Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.654/2011/3.

A Févarosi (télétabla a Simon és Glaser Ugyvédi Iroda (................. ) altal képviselt
................. (felperes cime) felperesnek a dr. Landes Judit ugyvéd (.............) altal
képviselt ........... CTTT— ) alperes ellen bérleti szerz6dés mddositasa és jarulékai

irant inditott perében, a Foévarosi Birésag 2011. november 2-an kelt
22.G.41.608/2011/6. szamu itélete ellen a felperes és alperes részérél benyujtott
fellebbezések folytan - nyilvanos targyalason - meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alperesnek 1.000.000
(egymillié) forint + afa 6sszegli masodfoku perkdltséget.

Kotelezi az alperest, hogy - kulon felhivasra - fizessen meg az allamnak 720.000
(hétszazhuszezer) forint le nem rott fellebbezési eljarasi részilletéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az els6foku birésag altal megallapitott tényallas Iényege szerint felperes
tulajdonaban all a ............ ........... helyrajzi szamu, 414 m? alapteriletl, és a
........... helyrajzi szamu, 288 m? alapterilet(i iroda megnevezésl(i ingatlan, a ..............
szamu ingatlan félemeletén.

Az ingatlan tarsashazza alakitasara 1996. évben kerilt sor, ezt kdvetéen kerult
felperes tulajdonjoga a fentiek szerint bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes a tulajdonaban 4all6, nem lakas céljara szolgalé helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl a 14/1995. szdmu Onkormanyzati rendelettel, a
helyiségek bérleti dijardl, a tobbszér modositott 519/1995. (1. sz.) szamu
hatarozataval rendelkezett. Utdbbi hatarozat 1.1. pontja szerint rendelkezései



kizarélag a bérbeadodra kotelezéek, a bérleti dij mértékét a bérbeadd és a bérld
megallapodasa hatarozza meg. A bérleti dij mértékét illetéen a tulajdonaban allo
helyiségeket a felperes 6t dvezetbe sorolta, s a helyiségben végzett tevékenység
figyelembe vételével allapitotta meg az alap bérleti dijak mértékét. A hatarozat 8.
pontja rendelkezett a csdkkentés szempontjainal figyelembe veend6 tényezbkrol.

A felperes a 2004. majus 17. napjatdl hatalyos 402/2004. (2. sz.) szamu
hatarozataval a helyiségbér megallapitdsara vonatkozé szabalyokat modositotta
akként, a helyiségbér alapjaul a helyiség képviselGtestilet hatarozata szerint
aktualizalt, bekdltozhetd forgalmi értéke szolgal. A dij mértékét a bekoltdzhetd
forgalmi érték szazalékaban kell meghatarozni, mely figg a bérleményben végzett
tevékenységtél. igy példaul irodai tevékenység esetében a nettd éves bérleti dij a
nettd bekdltdzhetd forgalmi érték 7%-a.

A felperesi tulajdonszerzést, illetve az épllet tarsashazza alakitasat megel6zéen,
1990. november 28-an kotott bérleti szerzédéssel a felperes jogelddje a 704 m?-nek
megjeldlt helyiségcsoportot bérbe adta a .............. nek 2400 forint/m?/év bérleti
dijért. Felperes jogelédje a helyiségcsoport 380 m? alapteriiletli részére 1991.
marcius 12-én a........... -vel kotott bérleti szerzddést, feltlintetve, a bérleti jogviszony
alapja a korabbi bérlé bérleti joganak atadasa. A bérleti dij 6sszege 76.000 forint +
afa volt havonta.

A felperes............ altal 1996. januar 25-én kiadott nyilatkozat szerint a 704 m?
alapteruletd helyiség bérléje a ........... €S-a .......... jogutddjaként - a ............ (Az
1991. marcius 12-i bérleti szerz6désen a bérl6 neve mellett, 1996. februar 28-i
datummal felt(intetésre kerult uj bérlékénta ...............

Alperes tagja és képviselgje ............ 1996. november 14-én targyalt a .............
lakdingatlanok, tovabba a ........... megvételérél. A lakoingatlanok vételara
10.000.000 forint, a ........... vételara megegyezett ,a bevitt vagyon 6sszegével", azaz
10.500.000 forinttal.

