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A Magyar Koéztarsasag nevében!

A Févarosi itélétabla a Vizvari és Tarsai Ugyvédi Iroda (.............. , Ggyintézo
Varszeginé dr. Komlodi Judit ugyvéd) altal képviselt ................ T )
felperesnek a ......ccceevveeeeneee O ) altal képviselt ............... R )
Lor e, (coreemennnmnnnnnne ) Il. r., a dr. Légradi Gabor Ugyvédi Iroda (......cceeveuenee.. :
ugymtezo dr. Légradi Gabor ugyved) altal képviselt .......cccevveennnneee. (cereemmmmmmemmenmmnnnenns )
. r. €S wrrreerereeenen. (cereererrreeennen. ) IV. r. alperes ellen helyiség kilritése és bérleti dij

megfizetése irant inditott perében a Févarosi Birésag 2010. majus 13-an kelt
17.G.41.153/2009/21. szamu itélete ellen a lll. és IV. r. alperes részérdl benyujtott
fellebbezés folytan - nyilvanos targyalason - meghozta a kovetkezd

részitéletet:

A Févarosi (télétabla az elséfoku birdsag itéletének a lll.- IV. rendl alpereseket
558.694 (6tszazotvennyolcezer-hatszazkilencvennégy)  forint + 77.381
(hetvenhétezer-haromszaznyolcvanegy) forint, Osszesen 636.075

(hatszazharminchatezer-hetvenoét) forintban és kamataiban marasztalé itéleti
rendelkezését helybenhagyja;

egyebekben az els6foku birdsag itéletét hatalyon kivil helyezi és az elséfoku
birdsagot ujabb eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara utasitja.

Az elbiralt rész tekintetében kotelezi a Ill. rendl alperest, valamint mdgottesen a V.
rendd alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 13.000
(tizenharomezer) forint + afa O0sszegl masodfoku perkoltséget, valamint kalon
felhivasra az allamnak 18.000 (tizennyolcezer) forint 6sszegl le nem rétt
fellebbezési eljarasi illetéket.

A hatalyon kivil helyezett rész tekintetében a Ill.-IV. rend(i alperesek altal le nem
rott fellebbezési illeték dsszegét 882.000 (nyolcszdznyolcvankétezer) forintban, a
felperes és lll.-IV. rendli alperesek masodfoku perkoltségét 627.000
(hatszazhuszonhétezer) forint + afa - 627.000 (hatszazhuszonhétezer) forint + afa
0sszegben allapitja meg.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.



Indokolas

A felperes, mint bérbeadd és az |. és a lll. r. alperes, mint bérl6 kdzott 2006.
szeptember 15. napjatdl hatarozatlan ideji bérleti szerz6dés jott létre a ................
l&vo .....cc...... helyrajzi szamu ,kivett vasutallomas" megnevezés(, természetben
.................. utcaban talalhato ingatlanon, a szerz6dés mellékletében kilén megjelolt
52,5 m? teriiletli helyiség bérletére. Az okiratban rogzitésre kerilt, a bérlék a
bérlemény hasznositasara Kkiirt palyazat nyerteseként egylttesen szereztek
jogosultsagot. A bérleti jogviszony fennallasa alatt a bérlok egyetemlegesen
jogosultak és egyetemlegesen kotelesek a bérlére haruldo kotelezettségek
teljesitésére, a koltségek viselésére. A bérlék a bérleti dijat (havi 545.000 forint +
afa) 50-50 %-ban fizetik, a bérleti dijat a bérbeadd kulon-kildén szamlazza, a bérlok
a bérleti dij megfizetéséért egyetemleges kotelezettséggel tartoznak. A szerzédés
5.3. pontjaban kikotottek, a bérbeado a szerzédést azonnali hatallyal felmondhatja,
ha a bérlék barmelyike fizetési kotelezettségének nem tesz eleget. A bérbeadd az
azonnali felmondas jogat csak akkor gyakorolhatja, ha a bérlét a bérleti dij
megfizetésére a fizetési hataridd leteltét kdvetben, megfelelé hatarid6 kikdtésével -
a kovetkezményekre torténd figyelmeztetéssel - irasban felszolitotta és a
felszolitasban megallapitott hatarid6é is eredménytelendl telt el. A szerz6dés 6.12.
pontja szerint, ha barmelyik bérl6 a bérleti jogviszony megsziinésének napjaig a
bérlemény teljes tertletét nem uriti ki €s nem adja vissza a bérbeadd részére, a
jogcim nélkuli hasznalat idejére a hasznalat ellenértékeként a bérleti szerz6déses
jogviszony megszlinésének napjat megel6z6 napon érvényes bérleti dij
Otszorosének megfeleld hasznalati dijat kdtelesek bérbeadd részére megfizetni.

