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A Magyar Koztirsasag nevében!

A Budatrsi Vérosi Birésag dr. Németi Gabor Zoltan iigyvéd /1111 Budapest, XI., Irinyi
Jozsef u.43.2/2./ altal képviselt Budaors, Szivarvany u.5.szdm alatti Tarsashaz felperesnek ~
dr. Domé Judit iigyvéd /1016 Budapest, 1., Aladér u.4/b.1/1./ 4ltal képviselt Budadrs Varos
Onkorméanyzat /2040 Budadrs, Szabadsag u.134./ alperes ellen bérleti dij megfizetése irdnt
inditott perében a bir6sdg meghozta az alabbi '

itéletet:

A birdsag a felperes keresetét elutasitja.

Kotelezi a birésag a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt 33.750.- azaz
Harmincharomezer-hétszazétven forintot.

Az itélet ellen a kézbesitéstdl szamitott 15 napon beliil van helye fellebbezésnek, melyet
ennél a birésagnal lehet irdsban hérom példanyban benyijtani a Pest Megyei Birosaghoz

cimezve.
Az elmulasztott fellebbezési hataridd utolsé napjatél szdmitott hatvan nap elteltével
igazolasi kérelem akkor sem terjeszthetd eld, ha a mulasztis csak késébb jutott a fél

tudomadsara, vagy az akadély csak kés6bb sziint meg.

Fellebbezésnek az elséfoku eljards szabélyainak lényeges megsértésére vagy az iigy érdemi
elbiralasdnak alapjaul szolgalé jogszabaly téves alkalmazésira hivatkozassal van helye.
Lényeges eljarasi szabalysértésnek az olyan jogszabalysértés mindsiil, amelynek az ligy
érdemi elbiralasara kihatéasa volt.

A fellebbezést a masodfokli bir6sag hivatalbdl elutasitja, ha a fellebbezés nem az els6foku
eljards szabalyainak lényeges megsértésére vagy az iigy érdemi elbirdldsénak alapjaul
szolgalod jogszabaly téves alkalmazésara hivatkozassal keriilt elterjesztésre.

A fellebbezés elutasitisanak ezen az alapon nincs helye, ha a fellebbezé megjeldli, hogy az
elséfoku itélet meghozatala eldtti eljards mely mozzanatét tartja jogszabalysértonek, illetve
azt, hogy az itélet 4lldspontja szerint mely jogat vagy jogos érdekét sérti.

A masodfoku eljarasban uj tények allitdsanak, illetve Gj bizonyitékok elterjesztésének
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hélye nincs. E tilalom nem érvényesiil, ha a tények el6adasdra, illetve bizonyitékok
elbterjesztésére az elséfokl eljarasban a birsag eljérasi szabalysértése vagy teves
jogalkalmazésa miatt nem keriilhetett sor.

A maésodfoku birgsag az ligy érdemében térgyalason kivil hatdroz, 2 felek barmelyikének
kérelmére azonban tdrgyalédst tart. Targyalds tartasat a fellebbezd fél a fellebbezésében,
illetve az ellenfél csatlakozé fellebbezésének kézhezvételétdl szamitott nyolc napon belill, a
fellebbezé fél ellenfele pedig a fellebbezés kézhezvételétdl szamitott nyolc napon beliil
kérheti. E hataridé elmulasztisa esetén a hataridé utolsé napjatél szamitott hatvan nap
elteltével igazolasi kérelem akkor sem terjeszthetd eld, ha a mulasztds csak késébb jutott a
fé] tudoméséra, vagy az akadaly csak késbb szlint meg.

Indokolas:

Budadrsén a Szivarvany u.5.szdm alatt talalhato a Szivarvany u.5.szam alatti tarsashaz
amely az ingatlannyilvantartasban Budadrs, 1036/34 hrsz. alatt szerepel, 874 m2 épiilet.

Alperes tulajdona a Budadrs, 1036/34/A/100 hrsz.-0 ingatlan, 180m?2 tertilettel, ebbdl az
ingatlanb6l alperes éltal hasznalt hasznos teriilet 171,79m2. Alperesi felmérés szerint a

hasznos teriileten feliil a tartopillérek teriilete 9,42 m2, az 4j épiilet elemek terillete .

