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Balassagyarmati Torvényszék
27.P.20.124/2023/30.szam

A Balassagyarmati Torvényszék a Bodis Ugyvédi Iroda dr. Bodis Pal iigyvéd (2660
Balassagyarmat, Deak Ferenc utca 7-9.) altal képviselt felperesl (Ciml) felperesnek — dr.
Czudar Sandor (2660 Balassagyarmat, Rakoczi ut 13.) tligyvéd altal képviselt Alperesl
(Cim1) I. rendti, dr. Szupuka Gabriella (2660 Balassagyarmat, Teleki utca 15..) tigyvéd altal
képviselt Alperes2 (Cim1) II. renddi és dr. Czudar Sandor (2660 Balassagyarmat, Rakoczi ut
13.) igyvéd altal képviselt Alperes3 (Cim1) III. rendi alperes ellen tulajdonjog megallapitasa
irant inditott perében meghozta az alabbi

itéletet:
A torvényszEk a felperes keresetét elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az 1. és IIl. rendli alpereseknek
egyiittesen 1.800.860.- (egymillio-nyolcszazezer-nyolcszazhatvan) Ft perkoltséget.

A le nem rétt 1.500.000.- (egymillid-6tszazezer) Ft eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen a kézbesitéstdl szamitott 15 napon beliil fellebbezéssel lehet €lni, melyet
eloterjesztése esetén a Balassagyarmati Torvényszéken kell elektronikus uton benyujtani a
Fovarosi [télétablahoz cimzetten.

A torvényszék tajékoztatja a feleket, hogy a Févarosi [télétabla a fellebbezést targyalason
kiviil biralja el, kivéve, ha a felek barmelyike targyalas tartasat kéri, a birésag azt indokoltnak
tartja vagy a targyalason foganatosithatd bizonyitast kell lefolytatni. A fellebbezd félnek a
targyalas tartasara iranyuld kérelmét a fellebbezésben kell eldterjesztenie.

A Févarosi [tél6tabla elbtti eljarasban a jogi képviselet kotelezd.

Indokolas

Alperes] I. rendi és Alperes2 II. rendi alperes a felperesi egyesiilet tagjai, akik a per
meginditdsat megeldzden hazastarsi kapcsolatban alltak. A III. rendli alperes az I. rendil
alperes édesapja. Alperes2 II. rendii alperes egyben a felperesi egyesiilet bejegyzett torvényes
képviseldje.

A telepiilés beltertilet ... helyrajzi szam alatti, természetben irdnyitdszam telepiilés, kozteriilet
ut 9. szadm alatti ingatlan 2 - 2 részben az 1. rendii €s a II. rendii alperes tulajdonat képezi,
mely ingatlanon a III. rendii alperes holtig tarté haszonélvezeti joga be van jegyezve.

2008. december 12. napjan alperesi név Alperesl (jelenleg Alperesl), Alperes2, valamint
Alperes3, mint bérbeadok, tovabba a Felperesi egyesiilet, mint bérlé bérleti szerzodést
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kotottek a telepiilés, ... helyrajzi szam alatt felvett lakohdz, udvar, gazdasagi épiilet
megjelolésii, 2848 m? teriiletli, természetben kozteriilet ut 9. szam alatti ingatlan
vonatkozasadban. A bérleti szerzOdésben a bérbeadok, igy a tulajdonosok és a holtig tartd
haszonélvezeti jog jogosultja a fenti ingatlant 2008. december 12. napjatol 25 évi
meghatarozott id6tartamra 2028. december 12. napjaig bérbe adtak, a bérld pedig azt bérbe
vette. Az ingatlan bérleti dijat a szerz6do felek 5.000.-Ft/ho Gsszegben allapitottdk meg. A
bérbeaddk a szerzddés aldirasaval egyidejlileg hozzajarultak ahhoz, hogy a bérld az
ingatlanon kiilonb6z0 beruhdzasokat valositson meg, igy lovardat - istallot alakitson ki,
valamint vendégek fogadasara és elszallasolasara alkalmas szallashelyeket alakitson ki. A
bérbeadok kotelezték magukat arra, hogy a bérld az ingatlant az iizemeltetési kotelezettség
lejartaig minden eshetdleges koriilmény felmertiilése esetén is jogosult haszndlni. A bérbeadok
kotelezték magukat arra, hogy az ingatlanon 1€vo lebontasra vard lakohdzat jelen szerzédés
alairasatol szamitott 60 napon lebontjak.

A felperesi egyesiilet 2009. januar 12. napjan tdmogatasi kérelmet terjesztett elé a
Mezdgazdasagi €s Vidékfejlesztési Hivatalnal a telepiilés, ... helyrajzi szamua foldteriileten
felépitendd idegenforgalmi szallashely, illetve lovasturisztikai komplexum létrehozasanak
tamogatasara.