A felperes és az |. r. alperes kdzott korabban, 2005. december 20-an, egy masik
bérleti szerz6dés is létrejétt a ................. feldli utcaszintjén 1évé 20 m? terlet(
helyiség bérletére kdnyvesbolt céljara 2006. januar 1-jétél hatarozatlan idore. A
megallapodas 5.3., illetve 6.11. pontja az |. és lll. r. alperes altal az 52,5 m? terilett
helyiségre kotott bérleti szerz6déshez hasonlo feltételeket tartalmazott.

Az I. és a lll. r. alperes is, mint fogyaszté a bérleményekre kilén villamosenergia
tovabbadasi szerzédést is kotott a felperessel.

A lll. r. alperes 2004. december 9-én a ......cccceuu... tertletén a ............ szinten
tovabbi 3 m? nagysagu burkolt terlletet is bérbevett arubemutatas céljabol. A
szerzOdést 2006. szeptember 29-én modositottak, a bérelt teriilet 10 m2-re
ndvekedett, és ehhez aranyosan modosult a bérleti dij is.



Az |. r. alperesnek az 52,5 m? és a 20 m? alapterilet(i helyiségek utan bérleti dij
hatraléka keletkezett, melyet t6bbszdri felszolitas ellenére nem fizetett meg. llyen
el6zmények utan a felperes és I. r. alperes 2008. majusaban részletfizetésben
allapodott meg. Az I. r. alperes elismerte a megallapodas idépontjaban az 52, 5 m?
alapterliletli és a 20 m?alapteriiletli bérleményekre nézve fennallo, Gsszesen
13.496.003 forint 6sszegl lejart bérleti dij tartozasat, s a felek annak megfizetésére
12 havi részletfizetésben allapodtak meg.

A megallapodas 6. pontjaban kikototték, a bérlé tudomasul veszi, hogy amennyiben
barmelyik részteljesitéssel késedelembe esik, a teljes tartozas azonnal esedékessé
valik. Végul a 7. pont tartalmazza, a 6. pontban korulirt késedelem olyan
szerzb6désszegésnek mindsul, amely a bérleti szerz6dések azonnali hatalyu
felmondasat vonja maga utan. Az okiratot felperes, mint bérbeadd és |. r. alperes
(térvényes képviselbje), mint bérlo irtak ala.

Az I. r. alperes a megallapodasban foglaltaknak nem tett eleget, ezért a felperes
2008. julius 31-én kelt levelével 2008. augusztus 15. napjara mindkét bérleti
szerzbdést I. r. alperesnek cimzetten felmondta, egyuttal felhivta az I. r. alperest a
bérlemény Kkilritésére és atadasara. Erre azonban nem kerilt sor. 2008.
decemberében felperes tajékoztatta az I. r. alperest, a szerz6désnek megfelel6éen
jogcim nélkali hasznaloként a bérleti dij 6tszorosének megfeleld hasznalati dijat
koteles fizetni.

A felperes az |. r. és ezzel egyidejlleg a lll. r. alperest, mint egyetemleges
kotelezetteket 2009. marcius 26-an kelt levelében felszolitotta az I. r. alperes
fennallo tartozasa medfizetésére, és az 52,5 m2-es bérlemény visszaadasara. A Il
r. alperesnek cimzett levélben felperes utalt arra, ,valészinlisitem, hogy a lll. r.
alperes tagjainak tudomasuk volt arrdl, hogy 2008. augusztus 14. napjaval a
szerzbdést a ............... felmondta." A bérleményeket az |. és lll. r. alperes nem adta
at, azokat birtokban tartjak, hasznalati- és aramdijat nem fizettek.

