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A Hazszabaly 94.§ (1) bekezdése alapjan ,,a Polgdri Torvenykinyvrol” sz616 T/5949.

szamu toérvényjavaslathoz a kévetkez6

médosito javaslatot

terjesztem eld:

1. A torvényjavaslat 4:81.§-a az alabbiak szerint médosul:

»4:81. § [A kozos tulajdon hasznainak szedése, koltségviselés és veszélyviselés)

A dolog hasznai - eltér6 megallapodas hidnydban - a tulajdonostarsakat tulajdoni
hanyaduk aranyaban illetik meg[;] és ilyen ardnyban terhelik ket a dologgal
kapcsolatos kiadasok, a k6zds tulajdoni viszonybol eredé kotelezettségek, és ugyanilyen
aranyban viselik a dologban beallott kart is.”

2. A torvényjavaslat 4:82.§-a az alabbiak szerint médosul:

»4:82. § [A k6z06s tulajdon allaganak megdvasal

Az allag megdvasahoz és fenntartasahoz feltétleniil sziikséges munkdélatokat barmelyik
tulajdonostars jogosult elvégezni; az ilyen kiadasok réesd részét mindegyik
tulajdonostars koteles viselni. Ilyen [kiaddsok]munkalatok el6tt a tulajdonostarsakat -
lehet6ség szerint - értesiteni kell.”

3. A torvényjavaslat 4:88.§-anak (1) bekezdése az alabbiak szerint médosul:
»(1) A tulajdonostérs tulajdoni hdnyadara a t6bbi tulajdonostarsat harmadik személlyel
szemben [- eltér6 megallapodas hianyiaban -] el6vasarlasi, elébérleti és

eléhaszonbérleti jog illeti meg.”

4. A torvényjavaslat 4:91-4:92.§§-ai az alabbiak szerint médosulnak:

»4:91. § [A kozos tulajdon megsziintetésének modozatai]



(1) A kozos tulajdon megsziintetése soran [elsdsorban] - a tulajdonostarsak eltéré
[eziranyu] megallapodés_hidnyaban — [foglaltak az iranyadéak. Ennek hidnyaban] a
kozos tulajdon targyait - ha erre lehetdség van - természetben kell megosztani. Ha ez
nem lehetséges vagy jelentds értékcsokkenéssel jarna illetve gatolnd a rendeltetésszerti
haszndlatot, a kdzos tulajdon targyait - hatésagi arverés utjan - értékesiteni kell, és a
vételarat kell a tulajdonostarsak k6z6tt megfeleléen felosztani. A tulajdonostarsakat az
elévasarldsi jog harmadik személlyel szemben - eltér§ megallapodds hianydban - az
értékesités sordn is megilleti.

(2) Az arverési értékesités elrendelése helyett a k6z0s tulajdon targyait vagy azok egy
részét - ha ez a tulajdonostarsak koriilményeire tekintettel indokolt - megfeleld
ellenérték fejében a birdsag egy vagy tobb tulajdonostars tulajdondba adhatja. Ehhez a
tulajdonjogot megszerz6 tulajdonostars beleegyezése sziikséges, kivéve, ha a birdsag a
kozos tulajdonban 4116 ingatlanrészt az abban laké tulajdonostars tulajdonaba adja, és ez
nem sérti a bennlaké méltanyos érdekeit.

[(2) Ha a kozos tulajdon mas médon - igy tarsashaztulajdon alapitasaval - nem
sziintethetdo meg, vagy a természetbeni megosztas jelentds értékesikkenéssel jarna,
vagy gitolnd a rendeltetésszerii haszndlatot, a kozos tulajdon targyait - hatésagi
[(birdsagi)] arverés utjan - értékesiteni kell, és a vételarat kell a tulajdonostarsak
kozott megfeleloen felosztani.

(3) Ha valamennyi tulajdonostars vallalkozas, a birésag az (1)-(2) bekezdésben
megallapitott sorrendtdl eltérhet.]

