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A Gyéri {tél6tabla a Bors Ugyvédi Iroda (cim16; {igyintéz6: dr. Bors Laszl6 tigyvéd) altal
képviselt Felperesl (cim20) felperesnek a Sasvari Ugyvédi Iroda (cim19; {igyintézé: dr.
Sasvari Attila iigyvéd) altal képviselt Alperesl (Ciml.) alperes ellen bérleti jogviszonybdl
eredd kovetelés irant inditott perében a Székesfehérvari Torvényszék 2021. november 10-én
meghozott 15.G.40.009/2020/48. szamu itélete ellen a felperes részérdél 51. sorszdmon
benyujtott fellebbezés folytan indult masodfoku eljarasban — targyaldson — meghozta a
kovetkezo

itéletet:

Az itéldtabla az elséfoku birdsag itéletét részben és akként valtoztatja meg, hogy kotelezi az
alperest, tizendt napon beliil fizessen meg a felperesnek 2.890.649,- (kettOmillio-
nyolcszazkilencvenezer-hatszaznegyvenkilenc) Ft-ot.

A torvényszek itéletének a perkdltségre vonatkozo rendelkezését részben és akként valtoztatja
meg, hogy a felperes altal az alperesnek fizetendd osszeget 2.273.300,- (kettOmillio-
kettdszazhetvenhdromezer-hdromszaz) Ft-rol 1.379.400,- (egymilli6-
haromszazhetvenkilencezer-négyszaz) Ft-ra leszallitja.

Ezt meghaladodan az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy tizendt napon beliil fizessen meg az alperesnek 435.000,-
(négyszazharmincotezer) Ft méasodfoku perkodltséget, és viselje koltségeit.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

[1] Az elséfoku birdsag fellebbezéssel tdmadott itéletével a keresetet elutasitotta.
Kotelezte a felperest, hogy tizenét napon beliil fizessen meg az alperesnek 2.273.300,-Ft
perkoltséget.

[2] Hatarozatanak indokolasaban rogzitette: a felek 2015. december 12-én kotottek
megallapodast, azzal a tartalommal, hogy a felperes tulajdondban 1évé helységli hotel
bérletére 2016. aprilis 1-jéig szerzodést kotnek, 2016-ban ¢évi 8.000.000,-Ft bérleti dij
ellenében. A felperes igazolta, hogy a megallapodéds aldirdsdnak napjan az alperestdl
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1.000.000,- Ft-ot atvett. A megallapodas értelmében a bérlet targya a szalloda 48 szobaval,
annak kiszolgald helyiségeivel, étteremmel, wellness részleggel, vizparti biifével, hangar
hasznélataval, auldval és a hozza tartoz6 biifével, teniszpalya, focipalya és kerthasznalat. Az
okirat szerint az ingatlanra hasznalatbavételi engedély nincs. A bérbeadd vallalta, hogy ezt
majus 1-jéig potolja; amennyiben ez nem sikeriil, gy a hatosagok altal kiszabott birsag
megfizetését vallalja.

[3] A felek — a felperes, mint ilizemeltetésbe ¢és bérbeadd (a tovabbiakban:
bérbeadd), valamint az alperes, mint {izemeltetd és bérld (a tovabbiakban: bérld) — 2016.
marcius 15-én kotottek tizemeltetési-bérleti szerzodést a hotel bérletére. A szerzddés 2. pontja
értelmében a felperes feladata volt az épiilet szakszerli beiizemelése, és gondosan,
mukodoképesen atadasa az ahhoz tartozd Osszes ismeretanyaggal és miiszaki leirdssal,
kiilonos tekintettel a vizmelegité és az eld- és utdszezonban is hasznalhaté temperalod
hdészivattyt rendszerre. A szerzodés 3. pontja alapjan a bérlé az ingatlanon annak atvett
eszkozeivel, felszereléseivel, berendezéseivel a sajat nevében a bérbeadd altal biztositott
érvényes lizemeltetési, tlizvédelmi és egyéb sziikséges engedélyek és feltételek alapjan
szallasszolgaltatast, vendéglatd tevékenységet végzoként, jogazdaként jogosult mindent
lizemeltetni és a teriileten tarolni eszkdzoket. A 4. pont alapjan a bérleti szerzédés a 2016.
aprilis 1-je és a 2020. oktober 31-e kozotti iddszakra jott 1étre, mig az 5. pont alapjan a bérleti
dij 2016-ban brutté 3.000.000,- Ft, amely nem tartalmazza az iddszakra vonatkozo
rezsidijakat, de tartalmazza a berendezési targyak, atvett eszkozok és teriiletek, épiiletek
hasznalatat. A bérleti dijat minden évben két részletben kell megfizetni; jelen szerzddés
alairasat kovetden az elsd részletet, majd minden évben marcius 31-¢ig, ami 2016-ban
2.000.000,- Ft, illetve a masodikat a bérld junius 30-aig koteles megfizetni. A koziizemi dijat
évente majus 1-jétdl szeptember 30-dig a bérbeadd tovabb szamlazza a bérlének, oktober 1-
jétol aprilis 30-aig pedig a bérld a nettd Osszeget fizeti. Rendelkeztek arrdl is, hogy az éves
bérleti dij Osszege 2020. oktober 31-¢éig nem valtozik. A szerzédés 8. pontja alapjan a
szerzOdés a bérleti id0 lejartaval sziinik meg. A bérbeadd a szerzddést azonnali hatéllyal
felmondhatja, ha a bérld a bérleti dijfizetési kotelezettségének hataridore irasos felszolitas
ellenére sem tesz eleget, vagy ha a bérleményt a jelen szerzOdésben meghatarozott
tevékenységtdl jelentdsen eltérden, vagy moddon haszndlja. A felmondast irasos
figyelmeztetésnek kell megeldznie, a kifogdsok megsziintetéséhez sziikkséges minimum 14
nap biztositdsa mellett. Amennyiben a bérbeaddé nem kozos megegyezéssel, hanem
egyoldalian mondja fel a szerzddést, ugy az 5. pontban meghatarozott bérleti dij otéves
Osszegének megfeleld feltétlen és azonnali kartalanitasra jogosult a bérlének, elmaradt haszon
jogcimén.

[4] Az alperes a szerzddéskotéskor kidllitott egy tartozaselismerd nyilatkozatot,
amely szerint a felperes képviseljének 2016. junius 30-dig 5.000.000,- Ft-ot koteles
visszafizetni, fennallo tartozasa miatt.

[5] A felek kozott a bérleti dij, illetve a rezsikdltség elszamoldsara haromféle
modon kertilt sor: az alperes pénzosszegeket utalt at a felperes, illetve annak képviseldje,
torvényes képviselol bankszamldjara, valamint mdas esetekben kozvetleniil a felperes
képviseldjének készpénzben teljesitett. Az alperes a készpénzes fizetéseket egy fiizetben
vezette, amit tobb alkalommal, a teljesitések elismeréseként torvényes képviseldlnal
alairatott.



Gyori [télétabla 3
IV.Gf.20.181/2021/8/1
[6] Az els6foku birosag rogzitette, hogy az alperes csatolt egy 2016. szeptember 9-

ei bankszamlakivonatot 600.000,- Ft atutalasardl, melyet allitdsa szerint vizdijként a céglnak
cégl) fizetett meg, azonban ez az utalasi bizonylatbdl nem tiinik ki.

[7] Bérleti dij cimén elektronikus banki atutaldssal az alperes 2016. majus 20-an
800.000,- Ft-ot, 2016. junius 22-én 1.000.000,- Ft-ot, 2016. junius 27-én 800.000,- Ft-ot,
2016. julius 1-jén 1.000.000,- Ft-ot, 2016. julius 5-én 965.000,- Ft-ot, 2016. szeptember 12-én
1.600.000,- Ft-ot utalt at. 2017. aprilis 5-én atutalt 500.000,- Ft bérleti dijeldleget, 2017.
aprilis 7-én 340.000,-Ft-ot (jogcim megjeldlése nélkiil), 2017. aprilis 7-én 500.000,- Ft bérleti
dijeldleget, 2017. majus 10-én ugyancsak 500.000,- Ft bérleti dijeldleget, majd 2017. majus
31-én két alkalommal 500.000 - 500.000,- Ft bérleti dijeldlegként. 2017. junius 12-én
120.000,- Ft, 2017. janius 15-én 500.000,- Ft, 2017. junius 29-én 300.000,- Ft, 2017. jalius 3-
an 200.000,- Ft bérleti dijat utalt at. 2017. szeptember 7-én 3 db fahaz 2018. évi bérleti
dijaként 1.000.000,- Ft-ot fizetett meg. Jogcim feltiintetése nélkiil utalt at 2018. &prilis 16-an
500.000,- Ft-ot, 2018. aprilis 17-én 500.000,- Ft-ot, 2018. aprilis 24-én 200.000,- Ft-ot, majd
bérletei dijként 2018. majus 18-an 3.000.000,- Ft-ot. 2018. majus 31-én 500.000,- Ft bérleti
dijeléleget, 2018. junius 1-jén ugyancsak 500.000,- Ft bérleti dijeldleget utalt at.