A felperes modositott kereseti kérelmében az 52,5 m? alapteriileti bérlemény
kiliritésére kérte kotelezni az I. és lll. r. alpereseket, mig az I. r. alperest a 20 m?
alapteriilet(i helyiség kilritésére is. Kérte tovabba az 52,5 m?-es bérlemény utan az
I. és lll. r. alpereseket egyetemlegesen 7.537.402 forint bérleti dij, 28.908.255 forint
hasznalati dij, valamint 2009. december 1-jétél a kilritésig havi 1.911.105 forint
bérleti dij 6tszérosével megegyez6 hasznalati dij, és a bérleti dij tartozas utan 2008.
augusztus 14-t6l a kifizetésig a Ptk. 301/A.§-a szerinti kamatai, 28.908.255 forint
hasznalati dij tartozas utan kbézéparanyosan 2009. majus 5-t6l a Ptk. 301/A.§-a
szerinti kamatok megfizetésére kotelezni. Az I. r. alperest ezen tilmenden a 20 m?
alaptertletd bérlemény tekintetében 7.733.633 forint bérleti dij, ennek 2008.
augusztus 14-t6l a kifizetésig a jegybanki alapkamat kétszeresének megfeleld
kamata hasznalati dij és aramdij cimén 23.431.233 forint és ezen 0sszegnek a
2009. majus 15-t6l k6zéparanyos idéponttdl a jegybanki alapkamat kétszeresének



megfeleld késedelmi kamata megfizetésére is kérte kotelezni. A lll. r. alperest a 10
m? bérelt teriilet utdn 558.694 forint bérleti dij, az 52,5 m2-es bérlemény utan 77.381
forint aramdij, az 558.694 forint utan 2009. november 24-t6l a jegybanki alapkamat
kétszeresének megfeleld késedelmi kamat, a 77.381 forint utan pedig 2009.
november 24-t61 a Ptk. 301/A.§ szerinti kamat megfizetésére kérte kodtelezni. A ll. r.
alperest, mint az I. r. alperes beltagjat, a IV. r. alperest, mint a lll. r. alperes beltagjat
mdgottes felelésséglik megallapitasa mellett kérte kételezni valamennyi 6sszeg
tekintetében.

Az |. r. alperes képvisel6jeként Il. r. alperes elismerte a bérleti dij hatralékot, de
ennek pontos 0Osszegét nem jelolte meg. Bejelentette, hogy az I|. r. alperes
felszamolasat elrendelték. Tovabbi nyilatkozatot az I. és Il. r. alperes nem tett.

A lll. és IV. r. alperesek a kereset elutasitasat, felperes perkoéltségben valo
marasztalasat kérték. Vitattak, hogy barmilyen tartozasuk fennallna felperessel
szemben. Vitattak tovabba, hogy egyetemleges koételezettséguk allna fenn.
Allitottak, nem bérlétarsak voltak az 52,5 m2-es teriilet tekintetében, hanem
tarsbérlok. A lll. r. alperes is 6nall6 jogviszonyban allt a bérbeaddval, a szamlakat
kilon fizette. M(ikddési engedélyt is dnalléan kért a lll. r. alperes kizardlag az altala
hasznalt 26,2 m? teriletre. Az elkiloniilt kizardlagos hasznalat és a kilon fizetett
bérleti dij is a tarsbérletet tamasztja ala. Az 6tszords, felperes altal érvényesitett
hasznalati dij eltulzott, annak leszallitasat kérték a bérleti dij kétszeresére.

