Févarosi itélétabla
10.Gf.40.247/2013/5.

A Févarosi (télétabla a Dr. ... Ugyvédi Iroda altal képviselt ... felperesnek a ... és
Tarsa Ugyvédi Iroda ... altal képviselt ... I. rendd, ... II. rendii és ... llI. rend(i alperes
ellen birtokba adas irant inditott perében a Févarosi Térvényszék 2013. januar 25.
napjan kelt 29.G.41.930/2009/67. szamu itélete ellen a felperes részérél 70.
sorszam alatt benyuijtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja:;

kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alpereseknek személyenként
60.000 (Hatvanezer) forint + afa masodfoku perkoltséget, tovabba az allamnak kiilén
felhivasra 535.500 (Otszazharmincotezer-6tszaz) forint jogorvoslati illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az ingatlan-nyilvantartas adatai szerint az felperes cimeszam alatti tarsashazban
lévd fszt. 1. szamu, ... szdmon nyilvantartott lakas (a tovabbiakban fszt. 1. szam
alatti lakas) tulajdonosa a felperes. A szomszédos fszt. 2. szam alatti, .... helyrajzi
szamu lakas (a tovabbiakban fszt. 2. szam alatti lakas) a perinditas idépontjaban az
I. rendl alperes tulajdonat képezte, jelenleg e lakas tulajdonosa a lll. rend( alperes.
Az ingatlan-nyilvantartas szerint mindkét lakas 100 m? alapterdlet(i, 3 szobas. A
tarsashaz 1998. aprilis 30-an kelt eredeti alapit6é okirataban a perbeli lakasok
azonosan 100 m? alapterilettel kertltek feltiintetésre.

A tarsashaz épitése soran a kivitelez6 a fszt. 1. szam alatti lakas alapteriletét 16
m2-rel csokkentette, a fszt. 2. szam alattiét pedig egy 16 m? alapteriilet(i szobaval
megnovelte, igy a fszt. 2. szam alatti lakas alapteriilete ténylegesen 116,09 m? lett.
Az épitkezés tartama alatt a fszt. 2. szamu lakast a kivitelezd cég 1998. szeptember
25-én kelt adasvételi szerz6déssel eladta a ... Kft.-nek. Az adasvételi szerz6dés
szerint a tarsashaz jovébeni bejegyzésekor 6nall6 tarsashazi ingatlanként
nyilvantartando lakas 3 és félszobas, 116,09 m? alapteriletu.



Felperes a .... keriileti Onkormanyzattal 2000. majus 3-4n megkotott adasvételi
szerz6déssel megvasarolta a jovoben bejegyzendd tarsashazban 1év6 ..., ...,
valamint ... hrsz.-U, mindésszesen 9365 m?tertlet(i ingatlanok természetben 2342
m2-t kitevé 1/4 tulajdoni illetéségét. A szerzédés 3. és 5. pontjai szerint a vevo
(felperes) a szerzédéskotést megelb6zden az ingatlant bejarta és megtekintette, azt
megismert €s megtekintett allapotban vasarolta meg. A felperes 2000. julius 12-én
adasvételi szerz6dést kotdtt a perben nem allo ... Kft.-vel, amely megvasarolta ezen
ingatlanok tovabbi 12/20-ad tulajdoni illetéségét. A szerz6dés 3. pontja szerint a
szerz6déskotes elbtt a vevd az ingatlant bejarta €s megtekintette.

Az |. rendl alperes a fszt. 2. szam alatti 116,09 m2 alapterleti 3 és félszobas lakas
kizarolagos hasznalatara jogositd tulajdoni illetéséget 2003. marcius 31-én kelt
adasvételi szerz6déssel vasarolta meg a ... Kft.-t4l.

A perbeli lakasokat is magaban foglal6 ... hrsz.-u ingatlan a 2003. majus 28-an
kiadott engedély alapjan a 10385/0. és 10.395/2. hrsz.-u ingatlanok egyesitésével
kerllt kialakitasra és egyidejlleg megosztasra a .../1. és a .../2. hrsz.-u ingatlanokra.
A 2003. szeptember 20-i keltezés, az elvegzett telekalakitasra tekintettel készilt
ujabb tarsashaz alapito okirat a fszt. 1. és fszt. 2. szam alatti perbeli lakasokat
tovabbra is azonosan 100 m? alaptertlettel tiintette fel.

A tarsashaz alapitasat a foldhivatal 2004. junius 29-én jegyezte be az ingatlan-
nyilvantartasba.

