PK 7. szam*

A raépités jogkdvetkezményei.
I. A raépités jogkévetkezményeit nem lehet alkalmazni, ha a felek a
raépitéssel kapcsolatban a tulajdon rendezése kérdésében eltérden
allapodnak meg.
ITI. Jé6hiszemi raépités esetén, ha az épiilet értéke lényegesen
meghaladja a féld, illetve megfeleld részének értékét, akkor lehet
megallapitani, hogy a raépité csak az épiilet tulajdonat szerezte
meg, ha ezt a féldtulajdonos kéri, vagy ebben a felek irasban
megallapodtak, illetéleg a raépité ilyen tartalmu kérelmének a
teljesitéséhez a féldtulajdonos a perben hozzajarult.
IIT. A Ptk. 137. §-dnak (3) bekezdésében emlitett épitkezés
(bévités, hozzaépités, atépités, beépitett ingatlanon ujabb épiilet
létesitése) - az egyéb torvényes feltételek megléte esetén és a
felek megallapodasanak hianyaban - az  épilet (épiiletrész)
rendeltetésétél fiiggetleniil keletkeztet koézds tulajdont. Nem lehet
kozés tulajdont keletkezteté épitkezésnek tekinteni az épiilet
szerkezetét nem érinté karbantartasi, korszeriisitési, felujitasi és
mas épitési munkat.
IV. A ko6zdés tulajdoni hanyad médosulasat eredményezheti, ha az
egyik tulajdonostars raépit a kozdés tulajdonban levé fdldre,
illetve a k6zb6s tulajdonban levé épiiletet béviti, 4atépiti, ahhoz
hozzaépit.
V. Ha a raépités (hozzaépités) folytan koézds tulajdon keletkezik,
az egyes tulajdoni hanyadok mértékének a megallapitasanal azt kell
vizsgalni, hogy a raépitéskor milyen Osszeget tett ki az egész
ingatlan és a raépitett (hozzaépitett) rész értéke.
A raépités altal tortént tulajdonszerzés vagy foéldhasznalati
jogszerzés folytan fizetendd térités Osszegét, tovabba ha a birdsag
a raépitét a fold megvaltasara kotelezi, az ellenértéket az
elszamolas (itélethozatal) iddépontjaban iranyadé forgalmi érték
alapjan kell meghatarozni.

I. A tulajdonosnak rendelkezési joga [Ptk. 112. § (1) bek.] van a
tulajdon tdrgya felett. Ezért a Ptk-nak a rdépitéssel kapcsolatos
szabalyait csak akkor lehet alkalmazni ha a felek a raépités
jogkdvetkezményeinek a kérdésében nem dllapodtak meg. Az erre
vonatkozdé megdllapodds nincs meghatdrozott alakhoz kétve.

Erre tekintettel a rdépités jogkdvetkezményeinek az alkalmazdsa
eldtt minden esetben kériiltekintden vizsgdlni kell a felek
esetleges - akar rautald magatartasukban megnyilvanuld -
megdllapodasat.

Természetesen figyelemmel kell lenni a Ptk. 137. $§-dnak (4)
bekezdésében foglalt rendelkezésre 1s, amely szerint a raépitd
tulajdonszerzésére vonatkozd szabalyokat [(2)-(3) bek.] nem lehet
alkalmazni, ha a raépitd rosszhiszemd volt, vagy ha a
foéldtulajdonos a rdépités ellen olyan iddében tiltakozott, amikor a
raépitdének az eredeti allapot helyreallitdsa még nem okozott volna
ardnytalan kdrosod&st.



ITI. A Ptk. 137. §-a (2) bekezdésének mdsodik mondata értelmében
johiszemld raépités esetén - megfeleld feltételek mellett - azt 1is
meg lehet 4llapitani, hogy a raépitdé csak az épililet tulajdondt
szerezte meg, a f&lddén pedig féldhasznalati jog illeti. A tdérvény
hatdrozott rendelkezése szerint ezt a birdsdg kifejezetten csak a
féldtulajdonos kérelmére d4dllapithatja meg. A rdaépitd ezt nem
kérheti.