21,01lm2

A felperes, mint bérbeadd és az alperes mint bérbevevs 2005 junius ho 17-én bérleti
szerzbdést kotsttek a Szivarvany u.5.szém alatti orvosi rendeld bévitése sordn igénybe vett,
a tarsashdz tulajdondt képezd 23 m2 nagysagl teriilet vonatkozasaban. A bérleti szerzédés
2004 januér 1-t6] hatdrozatlan iddtartamra szolt. A szerz6désben 2.000 Ft/m2 bruttd bérleti
dijat kotottek ki, mely dsszeg 2006-t01 a KSH altal megadott hivatalos inflacié mértékével
novekszik. A felek a bérleti szerz6dést Budadrs Varos Onkorményzat képviseld testiilete
05/2005./03.31./ szami kozgylilési hatdrozata €s a 135/2005/V.20./ OKT. rendelet alapjén

kototték meg.

A tarsashaz alapité okiratdban 2006. méjus 2.-4n az 1036/34/A/100 hrsz.-u ingatlan teriiletét
180 m2-ben hataroztik meg a tulajdonostarsak.

A felperes AC7S-1228899 sz. szdmlan 2009. jilius havi bérleti-dijra 60.000.Ft bérleti dijat
szamléazott le az alperes felé.

A felperes 7554603 sz. szdmléan 2009. szeptember havi bérleti dijra 60.000.Ft bérleti dijat
szamlazott le az alperes felé. '

A felperes AI8SA 7554607 sz. szamlan 2009. oktdber havi bérleti dijré 60.000.Ft bérleti
dijat szamlézott le az alperes fele.
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A felperes AI8SA 7554609 sz. szamlén 2009. november havi bérleti dijra 60.000.Ft bérleti
dijat szamlazott le az alperes fel€.

A felperes AI8SA 7554612 sz. szamlan 2009. december havi bérleti dijra 60.000.Ft bérleti
dijat szamlazott le az alperes felé.

A felperes AISSA 7554618 sz. szamlan 2010. janudr havi bérleti dijra 60.000.Ft bérleti dijat
szamlazott le az alperes felé.

A felperes AI8SA 7554620 sz. szamlén 2010. februdr havi bérleti dijra 62.520.Ft bérleti
dijat és janudrra tovabbi 2520.Ft ot szdml4zott le az alperes felé.

A felperes AIS8SA 7554622 sz. szamléan 2010. marcius havi bérleti dfjra 62.520.Ft bérleti
dijat szamlazott le az alperes fel€.

A felperes AIBSA 7554626 sz. szamlén 2010. 4prilis havi bérleti dijra 62.520.Ft bérleti
dijat szamlazott le az alperes felé.

Alperes e szamlakat visszakiildte azzal, hogy a 2006. mgjus 12.-i alapit6 okirat médositas
folytén az albetét 180m2 nagysaggal alperes tulajdona, mely a korabban bérleti szerzbdéssel
érintett teriiletet is magaban foglalja. Az alapité okirat médositassal a bérleti. szerz6dés
szerinti bérleti dij szedésének joga a Ptk 322§ alapjan megsziint. Sajat tulajdona utan alperes
nem koteles bérleti dijat fizetni.

A felperes 2010. maércius 1.-i levelében felszolitotta alperest a teljesitésre.
Alperes nemcsak a szdmlékra, de a fizetési felszolitasra sem fizetett.

A felperes elészor fizetési meghagyas kibocsétasat kérte 540.000.Ft és 2009. junius 1.-t6l
jar6 kamata vonatkozdsiban. Ehhez a 2009. jilius, .szeptember,  oktdber,
november,december, 2010. januér, februdr, mércius, 4prilis héra vonatkozé 9 db szamlat

csatolta be.

A kibocsatott fizetési meghagyés ellen alperes ellentmondassal élt, igy alakult az eljaras
‘perr€.

A felperes keresetében 480.000 Ft. elmaradt bérleti dij és ennek 2009 jilius hé 1.napjétol a
kifizetésig jaré a Ptk.301.§.(1) bekezdése szerinti kamat és perkolisége megfizetéscre kérte
kotelezni az alperest. Felperes éltal kovetelt bérleti dij a 2009. julius 1.-t8] kezd6dd
idészakra 2010. januar 31.-el bezarolag jaroé 7x60.000.=480.000.Ft, a 7 db 60.000.Ft-os
szamla ellenértéke. Felperes arra hivatkozott, hogy az alperes tébbet hasznal, mint a sajat
tulajdona. Az alperesi rendeld teritlete 188 m2, ebbdl 15 és 8 m2 dsszesen: 23 m2 thlépités
van. 1995-ben kotott megallapodds szerint alperes 165 m2-t épithetett be, ehhez képest
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tulépités tortént, 15 és 8 m2-rel, 5sszesen 23 m2-rel , 188m2-re boviilt a teriilet.