............ megszerezte a tarsashazban a félemelet 4. és félemelet 2. alatti, 39 m? és
51 m? alapteriletli, 20. és 21. helyrajzi szdmu lakasok tulajdonjogat, és 1996.
december 19-ei hatallyal a ............ beltagjava valt. (Utébb a ....... elnevezése alperes
neveére valtozott.)

A felperes vagyonkezelbje a helyiségcsoportot elidegenitésre kivanta kijeldini,
alperesi ligyvezet6 ,vételi szandéknyilatkozat kiegészitése" ciml okiratban tébbek



kozt rogzitette, ismeri a helyiségre vonatkozd fajlagos Ovezeti arat, mely
négyzetméterenként 380.000 forint, kijelentette, vételi szandékat ennek
ismeretében tartja fenn. Végll az ingatlanok tulajdonjoga atruhazasara vonatkozé
szerz6dés megkotésére nem kerdlt sor.

A altal bérelt, illetve ............. tulajdonaban 1évé helyiségek épitészeti,
bels6épitészeti munkaira vonatkozdéan 1997. 4prilis 17-én fovallalkozasi szerz6dés
jott létre az abban meghatarozott atépitési és teljeskorld felujitasi munkakra
72.000.000 forint + &fa atalany dij mellett. Ennek eredményeként az elektromos és
gépészeti vezetékek, berendezések, valamennyi nyilaszar6 és burkolat cseréje
mellett egy nagyrészt egy légter(i - a felperes altal 2010. december 17-én elvégzett
felmérés szerint - 787.16 m? hasznos alapterilet(i, j6 miszaki allapotu, elegans
bejarattal, igényes bels6 enteridrrel rendelkez6 helyiségcsoport kerllt kialakitasra.

A felperes vagyonkezelbje és alperesi ugyvezetd 1999. szeptember 27-én
,helyiségbérleti szerz6dés moddositasa névvaltozas" megnevezésii okiratban
rogzitették alperes névvaltozasat 1999. oktdber 1-t6l. A felek az egyes ingatlanokra
kilon okiratban rogzitették, a névvaltozas folytan az uj bérlé a ............... A bérleti
dijakat a ............ helyrajzi szamu ingatlanra 76.000 forint/hé + afa, a ............
helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozdéan 84.240 forint + afa 6sszegben hataroztak
meg. A szerzb6désmobdositas 4. pontja tartalmazta, a bérl6 tudomasul veszi a
felperes altal hozott 14/1995. szamu rendeletet, s annak végrehajtasara kiadott
hatarozata szerint a bérleti szerz6dést a felek megallapodasa alapjan maodositani
lehet.

2006. november 7-én a felperesi vagyonkezeld és az alperes ujabb két okiratot irt
ala, melyben rogzitették a ........ helyrajzi szamu ingatlan 438 m?, illetve a
........... helyrajzi szamu ingatlan 317 m2-es alapteriiletét, a jogutodlas kezdetét 2006.
november 1-jétél, és a bérleti dijak valtozatlan 6sszegének megjeldlése mellett az
okiratok 5. pontja tartalmazta az 1999. szeptember 27-i mddositas 4. pontjat,
bérlékénta ............. jogutddjaként immara .............. feltlintetve.

A felperes megbizasabdl eljar6 vagyonkezel6 el6szor 1997. januar 23-an
kezdeményezte a bérleti dij modositasat, melyre tervezetet is készitett. Az alperes
részérdl a szerz6désmobdositas alairasa nem tortént meg. A vagyonkezel6 altal
inditott perben a kereset jogerdsen elutasitasra kertlt, formai - képviseleti - okok
miatt.

A felperes a 2004. december 13-an elbterjesztett kereseti kérelmében az 1993. évi
LXXVIIL. térvényre (Ltv.) annak 31.§ (1) bekezdésére, illetve 6.§ (2) bekezdésére
hivatkozva a Ptk. 241.§-a alapjan a felek kozti bérleti szerz6dés modositasat kérte,
utalva a Ptk. 99.§-aban foglaltakra is. A 438 m?-es bérlemény utan 1996. majus 1-



jétél az  Onkormanyzat altal meghatarozott fokozatossag  elvének
figyelembevételével kérte a bérleti dij emelését, a keresetben részletezett
bontasban. Kérte szakértd kirendelését.

