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Témaválasztás

Dolgozatom témája az önálló felépítmények (épületek) tulajdonjogával kapcsolatos kérdések megvilágítása és tisztázása. 

Alapfogalmak

Első lépésként a kapcsolódó polgári jogi fogalmak rövid ismertetését tartom szükségszerűnek, hiszen az alapok elsajátításának hiányában kevés esélyünk lehet csak a kivételes esetek felfedezésére.

 A tulajdon egy dolog feletti hatalom, s mint ahogy azt Ulpianus is kifejtette: „a magáéban mindenki mindazt megteheti, amivel nem zavar másokat”. Ez a hatalom nem más, mint a tulajdonjog. A tulajdonjogot legmagasabb jogforrásunk, az Alkotmány, valamint ezen keresztül  különböző törvényeink szabályozzák.  A tulajdonjog alanya a tulajdonos, tárgya pedig az az emberi magatartás, amelyre tulajdonjog irányul, közvetett tárgya pedig maga a dolog (res). 

Vannak egyszerű és vannak összetett dolgok. Dologösszességről akkor beszélhetünk, ha több egyszerű, önálló, azonban azonos rendeltetésű dolog kerül összefoglalásra egy gyűjtőfogalom alá.  Ezek tagjai önállóságukat megőrzik, mégis egy ügyletben lehet őket kezelni, ilyen például a több lóegyedből álló ménes (a római jog korábban még a pontos számot is meghatározta, hogy hány ló volt tekinthető egy ménesnek). Ha a dologösszesség tagjai között gazdasági kapcsolat áll fenn, akkor az egyik dolgot fődolognak, a másikat pedig mellékdolognak nevezzük. A mellékdolog, tartozék osztja a fődolog sorsát, tehát annak értékét kiegészíti, növeli. Amennyiben a mellékdolog elveszíti önálló jogi jellegét és mintegy beleolvad a fődologba, akkor már nem tartozéknak, hanem alkotórésznek nevezzük majd. Ezekután különválásuk már nem lehetséges anélkül, hogy az alkotórész vagy a dolog el ne pusztulna. A növedék az alkotórész speciális fajtája, olyan dolog, amely később válik a fődolog alkotórészévé. Ilyen növedék az ingatlanon álló épület is, mely a természetes növedékkel (folyó által lerakott hordalék és létrejövő félsziget) ellentétben mesterségesen egyesített dolognak tekinthető. 

Aedificium solo cedit elve

Fenti szabályok alapján tehát megállapítható, hogy a felépítmény osztja a telek sorsát (aedificium solo cedit), azaz az épület és a földterület egy egységet képez, melyben az épület a földterület alkotórésze, azok egymástól szét nem választhatóak – a kivételektől eltekintve – anélkül, hogy az az egyik vagy másik kárára ne menne. A Ptk. 97§ kimondja:

(1) Az épület tulajdonjoga a földtulajdonost illeti meg. 

(2) Az építkezőt illeti meg az épület tulajdonjoga, ha a törvény vagy a tulajdonossal kötött írásbeli megállapodás így rendelkezik. 

(3) A földtulajdonost az épületre, az épület tulajdonosát pedig a földre elővásárlási jog illeti meg.

Mint ahogy fentebb már említés esett róla a földterületen álló épület osztozik a földrészlet jogi sorsában, mivel annak alkotórésze, így vele szoros egységet alkot. Az (1) bekezdés szerint: akié a föld tulajdonjoga, azé az épület tulajdonjoga is. 

A kivételt a (2) bekezdés tartalmazza. A korábbi jogalkotásban is megtalálhatóak voltak ezek a kivételek, azonban ezek részletezése helyett – mely a main kívül még két korszakot különböztetett meg - rátérnék a jelenlegi szabályozás tárgyalására, melyet az 1991. évi XIV. törvény 5. §-a állapított meg, s amely 1991. június 9-től hatályos. Ennek lényege, hogy az Alkotmány rendelkezése alapján elvetésre került a korábbi tulajdoni formák felosztása, hiszen megszűntek például azok az előjogok, amelyek a szövetkezeti, vagy állami tulajdonhoz kötődtek. Így tehát e fent nevezett törvény hatályba lépése után megkezdett építkezések esetében a bíróság ítélete alapján kerülhet az épület a földtulajdonostól eltérő tulajdonos tulajdonába. 