(Az 1. r. alperes 2010. januar 22-t6l felszamolas alatt all, a kijel6lt felszamol6 a

Az els6foku birésag a 2010. majus 13-an kelt 17.G.41.153/2009/21. szamu
iteletével kotelezte az 1. és Ill. r. alperest, hogy 30 napon belll kilritve,
rendeltetésszer(i  hasznalatra  alkalmas  allapotban  bocsassa  felperes
rendelkezésére a ........uu... (=170 R utcdban talalhato 52,5 m? alapteriletd
bérelt helyiséget. Kotelezte az |. r. alperest, hogy 30 napon belll Kkilritve,
rendeltetésszerli  hasznalatra  alkalmas  allapotban  bocsassa  felperes
rendelkezésére a ................ a Krisztina korut feldli utcaszinten talalhatd 20 m?
alapteruletd bérelt helyiséget. Egyetemlegesen kotelezte az I. és Ill. r., valamint
mdgottesen a Il. és IV: r. alpereseket, hogy fizessenek meg a felperesnek 15 napon
bellil 36.445.627 forintot és 7.537.402 forint utan 2008. augusztus 14-t6l 28.908.255
forint utan 2009. majus 15-t6l a kifizetés napjaig jard, a késedelemmel érintett
naptari félévet megel6z6 utols6é napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-kal novelt
mértékl késedelmi kamatat. Egyetemlegesen kotelezte az I. és Ill. r. alperest a Il
és IV. r. alperesek mogoéttes felel6ssége mellett, hogy fizessenek meg a felperesnek
2009. december 1-jétél a kilirités napjaig havi 1.911.105 forint hasznalati dijat. Ugy
rendelkezett, a Il. és IV. r. alperesek vagyonara végrehajtas abban az esetben
vezethetd, ha a kovetelés |. és lll. r. alperestél nem volt behajthatd. Kotelezte az |I.
és Il. r. alperest, hogy 15 napon belil fizessenek meg a felperesnek 31.164.866



forintot, és 7.733.633 forint utan 2008. augusztus 14-t6l 23.431.233 forint utan 2009.
majus 15-t61 a kifizetés napjaig jard, a jegybanki alapkamat kétszeresével
megegyez6 mértékli késedelmi kamatot. Kotelezte tovabba az . és Il r.
alpereseket, hogy fizessenek meg 2009. december 1-jét6l a 20 m? alapteriiletd
helyiség kiuritésének idépontjaig havi 1.474.256 forint hasznalati dijat azzal, a Il. r.
alperes vagyonara a végrehajtas abban az esetben vezethetd, ha a kdvetelés az I.
r. alperestdl nem volt behajthatd. Kotelezte a lll. és IV. r. alperest, hogy 15 napon
belll fizessenek meg a felperesnek 630.075 forintot, és 558.694 forint utan 20009.
november 24-t6l a kifizetés napjaig jard, a jegybanki alapkamat kétszeresével
megegyez6 mertékd, 77.381 forint utan 2009. november 24-t6l a kifizetésig a
késedelemmel érintett utols6 napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-aval
megegyez6 mertekl késedelmi kamatot, azzal, hogy a IV. r. alperes felel6ssége
mdgottes, vagyonara végrehajtas akkor vezethetd, ha a kbévetelés a lll. r. alperestél
nem volt behajthatd. A birésag egyetemlegesen koételezte az I. és lll. r. alperest a Il
és V. r. alperesek mogoéttes felelésségével, hogy 15 napon belil fizessenek meg a
felperesnek 2.150.000 forint perkoltséget, ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Az els6foku birésag a felperes keresetét |. és lll. r. alperesek tekintetében teljes
egészében, mig Il. és IV. r. alperesek tekintetében részben itélte megalapozottnak.
A hatarozat indokolasaban mindenek el6tt rogzitette, a Ill. és IV. r. alperesek azon
eldadasaval szemben, hogy a lll. r. alperesnek egyik szerz6dés esetén sem allt
fenn tartozasa, ellenbizonyitdas hianyaban a rendelkezésre all6 adatok alapjan a
felperesi el6adast, a felperes altal benyujtott iratokat fogadta el. A tovabbiakban a
lakastorvény 4. és 5.§-ara utalva az 52,5 m2-es bérleményre nézve kotott szerzédés
rendelkezései részletes elemzésével arra az allaspontra helyezkedett, az |. és lll. r.
alperesek bérl6tarsaknak minésilnek, egyetemleges kotelezettek. Ezt tdmasztjak
ala kulénésen a bérleti szerz6dés 5.3. és 6.12. pontjaban irtak is. tényként
allapitotta meg, a felperes és |. r. alperes altal 2008. majusaban kotott
megallapodas utols6 pontjdban a felek utaltak arra, hogy barmelyik részlet
késedelmes teljesitése olyan szerzddésszegésnek mindsul, amely a bérleti
szerzGdések azonnali hatalyu felmondasat vonja maga utan. A Ptk. 337.§-at idézve
ramutatott, egyetemleges  kotelezettségvallalds  folytan I.  r.  alperes
szerzb6désszegése, a felperesi felmondas kihatott a |Ill. r. alperesre is, és
megszlntette a bérleti szerz6dést a teljes bérleményre. A bérleti szerz6dés
megszinésére tekintettel a lakastorvény 23.§ (1) bekezdés c) pontja és 17.§-a
alapjan az I. és lll. r. alperesek kotelesek a helyiség kilritésére és a felmondast
kdvetben jogcim nélkilivé valt bérlbk a szerz6dés 6.12. pontjaban meghatarozott
Otsz6ros bérleti dijjal megegyez6 hasznalati dij medfizetésére is egyetemlegesen
kotelesek. A lll. r. alperes mérséklési igényét sem jogalap, sem 6sszegszerliség
tekintetében nem tamasztotta ala, az elséfoku birésag a Ptk. 200.§ (1) bekezdése
és 277.§-a felhivasa mellett a mérséklésre iranyuld igényt alaptalannak talalta.
Mell6zte a felmerllt jogkérdések folytan az inditvanyozott tanubizonyitast. Az |. és
[ll. r. alperest a bérlemény kilritése mellett a bérlet- és hasznalati dij tartozasuk
megfizetéseére, illetve a lll. r. alperest az aramdij tartozas megfizetésére is kotelezte.
Kifejtette, a Gt. 108.§-a alapjan az I. és lll. r. alperesek fennalld kdtelezettségeiért a