(A felek koézdés megegyezése alapjan a per tobb alkalommal sziinetelt, majd
félbeszakadast kévetden folytatodott.)

Az els6foku birosag szakértéi bizonyitast rendelt el a perbeli helyiségek piaci
forgalomban elérhetd bérleti dijak megallapitasara, megjeldlve a két ingatlant a
bérleti szerz6dés targyaként, rogzitve, a felperes a keresetében a 438 m?
alapteriletd helyiségre kérte a bérleti szerz6dés modositasat.

A szakérté a piaci bérleti dij mértékét 3.375 forint/ m?/ ho + &afa Osszegben, az
Osszesen 755 m? teriletet figyelembe véve 2.548.125 forint/hd + afa 6sszegben
allapitotta meg. Nyilatkozva alperesi észrevételekre, rogzitette, a bérlé6 un.
diszponibilis helyiségeket bérelt. A sajat tevékenysége, funkcidja, igényszintje
szerint alakithatta ki a bérleményt, ehhez a bérbead6 nem adott hozzajarulast és a
bérleti dijpan nem irta jova. A bérleti dij mértékét a kialakitds koltsége, szinvonala
nem befolyasolja.

A felperes keresetét felemelte, pontositotta. Kérte, hogy a ........... helyrajzi szamu
ingatlanra vonatkozo bérleti dijat a birdsag 1996. majus 1-jétdl 2003. marcius 1-jéig
593.125 forint /ho, utdbbi id6tél 2004. szeptember 30-ig 623.968 forint/ ho, és 2004.
oktober 1-t61 2010. szeptember 30-ig 1.001.560 forint /h6 6sszegben, mig a
.......... helyrajzi szamu ingatlan bérleti dijat 1996. majus 1-t61 2003. marcius 1-ig
429.271 forint /hd, utébbi id6tél 2004. szeptember 30-ig 451.593 forint /hd, majd
2010. szeptember 30-ig 724.873 forint /hd 6sszegben allapitsa meg. Kérte ezen
O0sszegek, illetve alperesi befizetések figyelembevételével az alperest dsszesen
204.288.303 forint + afa, tovabba az itélethozatalig terjed6 idére havonta, a
............ helyrajzi szamu ingatlan esetében 1.001.560 forint, a ............helyrajzi szamu
ingatlan esetében 724.873 forint bérleti dij + afa, ezen tulmenben a téke utan
szamitott kozéparanyosan szamolt térvényes kamatok és a perkdltség
medfizetésére kotelezni. A felperes a bérleti dij éves Osszegét a 2. szamu
hatarozata alapjan, 2004. majus 17-t6l a forgalmi érték 7%-aban kérte
megallapitani, a ............. helyrajzi szamu ingatlan bérleti dijanak alapjaul szolgald
forgalmi értéket 438 m? alapjan 171.696.000 forintban, a ........... helyrajzi szamu
ingatlan esetében 317 m? alapjan 124.264.000 forintban hatarozta meg, az
ingatlanok forgalmi értékét 392.000 forint/m? értékben allapitotta meg.

Alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben valé marasztalasat kérte,
utalva arra, a bérleti dij fizetési kotelezettségének az alperes és jogelddje is eleget
tett. Elévilésre is hivatkozott, ezen tulmenden arra is, hogy a felek kozott 2006.



november 7-én szerz6désmodositas jott 1étre, melyben a bérleti dij megallapitasra
kerilt, ez kizarja a bérleti dij modositasat. Hivatkozott az altala végzett felujitasi
munkdakra. A perbeli szakvéleményt nem fogadta el. Utalt a felek altal aldirt bérleti
szerzOdésmodositasban meghatarozott és az ingatlan-nyilvantartasban foglalt
alaptertletek eltérésére.