Alperes2 ¢és alperesi név Alperesl (jelenleg Alperesl) tulajdonosok, valamint Alperes3
haszonélvezd 2009. augusztus 12. napjan irdsban hozzajarultak ahhoz, hogy a tulajdonukban
1évo telepiilés, ... helyrajzi szamu ingatlanon a Felperesi egyesiilet lovardat, istallokat, illetve
szallasépiiletet épitsen, illetve miikodtessen.

A Mezogazdasagi ¢s Vidékfejlesztési Hivatal ligyirat iktatdszdmu hatdrozataval a tamogatasi
kérelemnek helyt adott, a kotelezettségvallalds teljes Osszegét 51.733.249.-Ft-ban, a nettd
kiadasra jutd tdmogatasi 6sszeget 41.386.599.-Ft-ban meghatarozva.

A Virosi Polgarmesteri Hivatal telepiilés 1 a ligyirat2 iktatoszamu hatarozataval a felperesi
egyesiilet épittetd kérelmére a Alperes2 és alperesi név Alperesl1 tulajdonat képezd telepiilés,
kozteriilet Gt 9. szam, ... helyrajzi szam alatti foldrészleten 736,44 m? beépitett alapteriiletli
lovarda megnevezésti allando jellegli mezdgazdasagi épitmény épitési munkaira az épitési
engedélyt megadta.

telepiilés 1 Varos Onkormanyzatanak Jegyzdje a iigyiratl szamu hatdrozataval a felperesi
egyesiilet épittetd kérelmére hasznalatbavételi engedélyt adott végleges jelleggel a telepiilés,
kozteriilet ut 9. szam, ... helyrajzi szamu foldrészleten épitett lovarda rendeltetést épiiletre.
Egyben kotelezte az épittett a valtozas ingatlan-nyilvantartasi atvezetéséhez jogszabalyban
elirt, hatalyos foldhivatali zaradékkal ellatott valtozasi vazrajz Orszagos Epitésiigyi
Nyilvantartasba elektronikus iton torténd feltoltésére.

A 2014. februar 13. napjan készitett valtozasi vazrajz 2014. marcius 3. napjan lett
zaradékolva 115/2014. szam alatt. A valtozasi vazrajz szerint a valtozas utan a ... helyrajzi
szamu ingatlan megjeldlése a kivett, beépitetlen teriilet helyett kivett, lovarda, udvar, tovabba
a térképen feltiintetésre keriilt a lovarda épiilete.

A 2014. augusztus 12. napjan kelt végzésével telepiilés 1 Varos Onkormanyzatanak Jegyzdje
megkereste a Jardsi Hivatal Jarasi Foldhivatalat azzal, hogy a telepiilés, kozteriilet ut 9.
hazszam, ... helyrajzi szdmu foldrészleten épiilt lovarda rendeltetésti épiiletet jegyezze be az
ingatlan-nyilvantartasba a csatolt hasznalatbavételi engedé€ly alapjan, utalva ra, hogy a
hatalyos foldhivatali zaradékkal ellatott valtozasi vazrajz Orszagos Epitésiigyi
Nyilvantartasba torténd feltoltése elektronikus uton megtortént.

Jaréasi Hivatal Jarasi Foldhivatala a jegyzo altal kiadott hasznalatbavételi engedély alapjan
/2/2014.05.16 iktatoszammal az épiiletet feltiintette az ingatlan-nyilvantartasban.
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A felperesi egyesiilet a lovarda megépitését kdvetden a lovasturisztikai komplexum
korszertsitésére 2014. januarjaban jabb timogatasi kérelmet nyujtott be a Mezogazdasagi €s
Vidékfejlesztési Hivatalhoz.

A Mezdgazdasagi és Vidékfejlesztési Hivatal a hatdrozat. szam alatti, 2014. aprilis 14. napjan
kelt hatarozatéval a tdmogatasi kérelemnek helyt adott, a kotelezettségvallalas teljes Osszegét
11.428.413.-Ft, a netto kiadasra jutd tdmogatasi dsszeget 8.998.751.-Ft-ban hatarozva meg. A
hatdrozat szerint az elfogadott megvaldsitasi hely a telepiilés ..... ¢és ... helyrajzi szam alatti
ingatlan.

2019. marcius 27. napjan a telepiilés ..., valamint ..... helyrajzi szamu ingatlanra 37 millié
forint erejéig jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom lett bejegyezve a
pénzintézet Takarékszovetkezet javara, mely terhelés 2021. julius 14. napjan lett tordlve.

2022. évig a felperesi egyesiilet a bérleti szerzddés alapjan lizemeltette az altala épittetéként
felépitett lovardat.