Il. és IV. r. alperes mogoéttesen felelés, ugyanakkor utalt arra, hogy I. és lll. r.
alperesnek egymastdl fluggetlenll is van tartozasa, igy a kereset egy része
megalapozatlan volt, mert a IV. r. alperes az I. r. alperes tartozasaiért mdgottesen
sem felelhet. Az alperesi késedelem folytan a Ptk. 298.§ és a 301/A.§ felhivasa
mellett kdtelezte az alpereseket késedelmi kamat megfizetésére, illetve a Pp. 78.§
(1) bekezdése alapjan az I. és |Ill. r. alperest egyetemlegesen, mobgoties
felel6sségik mellett pedig a Il. és IV. r. alperest kotelezte 900.000 forint eljarasi
illeték és bruttd 1.250.000 forint Ggyvédi munkadij medfizetésére.

Az itélet ellen a lll. és IV. r. alperes élt fellebbezéssel, az itélet megvaltoztatasat, Ill.
és IV. r. alperes vonatkozasaban a kereset elutasitasat, masodlagosan az els6 foku
itélet hatalyon kivil helyezését, és az els6foku birdsag ujabb eljaras lefolytatdsara
utasitasat kérték. Valtozatlanul vitattak Ill. r. alperes bérlétarsi, egyetemleges
kotelezetti jogallasat.

