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A Pest Megyei Birésdg, mint mésodfoké birésag a

dr. Németi Gdbor Zoltan (1111 Budapest, Irinyi J. u. 43. 2/2.) tgyvéd altal képviselt
Tarsashaz (2040 Budadrs, Szivarvany u. 5.) felperesnek — a dr. Domé Judit (1016 Budapest,
Aladér u. 4/b. 1/1.) tigyvéd altal képviselt Budabrs Varos Onkormanyzat (2040 Budaérs,
Szabadsag u. 134.) alperes ellen bérleti dij megfizetése irdnt a Budatrsi Varosi Birésag
elott 5.P.23.416/2010./3. szam alatt 2011. janudr 13. napjan kelt itélete ellen a felperes 4ltal
4. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta az alabbi

_ITELETET

A masodfokt biréség' az elsfokt birésag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 6.250.- (hatezer-
kétszazotven) forint perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
INDOKOLAS

Az els6fokl birosag itéletével a felperes keresetét elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt 33.750.- forintot.

ftélete indokol4saban az alabbi tényallast 4llapitotta meg;

Budadrson, a Szivarvany utca 5. szam alatt talalhaté a Szivarvany Gt 5. szdm alatti Tarsashéz,
mely az ingatlannyilvantartdsban Budatrs 1636/34. hrsz. alatt szerepel, 874 m2 épiilet. Az
alperes tulajdona a Budaérs, 1036/34/A/100: hrsz.-0 ingatlan 180 m2 teriilettel. A felperes
mint bérbeadd, €s az alperes mint bérbevevo 2005 junius 17-én bérleti szerz6dést kotottek a
Szivarvany 0t 5. szam alatti orvosi rendel6 bévitése sordn igénybe vett Tarsashaz tulajdonat
képez6 23 m2 nagysdgu teriilet vonatkozasiban. A szerzédésben 2000.- forint/m2 bruttd
bérleti dijat kotottek ki, mely Osszeg 2006. évtd]l a KSH éltal megadott inflacié mértékével
novekszik. A Tarsashaz alapité okiratdban 200)6. majus 2. napjan az 1036/34/A/100 hrsz.-u
ingatlan teriiletét 180 m2-ben hataroztdk meg a tulajdonostarsak. A felperes 2009. jilius,
szeptember, oktober, november, december, 2010. januar hénapra 60.000.~ forint bérleti dijrol
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52616 szémlét dllitott ki az alperes részére, - 2010. februdr, mércius és 4prilis hénapra pedig
62.520.- forintrél allitotta ki a bérleti dijrél sz616 szémléjét az alperes felé. Az alperes a
szamlakat visszakiildte azzal, hogy a 2006. méjus 12-ei alapité okirat médositas folytdn az
albetét 180 m2*nagysaggal alperes tulajdona, mely a korabban bérieti szerz6déssel érintett
tertiletet is magaba foglalja. Az alapité okirat médositassal a bérleti szerzédés szerinti bérleti
- dij szedésének joga a Ptk. 322. § alapjan megszlint. Sajat tulajdona utdn az alperes nem

- - koteles bérleti dijat fizetni. Az alperes a felperes felszélitasara sem teljesitett.

A felperes keresetében 480.000.- forint elmaradt bérleti dij, és ennek 2009. julius 1. napjatdl
- kifizetésig jaré torvényes mértékii kamat és perkoltség megfizetésére kérte kotelezni az
alperest. Arra hivatkozott, hogy az alperes tobbet hasznal mint a sajat tulajdona, az alperesi
orvosi rendeld teriilete 188 m2, ebbdl 15 és 8§ m2 Gsszesen: 23 m2 tlépités van. Az 1995.
évben megkotott megallapodas szerint alperes 165 m2-t épithetett be, ehhez képest tulépités
tortént 23 m2-rel, igy 188 m2-re béviilt a teriilet. Hivatkozott arra, hogy a Tarsashiz alapitd
okiratdban az 1036/34/A/100 hrsz.-a mgatlan teriiletét 180 m2 mddositotték, - az kozos
tévedés volt — és tévesen keriilt bejegyzésrea foldhivatalban ez a véltozds. A felperes szerint
az alperes a + 15 m2-re nem szerzett tulajdont. Tovabb4 az alperes a 180 m2-en felill tovabbi
8 m2-t hasznél. Az alperes altal hasznalt teriiletb6l 23 m2 nem az alperes tulajdona. A bérleti
szerz6dés -alapjan jar a bérleti difj a felperesnek. A felperes masodlagosan legaldbb az
ingatlannyilvéntartdsban nyilvantartott teruleten feliili + m2 utan kérte a hasznalatl dijban
val6 marasztalast.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Arra hlvatkozott hogy a tulajdonlap szerinti terulet 180
, m2 az alperesi ingatlanhoz tartozik. Az alperes nem hasznal, nem birtokol t5bb teriiletet. A
bérleti szerz6déshez képest az alapité okirat: modositdssal valtozas tortént, a + teriilet az:-
alperestulaideniba keriilt, fgy-a jogosultés kitelezat ""wp@ZiC‘r(} egyr SZCme]yb‘,«EfﬂX-&S‘.lli,«@L’i ‘
a Ptk. 322 §-a-alapjan a-bérleti-szerz6dés megszunt nincs t6bblethasznélat alperes részérdl a’
felperes terhére.

Az elséfokd birésag a keresetet alaptalamtak talalta Az els6foku birdsadg a lefolytatott
bizonyitasi eljaras alapjén a rendelkezésre -bocsatott iratok alapjan megallapitotta, hogy az
alapité okirat 2006. majus 2-ai kelte késdbbi mint az azt megel6z6 2005. évi bérleti szerzédés.
A birdsag allaspontja szerint a 2005-6s bérleti szerzddéshez képest az alapit6 okirat \jj helyzet,
a korabbi 165 m2-r8l a moédositassal a teriiletnagysag 180 m2-re ndvekedett. A felperes és az
alperes részvétele mellett a Tarsashaz tulajdonosai k6zosen allapodtak meg tigy, hogy mi
tartozik tobbek kozott a 100-as helyrajzi szamu alperesi ingatlan teriilet¢hez, s mivel az
alperes hasznos alapteriilet szerint kevesebbet hasznél mint ami az alapit6 okirat szerint az
ingatlanahoz tartozik, a tarsashazi alapitd okirat utdn mar nem 4&ll fenn tSbblethasznalat,
amely a bérleti dij fizetést megalapozni. Az Onkormanyzati testiileti dontést, és a bérleti
szerz6dést kovetben a tarsashazi alapité okirat modositasaval a bérleti szerzédésnek az alapja
megszint, a tarsashazi alapit6 okirat €s a tulajdoni lap szerint az alperesi ingatlanhoz tartozik
az a teriilet, amely utén a felperes bérleti dijat kivan érvényesiteni. Erre figyelemmel elfogadta
az elsdfokl bir6sag az alperesi hivatkozast, hogy az alapité okirat moédositassal a bérleti
szerz6dés a Ptk. 322. §-a alapjan megsziint, mivel az alperesi oldalon egyesiilt a jogosulti és
kotelezetti pozici6. A hatalyos ingatlannyilvéntartasi allapot szerinti 180 m2-t és a 171, 79 m2
hasznos alapteriiletet Gsszevetve tobblethasznalat nem megéllapithatd, ezért a Ptk. 322. §
alapjén a bérleti dij jogalapja megsziint, igy a keresetet elutasitotta a birésidg. Megjegyezte,
hogy az, hogy a tarsashazi alapité okirat modositds hétterében mi 4llt, volt- e tévedés az
alapité okirat modositasa sordn, a foldhivatali hatdrozat vonatkozisiban van- e helye
jogorvoslatnak, ezen eljardsnak nem targya. Figyelemmel arra, hogy a felperes keresetét
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elutasitotta a bir6sag, ezért az alperes javéra perkoltség megfizetésére kotelezte a felperest,
amely ugyvedl munkadijbol és AFA-6sszegbbl 4ll.

