INGATLAN-NYILVANTARTAS

Dr. Frang Eva

A raépités utjan torténd tulajdonszerzés szabdlyai és ingatlan-

nyilvdntartdsi bejegyzése

Az aldbbiakban a raépités lebetséges jogkivetkezmeényeinek ismertetésére keriil sor. A raépités tulajdonjogot
keletkeztet a foldtulajdonos, vagy a raépitd javira. A Ptk. a jogosulatian raépités eseteit szabdlyozza,

amely ma mar ritkdn fordul eld. Az itélkezési gyakorlat agonban kiterjesgtette a raépités sgabdlyait arra
ag esetre is, amikor a raépités a tulajdonos engedélyével tirténik, de anélkiil, hogy a felek az épitkezést
kovetd joguiszomyokat rendezték volna. A Ptk. raépitésre vonatkozd szabdlyai sgubszididrins jellegiek,
alkalmazdsukra tehdt csak a felek megdllapodasdanak hidnydban keriilhet sor.

Réaépitésrél akkor beszélink, ha valaki
(akar jo-, akar rosszhiszemd személy) mas
személy tulajdondban 4ll6 foldre épit.

A raépités az ingatlanok tulajdonjoganak
szarmazékos szerzésmodjai kézé sorolhatd,
tehat az 4j jogosult tulajdonjoga az el6z6 tu-
lajdonos tulajdonjogan alapszik, abbdl szar-
mazik.!

Ma mar ritkan fordul el6 olyan eset, hogy
valaki idegen telken — tudatosan, vagy téve-
désbdl — a tulajdonos tudomasa nélkil épit-
kezik.

Raépités a felek megillapoddsa alapjan

Amennyiben a raépit6 a tulajdonos en-
gedélyével épitkezik, a felek altaldban megal-
lapodasukban régzitik az éptlet jogi sorsat.
A Ptk. 112. § (1) bekezdése érelmében a tu-
lajdonos szabadon rendelkezik a tulajdonjog
targya felett, ezért a Ptk. raépitésre vonat-
kozé szabalyait csak a foldtulajdonos és az
épitkez6 megallapodasanak hianyaban lehet

! Lenkovics Barnabas: Dologi jog. E6tvos Jézsef Konyvkiads, Bp. 2001. 120. o.

alkalmazni. Bzt timasztja ala a Legfelsébb
Birésag PK 7. szamu allasfoglalasanak 1.
pontja is.

A felek megallapodasa nincs meghataro-
zott alakhoz kétve, de az ingatlan-nyilvan-
tartasi bejegyzésnek ilyenkor is az Inytv.-ben
meghatarozott tartalmi és formai kévetelmé-
nyeknek megfelel6 okirat alapjan van helye.

A foldtulajdonos és az épitkez6 megalla-
podhat egymassal, hogy az épiilet tulajdon-
jogat a foldtulajdonos szerzi meg, az épitke-
z6t pedig haszonélvezeti, vagy hasznalati jog
illeti meg. Lehetséges azonban az is, hogy a
felek irasbeli megallapodasa alapjan az épi-
let tulajdonjoga az épitkez4t illeti meg.”

Ebben az esetben a féldtulajdonost az
éptletre, az épiilet tulajdonosat pedig a fold-
re a Ptk. 97. § (3) bekezdése alapjan eléva-
sarlasi jog illeti meg.

Abban az esetben, ha valaki jogosulatla-
nul épitkezik idegen féldre, vagy a tulajdo-
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2 Az ingatlan jogi kézikonyve. (szerk.: Kis Gabor) Kjk-Kerszov Jogi és Uzleti Kiadé Kft., Bp. 2004. 315. o.
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nos engedélyével ugyan, de anélkiil hogy a
toldtulajdonossal az épiilet jogi sorsat ren-
dezték volna, a felek megallapodasat a birsag
hatarozata pétolja.

A Ptk. raépitésre vonatkozo s3abalyai

A felek megallapodasa hianyaban a bi-
résag a Ptk. szabalyainak alkalmazasaval
dont az épiilet jogi sorsardl a raépits jo-vagy
rosszhiszemiiségétdl fiiggben.