[8] Az alperes altal vezetett fiizetben az alabbi bejegyzések is szerepelnek:
- 2016. junius 26.: 500.000,- Ft bérleti dij;

- majus: 1.000.000,- Ft;

még 4.000.000,-Ft maradt 2017. marcius;

- 2017. marcius 16.: a felek megallapodnak abban, hogy az 1. és a 2. fahdz és a
portasfiilke bérleti dija 2.000 EUR, tovabba 800.000,- Ft a villany rezsikoltség;

- 2017. évben 27-28. szoba 340.000,- Ft;

- 2017. szeptember 10-1 bérleti szerz6dés 2018. évre 1., 2., 3. szdmu fahaz, 27-28. szoba
¢s a kohaz bérleti dija 1.360.000,- Ft, amit a bérbeadd ezen a napon atvett;

- 2017. szeptember 10-i 2018-as 3 fahaz, koéhaz, 27-28. szoba bérleti dijaként
1.430.000,-Ft.

[9] Az alperes csatolta tovabba azt a banki igazolast, amely bizonyitja, hogy 2017.
majus 16-a és 2018. szeptember 14-e kozott kozvetleniil fizetett a cégl-nek 744.256,-Ft
vizdijat, valamint az aramszolgaltatonak elektromos dijként 1.345.322,- Ft-ot.

[10] 2016. év végén, majd 2017. januar kdzepétdl, s 2018. februar végén tobb napon
at tartésan fagyos idészak volt. A hotel fiitési rendszerének tobb eleme, berendezése 2016-
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2017. telén elfagyds miatt karosodott, majd 2017. tavaszan az alperes kisebb javitasi,
karbantartasi munkalatokat végeztetett.

[11] A felperes 2018. szeptember 6-an a www.internetesportall.com internetes
oldalon arrdl adott tajékoztatast, hogy tervei kozott szerepel a szdlloda tovabbi felujitasa,
melyre azonban sajat forrdsa nincs. Lehetdség adodott ugyanakkor arra, hogy a cég2
helység3i gyara részére két teljes évre a szallodaegyiittest bérbe adhassa, amelybdl szarmazé
bevételt a szalloda felujitasara tudja felhasznélni. A kozlemény értelmében a felperes szeretne
¢lni ezzel a lehetdséggel, ezért megallapodott a gyarral, aminek ugyanakkor az lesz a
hatranya, hogy vendégek a szalloda szolgaltatasait — a hajokikotd, illetve annak szolgaltatasai
kivételével —a 2019. és a 2020. szezonokban nem tudjak igénybe venni.

[12] A felperes 2018. szeptember 10-én kelt levelében a bérleti szerzdédést azonnali
hatéllyal felmondta, hivatkozassal arra, hogy az alperes a vizora plombéjanak megsértésével
nagyobb mennyiségli vizet hasznalt fel illegalis modon.

[13] A cégl szakemberei a felperes bejelentése alapjan, a felek képviseletében 2018.
szeptember 11-én tartottak helyszini ellenérzést. A kiallitott jegyzOkonyv szerint a vizora jogi
zarja sériilt a bekotési és a felhasznalasi oldalon is, amely illegélis vizvételezésre utalo jelnek
mindsiil. A bekotési fomérd sériilt, az aramlast jelzd csillagkerék és a literes jelzémutatd
hianyzik.

[14] Az alperes 2018. szeptember 11-én kelt, a felpereshez intézett levelében
kifogasolta, hogy a bérleti szerzodés iddtartama alatt a felperes a hotelt a cég2 gyarnak bérbe
kivanja adni. Utalt arra, hogy a felperes a vizordt megrongalta, kulcsokat vett el, ami azt
igazolja, hogy a bérleti jogviszonyt meg kivanja szlintetni. Hivatkozott arra is, hogy a felperes
ezt csak szerzddésszegés Utjan teheti meg, melynek alapjan az évi 8.000.000,- Ft bérleti dij
Otszorosének megfeleld O0sszegli kartalanitas illeti 6t meg, valamint visszajar neki a 2018.
szeptember 1-je €s a 2018. december 31-e kozotti idészakra megfizetett 2.667.000,- Ft bérleti
dij is.

[15] A felperes 2018. szeptember 10-én kelt levelét az alperes csak sajat levelének
elkiildését kovetden vette at.

[16] A cégl 2019. januar 9-ei levelében arrol tajékoztatta a felperest, hogy a 2018.
szeptember 11-én  tartott helyszini vizsgalat sordan illegalis vizvételezésre ¢és
mérOmanipulaciora utald jeleket tapasztalt, amely miatt a vizmérét le kellett cserélni. Ezzel
Osszefiiggésben a felperesnek 45.212,- Ft-ot kell megfizetnie; a felperes végiil 2019. junius
13-an 48.514,- Ft-ot teljesitett.

[17] torvényes képviseldl ,,vizlopas” miatt a Renddrkapitanysaglnal feljelentést tett.
2019. februar 13-ai meghallgatasa soran eldadta: 2018. augusztusaban észlelte, hogy a
szalloda vizora aknaja lakattal le van zarva. Az alperes kérdésére igy nyilatkozott, hogy a
vizorat leolvasd személyt havi 30.000,- Ft-tal ,lefizették”, hogy forditsa meg a vizorat.
torvényes képviseldl azt is elmondta, hogy az alperes férje, taniil azzal dicsekedett el neki,
minimalis havi fogyasztast hagytak, hogy az o6ra mutasson fogyasztast, igy az eltelt
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iddszakban 3.000.000,- Ft kortili 0sszeget tudtak megsporolni. térvényes képviseldl a cégl-
nél ezt kovetden jelentette az esetet; a vizszolgaltatd szakemberei feljelentés tételétdl azért
tekintettek el, mert az esetet bejelentette.

[18] Miutan a tobbszori fizetési felszolitds nem vezetett eredményre, az alperes a
Veszprémi Torvényszékhez benyujtott kérelmében a felperes fizetésképtelenségének
megallapitdsat, és felszamoldsanak elrendelését kérte. A Veszprémi Torvényszek 2019. majus
30-an kelt 6.Fpk.11/2019/15. szamu végzésében a felperes (ados) fizetésképtelenségét
megallapitotta, felszdmolasat pedig elrendelte, hivatkozdssal a csddeljarasrol és a
felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. torvény (Cstv.) 27. § (2) bekezdésének a)
pontjara. A felperes annak érdekében, hogy felszdmolasat elkeriilje, az alperesnek harom
részletben 45.500.400,- Ft-ot fizetett meg, majd a Veszprémi Torvényszek 2019. janius 20-an
meghozott 6.Fpk.11/2019/19. szamu végzésével az eljarast megsziintette.

[19] A felperesnek az alperest megel6zo bérldje a cég3 volt, amely ellen a Veszprémi
Jarasbir6sagnal 5.G.20.949/2016. szamon inditott pert. A jogerds itéletet hozd Veszprémi
TorvényszEék, mint masodfoku birdsag 2018. februar 28-an meghozott 1.Gf.40.028/2017/8.
szamu itéletében megallapitotta, hogy a felperes a 2015. aprilis 1-je és a 2016. aprilis 16-a
kozotti idoszakra adta bérbe a hotelt az aldbbi helyiségekkel: aulaval dsszenyitott foépiilet 48
szobaval ¢és kiszolgalohelyiségekkel, foldszinten 1évdé biifé és raktarhelyiség, tarsalgo,
konyvtar, jatékterem, wellnessrészleg, kiilon épiilet foldszintjét konyha, hozza tartozo
étteremmel; a bérleti dij évi 12.000.000,- Ft volt.

[20] A felperes kereseti kérelmében arra kérte a torvényszéket, hogy kotelezze az
alperest 53.016.963,- Ft megfizetésére. Eldadta, hogy a felszamolas elrendelése iranti
eljarasban — azért, hogy felszamolasat elkeriilje - tartozatlanul fizetett meg 45.500.400,- Ft-ot,
ami részére visszajar. Emellett kifizette az 6t képviselé Ugyvédi Irodal 250.000,- Ft
munkadijat, melynek megtéritésére ugyancsak kérte az alperes kotelezését. Allaspontja
szerint a szerz6dést azonnali hatédllyal jogszerlien mondta fel, ugyanis az alperes befolyésolta
a vizorat; e manipuldlads pedig olyan sulyu szerzddésszegést jelent, amely mellett irasbeli
figyelmeztetés nélkiil is lehetdsége volt a szerz6dés azonnali hatalyt felmondéasara. Azt nem
vitatta, hogy a cégl szakembereinek a vizora ellendrzésekor az akna kulcsat az 6 képviseldje
adta at. Allitisa szerint a ,vizlopast” igazolja, hogy korabban a szolgaltato éves dijként
2.121.454,- Ft-ra vonatkozdan bocsatott ki szamlat, majd a fizetendé koziizemi dij a vizora
manipulalasat kovetden 300.000 - 400.000,- Ft-ra csokkent. Eldadta tovabba, hogy a bérleti
szerz0dés megkdtésekor az alperes vallalkozasdnak beinditasdhoz 5.000.000,- Ft kolcsont
adott, melyet az alperes 2016. junius 30-aig vallalt visszafizetni, azonban e kotelezettségének
a tartozaselismerd nyilatkozata ellenére sem tett eleget. Tovabbi 218.049,- Ft kovetelése
szarmazik abbol, hogy a 2018. augusztus 12-e és a 2018. szeptember 25-e¢ kozotti idészakra
218.049,- Ft vizdijtartozas keletkezett, melyet az alperes helyett a szolgaltatonak O fizetett
meg, az alperes pedig ezt felé nem rendezte. Kovetelésének igazolasaként csatolta a cégl-nek
a kozlizemi dijra vonatkoz6 szamldjat. Kérte az alperes kotelezését a vizéra cseréjének
48.514, -Ft dija megfizetésére is. A felperes végiil kovetelte a hotel flitdrendszerének
karosodasaval Osszefiiggd, a kijavitassal 0sszefiiggésben keletkezett 2.000.000,- Ft javitasi
koltség megfizetését is.