Ez a szabaly azonban anyagili jogi és nem eljardsjogi jellegd.
Ezért a birdésdg déntéséhez nincs sziikség arra, hogy a
féldtulajdonos keresetben vagy viszontkeresetben kérje a
tulajdonszerzésnek az épililetre térténd korlatozdsat. Ilyen
rendelkezésre a perben a féldtulajdonos ellenkérelme alapjan 1s sor
keriilhet. Lehetdség van arra 1is hogy a felek a Ptk. 97. $S-a (2)
bekezdése értelmében ebben a kérdésben irdsban megallapodjanak. De
elegendd az is, ha a raépitd ilyen irdnyt keresetének
(viszontkeresetének) a teljesitéséhez a féldtulajdonos a perben
hozzajdrul. A féldtulajdonos perbeli hozzdjdrulasa potolja a Ptk.
97. S$-a (2) bekezdésében meghatdrozott irdsbeli megdllapodast.

II1I. A Ptk. 137. S$-dnak (3) bekezdése szerint: "Ha valaki a mds
tulajdondban levd épliletet bdéviti, ahhoz hozzdépit vagy azt
atépiti, vagy ha az idegen f&1ddén mar épiilet 411, a rdépitéssel - a
felek eltérd megdllapoddsa hidnyaban kézés tulajdon keletkezik."

A Ptk-nak ez a szabdlya nem korldatozddik a lakdépiiletekre,
alkalmazdsa filiggetlen az épiilet rendeltetésétdl. Ezért a kozdbs
tulajdon keletkezését - a felek eltérd rendelkezése hidnydban -
akkor is meg kell 4dllapitani, ha a bdévités, 4dtépités, hozzdépités
melléképiiletekre vonatkozik, 1illetve melléképiiletet épitenek ra
olyan ingatlanra, amelyen mar volt éplilet.

A Ptk. 137. $-a (3) bekezdésének masodik mondata szerint a
raépité (hozzdépitd) tulajdoni hdnyaddt az egész ingatlanbdl a
hozzaépitett részre esd érték ardnya alapjan kell megdllapitani.
Nem 1indokolt azonban tulajdonjogot keletkeztetd hatdst filzni az
egész 1ingatlan hasznadlhatdsdga és értéke szempontjdbdl lényegtelen
épitkezéshez.

Nem lehet bdrmiféle épitési munkdt kézds tulajdon keletkezését
eredményezd8 bdévitésnek, hozzdépitésnek, dtépitésnek tekinteni. Nem
eredményezhet k&z6s tulajdont az épiilet szerkezetét nem érintd
karbantartdasi, korszeridsitési, feltujitdsi vagy mas épitési munka
elvégzése, mégpedig akkor sem, ha esetleg ezdaltal az épiilet
beosztdsa modosul (pl. ajtodathelyezés).

IV. A gyakorlatban sokszor eldfordul, hogy kézds tulajdonban levd
ingatlanra az egyik tulajdonostdrs rdépit, illetve a kéz6s épiiletet
béviti, atépiti, ahhoz hozzaépit.

Ha az épitkezést kézbs haztartdsban éls hozzatartozdk
(élettdrsak) egyikének a telkén végzik, akkor a felek jogviszonya a
Ptk. 578/G. §-a alapjan rendezhetd8. A hdzastdrsak kézdtti
jogviszony rendelkezésére pedig elsdsorban a Csjt. szabdlyait kell
alkalmazni. Lehetséges azonban, hogy a tulajdonostdrsak nem
hdzastdrsak, nem élettdrsak s nem is kézds hdztartdsban é1l16 egyéb



hozzatartozok.

Kézbs tulajdon esetében az 1ingatlan minden egyes részének
egyiddben tulajdonosa minden egyes tulajdonostdrs. Ezért a kdbzds
tulajdonban levdé ingatlanra toérténd raépités annyiban sajdtos, hogy
az épitkezd egyidében mind a sajat, mind pedig a tulajdonostarsai
ingatlandra 1is épit. A rdépités tehdt az ingatlan minden része
tekintetében valamennyi tulajdonostdrs tulajdoni hdnyaddt egyiddében
gyarapitija.