2022. oktdber 7. napjan kelt megkeresésével a felperesi egyesiilet azzal kereste meg alperesi
név Alperesl tulajdonost €s Alperes3 haszonélvezot, hogy az egyesiilet a fenti ingatlanon a
felépitményt megépitette, arra hasznalatbavételi engedélyt kapott, azonban a felépitmények
tulajdonjoga nem az egyesiilet nevére keriilt telekkonyvezésre, hanem csupan feltlintetésre
kertilt a felépitmény a tulajdonosok tulajdonat képezd altalajra. Az egyesiilet allaspontja
szerint ez az allapot jogellenes, mert a jelentds allami tdmogatas igénybevételével létesitett
felépitményeket jogilag is a raépitdnek kell megszereznie. Ezért a tulajdonszerzés
vonatkozasaban szerzodés megkdtésére kérte fel a tulajdonost, illetve a haszonélvezot.

A megkeresésre alperesi név Alperes] nem valaszolt, Alperes3 pedig nemleges valaszt adott.

A felperesi egyesiilet a 2023. marcius 4. napjan tartott kdzgylilésen meghozott hatdrozataval
elhatarozta az egyesiilet altal a telepiilés, belteriilet ... helyrajzi szam® ingatlanon 643 m?
teriileten létesitett lovarda felépitmény vonatkozaséban a tulajdonjogi igény peres eljarasban
torténo érvényesitését alperesi név Alperesl, Alperes2 és Alperes3 alperesek ellen.

A felperes modositott keresetében azt kérte, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés szerint I. €s
II. rendi alperesek egymdas kozott egyenld aranyt tulajdonat képezd, III. rendii alperes
haszonélvezeti joga alatt allo telepiilés belteriilet ... helyrajzi szam alatt felvett, 2939 m?
tertiletl kivett lovarda, udvar megnevezésii ingatlan 944/1000-ed ardnyt tulajdonjogat
raépités jogcimén adja a birdsag a felperes tulajdonaba 600.000.-Ft megvaltasi ar megfizetése
ellenében a III. rendli alperes haszonélvezeti jogatél mentesen azzal, hogy a felperes a
tulajdonjoga folytan a hasznalati megosztast tartalmazé F/14. szam alatt csatolt vazrajzon 1.
szammal jelolt 1776 m? kiterjedésii ingatlanrész kizardlagos hasznalatara, alperesek pedig a
vazrajzon II. szdmmal jelolt 1163 m? kiterjedésli ingatlanrész kizarolagos hasznalatira
jogosultak. Kérte tovabba, hogy a jogerds itélet és csatolt vazrajz megkiildésével keresse meg
a torvényszeék a benyujtolt a telepiilés ... helyrajzi szamu ingatlan 944/1000-ed aranyu
tulajdonjoganak a felperes nevére torténd bejegyzése, valamint a hasznalati megosztast
tartalmazd vazrajz nyilvantartasban torténd elhelyezése végett.

Keresetét a régi Ptk. 137. § (2)-(3) bekezdésére és a régi Ptk. 97. § (2) bekezdésére
alapitotta.

Eldadta, hogy sem a 2008. december 12. napjan megkotott bérleti szerzodés, sem pedig mas
megallapodds nem szabalyozta a felek kozott a felépitmény megvalosulasat kovetd jogi
sorsat. A felperes az épitési engedélyt megkapta, allami tdmogatast nyert el az épiilet
létesitésére, melyet kovetden kozbeszerzési eljarasban megkototte a véallalkozasi szerz6dést a
kivitelezd Kft-vel. Az ingatlan felépiilt, a felperes a vallalkozasi dijat megfizette, majd
megkapta a hasznalatbavételi engedélyt. A felépitmény a hasznalatbavételi engedély alapjan
feltiintetésre kerlilt az ingatlan-nyilvantartdsban, azonban hivatkozdsa szerint ismeretlen
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okbol a ... helyrajzi szdmu ingatlan tulajdonjogi allasa valtozatlan maradt és nem kertilt sor a
felépitmény, mint 6nall6 ingatlan felperes tulajdonaba torténd bejegyzésére.

A perbeli ingatlan F/14. szamu mellékleten feltlintetett 1. részén létesiilt felépitmény
1étesitése kori forgalmi értékét 40 millié Ft-ban, az ingatlan II. részén talalhaté szénatarold
értékét 2 millié Ft-ban, az ingatlan altalajanak értékét 1 millid Ft-ban, ehhez képest az I.
részre eso értékét 600.000.-Ft-ban jelolte meg.

Hivatkozott ra, hogy bar a raépitéssel torténd tulajdonszerzés a hasznalatbavételi engedély
tanisdga szerint 2014-ben megtortént, a felperes tulajdoni igénye a régi Ptk. 115. § (1)
bekezdése szerint nem éviilt el, igy nincs elzarva attol, hogy tulajdonjogi igényét a jelen
perben érvényesitse. Annak van jelentsége, kinek a nevére szolt az ¢épitési és a
hasznalatbavételi engedély. Megallapithatd, hogy a felperes nevére, ez alapjan a felperes
tulajdonjogot szerzett.