[21] A felperes kiemelte tovabba, hogy ténylegesen évi 3.000.000,- Ft bérleti dijban
allapodott meg az alperessel. Utalt arra, hogy tobb alkalommal rezsikdltségre, illetve
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kikot6hasznalatra fizetett az alperes, a fiizetben 1évd kiillonb6zd részosszegek szerinti
pénzmozgas pedig ellendrizhetetlen. Eldadta azt is, hogy 2017-ben ¢és 2018-ban szobeli
megallapodas alapjan az alperes hdrom fahdzat is bérbe vett, évi 1.000.000 - 1.500.000,- Ft
kortli bérleti dij ellenében. Ramutatott tovabba arra, hogy 2018. majus 18-an az alperes
éppen 3.000.000,- Ft-ot fizetett meg részére. Tény, hogy az eldszerzddés 8.000.000,- Ft bérleti
dijrol szol, azonban a szerzédés megkotésekor mar csak 3.000.000,- Ft-ot tudott kérni,
ugyanis mas nem vette volna ki az objektumot. Allaspontja szerint nem reélis 6sszehasonlité
adat a Cég3 4altal fizetett bérleti dij, ugyanis e cég csak 48 szoba hasznositasaért fizetett, s
ennek rezsikoltségeit kellett allnia. A korabbi bérlét nem terhelte a fahdzakra vonatkozo
rezsikoltség, s a kikotdben alld 94 db hajo rezsikoltsége (mintegy évi 1.800.000,- Ft) sem. E
bérleti szerzddésnek nem volt targya a négy fahaz (helyesen: harom fahaz és k6haz), valamint
a hajokikoto bérlése.

[22] Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Kiemelte, hogy a szerzddést azonnali
hatéllyal a felperes jogalap nélkiill mondta fel, a vizordit 6 nem manipulalta, és mas
szerzOdésszegd magatartast sem tanusitott. A felmondas valodi elézménye az volt, hogy ugy
tlint, lehetésége van lényegesen magasabb bérleti dij ellenében a hotel bérbeadasara. A
szerzOdés 8. pontja értelmében 6tévi bérleti dijjal megegyezd elmaradt hasznot atalanyként
érvényesithet, miként visszajar neki a 2018. évre eldre kifizetett bérleti dij aranyos része is.
Kiemelte tovabba, hogy eldzetes irasbeli figyelmeztetés hianyaban a felperes nem is élhetett
volna felmondéssal.

[23] Arra is hivatkozott, hogy a bérleti dij valdjaban évi 8.000.000,- Ft volt, s a
felperes kifejezett kérésére keriilt az okiratba 3.000.000,- Ft. Eldadasat allaspontja szerint
alatdmasztja a 2015. december 12-ei eldszerzddés, a kérésére tanul3, tanul4, tantil5 €s tanu6
altal 2019. januéar 10-én kiallitott igazolas, mely szerint 8.000.000,-Ft bérleti dijat kellett
megfizetnie, a megel6zd bérld altal fizetett bérleti dij Osszege, tovabba az, hogy irasbeli
felszolitasaira a felperes nem reagalt. A bérleti dij évi 8.000.000,- Ft 6sszegét igazoljak végiil
a megfizetett 6sszegek. 5.000.000,- Ft kolcsont nem kapott, a tartozéselismerd nyilatkozat
szinlelt, az a felperes bérleti dijkdvetelésének biztositasa céljabol keletkezett.

[24] A rezsikoltséggel kapcesolatosan kifejtette, kezdetben azt gy szamolta el, hogy a
bérbeadonak fizetett, amely azt koteles volt tovabb utalni a kozilizemi szolgaltatoknak. Mivel
azonban e kotelezettségének a felperes tobbszor is csak részben, illetéleg késedelmesen tett
eleget, egy 1d6 utan kozvetleniil teljesitett. A rezsikoltségeket maradéktalanul megfizette, a
218.049,- Ft-os viz- és csatornadij felperes altali megfizetése nem igazolt. Evente mintegy
2.500.000,- Ft rezsikoltsége keletkezett; igy vitatta, hogy a felperes altal hivatkozott
2.150.000,- Ft vizdijtartozas arra az idészakra vonatkozik, amikor a szallodéat 6 hasznalta.

[25] Utalt arra is, hogy a vizéraaknahoz egy kulcs tartozott, melyet 2018. nyaratdl a
felperes téle gyakran elkért, s a nyar végétdl azt nem is adta vissza. torvényes képvisel61
alland6 lakcime az iidiilében volt, folyamatosan ellendrizhette a vizhasznalatot, mindemellett
a vizikdzmi-szolgéltatasrol sz6lo 2011. évi CCIX. torvény egyes rendelkezéseinek
végrehajtasardl szolo 58/2013. (I1.27.) Korm. r. 64. § (8) bekezdésébol kovetkezden a
fogyasztasmérok sértetlen megdOrzéséért a bekotési vizmérd vonatkozasaban a felperes volt
felel0s. Emiatt a vizéracserével kapcsolatos 48.514,- Ft megfizetésére sem koteles.
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[26] Allaspontja szerint a felperes nem kovetelheti a felszamolas elrendelése iranti
eljarasban igénybe vett jogi képviseldnek kifizetett 250.000,- Ft munkadijat sem.

[27] A flitési rendszer elfagyasa miatti karigény tekintetében az alperes eldadta, hogy
az épiiletegylittest 2016. 0szén téliesiteni kellett volna, ami azonban nem volt megoldott. A
flitési rendszer nem mukodott, csak melegvizet tudtak biztositani. A fagykar 2016. év végén
kovetkezett be, s amiatt, mert az alperes a fiitési rendszert nem tudta beinditani. Ekkor a
felperes iligyvezetdjétol segitséget kért, aki Ot szereléjéhez irdnyitotta, de érdemi segitséget
véltozatlanul nem kapott. A 2016. decemberi elfagyds utdn sajat szerel6t hivott a karok
kijavitasara, 2017. telére a fiitési rendszert viztelenitette, s jabb elfagydsok mar nem
kovetkeztek be. A felperes altal csatolt, 2018. oktoberében kidllitott 2.000.000,- Ft szamla
tekintetében nem igazolt, hogy az az allitott karral all 6sszefiiggésben. Annak van jelentdsége,
hogy a bérbeado feladata és koltsége az ingatlan rendeltetésszerti €s biztonsagos hasznalatra
alkalmassaganak biztositasa, s ebbe a korbe a fiitési rendszer hasznalhatosaga is beletartozott.

[28] Az elséfoku birdsag a keresetet alaptalannak itélte meg.

[29] A torvényszék mindenekelOtt azt vizsgalta, hogy a felperes a bérleti szerzédést
azonnali hatallyal alappal mondta-e fel. Felhivta a Ptk. 6:140. § (1) bekezdését, 6:213. § (1)
bekezdését, 6:333. §-at, 6:348. § (2) bekezdését, tovabba a lakasok és helyiségek bérletére,
valamint elidegenitésére vonatkozd egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIIL torvény
(Ltv.) 25. § (3) bekezdését, s akként foglalt allast, a felperes alperes szerzodésszegd
magatartasat nem tudta bizonyitani.

[30] Az elsofoku itélet rogziti, hogy torvényes képviseldl azt adta eld, a vizoraaknat
az alperes zarta le, feltehetden annak machindlasa miatt. 2018. nyaran kérte el az akna
kulcsat, hogy az orat ellendrizni tudja.

[31] Az alperes ugy nyilatkozott, a felperes megbizottja vitte el a recepciorol a
kulcsokat, tobbek kozott a vizoraakna kulcsat is, melyet mar nem hozott vissza, majd az
torvényes képviselol hazastarsdhoz, tantiShez keriilt, aki a helyszini ellendrzéskor a cégl
szakembereinek a kulcsot atadta. Szamara furcsa volt, hogy a felperesi képviseld a vizoraakna
mellé egy nagy godrot asott, melyet csak a helyszini ellendrzéskor vettek észre. Azt, hogy
beavatkozas részér6l nem tortént, igazolja, hogy 2016-ban, 2017-ben és 2018-ban is
hozzavetbdleg azonos mennyiségli elfogyasztott viz utan fizettek. tantil (az alperes hazastarsa)
taniként eldadta, hogy a vizoraakna kulcsa a felperes munkatarsanal, tanu4nal volt, aki azt a
cégl szakembereinek a helyszini ellenérzéskor atadta. Mivel a kulcs mar korabban sem volt a
hotelban, a vizéraaknahoz hozza sem tudtak férni.

