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Targy: Thanhoffer Villa bérleti szerz6désének kizos megegyezésével torténd megsziintetése

Eldzmények

1.

A Balaton-parti Kft.,, mint Bérbeadd és az AVS Luxury 2021 Kft., mint Bérl6 koézott, palyaztatas
eredményeképpen, Siéfok Varos Onkorményzata KépviselS-testiilete 11/2020. (1.20.) szamU polgarmesteri
hatarozata alapjan, Siéfokon, 2021.03.03. napjdn bérleti szerz8dés jott létre a Sidfok Varos Onkorményzata
kizdrélagos tulajdondban 4116, Siéfok beltertilet, 6741. hrsz. alatti (Petdfi sétany) kivett tdildépiiletre, a
helyi védelem alatt 4ll6 Thanhoffer Villara (a tovébbiakban Bérlemény) vonatkozdan. Felek a bérleti
szerz&dést 2021.03.03. napjatdl kezd8dBen 2031.03.03. napjdig tarté hatdrozott iddtartamra hoztédk létre,
a rezsikoltségeken feltil nettd 11.500.000 Ft + AFA éves bérleti dij-fizetési kitelezettség és egy éves nettd
bérleti dijnak megfeleld dvadék (kaucid) elhelyezése mellett.

A bérleti szerzddés szerint Bérld megfizette Bérbeadd részére az elsé két évre jard bérleti dijat, valamint az
egy ev bérleti dijnak megfeleld kaucio Osszegét

A kaucié a Bérl§ bérleti szerz6déshdl eredd kotelezettségeinek biztositasat szolgalja. Bérbeadd a Bérldvel
szemben, a bérleti szerz8dés alapjan fenndlld, Bérlg altal hatdarid6ben meg nem téritett kdveteléseit, igy
kiilbndsen, de nem kizdrdlagosan az elmaradt bérleti dijat és késedelmi kamatokat, a Bérl§ altal a
Bérleményben okozott kdr Gsszegét, az dvadékkal szemben, heszamitdssal érvényesitheti. Bérbeadd
jogosult a szerz8dés Bérl§ altali nem teljesitése vagy nem szerz&désszer( teljesitése esetén, a Bérldvel
szembeni felmeralt valamennyi lejart kovetelését az dvadék dsszeghdl kozvetlenil kielégiteni,

A bérleti szerzdés megsziinésének eseteit a bérleti szerzédés VI. fejezete szabdlyozza, mely szerint a
szerz6dés megszlnik a hatdrozott idétartam lejartdval, sdlyos szerz&dés-szegés esetén rendkiviili
felmondassal, a Felek kétoldalti megallapodasaval, valamint a Bérld jogutad nélkuli megsziinésével,

2022.10.04. napjan a Bérlg, AVS Luxury 2021 Kft. lgyvezetdje azzal a megkereséssel élt a Bérbeadd felé,
hogy kezdeményezi, a drasztikus hazai energiadr-vdltozdsokra hivatkozdssal, a bérleti szerz6dés kdzds
megegyezéssel torténd megsziintetését 2022.10.31. napjaval, akként, hogy a Bérbeadd utalja vissza
szdmdra a mar megfizetett 2. éves bérleti dijbdl négy hdnapra jutd bérleti dij, valamint a kaucio teljes
Bsszegét. Készségét fejezte ki a Bérld arra, hogy egyes térgyi eszkdzéket, zemeltetd cég tulajdondt, brand-
et ,felajanl” a Bérbeadd részére, azonhan ennek kapcsdn jogcimet (pl. vétel, ajdndékozés, kartérités sth.)
nem rogzitett, mely a kés6hbiekben a Bérbeaddval, illetve a Villa tulajdonosdval (Siéfok Véros
Onkorményzatéval) szemben utdlagos igény-érvényesitési lehetéséget (pl. jogalap nélkiili gazdagodas) is
felvethet a Bérlé részérdl, emiatt ez a kérdés a Bérl6vel mindenképpen tisztdzando.

logi vélemény

Iz

A Ptk. (és a Lakastorvény) szerint a hatarozott idGtartamra kotott bérleti szerzédés indokolas nélkl, rendes
felmondas Utjan kizardlag akkor sziintetheté meg, ha a rendes felmondés jogdt Felek a szerzédésben
kikotik. A Ptk. 6:339. § (2) bekezdése ugyan lehetévé teszi a hatdrozott idGtartamra kotott bérleti
szerz8dés idé el6tti felmondhatdsdgat, azonban ez a rendelkezés énmagaban nem biztosit dltalanos
felmondasi jogot a hatdrozott idére kotott bérleti szerzddés szerz8d6 felei szamdra, hanem csak azokra a
helyzetekre vonatkozik, amelyekben térvényi rendelkezés biztositja a hatdrozott idétartam lejarta elétt
gyakorolhatd felmondasi jogot (a Ptk. 6:339. § (4) bekezdése szerint a bérl8 drdkosei a hatdrozott idére
kotott bérleti szerzédést felmondhatjak, 6:340. § (3) bekezdése a bérbeadott dolog Uj tulajdonosa szdmdara
teszi lehetévé a felmonddst, valamint a 6:346. § (3) bekezdése a bérlének biztositja a felmondast, ha a
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bérbeadd korszerlsitési munkalatokat kivdn végezni a lakdsban) — ezen helyzetek a jelen bérleti
szerzddésnél nyilvdnvaldéan nem éllnak fenn.

Figyelemmel arra, hogy a bérleti szerz§désben rendes felmondasi jog nem kerult kikotésre, a Bérbeadd a
Bérld tényleges hasznalatatdl fliggetleniil a hatdrozott idétartam lejdrtdig terjedd id@szakra kévetelheti a
Bérl&tél a bérleti dijat, nem-fizetés esetén a Bérld szerzédés-szegése okdn felmondhatja a szerzédeést,
koveteléseit pedig kielégitheti a kaucidébdl. Erre legkorabban a 2023.01.05-én esedékes éves bérleti dij meg
nem fizetését kbvetden kertilhet sor, amikor a Bérbeadd, a kaucio lehivdsat kovetden, fizetési felszdlitas
Gtjdn kovetelheti a Bérlgtél a kaucid feltdltését, ennek elmaraddsa esetén pedig felmondhatja a bérleti
szerzédést.

A kaucion feliili bérbeaddi kovetelésekre (fennmaradd bérleti idGszakra esd bérleti dij, kartérités stb.)
kizérolag a Thanhoffer Villa Gzemeltetésére 2021-ben alapitott Bérld gazdasagi tarsasag vagyona jelenthet
fedezetet, mely egy esetleges bérldi cégeladds, felszdmolds sth. esetén kiliresedhet.

2. Alldspontom szerint utalni kell arra, hogy a piaci kériilményeknek a bérleti szerz8dés létrej6ttéhez képesti
alapvetd megvaltozdsa cimén® (pl. az energiahordozdk dranak drasztikus megvaltozdsa, mint el6re nem
ldthatd és a Felek befolydsoldsi kérén kivill esd kértlmény) badrmely Fél kérheti a Felek tartds jogviszonyat
alapitd bérleti szerz6dés birdsagi modositésat, azaz a bérleti iddszak id8 elGtti megsziintetését, a bérleti
szerz8idés egyéb feltételeinek médositdsat.

3. A tovdbbiakban, bérbeaddi szempontbdl mérlegelendd a polgdri jog szerinti altaldnos karenyhitési
kotelezettség is, az, hogy a Bérbeadd nem nézheti tétlentil a kdztulajdonban &ll6 ingatlan tresen &lldsat,
hanem annak hasznositasidt meg kell kisérelje. Amennyiben erre sor kerul, dlldspontom szerint a Bérbeadd
jogalap nélkll gazdagodna a jelenlegi Bérl§ ltal esetlegesen a bérleti id6szak végéig megfizetésre kerlld
bérleti dijjal.

4. A fentiek szerinti, bérldi felszamoldsi, peresitési kockazat, kdrenyhitési kotelezettség a Felek kozotti peren
kiviili egyezség |étrehozdsa mellett szdld érvek. Annak természetesen nincsen akaddlya, ha a Bérbeadd a
szerz8dés kozds megegyezéssel térténd megsziintetéséhez adott hozzdjaruldsat feltételekhez (pl.
megfizetett bérleti dij, kaucio megtartdsa, egyes eszkdzok kartérités cimén torténd atvétele stb.) kati,
azonban az egyezségben nyilvdnvaldan rogzitendd az is, hogy a Bérl8nek a tovdbbiakban sem a tulajdonos
Siafok Varos Onkormanyzataval, sem Bérbeaddval szemben semmilyen jogcimen, semmilyen tovahbi
kdvetelése nem marad fenn.

Budapest, 2022. oktdéber 05.

Dr. Domotor Laszlo lgyvéd
KASZ: 36059095

1 Ptk. 6:192. § [Birdsagi szerzddésmadositds]

(1) Barmelyik fél a szerz8dés birdsdgi mddositdsat kérheti, ha a felek kdzotti tartés jogviszonyban a szerzddés
megkotését kovetden eldallott koriilmény kovetkeztében a szerzddés vdltozatlan feltételek melletti teljesitése
lényeges jogi érdekét sértené, és

a) a kériilmények megviéltozasanak lehetfsége a szerz8dés megkdtésének idGpontjaban nem volt eléreldthato;
b) a kériilmények megvaltozdsdt nem & idézte eld; és

c¢) a kortlmények valtozasa nem tartozik rendes lizleti kockazata kdrébe.




