebbezett, mert allaspontja szerint a birosag a budapesti
hazasingatlan esetében a részben lakott forgalmi értékbdl indult ki, és nem az egész ingatlan
bekoltozhetd forgalmi értékét, azaz 2 800 000,-Ft-ot vette alapul.

Kimondta a Legfelsébb Birdsag, ha a kdzos tulajdon megsziintetésére ugy kertiil sor, hogy az
egyik hazastars még a lakasban lakik, ennek az értékcsokkentd hatasat neki kell viselnie. (vo.

PK 10. és PK veélemény II. pont) Ez alol kivételnek csak rendkiviil méltanylast érdemld

esetben lehet helye. A jelen perben ilyen méltanylast érdemld koriilményt a birdsag nem

1 PK Vélemény V. pont
2 CDT 166.
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tudott megallapitani, igy az 4&ltaldnos szabdlyok szerint jart el. Emellett a héazastarsak
gyermekei mar nagykortak, és nem is élnek egyiitt sziileikkel. igy nem indokolt, hogy a
felperes bennlakasanak értékcsokkentd hatasat, akarcsak részben is, de az alperesnek kelljen
viselnie. Eppen ezért a Legfelsoébb Birosiag az ingatlan ,teljes bekoltozhetdsége” mellett
megallapitott forgalmi értékbdl indult ki, azaz 2 800 000,-Ft-bol. Azonban elismeri a birdsag,
hogy a felperes a bennlakdsa alatt (az ¢letkdzosség megszakadasa utan) értéknoveld
beruhazasokat végzett az ingatlanon, aminek az értékét (100 000,-Ft) le kell vonni, igy az

ingatlan vagyoni értéke 2 700 000,-Ft. (CDT 166.%)

A kiilonds méltanylast érdemld koriilmények szerepét €s jelentéségét jol szemlélteti az alabbi
jogeset is:

A koz6s tulajdon megsziintetése soran figyelemmel kell lenni arra is, hogy azt nemcsak a
bennlaké tulajdonostars, de az 6 kiskora gyermeke is hasznalja. Eppen ezért és a Csijt. 77. §
(1) bekezdése™ értelmében, ha az ingatlant a bennlako hazastars valtja magahoz, a bennlakas
altal okozott értékcsokkentést nem vagy csak bizonyos mértékben lehet red haritani. Ennek
részleteit azonban mar a birdsag az eset Osszes koriilményének a mérlegelésével allapitja meg.
Itt példaul a birosag mérlegelte az ingatlan adottsagait, hasznalati modjat, a gyermekek korat,
igy a bekoltozhetd és a lakott forgalmi érték kiillonbozetének 20%-os csokkentése indokolt.
(CDT 171.%)

Ez a megoldas altalanossagban gy fogalmazhaté meg, hogy a birdsag az eset Osszes
koriilményeit mérlegelve hatarozza meg (gyermekek szama, kora), hogy a bennlako, és a
gyermeket nevel fél, a bennlakas folytan keletkezd értékcsokkenést mennyiben koteles
viselni. A birdsag ilyen esetben a bekoltdzhetd és a lakott forgalmi érték kozti kiilonbozet
meghatarozott szazalékaval csokkentett értékbdl kiindulva allapitja meg a megvaltasi arat,

azaz az Un. részben lakott forgalmi érték alapjan szamol.*

Egy jogkeresé polgarban joggal meriilhet fel a kérdés, hogy hol a hatara ennek a
méltanyolhat6d koriilménynek. Az vilagos, hogy ,,az eset Osszes koriilményei” kitétel azt is
magaban foglalja, hogy a birésagoknak sem szabad ezt tul kiterjesztden értelmezni. igy

példaul egyértelmi, hogy egy tobb emeletes, tobb szobds, gardzzsal rendelkezd ingatlan

“CDT 129. 0.

* A Csjt. 77. § (1) bekezdése: ,,A sziilok sajat haztartisukban kételesek gondoskodni a kiskori gyermekiik
allando lakasarol.”

“CDT 133. 0.

*® Dr. K6ros Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakas 251. o.
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esetében a gardzs nem olyan tartozéka az ingatlannak, amire a méltanyos elbirdlasnak ki
kellenne terjednie.

Azonban a nagykoru gyermek bennlakasa mar nem olyan méltanylandé koriilmény, amely
kell6 alapot teremtene a tulajdoni illetdségtdl eltéré nagyobb aranyt arverési (de nyugodtan
mondhatjuk, hogy megvaltasi ar) vételar igénylésére. (CDT 172.%7). Ugyanakkor egységes az
itélkezési gyakorlat abban, ha a kozds nagykoru gyermek tartésan beteg ¢és ellatasa,
gondozasa a bennlak6 volt hdzastarsat terheli, ez is, mint méltanyland6 koriilmény biralando

el. (vo.: PK vélemény II. pont)

Gyakori, hogy a hazastarsak ingatlanat haszonélvezet terheli, jellemzbéen valamelyik sziild
haszonélvezete. A Ptk. 157. § (3)*® bekezdése alapjan tudjuk, hogy a haszonélvezet a
tulajdonos személyében bekovetkezett valtozastol fliggetleniil tovabbra is megilleti a
jogosultat. Ez esetben az ingatlannak a haszonélvezettel terhelt forgalmi értékét kell alapul
venni a megvaltasi ar megallapitasakor. Hangsulyozando, hogy a megvaltasi ar soran az eset
Osszes koriilményét alaposan kell mérlegelni, azaz kiilondsen szamitasba kell venni a
haszonélvezet terjedelmét (azaz, hogy az egész ingatlanra, esetleg csak egy részére
vonatkozik), és gyakorlasanak modjat is. (CDT 179.%)

