DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.366/2012/6. szam

A Debreceni télGtabla a dr. Bankné dr. Szabd Marta tigyvéd (cim) altal képviselt felperes
neve s.-i (cim) lakos felperesnek - a dr. Demku Robert ligyvéd (cim) altal képviselt L.rend(
alperes neve s.-i (cim) lakos I. rend(, a IL.rend( alperes neve (cim) II. rend(i és a Magyar
Allamkincstar Eszak-alfoldi Regionalis Igazgatdsaga (cim) altal képviselt Magyar Allam TIL.
rendli alperes ellen raépitéssel vald tulajdonszerzés megallapitasa, kozos tulajdon
megsziintetése irant inditott perében a Debreceni Torvényszék 8.P.21.063/2010/32. szamu
itélete ellen a felperes altal 36. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a
kovetkez0

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. rend( alperesnek 100 000
(Egyszazezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

Az 1. rend(i alperes a felperes fia. A sziilok hazassaganak felbontasa utan a felperes B.-en,
az I. rend( alperes D.-ben élt.

A felperes a b.-i onkormanyzati tulajdond bérlakasat a tulajdonosnak visszaadta, ezért
2004. marcius és aprilis hdnapban két részletben, 6sszesen 4 875 000 forintot utalt részére
az onkormanyzat. Megtakaritott pénzét betétkonyvben tartotta, annak egyenlege 2004
februarjaban 2 003 464 forint volt, ebbdl 2004. februar és marcius honapban 6sszesen 1
600 000 forintot vett ki. Lakasa leadasat kovetben D.-be koltdzott, ott 2004. marciustdl
2005. november 5-ig albérletben lakott.

Az 1. rend( alperes hazastarsaval és kiskoru gyermekiikkel bérelt lakasban élt.

2004. marcius 30-an kelt adasvételi szerzédéssel az 1. rend( alperes megvasarolta a h.-i
..48 helyrajzi szamu, a valésagban H.-S., H. u. 3. szam alatt talalhatd, kert miivelési agu



zartkerti ingatlant, az okirat szerint 1 000 000 forint vételarért, melyet két részletben -
marcius 19-én 700 000 forint, aprilis 6-an 300 000 forint - kiegyenlitett.

Kérelmére H. Nagykozség Polgarmesteri Hivatal Epitésiigyi, Beruhazasi és Miszaki Irodaja
engedélyezte az ingatlan végleges telekmegosztasat, majd a D.-i Korzeti Foldhivatal
hatarozataval az ingatlanbdl 400 m? teriilet végleges, mas céli hasznositasat, lakdhaz
épitése és udvar létesitése céljara.

Az 1. rend( alperes és hazastarsa 2004. junius 3-an kelt épitési-szerelési szerzOdéssel
megbizta a gazdalkodo szervezet-et, hogy a perbeli ingatlanon 100 m? alapteriilet(i
faszerkezetli csaladi hazat épitsen fel. A Kkivitelezés koltségét 12 500 000 forintban
hataroztak meg, s megbizdk 2004. junius 4. és 2005. julius 22. kozott tobb részletben,
dsszesen 12 650 000 forintot fizettek ki a kft. részére.

Az épitkezéshez az épitési engedélyt H. Varos Polgarmesteri Hivatal JegyzGje 2004.
szeptember 1-jei keltezés(i hatarozataval adta meg.

Az 1. rend(i alperes és hazastarsa 2004. oktober 18-an kelt kolcsonszerzddés keretében a
II. rend(i alperest6l 8 000 000 forint kolcsont vett fel. Ugyanezen a napon a felek kozott
tamogatasi szerzddés is létrejott, mely alapjan az addsok kiskort gyermekiik utan 800 000
forint lakasépitési kedvezmény és 400 000 forint add-visszatéritési tamogatas folydsitasara
valtak jogosultta.