A felperes allaspontja szerint a régi Ptk. 97. § (2) bekezdése alapjan az épitkezdt a perbeli
esetben azért illeti meg az épiilet tulajdonjoga, mert a létesitéshez a felperesek kifejezetten
hozzajarultak és torvény rendelkezik a felperes tulajdonszerzésérdl. A hivatkozott térvényi
rendelkezést a régi Ptk. 137. § (2) bekezdésében jelolte meg, mivel a felépitmény értéke
lényegesen meghaladja az altala elfoglalt foldteriilet értékét, a felperes, mint raépitd
johiszemiiségét pedig az alperesi hozzdjaruld nyilatkozat aldtdmasztja. Hivatkozott a Ptk.
fenti jogszabalyhelyekhez flizott magyarazatara, valamint a bir6i gyakorlatra. Hangsulyozta,
hogy a csatolt bérleti szerzédés nem zarja ki a felperes raépités utjan torténd
tulajdonszerzését, mert a szerz6dés nem tartalmaz a tulajdonjog rendezésére iranyuld
szabalyozast. Nem volt olyan rdutalé magatartas sem az alperesek részérdl, ami kizarta volna
a felperes tulajdonszerzését. Ha pedig a megallapodas nem zérja ki a tulajdonszerzést, akkor a
Ptk-ban szabdalyozott raépités szabalyai érvényesiilnek. Utalt r4, hogy a felperesi egyesiilet
targyi eszkoz kartonja alapjan a felperes a felépitményt 2014-t6l sajat tulajdonként tartja
nyilvan és ekként is amortizélja. A bérleti szerz6dés 2008. december 12-én keriilt alairasra,
ekkor még nyilvan nem volt ismert, hogy pontosan milyen felépitmény fog létesiilni. A
konkrét épitkezéshez az alperesek — ekkor mar a tervek ismeretében — 2009. augusztus 12-én
adtdk meg a hozzajarulasukat. A hozzajarulas feltétel nélkiili volt, nem volt olyan kikotése az
alpereseknek, hogy a felépitményen a felperes nem szerezhet tulajdonjogot.

Az 1. és III. rendii alperes a kereset elutasitasat kérte. Az 1. rendii alperes hivatkozott ra, hogy
a felperest az altala végzett tevékenységre (lovagoltatds) alapitva II. rendli alperessel —
né¢hany baratjukkal egyiitt — kzosen hoztak 1étre, az egyesiilet az 1. rendii alperes nevét viseli.
Az egyesiiletet sajatjuknak tekintették, a feladatokat egymas kozott megosztottak, a II. rendii
alperes végezte az adminisztrativ iranyitast, 6 pedig a szakmai munkat. A gazdalkodasukat és
tevékenységiiket a palyazati, valamint tdmogatasi lehetdségekhez is igazitottak, ezért kertilt
sor a bérleti szerzdédés megkotésére is. Kiemelte, hogy a bérleti szerzdédésben biztositott
beruhazasi jogosultsdig nem terjed ki arra, hogy a beruhdzo felperes a beruhdzas
eredményként tulajdonjogot szerez, s6t a szerzodés rendelkezéseibdl épp ennek ellenkezdje
kovetkezik. Ugyanis mar elézetesen rendelkeztek arrdl, hogy a beruhdzds megvalositasa
esetén a kotelezd fenntartasi (lizemeltetési) idoszak lejartaig a szerzédés minden koriilmények
kozott fenntartasra keriil. Amennyiben a felépitendd épiilet kolcsonds megallapodasuk szerint
a felperes tulajdonaba keriilt volna, ilyen kitételre nem lett volna sziikség. Masrészt a bérleti
szerzOdésben a bérleti dij jelképesnek tekinthetd 5.000.-Ft/hé 0Osszegben keriilt
meghatarozasra, emellett tulajdonosként egy koltséges bontdsi munkdra is kotelezettséget
vallaltak. Eletszeriitlennek tartotta, hogy jelképes bérleti dij mellett, meglévé épiiletek
elbontéasat ¢s koltségét vallalva ugy biztositottak volna a felperes részére beruhdzast, hogy
annak eredménye a felperes tulajdondba keriil oly mddon, hogy az altalaj az alperesek
tulajdondban marad, amivel 6nalloan semmit sem lehet kezdeni, és a szomszédos, a perbelivel
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természetes egységet képezd, a lovarda hasznalatdhoz elengedhetetlen, altaluk kialakitott
homokos, lovas palyat magaba foglalo ..... helyrajzi szdmu ingatlan is az 6 tulajdonukban
marad. Kiemelte, hogy a felperessel kotott megallapodas a beruhdzas és fenntartasi idészak
alatti iizemeltetés jogat biztositotta, ugyanakkor sz6 sem volt arrdl, hogy a kivitelezett
felépitmény a tulajdonaba keriil. Ezzel 6sszhangban all a felperes altal 5. szam alatt csatolt
hozzajarulas is, amelyben az épitésen tul ahhoz is hozzdjarultak, hogy az ingatlanon
miikddtesse a felépitendd lovardat, istallot és szallasépiiletet. Ha a felépitmény tulajdonjoga a
felperest illette volna, a milkddtetéshez nem kellett volna hozzajarulni, mert a sajat
tulajdonanak hasznalatdhoz nem kell harmadik személytdl engedély. Hivatkozott tovabba
arra, hogy a .. helyrajzi szdmu ingatlanon 1évo felépitmény ingatlan-nyilvantartasi
feltiintetéséhez sziikséges valtozasi vazrajzot a felperes elkészittette, mely vazrajz 1ényegi
adattartalma szerint a ... helyrajzi szamu beépitetlen teriilet ingatlan megjelolése a valtozas
utan kivett lovarda, udvar, valamint a felépitmény a térképen feltiintetésre kertilt. telepiilés 1
Varos Onkormanyzatanak Jegyzéje a zaradékolt véltozasi vazrajz alapjan kereste meg a
foldhivatalt a ... helyrajzi szdmu ingatlanon épiilt lovarda rendeltetésii épiilet bejegyzése
céljabol. A fentiek alapjan a felperes sem gondolta ugy, hogy a felépitmény az 6 tulajdonaba
kertilne, ellenkezd esetben nem igy jart volna el. Az ingatlant a felperesi beruhazast kovetden
is — azzal egyiitt — a k6z0s tulajdonuknak tekintették a II. rendi alperessel. Ott alakitottak ki
az ¢életvitelszerli, gyermekeikkel kozos lakohelytiket, vagyis a lovarda magaban foglalja a
lakasukat is, ami ugyancsak igazolja az eredeti kdz0s szandékot és célt. Tovabba az ingatlan
csatolt teljes tulajdoni lapjan a pénzintézet Takarékszovetkezet javara 37 millié Ft és jarulékai
erejéig 2019. marcius 27. napjan bejegyzett jelzalogjog és elidegenitési és terhelési tilalom is
a II. rendli alperessel kdzos személyes tartozasuk volt, mely terhelés 2021. julius 14. napjan
keriilt torlésre. A II. rendli alperes egyben a felperes torvényes képviseldje, aki sem a
bejegyzéskor, sem a torléskor nem kifogéasolta meg a tulajdoni viszonyokat, de az egyesiileti
tulajdon magankolcsonnel torténd teljes megterhelése ellen sem emelt kifogast. Utalt ra, hogy
a II. rendll alperes és kozte a Balassagyarmati Jarasbirosag eldtt hazassag felbontisa és
jarulékai irant van folyamatban peres eljaras, amellyel parhuzamosan a vagyoni kérdésekben
is folytak egyeztetések. Az egyeztetések soran a perbeli ingatlan a vagyonkozosség korében
keriilt értékelésre, és a vagyonmérlegbe bedllitasra. Allaspontja szerint a II. rendii alperes a
felperesi igényt hasznalja fel arra, hogy a perbeli ingatlant a k6zds vagyon korébdl kivonja.
Az épitéshez torténd hozzéjarulds nem értelmezhetd kiterjesztéen, mar csak azért sem, mert a
torvény az épittetd tulajdonszerzéséhez kifejezetten eldirja a tulajdonjog korében torténd
irasbeli megallapodast.

A II. rend alperes, aki egyben a felperesi egyesiilet elndke, gy nyilatkozott, hogy a kereseti
kérelmet nem ellenzi.

A 1II. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte. Az 1. rendl alperesi érveléssel egyezden
hivatkozott ra, hogy a bérleti szerzodésben biztositott beruhdzasi jogosultsig nem terjed ki
arra, hogy a beruhdz6 felperes a beruhdzas eredményeként tulajdonjogot szerez, sét a
szerzOdéses rendelkezésekbdl éppen ennek az ellenkezdje kovetkezik. Hivatkozott a Ptk.
5:153. § (1)-(2) bekezdés eldirasaira.