Hivatkoztak arra, a felperes és az I. r. alperes altal 2008. majusaban megkdétott
részletfizetési megallapodasrdél, annak el6zményeirdl és az azonnali hatalyu, 2008.
julius 31-i kelt felmondasrol a lll. és IV. r. alperest senki nem értesitette, minderrdl
joval késb6bb, 2009. aprilis 1-jén szereztek tudomast. Maga a felperes is ebbdl
kitinéen kuldn, 6nallé jogalanyként kezelte a Ill. és IV. r. alperest, a 30 napos
felmondast nem alkalmazta a lll. r. alperessel szemben, sét vele a maga napig nem
élt felmondassal. Csupan arra hivatkozott, az I. r. alperessel k6zolt felmondas hat ki
a lll. r. alperesre. Amennyiben az |. r. alperes nemfizetése kapcsan felperes
értesitette volna 1ll. és IV. r. alperest, igy lehetéség lett volna jogviszonyuk
tisztazasara és a kar enyhitésére. Allitottdk, a bérbeadd, bérléi gyakorlat a
szerzddéses jogviszony fennallta alatt 6nallé bérleti jogviszonyra utal. I. és Ill. r.
alperesek 6nallo helyiségeket béreltek, a bérleti dijat, rezsit 6nalléan fizették, s az I.
r. alperes Onalléan kotott részletfizetési megallapodast. A bérlék a tevékenységre
vonatkozé engedélyeket onalldan szerezték meg, a tevékenységet Onalldan
gyakoroltak, s a fogyasztas szempontjabol is levalasztasra keriltek az Gzletek.
Felperes elbirta 6nallo mérdk felszereltetését. lll. r. alperes az altala kizarélagosan
hasznalt, 26,2 m2-re 6nalléan kapott mikodési engedélyt. Egyetemlegesség nem
allt és nem all fenn. A bérlék ténylegesen tarsbérlok és nem bérl6tarsak. A
szerz0dés egyetemleges kikotése ellentmondasos volt a szOvegezéssel és a
gyakorlattal is. A bérleti szerz6dés koértlményei, a felek szerz6déses akarata
tisztazasara inditvanyozott tanubizonyitast, melyet le kellett volna folytatni. A
szerz6dés tervezetekben még egyetemlegesség nem is szerepelt. A bizonyitas
elmaradasa miatt a tényallds nem tisztazott. A bérleti szerz6dés 6.12. pontjdban
eltulzott hasznalati dij szerepel, de ott mar nincs egyetemlegesség. Az
egyetemleges kotelezettséghez egyébként egyetemleges jogok is jarultak volna,
melyeket a lll. r. alperes nem kapott meg. Felperes az I. r. alperes mulasztasat a Il
r. alperes terhére nem rohatja. A mulasztasbol fakadd igényét Ill. r. alperessel
szemben nem érvényesitheti. Arra is hivatkozott, Ill. r. alperes a bérleményt 2010.
évben a felperes birtokaba adta, ennek jogszerliségét egyébként a felperes nem
vitatta. Az 6tsz0ros mértékl hasznalati dij 6nmagaban is eltulzott, méltanytalan is,
mivel a Ill. r. alperes a bérleti dijakat rendszeresen fizette. A felperes a nala



............. /2004. szamon nyilvantartott 10 m? teriletre vonatkozéan érvényesitett
bérleti dij elmaradast. Allitotta, nem igazolta, hogy mely idészakra és milyen
0sszeggel keletkezett és azt sem, hogy a szerzddés létrejottét két évvel megeldzé
jogviszonyt mikor €s milyen indokokkal mondta volna fel. A felperesnél bizonytalan
a bérlemények nyilvantartasa, mert vélelmezhetéen nem rosszhiszemuiien, de két
egymastol elktlonult bérleti jogviszonyt igyekszik egy keresetben 6sszemosni.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elsé foku itélet helybenhagyasat, és
alperesek perkoltségben valé marasztalasat kérte. Allaspontja szerint a tényallas
felderitésre kertlt, s az els6foku birosag megalapozott jogi kdvetkeztetéseket vont
le. A felek kozott Iétrejott szerzOdés egyértelmiien rogzitette, a bérldket
egyetemleges jogok és kotelezettségek terhelik, az egyik bérlétars mulasztdsa a
masikra is kihatott. Annak, hogy a lll. r. alperessel szemben kilén felmondast nem
kdzolt, nincsen jelentésége. Az I. r. alperessel szemben kdzolt felmondas kihatott a
[ll. r. alperesre is. Arra nézve okiratot csatolt a felperes, hogy Ill. r. alperessel
szemben is kozlésre kerllt az I. r. alperessel szemben kdzo6lt azonnali hatalyu
felmondas, és a lll. r. alperest is felszolitotta a tartozas megfizetésére, és a helyiség
kiuritésére. Ugyancsak okirattal bizonyitotta a Ill. r. alperes tartozasat.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel részben megalapozott.