2005-ben 135/2005/V.20./OKT. hatdrozataban maga az alperes Ugy rendelkezett, hogy a
tarsashéznak 2004 januar 1-t61 2000 Ft/m2/h6 + infldcié mérteki bérleti dij megfizetését
hagyta j6va a 23 m2 alperes éltal hasznalt, de felperesi tulajdont teriilet utan. Felperes mint
bérbeadé és alperes mint bérld 2005 jilius 17-én meg is kototiek a bérleti szerzédést. A
felperes és az alperes kozott a bérleti szerz8dés érvényesen létrejott, a fenndllé szerzédés
ellenére tagadta meg alperes 2009.julius 1-t81 a 23 m2 uténi 60.000 Ft/ho6 bérleti dij fizetést.
Az, hogy a tarsashaz alapit6 okiratdban az 1036/34/A/100 hrsz.-4 ingatlan tertiletét 180 m2-
re médositottak kozos tévedés volt és tévesen keriilt bejegyzésre a foldhivatalban ez a
véltozas. Felperes szerint alperes a plusz 15 m2-re nem szerzett tulajdont. Tovébba alperes a
180 m2-en feliil tovabbi 8 m2-t hasznal. Alperes &ltal hasznalt tertiletbdl 23 m2 nem az
alperes tulajdona. A bérleti szerz6dés alapjan jar a bérleti dij a felperesnek. A felperes
mésodlagosan legalabb az ingatlannyilvantartisban nyilvantartott teriileten feliili plusz § m2
utan kérte a hasznélati dijban valé marasztalast.

Alperes a kereset elutasitisdt kérte, alperes arra hivatkozott, hogy a tulajdoni lap szerinti
teriilet 180 m2 az alperesi ingatlanhoz tartozik. Alperes nem hasznal, nem birtokol t6bb
teriiletet. A bérleti szerz6déshez képest az alapité okirat médositassal véltozas tortént a plusz
teriilet az alperes tulajdonaba keriilt, igy a jogosult és kotelezetti pozicié egy személyben
egyesiilt, és igy a Ptk.322.§-a alapjén a bérleti szerz6dés megsziint, nincs tobblethasznalat
alperes részérol a felperes terhére. o

A felperesi kereset alaptalan.v

A birésag a tényallast a peres felek el6addsa és a becsatolt bizonyitékok alapjan éllapitotta
meg. A birésagnak a bizonyitékok korében rendelkezésre allott a 2005. junius 17.-én kotott
bérleti szerz6dés, a felperes 4ltal kibocsatott 9 db szdmla, a szdmlak visszakiildésére
vonatkozé kisérblevelek, a 2010. mércius 1.-i felperesi fizetési felszolitas tovébba az
alperes 4ltal csatolt tarsashdz tulajdont alapit6 okirat és a 2009. évi felmérés.

A térsashéz tulajdont alapité okirat 2006. méajus 12.-i médositasa vonatkozdséban a birésag
kiemeli, az alapfté okirat altalanos rendelkezéseit kovetd részében a kozds tulajdon
megjelolése korében szerepel, hogy kozds tulajdon a 874 m2 telek és kozos tulajdon az
alapozés, a szerkezeti €s valaszfalak, illetve a fodémszerkezetek is. A Ill-as részben a 100-as
pontban van meghatirozva az 1036/34/A-100 hrsz., a tervrajzon 100-as szdmmal megjeldlt
nem lakascéln helyiség, amely a foldszinten helyezkedik el &sszesen 180 m2 alapteriilettel
és az ingatlanhoz tartozik a k6zos tulajdonbél 341/10.000-ed tulajdoni hanyad. Az 1036/34
hrsz. vonatkozasaban a foldszinti alaprajz tartalmazza a kiilén tulajdont, 100-as pont alatt az
orvosi rendelét, 179,91 m2-rel. . :

A birésag kiemeli, hogy az alapit6 okirat II-es pontjabdl annak is a masodik pontjabol az
tiinik ki, hogy a szerkezetei és valaszfalak kozds tulajdont képeznek. Erre tekintettel a
birésag értelmezése szerint a 100-as hrsz.-0 ingatlan 180 m2 alapteriiletében nem foglaltatik
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benne a 100-as hrsz.-i ingatlant koriilvevd, illetve benne 1év6 szerkezeti és valaszfalak és a
pillérek sem.

