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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gyéri télétabla a Neiger és Tarsa Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr.Neiger M.Tibor iigyvéd ;)
altal képviselt "A" Kft. Lr. és a Biikki és Koppany Ugyvédi Iroda (iigyintézé: Dr.
Koppany Tamas Matyas tigyvéd ;) altal képviselt "B'" Kft. ILr. felpereseknek a Szilvasi
Ugyvédi Iroda (iigyintézd: dr. Szilvasi Csaba iigyvéd ; ) altal képviselt "C" Kft. alperes
ellen ingatlan kitliritése és jarulékai irant inditott perében a Komarom-Esztergom Megyei
Birésag 2007.januar 25.napjan kelt 9.G.40.132/2006/9. sorszamu részitélete ellen az alperes
altal 12.sorszam alatt elOterjesztett fellebbezés folytdn megtartott targyalds alapjan meghozta
a kovetkezo

részitéletet:

Az itélétabla az els6foku részitéletet azzal a pontositassal hagyja helyben, hogy mell6zi a
kereset helyt adasara és az albérleti jogviszony megsziinésére vonatkozé rendelkezéseket.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt - leletezés terhe mellett - fizessen 876.000,-
(Nyolcszazhetvenhatezer) forint fellebbezési illetéket.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen az ILr. felperesnek 120.000,-
(Egyszazhuszezer), a Il.r. felperesnek 180.000,- (Egyszaznyolcvanezer) forint masodfoku
perkoltséget.

Ez ellen a részitélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas:

Az lr. felperes bérelte a IL.r. felperessel kotott bérleti szerzddés alapjan a "d"-i
2119/191.hrsz-0 ingatlant a 2000.évt6l kezdddéen. Az I.r. felperes az alperessel
2005.oktober 15. napjan albérleti szerzédést kotott az ingatlanon taldlhato felépitmények -
részbeni - 2288,78 m2 alapteriiletli helyiségeinek, valamint az autdtirold és udvar
2015.marcius 21.napjaig terjedd, hatarozott idejii albérletbe adasara. A megyei birdsag az L.r.
felperes felszamolasat 2006. aprilis 15-1 kezddidéponttal rendelte el. Az Lr. felperes
felszamoldja 2006. julius 28-an az alperessel kotott albérleti szerzddést 2006.julius 31.
napjara felmondta, mivel az alperes - eldzetes irasbeli felszolitds ellenére - a bérleti dij
fizetési kotelezettségének nem tett eleget. A felszamolo a felmondasban tajékoztatta arrol is
az alperest, hogy az albérletbe adott ingatlan 2006.augusztus 31. napjatol a tulajdonos IL.r.
felperes ,,kezelésébe" keriil vissza, amely miatt a bérlé Lr. felperes albérletbe adasi joga is



megsziinik. Az alperes a 2006. julius 31. napjan kelt levelében a felszamol6 felmondasat
nem fogadta el, hivatkozott arra, hogy az alperesnek Il.r. felperes tulajdonossal szemben
jelentds kovetelése all fenn, melybe ,,az albérleti dijat be kivanja szamitani".

Keresetében az L.r. felperes - mas mellett - az alperessel a 2005. oktober 15.napjan megkdotott
albérleti szerzddés felmondasa érvényességének megallapitdsit és az alperes ingatlan
kitiritésére kotelezését kérte. A keresetben az alperes felmondast elutasitd levelére azzal
érvelt, hogy az alperes Il.r. felperessel szembeni kovetelése nem szamithatdo be az Lr.
felperes albérleti dij kovetelésébe, masrészt az Lr. felperes felszdmoldja a Cstv.47.§. (1)
bekezdés alapjan jogosult volt az albérleti szerzodés azonnali hatalya felmondésara.

Az L. felperes keresetében az alperessel szemben hatralékos albérleti dij kovetelést nem
terjesztett eld, mivel a 2007. janudr 18. napjan kelt engedményezési szerzddéssel az albérleti
dij kovetelését - a perbe felperesként belépd - IL.r. felperesre ruhazta at.

Ellenkérelmében az alperes az Lr. felperes fenti keresete elutasitasat ¢és a felperes
perkoltségben marasztaldsat inditvanyozta. Kifejtett allaspontja szerint az Lr. felperes
felmondasa jogellenes, mivel az alperesnek mind az Lr., mind a ILr. felperessel szemben
beszadmithatd ellenkovetelése all fenn és allt fenn a felmondas idOpontjaban is, melynek
Osszege meghaladja az albérleti dijkovetelés mértékét. Bejelentette, hogy az Lr. felperes
felszamolasi eljarasdban ,,szazmillio forintos nagysagrendii" hitelezd igényt jelentett be,
melyet a Cstv.36.§-a alapjan beszamithatott az albérleti dijkovetelésbe, viszont az L.r.
felperes felszamoldjatdl hitelezdi igénye nyilvantartasba vételérdl visszaigazoldst nem
kapott.

