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BALATONBERÉNY KÖZSÉG ÖNKORMÁNYZATI 

KÉPVISELŐ-TESTÜLETÉNEK

2022. november 24-i nyilvános ülésére 

TÁRGY:

Bogdán Dániel hozzájárulás iránti kérelme épület tulajdonjogának megszerzéséhez
ELŐADÓ:

Druskoczi Tünde 
polgármester
Tisztelt Képviselő-testület!
Dr. Fábos Katalin ügyvéd, mint Bogdán Dániel Balatonberény, Táncsics u. 32. szám alatt lakos meghatalmazott jogi képviselője kérelemmel fordult önkormányzatunkhoz az alábbi tartalommal:
Önkormányzatunk tulajdonát képezi a Balatonberény belterület 281. hrsz.-ú, „beépített terület” megjelölésű, 1091 m2 nagyságú, természetben a Balatonberény, Táncsics u. 32. szám alatti ingatlan. Ezen ingatlanon Bogdán Dániel saját költségén gazdasági épületet létesített, melyre hivatalunk által I/601-2/2021. szám alatt kiadott hatósági bizonyítvánnyal rendelkezik.

A fenti tényállásra tekintettel a kérelmező elsődlegesen azt kérte, hogy az önkormányzat, mint a 281. hrsz.-ú ingatlan tulajdonosa járuljon hozzá, hogy a gazdasági épület tulajdonjogát ráépítés címén Bogdán Dániel 1/1 arányban megszerezhesse azzal, hogy a szükséges szerződés és változási vázrajz elkészítésének költségeit vállalja. Kérte továbbá, hogy az önkormányzat az épület megközelítését szolgáló földhasználati jogot is biztosítsa a bejáráshoz és a felépítmény használatához szükséges mértékben.

Másodlagosan kérte a fentieken túl, hogy az önkormányzat a 281. hrsz.-ú ingatlan ½ tulajdoni hányadát egy méltányos összeg fejében értékesítse Bogdán Dániel részére, ez esetben földhasználati jog biztosítására nincs szükség. 

A rendelkezésünkre álló előzményi iratokból az alábbi állapítható meg:

Tulajdoni lapok szerint: 
A Balatonberény 281. hrsz.-ú, „beépített terület” megnevezésű, 1091 m2 nagyságú ingatlan 1/1 arányban az önkormányzat tulajdonát képezi, melyet a Balatonberény belterület 281/A hrsz.-ú ingatlan javára bejegyzett földhasználati jog terhel.
A 281/A. hrsz.-ú ingatlan „lakóház” megjelölésű, 49 m2 nagyságú, melynek több tulajdonosa van és több végrehajtási joggal is terhelt. Az ingatlan javára bejegyzésre került a 281. hrsz.-ú ingatlant terhelő földhasználati jog.
Jelenlegi tényleges állapot:

Az ingatlannyilvántartásban 281/A. hrsz.-ú ingatlanként feltüntetett 49 m2 nagyságú lakóépület már nem létezik, az elbontásra került, helyére építési engedély birtokában néhai Bogdán János és Bogdán Tibor 1990-ben kétlakásos lakóházat épített, amely az ingatlannyilvántartásban nem került feltüntetésre, habár jogerős használatba vételi engedéllyel rendelkezik. Néhai Bogdán János 2015. augusztus 31-én kérelemmel fordult az önkormányzathoz az ingatlan hátsó kertjében egy tüzelőtároló megépítéséhez, melyhez a polgármester 2015. szeptember 25-én hozzájárulását adta azzal a feltétellel, hogy ideiglenes jelleggel egy betonalap és téglafalazat nélküli mobilépítményt létesíthet fatároló céljára. Egyúttal felhívta a kérelmezőt, hogy a kétlakásos felépítmény tulajdoni viszonyát, az ingatlannyilvántartásban történő feltüntetését rendezze el. A hozzájárulás ellenére 2015. novemberében egy kb. 40 m2 nagyságú, beton alapzatú, tégla falszerkezetű, magastetős, még akkor cserépfedés nélküli, lakás célú épület építése kezdődött el néhai Bogdán János által. Az épületet Bogdán Dániel és családja életvitelszerű lakhatásra használja.
A megépített felépítménnyel kapcsolatosan 2016. novemberében építésrendészeti eljárás indult, melynek keretében megállapításra került, hogy a kétlakásos családi ház mögött, attól kb. 2 m távolságban egy három helyiségből álló, lakófunkciót ellátó 5,87 m X 10,10 m beépített alapterületű új épület létesült építési engedély és ugyanakkor önkormányzati hozzájárulás nélkül. A szabálytalan építési tevékenységre tekintettel az építésügyi hatóság 2017. március 7-én kelt végzésében felhívta jelen ügy kérelmezőjét, hogy a tárgybani felépítményre 60 napon belül nyújtson be fennmaradási engedély iránti kérelmet.
Tudomásunk szerint a kérelmező a későbbiekben átépítette a felépítményt azért, hogy az építés ne minősüljön engedélykötelesnek, így fennmaradási engedélyre sem volt szükség.
Bogdán Dániel 2021. január 19-én kérte önkormányzatunktól 1 db gazdasági épület építmény megépítése tényének igazolására hatósági bizonyítvány kiállítását az ingatlannyilvántartásban történő átvezetés céljából.