Az uele‘ctel szemben a felperes nyujtott be fellebbezest melyben elsddlegesen kérte, hogy a
“ masodfokd birésag kotelezze alperest a keresetnek megfeleléen 480.000.- forint elmaradt
bérleti dij és jarulékai megfizetésére. Mésodlagosan kérte, hogy kételezze az alperest a bérelt

“teriilet hozzavetdlegesen 2/3-0s csokkentésével ardnyos havi 20.000.- forint, 8 hénapra

osszesen 160.000.- forint elmaradt bérleti dif megfizetésére szerz6désszegés jogcimén, €s

ezen Osszegnek 2009. jalius 1. napjéatél a klﬁzetes napjaig jar6 torvényes mértékl kamata és
perkdltség megfizetésére.

Fellebbezése indokoldsdban ismertette az elsofoku eljards sordn el6adottakat, igy a per

elézményét képezd torténeti tényallast. Hivatkozott arra, hogy 2005. évben az EGSZI

SENIOR Kutat6 és Szervez6 Kft. elkezdte a rendel6 teriiletének felmérését. A felmérés

nyoman az elsé 15 m2 tulépitést mér ugy tiintették fel a tarsashazi alapité okirat médositasa
soran, hogy az is az alperes tulajdona. A tulajdoni hanyadok ezen valtozasat a f5ldhivatal az

ingatlannyilvantartasba tévesen be is jegyezte. Az érvényes bérleti szerz6dés ellenére az

onkormanyzat 2009. jilius 1. napjatol megtagadta a bérleti dij fizetését. Utalt arra, hogy az

‘els6foki birésag az itéletében osztotta az alperesi védekezés 4llaspontjat, miszerint a bérelt

terlilet vonatkozasdban a 15 m2-s teriilet tulajdonjogédnak megszerzésével ezen teriilet
tekintetében a jogosulti és kotelezetti pozici6 egy személyben egyesiilt. Ezen 4llaspont
elfogadasa esetén is marad még egy 8 m2-es teriilet, amelyen a bérleti szerzédés fennall,
“hiszen a 23 m2 bérelt teriilet csak 15 m2-rel lett kisebb. Tévesnek taldlta az elséfoku
birésagnak azon okfejtését, hogy az alperes 8:m2-rel kevesebb teriiletet hasznal mint ami a

.. tulajdeni.lap szerint-a tulajdondban van-A bn@sag tévesen .alkalmazta a-253/1997. {XI1.20. ;;.5,7,- S

Korm. rendelet 4.) pontjat. Az elséfokd - blrosag tévesen feltételezi, hogy el6fordulhat, hogy a
tarsashdzi kiilon tulajdonban levé ingatlanok alapteriileteként nem kizérélag a hasznos
alaptertilet kertil feltlintetésre. A felperes csak a sajat tulajdonaban levé, de az alperes altal
hasznalt és bérelt fennmaradé 8 m?2 teriilet vonatkozasaban kivan bérleti dijat érvényesiteni.
Az els6foku itélet pedig sérti a felperes azon jogos érdekét, hogy érvényes bérleti szerzédés
alapjan bérleti dijhoz hozzdjuthasson. A felperes 4llispontja szerint a felek kozott maig
érvényes bérleti szerzodés 4ll fenn. Alperes tulajdoni joga ugyan tovabbi 15 m2-rel
bejegyzésre keriilt az ingatlannyilvantartasba, de ennek téves mivoltaval az alperes is
tisztaban van. Ennek ellenére rosszhiszemiien arra val6 hivatkozassal, hogy a 15 m2-es teriilet
tekintetében a jogosulti és kotelezetti pozicié:egy személyben egyesiil, nem tesz eleget az
érvényes bérleti szerz6désbod] fakado fizetési kotelezettségének.

Az alperes a fellebbezés kapcsan benyilijtott ellenkérelmében az elséfokt  itélet
helybenhagyasat kérte annak helyes indokai alapjan. :

A fellebbezés nem megalapozott.