Az els6foku birésag a 2011. november 2-an kelt 22.G.41.608/2011/6. szamu
itéletével a peres felek kozott Iétrejott helyiségbérleti szerz6déseket mddositotta. A
.......... helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozéan 2004. december 13-t6l kezd6déen
havi 946.680 forint + afa, a ............ helyrajzi szamu ingatlanra vonatkoz6an havi
658.560 forint + afa dsszegben allapitotta meg a bérleti dijat. Kbtelezte alperest,
fizessen meg a felperesnek 15 napon beliul 89.430.172 forint + afa t6két, tovabba
70.960.042 forint + afa utan 2008. majus 1-t6l kezd6dden, 18.470.130 forint + afa
utan 2010. junius 1-t6l kezddédden jard, a késedelemmel érintett naptari félévet
megel6z6 utolsdé napon érvényes jegybanki alapkamat 7%-al nodvelt mértéki
késedelmi kamatat, tovabba 137.025 forint perkdltséget. Ezt meghaladdan a
felperes keresetét elutasitotta. Akként rendelkezett, a felek ezt meghaladd
koltségeiket maguk viselik, kdtelezte alperest az allamnak kiloén felhivasra 450.000
forint eljarasi illeték megfizetésére azzal, az ezt meghalad6 450.000 forint eljarasi
illetéket az allam viseli.

Az elséfoku birésag hatarozat indokolasa ramutatott, a felperes az Ltv. 36.§ (1)
bekezdésére, és 6.§ (2) bekezdésére, valamint a Ptk. 241.§-ara alapitotta a
keresetét, nem az altala hozott dnkormanyzati hatarozatokra. A hatarozatokban
irtakat a bérleti dij 6sszege tekintetében kérte figyelembe venni. Az els6foku birésag
vizsgalta a szerz6désmodositdas harom egylttes feltétele - a felek kozti tartos
jogviszony, a szerz6déskotést kdvetben beallt korilmeény, valamelyik fél 1ényeges,
jogos érdeksérelme - fennalltat. Radmutatott, a felek koz6tt az elismert tdbbszori
alperesi jogutodlas folytan tartds jogviszony all fenn. Ugy itélte meg, a 2006.
november 7-i szerz6désmoddositast az eset kérilményeire tekintettel csak ugy lehet
értelmezni, hogy a felperesi vagyonkezel6 az elismert jogutodldsra tekintettel a
hatalyos bérleti dij érvényesitése, szamlazasa érdekében rogzitette a bérld
személyében bekovetkezett valtozast. A tovabbiakban kifejtette, a Ptk. 241.§-a
rendelkezését kiterjesztdéen értelmezni nem lehet, a szerz6désmodositasra csak a
kereset elbterjesztésétél lehet helye. A felperes a 2004. december 13-i
keresetlevelében kizarolag a ......... helyrajzi szamu ingatlanra vonatkozoan
terjesztette el6 modositas iranti kérelmét, a ........... helyrajzi szamu ingatlanra pedig
2009. januar 26-an benyuijtott beadvanyaban. igy az elséfoku birdsag a bérleti dij
modositasara €s a modositott bérleti dijban tértént marasztalasra vonatkozo
keresetet azok hatarozott elbterjesztését kovetd idére vizsgalhatta. A kereset
tekintetében rogzitette, a bérleti szerz6dések targyait képez6 ingatlanok alapterilete
tekintetében a szerz6dések nem modosithatdak, bar a bérleti szerz6désekben az
ingatlan-nyilvantartasi adatoktdl eltértek. (A bérlet targyat képezd ingatlanok