A lakdépiletre H. Varos Polgarmesteri Hivatal JegyzGje 2005. majus 10-i keltezéssel adott
ki hasznalatbavételi engedélyt az I. rend(i alperes, hazastarsa, valamint a felperes részére.
A felperes hatarozatban vald feltiintetésének alapjat az az I. rendd alperes altal irt, 2005.
aprilis 27-i keltezés(i nyilatkozat képezte, mely szerint, mint tulajdonos hozzajarult ahhoz,
hogy felperes, mint épittet6 a lakhatasi engedélyen szerepeljen.

A lakasba a felperes 2004 novemberében, az I. rend(i alperes és csaladtagjai 2005
februarjaban koltoztek be. Egyiittlakasuk kezdetben zokkenomentes volt, majd konfliktusok
alakultak ki kozottik, elsbsorban amiatt, hogy a felperes baratndje egyre tobb idot toltott
az ingatlanban, a hét egy részében életvitelszerlien ott tartdzkodott. A felperes és ismerdse
kapcsolata nem volt felhGtlen, kozottik tobbszor tragar szavakkal fliszerezett hangos
veszekedés alakult ki, melynek az I. rend(i alperes és csaladtagjai is filtandi voltak. A
felperes és fia kozott a viszony 2010-re oly mértékben megromlott, hogy az I. rendi
alperes a felperessel és annak élettarsaval szemben birtokvédelmi eljarast s
kezdeményezett, majd birtokhaboritds megsziintetése irant a Debreceni Varosi Birdsag
el6tt pert inditott. Annak targyalasat a birdsag e per jogerbs befejezéséig felfiiggesztette.

Az ingatlan tulajdoni lapjanak tanldsaga szerint az ingatlan tulajdonosa vétel jogcimén az I.
rendd alperes, a II. és III. rend(i alperes javara jelzdlogjog, annak biztositadsara
elidegenitési és terhelési tilalom van bejegyezve.

A felperes keresetében kérte, hogy a birésag allapitsa meg, hogy a perbeli ingatlannak -
aranyban, raépités jogcimén tulajdonosava valt; a kozos tulajdont sziintesse meg akként,



hogy kotelezze az I. rend( alperest 6 500 000 forint megvaltasi ar megfizetésére. Arra
hivatkozott, hogy fiaval megallapodtak abban, hogy 6 értékesiti b.-i ingatlanat, majd a
vételarral ,beszall" egy koz0s épitkezésbe. Ennek megfelelden bérlakasat leadta a
tulajdonos részére, az ezért kapott ellenértékb6l megvasaroltak a perbeli ingatlant 2 300
000 forint vételarért, s a kivitelezés koltségeit is az altala atadott pénzbdl finansziroztak
mindaddig, amig az I. rend( alperes a II. rend alperestdl lakas célu kélcsént nem vett fel.
Allitotta, hogy csupan a hasznalatbavételi engedély kiadasa elott szerzett tudomast arrdl,
hogy megallapodasuk ellenére az ingatlan tulajdonosaként kizardlag az I. rend(i alperes
van feltlintetve, aki a helyzet rendezésétdl ezt kovetden, tobbszori kérése ellenére
elzarkdzott. Utalt ra, hogy a hasznalatbavételi engedélyen az dnkormanyzat épittetoként 6t
is feltiintette. A II. és III. rend( alperest kereseti kérelme tlrésére kérte kotelezni.