[32] tani4 tant arra emlékezett, hogy tanu5 hivta ki a szolgaltatd szakembereit,
mivel gyanitotta, hogy a vizorat befolyéasoltdk. A helyszini szemle sordn az akna kulcsa nala
volt, a szolgaltatdé szakembereinek azt atadta, majd ezt kovetden allapitottdk meg a plomba
sériilését. A helyszini szemlét megel6zden par nappal latta, hogy a vizéraaknanal volt az
alperes, a férje, valamint egy ismeretlen személy, s valamit az aknaban szereltek. Az akna
mellett egyébként azért astak godrot, mert torvényes képviseld1nak a vizfogyasztas mértéke
gyanus volt.



Gyori [télétabla 8
IV.Gf.20.181/2021/8/1

[33] tanuS Ugy nyilatkozott, hogy 2018. augusztus végén meriilt fel gyani annak
kapcsan, hogy tanul a vizorat befolyasolta. Egyik alkalommal neki és hazastarsdnak tanul
bejelentette, hogy a vizérat ,,meggyogyitottak”, amire biiszke volt, ugyanis igy 3.000.000,- Ft-
ot nyertek. Bar a kulcshoz hozzéjutottak, ¢ €s hazastarsa, s tanu4 sem nézték meg az 6rat, a
vizdéraakna zarva volt. tanu4nal mentek el helység2ra a szolgaltatohoz bejelentést tenni, mely
szakembereinek a helyszini szemlekor adta at a kulcsot. Arrdl nem tudott, hogy férje és tanu4
a vizoraakna mellett nagy godrot astak. Szerinte azért mondta fel a felperes a szerzédést, mert
bizalmatlanok lettek alperesékkal szemben, s nem azért, mert a hotelt kedvezdbb feltételek
mellett is ki tudjak adni.

[34] tan16 a cégl helyszini ellendrzést végzd szakembere arra emlékezett, hogy
bejelentés alapjan ellendrzott leolvasast végeztek, s a mérd, valamint a plombak sériilését
allapitottak meg. A mérdora allasat megelézéen mar hosszabb ideje diktaltak, azt nem tudtak
leolvasni, az akndhoz nem jutottak el.

[35] A Rendérkapitanysagl Biiniligyi Osztalya 19080/7/2019.bii. szamu hatarozataval
a kisebb értékli elkovetett sikkasztas vétségének gyandja miatt elrendelt nyomozast
megszilintette, mivel biincselekmény elkdvetése nem volt megéllapithato.

[36] Az elséfoka birosag allaspontja szerint a kordbbi vizfelhasznélas adataibodl
kiindulva nem lehet megallapitani azt, hogy tortént-e szabalytalan vizvételezés. A felperes
csatolt ugyan egy 1.435.239,- Ft-ra, valamint egy 733.167,- Ft-ra vonatkozé fizetési
felszolitast, azonban azokbdl csupan annyi allapithaté meg, hogy a kovetelés 2016. julius 4-
¢ig, illetve 2016. szeptember 15-¢ig keletkezett elszdmold szdmlédkon alapult, azonban nem
ismert, hogy az mely id6szakot érinti. Ebben a korben jelentdsége lehet annak is, hogy a Cég3
ellen inditott perben a Veszprémi Torvényszék a korabbi bérlét 1.434.480,- Ft vizdij
megfizetésére kotelezte, ugyanakkor nem ismert, hogy e kotelezettség mennyiben érinti az
elszamol6 szamla szerinti tartozéast. Ha abbdl indulnank ki, hogy masfél honapra 218.049,- Ft
a vizfogyasztas ellenértéke, ugy ebbdl az kovetkezik, hogy ez az §sszeg messze van a felperes
altal allitott évi 300.000 - 400.000,- Ft-os vizdijhoz, azaz a vizmérd befolyéasolasat a
fogyasztasi adatok nem tdmasztjak ala..

[37] A felek ¢és tanuk eldadasabol az tinik ki, hogy a felperesnek 2018.
augusztusaban lett gyanls a vizfogyasztds mértéke, azaz maga sem dllitotta, hogy a
manipulalas hosszabb ideje allt fenn. Ha igy van, akkor megalapozatlan a felmondé levélben
a nagyobb vizfelhasznalasra hivatkozas. Tény egyrészrdl, hogy a bérbeadonak nem allhatott
érdekében a manipuldlds azzal Osszefliggésben, hogy a rezsikoltséget a bérlonek kellett
fizetnie, azonban az is megallapithatd, hogy a www.internetesportall.com oldalon megjelent
bejegyzés valoszinisiti, a felperes a bérleti jogviszonyt nem kivanta fenntartani, s annak
felmondasahoz indokot kellett talalnia.

[38] Az alperes elmondta, 2018. szeptember 2-an a hotel recepcidjanal hazastarsaval,
a felperes képviseldjével, illetve annak hazastarsaval letiltek beszélgetni, ahol tudomasukra
hoztak, hogy nagyon jo bérleti ajanlatot kapott a felperes. Az alperes ugy reagalt, hogy a
bérleti jogviszonyt megsziintetni nem kivanjak, mire allitasa szerint térvényes képviseld1 azt
kozolte, hogy akkor majd mast eszkozt fog valasztani.
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[39] Az els6fokll birdsadg szamara nem volt az sem egyértelmtl, a felperes mibdl vont
kovetkeztetést az alperes jogsértésére, ha a helyszini vizsgélat csak a felmondo levél kelte
utani napon tortént meg, az aknat pedig megelézéen nem nézték meg.

[40] Mivel a felmondési indok megalapozatlan volt, az alperes terhére sulyosan
szerz6désszegd magatartds nem 4llapithatd meg, igy jogsértd a felmondas. Emiatt az alperes
jogszeriien kovetelt a szerzodés 8. pontjara hivatkozassal 5 x 8.000.000,- Ft = 40.000.000,- Ft
kéaratalanyt. Megjegyezte, e szerz6déses rendelkezés célja az volt, hogy a bérleti jogviszony a
szerz6désben foglalt hatarozott idot megel6z6en ne sziinjék meg. Igaz, hogy a szerzddés a
»Kartalanitds” fordulatot tartalmazza, azonban a felperes kar megfizetésére csak jogellenes
magatartasa esetére volt koteles. A Ptk. 6:142. §-ara is figyelemmel a felperes ekként nem
kovetelheti a felszdmolds elrendelése iranti eljaras alatt megfizetett 45.500.400,- Ft-ot,
valamint 250.000,- Ft igyvédi munkadijat, tovabba a vizora cseréjének koltségét sem.

[41] A torvényszek allaspontja szerint a felek altal kikotott bérleti dij valdjaban —
szemben a szerzodéses rendelkezéssel — évi 8.000.000,- Ft volt. Ennek kapcsan értékelte a
2015. december 12-i el6szerzddést. A felperes nem tudott elfogadhaté magyarazatot adni arra,
hogy az ebben rogzitett 8.000.000,- Ft évi bérleti dij miért csdkkent 3.000.000,- Ft-ra.

[42] Az alperes allaspontjat erdsitette meg konyveldje, tani6 tanu vallomasa, aki
elmondta, tudott arr6l, hogy a szerzddésben 3.000.000,- Ft bérleti dij szerepelt, ami iigyfele
szdmara problémat jelentett. Kozolte megbizojaval, hogy a 3.000.000,- Ft feletti 5.000.000,-
Ft kifizetést bérleti dijként kell feltlintetni, hogy ennek nyoma legyen. Tudott arrdl, hogy az
alperes tobbszor torvényes képviseldl szadmlajara utalt, azonban ezeket a kifizetéseket a
konyvelésbe nem tudta beéllitani. Megjegyezte azt is, hogy 2016. tavaszan az alperes a hotel
iizemeltetésének beinditdsahoz sziikséges anyagi eszkozokkel rendelkezett, kdlcsonre nem
volt sziiksége.

[43] tan112 tanu azt adta eld, ismerte a helyi koriilményeket, a felperestdl fahazat
mar 2014-t6] bérelt. Az volt a terve, hogy az épiiletegyiittest az alperessel egyiitt veszik bérbe.
Kapcsolatban volt az alperessel és férjével, s tobbszor beszélgettek arrdl, hogy a felperes évi
8.000.000,- Ft-ért adna bérbe a hotelt. Kifejtette végiil, hogy évi 3.000.000,- Ft bérleti dij
nevetségesen alacsony 0sszeg volna.

[44] Az els6foku birdsag Osszehasonlitd adatként figyelembe vette a Cég3 altal
fizetett évi 12.000.000,- Ft bérleti dijat is.