A 2009.decemberi felmérési vazrajz azt mutatja, hogy az ekkori felmérés szerint a 100-as
hrsz teriilete, amely az ingatlan-nyilvantartds szerint 180 m2, de a hasznos alapteriiletet
tekintve ténylegesen csak 171,79 m2-t tesz ki, ezen feliil vannak a tartépillérek 9,42 m2 és

az 0j épiiletelemek 21,1m2.

Azt timasztja ald ez a 2009-es felmérés, hogy a 100-as hrsz.-u ingatlan hasznos alapteriilete
171,79 m2 és ami ezen feliil van, pillér ill. épiiletelem, marpedig az alapité okiratbél
kittinik, a pillérek, falak, még a valaszfalak is, kozos tulajdonban llnak .

Osszevetve az egyes helyiségek teriiletének a részletezésével, az tiinik ki, hogy a hasznos
alapteriiletet kitevd helyiségek mind benne vannak a 171,79 m2-ben. A hasznos alapteriilet
pedig nem éri el az ingatlan nyilvantartott 180 m2-es teriiletnagysagat, annal 8 m2-rel
kisebb. Mivel a két alaprajzot 6sszevetve az lathat6, hogy az alperes altal hasznalt hasznos
alapteriilet nem éri el az alapité okirat szerint és a tulajdoni lap szerint az alperesi
ingatlanhoz tartozé 180 m2-t a bir6sag gy taldlta, hogy alapos az alperesi hivatkozas arra,
hogy nincsen tobblethasznalat.

Az alapité okirat 2006.majus 2-i kelte kés6bbi, mint az ezt megel6zé 2005.évi bérleti
szerz6dés. A birésag allaspontja szerint a 2005-6s bérleti szerz6déshez képest a 2006-0s
alapitd okirat 0j helyzet, a kordbbi 165 m2-r6l a médositassal a terilletnagysag 180 m2-re
novekedett. A felperes és az alperes részvétele mellett a tarsashdz tulajdonosai kdzOsen
allapodtak meg ugy, hogy mi tartozik tébbek kozott a 100-as hrsz.-G alperesi ingatlan
teriiletéhez, s mivel az alperes hasznos alapteriilet szerint kevesebbet hasznal, mint ami az
alapité okirat szerint az 6 ingatlanahoz tartozik, a tarsashézi alapité okirat utdn mar nem 4ll
fenn tobblethasznalat, amely a bérleti dij fizetést megalapozna.

Az onkorméanyzati testiileti dontést és a bérleti szerz6dést kovetben a tarsashazi alapitd
okirat médositasaval a bérleti szerz6désnek az alapja megsziint, a tarsashdzi alapito okirat és
a tulajdoni lap szerint az alperesi ingatlanhoz tartozik az a teriilet, amely utén a felperes
bérleti dijat kivdn érvényesiteni. A birésag erre figyelemmel elfogadta az alperesi
hivatkozést, hogy az alapité okirat modositéssal a bérleti szerzédés a Ptk.322.§-a alapjan
megsziint, mivel az alperesi oldalon egyesiilt a jogosulti és kotelezetti pozicio.

A birésag megitélése szerint az, hogy a tarsashdzi alapité okirat médositds hatterében mi all,
volt-e tévedés az alapitd okirat modositds sorn ill. a foldhivatali hatarozat vonatkozasaban
van-e helye jogorvoslatnak, nem a jelen eljéras targya, s e vonatkozasokban eljards nincs
folyamatban. A hatalyos ingatlannyilvantartasi &llapot szerinti 180 m2-t és a 171, 79m2
hasznos alapteriiletet dsszevetve tdbblethaszndlat nem volt megdllapithaté, a Ptk 322§
alapjan a bérleti dij jogalapja is megsziint, igy a birésag a keresetet elutasitotta.
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Mivel a birésag a felperesi keresetet elutasitotta, a bir6sag az alperesi oldalon felmeriilt
perkoltség, a pertargyérték alapjan szamitott az tigyvédi dij + Afa megfizetéscre kotelezte a
pervesztes felperest a pernyertes alperes javara.

A fellebbezési jogosultsag a Pp.233.§;én alapul, a Pp.392-393.§. keretei kozott.

Budadrs,2011.januar 13.
dr. Fedorné dr. Utasi Erzsébet s. k.
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