Az PK vélemény VI. pont indokoldsa szerint is sziikségessé valhat az ingatlant terheld jog
(haszonélvezeti jog, hasznalati jog) értékének megallapitdsa, akkor, ha valamennyi
tulajdonosi hanyad tulajdonosa és az ingatlant terheld jog jogosultja hozzajarul a kozos
tulajdon megsziintetetés€¢hez, vagy az ingatlant értékesitik. Ha ilyenkor a felek nem jutnak
megegyezésre a vételar és a megvaltasi ar felosztasa kérdésében a dontést a birdsdg hozza
meg. Az ingatlant terhel6 jog értékének meghatarozasanal jelentdséggel bir, hogy az milyen
jellegli ingatlant terhel, a jogosult ténylegesen milyen modon gyakorolta jogat, és milyenek a

személyi koriilményei és az ingatlan hasznositasanak lehetségei.

Jogos kérdés, hogy ténylegesen mikor sziinik meg a kozos tulajdon. A valasz a korabbi
gyakorlat alapjan egyértelmii volt: az itélet jogerére emelkedésekor. A PK. 10. szdmu
allasfoglalas alapjan, azonban csak akkor kovetelheti a megvaltasi arat fizetd fél

tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzését, ha a megvaltasi arat kifizette.

“"CDT 133-134. 0.

*® A Ptk. 157. § (3) bekezdése: ,,A haszonélvezeti jog a dolog tulajdonosanak személyében beallott valtozasra
tekintet nélkiil fennmarad.”

“CDT 139. o.
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fgy a birosagnak meg kell keresnie az illetékes foldhivatalt, hogy csak akkor teljesitse a
bejegyzést, ha a megvaltasi ar kifizetését igazoltak.™

Az PK vélemény eltérd allaspontot foglal el: az itélet korabban elismert konstitutiv hatalyaval
ugyanis nem Osszeegyeztethetd a feleknek a tovabbiakban fennmaradd rendelkezési
lehetdsége, nevezetesen, hogy az itéletben foglaltaktol -eltérjenek, vagy akar a
tulajdonkozosséget egyezd akarattal fenntartsak. Igy az itélet egy kotelmi jogviszonyt hoz
létre, amely valojdban a tulajdonostarsak kotelezése a kozds ingatlan természetbeni
megosztasara, vagy tulajdonjog atruhazasara megvaltas utjan. Ebbdl pedig kovetkezik, hogy
nem a jogcimet ado birdsagi itélet hozza létre a tulajdoni ,,jogvéltozast”, hanem az ingatlan-

nyilvantartasba torténd bejegyzés ténye. (PK vélemény IV. pont indokolasa)

4.4, Birosagi arverés (kozos értékesités)

A Ptk. 148. § (3) bekezdése szerint: ,,Ha a kdzos tulajdon mas mdédon nem sziintetheté meg,
illetdleg a természetbeni megosztas jelentékeny értékcsokkenéssel jarna, vagy géatolna a
rendeltetésszerli hasznélatot, a kozds tulajdon targyait értékesiteni kell és a vételarat a
tulajdonostarsak kozott megfeleléen felosztani. A tulajdonostarsakat az el@vasarlasi jog
harmadik személlyel szemben az értékesités soran is megilleti.”
Az értékesitésnek két modjat kiilonboztethetjiik meg:
1) peren kiviil, ezen beliil
a) szabadforgalomban torténd eladas vagy
b) a felek arverési értékesitésben valo szerzédéses megallapodasa
2) birosagi itélettel, arverés utjan torténd értékesités.
Lathato, hogy az elsd esetben a peren kiviili értékesitésnél a felek megallapodasa az iranyado,
erre a Ptk. semmilyen korlatozo6 rendelkezést nem tartalmaz.
A b) pontban meghatarozott értékesitési modot célszerli roviden megvizsgalni: Nincs
semmilyen akadalya annak, hogy a felek (hazastarsak) kozokiratba vagy teljes bizonyito erejii
maganokiratba foglalt szerzddéssel arverési értékesités utjan sziintessék meg a kozos
tulajdont. A szerzédésben meg kell hatarozni az ingatlan becsértékét, az arverési feltételeket,

. I R I . r oz r ’ SO ’ oz L q:z4 2. 51
valamint az arverési koltségek viselésének és az arverési vételar felosztasanak a modjat is.”

% Dr. Kérés Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakas 246-254. o. ugyanezt fogalmazza meg: Csiiri Eva
Katalin: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései 510-516. o.
*! Csiiri Eva Katalin: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései 517. o
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A Dbirosag arverési értékesitést csak legvégsO esetben rendelhet el, akkor, ha mas
megsziintetési mod nem lehetséges. Relevans, hogy az arverési értékesités elrendelése
kizarolag az ingatlan egészére, nem pedig pusztan valamelyik tulajdonostars tulajdoni
hanyadara vonatkozhat.