Fészabaly szerint az éptilet tulajdonjogat
a foldtulajdonos szerzi meg, a gazdagodasat
azonban koteles a raépitének megfizetni.
Bz nem csak az épitkezés koltségeit foglalja
magaban, hanem azt az értéket is, amellyel
az ingatlan értéke a raépités kovetkeztében
névekedett.

A foldtulajdonos kérheti azt is, hogy a
jogtalanul raépit6 a foldet, vagy — ameny-
nyiben az megoszthaté — annak megfelel6
részét vasarolja meg,’

A beépitett foldrészlet megosztasara
azonban csak akkor van lehet6ség, ha azt
az épitésigyl hatésag jogerSs hatarozataval
engedélyezte.

Mivel a raépitésre a Ptk. 138. § (3) bekez-
dése értelmében a tulépités szabalyait kell
megfelel6en alkalmazni, az egész f6ld meg-
vasarlasa csak akkor kételezhetS a raépits,
ha a fennmaradé rész a raépités kévetkezté-
ben hasznalhatatlanna valik, vagy a félddel
kapcsolatos valamely jog vagy foglalkozas
gyakorlasa lehetetlenné, vagy szamottevéen
koltségesebbé valik.

Ha a raépit6 a f6ld megvasarlasara nem ké-
pes, akar az épilet lebontasara is kételezhetd.

? Ptk. 137. § (1) bek.

4 Ptk. 137. § (3) - (4) bek.
3 Ptk. 137. § (2) bek.

6 PK. 7. IL. pont

RES IMMOBILES

A raépit6 tulajdonszerzésére vonatkozo
szabalyok alkalmazasanak nincs helye, ha a
raépité rosszhiszem( volt, vagy ha a fold-
tulajdonos a raépités ellen olyan idében til-
takozott, amikor a raépitének az eredeti al-
lapot helyreallitisa még nem okozott volna
ardnytalan kirosodast.*

A 1aépit6 rosszhiszemUsége esetén a ra-
épités jogkovetkezményeirdl a foldtulajdo-
nos jogosult dénteni.

Az épitkez6 johiszemusége esetén — ha
a foldtulajdonos tudtaval épitkezett, vagy
menthet6 okbdl tévesen azt feltételezte,
hogy jogosult az épitkezésre — a féldtulajdo-
nos valasztasi joga korlatozodik.

Ilyen esetben ugyanis a raépité szerzi
meg a foldnek, illetéleg — ha a f61d megoszt-
haté — a f6ld megfelel6 részének a tulajdon-
jogat, ha az épilet értéke a foldnek, illetéleg
a fold megfelel6 részének értékét Iényegesen
meghaladja. A birésag feladata annak megal-
lapitasa, hogy az éptlet értéke a fold illetve
a fold megfelel6 része értékét lényegesen
meghaladja-e.

A birésag a féldtulajdonos kérelmére azt
is megallapithatja, hogy a raépité csak az
éptlet tulajdonjogat szerezte meg. Ebben
az esetben a raépitét a f6ldén a Ptk. 155.
§-dnak megfelel$ hasznilati jog illeti meg;, °

Az épilet kilon tulajdonanak raépité al-
tali megszerzése all fenn akkor is, ha a raépi-
t6 ilyen tartalmu kérelmének a teljesitéséhez
a foldtulajdonos a perben hozzajarult.’

A raépité johiszemusége nem allapithato
meg, ha a tulajdonos olyan id6ben tiltakozik
az épitkezés ellen, amikor az eredeti allapot
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helyreallitisa még nem okozott volna arany-
talan kdrosodast.”

Ha a raépit6 a £61d6n tulajdonjogot, vagy
hasznalati jogot szerzett, koteles a tulajdo-
nosnak a fold vagy foldrészlet forgalmi ér-
tékét megtériteni, illetve a hasznalatért ellen-
értéket fizetni.

Amennyiben a raépité csak a fold egy
részének tulajdonjogat szerzi meg, koteles a
raépitéssel okozott értékesdkkenésért karta-
lanitast is fizetni.

A Ptk. 137. § (3) bekezdése értelmében
k6z6s tulajdon keletkezik a felek eltéré meg-
allapodasa hianyaban, ha:

- wvalaki a mas tulajdonaban all6 épiile-
tet b&viti,

- az épulethez hozzaépit, vagy atépiti,

- a foldén, amelyre raépitenek, mar
épilet allt.

Az egyes tulajdoni hanyadok mértéké-
nek a megallapitasanal azt kell vizsgalni,
hogy a raépitéskor milyen Gsszeget tett kiaz
egész ingatlan és a raépitett (hozzaépitett)
rész értéke.’

A PK. 7. szama allasfoglalas I11. pontja
értelmében nem lehet k6z6s tulajdont
keletkezteté épitkezésnek tekinteni az
épulet szerkezetét nem érinté karbantar-
tasi, korszerGsitési, felujitasi és mas épitési
munkat.

A foldbasznalati jog

A Ptk. 155. §-a értelmében az éptlet
tulajdonosat az épiilet fennalldsaig a foldre
hasznalati jog illeti meg, ha a felek megalla-
podasa vagy a birésag hatirozata alapjan az
éptilet tulajdonjogat az épitkez6 szerzi meg.

7 BH2003.232.
8 PK. 7. V. pont
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A foldhasznalati jog nem meghatarozott
személyhez fiz6dik, hanem az épiilet min-
denkori tulajdonosat illeti meg, Onallé for-
galom targya nem lehet. Az épiilet tulajdon-
joganak valtozasakor azonban az 4j tulajdo-
nosra szall at valtozatlan feltételekkel.’

A Ptk. idézett rendelkezései szerint a
foldhasznalati jog nem 6nmagaban létezik,
hanem az 6nallé tulajdond épiilethez kap-
csolodva.

A Vhr. 9. § (1) bekezdése azonban ugy
rendelkezik, hogy a mas tulajdondban allé
toldon épitkezés céljabol alapitott fold-
hasznalati jogot egész foldrészletre, vagy a
toldrészlet természetben vagy tertileti mér-
tékben meghatirozott részére lehet beje-
gyezni a név szerint meghatarozott épitkez3
(jogosult) javara (megallapodason alapuld
téldhasznalati jog). Ebben az esetben a fe-
lek az épitkezés megkezdése el6tt, megalla-
podasukban alapitjak a féldhasznalati jogot,
amely a bejegyzéssel keletkezik és melyet az
épitkezd, mint jogosult javdra kell bejegyezni te-
herként a foldrészlet tulajdoni lapjanak III.
részén.

Az épitkezés befejezését kovetSen, az
éptilet 6nall6 ingatlanként torténd bejegyzé-
sekor az épitkezé javara bejegyzett foldhasz-
nalati jog a tulajdoni lap I11. részérdl torlésre
kertl, és az épilet mindenkori tulajdonosa
javara keril bejegyzésre a foldrészlet tulaj-
doni lapjanak I. részén.

A feleknek a raépitéssel torténd tulajdon-
szerzésre vonatkozé megallapodasukban a
téldhasznalati jog alapitasardl is rendelkez-
nitik kell, a birdsagnak pedig a tulajdoni vi-
szonyok rendezésével egyidejileg hivatalbol
kell rendelkeznie a hasznalati jog ingatlan-
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nyilvantartasi bejegyzésérdl is a hatirozata-
ban. A féldhivatal azonban az épiilet 6nallé
ingatlanként val6 bejegyzése irant megindi-
tott eljarasban az éptlet tulajdonosat megil-
leté féldhasznalati jogot akkor is bejegyez-
heti, ha a felek a foldhasznalat kérdésében
nem allapodtak meg, vagy a birésag a f6ld-
hasznalati jogrél nem rendelkezett.'

Az épulet tulajdonosa foldhasznalati
joganal fogva jogosult a f6ld hasznalatara és
hasznai szedésére, valamint koteles viselni
az ennek fenntartasaval jar6 terheket."

A f6ldhasznalati jog az éptilet fennallasa-
ig marad fenn, az épiilet megsemmisiilésével
vagy lebontdsaval megszinik. Megszinik
akkor is, ha a felek a szerz6déstikben meg-
hatarozott idétartamot kotottek ki, és ez el-
telt, tovabba ha a £6ld tulajdonosa megszerzi
az épilet, vagy az éptlet tulajdonosa a f6ld
tulajdonat.