A masodfoku birésag rogziti, hogy jelen tigy a: Pp 387. §-ban szabélyozott kisértékli pernek
mindsiil. Az els6fokh birdsag a kitliz6 vegzeseben részletesen tdjékoztatta a feleket a kisértékii
perek szabélyairdl, hogy a bizonyitisi inditvanyaikat legkésébb az els6 targyalasi napon
terjeszthetik el6. Az alperes ellentmondédsaban azt éllitotta, hogy a kordbban Térsashaz
tulajdonat képezd 23 m2 nagysagu teriilet az alperesi 6nkorményzat tulajdonaba keriilt, és az
alapit6 okirat modositasara figyelemmel ez az ingatlannyilvéntartésba is bejegyzésre keriilt.
Ennek ismeretében a felperest terhelte az a kotelezettség, hogy az elsé targyaldsi napon
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bizonyitékait a birésag rendelkezésére bocsassa, illetve bizonyitasi inditvanyait elterjessze. A
felperes keresetét a 2005. jinius 17. napjan kelt bérleti szerz8désre alapitotta. Azonban maga
is elismerte, hogy a bérleti szerz6dés megkotését kovetden a tulajdoni hanyadok véaltozasat a
foldhivatal az ifigatlannyilvantartisba bejegyezte, dllitdsa szerint t€vesen. Felperes keresetét

" arma alapltotta hogy az alperes a tulajdonét képezé 23 m2-es teriiletrészt hasznalja. Ehhez

 képest a felperes tulajdoni lapot nem csatolt, tovdbba vézrajzot sem, amelyen fel kellett volna
- tiintetni, hogy melyik az az ingatlanrész amelyet az alperes hasznal a felperes tulajdonabol.
Nem inditvéanyozta igazsagiigyi szakérté kirendelését annak megallapitdsa végett, hogy az
alperes részérdl valéban megvalosul- e tlilhasznalat, és a tlhasznalat mely tertiletrészre,
milyen nagysagu teriiletre vonatkozik. . :
A masodfoku birésag utal az 1997. évi CXLL tv. 5. § (1), (2) bekezdeseben foglaltakra,
miszerint az ingatlannyilvantartds - a bejegyzett jogok és feljegyzett tények fenndllasat
hitelesen tanusitja. Az ellenkez6 bizonyitasig az ingatlannyilvantartisba bejegyzett jogrol €s
feljegyzett tényr6l vélelmezni kell, hogy az fenndll, és az ingatlannyilvantartds szerinti
jogosultat illeti meg. A (6) bekezdés pedig. kimondja, hogy az ingatlannyilvéntartdsban
feltiintetett adatokkal szemben a bizonyitds azt terheli aki az adatok helyességét, valdsaggal
egyezOségét vitatja. Ezen alapelv. ismeretében a felperes bizonyitékot, bizonyitasi inditvanyt
nem terjesztett el6. Arra sem hivatkozott, hogy az ingatlannyilvantartasi bejegyz€s kiigazitasat
kérte volna, vagy a birosag elbtt talépités megallapitasa irant keresetet terjesztett volna el6. Az
elséfokd birdsag a targyalason megfeleléen kioktatta a felperest bizonyitési kotelezettségérol. -
A felperes a Pp. 164. § (1) bekezdésében rogzitett modon a bizonyitasi kételezettségének nem
tett eleget, nem igazolta, hogy az alperes valdban a-tulajdonit képezé 23 m?2 teriilet
vonatkozasdban hasznalja a felperes teriiletét. A bizonyitatlansdg kovetkezményeit a
bizonyitdsi-teher szabalyai értelmébena felperesnek-kell wiselni, ezértraz elstfokt. birdsag
helyesen jart-el-amikor a-felperes keresetét elutasitotta. ‘

A fentiekre vald tekintettel a masodfokd Bﬁiréség' az els6foka birdsdg érdemben helyes,
indokainal fogva pontositott itéletét a Pp. 394. § (1) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében 6
viseli a fellebbviteli eljaras sordn felmeriilt koltségeit, valamint az alperes ligyvédi
munkadijbél 4ll6 madasodfoki eljarasban felmeriilt perkoltségét, melynek meértékét a
masodfoka birésag a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése és 4/A. § alapjan
5.000.- forlnt +1.250.- forint AFA, dsszesen 6:250.- forint 5sszegben allapitott meg.

A masodfoku birdsag a fellebbezést a Pp. 393. § (2) bek. alapjan targyalason kiviil biralta el.
Kelt Budapesten, 2011. év jinius h6 23. napjan.

Beszterceyné dr. Benedek Timea s.k.
megyei bird, eléadd
a tanacs elndke ,
dr. Lukacsi Beata s.k. ' dr. Kiss Marta s.k.
megyei blI'O s Pe<\[ ' megyei birésagi tanacselnok
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