Az elséfoku birosag fellebbezéssel tamadott részitéletével az Lr. felperes 2006. julius 28.
napjan kelt felmondasa érvényességét, valamint az alperessel 1étrejott albérleti jogviszony
2006. augusztus 31-én torténd megsziinését megallapitotta, egyben kotelezte az alperest,
hogy a "d"-i 2119/191 hrsz-u (... utca ...szdm) ingatlant kiiiritve bocsassa az L.r. felperes
kizarolagos birtokaba.

Az els6foku birdsag hatarozata jogi indokoldsdban a lakasok és helyiségek bérletérdl szolo
1993. évi LXXVIIIL. torvény (Lt.) 33.§-a alapjan megallapitotta, hogy albérleti jogviszony
esetén az albérlok hasznalati joga jarulékos jellegli, azaz fenndlld bérleti jogviszonyhoz
kotédik. Igy az albérleti jogviszony nemcsak a dijfizetés elmaradasa miatti felmondas
folytan, hanem a bérleti jogviszony megsziinése esetén is megsziinik. Jelen esetben pedig a
felperesek kozott fennallt bérleti jogviszony az L.r. felperes felmondasa folytan, 2006.
augusztus 31. napjdn megsziint, mellyel megsziint az L.r. felperes és az alperes kozott
fennallo albérleti jogviszony is.

Ettol fiiggetleniil az els6foka birdsag vizsgalta, hogy az ellenkérelemben hivatkozott
beszamitas megsziintette-e az alperes albérleti dij tartozasat, és igy az L.r. felperesi felmondas
érvényességet. Ennek sordn megallapitotta, hogy az alperes a 2006. jalius 31. napjan kelt,
felmondast vitatd okiratdban nem az L.r. felperessel, hanem a Il.r. felperessel szemben
fennallo kovetelését kivanta beszamitani albérleti dij tartozdsédba, mely a Ptk.296.§. (1)
bekezdése szerint nem alkalmas az [Lr. felperessel fennallo albérleti jogviszony



dijtartozdsanak megsziintetésére. Utalt az els6fokil birdsag arra is, hogy az Lr. felperes
albérleti dij kovetelését a 2007. januar 18. napjan kelt engedményezési szerzédéssel a IL.r.
felperesre ruhdzta at, amelynek nem vitatott tartozasa all fenn az alperessel szemben.
Ramutatott azonban, hogy az engedmeényezés az L.r. felperes felmondasakor még nem tortént
meg, igy ekkor az alperesnek beszamithatd ellenkdvetelése az albérleti dijtartozassal
szemben nem volt. Mindezekbdl az elséfoku birdsadg arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy az
Lr. felperes albérleti dij fizetése késedelmére alapitott felmondasa érvényes.

A részitélet ellen az alperes terjesztett eld fellebbezést az els6fokil birdsag részitélete
megvaltoztatasa €s az azzal elbiralt kereset elutasitasa irant.

Az alperes fellebbezése indokoldsaban elsddlegesen arra hivatkozott, hogy az alperesnek
nemcsak a IL.r. felperessel szemben, hanem az L.r. felperessel szemben is beszamithato
kovetelése volt, melyet az Lr. felperes felszamolasi eljarasa sordn hitelez6i igényként is
bejelentett. Hivatkozott arra, hogy a perben beszamitasi kifogasat a Ptk.296.§. (1) bekezdése
alapjan bejelentette, igy az elséfoku birdsagnak vizsgalnia kellett volna az alperes hitelezdi
igénye Osszegét, azt, hogy annak nyilvantartasba vétele megtortént-e. Ennek elmulasztasa
pedig sérti a Ptk.213.§. (2) bekezdését is.

Masodsorban az alperes fellebbezésében ramutatott, hogy az Lr. felperes felmondasa sérti az
Lt.33.§. (4) bekezdését, mivel az nem a kovetkezd honap utolsé napjara - 2006. augusztus
31-re, - hanem 2006. jalius 31. napjara sz6l. Az els6fokt birdsag pedig részitélete
rendelkezd részében a Pp.215.§-4t sértve - a kereseti kérelemtdl eltérve - allapitotta meg,
hogy az albérleti szerzddés 2006. augusztus 31. napjan sziint meg.