A hatósági bizonyítvány kiállítására 2021. február 10-én, I/601-2/2021. szám alatt került sor, amely igazolta, hogy 1 db gazdasági épület rendeltetésű építmény megépítésre került, a változás az ingatlannyilvántartásba bejegyezhető.
A Ptk. a ráépítéssel kapcsolatosan a következőképp rendelkezik:

5:70. § [Ráépítés]
(1) Ha valaki anélkül, hogy erre jogosult lenne, jóhiszeműen 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 vagy - ha a föld megosztható - a föld megfelelő részének a megvásárlására.

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

5:71. § [Rosszhiszemű ráépítés]
(1) Rosszhiszemű ráépítés esetén és abban az esetben, ha a földtulajdonos a ráépítés ellen olyan időben tiltakozott, amikor a ráépítőnek az eredeti állapot helyreállítása még nem okozott volna aránytalan károsodást, a túlépítés szabályait kell megfelelően alkalmazni.

(2) Rosszhiszemű a ráépítő, ha az építkezés megkezdése előtt tudta vagy a körülmények alapján tudnia kellett volna, hogy az építés a tulajdonos tulajdonjogát sérti.

Túlépítés szabályai:
5:28. § [A jóhiszemű túlépítés]
(1) Ha a tulajdonos jóhiszeműen földjének határain túl építkezett, a szomszéd követelheti, hogy a túlépítő

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

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

c) az egész földet vásárolja meg.

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

a) a föld fennmaradó része a túlépítés következtében használhatatlanná válik; vagy

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

(3) A bíróság a szomszéd által választott jogkövetkezmény helyett az (1) bekezdésben meghatározott más jogkövetkezményt alkalmazhat. Nem alkalmazhat a bíróság olyan jogkövetkezményt, amelynek alkalmazása ellen mindkét fél tiltakozik.

5:29. § [A rosszhiszemű túlépítés]
(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 követelheti, hogy a túlépítő

a) az épületet bontsa le; vagy

b) a saját földjét és az épületet - a föld és az épület értékének megtérítése ellenében - bocsássa tulajdonába.

(2) Az (1) bekezdésben foglaltak mellett a szomszédot - választása szerint - megilletik a jóhiszemű túlépítésre vonatkozó szabályokban foglaltak szerinti jogok.

(3) A lebontás és az eredeti állapot helyreállításának költségei a túlépítőt terhelik. A túlépítőt megilleti a beépített anyag elvitelének joga.
Az önkormányzatnak a Ptk. 5:70.§ (2) bekezdés II. fordulata alapján van jogi lehetősége arra, hogy az elsődleges kérelemnek helyt adjon és hozzájáruljon ahhoz, hogy a felépítmény vonatkozásában a kérelmező ráépítés címén tulajdonjogot szerezzen, de ebben az esetben a föld használatát az önkormányzatnak biztosítania kell.
Másodlagos kérelemnek történő helyt adás esetén a 281. hrsz-ú ingatlan vonatkozásában közös tulajdon keletkezne. Az ingatlan, illetve annak ½ tulajdoni hányadának értékesítése esetén alkalmazni kell Balatonberény Község Önkormányzat Képviselő-testületének az önkormányzati vagyongazdálkodásáról szóló 11/2013. (V.2.) önkormányzati rendeletét. Ennek értelmében az ingatlan (tulajdoni hányad) forgalmi értékét előzetesen meg kell állapítani ingatlanforgalmi értékbecslő által és amennyiben az az 5.000.000 Ft értéket meghaladja, kizárólag versenyeztetés útján, az összességében legelőnyösebb ajánlattevő részére értékesíthető.
Az ingatlan megosztására a HÉSZ szabályai alapján (Lke-2 övezeti besorolás, legkisebb teleknagyság: 800 m2) nincs lehetőség.
Kérem a T. Képviselő-testületet, hogy szíveskedjen a kérelemben foglaltakat megvitatni.
Határozati javaslat:
a) Balatonberény Község Önkormányzat Képviselő-testülete dr. Fábos Katalin, mint Bogdán Dániel Balatonberény, Táncsics u. 32. szám alatti lakos jogi képviselője által benyújtott kérelmet megismerte, megvitatta és hozzájárul/nem járul hozzá, hogy a Balatonberény belterület 281. hrsz-ú ingatlanra épített gazdasági épület tulajdonjogát 1/1 arányban Bogdán Dániel Balatonberény, Táncsics u. 32. szám alatti lakos ráépítés címén megszerezze.
(Hozzájárulás esetén: azzal a feltétellel, hogy az ehhez szükséges szerződés és változási vázrajz elkészítése, valamint az eljárással kapcsolatos valamennyi költség viselése a kérelmezőt terheli. Egyúttal az építmény megközelítéséhez és annak használatához szükséges mértékben a kérelmező részére földhasználati jogot biztosít.)

b) A képviselő-testület a Balatonberény belterület 281.hrsz.-ú ingatlan ½ tulajdoni hányadának megvásárlására irányuló kérelmet támogatja/nem támogatja.
Határidő: kérelmező értesítésére 5 nap

Felelős: Druskoczi Tünde polgármester

Balatonberény, 2022. november 14.

                                                                                                       Druskoczi Tünde sk.

                                                                                                            polgármester