A PK vélemény V. pontja csakugy, mint a mar hatdlyon kiviil helyezett PK 10. szamu
allasfoglalas 1. pontja rogziti, hogy a birdsagnak meg kell hatdroznia a legkisebb arverési
vételarat, a kikialtasi arat. Ugyanakkor, a PK vélemény V. pontja a tulajdonostarsakat védo
garancialis rendelkezéseket tartalmaz, miszerint: az itéletben megallapitott legkisebb vételarat
a végrehajtas soran a végrehajtdo nem széllithatja le, a végrehatast elrendeld birdsag is csak
akkor, ha ebben a felek megéllapodnak és a legkisebb vételar alacsonyabb dsszegben torténd
meghatarozasat kozosen kérik. A PK vélemény V. pontjanak indokoldsa hangsulyozza, hogy
az ingatlanon fenndall6 kozos tulajdon megsziintetése nem végrehajtasi arverés, jelen esetben
nincs hitelezd, akinek az igényét kell kielégiteni a végrehajtasi eljarasban, valamint nincs a
teljesitést megtagadd adés sem. Igy ebbdl okszeriien kovetkezik, hogy nincs jogi akadalya
annak, hogy a felek megallapodjanak a vételar leszéllitasaban.

Ugyanakkor, ,.ha az itéletben megallapitott legkisebb vételarnal az arverés sordn magasabb

vételarat érnek el, Gigy a tobblet a tulajdoni hanyadok aranyéban oszlik el.”*?

A megvaltasi arhoz hasonldan, a kikialtasi ar meghatarozdsa az egyik legkardinalisabb és

legnehezebb kérdés, amelyet kivaldan szemléltet az alabbi jogeset is:

Az els6foku birésag az ingatlanon fennallo fele-fele arany(l kozds tulajdont arveréssel
szlintetette meg. A legkisebb vételarat 914 000,-Ft-ban allapitotta meg azzal, hogy azt a felek
kozott egyenld ardnyban kellett megosztani. A masodfoku birdsag ezt felemelte 1 412 000,-
Ft-ra, egyebekben az elséfoku itéletet helybenhagyta, azzal, hogy a felek a vételaron egyenld
aranyban osztozzanak.

A Legfelsobb Birosag megallapitotta, hogy mind az elséfokt, mind a mésodfoku birdsag
helyesen jart el, amikor arverési értékesités utjan sziintette meg a kozos tulajdont, értékelte,
hogy az alperes jovedelmi és vagyonai viszonya folytan nem lett volna képes magahoz valtani
a felperes tulajdoni illetoségét, €s az esetleges hosszan tartd, részletfizetés pedig a felperes
méltanyos érdekeit sértené. ,, Tévedett a masodfoki birdsag, amikor az ingatlan arverési

vételaranak alapjaul a bekoltozhetd értéket hatarozta meg azzal, hogy az arverési vevd altal

%2 Csiiri Eva Katalin: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései 519. o

27



felkinalt cserelakas értékét az alperesnek jutd ellenértékbe kell elszdmolni (azaz ennyivel
csokkenteni).”™

Az alperes - tekintve, hogy a felek k6zos kiskorti gyermekét 6 nevelte - a kikolt6zést nem
vallalta. A Legfelsobb Birosag hivatkozott a PK 10. szamu allasfoglalds II. pontjara,
miszerint, ,,ha az ingatlanon fennall6 k6zos tulajdont arverés utjan kell megsziintetni, és ha a
bennlaké tulajdonostars nem vallalja, hogy az arverés utan az ingatlanbodl kikoltozik, a
birésagnak meg kell allapitania, a bennlaké tulajdonostars - igényeinek méltanyos
figyelembevételével - mekkora lakasra, illetleg a lakdsnak melyik részére tarthat igényt.
Amennyiben az altala hasznalt lakés azt a mértéket meghaladja, a birdsag itéletében azt is
megallapitja, hogy az darverési értékesités utan a bennlakd (volt) tulajdonostars mely
lakrészeket lesz koteles kiliriteni és a vevd rendelkezésére bocsatani.” Az 4allasfoglalas
ugyanezen pontja megfogalmazza, amennyiben az darverési vevd a volt bennlako
tulajdonostars méltanyos igényeinek megfeleld cserelakast ajanl fel, az esetben koteles
kikoltozni az ingatlanbol.

A bir6sag abban tévedett, hogy a legkisebb vételarként a lakds bekoltdozhetd forgalmi értékét
hatarozta meg, hiszen a cserelakas felajanlasanak a kotelezettsége a forgalmi értéket csokkenti
és inkabb a lakott értékhez kozelit (ami nyilvanvaléan alacsonyabb). igy a kikiéltasi arnak a
cserelakas értékével csokkentett 6sszeglinek kell lennie, hogy legyen, amibdl a benn nem lakéd
tulajdonostars tulajdoni hanyaddnak megfeleléen részesiil, mig a bennlaké tulajdonostéars a
fennmarado 0sszeget kapja. Természetesen, ha a vevd egy magasabb értékii cserelakast ajanl
fel, akkor a kiilonbozetet a bennlako tulajdonostars viseli,”* azaz az 6 részesedése a vételarbol
ennyivel kisebb lesz.

A feladat bonyolultsdgdt mutatja, hogy a cserelakas paramétereit is koriiltekintéen kell
meghatarozni. E kdrben az eseti dontés altalanos tmutatast ad, miszerint: meg kell jeldlni a
lakas legkisebb alapteriiletét, és azt is, hogy a vevOnek bérlakast vagy személyi tulajdon
lakast kell-e, felkindlnia. Fontos, hogy a cserelakasnak azonos helységben kell lennie. (CDT
174.%)

Osszegezve: ,,A felajanlott cserelakds megfeleléségénél a birdsag a koltdzésre kotelezett
(volt) tulajdonostars méltanyos igényeit, (személyi és csaladi koriilményeit, egészségi

allapotat) i1s figyelembe veszi, és vizsgalja, hogy a felajanlott cserelakdsba koltozésnek

53
CDT 174.

> Altalanos elv, hogy ha a bennlaké hézastars nem hajlandé kikéltozni, ennek értékesokkentd hatasat neki kell

viselnie.