Felmertl a kérdés, hogy az el6bb emlitett
esetben a tulajdonjog bejegyzésére iranyuld
eljarasban, a felek kiilon erre iranyul kérel-
me nélkiil, hivatalbdl az ingatlaniigyi hatosag
torolheti-e a foldhasznalati jogot.

Az 1. fokon eljaré foldhivatal a tulaj-
donjog bejegyzésére iranyuld eljarasban a
276 hrsz-u, udvar megnevezésd, és a 276/ A
hrsz-a, lakéhaz megnevezést ingatlanokat
egyesitette, a 276/A hrsz-i ingatlan meg-
sziintetésével. Ezzel egyidejileg tordlte a
276 hrsz.-u ingatlant tethelé és a 276/A
hrsz-G ingatlant illeté fldhasznalati jogot,
a 276 hrsz-u ingatlanon feltiintette a lako-
hédzat, tovabbd a 276/A hrsz-4 ingatlant
terhel6 jogokat és tényeket a 276 hrsz-u
ingatlanra jegyezte be. Az egyesités indoka
az volt, hogy a 276 hrsz- 4 ingatlant meg-

" Inytv. Vhr. 9. § 4) bek.
" Pek. 156. § (1) bek.

12 Veszprém Megyei Féldhivatal 31.064/2/2006. szamd hatarozata

13 BDT2000.247.
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vasarol6 vevék tulajdonosai voltak a 276/ A
hrsz-a ingatlannak, gy a tulajdonjog bejegy-
zésével a két ingatlan ugyanazon személyek
tulajdonaba kertlt. A foldhivatal hatdrozata
ellen a vevék fellebbezést nyujtottak be a ké-
relemhez kétottség elvére hivatkozva, tekin-
tettel arra, hogy telekGsszevonas iranti kérel-
met nem nyujtottak be. A 1I. fokon eljard,
Veszprém Megyei Foldhivatal a fellebbezést
megalapozottnak vélte, és az elsé fokon elja-
r6 foldhivatalt 4j eljaras lefolytatasara utasi-
totta, mivel allaspontja szerint az ingatlanok
Osszevonasara és a terhek bejegyzésére a
felek erre iranyul kérelme nélkil nem kertl-
hetett volna sor. Indokolasaban az Inytv. 6.
§ (1) bekezdésére hivatkozott, amely szerint:
»A jogok és jogilag jelentds tények bejegyzé-
sére illetSleg feljegyzésére iranyuld ingatlan-
nyilvantartasi eljaras — ha e torvény masként
nem rendelkezik — az tigyfél kérelmére vagy
hatésagi megkeresésre indul, és az ingatlan-
nyilvantartasba csak az a jog, jogilag jelentSs
tény jegyezhets be, illetSleg kertilhet feljegy-
zésre, amelyet a kérelem vagy hatdsagi meg-
keresés megjelol.” 1

A bejegyzés deklarativ hatilya és a
bejegyzéshez, sziikséges okiratok

A raépités utjan keletkez6 tulajdonjog az
atruhazason alapul6 tulajdonjoggal szemben
nem az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéssel
jon létre. A raépitésen alapuld tulajdonszer-
zés az épitkezés befejezésével kovetkezik
be.”” A bejegyzésnek ebben az esetben csak
deklarativ hatalya van, vagyis a tulajdonjog
a bejegyzés nélkil is létre j6n és fennall. Az
Inytv. 3. § (2) bekezdése értelmében azon-
ban a bejegyzés hozza létre a szerz6désen
alapul6 foéldhasznalati jogot. Amennyiben a
féldhasznalati jog birésagi hatarozaton ala-
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pul, vagy a térvény erejénél fogva keletkezik,
szintén nem érvényesil a bejegyzési elv, és a
bejegyzés csak jogot regisztral6 hatallyal bir.