[45] Mindezek alapjan a torvényszék az alperes allitasat fogadta el, miszerint a
felperes adoelkeriilés végett gydzte meg Ot, hogy a szerzddésben a tényleges 8.000.000,- Ft
éves bérleti dij helyett csak 3.000.000,- Ft-ot tliintessenek fel.

[46] A felperes kotelezettséget vallalt arra, hogy 2016. junius 30-4ig 5.000.000,- Ft
tartozasat megfizeti; e nyilatkozata a Ptk. 6:26. §-a alapjan tartozaselismerésnek mindsiil.
Mivel az elismerés nem kotelemkeletkeztetd tény, nem ©nallé jogcim a kovetelésre, a
felperesnek kellett a kolcsonadas tényét bizonyitania, mig az alperesnek a tartozas
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megfizetését. A felperes ugyanakkor nem bizonyitotta, mikor, milyen célbdl adott kdlcsont, s
tani6 konyveld kifejezetten cafolta, hogy az alperes az iizemeltetés kezdeti kdltségeihez ne
rendelkezett volna elegendd anyagi eréforrdssal. Az alperesnek tartozasat az okirat szerint
2016. junius 30-4ig, tehat éppen a bérleti dij megfizetésének hataridejéig kellett rendeznie,
ami ugyancsak azt igazolja, hogy ez az 0sszeg az éves bérleti dij része volt.

[47] Az els6foku birdsag ramutatott arra, hogy a felperes maga sem vitatta, a bérleti
dijat tobbféle moédon kapta meg: részben a cég, részben az ligyvezetd szamlajara utalassal,
részben készpénzes teljesitéssel. A felperes azonban bérleti dijhatralék miatt keresetet nem
inditott, s nem allitotta, hogy az alperesnek ezen a jogcimen tartozasa allna fenn, igy a
birdésagnak a 2016. évi tartozasbol kizardlag 5.000.000,- Ft megfizetését kellett vizsgalnia.

[48] Ennek kapcsan hangsulyozta: az eldszerzddés megkotésekor az alperes
megfizetett 1.000.000,- Ft-ot, majd tovabbi 1.000.000,- Ft-ot a szerzddés alairasakor. Az
alperes ezen tul atutalassal bérleti dijként 2016-ban 6.165.000,- Ft-ot, valamint a fiizet szerint
elismerten 500.000,- Ft-ot is megfizetett, azaz a 2016. évi 8.000.000,- Ft bérleti dijat rendezte.

[49] A 218.049,- Ft vizdij megfizetése iranti igény tekintetében az elséfoku birdsag
ramutatott egyrészt arra, hogy a szerz0dés szerint a rezsikoltségeket az alperesnek kellett
megfizetnie, masrészt arra, hogy a szamlaval érintett id6tartam az alperes hasznalati idejét
érinti, harmadrészt pedig az elhasznalt viz ellenértékének megfizetése az alperes szerz8déses
kotelezettsége volt, aminek altala elismerten nem tett eleget. Mivel azonban a Ptk. 6:522. §
(2) bekezdése szerint a teljes kar a vagyonban beallott értékcsokkenés, az elmaradt vagyoni
elony, illetdleg a karelharitds sziikséges koltségeinek megtéritése, a felperes pedig nem
bizonyitotta a szamla szerinti 0sszeg megfizetését a szolgaltatonak, vagyonaban csokkenés
nem kovetkezett be, ezért ezt az 0sszeget sem igényelheti az alperestol.

[50] A fagykdr megfizetésével kapcsolatos kovetelés tekintetében a torvényszék
abbol indult ki, hogy a Ptk. 6:332. § (1) bekezdése alapjan a bérbeaddnak van szavatossagi
felelossége arra nézve, hogy a bérlemény a teljes bérleti idore szerzddésszerli ¢és
rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotban legyen. A bérbeadd csak azokért a hibakért
nem felel, amelyek a bérld szerzodésszego, rendeltetésellenes magatartasa miatt keletkeztek.
A bérbeado karbantartasi kotelezettsége korében a Ptk. 6:335. § (1) bekezdése alapjan viseli a
dolog fenntartasaval jar6 kisebb kiadasokat meghalado koltségeket. Irdnyado, hogy a felperes
véllalta a vizmelegitd rendszer, tovabba az eld- és utdszezonban egyarant hasznalhato
temperal6 hdszivattyu rendszer miitkodoképességének biztositasat. Azt kellett tisztdzni, kinek,
milyen mulasztasaval okozati Osszefliggésben, mikor kovetkezett be fagykar, s annak
kijavitasaval okozati Osszefiiggésben meriilt-e fel felperesnek 2018. 6szén 2.000.000,- Ft
koltsége.

[51] torvényes képviseldl arra hivatkozott, a temperalo fiités bedllitasa az alperes
feladata volt. tanl7 és tan18 szereldk 2016. dszén jartak is a helyszinen, s elmagyaraztak az
alperesnek és tanulnak, hogyan lehet a fiitésbeallitast elvégezni, azonban az alperes ezt
mégsem tette meg, ezért 2016. telén nagyon sok radiator elfagyott, s kdrosodott a melegvizet
biztosité szivattyt is. 2016. telén az tUdiiloben ellendrzést tartott, s azt tapasztalta, a
szobakban, a flitd-hiité késziileékeken jégecsapok voltak. Bar a felperes nem vitatta, hogy 2017.
tavaszan az alperes sajat szereldjét, tanti8et kihivta, azonba 6 csak kisebb javitasokat végzett a
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radidtorokon, vezetékeken. A nagyobb felujitast, igy a szobai flitd- és hiitéelemek cseréjét, a
szivattyu cseréjét a felperesnek kellett elvégeztetnie, s ehhez kapcsolodik 2.000.000,- Ft
kiadésa.

[52] Az alperes azt adta eld, hogy 2016. 6szén kérte a felperestdl, szakemberei
kozremiikddésével a foépliletet segitsen téliesiteni, ami azonban nem tortént meg. Emiatt a
hékodzpontban 6 allitotta at téli tizemmodra a hiiszivattyit, a kazant, azonban a hideg id6
bekodszontével a hdszivattyi mégsem indult el. tanil7 sem tudta a rendszert beinditani, az
egyik kiilsé csO elfagyott, ezért cserépkalyhaval, hésugarzoval, hélégbefivoval probaltak
temperald homérsékletet biztositani.

[53] tanal tant akként nyilatkozott, hogy a flitési rendszer elfagyasa 2016. telén
tortént; a felperes a flitési rendszer beinditdsanal nem segitett. 2017. tavaszan neki kellett
kiilonboz6 javitdsi munkélatokat elvégeztetnie; a kdvetkezd télen ilyen probléma mar nem
volt.

[54] tani4 tan( eldadasa szerint talan 2017. telén tortént, hogy tobb berendezés
elfagyott a hotelban, koztiik sok hiitd- és fitdberendezés, melyek koziil 20 db-ot ki kellett
cserélni.

[55] tanu8 tanu az alperes megbizasabol 2016. telén végzett javitasi munkékat,
amikor tobb szerelvény elfagyott. A tanu sarokszelepeket, golydscsapokat, idomokat cserélt,
javitott, azonba radiatorokat nem szerelt, a flitéssel kapcsolatosan munkakat nem végzett.

[56] Az alperes és tanu7 tanu kozott 2018. augusztus 6-an jott 1étre megbizasi
szerz6dés a hotel karbantartdsi munkalatainak elvégzésére. tani7 2018. szeptemberében jart
az udilében a fitési rendszer atnézése céljabol, és azt tapasztalta, tobb helyen a rézcso
szétnyilt, cserélni kellett egyes szakaszokat, elfagyasi nyomokat talalt. A radiatorokbdl tobb
helyen csop0Ogott a viz, tomitéseket javitott, forrasztott, szelepeket tomitett.

[57] tana17 tana cége, az cég4 allitotta ki 2.000.000,- Ft-ra vonatkozdan szamlajat a
felperesnek, a fagykaros fiit6- és hiitokésziilékek cseréjével kapcsolatosan. A tanu eldadta, a
felperestdl kaptak megrendelést testvérével, tanul8al fagykarral kapcsolatos javitasi-
karbantartasi munkalatok elvégzésére. Ugy emlékszik, 2018. februarjaban is jart a
szallodaban, amikor mar a rendszer miikddésével kapcsolatosan gond volt. Szerinte a fiitési
rendszert &sszel killon beavatkozas nélkiil egyszertien el lehetett inditani. Ugy itélte meg,
hogy az alperes nem gondoskodott a fiitésrdl, a temperald hdmérsékletrol.

[58] tan18 tan ugyancsak megerdsitette, hogy a flitési rendszer évenkénti elinditasa
kiilon szakértelmet nem igényelt, csupan egy kapcsoldt kellett elforditani a szivattya
elinduldsdhoz. Az alperes a flitési rendszerrel kapcsolatos problémat csak akkor jelezte,
amikor a fagyas mar bekovetkezett. Mindemellett nem kérte t6liik, hogy mutassak meg a
flitési rendszer helyes miikodését.