* CDT 134-135. o.
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nincsenek-e jogi akadalyai.”®® Amennyiben a felek kozott a cserelakas megfelelésége kapesan
vita meriil fel, azt a birsag a kikoltdzésre koteles és a bekoltdzésre jogosult fél kozotti perben
donti el.

Ez az eseti dontés a PK vélemény II. pontja tiikkrében mar csak részben alkalmazhat6, ugyanis
csak akkor maradhat a volt hazastars az ingatlanban, ha ez méltanyos érdekeit sulyosan
sértené, azaz a cserelakas felajanladsanak a kotelezettségét a PK vélemény mar nem irja eld.
Allaspontom szerint a kozds kiskorG gyermek nevelése, mint méltanylandé koriilmény

figyelembe veheto jelen perben.

A birdi gyakorlatbol egyértelmiien kirajzolddik, hogy nem elegendd csak a bekdltozhetd
forgalmi érték meghatarozésa, hanem a lakott forgalmi érték megallapitasa is elengedhetetlen.
A kikaltasi ar pedig az ingatlannak egészben vagy részben lakott forgalmi értéke, amelybdl a
benn nem laké tulajdonostars annyit kap, amennyi 6t az ingatlan bekoltozheto értéke alapjan
tulajdoni hanyada fejében megilletné. A bennlakd tulajdonostarsat pedig tulajdoni
hanyadédnak lakott forgalmi értéke illeti meg. Kiemelendd, hogy a Legfelsobb Birosag egy
eseti dontése szerint a benn nem lako tulajdoni illetéségének teljes bekoltozhetd értékénél
nagyobb Osszegre akkor sem tarthat igényt, ha a kiskori gyermeket 6 neveli.

A tényallas szerint a masodfoku birdésag tévesen rendelte el az ingatlanon fennalld kdzos
tulajdon arverési €rtékesitéssel torténd megsziintetését, arra hivatkozva, hogy a felek vallaljak
a kikoltozést. A felperes ugyanis kovetkezetesen Uigy nyilatkozott, hogy 300 000 forinttal
tobbre tart igényt az arverési vételarbol, mint ami 6t megilletné, tekintve, hogy a (volt)
hazastarsak kozos kiskora gyermekét 6 neveli egyediil, és a lakashelyzetét csak igy képes
megoldani. A Legfelsdbb Birdsag itéletében kifejtette, hogy a felperes ,,az ingatlan arverési
értékesitése esetén a tulajdoni illetdségének teljes, bekoltozhetd értékénél nagyobb Osszegre
jogszerll igényt nem tarthat, a gyermekek bennlakésa ugyanis csak a kozos lakas hasznalata
korében, illetve a kozos tulajdon megvaltassal torténd megsziintetése esetén vehetd a
tulajdonostérs javara figyelembe”.>” (CDT 175.%)

Az arverési vételér felosztasa tekintetében pedig a tulajdoni hanyadok ardnya a meghatarozo,
de a tulajdoni hanyadoktodl eltéré aranyu hasznalat ténye nem modositja a tulajdoni hanyadot.
A tulajdoni hanyadok valtozatlansaga miatt pedig az eltérd hasznalat tényét az arverési vételar

felosztasanal sem lehet figyelembe venni. (CDT 172.)

% Dr. Kéros Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakas: 257. o
* CDT 175.
*® CDT 135-136. 0.
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Fontos hangsulyozni, hogy arverési értékesités esetében a kozds tulajdon nem az itélet
jogerére emelkedésével szlinik meg, hanem az arverési értékesités végrehajtasaval. Azaz a
tulajdonostarsakat eddig az idopontig illetik meg a tulajdonjoggal kapcsolatos jogok, illetve
terhelik a kotelezettségek. (BH 1993./3/110.)

Relevans, hogy a birésagnak az itéletében hataroznia kell arrél is, hogy a végrehajtassal
felmeriil6, tovabbd a kikoltozéssel kapcsolatos koltségeket kinek kell viselnie. A birdi
gyakorlat szerint a végrehajtassal felmeriilé koltségeket foszabalyként a felek egyenld
aranyban, mig a kikoltozés koltségeit a bennlako viseli. Azért csak fOszabalyként, mert a
tulajdoni hanyadok jelentésebb eltérése esetén azok aranyaban terhelik a koltségek a
tulajdonostarsakat.

Szamos eseti dontés kiemeli, hogy a bennmarad6 volt tulajdonostarsat a bérld jogallasa illeti
meg az arverési vevOvel szemben (BH1998/12/586.). Hangsulyozando, hogy a bérleti
jogviszonyt ilyen esetben nem a felek szerzddése keletkezteti, igy nem eldiras, hogy a felek
(arverési vevo és a volt, bennlaké tulajdonostars) a lakbér 6sszegében megallapodjanak. (vo.:
A lakasok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésére vonatkozo egyes szabalyokrol

sz016 1993. évi LXXVIIIL. Torvény 2.§ (4) bekezdésével)59

Az esetben, ha sem az itéletben, sem a felek altal meghatarozott legkisebb arverési vételaron
nem sikeriil értékesiteni az ingatlant, nincs akadalya annak, hogy a felek (volt hdzastarsak) a
kozos tulajdon méas modon torténé megsziintetését kérjék egy ujabb perben.®

Jelen perben —allaspontom szerint — célszer(, ha a felek élnek a Ptk. 148. § (4) bekezdése adta
jogukkal, és kizarjdk annak a lehetdségét, hogy a birdsag a kozos tulajdont ismét arverési
értékesitéssel sziintesse meg.