A Ptk. 337.§ (1) bekezdése értelmében egyetemleges kotelezettség esetében
minden kotelezett az egész szolgaltatassal tartozik, de amennyiben barmelyikik
teljesit, vagy a kotelezettséget beszamitassal megsziinteti, a jogosulttal szemben a
tobbiek kotelezettsége is megszinik.

A (2) bekezdés szerint az egyetemlegesen kotelezettek egymas
szerzbdésszegéseért is felelnek.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes
szabalyokrol rendelkezd 1993. évi LXXVIII. torvény (Ltv.) 1.§ (1) bekezdése alapjan
a térvény hatalya kiterjed minden lakasra, tovabba a nem lakas céljara szolgald
helyiségekre.

A 4.§ (1) bekezdése szerint a lakast tobb bérlé egyittesen is bérelheti (bérlétarsak).
Az (5) bekezdés szerint a bérl6tarsak jogai és kotelezettségei egyenlbek, jogaikat
egyuttesen gyakorolhatjak. Kotelezettséglik a bérbeaddval szemben egyetemleges.

Az 5.§ (1) bekezdése szerint, ha a szerz6dés alapjan a bérlébk a lakas
meghatarozott lakdszobdjat és egyes helyiségeit kizardlagosan, mas helyiségeit
pedig k6zdsen hasznaljak, tarsbérlék. A tarsbérlé 6nallo bérlé.



A 23.§ (1) bekezdés c) pontja szerint a lakasbérleti szerz6dés megszlinik, ha az
arra jogosult felmond.

A fenti jogszabalyi rendelkezések alapjan a felek altal az 52,5 m?-es bérleményre
2006. szeptember 15-én megkotott bérleti szerz6dés értelmében |. és Il r.
alperesek nem vitdsan bérlétarsi jogviszonyba kerlltek, felperes iranyaban
egyetemleges kotelezettséglik mellett, amint azt az els6foku birdsag is helytalléan
rogzitette. Kétségtelen az is, e felek kdzott iranyadd szerz6dés mar idézett 5.3.
pontja részletesen meghatarozta az azonnali hatalyu felmondas szabalyat, igy azt
is, arra csak hatarid6 tlzésével kdzolt eredménytelen fiztési felszélitast kdvetden
kerllhet sor. Az I. r. alperes szerzddésszegése folytan kdzolt felperesi felmondas
kihatott a Ill. r. alperesre is, igy a teljes bérlemény tekintetében sziint meg a bérleti
szerzédés. Igy a helyiség kiliritésére lll. r. alperes is koteles, s felmondast kdvetden
jogcim nélkalivé valt bérlék a bérleti szerz6dés 6.12. pontja alapjan 0tsz6ros bérleti
dijjal megegyez6 hasznalati dij megfizetésére kdtelesek egyetemlegesen.

Nem hagyhato figyelmen kival azonban az a koérilmény, 2008. majusaban a
felperes az I. r. alperessel két szerz6désbol, az 52,5 m?-es bérleményre és 20 m?-es
bérleményre nézve fennalld, O6sszesen 13.496.003 forint bérleti dij tartozasa
tekintetében kilén megallapodast kotottek, amelyben az |. r. alperes részére
részletfizetést engedélyezett. A szerz6dés 6-7. pontjaban pedig kilén felmondasi
jogot biztositottak felperesnek, azzal, amennyiben 1. r. alperes barmelyik
részteljesitéssel késedelembe esik, a teljes tartozasa azonnal esedékessé valik, s a
késedelme olyan szerzédésszegésnek mindsil, mely a bérleti ,szerz6dések"
azonnali hatalyu felmondasat vonja maga utan.

Minthogy e megallapodasnak a lll. r. alperes nem volt részese, az abban foglaltak
ra nem hathattak ki.