[59] Az els6éfoku birosag a felek, illetve a tantk nyilatkozatai alapjan arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy az alperes mulasztasa vezetett ahhoz a fagyasi karhoz, amelynek
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kijavitasaval a felperesnek kiadasa meriilt fel, tehat a kartérités jogalapja igazolt. A szdmla
szerinti munkalatok kizarolag javitast és karbantartast foglaltak magukban, azonban a fiit6- és
hiitékésziilekek cseréje 0j késziilékek felszerelését jelentette, ami a leszerelt hasznalt
berendezésekhez képest a felperes elényére gazdagodast jelent. A kéaron szerzés tilalmaba
iitkdzne, ha az alperesnek az 0j késziilékek értékét kellene megtéritenie, ezért a torvényszék a
felperest felhivta arra, tegyen részletes tényelOadast a leszerelt és felszerelt fiit6- és
hiitékésziilékek szdmara, tipusara, értékére, s tdjékoztatta arrdl, ezt bizonyitania sziikséges,
illetdleg szakértd bevonasaval allapithaté meg a régi és az 0 késziilékek értékkiilonbozete. A
felperes utalt arra, ha az alperes gazdagodast allit, ugy azt neki kell bizonyitania. Mivel
azonban a felperes allitdsaval szemben neki kellett bizonyitania, milyen &sszegli kér érte, amit
azonban megallapitani nem lehetett, bizonyitottsag hidnyaban az elséfoku birdsag a felperes e
kovetelését is alaptalannak itélte meg.

[60] Az itélet ellen a felperes fellebbezett; annak megvaltoztatasat, és az alperes
53.016.000,- Ft megfizetésére kotelezését kérte.

[61] Mindenekeldtt megjegyezte, az elséfoku birdsag itélete tobb helyiitt is pontatlan
(igy példaul az ingatlanra hasznélatbavételi engedély az eldszerzddés megkdtésekor csak
részben nem allt rendelkezésre, a szerz6dés idotartama annak 8. pontjabol kovetkezdéen nem
Ot év, hanem csupan négy év hét honap volt), ami a tények elferditésé¢hez vezet.

[62] Kiemelte, hogy az elséfokt birésag nem fogadhatta volna el az elmaradt haszon
mintegy 40.000.000,- Ft O6sszegét, ami irredlis lett volna, s karon szerzést eredményez.
Mindemellett a tartozaselismerd nyilatkozat alapjan az alperest 5.000.000,- Ft
kolcsontartozasanak megfizetésére kellett volna kotelezni. Okszerlitlen az a kdvetkeztetés,
hogy azért nem jott létre a felek kozott kolcsonszerzodés, mert az alperesnek elegendd
vagyona volt, masrészt pedig a visszafizetési hataridd, 2016. jinius 30-a éppen a bérleti
dijfizetési hataridével egyezik meg. Mindemellett az alperes fizetési kimutatasabol az tlinik
ki, hogy 2016-ra 6sszesen 4.565.000,-Ft bérleti dijat fizetett meg, amibdl 2016. janius 30-4ig
csak 2.600.000,- Ft-ot. Az alperes héazastarsa maga nyilatkozta, hogy 15.000.000 -
20.000.000,-Ft haszonnal zartak az elsd évben, s kizart, hogy ez a kdvetkezd évben hirtelen
40.000.000,- Ft-ra emelkedik. Kiemelte azt is, az alperes igazolt teljesitése, az altala
szolgaltatott adatok alapjan (figyelemmel a rezsikoltségre, valamint az utdbb kivett
helyiségek bérleti dijara is) sehogyan nem tamasztja ald, hogy az éves bérleti dij 8.000.000,-
Ft lett volna. Az alperesnek évi 3.000.000,- Ft bérleti dijjal szdmolva is, sajat kimutatasa
alapjan legalabb Gsszesen 20.000.000,- Ft-ot kellett volna fizetnie, azonban 15.365.000,- Ft
megfizetése igazolt csupan.

[63] A Dbérleti szerz6dés felmondéasa kapcsan a felperes hangsulyozta, hogy a
szerzOdés 8. pontja szerinti 14 nap pothataridé a fizetési késedelemre iranyado, a vizora
bekezdésében foglalt feltételeit megvalositotta. A szerz6dés 7. pontja tartalmazza, hogy
minden kozlizemi fogyasztast az alperesnek kell kiegyenlitenie, amibdl kovetkezik, hogy a
manipulacié kinek allt érdekében. Az pedig teljesen ¢letszerli, hogy az ligyvezetd és
hazastarsa a vizorat azt kovetden, hogy a vizmérd manipuldldsaval az alperes 2016.
szeptember elején eldicsekedett, nem nézték meg, hanem bejelentést tettek. Mindemellett
irrelevans, hogy milyen mennyiségli viz illegalis vételezésére keriilt sor. Képviseldje tudta,
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hogy az illegalis vizvételezés miatt azt vonjak feleldsségre, akinek a nevén az ora volt;
bejelentésével ezt kivanta megeldzni.

[64] A felperes kitért arra is, a cég2 képviseldivel valoban volt megbeszélés,
melynek eredményét iigyvezetdjének fia félreértelmezte, s ennek alapjan tortént a
www.internetesportal 1.com oldalra a bejegyzés.

[65] A felperes ramutatott arra, hogy ligyvédi munkadij jogcimén 250.000,- Ft,
koziizemi dij cimén 218.049,- Ft, valamint javitasi koltség cimén 2.000.000,- Ft kovetelését
az elséfoku eljarasban benytjtott bizonyitékok igazoljak.

[66] A fagykaron alapulo igény kapcsan a felperes hangsulyozta, hogy a bérleti
szerzOdés alairdsa igazolja, a rendszer miikoddképes volt; az alperesnek a temperald fiités
beinditasadhoz csak egy gombnyomasra lett volna sziikséges. A kart az alperes hanyagsaga
okozta, bar 6t tan(117 tant a szakszer(i lizemeltetés kapcsan tobbszor is tdjékoztatassal latta el.
Az tortént valojaban, hogy azon a télen, amikor az elfagyas bekdvetkezett, az alperes és férje
Németorszagba utaztak, tobb honapra, s a fOkapcsolonal a temperdld szivatty(t nem
kapcsoltak be. Sérelmezte tovabba az elsdfoku birdsag anyagi pervezetését, nevezetesen az
arra vonatkoz6 felhivast, hogy neki kell bizonyitania, a karon szerzés tilalmaba {itk6zéen nem
gazdagodott.

[67] Az alperes az els6fokt birosag itéletének helybenhagyasat kérte. Véleménye
szerint az elséfoku birdsag a tényallast részletekbe menden, megfelelden feltarta, s abbol
levont jogi kovetkeztetései is helytalloak.

[68] Az alperes mindenben osztotta a torvényszeék érveit annak kapcsan, hogy a
bérleti szerz6dés azonnali hatalyu felmondésa miért nem volt alapos. Kiemelte, hogy az
interneten megjelent kozleményt a felperes bagatellizélta, de nem adta észszerii indokat, hogy
az miért nem elfogadhat6. Szerinte a vizoraakna kulcsdnak visszavétele és a kozlemény
kozzététele utan kisérelte meg a felperes a felmondasi okot megalapozni, s igy keriilt sor a
cégl-hez a bejelentésre.

[69] Az alperes kiemelte, hogy alappal tartott igényt 40.000.000,- Ft kéaratalanyra.
Ennek jogalapja a szerz6dés 8. pontja volt, s bizonyitotta, hogy az éves bérleti dij valdjaban
8.000.000,- Ft volt. Eleve az eldszerzddés, a szerzddés, valamint jogcim nélkiili, de a bérleti
dijjal azonos fizetési hatariddt tartalmazo tartozaselismerés ezt az 9sszeget onmagaban kiadja.
A felperes nem tudott észszerli indokot adni arra, hogy az eldszerzddésben foglalt évi
8.000.000,- Ft-hoz képest rovid idével miért csokkent 3.000.000,- Ft-ra az évi bérleti dij.
Allaspontjat tAmasztja ala tanui6 és tan112 tantik vallomésa is. Az évi 3.000.000,- Ft bérleti dij
mindemellett a forgalmi viszonyokhoz képest nagyon alacsony lett volna, masrészt pedig volt
anyagi fedezete a hotel lizemeltetésére.

[70] A tartozéselismerd okirat tekintetében utalt arra, hogy a felperesnek kellett
volna bizonyitania, a tartozaselismerés jogcime kolcson, azonban bizonyitasi inditvannyal
nem ¢élt, mulasztdsdnak kovetkezményeit pedig viselnie kell. Kiemelte azt is, amennyiben
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valoban 5.000.000,- Ft kolesont kellett volna 2016. junius 30-4ig visszafizetnie, gy nem
érthetd, a felperes ennek behajtasa irant miért nem intézkedett.

[71] Az alperes hangsulyozta azt is, hogy a felperes 218.049,- Ft vizdij kartéritési
igényét nem bizonyitotta, mig a fagykarra alapitott kdvetelés tekintetében nem jeldlte meg
pontosan az idevago tényallast. Neki kellett volna bizonyitani, hogy jogalap nélkiil nem jutott
vagyoni elényh6z. Mindemellett fenntartotta, hogy a felperes nem informalta 6t arrdl, az
érintett specialis eszkdzoket miként kell miikodtetni. A felperes nem adta at miikodoképesen
a vizmelegité és hdszivattyl rendszert, bar ez a szerz6dés 2. pontja szerint is az &
kotelezettsége volt.

