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JOGGYAKORLAT

Ingatlantulajdonk6z6sség megsziintetése
arverés utjan.

A dologi jog korébe vagd felsébirdsagi hatarozatok
kozott leggyakrabban az ingatlan tulajdonkozosségnek
arverés utjan vald megszuintetése irant] keresetek tar-
gyabani dontésekkel talalkozunk, ami arra vall, hogy itt
égetd kérdésrol van szo.

Mindenkor alkalmazott Aaltaldinos jogszabdly az,
hogy senki tulajdonkizosséghen maradni nem koteles.
Mar a romai joghan is megvoll az actio communi divi-
dendo. A tulajdonkozisség megszintetésének rendsze-
rinti médja a vagyonmnak természetben vald megosztasa,
abban az esetben azonban, ha a kozos dolog vagy éppen
nem, vagy ¢rtékének mnevezetes csokkenése nélkil meg
nem oszthatd, szabaly a tulajdonkozisség arverés utjan
valé megszimtetése. Jogszabaly az is, hogy a tulajdon-
kizisség megszintetése alkalmatlan idében, amidén eb-
b6l a masik tulajdonostarsnak jelentékeny hatranya szar-
mazhatnék, nem kovetelhetd. Kbhol az utdbbi szabalybol
kiindulva, felgébirésagaink mar a haboru alatt 1916-t6l
kezdve tagadd allaspontra helyezkedtek az ingatlan tu-
lajdonkozisség arverés utjan vald megsziintetése dolga-
ban, indokul hozvan fel a pénz értékének valtozasat s azt,
hogy sokan lévén katonal szolgalathan, ez a verseny
csokkentésére alkalmas s az arverési vételar leszoritdasara
vezet. : ,

Az inflacios 1d6kben pénziink stabilitdsanak hianya
volt az clutasitdé hatdrozatok indoka.

1924, majus Ota pénzink mar stabil s mégis fels6-
birésagaink még ma is az elutasitas allaspontjara helyez-
kednek a tulajdonkozosség megsziintetésének kérdésében
s az elutasitd hatarozatok rendszerinti indoka az, hogy a
nyomaszto altaldnos gazdasagi helyzet s a pénzdragasag
mellett bizonytalan az, hogy az arverés targyara annak
valédi értékét biztositd egészséges verseny kifejlod-
hetik-e.

Csak egészen kivételesen enigedik meg a tulajdon-
kozosségnek arverési megszintetését egyes hatarozatok
olyankor, amidén a vagyontargy a tulajdonostarsak egy
részének magatartasa miatt pusztulasnak wvan kitéve,
ragy ha a tulajdonostirs magaviseletének tiirhetetlensé-
gével a kizisséghen maradast tulajdonostarsara nézve
elviselhetetlenné teszi.



_Altalaban tehat tizenmegyedik éve az a helyzet, hogy
birosagaink a tulajdonkizisség arverés utjan vald meg-
szuntetése iranti igénnyel szemben, a kérelem alkalmat-
lan idében valo eldterjesztése cimén a negicid allaspont-
jara helyezkednek.

Hogy a 14 év 6ta tarté ezen allandd gyakorlat elle-
nére olyan nagy szamban talalkozunk o tulajdonkozis-
ségnek arverds utjan vald megsziintetése iranti kerese-
tekkel, ¢z azt mutatja, hogy a kir. Kuria idevonatkozd
gyakorlata, vagy a jogérzetet, vagy a gazdasagi élet
szitkségleteit, vagy egyiket sem elégiti ki s kétségtelen,
hogy ez a kérdés mindaddig zorgetni fog a kir. Kuria
ajtajan, mig ott ebben az iranyban mas megfontolds nem
lesz urra.

Péuziink stabilitasanak hianya tobbé nem lehet in-
doka az elutasitasnak, mert hiszen értéke csaknem 6 év
ota, semmi ingadozast nem mutat. Ha az ingatlanok ar-
viszonyait kutatjuk s azok mai arat Osszehasonlitjuk a
békeidébeni arakkal, azt latjuk, hogy az ingatianok arai
némi, nem jelentékeny eltérésekkel megfelelnek a béke-
araknak. Ha talan itt-ott eltérés mutatkozik, nem igen
van kilonosebb alap annak feltevésére, hogy az ingatlan
arak, kiulonosen hazarak jelentékeny eltolédasara lehetne
szamitami. Tgaz, hogy a gazdasagi viszonyok sokkal nehe-
zebbek a békeidébeliekhez viszonyitva, ez azonban a ha-
boru folyomanya, nem elszigetelt, hanem vilagjelenség
s annak a kiovetkezménye, hogy a esaknem 6t éven at
tartott vilagégés oly rengeteg értéket puszfitott el és he-
lathatatlan, mikor fog hekovetkezni a gazdasagi viszo-
nyoknak a békeid6heliekhez hasonlé konszolidalt alla-
pota.

Ha mindaddig, amig ez a teljes gazdasagi konszoli-
dacié be nem kovetkezik, rd kényszenitjiik a tulajdonos-
tarsakra a kozosségnek igem sokszor tirhetetlen béklydit,
ez talan egyértelmu azzal, hogy a mai generacid olyankor,
amidén a tulajdonkozosségnek természethen vald meg-
sziintetése nem lehetséges, egyaltalan nem juthatna el a
kozosségi kotelék felbontdsahoz. A mai allaspont tovabbi
fenntartisa esaknem egyérielmii lenne azzal, mintha azon
szabaly helyett, hogy senki sem koteles kozosséghen ma-
radni, azt iktatnék be altalanos szabalyul, hogy a kozos-
séghol senki sem szabadulhat, ha csak a természetbeni
felosztas nem lehetséges.

Indokolt lehet, hogy nagy kilengések idején talan
par évre is felfliggesztessék a tulajdonktzosség megsziin-
tetése iranti jog, de ha ez a felfiiggesztés, miként eddig,
mar tibb mint egy fél emberolton keresztill tartott, ez
egyet jelent a tulajdonkozosség megsziintetése iranti jog
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teljes negécidjaval. Figyelembe jon e kérdésnél az ‘is,
hogy nem csupan annak az érdekét kell tekinteni, aki
ellen a tulajdonkizosség megszintetését kérik, hanem
egyenld sullyal kell latba vetni annak a gazdasagi érde-
két is, aki felperesként 1ép fel.

A {ulajdonkdzisség megsziintetése jvanti keresetnek
oka rendszerint az, hogy a kozosség felperesre nézve hat-
ranyos, alperes pedig rendszerint azért védekezik, mert a
kozosség tolytan 6 elonyosebb helyzethben van tulajdonos-
tarsanal.

Rendszerint a beatus possidens az alperes, akivel
szemben felperes a tulajdonjogban rejlo legfontosabb jo-
got, a birtoklas jogat, nem tudja gyakorolni. Tegyiik fel,
hogy egy egyszobas haz két személy kizos tulajdona,
akik kozil az egyik birtokban van. A masik hanyadyész-
beni tulajdonjoga alapjan csak kozos birtokbaadast (actio
pro indiviso) kerhet s hiaba jelentené ki alperes, hogy
hajlandé az egyszobas hazat kozis birtokba adni, alig
képzelheto el, hogy rendes ember egyszobas lakason tud-
jon massal osztozkodni, mar pedig kulonssem ma, amidon
a szocidlis problémak annyira el6térben vannak, nem
volna helyes, hogy jogszabaly kényszeritse az embereket
tulajdonkozosség csetén tomeglakasra. Ha azonban a ko-
z0s telken épiilt lakas tobb szobabol is all, akkor sem: ki-
vanatos a kozos lakds, hiszen élénken emlékszunk még ra,
hogy a lakasinség idejében a lakaskeresGkre rakénysze-
ritett kozos lakdsok mennyi keseriiségmek és bajnak vol-
tak kutforrasai. Ha a tulajdonostars nem tudott maganak
a kozos vagyonban eldnyosebb birtoklasi pozicidt kivere-
kedni, ugy a maga tulajdoni illetéségének értéke egészen
prekarius, :