(3) Ingatlanon fennallé k6zos tulajdon megsziintetése helyett — ha annak feltételei
fennélinak - az ingatlan tdrsashazz4 is alakithato.

4:92. § [A koz6s tulajdon megsziintetésének részletes szabalyai]

(1) A ko6zos tulajdon targyanak a tulajdonostérs tulajdonaba adasa esetén a megfeleld
ellenértékeket, az arverés utjan vald értékesitésnél pedig a legkisebb vételarat a
birdsagnak itéletében kell megallapitania. Az itéletben megallapitott legkisebb vételarat
(kikialtasi 4rat) a végrehajtdst elrendeld birdsag csak a felek kozos kérelmére vagy —
valamelyik fél egyoldalu kérelmére — akkor valtoztathatja meg, ha az a kortilmények
utobb bekdvetkezett valtozasa folytdn valamelyik fél 1ényeges jogos érdekét sértené. A
biroésag altal megallapitott kikialtdsi arat az arverés folyaman — kivéve, ha azt a felek
kozosen kérik — a végrehajté nem szallithatja le [a végrehajtids soran sem a
végrehajto, sem a végrehajtast elrendeld birésag nem szallithatja le].

(2) Ha olyan kozos ingatlanrol van sz6, amelyben a volt tulajdonostars benne lakik, 6t a
birosag kikoltozésre kotelezi. Ha azonban ez méltanyos érdekeit silyosan sértené, a
bennlaké volt tulajdonostdrs kivételesen az ingatlanban vald bennmaradasra is
feljogosithato. Ilyen esetben a birdsag itéletében meghatdrozza a bennlakd volt
tulajdonostars lakashaszndlatanak a jogcimét. Ez torténhet a felek megallapodasa
alapjan, vagy haszonélvezeti jog, illetve hasznalat joga birosag altal torténd alapitasdval.
A birésag a volt tulajdonostérs indokolt sziikségleteihez mérten meghatarozza a lakas
vagy lakrész hasznalatanak terjedelmét, annak id6tartamat és rendelkezik a jogosultsag
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésérol.

(3) A sajat bennlakasa folytan el6allt értékcsokkenés kovetkezményeit - ha csak
méltanyland6 koriilmények mast nem indokolnak - a bennlakdnak kell viselnie mind a
magahoz valtds folytan fizetendd ellenértéknek, mind pedig az arverési vételar
felosztasi ardnyanak a meghatarozasanal.




(4) [Az ingatlanon fennall6 kozos tulajdon - ha a tarsashaz létesitésének feltételei
egyébként fenniallnak - az ingatlanon tirténé tarsashaztulajdon alapitdssal is
megsziintethet6.] Ha a kozos tulajdont a birésag alakitja at tarsashdztulajdonna
[alapitasaval a birosag sziinteti meg], a tirsashaz alapitdé okiratat a birdsag itélete
poétolja.

(5) A birésag nem alkalmazhatja a kozos tulajdon megsziintetésének olyan modjat,
amely ellen valamennyi tulajdonostars tiltakozik.”

Indokolas:

1. A modositast az indokolja, hogy a koltség- és karveszélyviselés tekintetében is
lehetéség van eltéré6 megallapodasra, kiilonsen a hasznok tekintetében lehetové tett
eltéré megallapodasra tekintettel.

2. Nyilvanvald, hogy a munkalatok elvégzése el6tt kell a tobbi tulajdonostarsat
értesiteni, annak érdekében, hogy esetleg olcsobb megoldast tudjanak igénybe venni.

3. A torvényes eldvasarlasi, elohasznalati, eléhaszonbérleti jog kizarasat nem indokolt
megengedni, kiilonos tekintettel arra, hogy maga a térvény sem rendezi e megallapodas
joghatasat harmadik személlyel szemben.

4. A ko6z6s tulajdon megsziinik, ha valamennyi tulajdoni hanyad egyetlen tulajdonosé
lesz. Ez torténhet a dolog természetbeni megosztasa mellett az 4j dolgokon keletkezd
tulajdoni hanyadok cseréjével, illetve részbeni adasvételével (természetbeni megosztas),
a tobbi tulajdonostars tulajdoni hinyadainak egy tulajdonostirs altali megvételével
(megvaltas), vagy valamennyi tulajdoni hanyad egyiittes értékesitésével harmadik
személy részére (arverési értékesités).

A {8szabdly itt is az, hogy elsGsorban a felek joga megvalasztani a tulajdonk6z6sség
megsziintetésének modjat. El6fordul azonban, hogy a felek nem tudnak megegyezni
akar a tulajdonkozodsség megsziintetésében, akar annak modjaban. Erre tekintettel
indokolt lehetévé tenni e targyban a birdsag részére, hogy dontsdn a tulajdonkszisség
megsziintetésérdl, illetve annak modjardl azzal a megkéStéssel, hogy nem vélaszthatja a
tulajdonkdz6sség megsziintetésének azt a modjat, amely ellen valamennyi fél tiltakozik.
A birésdg haromféle mod koziil valaszthat: a természetbeni megosztas, az arverési
értékesités, illetve a tulajdoni hanyadok valamelyik tulajdonostars tulajdonba adasaval.
Ebbdl lathatd, hogy a ko6z6s tulajdon megsziintetésének két altalanos (a felek és a
birosag altal is elrendelhetd) modja a természetbeni megosztas és az értékesités folytan
befolyt vételar felosztdsa. Erre tekintettel e két mod szabalyozandd f6szabalyként
[4:91.§ (1) bekezdés], mig a megvaltas Gtjan t6rténdé megsziintetés kiilonds szabalyként
[4:91.§ (2) bekezdés]; az ez utobbinak megfeleld, tulajdonostarsak altal megkotott
adasvételt itt kiilon nem kell szabalyozni.

A torvényjavaslat 4:91.§-anak (3) bekezdése elhagyando6: a birdsag a megsziintetési
mdd meghatérozasa tekintetében kelloképpen nagy szabadsagot €élvez enélkiil is.

E § végére illik az ingatlan tarsashazza alakitasanak elrendelése is azzal, hogy mivel a
tarsashaztulajdon 1ényegében egy dologi hatallyal osztott k6z6s tulajdon, ezért a kozos
tulajdon megsziintetése modjanak nem tekintheté. A széveg ennek megfelelden
modositando.



A torvényjavaslat 4:92.§-a (1) bekezdésének modositasat az indokolja, hogy a kozos
tulajdont megsziintetd itélet és az arverési értékesités kozott eltelt iddben bekdvetkezhet
olyan valtozas, amely a dolog értékét alapvetéen befolyasolja (az ingatlanon all6 haz
leég, az épiiléfélben 1évo haz felépiil és hasznalatbavételi engedélyt kap, stb.), ebben az
esetben a feleknek sem érdeke, hogy a kikialtasi ar a valosdgos értéktdl eltérjen. Az,
hogy a jogerds itéletet meghozod, végrehajtast elrendeld birosag hatdroz a kikiéltasi
arrol, kellé biztositékot nyijt a felek részére. Ugyancsak indokolt lehet a kikialtasi ar
leszallitasa az arverés folyaman, ha a feleknek fontosabb, hogy a dolog értékesitése -
esetleg a valos értéknél alacsonyabb aron is — minél hamarabb megtorténjék. Ebben a
tekintetben sem indokolt kizarni a felek rendelkezési jogat.

A torvényjavaslat 4:92.§-a (4) bekezdésénck mddositasat az indokolja, hogy a
tarsashaztulajdon lényegében egy dologi hatallyal osztott k6zos tulajdon, ezért a k6zos
tulajdon megsziintetése modjanak nem tekintheto.

Budapest, 2009. februar 2.

Z/c X @% A~

dr. Rétvari Bence
Kereszténydemokrata Néppart
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