[72] A fellebbezés tilnyomorészt alaptalan.

[73] Az itélotabla megitélése szerint az elséfoktl birdésag a per eldontése
szempontjabol relevans tényallast helyesen allapitotta meg; azt csupan annyiban sziikséges
kiegésziteni, hogy

- a felperes ligyvezetdje az alairt, datum nélkiili bejegyzés szerint elismerte, hogy ,,hotel
bérleti dij 2018-ra 2.000.000,- Ft maradt, majd elismert egy 1.000.000,- Ft, végiil kétszer
500.000,- Ft 6sszegl teljesitést, azzal, hogy az utolsod bejegyzés értelmében ,,hotel 2018-ra
bérleti dij kifizetve”;

- a felperes felszamolasanak elkeriilése céljabol a 42.667.000,- Ft tékekovetelésen kiviil
behajtasi koltségatalany, késedelmi kamat, valamint eljarasi koltség jogcimén fizetett meg
2019. janius 12-én €s 2019. junius 13-an 45.500.400,- Ft-ot az alperesnek.

[74] Az elséfoku birosag jogi kovetkeztetései ugyanakkor kisebb részben nem
helytalloak.
[75] Mindenekel6tt az itélétabla leszogezi, hogy a felek jogviszonya megfeleltethetd

a Ptk. 6:349. § (1) bekezdésében irt haszonbérleti szerz6dés ismérveinek: az alperes a szalloda
ido6leges hasznalatara, s az annak tizemeltetésébdl eredd hasznok szedésére volt jogosult a
szerz6dés szerinti id6tartamban, haszonbér fizetése ellenében. Ehhez képest a felek tgy
tekintették, hogy bérleti jogviszonyba keriiltek. A distinkcionak azonban nincs jelentdsége,
ugyanis a Ptk. 6:356. §-a eltér6 rendelkezések hidnydban haszonbérleti jogviszony esetén is a
bérleti szerzddés szabalyait megfelelden alkalmazni rendeli.

[76] A szerzO0dés 8. pontja szerinti, ,,a bérleti dij otéves Osszegének megfeleld
feltétlen és azonnali kartalanitas elmaradt haszon jogcimén” ténylegesen a Ptk. 6:186. § (1)
bekezdése alapjan a felperes szerzddésszegése esetére kikotott kotbérként értékelhetd.
Figyelemmel a Ptk. 6:187. § (1) bekezdésében foglalt arra a rendelkezésre is, hogy a teljesités
elmaradasa esetére kikotott kotbér érvényesitése a teljesités kovetelését kizarja, annak, hogy
az alperes ilyen igényt tdmaszthasson, nem volt feltétele annak bizonyitasa, hogy elmaradt
haszon jogcimén szenvedett-e el kart, s milyen mértékben.
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[77] Vizsgalni kellett, hogy a felek milyen Osszegli bérleti dijban allapodtak meg.
Ennek kapcsan a torvényszék a bizonyitékokat okszerlien mérlegelte, és a masodfoku birdsag
osztja azt a kovetkeztetését, hogy a szerzOdésben feltiintetett 3.000.000,- Ft éves
ellenszolgaltatast a felek szinlelték, illetve ténylegesen évi 8.000.000,- Ft bérleti dijban
allapodtak meg. Ezt az dsszeget rogziti a 2015. december 12-ei eldszerz6dés, melyhez képest
a kozel kétharmad aranyt dijcsokkentésre a felperes elfogadhaté magyarazatot nem adott.
Ugyancsak erre vonhatd kovetkeztetés tani6 és tanul2 tanik vallomésabodl. tantl2 tant
eldadta, hogy korabban felmertilt, az alperessel €s hazastarsaval esetleg kozosen veszik bérbe
az ingatlant, s mar akkor 8.000.000,- Ft éves bérleti dijrol volt sz6 (tan112 tant vallomasa —
Székesfehérvari Torvényszék 15.G.40.009/2020/32. szamu jegyzOkonyv 5. oldala).
Kiemelendd tovabba, hogy a szerzddés targya a megeléz0 bérld, a cég3 esetében is
meghatarozoan a perbelivel azonos volt, igy valosziniitlen, hogy a felperes a soron kdvetkezd
0t évben a korébbi ellenérték negyedéért hasznositotta volna az ingatlant.

[78] Az itélotabla kiemeli, a felperes fellebbezésében az alperes teljesitéseibdl
levezetett szamitasbol nem kovetkezik, hogy a szolgaltatas ellenértéke sehogyan nem lehetett
évi 8.000.000,- Ft. Ennek korében hangsulyozni sziikséges, hogy az alperes részérdl a
felperes, illetve iligyvezetdjének szamlajara is érkeztek atutaldsok (igaz, idonként a jogcim
megjeldlése nélkiil), masrészt pedig az alperes nem vitasan készpénzzel is teljesitett. 2016-
ban még tovabbi helyiségeket az alperes nem vett bérbe, s az el0szerzodés, valamint csak a
jogcimes utalasi bizonylatok és a 2016. junius 26-ai elismervény alapjan 7.665.000,- Ft bérleti
dij megfizetése mindenképpen igazolt. 2017-ben bérleti dij jogcimén 3.620.000,- Ft atutalasa
igazolt; a 2017. julius 3-ai atutalashoz flizott kozlemény szerint az utolsd részletet az alperes
ekkor fizette meg. Mindemellett a 2017. méajusi 1.000.000,- Ft készpénzes teljesitéskor a felek
feltlintették, ,,még 4millid maradt”, ami — bar nem zarhat6 ki, hogy ebben tovabbi igény is
benne foglaltatik — ugyancsak arra mutat, hogy a hotel éves bérleti dija a 3.000.000,- Ft-ot
meghaladta. 2018. évben az alperes 5.200.000,- Ft bérleti dij atutaldsat igazolta, s emellett az
alperes altal vezetett fiizet tartalma alapjan az allapithaté meg, hogy az alperes erre az évre
vonatkozo bérleti dij fizetési kotelezettségét teljesitette. Tény, hogy a felek az egyes fizetések
utan azt jegyezték fel, milyen hatralék maradt fenn, ugyanakkor az utols6 bejegyzés nem teszi
kétségessé, hogy a hotel bérleti dijat az alperes erre az évre maradéktalanul megfizette.

[79] Nem vitas, hogy az alperes 5.000.000,- Ft tartozdsanak visszafizetésére 2016.
junius 30-aig kotelezettséget vallalt, s tett ezzel a tartalommal tartozéselismerd nyilatkozatot.
Ennek kovetkeztében a Ptk. 6:26. §-a alapjan neki kellett bizonyitania, hogy tartozasa nem all
fenn. Bizonyitasi kotelezettségének eleget tett, a torvényszék pedig alappal kovetkeztetett
arra, hogy a felek kozott kdlcsonszerzddés nem jott 1étre, az okirat kiallitasanak valds célja a
felperes bérleti szerz6désbol szarmazo kovetelésének biztositasa volt.

[80] Az lizemeltetési-bérleti szerz6dés 8. pontja a szerz0dés bérbeadd részérol
torténd felmondasat két okbol teszi lehetdvé: a bérleti dijfizetési kotelezettség hatariddre
irasos felszolitas ellenére meg nem fizetése esetére, valamint akkor, ha a bérld a bérleményt a
szerzOdésben meghatarozott tevékenységtdl eltérden, vagy modon hasznélja. A szerz6désben
meghatarozott tevékenység a bérbe, illetve iizemeltetésbe adés (2. pont), a bérléi jogok
gyakorlasanak mikéntjére pedig a 3. pont akként ad irdnymutatast, hogy a jogazda modjara
kell eljarni. A szerzddés 8. pontjanak megfogalmazasabol ugy tiinik, a bérbeadd joganak
gyakorldsdhoz mindkét esetben elOzetes irasos figyelmeztetés sziikséges, még sulyos
kifogédsolt magatartas tanusitasanak kovetkezményeként is, azonban az adott esetben a
szerz6désszegés bizonyitottsdganak hidnyaban ennek nem volt jelentdsége.



Gyori [télétabla 16
IV.Gf.20.181/2021/8/1

[81] Annak kapcsan ugyanis, hogy a vizérat az alperes manipulalta, a bizonyitési
érdek a felperesi oldalra volt telepithetd [Pp. 265. § (1) bekezdése]. Az els6fokt birosag
itélete indokolasanak [45]-[56] bekezdéseiben a bizonyitékokat egyenként €s dsszességiikben
értékelve megalapozottan jutott arra a konkluziora, hogy itéleti bizonyossaggal a vizéra
szolgaltatd altal megallapitott jogellenes befolydsoldsa nem rdéhatd az alperes terhére. A
masodfokl birdsag a torvényszek érveit nem kivanja megismételni, csupan kiegésziti azokat
annyiban, hogy a felperesi ligyvezetd hazastarsa adta eld, a kordbban tanuként meghallgatott
kikotdmester alkalmazott, tan4 vallomasa nem tartalmazza a teljes igazsagot (tanu5 tanu
vallomasa — Székesfehérvari Torvényszek 15.G.40.009/2020/25. szamu jegyzokonyv 3.
oldala), ami a vallomas hitelt érdemldségét onmagaban is kétségessé teszi.