Altaldnos a panasz, hogy tulajdonkoézosség esetében
a hanyadra nem akad vevd, vagy ha akad is, éppen azért,
mert a vevd a mai joggvakorlat folytan annyira korla-
tozva van a kiziosség megsziintetéséreé vonatkozd joga-
ban s nem tudja, hogy szamithat-e belathat6é idén belid
arra, hogy a kozosség béklyoit lerdzhassa s mikor valnak
teljessé o kozos tulajdonnal vele jard jogok, felét, har-
madat sem kinalja sokszor a hanyad valosagos aranyla-
gos értékének. Pedig éppen a mai gazdasagl viszonyok
folytan a résztulajdonosok is gyakran ra vannak utalva,
hogy gazdasagi egyensulyuk fenntartasa végett ingatlan-
hanyadukat eladjak s ilyenkor a fenti okbol a mai gya-
korlat folytdn, remdszerint mérhetetlen karokat szen-
vednek.

Akarhanyszor esik meg, hogy mert a tulajdonos-
tars olyan vevdit, aki tulajdoni illetoségének értékét meg-
adja, nem talal s tulajdonhanyadat elkdétyavetyélni nem
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akarja, emiatt kovetkezik be vagvoni Gsszeomlasa s ha
aztan tulajdoni hanyada avverésre keriil, még nvowot-
tabb dron keriil eladdsra, mintha szabadkézbol tél, vagy
harmadaron adta volna ol

A mai gyakorlat fenntartisa tehdat a tulajdon sza-
badsaganak olyan sulyos korlatja, amelyet sok gazdasigi
exisztencianak megmentése végett meg kell sziintetni.

A mezigazdasagl ingatlanoknal is fontos gazdasigi
okok szdlanak a természethen gazdasidgosan meg nem
oszthatd ingatlanok kizissége megsziintetésének utjaban
allé biréi gyakorlat megvaltoztatisa mellett, Tudjuk,
hogy igen sok kozségben orokisidés utjian és mas modon
tortény vagyonmegoszlas folytan az ingatlanok sokszor
nagyon elaprozédnak. Ha az aprd birtoktestekben is ki-
z0s tulajdon all fenn, ugy ha a birtokoshan meg is van
a joakarat arra, hogy tulajdonostarsat a hasznélatban
részeliesse, ez célszeribben csak természetheni megosztas
utjin lesz kereszfiilvihetd, ami a birtoknak még nagyobb
mértékben valo elaprozodasat, vékony szalagokra szaki-
tasat s a sok mesgye révén tekintélyes teriiletek karba-
vesztét jelenti, ez pedig akkor, amidén a gyilkos mezi-
gazdasagi vilagverseny a tObbtermelésre utal, nagv nem-
zetgazdasagl hatrany is. A tulajdonkozosség megsziin-
tetésének lehetové tétele, enmek a felaprozodasnak nagy-
részben valod elharitasat is elomozditja.

Abban az esetben azonban, ha a kir. Kuria a fenti
szempontokat nem latna elég sulyosaknak ahhoz, hogy a
tulajdonkozosség arverés utjan vald megsziintetését meg-
engedje, akkor is utat vighatna egy olyan gyakorlat,
mely a tulajdonkozisség megszintetését a tulajdonostars,
vagy tulajdonostarsak részesedésének megvaltasaval,
ezek tulajdoni hényada értékénck megtéritésével teszi
lehetivé. '

13z nem: is lenne egészen uj gyakorlat, hiszen a Kuria
. V. 8264/1926. szamu itéletében is kimondotta, hogy a
kouosség megsziintethetd olyan modon is, hogy az a tars,
akinek a kozosség megsziintetéséhez a miasikkal szemben
jelentékenyebl érdeker fuzidnek, a kozosség megsziinte-
tését a kisebb érdekeliségt tarstulajdonos 1'észesvdé;<ém:k
moegvaltasaval, pénzbeli kicgyenlités, megtérités utjan
kivanhatja.