Ugyanakkor a volt hazastarsak kozti k6zos tulajdon megsziintetése iranti kereset elutasitdsa
jogszabalysértd, ha a felek kozott csak az arverési feltételek tekintetében van vita. (Pfv. I1. 25

574/2001. — BH2003/5/193.)*

* Dr. Kéros Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakas 255-259. o. ugyanezt fogalmazza meg: Csiiri Eva
Katalin: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései 517-520. o.

% PK vélemény V. pont indokolas

81 Csiiri Eva Katalin: A hazassagi vagyonjog gyakorlati kérdései 520. o.
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4.5.A kozos tulajdon tarsashaz-tulajdonna alakitisa

A legspecialisabb megsziintetési ,,mod”: a tarsashaz tulajdonna atalakitas.
A Ptk. idevonatkozd rendelkezése a 149. § (3) bekezdése, amely rogziti: ,,A kozos
tulajdonnak tdrsashaztulajdonnd valo Aatalakitdsat barmelyik tulajdonostars kérelmére a
birdsag is elrendelheti. Ez esetben az alapitod okiratot a birdsag itélete potolja.”. A dolgozat
korabbi részében utaltam arra, hogy ez nem tartozik a szliken értelmezett k6zos tulajdon
megsziintetési modok kozé, mert 1ényegét tekintve a kozos tulajdon nem szlinik meg, sot az
részlegesen fennmarad. A PK 11. szamu éllasfoglalas II. pontja 1ényegében megismétli a Ptk.
fent hivatkozott szabalyat, amikor is ugy rendelkezik, hogy ,,A k6zos tulajdon megsziintetése
irant indult perben a birdsdg barmelyik tulajdonostars kérelmére a kozos tulajdont
tarsashaztulajdonnd alakithatja at. Ez esetben az alapit6 okiratot a birdsag itélete potolja, és a
tartalmat is (a felek méltanyos érdekeinek figyelembevételével) a birosag itélete allapitja
meg.” Az alapitd okiratnak tartalmaznia kell egyrészt a felek altal 1ényegesnek mindsitett
kérdéseket, masrészt a tarsashazakrol szolo 2003. évi CXXXIIL. Torvény 9. §-a szerinti
adatokat, azaz:

e akiilon tulajdonba keriil6 lakasokat, nem lakas céljara szolgald helyiségeket

e a kozos tulajdonban all6 épiiletrészekbdl ¢és a foldrészletbdl az egyes

tulajdonostarsakat megilleté — a kiilon tulajdonba keriil6 lakashoz tartozé — tulajdoni
hanyadot és ezek meghatarozasanak modjat,

e akozos tulajdonba kertild épiiletrészek felsorolasat,

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

o a kozosség kozds nevét, amely egyéb megjelolés hianydban a tarsashdz cime, a

tarsashaz megjeloléssel egyiitt.

Erdekességként megemlitendd, hogy a Ptk. 1977. évi IV. torvénnyel torténé modositasa el6tti
birdi gyakorlat ezt a megsziintetési modot nem ismerte el. Azt a kovetkezetes allaspontot
képviselte a birdésag, hogy nem elfogadhatd, hogy ,az egyik kozds tulajdoni formébol
kényszer utjan egy masik, ugyancsak kozos tulajdoni format alakitson ki.” (BH1966/7/4945.)

Rogzitendd, hogy alaposan megfontoland6 a tarsashaz-tulajdonna alakitas, amelynek
nehézségeivel tobb eseti dontés is foglalkozott. Az alabbi jogeset is ravilagit arra, hogy mikor

nem indokolt a kdzos tulajdont igy megsziintetni:
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A tényallas szerint az alperes tévesen hivatkozott arra, hogy ez a megsziintetési mod
lényegében azonos a természetbeni megosztassal, €s, hogy elsObbséget élvez a megvaltassal
szemben. A birdsag kifejtette, hogy a természetbeni megosztas esetén az osztatlan kozos
tulajdonban 1évd ingatlanbol, tobb 6nalld ingatlan keletkezik, tehat ténylegesen megsziinik a
kozos tulajdon, ezzel szemben a tarsashaztulajdonna alakitas esetén, 0sszhangban a Ptk. 149.
§ (1) bekezdésével, az épiiletnek meghatarozott részei - elsésorban a lakéasok - keriilnek kiilon
tulajdonba, a tobbi rész azonban tovabbra is kozos tulajdonban marad. Ebbdl kovetkezik,
hogy a tarsashaztulajdonra a k6zos tulajdon szabdlyait a kiilon jogszabalyban meghatarozott
eltéréssel kell alkalmazni.®® gy ennek a megsziintetési modnak az alkalmazésara -
Osszhangban a PK 11. szamu allasfoglalds II. pontjaval -, elsésorban méltanyossagi ¢€s
célszerliségi szempontok figyelembevételével keriilhet sor.