[82] Az itéldtabla fenti allaspontjabol kovetkezden a felperes nem kovetelheti vissza
az alperesnek kotbér jogcimén megfizetett 40.000.000,- Ft-ot, s nem alapos a kolcson
jogviszonyon alapuldan eldterjesztett 5.000.000,- Ft iranti, valamint a vizéra cseréjével
Osszefliggd 48.514,- Ft igénye sem.

[83] Az itélotabla megjegyzi, hogy a Ptk. 6:186. § (2) bekezdésébol fakadoan kotbért
csak irasban lehet kikotni, a felek szerzodése pedig 3.000.000,- Ft éves bérleti dijat tartalmaz.
Megfelelden iranyadd viszont a Legfelsobb Birdsagnak az ingatlan-atruhdzési szerzodés
érvényességérol szold XXV. szamu Polgari Elvi Dontése V. pontjdban foglalt az a
rendelkezés, amely szerint ha az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara irdnyuld
megallapodasukat a felek olyan szinlelt szerzddéssel leplezik, irasba foglalt tartalmahoz az
ingatlan tulajdonjoganak atruhazasa ugyancsak hozzatartozik, ebben az esetben a leplezett
szerz6dést nem teszi egymagadban érvénytelenné az, hogy a szerzddésrdl késziilt okirat az
ellenszolgaltatast nem a felek valdsagos akaratanak megfelelden tiinteti fel.

[84] Az felperes visszafizette az alperesnek a 2018. évi 8.000.000,- Ft bérleti dijnak a
szeptember-december honapokra esd, aranyosan 2.667.000,- Ft Osszegli részét. A perben
ugyanakkor az alperes nem tette vitassa, hogy a bérleményt csak 2018. oktdber 1-jén
bocsatotta a felperes birtokaba. Ezt erdsiti meg az alperes 2018. szeptember 11-¢én kelt levele
is, melybdl az olvashato ki, hogy ekkor még ellenezte a bérleti jogviszony megsziintetését.
fgy az alperest nem 2.667.000.- Ft, hanem 91 napra szamitottan 1.994.400,- Ft bérleti dij
illette volna meg, azaz a felperesnek a két dsszeg kiilonbozete, 672.600,- Ft visszajar.

[85] A felperes alaptalanul érvényesiti karaként a felszamolas elrendelése iranti
eljarasban az 6t képviseld tigyvédi irodanak megfizetett 250.000,- Ft megbizasi dijat. Az
alperes (hitelez6) kérelme eredményre vezetett, ezért a vesztes félnek mindsiil6 felperesnek
(adosnak) sajat koltségét viselnie kellett; azt jelen perben még akkor sem kdvetelhetné vissza,
ha felszamolasanak elkertilése végett az alperesnek tartozatlanul fizetett volna.

[86] A masodfoku birdsdg ugyanakkor nem értett egyet a torvényszékkel abban,
hogy a cégl altal a 2018. augusztus 12-e és 2018. szeptember 25-e kozotti (tehat az alperesi
iizemeltetéssel érintett) idoszakra kiallitott 218.049,- Ft 0sszegli szamla ellenértékét a felperes
azért nem kovetelheti, mert ugyan ezzel az alperes tartozott a szolgaltatonak, de a felperes
nem bizonyitotta a szamla ellenértékének megfizetését. Az lizemeltetési-bérleti szerzddés 5.
pontjabol ehhez képest az kovetkezik, hogy a felek megallapodésa alapjan a koziizemi dijakat
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a bérlének a bérbeado részére kell megfizetnie. Tény, hogy egy id6 utan az alperes praktikus
okokbdl kozvetlentl fizetett a szolgaltatoknak, azonban a felek nem rendelkeztek arrél, hogy
a mindvégig a felperes részére kiszdmlazott dijakat a bérbeadd csupan azok megfizetésének
igazolasaval érvényesitheti. Emiatt az érintett koziizemi szolgéltatds ellenértéke a felperest
megilleti.

[87] A torvényszék végiil tévesen foglalt allast abban, hogy a felperes nem
igényelheti a fitési rendszer elfagyasaval osszefiiggésben keletkezett 2.000.000,- Ft karat.

[88] Abbol kellett kiindulni, hogy a szerzddés 2. pontja értelmében a felperes
kotelezettsége volt az épiilet szakszerli beiizemelése, kiilonos tekintettel a vizmelegitod,
valamint az el6- és az utdszezonban is hasznalhatd temperdld hdszivattyll rendszerre.
Mindemellett az itélétabla — erre irdnyulo fellebbezés hidnyaban — nem érinthette az els6foka
itéletnek arra vonatkozd megallapitdsat, miszerint ahhoz a fagyasi karhoz, amelynek
kijavitasaval okozati Osszefiiggésben meriilt fel meriilt fel a felperes kara, az alperes
mulasztdsa vezetett, azaz a kartérités jogalapja igazolt.

[89] Az alperes védekezése nem terjedt ki arra, hogy a hibak kijavitasaval a felperes
a karon szerzés tilalmaba {itk6zden jutott vagyoni elényhoz [Ptk. 6:522. § (3) bekezdése];
ellenkérelmében ilyen jogallitas nem szerepel. Ekként az els6fokt birésagnak a 40. szamu
jegyz6konyvbe foglalt, a felpereshez intézett felhivasa sziikségtelen volt, érdemi dontése
pedig a Pp. 342. § (1) bekezdésébe iitkdzden az ellenkérelmen talterjedt, illetleg e § (3)
bekezdése alapjan a perben a fél altal nem allitott jogra nem terjedhetett volna ki.

[90] Megjegyzendd, hogy az elfagyds okozta karok (FC késziilékek cseréje,
karbantartdsi-javitasi munkalatok) Osszegét az cég4 2018. oktober 9-én kiallitott szamlaja
igazolja, az elvégzett munkalatokat az alperes nem vonta kétségbe.

[91] igy a felperes alappal 672.600,- Ft + 218.049,- Ft + 2.000.000,- Ft = 2.890.649,-
Ft-ot kdvetelhet.

[92] Ezért az itélotabla a Pp. 383. § (2) bekezdésére hivatkozassal az els6foku
birdsag itéletét részben megvaltoztatta, s kotelezte az alperest, hogy a Pp. 344. § (2)
bekezdése szerint meghatarozott tizendt nap teljesitési hataridében fizessen meg a felperesnek
2.890.649,- Ft-ot, mig a per fOtargya vonatkozasaban az itéletet ezt meghaladdan
helybenhagyta.

[93] Az igényelt 53.016.963,- Ft-hoz képest a felperes pernyertessége 5,45 szazalék.
A Pp. 83. § (2) bekezdése alapjan a felperesnél 81.750,- Ft eldlegezett illeték koltség és
144.500,- Ft tigyvédi munkadij, mig az alperes vonatkozdsaban 7.940,- Ft eldlegezett
utikoltség és — az altalanos forgalmi adot is magaban foglaldéan — 1.617.710,- Ft ligyvédi
munkadij volt szamitdsba vehet6. A masodfokll birosag ezért ugyancsak a Pp. 383. § (2)
bekezdésének felhivasaval a perkoltség vonatkozdsdban a torvényszék itéletét részben és
akként valtoztatta meg, hogy a felperes altal az alperesnek fizetendd 6sszeget 2.273.300,- Ft-
rol az emlitett 6sszegek kiilonbozeteként 1.379.400,- Ft-ra szallitotta le, mig az itéletet ezt
meghaladéoan ebben a korben is helybenhagyta. Az {igyvédi munkadijra vonatkozo
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rendelkezések a birdsagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrdl szold 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet (a tovabbiakban: R.) 3. § (2) bekezdésének b) pontjan, tovabba 4/A. § (1)
bekezdésén alapulnak.

[94] A fellebbezési eljarasban a felperesnek jar 136.250,- Ft illeték, valamint — a
kifejtett tevékenységgel aranyban alldéan - 63.750,- Ft ligyvédi munkadij, mig az alperesnek
500.000,- Ft + AFA = 635.000,- Ft iigyvédi munkadij, ekként az itélStébla a felperest tizendt
napon beliil 435.000,- Ft masodfoku perkoltség megfizetésére kotelezte az alperesnek, azzal,
hogy viselje sajat koltségeit. E rendelkezés ugyancsak a Pp. 83. § (2) bekezdésén és 344. § (2)
bekezdésén alapul, mig a felek képviseldi ligyvédi munkadijanak megallapitasara a R. 3. § (5)
¢s (6) bekezdésein, valamint 4/A. § (1) bekezdése szerint keriilt sor.

Gyo6r, 2022. marcius 2.
dr. Zdmbo Tamas sk. dr. Szabo Péter sk. dr. Szalay Robert sk.

a tanacs elnoke el6ado bird biro