Az alapité okirat alapjan a fszt. 1. szam alatti ingatlanra a felperes tulajdonjoganak
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése is megtortént.

A fszt. 2. szam alatti ingatlanra az I. rend(i alperes tulajdonjogat a 2003. junius 23-
an el6terjesztett kérelem alapjan 2005. junius 17-én jegyezték be az ingatlan-
nyilvantartasba.

A felperes 2008. januar 17. napjatdl felszamolas alatt all.

Az |. rendl alperes 2009. szeptember 7-én kelt levelében a fszt. 1. és fszt. 2. szadm
alatti lakasok ingatlan-nyilvantartasi adatai természetbeni allapotnak megfelel6
moddositdsahoz kérte a felperes felszamolojanak a hozzajarulasat arra tekintettel,
hogy a fszt. 2. szam alatti lakast 116,09 m? teriilettel vasarolta meg, ténylegesen
ekkora terlletl lakas all a birtokaban és hasznalataban.

A felperes 2009. szeptember 30-an kelt levelében a fszt. 2. szam alatti lakasbdl a
véleménye szerint |. rend(i alperes éltal jogtalanul birtokolt 16 m? tertlet birtokba
adasat és a tobblethasznalat utan hasznalati dij fizetését kérte.

Az I. rend( alperes valaszlevelében a felperes kérését visszautasitotta arra
hivatkozassal, hogy a 16 m? alapteriilet a tulajdonat képezd lakashoz tartozik.

A felperes 2009. oktober 27-én kelt, utobb 2010. aprilis 28-an mddositott adasvételi
szerzOdéssel a fszt. 1. szadm alatti lakast eladta a ... Kft.-nek. A vevé tulajdonjoga az
ingatlan-nyilvantartdsba nem kerlt bejegyzésre.

A fszt. 2. szam alatti ingatlant az I. rendd alperes 2011. november 28-an eladta a
perben nem allé ... Kft.-nek, akitdl a lakas tulajdonjogat a 2011. december 16-an kelt
adasvételi szerz6déssel a Il. rend( alperes szerezte meg, majd a 2011. december
20-an kelt ujabb adasvételi szerz6déssel az ingatlan a lll. rendl alperes tulajdonaba
kerult.



Felperes a Ptk. 98. és 115. §-ara alapitva 2009. november 13-an el6terjesztett,
utdobb mddositott keresetében alpereseket arra kérte kételezni, hogy adjak birtokaba
a perbeli tarsashazi ingatlanban 1évé fszt. 2. szam alatti lakas 16 m? alapteriiletd, a
fszt. 1. szam alatti lakassal hataros szobajat. A kereseti el6adas szerint annak
ellenére, hogy a tulajdonat képezd fszt. 1. szam alatti lakas az ingatlan-nyilvantartas
kozhiteles adatai szerint 100 m? alapteriiletd, felperes ténylegesen csak egy 84 m?-
es lakast tart a birtokaban, ami az |. rend( alperes 2009. szeptember 7-i, a
felszamolonak kildott levelébdl jutott tudomasara. Az egy szobanak megfelel6, 16
m? hidanyzo terlletet valaszfal épitésével a szomszédos fszt. 2. szam alatti lakashoz
csatoltak, ami a tarsashaz alapitd okirataban foglaltakkal is ellentétes. Ezért a
tulajdoni viszonyoknak a tarsashaz alapit6 okirata és az ingatlan-nyilvantartas
adatai szerinti rendezése szukséges.

Felperes a kereshet6ségi joga kdrében allitotta, a ... Kft.-vel kotott adasvételi
szerz6dés ellenére a fszt. 1. szam alatti ingatlannak tovabbra is 6 a tulajdonosa,
tekintettel arra, hogy nem jarult hozza a vevd tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéséhez, tovabba arra, hogy a vevohoz cimzett és postara adott irasbeli
nyilatkozataval elallt az adasvételi szerz6déstol.

Alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az |. rend(i alperes el6adta, jogeldde a ... Kft. 1998-ban 116,09 m? alapteriilettel
vasarolta meg a fszt. 2. szam alatti lakast. A fszt. 1. szam alatti lakas tulajdonjogat
felperes csak ezt kdvetden szerezte meg, a lakas a felperesi tulajdonszerzés
idépontjaban is mar 84 m2-es volt. A fszt. 2. szamu lakdshoz nem utdlag, valaszfal
épitésével csatoltak egy 16 m?-es szobat, ez a lakas mar a kivitelezés soran 116,09
m? alapteriilettel, 3 és félszobaval, valamint az egyéb helyiségekkel kertilt
kialakitasra. Az |. rendl alperes jogel6djeként mar a ... Kft. az igy kialakitott lakas
tulajdonjogat szerezte meg és ruhazta at utobb adasvétel jogcimén az |. rendi
alperesre. A perbeli tarsashazban mas lakasok tényleges alapterilete is eltér az
alapito okiratban foglaltaktol, aminek az az oka, hogy egyes lakasoknal az
engedélyes tervtdl eltéréen tortént a kivitelezés, az alapitd okirat azonban az
engedélyes terv adataitol nem térhetett el.

Az |. rend(i alperes véleménye szerint a perben rendelkezésre allé tanuvallomasok
is bizonyitjak azt, hogy a felperes egy 84 m? alapteriilet(i lakast vasarolt, a 16 m?-es
szoba soha nem volt a felperes birtokaban. Kell6 gondossaggal eljarva egyébként
felperes tudomast szerezhetett volna arrol, hogy az altala megvasarolt lakas csak
84 m2 alaptertlet(i. EQyebekben pedig a perben kirendelt igazsagigyi szakért6 is
valoszintsitette azt, hogy a fszt. 1. szam alatti lakas kis szobdjat 1998 aprilisa és
szeptembere k6zott, még a felperes tulajdonszerzését megel6zben végzett
atalakitasi munkak soran csatoltdk az alperesi lakashoz.

Az |. rend( alperes hangsulyozta, a perben annak van jelentésége, hogy mekkora
volt a lakasok alaptertilete a felperes, illetve az alperesi jogeldd tulajdonszerzése
idépontjaban, tovabba, hogy a tulajdonszerzés idépontjaban az altala megvasarolt
lakas tertiletét a felperes ismerte-e.



Az |. rendl alperes a felperes kereshetbségi jogat is vitatta, tekintettel arra, hogy a
fszt. 1. szam alatti lakast felperes mar értékesitette, a per targyat képez6 igény
vonatkozasaban ezért mar nem rendelkezik igényérvényesitési jogosultsaggal.

A ll. rendi és a lll. rendl alperes az I. rendl alperes altal eléadottakkal egyetértve
kérte a kereset elutasitasat.

Az els6foku birésag 2013. januar 25-én meghozott 29.G.41.930/2009/67. szamu
itéletével a keresetet elutasitotta, felperest az |. rendi alperesnek 384.840 forint, a
II. rendi és a lll. rendi alperesnek személyenként 101.600 forint perkdltség,
tovabba az allamnak 401.600 forint feljegyzett eljarasi illeték megfizetésére
kotelezte azzal, hogy az itélet jogerdre emelkedését kovetéen megkeresi a
foldhivatalt a perfeljegyzés torlése végett.

itélete indokolasaban az elséfoku birosag egyebek mellett a Ptk. 365. § (1) és (2)
bekezdésére, a 117. § (2) és (3) bekezdésére, 115. § (1) és (3) bekezdésére utalva
kifejtette, a perben rendelkezésre all6 bizonyitékok - okiratok, tanuvallomasok,
igazsagugyi szakeértdi vélemeény - Pp. 206. § (1) bekezdése szerinti értékelése,
mérlegelése alapjan aggalytalanul megallapithaté volt, hogy az I. rend(i alperes altal
megvasarolt fszt. 2. szam alatti lakas a tervektél eltér6en mar a tarsashaz
kivitelezése soran, 116,09 m? terilettel, 3 és félszobasként azt megel6zéen kerdlt
kialakitasra, hogy azt az elsé tulajdonos ... Kft. megvasarolta volna, a 16 m?-es
szoba levalasztasa érdekében nem a ... Kft. illetve az alperesek emeltek valaszfalat.
Az is megallapithato volt tovabba, hogy az ingatlan-nyilvantartas adataival szemben
az alperesek nem egy 100 m?, hanem egy 116,09 m? alapterdilet(i lakas
tulajdonjogat vasaroltak meg. Tulajdonosként alperesek jogcimmel rendelkeztek a
lakas birtoklasara, jogszer( birtokosként megilleti 6ket a Ptk. 98. §-a szerinti
birtokvédelem, figyelemmel arra is, hogy a lakas alapterilete nem olyan
szerzbdéses tulajdonsag, amelynek az ingatlan-nyilvantartasi adatoktol eltérése
alapul szolgalhatna az adasvételi szerz6dés megtamaddasara. A rendelkezésre allo
adatokbodl megallapithatéan ugyanakkor a fszt. 1. szam alatti lakas mar akkor 84 m?
tertletd volt, amikor azt a felperes megtekintett allapotban megvasarolta, az pedig
nem értékelhetd az alperesek terhére, hogy a felperes ,pontosan nem ellendrizte le"
a lakas paramétereit. Mindezekre tekintettel a kereset elutasitasanak volt helye.

Az itélettel szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben az itélet
megvaltoztatasat, a keresete szerinti itélet meghozatalat kérte. A fellebbezés szerint
az elséfoku birosag a részletes bizonyitas alapjan megallapitott tényallasbdl téves
jogi kdvetkeztetést levonva utasitotta el a keresetet. Figyelmen kivil hagyta, hogy a
... Kft. és az |. rendi alperes k6zo6tt 2003. marcius 31-én létrejott adasveételi
szerzbdéssel az |. rend(i alperes ténylegesen a ..., .... €s a ... hrsz.-u ingatlanokban
szerzett tulajdoni illetéséget, amely ingatlanoknak a felperes is résztulajdonosa volt,
fuggetlendl attol, hogy e szerzédés tartalmazta a 116,09 m? terlilet(i lakas adatait.
Nem vette figyelembe tovabba az els6foku birésag azt sem, hogy a 2003.
szeptember 21-én kelt tarsashaz alapit6 okiratban a tulajdonostarsak - koztlk
felperes és az I. rendl alperes - a k6zds tulajdon megsziintetése soran a tényleges
birtokallapottal eltéréen is jogosultak voltak meghatarozni azt, hogy milyen tertletl



€s szobaszamu lakasok keriljenek a tulajdonostarsak kilon tulajdonaba. Az alapito
okirat ugyanakkor mindkét perbeli lakast azonos alaptertlettel, 3 szobasként tlinteti
fel, és ennek megfeleléen kerllt sor az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre is,
ugyanakkor az |. rend(i alperes nem kérte az alapitd okirat modositasat és ezzel
kapcsolatosan pert sem inditott.

Felperes hangsulyozta azt is, az ingatlan-nyilvantartasi adatok szerint a felperes
felszamolasi vagyonaba egy 3 szobas, 100 m? alapteriiletl lakasingatlan tartozik,
amelynek hianyzé 16 m2-nyi terliletének birtokba adasara felperes a Ptk. 98. §-a
valamint 105. § (1) bekezdése alapjan (a keresetben 115. § van) jogszer(ien tart
igényt.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmikben az itélet helybenhagyasat kérték,
lényegében helyes indokai alapjan.

Az alperesek véleménye szerint a felperesi fellebbezésben foglaltakkal szemben az
els6foku birdsag itélete meghozatalakor a per elbiralasa kérében lényeges
valamennyi kértlményt figyelembe vette, az itélet indokolasaban a ... Kft. és az .
rendd alperes kozotti adasveételi szerzédés Iényeges tartalma is rogzitésre kertilt.
... tanu vallomasa alapjan tovabba az is megallapitd, hogy a 2003. szeptemberi
tarsashaz alapit6 okiratban a perbeli tarsashazi lakasok a felperes érdekkdrében
felmerilt okbdl kerliltek a tényleges adatoktol eltéréen megjeldlésre. Az albetétek
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésének alapjaul szolgalé engedélyes tervektdl eltérd
kivitelezés folytan kialakult tényleges helyzetnek megfeleld modositasa és e
modositasok alapito okiraton torténd atvezetése ugyanis tobb hdnapot vett volna
igénybe, a felperes azonban a tarsashaz és az albetétek mieldbbi, az engedélyes
terv szerinti adatokkal térténd bejegyzésében volt érdekelt, mert ez volt az
el6feltétele annak, hogy meg tudja kezdeni az 6nallé albetétként nyilvantartasba
vett lakasok értékesitését és a bevételbdl térleszteni tudja a beruhazast finanszirozo
bankkal szemben fennallo fizetési kdtelezettségét. Az alapito okirat alairasakor
ugyanakkor felperes és az |. rend(i alperes abban is megallapodtak, hogy a
késbbbiekben intézkednek a tervek és az alapitd okirat tényleges allapotnak
megfelel6 mddositasa, valamint az ingatlan-nyilvantartasi adatok kiigazitasa irant.
Az erre iranyuld I. rendi alperesi kezdeményezésektdl azonban a felszamolasi
eljaras meginditasat kdvetben a felperes mar elzarkdzott, elutasitotta az I. rend
alperes ezzel kapcsolatos kezdeményezését.

Az alperesek véleménye szerint tovabba a vitatott 16 m? terlilet( ingatlanrész nem
képezi a felperes felszamolasi vagyonanak részét, mert annak tulajdonjogat a
felperes nem szerezte meg.

A Févarosi [télStabla az elséfoku birdsag itéletét a fellebbezés és a fellebbezési
ellenkérelem korlatai k6z6tt biralta felll, és a fellebbezést az aldbbiak szerint
megalapozatlannak talalta.

Az els6foku birésag a tényallast a perben rendelkezésre allé adatok, bizonyitékok
okszerd, a Pp. 206. § (1) bekezdése szerinti mérlegelésével, értékelésével
helytalloéan allapitotta meg, és abbdl helytall jogi kOvetkeztetést levonva utasitotta



el a keresetet. A felperes fellebbezésében eléadottak az itélet megvaltoztatasara
nem szolgalhattak alapul.

A felperes a perbeli fszt. 1. szam alatti lakas tulajdonosaként arra alapitva terjesztett
eld igényt az alperesekkel, mint a perbeli fszt. 2. szam alatti lakas tulajdonosaival,
illetve korabbi tulajdonosaival szemben, hogy a tulajdonat képez6, az ingatlan-
nyilvantartas adatai és a tarsashaz alapitd okirata szerint 100 m? alapteriilet(i lakas
helyett ténylegesen csak egy 84 m?-es lakast birtokol, mert a hianyz6 16 m? teriletet
az alperesek tulajdonaban Iévd fszt. 2. szam alatti lakashoz csatoltak, ily médon az
alperesek a tulajdonukat képezd lakas alapitoé okiratban meghatarozott és az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett alapteriiletinél 16 m?-el tobbet birtokolnak, amit
kotelesek a tulajdonos felperes birtokaba adni.

A perben rendelkezésre allé adatok, bizonyitékok alapjan nem kétséges, hogy a
tarsashaz alapitd okirata és az ingatlan-nyilvantartds adatai szerint az fszt. 1. és az
fszt. 2. szam alatti lakas egyarant 100 m? alapterilet(i, ugyanakkor ezzel szemben
az fszt. 1. szam alatti felperesi lakas alapterilete ténylegesen 84 m?, az fszt. 2.
szam alatti alperesi lakasé pedig 116,09 m?.

Az is kétséget kizaréan megallapithatd azonban, hogy az alapitd okiratban
foglaltaktdl és az ingatlan-nyilvantartas adataitdl eltérd tényleges allapot annak
kovetkeztében allt el6, hogy a tarsashaz épitése soran a perbeli lakasok a tervektol
€s az alapitd okiratban foglaltaktdl eltéréen a jelenlegi tényleges alaptertlettel és
szobaszammal kerultek kivitelezésre, tovabba, hogy a felperes egy ténylegesen 84
m? alapteriilet(, az alperesi jogeldd ... Kft., illetve késébb az alperesek pedig egy
ténylegesen 116,09 m? alaptertilet( lakas tulajdonjogat vasaroltak meg.
Mindezekbdl kdvetkezb6en az fszt. 1. szam alatti lakas tulajdonosaként a felperes
nem valt tulajdonoséava az altala birtokba adni kért tovabbi 16 m? terliletnek, ezért
tulajdonosként nem jogosult e terilet birtoklasara és megalapozottan annak
birtokba adasat sem kérheti az alperesektdl, amint azt az elséfoku birdsag itélete
indokolasaban helytalldan megallapitotta.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi [télétabla az elséfokl birdsag itéletét a Pp. 254.
§ (3) bekezdése alapjan - helyes indokaira tekintettel - helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févarosi itélétabla a Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan a felperest kdtelezte az alperesek 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet 3. § (4), (5) és (6) bekezdése alkalmazasaval a jogi képviseld altal
kifejtett tevékenységgel aranyban alldan mérsékelt 6sszegben megallapitott Gigyvedi
munkadijbol all6 masodfoku perkodlisége megfizetésére, mig a felperes
illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt jogorvoslati illeték megfizetésérdl a 6/1986.
(V1. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2014. februar 20.



Dr. Tibold Agnes s.k.,
a tanacs elnoke
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