Harmadrészt az alperes hivatkozott az Lt.23.§. (2) bekezdésére, melybdl alldspontja szerint
az kovetkezik, hogy a hatdrozott idére sz6ld albérleti jogviszony nem sziintethetd meg
rendes felmondassal. Azzal érvelt, hogy a hatarozott idejii albérleti szerzOdest a bérbeado
ingatlantulajdonosnak kellett volna megsziintetnie, mivel az a bérleti szerzédés
megsziinésével automatikusan nem szlint meg. Ezzel osszefiiggésben kifejtette, hogy a volt
bérld Lr. felperesnek jelen esetben hidnyzott a kereshetdségi joga a felmondas érvényessége
megallapitasa - €és az ingatlan kiiiritése iranti kereset eldterjesztésére, mivel sem tulajdonosa,
illetve mar nem bérldje a kiliriteni kért ingatlanrésznek, igy nem fiizédik jogi érdeke a kért
megallapitashoz, illetve kiiiritéshez. Utalt arra, hogy az L.r. felperes ismeretei szerint a bérelt
ingatlant mar teljes egészében atadta a Il.r. felperesnek.

A felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az els6foku birdsag itélete helybenhagyasat és
az alperes masodfoku perkoltségben marasztaldsat kérték. A ILr. felperes fellebbezési
ellenkérelmében elsédlegesen azzal érvelt, hogy az alperes az albérleti szerzédés
felmondasakor nem kozolt beszamitast az L.r. felperessel szemben, mig a felmondast
kdvetden a birdsagi eljarasban bejelentett beszamitasi kifogas a korabbi albérleti dijtartozas
visszamendleges megsziintetésére nem alkalmas. Az Lr. felperesi felmondas hatalyaval
kapcsolatban ramutatott arra, hogy az L.r. felperes felszdmoloja a Cstv.47.§-a alapjan
azonnali hatallyal felmondhatta az albérleti szerzédést, mely azonnali felmondésnak a 2006.
julius 31. napjara torténd felmondas megfelelt. Az els6foku birosadg pedig nem sértette a



kérelemhez kotottség elvét, mivel a felperes keresetének tartalma az albérleti jogviszony
megsziintetésnek megallapitasara iranyult, melyrdl az els6éfoka birdsag dontott. A Il.r.
felperes vitatta az alperes azon fellebbezési allaspontjat, hogy az L.r. felperesnek ne lenne
kereshetdségi joga a felmondas érvényessége megallapitasa iranti kereset eldterjesztésére,
mivel az alperes az L.r. felperes felmondasakor az IL.r. felperessel kotott albérleti szerz6dés
alapjan hasznélta az ingatlant. A felmondast az alperes vitatta, ezért csak az L.r. felperes
fordulhatott a birosaghoz jogvédelmi igénnyel. Fellebbezési ellenkérelméhez a Il.r. felperes
csatolta a 2007. jalius 2. napjan felvett emlékeztetdt, amely szerint az alperes ezen a napon a
ILr. felperes birtokaba adta a perbeli ingatlan altala birtokolt helyiségeit, valamint udvarat,
ide nem ¢értve a 2128 m? alapterilleti autotarolét. Az Lr. felperes fellebbezési
ellenkérelmében csatlakozott a IL.r. felperes fellebbezési ellenkérelmében kifejtettekhez.

A fellebbezés nem alapos.

Az itélotabla megallapitotta, hogy az els6foku birdsag a helytalldéan megéallapitott tényekbdl
helyes jogkovetkeztetést levonva kotelezte az albérld alperest a perbeli ingatlan kitiritésére.

Az elséfokt eljaras soran nem vitatott tény szerint az L.r. felperes bérleti jogat biztositoé 2000.
augusztus 14.napjan kelt bérleti szerz6dés - felmondas folytan - 2006. augusztus 31.-én
megsziint. Ahogy arra az els6foku birdsag - a lakésok és helyiségek

bérletérdl sz6l6 1993.¢vi LXXVIIL. torvény (Lt.) 33.§-a alapjan - helytalloan ramutatott: az
albérleti jogviszony jarulékos jellegli, ezért a bérbe adott helyiséget, teriiletet 6nallo
jogcimen haszndld bérld jogviszonydnak megsziintével, azzal egy iddben az albérleti
jogviszony is megszlnik. Ezért az L.r. felperes az irasbeli felmondasra, illetve a felmondas
érvényességére tekintet nélkiil keresettel kérhette az alperes kiiiritésre kotelezését.