Az 1. rend( alperes a kereset elutasitasat kérte. Tagadta, hogy a felperes és kozte
barmilyen kozos épitkezésre vonatkozé megallapodas jott volna Iétre. ElGadta, hogy a telek
1 000 000 forintos vételarat hazastarsaval kozds megtakaritasabol fizette ki, mig az
épitkezés elején felmeriilt koltségekre a rokonaitdl kapott 1 000 000 forint és a felperestdl
ajandékba kapott 1 400 000 forint biztositotta a fedezetet. A késObbiekben a II. rendi
alperestdl felvett hitel 6sszegébdl és a III. rendli alperestdl kapott tamogatas 6sszegébdl
finanszirozta a kivitelezést, ahhoz a felperes az ajandéka 6sszegét meghaladdan nem jarult
hozza. Hivatkozott arra, hogy az épitési engedélyt neki és hazastarsanak adta ki a hatosag,
Ok kototték meg a kivitelezésre iranyuld szerzddést is. A hasznalatbavételi engedélyen a
felperest épittetoként feltiintetni kérd nyilatkozata magyarazataként el6adta, hogy e
tekintetben édesapja 6t megtévesztette, mondvan: a hatdsag csak egy ilyen tartalmu
nyilatkozat alapjan jarul hozza ahhoz, hogy a perbeli ingatlanba allandd lakosként
bejelentkezhessen.

A 1I. rend( alperes a perben nyilatkozatot nem tett.
A TII. rendd alperes a kereset teljesitését nem ellenezte

Az elsofoku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest az I. rendli
alperes részére perkoltség, az allam javara a le nem rott kereseti illeték megtéritésére.

A hatarozata indokoldsaban a raépités Ptk. 137. §-dban megfogalmazott szabalyaira, a
Legfelsdbb Birdsag Polgari Kollégiuma PK 7. szamu allasfoglalasaban kifejtettekre utalassal
hangsulyozta, hogy a felperes az 6t terhel6 bizonyitasi kotelezettségnek - a birdsag Pp. 3.
8§ (3) bekezdésében irt kioktatasi kotelezettsége teljesitését kdvetden - nem tett eleget,
el6adasat a bizonyitékok Pp. 206. § (1) bekezdése szerinti mérlegelése alapjan nem talalta
igazoltnak. Azt megallapitotta ugyan a tanuvallomasok alapjan, hogy a felperes anyagilag
hozzajarult az épitkezéshez, am azt, hogy 6 500 000 forintot adott volna at tobb részletben
a fianak, nem taldlta bizonyitottnak. Ezzel szemben azt az alperesi el6adast, hogy
édesapjatdl 1 400 000 forintot kapott ajandékba, tobb tand vallomasa is alatamasztotta. A
telek vételara kapcsan is az I. rend( alperes el0adasat fogadta el valdsnak, mert a felperes
allitdsat cafolta az adasvételi szerzodés, illetve az eladd tanuvallomasa. Megallapitotta,
hogy a kivitelezéshez sziikséges anyagi forrassal az I. rend(i alperes és hazastarsa
maradéktalanul rendelkeztek.



Az itélettel szemben a felperes terjesztett el0 fellebbezést, amelyben annak
megvaltoztatasat és kereseti kérelme szerinti hatarozat hozatalat kérte. Megismételte az
épitkezés motivacidjaval kapcsolatos, az elséfoku eljarasban tett el6adasat, s hangsulyozta,
hogy a telek vételara 2 300 000 forint volt, melyre vonatkozd el6adasat két tanu is
megerdsitette vallomasaval. Ramutatott, hogy a perben bizonyitotta, hogy 6 500 000 forint
rendelkezésére allt, ezzel ellentétben az I. rend(i alperes nem igazolta, hogy a II. rend(
alperestdl tortént hitel felvételéig a kivitelezés koltségét mibol fedezte, mert az eléadasat
aldtdmasztani hivatott tanuk vallomasa nem volt meggy6z0, mig az I. rend( alperes
megtakaritasai meglétére vonatkozd nyilatkozata életszer(itlen.

Az 1. rend(i alperes fellebbezési ellenkérelmében az elsd foku itélet helybenhagyasat
inditvanyozta. Megjegyezte, hogy a felperesnek nem lehetett tudomasa megtakaritasairdl,
mert a kapcsolatot csak ritkan tartottak. Megismételte, hogy a telek vételara 1 000 000
forint volt, amely alldspontja szerint egy kert miivelési agu telek redlis értékét jelentette, az
csak azt kovetben emelkedett, hogy miivelési agat a hatdsag kérelmére megvaltoztatta.