Tény az, hogy az azonnali hatalyu felmondasra ilyen el6zmények utan azért kerult
sor, mert az |. r. alperes a részletfizetési megallapodasban foglaltakat nem
teljesitette. llyen kordlmények kozott pedig e felmondas, illetve annak
jogkoévetkezménye a lll. r. alperest nem érinthette. Egyebekben is a lll. r. alperes
sem a részletfizetési megallapodasrol, sem a felmondasrél nem értesllt. A felperes
csak a 2009. marcius 26-i felszodlitasaban hivatkozott a lll. r. alperes felé arra, hogy
a 2006. szeptember 14-én létrejott bérleti szerz6désbél eredbéen az I. r. alperesnek
tartozasa all fenn. (Annak 6sszegét azonban 2009. marcius 17-ig 6.320.788 forint
bérleti dijpan és 12.014.077 forint hasznalati dijpban jeldlte meg.) A felszdlitd
levélben a felperes maga is csak ,valdszinisitette", hogy a lll. r. alperes tagjainak
tudomasul van a 2008. augusztus 14-i felmondasral.



llyen tényallas mellett Ill. r. alperes I. r. alperes 52,5 m2-es bérleményre vonatkozo
kotelezettségéért helytallni nem tartozik, téves volt az els6foku birosag ezzel
ellentétes jogi allaspontja.

A felmondas tehat Ill. r. alperes vonatkozasaban a bérleti jogviszonyt nem sziintette
meg. Adat van azonban arra, 2010-ben a lll. r. alperes a bérleményt kilritette.

Az sem vitas, hogy a lll. r. alperes az 52,5 m?-es helyiség hasznalatanak fennallta
idejére bérleti dijat tartozik fizetni.

Figyelemmel arra, hogy az els6foku birésag a kereset szerint ,0sszeszamitva"
marasztalta alpereseket, a rendelkezésre all6 adatokbdl az I. r. alperes és lll. r.
alperes tartozasa, az |. r. alperes tartozasaért mogottesen felelés Il. r. alperes
tartozasa, és a Ill. r. alperes tartozasaért mogottesen felelés IV. r. alperes
tartozasanak 6sszege nem allapithaté meg, ezért e kérben szikséges az elsd foku
eljaras megismétlése, ujabb hatarozat hozatala.

Az els6foku birésagnak a Ill. és IV. r. alpereseket marasztalé 558.694 forint +
77.381 forint 6sszegre vonatkoz6 rendelkezése az els6 foku eljaras soran becsatolt
felperesi iratok alapjan megalapozott volt, igy a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan a
Févarosi [télétabla ezen rendelkezés tekintetében az elséfoku birdsag itéletét
helybenhagyta.

Egyebekben a fentebb kifejtettek folytan az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 252.§ (3)
bekezdése alapjan hatalyon kivll helyezte, s az elséfoku birésagot ujabb eljarasra
€s Ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

A Févarosi itélétabla az elbiralt rész tekintetében a Pp. 78.§ (1) bekezdése és a Pp.
259.§-a alapjan kotelezte a lll. r. alperest - valamint moégoéttesen a IV. r. alperest - a
felperes javara fellebbezési perkoltség, illetve az allamnak jard részfellebbezési
illeték megfizetésére, mig a hatalyon kivil helyezett rész tekintetében a Pp. 252.§
(4) bekezdése alapjan a felek masodfoku perkoltségét csupan megallapitotta, annak
viselése targyaban az elséfoku birésag fog hatarozatot hozni az ujabb eljarasa
eredmeényeképpen.

Az ujabb eljarasban az els6foku birésagnak az I. r. és a lll. r. alperesre nézve
elkllonitve fel kell deritenie a tényallast abban a tekintetben, mely idépontig, milyen
Osszegl tartozasa all fenn az 52,5 m2-es bérleményre nézve, ehhez képest kell
megallapitani I. r. alperes bérleti dij- és hasznalati dij tartozasat, s Ill. r. alperes
bérleti dij tartozasat, tekintve ra a felmondas nem hatott ki, dijtartozasa csak bérleti
dij cimén allhat fenn a helyiség kilritéséig. Kiilon kell vizsgalni I. r. alperes 20 m?-es
bérleményre nézve fennallo tartozasat.



Az els6foku birésag a fenti eljaras lefolytatasa utan lesz abban a helyzetben, hogy
az ugyben megalapozott hatarozatot hozzon Il. r. és IV. r. alperesek tekintetében az
l. r. és lll. r. alperes marasztalasahoz igazodva.

Budapest, 2011. szeptember 9.
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