A gyakorlat most mar tovabb is mehetne olyan
irdnyhan, hogy nem kivantatnék meg a kozosség meg-
ezilintetéséhez fiiz6dé érdek kimutatasa és nem csupéan a
nagvebh  érdekeltségii  tarstulajdonosnak —engedteinék
meg a tulajdonostars vagy tulajdonostarsak illetixégének
megvaltasa. Hogy az alperes erdeksérelmet ne szenved-
hersen, elképzelhetd lenme olvan itéleti formula, amely
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alperest feljogositand, hogy az itéletben meghatarozott
1don (hosszabb teljesitési hatdridé volna megszabandd)
belul a felperesi hanyadnnk az itéletben megallapitott ér-
tékének lefizetése mellett a felperesi hanyadot magahoz
valthassa, ha pedig ezt a meghatarozott hataridén beliil
nem tette, ugy felperes jogosittassék fel, hogy az al-
peres hanyadanak aranylagosan ugyanugy szamitott ér-
tékét lefizetve az alpresi illetoségét valthassa magahoz.

Ilyen gyakorlat inauguralasa annal elényosebb
lenne, mert egyik fél sem lenne annak kitéve, hogy az
arverési verseny hianydban értéken alul kell megvalnia
tulajdoni illetOségétsl, masfelsl pedig akkor sem goridi-
tene a tulajdonkozosség megsziintetése elé killondsebh
nehézséget, ha a £él nem tudna vagy nem akarmd az egész
osztatlan objektumot megszerezni, merti az itéletben meg-
szabott hosszabb hatarido alatt modjaban lenne rea meg-
felelé vevét is keresmi.

Igy, vagy ugy, de a kérdés akut és siirgds meg-
oldasra var. Dr. Dovoghy Kdlmdn.

Visszkereseti igény még kiegyenlitetlen tartozas
cimén. Biroi gyakorlatunk stiriin veti fel azt o jelensé-
got, hogy v felperes, aki maga bizonyos kotelezettségben
all havmadik személyek anyaban, az ezen kitelezettség
teljositéséhez  szitkséges Osszeg megtéritését igényli a
maga alperesétél, akivel szemben valaming jogeime all
fenn ¢ megtérités kovetelésére. Ha maga o felperes har-
madikkal szemben fennalld kitelezettségét nem teljesi-
tette, hirdi gyakorlatunk az § megtérités iranti igényét
még olyankor is elutasitja, ha egyébként kiozte és az al-
peres kozott o megtérités alapjaul szolgalé jogviszonyt
femnallonak latja. A birdl gyakorlat lényegileg -abhol
indul ki, hogy a felperes az 6t terheld tartozas kielégitése
elétt keresettel nem léphet fel, mert ez a kereset 1idéelétti. -
A gyakorlatmak ez az irdanya azonban sokszor kényelmet-
lenségokre visz. A felperes éppen azért 1ép fel keresettel,
hogy az alperestol behajlando Gsszeggel a maga kotele-
zettsbgének eleget tudjon tenni. Az 1ddelOttiségl kifogas
e ponton fligg dssze a tékebdségi vélelem gondolataval,
amelyrdl a Polgari Jog 1929, évi 7. szamaban mas esetek
kapesan irtam. Nem lehet elzarkozni azon sziikséglet el-
ismerése olbl, hogy a felperes joggal igényelheti a vele
szemben kotelezettol az Osszeg kifizetését, azom célra, hogy
6 a maga kotelezettségének eleget tudjon tenni. A felperes
ezen érdekével szemben all azonban az 6 hitelezdjének
jogos érdeke. Kz a hitelezé ugyanis az esefre, ha a fel-
percsnek az O kitelezetijével szmben a perlés lehetoségét
kotottség nolkil elismerndk, annak a veszélynek van ki-