Az 1. és III. alperes hivatkozott ra, hogy a felperes kettd jogintézményt mosott egybe. A régi
Ptk. 97. § (2) bekezdése kifejezett megéallapodast kivan meg, a régi Ptk. 137. § pedig nem
alkalmazhat6, mert nincs jogosulatlan épitkezés. Amennyiben a hasznalatbavételi engedély
ténye igazolnd a tulajdonszerzést, akkor az épiiletfeltiintetést vissza kellett volna utasitania a
foldhivatalnak, hiszen ehhez kellett a felperes nevére sz6ld hasznalatbavételi engedély is,
mégis az alperesek tulajdondban 1év6 ingatlanon tiintette fel a foldhivatal az épiiletet. Utalt a
PK. 7. szamu allasfoglalasra, mely szerint a raépités jogkovetkezményeinek az alkalmazasa
elétt minden esetben koriiltekintéen vizsgéalni kell a felek esetleges — akéar rautald
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magatartdsukban megnyilvanuld — megallapodasat. Ezért értékelendd a feleknek a beruhazast
lehetévé tevé megallapodasatdl tanusitott magatartdsa. A bérleti szerzddés 6.) pontjaban a
lovarda kialakitasat kovetden az iizemeltetési kotelezettség lejartdig — minden eshetdleges
koriilmény felmeriilése esetén is — biztositasra keriilt a felperes szamara az ingatlan
hasznalata. Erre nyilvanvaldan nem lett volna sziikség, ha a felperes tulajdonszerzésében a
felek megallapodnak, vagy arra a szandékuk kiterjedt volna. A 2019. augusztus 12-én kelt, az
épitésre és miikddtetésre (tehat nem tulajdonszerzésre) terjedd hozzajarulas sem értelmezhetd
a Dbérleti szerzodéstol fiiggetleniil figyelemmel arra is, hogy a bérleti szerzédés
megsziintetésére nem keriilt sor, hanem fenntartasra keriilt. A felek az épitkezés folytan
bekovetkezett valtozas jogkdvetkezményiben (bérleti jogviszony fenntartasaban ¢és a
hasznalat biztositdsaban) megallapodtak, ebbdl kovetkezéen a felek szerzddéses
megallapodasabol is az kovetkezik, hogy a szandék nem iranyult és nem terjed ki a
felépitmény kapcsan a felperes tulajdonszerzésére. Ezért a felperes, mint bérld beruhazasaira
nem a raépités szabalyai, hanem a bérleti szerzddés tartalma az iranyado6. A felek egyezd
szandékara utal az is, hogy az épiilet feltiintetés sordn a felperes 4ltal készittetett vazrajz
alapjan eljarva az 6nall6 ingatlanna alakitést a felperes nem is kezdeményezte, az — a Ptk. 97.
§ (1) bekezdéssel Osszhangban — az 1. és II. rendli alperes tulajdonat képezte. A palyazati
kiiras sem kovetelte meg a tulajdonszerzést, csak azt varta el, hogy a tulajdonos a beruhazast
engedélyezze, azt a Kkiirds szerinti fenntartdsi id6ben a palydzod hasznalhassa és
hasznosithassa. Ezen koriilmények alapjan sem a felperes, sem az alperesek sem nyiltan
rogzitve, sem rautald magatartds szintjén nem tekintették ugy, hogy a felperes 4altal
megvalositott beruhazas a felperes javara tulajdonjogot keletkeztetne. A felperes ezt kdtelmi
igényként érvényesithette volna, de nem tette meg, semmilyen igényt nem érvényesitett
mindaddig, amig a felperesi torvényes képviseld és az 1. rendii alperes kozott hazassagi
vagyonjogi vita fel nem meriilt. Amennyiben az allam azt szerette volna, hogy az éllami
tamogatas biztositékaként tulajdonjogot szerezzen az egyesiilet, akkor a kiirasban ezt
megkovetelte volna. Ezt azonban nem tette meg, igy az allam részérdl nincsen akadalya
annak, hogy a 1étrehozott felépitmény ne az egyesiilet tulajdondba, hanem harmadik személy
vagyonaba keriiljon. Az 1. renddi és III. rendii alperes a felperes altal megjeldlt ingatlan értéket
nem vitatta.

A torvényszek a rendelkezésre allo iratok, felek nyilatkozatai alapjan megallapitotta, hogy a
felperes keresete az alabbiak szerint alaptalan.

A perben a birosagnak azt kellett vizsgdlnia, hogy a felperes és alperesek kozott 1étrejott
bérleti szerzddés, a lovarda felépitésére adott épitési és hasznalatbavételi engedély, valamint
tdmogatasi hatarozatok alapjan a felperes tulajdonjogot szerzett -e az altala felépittetett
lovarda elnevezésii felépitményen.

A lovarda létesitésének és telekkonyvezésének idopontjara figyelemmel a perben a Polgari
torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) rendelkezéseit kellett alkalmazni.
Felperes a tulajdonjoga megallapitasat a régi Ptk. 137. § (2) és (3) bekezdésére, valamint 97.
§ (2) bekezdésére alapitottan kérte.

A régi Ptk. 97. § (1) bekezdése szerint az épiilet tulajdonjoga a foldtulajdonost illeti meg.

A (2) bekezdés értelmében az épitkezot illeti meg az épiilet tulajdonjoga, ha térvény vagy a
foldtulajdonossal kotott irasbeli megallapodas igy rendelkezik.

Ezek alapjan a torvény az ¢épitkez6 tulajdonszerzéséhez a foldtulajdonos és az épitkezd
irasbeli megallapodasat irja eld. Ehhez az is sziikséges, hogy épiilet 6nallo ingatlannak
mindsiiljon és e vonatkozasban az az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezhetd legyen.
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A Ptk. 137. § (1) bekezdése alapjan, ha valaki anélkiil, hogy erre jogosult lenne, idegen foldre
épit, az épiilet tulajdonjogat a foldtulajdonos szerzi meg, koteles azonban gazdagodasat a
raépitének megfizetni.

A (2) bekezdés alapjan a raépitd szerzi meg a foldnek, illetdleg a f6ld megfeleld részének
tulajdonjogat, ha az épiilet értéke a foldnek, illetéleg a fold megfeleld részének értekét
lényegesen meghaladja.

A Ptk. 137. § rendelkezése egyértelmlien a jogosulatlan johiszeml raépités eseteit
szabalyozza. Ett6l azonban alapjaiban eltér a jogosult raépités, amely a felek kozotti
szerzddésen alapul.

A perbeli esetben az épittetd jogosult volt a raépitésre, hiszen ahhoz a tulajdonosok és a
haszonélvezd irasban kifejezetten hozzdjarultak. Amennyiben az épiilet megépitéséhez
kifejezetten hozzajarulnak a tulajdonosok, illetve a haszonélvezd, abban az esetben a kozottiik
létrejott szerzOdés, valamint az altaluk tantsitott magatartas alapjan kell azt megitélni, hogy a
felek akarata mire iranyult. Az itélkezési gyakorlat alapjan altalanossiagban a raépités
kovetkezményei alkalmazandoak abban az esetben is, ha a raépités a tulajdonos engedélyével
torténik, anélkiil, hogy a felek az épitkezést kovetd tulajdonjogi helyzetet rendezték volna. A
perbeli esetben azonban van egy, a felek kozott 1étrejott bérleti szerz6dés, amely konkrét
megallapodast tartalmaz a lovarda kialakitasat kovetd ingatlan-hasznalat vonatkozasaban is.
fgy jelen esetben a birdsagnak a bérleti szerzédést, valamint a felek magatartasat kellett
értékelnie.

A lgyirat iktatdszam alatti tdmogatasi kérelemnek helyt add hatdrozat szerint a felperesi
egyesiilet a tdmogatasi kérelmet 2009. janudr 12. napjan nyujtotta be. Ezt kdzvetleniil
megeldzden 2008. december 12. napjan kototték meg a felek a bérleti szerzodést a telepiilés,
... helyrajzi szamu ingatlanra.

A bérleti szerz0dés 6.) pontjabdl kitlinik, hogy a felek a bérleti szerzddést a tdmogatasi
kérelem kedvezd elbiralasanak érdekében kototték meg, melyben hozzdjarultak ahhoz a
bérbeaddk, hogy az ingatlanon a bérld lovardat, istallot és szallashelyeket alakitson ki. Abban
is megallapodtak, hogy a bérldé az ingatlant az iizemeltetési kotelezettség lejartaig minden
eshetdleges koriilmény felmeriilése esetén is jogosult hasznalni.

Ezek alapjan a felek a bérleti szerzédést annak tudataban kototték meg, hogy azon az
egyesiilet lovardat, istallot és szallashelyet alakit ki. A bérleti szerz6désben nem szerepel
olyan megéllapodas, hogy a lovarda, istallo, illetve szallashely kialakitasat kovetden a
felépitmények az egyesiilet tulajdonaba keriilnek. A bérbeaddok éppen arra kotelezték magukat
a bérleti szerzdédésben, hogy a bérld az lizemeltetési kotelezettség lejartaig jogosult hasznalni
az ingatlant. Ebbdl pedig egyértelmiien megallapithat a szerz6dést kotd felek szandéka, mely
arra iranyult, hogy az épitteté egyesiilet lovardat, istallot és szallashelyet épit a perbeli
ingatlanon, azonban annak felépitését kdvetden azt az egyesiilet csak hasznalni jogosult az
iizemeltetési kotelezettség lejartaig. Igy a felek éltal kotott szerzGdés alapjan az egyesiilet
nem szerez tulajdonjogot az ingatlanon, hanem csak annak hasznalatira, ilizemeltetésére
jogosult. Ezt tdmasztja ald az épittetd altal elkészittetett valtozasi vazrajz is, amelyben nem
szerepel 0nallo ingatlanként a felépitmény, az csupén a ... helyrajzi szdmu ingatlanon kertiilt
feltiintetésre. Amennyiben a felperesi egyesiilet szandéka arra iranyult, hogy az altala
felépitett felépitményeknek megszerezze a tulajdonjogat, Ggy a tulajdonosokkal ebben kellett
volna megéallapodni, tovabba ebben az esetben kezdeményeznie kellett volna a felépitmény
onalld ingatlannd alakitasat és a felépitmény tulajdonjoganak a felperes javéara torténd
bejegyzését. A felperes azonban nem kezdeményezte a felépitmény oOnalld ingatlanna
alakitasat és az 6nalld ingatlan tulajdonjoganak az egyesiilet javéra torténd bejegyzését, a ...
helyrajzi szamu ingatlan vonatkozasaban bejegyzett épiilet-feltiintetést hosszi évekig nem
kifogésolta. Az I. rendli alperes azon nyilatkozatat, hogy a II. rendii alperessel - aki egyben a