A Ptk. 137. $-dnak a szabdlyai az idegen féldre térténd
épitésrdl, a mas tulajdondban levd épiilet bévitésérdl,
dtépitésérdl, az ahhoz vald hozzdépitésrdl rendelkeznek. Kozds
tulajdonnal a tulajdonjog tobb személyt illeti, mindegyik
tulajdonostdrsat tulajdoni hdanyada ardnyaban. Az épitkezd
tulajdonostars tulajdoni részét meghaladd tulajdoni hdnyadok a
szamara 1idegen tulajdonnak tekintenddk, mas tulajdonaban vannak.
Ezért az épitkezd tulajdonostdrs a Ptk. 137. $-dnak a (3) bekezdése

alapjan a tulajdonostarsai tulajdoni hdanyaddra esé rész
tekintetében tulajdont szerezhet az egész ingatlanbdél a raépitett
részre esd  érték ardnyaban. Az épitkezés ténye tehdt a

tulajdonostarsakat megilletd tulajdoni ardanyokat ennek megfelelden
moédositja, s az épitkezd tulajdonostdrs az ezen alapuld igényét -
megallapodds hidnydban - per uUtjan érvényesitheti.

E téren sem hagyhatd azonban figyelmen kiviil a Ptk. 137. §-dnak
(4) bekezdésében foglalt - eldébb mdr emlitett - rendelkezés. Kozd8s
tulajdon esetében a tulajdonostdrs 4dltal térténd raépitésnél
fokozottan lép eldtérbe a johiszemiiség vizsgdlata. Ez kovetkezik a
Ptk. 144. S$-dnak a) pontjaban foglalt abbdél a rendelkezésbdl is,
amely szerint a rendes gazddalkodds kérét meghaladdé kiaddsokhoz a
tulajdonostarsak egyhangu hatdrozata sziikséges. E rendelkezés
figyelmen kiviil hagydsa esetén az épitkezd tulajdonostdrs
johiszemiliségét nem lehet megdllapitani.

Amennyiben a k&zb6s tulajdonban levd ingatlanon végzett épitkezés
folytan a tulajdoni ardnyok mdédosuldsa a fentiek szerint nem
dllapithato meg az épitkezd tulajdonostdrs a k&z6s tulajdon
megszinésekor a jogalap nélkiili gazdagodds szabdlyal szerint
érvényesitheti az esetleges igényét a tulajdonostdrsaival szemben.

V. A Ptk. 137. $§-dnak (3) bekezdése alapjan a tulajdonszerzés a
rdépitéssel koévetkezik be. Az emlitett rendelkezés szerint ugyanis
raépités esetén a raépitéssel keletkezik kézbs tulajdon, a raépitd
tulajdoni hanyadat pedig az egész 1ingatlan értékébdl a raépitett
részre esd érték ardnya alapjan kell megdllapitani.

Ebbd81 kévetkezden tehdt a tulajdoni hanyadok meghatdrozdsandl 1is
a rdépitéskori értékeket kell figyelembe venni.

A Ptk. 138. §-dnak (1) bekezdése szerint: ha a raépitd szerzi meg
a féldnek, illetdleg a f6l1d megfeleld részének tulajdonjogat,
kételes annak forgalmi értékét a foéldtulajdonosnak megtériteni. A
térvény tehdt a fé61don raépités utjan toérténd tulajdonszerzés
esetére kifejezetten a forgalmi érték megtéritését irja eld8. Ez
valéjdban azt 1is jelenti, hogy az emlitett esetekben a birdsdagi



hatdrozat meghozatala idején kialakult forgalmi értéket kell
figyelembe venni. Az elszamoldsnak (megtéritésnek) tehdt a
hatdrozathozatal idején irdnyadé forgalmi érték alapjan kell
térténnie.

A Ptk. 138. §-dnak (1) bekezdése szerint: ha a raépitd szerzi meg
a féldnek, 1illetdleg a f6l1d megfeleld részének tulajdonjogat,
kételes annak forgalmi értékét a foéldtulajdonosnak megtériteni. A
térvény tehdt a fé61don raépités utjan toérténd tulajdonszerzés
esetére kifejezetten a forgalmi érték megtéritését irja eld8. Ez
valéjdban azt 1is jelenti, hogy az emlitett esetekben a birdsdagi
hatdrozat meghozatala idején kialakult forgalmi értéket kell
figyelembe  venni. Az elszdmoldsnak (megtéritésnek) tehdat a
hatdrozathozatal 1idején irdnyaddé forgalmi érték alapjdn kell
térténnie.

* Az 1/2014. PJE hatdrozat szerint a Polgdari Kollégium az uj Ptk.
eltérb rendelékezése miatt az uj Ptk. alkalmazdasa koérében nem
tartotta irdnyadonak.