A jelen jogesetben ez a felek kozott fennalld rossz viszony miatt nem lehetséges, rdadéasul a
tarsashaztulajdonna alakitas koltségeit az alperes nem tudna viselni, és a felperes méltanyos
érdekeit is sértené. Az alperes tévesen hivatkozott arra, hogy a felperes a megvaltashoz
sziikséges teljesitoképességét nem igazolta, mert ligyvédi letétbe helyezte a sziikséges
Osszeget. Emellett az alperes arra is megalapozatlanul utalt, hogy a Legfelsébb Birdsag a
»lakassziikséglet figyelmen kiviill hagyasaval” dontott, ennek ugyanis a perbeli jogvita
szempontjabol nem volt jelentésége. A jogerds itélet ugyanis az alperes lakdshasznalati jogat
nem ¢érinti, a felperes pedig a késObbiekben a Ptk. 147. §-a alapjan barmikor kérheti a k6zos
tulajdon megsziintetését, fliggetlentil attol, hogy a lakashelyzete megoldott-e vagy sem. (CDT
178.9)

A tarsashaz-tulajdonna alakitassal sziikségképpen felmeriilé koltségek viselésével
Osszefliggésben vizsgaland6, hogy mely kiadasok tartoznak e korbe? Nem ritka, hogy a
tarsashaz-tulajdonna alakitashoz ¢épitési munkalatok sziikségesek. A birdsag szakértd
bevonasaval allapitja meg azok koltségét, tovabba, hogy melyik tulajdonostérs, és milyen
aranyban koteles viselni azokat. Ennek soran azonban figyelemmel kell lenni arra, hogy a
munkalatok mindkét fél tarsashaz-tulajdonanak az értékét novelik, kivéve azokat, amelyek,
csak az egyikiik tulajdonaba keriild lakas hasznalhatosagat vagy értékét fokozzak. Fontos
ezen kiviil, hogy ezek a munkalatok, csak az itélet jogerdre emelkedése utan kezdhetdek el.
Az igy kialakult tarsashéztulajdon csak a tulajdonostarsak kozos egyetértésével sziintethetd

meg.

%2 A tarsashazakrol sz61 2003. évi CXXXIIL. torvény
% CDT 138-139. 0.
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Kiemelendd, hogy a tarsashaz-tulajdonnd alakitds sordn a ,,k6zos tulajdon részlegesen
fennmarad ugyan, de a legfontosabb tulajdonosi jogositvanyok szempontjabol a tulajdon
Onallésaga és kizarolagossaga lesz a meg:,rhateirozc')”.64 A Ptk. 149. § (1) bekezdése alapjan
ugyanis, az épiilet meghatarozott részei — els6sorban a lakasok — a tulajdonostarsak kiilon
tulajdonaban vannak. Relevans tovabba, hogy a tarsashaz-tulajdon a Ptk. 149. § (2) bekezdése

szerint az ingatlan-nyilvéantartasba torténé bejegyzéssel jon létre.®

5. Az 0j Polgari Torvénykonyv rendelkezései

Véarhatoan 2012. 6szén elfogadja az Orszaggytilés az 0 Polgéari Torvénykonyvet. A kodex
egyik legnagyobb ,ujitasaként” a csaladjog nem kiilonalld torvény lesz, hanem a

torvénykonyv Negyedik konyveként (Csaladjog) keriil szabalyozasra.

A fejezetben roviden bemutatasra keriil, hogy a dolgozat altal érintett szabalyok valtoznak-e,
¢s ha igen, miként?

Tobb rendelkezés vonatkozésdban megfigyelhetd, hogy a torvény szovege a gyakorlat altal
kialakitott elveket a norma szintjére emeli, ezzel is elismerve ezen alaptételek relevanciajat és

helyességét.

Elséként a Negyedik Konyv (Csaladjog) 37. §-at sziikséges kiemelni, amelynek (1) (3) és (4)
bekezdése lényegében megfelel a ma hatalyos Csjt 27. § (1) bekezdésének. Valtozast csak a
(2) bekezdés jelent, amely egyértelmiien kimondja, hogy ,, A héazastarsak k6zds vagyonaba
tartoznak a k6z0s vagyontargyak terhei — és ha e torvény eltéréen nem rendelkezik — kozdsen
viselik barmelyik hdzastars altal a vagyonkozosség fennéllasa alatt vallalt kotelezettségbdl
ered¢ tartozasokat.”

A Negyedik Konyv 35. §-a szabalyozza a vagyonjogi rendelkezések iddbeli hatalyat. Az (1)
és (2) bekezdés rogziti: ,, A torvényes vagyonjogi rendszer az életkozosség kezdetétdl
hatalyosul, akkor is, ha a hazastarsak a hdzassagkotést megeldzden élettarsként egyiitt éltek. A
hazassag megkotésével az életkdzosség 1étrejottét vélelmezni kell. Az életk6zosség atmeneti
megszakadasa, - ha a felek k6zott vagyonmegosztasra nem keriilt sor — a térvényes vagy

szerzOdésben kikotott vagyonjogi rendszer folyamatossagat nem érinti, kivéve, ha a felek

* Dr. Kéros Andras: Hazastarsi kozos vagyon, kozos lakas 262. o.
% Csiiri Eva Katalin: A hézassagi vagyonjog gyakorlati kérdései: 520-522. o. és Dr. K6rds Andras: Hazastarsi
k6z0s vagyon, kozos lakas 259-262. o.
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kozott vagyonmegosztasra keriilt sor.” A dolgozat 2. pontjaban kifejtettem, hogy ma is
érvényesiil ez a szabaly, amely vélelmen alapul, ennek normativ alapja nem taldlhaté meg a

Csjt-ben.

Az Otddik Konyv (Dologi jog) 84. §-a a kozos tulajdon megsziintetését szabalyozza. E
szakasz elsd két bekezdése tartalmi valtozast nem jelent, ellenben a harmadik bekezdés mar
egy jelentds novumot fogalmaz meg:

5:84. § (3) bekezdés rogziti: A kozos tulajdon targyanak a tulajdonostars tulajdonaba adasa
esetén a megfeleld ellenértéket, az arverés utjan vald értékesitésnél a legkisebb vételarat a
birosagnak itéletében kell megallapitania. Az itéletben megallapitott legkisebb vételarat a
végrehajtas sordn sem a végrehajto, sem a végrehajtast elrendeld birdsag nem szallithatja le.
Ezt a rendelkezést a hatdlyos Ptk nem tartalmazza, azonban ez a szabaly ma is érvényesiil,
hiszen megegyezik a PK vélemény V. pontjaval.

Az 5:84. § (4) bekezdésében megfogalmazottakat szintén nem tartalmazza a ma hatalyos Ptk,
de alapveté rendelkezéseiben megegyezik a PK vélemény II. pontjdban foglaltakkal: ,,Ha
olyan ingatlan k6z0s tulajdondt kell megsziintetni, amelyben az egyik tulajdonostars
bennlakik, 6t a birésag az ingatlan elhagyasara kotelezi - vagy, ha az elhagyas a bennlakd
tulajdonostars méltanyos érdekeit sértené - részére a tulajdoni hanyadéaval aranyos hasznalati
jogot alapit. A haszndlati jog értékcsokkentd hatdsat a bennlakd tulajdonostarsnak kell
viselnie, mind a megvaltas folytan fizetendd ellenértéknek, mind az arverési vételar felosztasi
aranyanak meghatarozasanal. A hasznalati jog birosag altal meghatarozott és torvény altal
biztositott terjedelmének jelentds tullépése esetén a birdsdg a tulajdonos kérelmére a
hasznalati jogot megsziinteti.”

A 5:84. § (5) bekezdése kimondja: ,,Az ingatlanon fennalldo k6zos tulajdon — ha a tarsashaz
létesitésének feltételei egyébként fennallnak — az ingatlan tarsashdzza alakitasaval is
megsziintethetd. Ha a kozos tulajdont tarsashdzzad alakitassal a birdsag sziinteti meg, a
tarsashaz alapitod okiratat a birdsag itélete potolja.” Igazi ijdonsaga e rendelkezésnek, hogy a
tarsashaz-tulajdonna alakitasrol, mint a k6zds tulajdon megsziintetési modjarol rendelkezik.
Ezzel szemben a ma hatalyos Ptk. 149. § (3) bekezdés els6 mondata ettdl eltérdéen fogalmaz:
A kozos tulajdonnak tarsashaz-tulajdonnd vald atalakitdsat barmelyik tulajdonostars
kérelmére a birdsag is elrendelheti. Tovabba a PK 11. szamu allasfoglalas II. pontja: A k6zos
tulajdon megsziintetése irant inditott perben a birésag barmelyik tulajdonostars kérelmére a
kozos tulajdont tarsashaz-tulajdonnd alakitja at. A dolgozat korabbi részében kifejtettem,

hogy egyes jogirodalmi allaspontok szerint éppen azért nem sorolhatd a klasszikus
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megsziintetési modok kozé a tarsashaz-tulajdonnd alakitas, mert a kdzos tulajdon nem sziinik
meg igy, holott a feleknek ez a szdndéka.
Ez a stilisztikai valtasa az 0j Ptk-nak lehetséges, hogy a fenti mondat atgondolasat teszi

sziikségessé a jovore nézve.

Még egy érdekességet sziikséges kiemelni: az 5:83. § (2) bekezdés konstatalja, hogy a kozos
tulajdont a birdsag nem sziinteti meg, ha az alkalmatlan idore esik. Ez a rendelkezés sem
szerepel a hatalyos Ptk-ban, de a gyakorlat kdvetkezetesen elfogadta ezt az érvelést (ami a
PK. 10. szamu allasfoglalas III. pontjabdl volt levezethetd), és nem sziintette meg a kdzos

tulajdont, ha az alkalmatlan idére esett volna. (1d. 4.2. pont)

6. Z4arsz6 és Osszegzés

A hazassagi bontoperek legkardindlisabb és a legtobb konfliktussal jaré problémakore - a
gyermekelhelyezésen kiviil - a hazastarsi kozos vagyon és ezen beliil is az ingatlannal
kapcsolatos vitads kérdéseknek, igy az ingatlanon fenndllo kozds tulajdon megsziintetésével
Osszefliggd problémak megoldasa.

Nyilvanval6, hogy a k6zos tulajdon megsziintetése hazastarsi vagyonmegosztas kapcsan nem
csak csalddjogi, de a polgari jogi jogszabalyok egyiittes alkalmazasat is megkdveteli és ezt
tartalommal a birdi gyakorlat tolti meg. Ezt kivaldan alatdmasztjak és igazoljak a hivatkozott

elvi irdnymutatast is tartalmazo allasfoglalasok.

Leszdgezhetd, hogy az ilyen tipust perek rendkiviil id6-és koltségigényes bizonyitasi eljarast
kovetelnek meg a felektdl, amely idegileg is rendkiviil megterheld.

Ezért hatarozott meggy6z6désem, hogy a hdzastarsaknak — lehetdség szerint — peren kiviil kell
megallapodniuk a kozos tulajdon mikénti megsziintetésében, hiszen ennek fennmaradasa
tovabbi és allando konfliktusforras. Ritkan - leginkdbb akkor, ha a felek egyéb ingatlan-
tulajdonnal is rendelkeznek, vagy lakhatasuk megoldott - fordul eld, hogy a kozottiik kialakult
vitas jogi helyzetet akként rendezik, hogy az ingatlant gyermekiiknek ajandékozzak, sajat
résziikre kikotott haszonélvezeti jog biztositasaval, vagy a perbeli ingatlant kozds bérbeadas
utjan hasznositjak.

Az esetek tobbségében a hazastarsaknak a fent vazolt lehetdség nem redlis, ezért peren kiviili

egyezség hijan kénytelenek a birésag kozremiikodésével kérni a koézds tulajdon
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megsziintetését. A téma elemzése kapcsan nyilvanvald, hogy a legkézenfekvobb, azaz a
természetbeni megosztas csak alig-alig fordul el6. (1d.: 4.3. pont)

Gyakoribb, hogy az ingatlant valamelyik fél tulajdonaba adja a birdsag, feltéve, hogy az illetd
rendelkezik megfeleld anyagiakkal ahhoz, hogy a masik fél tulajdoni illetdségét magahoz
valtsa (Id.: 4.4. pont). Természetesen a birésdgnak meg kell gy6zddnie a fél teljesitd
képességérol, azaz arrol, hogy ha tulajdonaba veszi az egész ingatlant, ugy képes-e megfizetni
a masik félnek a megvaltasi arat. Persze, amig a megvaltasi arat nem fizeti meg, addig
tulajdont sem szerezhet.

A gyakorlat és kiilondsen a jelenlegi gazdasagi viszonyok azt igazoljak, hogy a feleknek nincs
annyi pénziik, hogy a masik fél ingatlan illetdségét magahoz valthassa. Ennek hatterében
egyfeldl a gazdasagi recesszidé masfeldl a bankok alacsony hitelezési aktivitasa all. Marpedig,
ha a felek nem képesek a madasik hazastars tulajdonrészét magukhoz valtani, akkor
megoldasként még mindig megmarad a kozos értékesités lehetdsége. Ezt a gyakorlatban a
birdésagok a — a felek kozos kérelmére tekintettel - ez eljards sziinetelésének (Pp. 137. §)
megallapitdsaval biztositjadk. Ez a legfeljebb fél éves id6tartam azonban részben a fentebb
vazolt okok miatt is rendkiviil rovid intervallum az ingatlan megfeleld &ron torténd
értékesitésére, ezért ez a gyakorlatban nagyon ritkdn, a jo adottsagi és elhelyezkedésii
ingatlanok nyomott aron torténd értékesitése esetén valdésulhat meg. Ebbdl kdvetkezik, hogy a
kozos értékesités lehetdsége sem jelent megoldast, igy sok esetben tovabbi lehetdségként az
arverés utjan torténd értékesités (Id.: 4.5. pont) marad a felek szdmara. Ez azonban sajnos
azzal a vesz¢€llyel jar, hogy amugy sem tilsdgosan magas kikialtasi aron, és végrehajtas atjan
kell az ingatlant arverésbe bocsatani. Szamtalanszor el6fordul, hogy a végrehajtd egészen a
becsérték feléig lecsokkenti a vételarat, ami nyilvan a feleknek a lehetd legkedvezdtlenebb
megoldas, hiszen a valos forgalmi érték toredékét kapjak csak az ingatlanért. Ezért nagyon
alaposan at kell gondolniuk a feleknek, hogy hogyan és milyen mddon kivanjak a kozos
tulajdon megsziintetését, mi a szamukra a legcélszeriibb és legoptimalisabb megoldas. Ennél a
1épésnél - allaspontom szerint - a felek (jogi) képviseldinek is komoly feleldssége van, hiszen
megfelelden tdjékoztatniuk kell a hazastarsakat a megsziintetési modok kovetkezményeirdl,
elényeirdl és hatranyairol. Ennek eredményeként talan a tulajdonostarsak eljuthatnak még a
legkilatastalanabb helyzetekben is annak a felismeréséig, hogy a kozds ingatlan a gyermekeik
majdani oroksége lehet, ezért annak meggondolatlanul valo értékesitése, arverésre bocsatasa a
lehetd legrosszabb megoldasok kozé tartozik.

A jelenlegi joggyakorlat alapjan tehat hatarozattan kijelenthetd, hogy minden megoldas jobb,

mint az ingatlan arverés utjan torténd értékesitése.
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Ami a tarsashaz-tulajdonna alakitést illeti, az nem oldja meg az alapvetd problémat, hiszen a
koz6s tulajdon fennmarad. (1d.: 4.6. pont)

Ertelemszer(i tehat, ha semmilyen megsziintetési mod nem lehetséges, akkor fennmarad a
ko6zos tulajdon, azaz kozos lonak turos a hata, azaz a felek kozotti folyamatos konfliktusok
allandosulnak, tehat elébb-utobb belatjak a felek, hogy mas megoldas nincs, mint a

tulajdonk6zosség megsziintetése.
Igazan O6rvendetesnek tartom, hogy a Ptk. tervezete a biroi gyakorlatot normativ szintre emeli,

amely még egységesebbé és gyorsabba teszi a feleket nemcsak anyagilag, de érzelmileg is

megterheld jogvitdk megoldésat.
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