[37]

[38]

[39]

[40]

[41]

[42]

Balassagyarmati Torvényszék 8
27.P.20.124/2023/30-1

felperes torvényes képviseldje — és gyermekeikkel a kozos lakohelyiik ebben az ingatlanban
lett kialakitva, tovabba azt a kdzos maganhiteliikkel meg is terhelték, a felperes érdemben
nem vitatta, ezzel ellentétes nyilatkozatot nem tett. A II. rendli alperes — aki egyben a felperes
torvényes képviseléje — azt sem vitatta érdemben, hogy az I. rendl alperessel a
vagyonkozOsség megsziintetése korében tortént egyeztetések soran a felépitményt a II. renddi
alperes is a vagyonkozosségbe tartozonak tekintette. Annak a tulajdonjogi helyzet elbiralasa
szempontjabol nincs jelentdsége, hogy az egyesiilet a sajat nyilvantartisdban sajat
tulajdonaként tartja -e nyilvan a felépitményt. A felperes csak allitotta, hogy a jelentds allami
tamogatds igénybevételével létesitett felépitményeket jogilag is a raépitdnek kell
megszereznie. Azt azonban jogszabalyi eldirasokkal nem tamasztotta ald, és nem is
hivatkozott arra, hogy a tdmogatds elnyerésének feltétele lett volna a felperesi
tulajdonszerzés.

A felperes 2014. januar 14. napjan — a lovarda felépitését és a hasznalatbavételi engedély
kiadasat kovetéen — benyujtott a lovasturisztikai komplexum korszeriisitésére ujabb
tamogatasi kérelmet, mely kérelemnek szintén helyt adott a Mezdgazdasagi ¢és
Vidékfejlesztési Hivatal annak ellenére, hogy a lovarda felépitmény nem lett bejegyezve az
egyesiilet tulajdondba. Az épittetd altal készittetett, 2014. marcius 3. napjan zaradékolt
valtozasi vazrajz alapjdn az egyesiilet szdndéka nem iranyult arra, hogy a felépitmény
tulajdonjogat megszerezze, a valtozasi vazrajz megfelel a bérleti szerzédésbe belefoglalt
megallapoddsnak, mely szerint a bérl6 a felépitett ingatlant kizar6lag hasznélni jogosult.

A felek kozott létrejott bérleti szerzédés, a feleknek a bérleti szerzédés megkdtésétol
tanusitott magatartasa, a tulajdonosok, illetve haszonélvezd hozzajaruld nyilatkozata, az
¢épittetd altal készitett valtozasi vazrajz, a jegyz6 altal kiallitott hasznalatbavételi engedély
alapjan a torvényszék azt allapitotta meg, hogy a felperes a felépitményen nem szerzett
tulajdonjogot, a felek akarata nem irdnyult a felperes tulajdonszerzésére, az kizarolag a
felépitménynek az tizemeltetési kotelezettség idotartama alatti hasznalatara terjedt ki. Ennek
folytan a felépitmény értékére legfeljebb kotelmi igénye lehet a felperesi egyesiiletnek.

Mindezek alapjan a torvényszék a felperes keresetét jogalap hianyaban elutasitotta.

Tekintettel arra, hogy a felperes pervesztes lett, a torvényszék a Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan a felperest kotelezte az 1. és III. rendi alperes perkoltségének megfizetésére, melyet a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) és b) pontjan a felperes altal
meghatéarozott 40.600.000.-Ft pertargyérték figyelembevételével hatdrozott meg.

Az illetékekrodl sz6l6 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 39. § (1) bekezdése és 42. § (1) bekezdés
a.) pontja alapjan feljegyzett eljarasi illetéket a felperes személyes illetékmentessége folytan
az allam viseli.

Az itélet elleni fellebbezés lehetésége a Pp. 365. § (2) bekezdés a) pontjan alapul.

Balassagyarmat, 2024. januar 4.

dr. Barsi I1diko s.k.

biro