Ez utobbi okbol, valamint azért, mert az Lr. felperes keresetének tartalma (Pp.3.§. (2)
bekezdés) is az albérleti jogviszony alapjan hasznalt helyiségek- és teriiletek kiliritésére
iranyult, nem pedig megallapitasra (Pp.123.§.), az itél6tabla - mint sziikségtelent - melldzte
az els6foku birdsag részitélete rendelkezd részébol a ,kereseti kérelemnek helyt add" és az
albérleti jogviszony megsziinését megallapitd rendelkezéseket. Egyébirant az Lt.
hatalybalépését kovetden indult, bérbeadoi felmondasra alapitott lakas- avagy helyiség
kitiritése irdnti perekben a felmondéds érvényességét, jogszerliségét a birdsadg a kiliritési
kereset alapjan biralja el, a birosagnak sem a felmondas érvényességét, sem pedig a bérleti
jogviszony megsziintét nem kell megallapitania itélete rendelkezd részében, mivel az
érvényes felmondds Onmagdban megsziinteti a bérleti jogviszonyt. ( BH. 1995.évi 8.
szamaban kozzétett polgari konzultativ tanacskozas véleménye 1/3.pont, BDT.2003/V./71.)

A jarulékos albérleti jogviszony emlitett okbol torténd megsziinése folytdn nem volt
jelentdsége annak, hogy az L.r. felperes az Ltv.33.§. (4) bekezdését betartva mondta-e fel az
albérleti szerzddést, mivel az albérleti jogviszony a felmondéds hianydban is megsziint.
Ugyanezen okbdl az elséfoku birésag nem sértette a kereseti kérelemhez kotottség elvét
(Pp.215.§.) sem. Szintugy nem volt relevans az eljaras soran az, hogy az alperes elséfokl



eljards soran kozolt beszamitasi kifogasa megsziintette-e az Lr. felperes albérleti dij
kovetelését (Ptk.296.8§.).

Igy az itélétabla csupan azt jegyzi meg, hogy az elséfokli birosag helyesen foglalt allast a
tekintetben, hogy a beszamitasi kifogas nem sziintette meg az alperes dijtartozasat, részben
azért, mert az Ltv. a bérbeszamités jogat korlatozza, részben pedig azért, mert az alperes nem
igazolt felmondas eldtti, irasbeli felszolitasra kiildott, L.r. felperesnek cimzett kifogas-
kozlést.

Az alperes a fellebbezésben kell6 alap nélkiil tette vitdssa az L.r. felperes kereshetdségi joga
(Pp.3.§. (1) bekezdés) fennalltat is. Az alperessel ugyanis az Lr. felperes allt jogviszonyban a
megkotott albérleti szerzddés alapjan, ez a jogviszony pedig kozvetlen jogi érdekeltséget
teremt a jogviszony megsziinése kovetkezményei levondsa iranti kereset elOterjesztésére.
Nem hagyhat6 figyelmen kiviil tovabba az sem, hogy az Lr. felperes keresetlevele
benytjtasakor, 2006. augusztus 30-an az L.r. felperes bérleti joga is fenndllt az albérletbe
adott ingatlanon, az csak masnap, 2006. augusztus 31-én sziint meg.

Ezekre tekintettel az itélétabla a rendelkezd rész pontositasdval az elséfoku birdsag
részitéletét a Pp.253.§. (2) bekezdés alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés eredményre nem vezetett, ezért az alperes viselni tartozik a felperesek
fellebbezési eljaras soran felmertilt - tigyvédi munkadijbodl allo6 - masodfokt perkoltségét.
Ennek 0sszegét az itélotabla - a 32/2003.(VIIL.22.) IM. rendelet 3.§. (2), (5)-(6) bekezdései
alapjan - Lr. felperes esetében az afa-val ndvelt 120.000,- forintban, mig a Il.r. felperes
esetében az afa-val novelt 180.000,- forintban hatidrozta meg. Az itéldtabla az ebben a
részben pernyertes felperesek jogi képviseletével felmeriilt perkoltségek kozott azért tett
kiilonbséget, mert az Lr. felperes jogi képviseldjének a masodfoku targyaldson valo
megjelenésével nem meriilt fel koltsége.

Az alperes a fellebbezésén 24.000,- forint fellebbezési illetéket rétt le, melynél nem volt
tekintettel arra, hogy a perben maga az albérleti jogviszony fenndlldsa volt a vitas, ezért a per
targyanak értéke a Pp.24.§. (2) bekezdés c./ pontja alapjan az egy évi albérleti dijban, azaz
18.125.856,- forintban hatarozhatdé meg. Ezen perérték utdn a lerovando fellebbezési illeték
900.000,- forint (Itv.46.§. (1) bekezdés), igy az itélétabla a kiillonbdzetként jelentkezd
876.000,- forint fellebbezési illeték megfizetésére az alperest leletezés terhe (Art.113.§. )
mellett kotelezte.

Gyodr, 2007.évi november ho 7.napjan

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Ferenczy Tamas sk. Dr. Hammer Sandor sk.
tanacs elnoke eléado bird bird



A kiadmany hiteléiil
kiado:



