Jogi rovat
A raépitésrol

Bevezetés. Képzeletbeli torténetink egy csaladban jatszodik, ahol a sztlék tulajdonaban allé
telken vagy hazas ingatlanon a fiatalok a sztl6k engedélyével hazat épitenek, tetéteret beépitenek,
az all6 hazhoz épiletrészt toldanak hozza. A mindennapi élethelyzet, amikor nem a tulajdonos
épitkezik a foldjén (vagy masképp, amikor a tulajdonos f6ldjén, épiiletén mas személy épitkezik)
egy sor kényes és husba vago jogi kérdést vet fel. A legfontosabb: kit és milyen aranyban illet meg
a tulajdonjog?

A raépités jogi szabalyozasi kérébe tartozé élethelyzetek altalaban a csaladi jokapcsolatban, a
bizalomban gyckereznek. A legtudatosabb polgarok az életiket meghatarozo, pénztarcajukat
megterhel6 beruhazasok el6tt a bizalmi kapcsolat mellett is tajékozddnak és az épitkezést a szik-
séges jogi rendezésbe illesztik. A bizalmi (vagy annak vélt) csaladi, egytttélési viszonyok kozott
ugyanakkor a lakossag jelentSs része esetében még a rendkiviili jelent6ségl beruhazas, épitkezés
el6tt is a jogi szabalyozast, szerz6déskotést, de akar csak a tajékozodast is a felek elmulasztjak, a
(lehetséges) jogkovetkezményeket, a kockdzatokat nem tarjak fel. Igy az épitkezés kovetkeztében
az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogi helyzet (ki a tulajdonos) eltérhet a valdsagostdl. Ez még
akkor is baj, ha a bizalmi helyzet, a csaladi kapcsolat fennmarad. Ha ellenben a viszonyok meg-
romlanak, akkor j6 eséllyel perbe torkolld vitaval néznek a ,felek” szembe. Ezért tartom fontos-
nak, hogy megismerkedjiink a raépités fogalmaval és fontosabb jogkovetkezményeivel.

A raépités és a tulajdonjog fogalma ¢és viszonya. Az ingatlan — jogi értelemben — egy f6ld-
teriilet és az ahhoz elvalaszthatatlanul kapcsol6dé barmely mas dolog, igy ide tartoznak az éptile-
tek, épitmények. Minden ingatlan (akar all rajta épilet, akar csak puszta telek) bévilhet épités,
bévités, atépités folytan. Ilyen helyzetben a jog elsé kérdése: ki az ingatlan tulajdonosa, illetSleg
tulajdonjogot szerez-e a raépit6 (épitkezd). Raépitésrol beszéliink azokban az esetekben, ha valaki
mas személy tulajdonaban allé foldre épit, a mas tulajdonaban all6 épiiletet béviti, ahhoz hozza-
épit stb. A raépités tulajdonjog megszerzésének egy modja, ugyanis a Polgari torvénykonyv (Ptk.)
ugy rendelkezik, hogy a raépit6 aranyos tulajdonjogot szerez az épitkezésével érintett ingatlanon.
Nem szerez jogot a raépitd, ha tudta, vagy kell6 gondossag mellett tudnia kellett volna, hogy mas
személy tulajdonaban all6 foldre épit, épiilethez épit hozza.

A raépités szabalyait nem lehet alkalmazni oly esetekben, amikor a tulajdonos és az épitkez6
(raépit6) megegyeztek (akar szoban, akar irasban) az épitkezés kapcsan el6allo tulajdoni kérdések
rendezésér6l. Ha ilyen megallapodas nincs, az épitkezé kovetelheti, hogy az ingatlan-
nyilvantartasban 6t tulajdonosként feltintessék. A tulajdonjog bejegyeztetésével nem szabad kés-
lekedni, ugyanis ha az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett tulajdonos kézben atruhazta a tulaj-
donjogot olyan harmadik személyre, aki az ingatlan-nyilvantartasban bizva, johiszemuten (vagyis
az épitkezésrél nem tudva), ellenérték fejében szerezte meg azt, a raépit6 tulajdonjogat mar nem
lehet tobbé bejegyezni, és igénye puszta (korabbi tulajdonossal szembeni) kartéritési igénnyé ala-
kul at. A raépit6 tulajdonjoganak bejegyzését ugyanis akadalyozza mas johiszemd személy id6-
kozbeni tulajdonszerzése, mert az ilyen szerzést a jog abszolut hatéllyal és teljességgel védi.

Ha mas személy joga nem akadalyozza a raépités folytan el6allt tulajdonjog bejegyzését, az ha-
taridé nélkil bejegyeztethetd, mig a kartéritési igény ot év alatt elévil.

A raépitési szerz6dés. A torvény felhatalmazza a tulajdonost, hogy az épitkezével szerzédést
kosson és abban a felépitendd épitmény tulajdonjogat az épitkezének engedje. Ez a szerz6dés tu-
lajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésére alkalmas, ezért erre csak megfelel$ alaksze-
raségekkel elkészitett és ugyvédi ellenjegyzéssel ellatott (vagy kozjegyzoi) okirat alapjan van helye.
Ha a felek ilyen okirat tartalmaban nem tudnak megallapodni, marad a biréi ut. Fontos, a szerz6-
dé6 felek dontéshozatalat befolyasold tény, hogy a raépités folytan illetékmentesen szerez tulajdon-
jogot az épitkezé.



Tanulsagok, réviden: (1) ha épitkeziink, és nem a mi tulajdonunkban all az ingatlan, tisztazzuk
a tulajdonosi viszonyokat. (2) szerezziik meg a tulajdonos engedélyét irasban az épitkezéshez,
kossunk a tulajdonjog megszerzése, a tulajdoni hanyadok tisztazasa targyban szerzédést, (3) ha tu-
lajdonjogot szereztiink épitkezésiink nyoman, jegyeztesstik azt be haladéktalanul a foldhivatalban!
(4) az épitkezés legyen jogszerd, legyen épitési engedélytnk!
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