A megállapodásra – mely valójában szerződésként is felfogható – a törvény az írásbeli alakot követeli meg.  Ezt egyrészt a földtulajdonos, másrészt az épületet felépítő – pontosabban a ráépítő (melynek tárgyalására a későbbiekben térek rá) – kötheti meg. Fentiekből következik, hogy a szóban kötött megállapodás semmis. Így csupán ezzel a szerződéssel és építkezés esetén válhat szét az épület és a földrészlet tulajdona. Az a megállapodás tehát érvénytelen, amelyben a föld (és egyben az ingatlan) tulajdonosa a földet vagy az épületet külön adja el.

Maga az ingatlan-nyilvántartásáról szóló 1997. évi CXLI. törvény (Inytv.) is, - mely 2000. január 1-jén lépett hatályba - kimondja, hogy a földterületen emelt építményt a földterülettel (földrészlettel) együtt kell nyilvántartani. A pincét, a föld alatti garázst önálló ingatlannak kell tekinteni a földrészleten kívül, amennyiben az nem, vagy csak részben a földrészlet tulajdonosának a tulajdona.

Más jogrendszerekhez hasonlóan tehát a magyar jogrendszerben is érvényesül az a főszabály, mely szerint a földterület és az épület tulajdonosa azonos. Ez alól csak törvény tehet kivételt (Ptk. 97. §, Ptk. 137. § és Ptk. 138. §). A kivételek esetében azonban szintén fontos szempont, hogy az ingatlan önálló tulajdonnak számítson, és ezáltal az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezhető legyen. Így ha az építmény tulajdonjoga a földtulajdonost illeti meg, akkor az épület tulajdonjogát csak a föld tulajdonjogával együtt lehet átruházni, illetve megterhelni.

A túlépítés fogalma és esetei

A túlépítésről a Ptk. 109. §-a rendelkezik:

(1) Ha a tulajdonos jóhiszeműen földjének határain túl építkezett, a szomszéd – választása szerint – követelheti, hogy a túlépítő

a) a beépített rész használatáért és a beépítéssel okozott értékcsökkenésért adjon kártalanítást,

b) beépített részt vásárolja meg, ha a föld megosztható, vagy

c) az egész földet vásárolja meg

(2) A szomszéd egész földjének megvásárlását akkor követelheti a túlépítőtől,

a) a föld fennmaradó része a túlépítés következtében használhatatlanná válik

b) a földdel kapcsolatos valamely jog vagy foglakozás gyakorlása a túlépítés következtében lehetetlenné vagy számottevően költségesebbé válik.

Túlépítésről beszélünk, ha a tulajdonos a részben az ő, részben valaki más tulajdonában lévő földterületen saját anyagával (túl)épít. 

Attól függetlenül, hogy a túlépítő jóhiszemű vagy rosszhiszemű volt, a túlépítés mindig kártalanítási kötelezettséggel jár. 

Jóhiszemű a túlépítő, ha nem tudta, és az adott körülmények között nem is kellett volna tudnia, hogy saját földje határain túlépített. Ebben az esetben a túlépítés következményei:

1. kártalanítás

2. a beépített rész megvásárolása

3. az egész föld megvásárlása

Természetesen a beépített rész megvásárlására csak abban az esetben nyílik mód, ha a tulajdonjog is bejegyezhető az ingatlan-nyilvántartásba ezzel egyidejűleg. Ennek viszont feltétele, hogy a beépített rész a túlépítő ingatlanához csatolható legyen.

Rosszhiszemű a túlépítő, ha tudta, illetve az adott körülmények között tudnia kellett volna, hogy saját földje határán túl építkezett. Akkor is rosszhiszemű a túlépítő, ha a szomszéd a túlépítés ellen időben tiltakozik, és így az eredeti állapot visszaállítása nem okozott volna aránytalan károsodást. Ezt a Ptk. 110. §-a szabályozza az alábbiak szerint:

(1) Ha a túlépítő rosszhiszemű volt, vagy ha a szomszéd a túlépítés ellen olyan időben tiltakozott, amikor a túlépítőnek az eredeti állapot helyreállítása még nem okozott volna aránytalan károsodást, a szomszéd a 109. § (1) bekezdésében meghatározottakon kívül – választása szerint – követelheti, hogy a túlépítő

a) saját földjét és az épületet a gazdagodás megtérítése ellenében bocsássa tulajdonába, vagy

b) az épületet bontsa le.

(2) A szomszéd épület lebontását akkor követelheti, ha ez az okszerű gazdálkodás következményeivel nem ellenkezik. A lebontás és az eredeti állapot helyreállításának költségei a túlépítőt terhelik; megilleti azonban a beépített anyag elvitelének a joga.

Így tehát, ha a túlépítő rosszhiszemű volt, akkor a jóhiszemű túlépítés jogkövetkezményein túl a károsult követelheti, hogy a túlépítő saját földjét és az épületet bocsássa a szomszéd tulajdonába (a gazdagodás megtérítése ellenében), illetve, hogy a túlépítő az épületet bontsa le. Utóbbi azonban csak kivételes esetekben követelhető, és érvényes bontási engedéllyel is rendelkezni kell.

A bíróság a szomszéd választásától eltérő döntést is hozhat, ezt a Ptk. 111. §-a szabályozza:

(1) A bíróság a túlépítés következményeit a szomszéd választásától eltérően is megállapíthatja, nem alkalmazhat azonban olyan megoldást, amely ellen mindkét fél tiltakozik.

A túlépítés és a beépítés elhatárolása a ráépítéstől

Beépítésnek az minősül, ha valaki saját tulajdonában álló földjére idegen (nem saját) anyaggal épít:

136. §. (1) Ha valaki idegen anyaggal saját földjére vagy használatában álló földre épít, beépítéssel megszerzi az anyag tulajdonjogát, de az anyag értékét köteles megtéríteni.

A beépítésnél (ellentétben a túlépítéssel) nincs jelentősége, hogy az elkövető jó- vagy rosszhiszemű volt-e. A beépítés esetében az anyag és a földterület értékének egymáshoz való viszonya szintén irreleváns, a törvényhozó azonban gondoskodott az idegen anyag tulajdonosának érdekeiről. Így főszabályként a beépített anyag tulajdonjogát a beépítő szerzi meg, ennek értékét (a gazdagodás mértékét) köteles megtéríteni. Az is fontos, hogy a beépített anyag már elválaszthatatlan legyen a földtől az épület károsodása nélkül.

137. §. (1) Ha valaki anélkül, hogy erre jogosult lenne, idegen földre épít, az épület tulajdonjogát a földtulajdonos szerzi meg, köteles azonban gazdagodását a ráépítőnek megfizetni. A bíróság a földtulajdonos kérelmére a ráépítőt kötelezheti a földnek, illetőleg – ha a föld megosztható – a föld megfelelő részének megvásárlására.

(2) A ráépítő szerzi meg a földnek, illetőleg a föld megfelelő részének tulajdonjogát, ha az épület értéke a földnek, illetőleg a föld megfelelő részének az értékét lényegesen meghaladja. A bíróság a földtulajdonos kérelmére azt is megállapíthatja, hogy a ráépítő csak az épület tulajdonjogát szerezte meg; ebben az esetben a ráépítőt a földön használati jog illeti meg.

(3) Ha valaki a más tulajdonában levő épületet bővíti, ahhoz hozzáépít vagy azt átépíti vagy ha az idegen földön már épület áll, a ráépítéssel – a felek eltérő megállapodása hiányában – közös tulajdon keletkezik. A ráépítő tulajdoni hányadát az egész ingatlan értékéből a ráépített részre eső érték aránya alapján kell megállapítani.

(4) A ráépítő tulajdonszerzésére vonatkozó szabályokat [(2)-(3) bekezdés} nem lehet alkalmazni, ha a ráépítő rosszhiszemű volt vagy ha a földtulajdonos a ráépítés ellen olyan időben tiltakozott, amikor a ráépítőnek az eredeti állapot helyreállítása még nem okozott volna aránytalan károsodást.

Ráépítésen értjük, ha az építő idegen földre épített, vagyis a felépített épület egésze nem a saját telkén van. A túlépítés és a ráépítés közötti különbség tehát, hogy míg a túlépítésnél az építkezés csak részben történik más tulajdonában lévő földterületen, addig a ráépítés teljes mértékben idegen területen történt.

A beépítés, túlépítés és ráépítés közös vonásaként említhető, hogy a rájuk vonatkozó szabályozásokat csak a Ptk. Hatálybalépésének dátuma utáni építkezések esetében lehetett alkalmazni, tehát 1960. május 1. után. 