A raépités utjan térténd tulajdonszerzés
és foldhasznalati jog alapitas targyaban ko-
tott szerzGdés érvényességéhez a Ptk. nem
ir el6 alakisagi feltételeket, a feleknek a 97.
§. (2) bekezdése szerinti megallapodasat is
csupan irasbeli alakhoz kéti. A tulajdonjog
és foldhasznalati jog ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésének azonban az Inytv. 32. §-aban
meghatarozott kovetelményeknek megfe-
lels, tgyvéd dltal ellenjegyzett maganokirat
alapjan van helye.

A felek megallapodasanak hianydban az
Inytv. 30. § (1) bekezdésére tekintettel a bi-
r6sag itélete szolgalhat a bejegyzés alapjaul.

A Vhr. 65. § (1) - (2) bekezdései alapjan:
,»Az ingatlan-nyilvantartasi térkép tartalmat
érinté valtozas atvezetéséhez a kilén jog-
szabaly el6irasai szerint készitett és a fold-
hivatal dltal zaradékolt valtozasi vazrajz is
szitkséges. Az ingatlan természetben meg-
hatarozott vagy tertletnagysagban kifejezett
részére vonatkozé jog vagy tény bejegyzé-
séhez, illetve feltintetéséhez az ingatlan
érintett részét abrazold és a féldhivatal altal
zaradékolt valtozasi vazrajz sziikséges.”

Epitési engedélyhez kétott épiilet 1étesi-
tése esetén a Vhr. 65. § (3) bekezdése ér-
telmében a féldhivatal altal zaradékolt vaz-
rajzon kivil jogerds, végleges hasznalatba-
vételi engedély vagy fennmaradasi engedély
is sziikséges. Ingatlan-nyilvantartasi eljaras-
ban a raépités tényét hatésagi hatirozattal
(hasznalatbavételi engedély, fennmaradasi
engedély stb.) kell igazolni.” A riépitéssel
val6 tulajdonszerzésnek ugyanis az a felté-
tele, hogy az épitmény tartés fennmaradasra
alkalmas legyen, és az épittetd az épitmény

o

* KGD2005.13.
15 BH2002.355.
16 BH1984.147.
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létesitéséhez sziikséges engedélyeket besze-
rezze."”” Nem illeti meg tulajdoni igény a ra-
épit6t, ha az emelt épitményre csupan ideig-
lenes fennmaradasi engedélyt kapott.'

Ha a raépité nem az egész foldet szerzi
meg, hanem annak csak egy részét, a telek
megosztasra kertl. Ebben az esetben a fen-
ticken kiviil a bejegyzéshez szikséges az épi-
téstigyl hat6sag telekalakitasi engedélye is.

Az épiilet dndlld ingatlanként torténd
bejegyzése

A Ptk. 97. § (1) bekezdése szerint az épii-
let tulajdonjoga a foéldtulajdonost illeti meg;
E szabaly alél a 97. § (2) bekezdése kivételt
tesz: az épitkez6t illeti meg az épilet tulaj-
donjoga, ha a térvény vagy a foldtulajdo-
nossal kotott megallapodas gy rendelkezik.

A foldrészlet és a rajta 1évé épiilet tulaj-
donjoga tehat elvalik egymastol, ha a felek
megallapoddsa alapjan az épitkez8 csak az
éptlet tulajdonjogat szerzi meg, vagy a biré-
sag itéletében a Ptk. 137. § (2) bekezdésének
alkalmazasaval ilyen tartalmu déntést hoz.

Az Inytv. 24. § (4) bekezdése és a Vhr.
59. § (1) bekezdése értelmében az éptletet
¢és a foldrészletet ebben az esetben kiilon-
kilon tulajdoni lapokon kell nyilvantartani.

Az épulet az Inytv. 12. §-anak a) pontja
alapjan 6ndll6 tulajdonu ingatlanként keriil
bejegyzésre, a tulajdoni lap 1. részén a f6ld-
részletet terhel$ f6ldhasznalati jogra térténd
utalassal. A tulajdoni lap II. részén az épit-
kez6 kerill bejegyzésre tulajdonosként (a fe-
lek megallapodasatdl fiiggben létesités vagy
raépités jogcimén).

A foldrészlet tulajdoni lapjanak 1. részén
pedig, az épilet mindenkori tulajdonosat
megillet6 f6ldhasznalati jogot kell bejegyezni.
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