A fellebbezés alaptalan.

Az elsofoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, érdemi dontése is helytalld, am
annak indokolasat az itél6tabla az alabbiak szerint helyesbiti.

A Ptk. 137. § (1) bekezdésének helyes értelmezése szerint - amint arra a Legfels6bb
Birdsag PK 7. szamu allasfoglalasanak I. pontja is utal - a tulajdonosnak a Ptk. 112. § (1)
bekezdésébol kovetkezé rendelkezési joga folytdn a Ptk-nak a raépitéssel kapcsolatos
szabalyait csak abban az esetben lehet alkalmazni, ha a felek a raépités
jogkovetkezményeinek a kérdésében nem allapodtak meg. A raépités szabalyainak
szubszidiarius jellegére tekintettel tehat szerzddés esetén a felek jogait és kotelezettségeit
a szerz6désben foglaltak hatarozzak meg. A Ptk. 216. § (1) bekezdése értelmében pedig
szerzGdést szoban vagy irasban is lehet kotni, de a szerzGdési akaratot rautald
magatartassal is kifejezésre lehet juttatni. Amennyiben a felek k6zott megallapodas jott
létre, ez esetben nem a raépités szabalyai, hanem a felek szerzodésének tartalma irdnyadd
a jogvitajuk rendezésére.

A perbeli esetben a felperes és az I. rend( alperes abban allapodtak meg, hogy
lakhatasukat kdzosen oldjak meg, akként, hogy telket vasarolnak, arra épitkeznek, az
ingatlan tulajdonjoga az I. rend( alperesé lesz, mig a felperes a lakas altala kivalasztott
szobajaban fog élni.

A felek ilyen tartalml szerzddése, megegyezése tartalmat a keresetlevélben maga a
felperes adta el6 akként, hogy ,,... fiam felvetette, hogy értékesitsem b.-i ingatlanomat és a
vételarral, valamint az egyéb megtakaritdsaimmal szalljak be egy kdzos épitkezésbe.
Megallapodtunk abban is, hogy a sziikséges hitel felvételére tekintettel a meglévd
készpénzemet beleforditom az épitkezésbe, hozzasegitem ahhoz, hogy olyan allapotba
kerliljion a majdani haz, hogy ahhoz bankkolcsont ... lehessen felvenni. Megallapodtunk
abban is, hogyha e hitelfelvételek megtorténnek, az ingatlant kdzds névre fogjuk



telekkonyveztetni ... a kozos épitkezés a fiammal Ugy tlint, hogy életem végéig megoldja
lakasproblémamat ..."

E terv végrehajtasahoz a felperes anyagilag - részben az I. rend(i alperes altal is elismerten
- hozzajarult, am az altala biztositott 6sszeg nem allapithatd meg pontosan, és a per
elbirdldsa szempontjabél nem is relevans. Az anyagi hozzdjarulasara, a felek
megallapodasanak tartalmara tekintettel 6t a perbeli ingatlanon a Ptk. 112. § (1)
bekezdésében irt tulajdonosi részjogositvany, haszndlati jog illeti, amit az ingatlan-
nyilvantartasba is bejegyeztethet (az ingatlan-nyilvantartasbdl széld 1997. évi CXLI.
torvény 16. § d) pontja).

A szerzOdés el6zOekben irtak szerinti tartalommal vald létrejottét alatamasztja az, hogy a
megallapodas teljesedésbe ment, az I. rendd alperes az ingatlan tulajdonjogat
megszerezte, a felperes a felépiilt hazban valasztott egy szobat, ahol a fia és csaladja
mellett éveken keresztiil élt mindaddig, mig a viszony meg nem romlott kdzottiik.

A viszony megromlasa az oka annak, hogy a felek Uj eldadasokkal probaljak megmasitani
eredeti megallapodasuk tartalmat, am allitasaik elfogadhatatlanok.