A ráépítés jogkövetkezményei:

1. Az épület tulajdonjogát a föld tulajdonosa szerzi meg a gazdagodás megtérítése ellenében. – Ptk. 97. §. (1)

2. A túlépítéshez hasonlóan a választás joga itt is a földtulajdonost illeti meg, tehát kérheti, hogy a ráépítő vegye meg a földet, illve annak egy részét, amennyiben az megosztható.
Ezek főszabályként kerülnek alkalmazásra a ráépítés esetében. Ezek mellett egyéb rendelkezések is vannak:

I. Ha a ráépítő jóhiszemű volt és az épület értéke jelentősen meghaladja a föld értékét

1. A ráépítő megszerezheti a föld tulajdonjogát

2. A földtulajdonos kérésére a ráépítő az épület tulajdonjogát is megszerezheti (ha az a föld tulajdonjogától elválhat). 

II. Ha az építkezés már létező épülethez, vagy épület mellé történik. Ebben az esetben – ellenkező megállapodás hiányában - közös tulajdon keletkezik.

III. Ha a ráépítő rosszhiszemű volt, akkor arra is kötelezhető, hogy az épületet bontsa le (Ptk. 137. §. (4), Ptk. 110. §.) Ebben az esetben a bíróságnak természetesen vizsgálnia kell, hogy ne ütközzön az okszerű gazdálkodás követelményeivel.
Az elővásárlási jogok alakulása átruházás esetén


Az elővásárlási joggal terhelt ingatlan tulajdonosa, ha el kívánja adni az ingatlanát, a kapott vételi ajánlatot a szerződés előtt köteles az elővásárlásra jogosulttal közölni. Amennyiben az elővásárlásra jogosult a kapott ajánlatot - meghatározott határidőn belül - elfogadja- és erről ilyen értelmű nyilatkozatot tesz -, úgy tulajdonos és a jogosult között az ajánlatban szereplő feltételekkel (többek között: vételár, birtokbaadás) a szerződés létrejön. 

Ekkor az elővásárlási jogosult az ajánlattévő (vevőjelölt) helyébe lép és teljesítenie kell az adásvételi szerződésben az ajánlat tévő által vállaltakat. Az elővásárlási (elővételi) jogot jogszabályon vagy a felek szerződéses megállapodásán alapulhat. A jogszabály által biztosított elővásárlási jog megelőzi a szerződéses elővásárlási jogot. 

Az elővásárlási jog az ingatlan-nyilvántartásba bejegyezhető, amennyiben ez megtörténik, úgy a jogosult az elővásárlási jogát mindazokkal szemben érvényesítheti, akik a bejegyzés után az ingatlan-nyilvántartásban jogot szereztek. Amennyiben az elővásárlási jogot nem jegyezték be, úgy a jóhiszemű vevő érdekei lesznek fokozottabban védve, tehát Ő az ingatlan tulajdonjogát megszerzi. Az elővásárlási jogosult ebben az esetben kártérítési igénnyel léphet fel a korábbi tulajdonossal szemben. 

A tulajdonosnak a vételi ajánlat minden lényeges eleméről tájékoztatni kell az elővásárlási jogosultat, hogy ezek mérlegelése alapján hozhassa meg döntését. A közlésnek - ingatlan esetében - írásban és utóbb igazolható módon kell megtörténnie. Nem terheli a közlési kötelezettség a tulajdonost, ha a közlés a jogosult(ak) tartózkodási helye vagy más körülményei miatt rendkívüli nehézséggel vagy számottevő késedelemmel járna. 

 Amennyiben az elővásárlásra jogosult úgy nyilatkozik, hogy nem kíván élni az elővásárlási jogával, vagy nem nyilatkozik egy bizonyos határidőn belül, akkor az ingatlan tulajdonosa eladhatja az ingatlant a vevőjének az adásvételi szerződésben rögzített vagy, számára kedvezőbb feltételekkel. Amennyiben több elővásárlásra jogosult is az ajánlat elfogadása és az ingatlan megvásárlása értelmében nyilatkozik, úgy közöttük a tulajdonos választhat. 

Az elővásárlási jog - a jogosulti oldalt tekintve - nem átruházható, de törvény ettől eltérően rendelkezhet. Az elővásárlási jog - a kötelezetti oldalt tekintve - a dologhoz kapcsolódik, tehát a kötelezett személyének megváltozása nem érinti az elővásárlási jogot.
Az elővásárlási jog gyakorlásának lehetősége kizárólag az adásvételhez kapcsolódik, a tulajdonos az ingatlant korlátozás nélkül elcserélheti vagy elajándékozhatja.
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