A felperes azon nyilatkozata, hogy tulajdonjogat majd a hitelfelvételt kdvetGen
szandékoztak bejegyeztetni az ingatlan-nyilvantartasba, ésszer(itlen, életszer(itlen, mert
kdztudomasu, igy nyilvanvaldan a felek szamara is ismert tény, hogy a kolcsonfelvétel az
azt nydjtd pénzintézet javara elidegenitési és terhelési tilalommal jar, ami a bank
hozzajarulasanak hianyaban kizarja a felperes altal eldadott elképzelés realizalasat.

Azt az 1. rend(i alperes altal tett nyilatkozatot, hogy édesapja pusztan 1 400 000 forinttal
jarult hozza a Kkivitelezéshez és azt is ajandékba adta, cdafolja, hogy személyes
meghallgatasakor ugy nyilatkozott, hogy ,... arrdl volt szd, hogy szeretne ebbe a hazba
bekoltézni addig, amig nem talal maganak D.-ben egy hazat" (3. sorszamu jegyzokonyv 7.
oldal (1) bekezdés). A felperes ilyen d.-i hazvasarlasi tervérdl emlitést sem tett, s maga az
I. rendli alperes is azt adta el6 a Debreceni Varosi Birdsag elott birtokhaboritas
megsziintetése irant inditott perben, hogy ,édesapjaval val6 rokoni kapcsolatra tekintettel
hozzajarult ahhoz, hogy édesapja ebben az ingatlanban veliik egyitt élhessen"
(keresetlevél 2. oldal (2) bekezdés).

Az ingatlanra kiadott hasznalatbavételi engedély a felperest épittetoként tiinteti fel az I.
rend( alperes altal jegyzett, 2005. aprilis 27-i nyilatkozat alapjan. E tény is azt tamasztja
ala, hogy a felperes anyagilag hozzajarult az épitkezéshez, az alperes e nyilatkozat
tartalmara adott magyarazata elfogadhatatlan. Egyrészt nincs olyan szabdly, amelyre
hivatkozott, masrészt a felperes 2005. aprilis 14-én jelentkezett be a lakasba, mig a
nyilatkozat aprilis 27-én kelt.

Mindezek alapjan az itélétabla megitélése szerint kétséget kizardban megallapithatd a felek
szerz6désének, megegyezésének elozoekben rogzitett tartalma, mely koti Oket. Annak
eredményeként a felperes tulajdonjogot nem szerezhet, de az ingatlanban nem szivességi



lakashasznaldként, hanem haszndlati jogot szerzOként lakhat, mert azért anyagi
ellenszolgaltatast nyujtott.

Mindezekre figyelemmel az itél6tabla azt allapitotta meg, hogy az els6foku birdsag itélete
érdemben helyes, ezért azt a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan az indokolas helyesbitésével
helybenhagyta.

A fellebbezés eredménytelen volt, ezért a felperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
koteles fellebbezési eljarasi koltség megtéritésére. E cimen az itélétabla az I. rendl alperes
képvisel6jének munkadijat szamolta el, melynek 6sszegét a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet
3. § (2) bekezdés a) pontja alapjan allapitotta meg. A II. és III. rend(i alperesnek a
masodfokl eljarasban koltsége nem merdilt fel, ezért arrdl rendelkezni nem kellett.

A felperes az els6 foku itélet hozatalat kovetden személyes koltségmentesség
kedvezményben részesiilt, ezért a le nem rott fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 14. §-a értelmében az allam viseli, ugyanakkor e kedvezménynek a rendelet 10. §
(3) bekezdése alapjan nincs visszamendleges hatdlya, igy az a felperest a feljegyzett
kereseti illeték allam javara torténé megtéritésének kotelezettsége aldl nem mentesiti.

Debrecen, 2012. oktober 4.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elnoke, Dr. Veszprémy Zoltan s.k. el6add bird, Dr. Kocsis
Ottilia s.k. bird

A kiadmany hitelédil:

- kiadé -