egyulttes alapterilete az ingatlan-nyilvantartas adatai szerint 702 m?, a felek a két
bérlemény, illetve alperesi Ggyvezetd tulajdonaban allo két lakas egybenyitasaval
kialakitott helyiségek egyulttes alapterlletének felmérését kdvetben az ingatlanok
alapteriletét 755 m2-ben jelolték meg.) Felperes a bérleti dij mddositas mértékét a
2. szamu hatarozata figyelembe vételével hatarozta meg, amely hatarozat a
felperesre kotelezé, igy a bérleti dijat a felperesek altal az ingatlanok forgalmi
értékének alapjaul figyelembe vett 392.000 forint/m?, illetve az ingatlan-
nyilvantartasi adatok alapjan allapitotta meg. A .......... helyrajzi szamu, 414 m?
ingatlan forgalmi értéke a hatarozat szerint 162.288.000 forint, a .......... helyrajzi
szamu ingatlané 288 m? alapteriilet figyelembe vételével 112.896.000 forint forgalmi
ertekd. A ......... helyrajzi szamu ingatlanra 7%-al szamolt éves bérleti dij 11.360.160
forint, a havi bérleti dij 946.680 forint. A ........ helyrajzi szamu ingatlan esetében az
éves bérleti dij - ugyanilyen szamitas mellett - 7.902.720 forint, a havi bérleti dij
658.560 forint. A ............ helyrajzi szdmu ingatlan utan fizetendd, 2011. szeptember
30-ig szamitott bérleti dijat az alperes altal fizetett 76.000 forint /h6 + &fa dij
beszamitasa mellett 70.960.042 forint 6sszegben, ........ helyrajzi szamu ingatlan
bérleti dijat a 2009. januar 26-t6l 2011. szeptember 30-ig terjedd idére az alperes
altal fizetett havi 84.240 forint + afa beszamitasaval 18.470.130 forintban allapitotta
meg. A kereseti kérelemmel egyezéen a Ptk. 301/A § (2) bekezdése alapjan
allapitotta meg a kamatfizetés kezdé idépontjat a tbke dsszegek tekintetében, annak
figyelembe vételével, a 81,5 illetve 32,2 hdonapra jard dij havonta valt esedékessé,
ezért a késedelmi kamat kezdé idépontjat kdzéparanyos hataridében jeldlte meg.
Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. Utalt arra, a tényallast a felek altal csatolt
okiratok, .......... igazsagugyi szakerté szakvéleményének egybevetésével allapitotta
meg. Bar az alperes jogelddjével a ........... kotott bérleti szerz6dést a felek nem
csatoltak, de a felperes 1996. januar 25-i nyilatkozata, illetve a ........... kotott bérleti
szerz6dés alapjan a felek egyez6 nyilatkozata szerint alperesi jogel6éd bérleti joga
az Ltv. 41§ (2) bekezdésén alapuldan megallapitdsra kerult. A
korilmeényvaltozasokat illetben az elséfoku birdosag utalt arra, a rendszervaltast
megelézéen a tanacsi kezelésl(i helyiségek bérleti dija a helyiségek értékéhez
viszonyitottan minimalis volt. Az 1990-es években a helyiségek bérlete irant
megnovekedett igény indokoltta tette a felperesi dnkormanyzat hatarozataiban
rogzitett bérleti dij emelésre vonatkozd dontést, illetve a perbeli igényt, mely
egyebekben a szakértd altal meghatarozott piaci dijaknal alacsonyabb volt, mintegy
egyharmados meértéki. Utalt arra is az elséfoku birosag, a bérleti dij mdédositasa
megalapozasaként volt értékelendé6 az alperesi ugyvezetd 1991. decemberi
nyilatkozata, mely szerint az ingatlanok forgalmi értékének alapjaul 380.000
forint/m?-t elfogadhatonak itélt, fliggetlenil az ingatlanok akkori miszaki allapotatdl,
amikor a bérleti jogot jogutddként megszerezte. A felek nyilatkozatai mellett a
birosag figyelembe vette, az alperes altal igazoltan jogel6dje mintegy 50 milli6é forint
ellenérték kifizetése mellett szerezte meg a két bérlemény bérleti jogat, az altala
hivatkozott leromlott miiszaki allapotban, alperes jogel6dje mintegy 100 millié forint
értékl beruhazast végzett. Az elséfoku birésag a Pp. 81.§ (1) bekezdése alapjan
hatarozott a perkdltség viselésérél akként, a felek a jogi képviselettel felmerulo
ugyvédi munkadijat maguk viselik, a felperes 4&ltal el6legezett szakértéi dij



megtéritésére  alperest koételezte. A szakvélemény felperesi  keresetet
alatamasztotta. A felperes személyes illetékmentes, az eljarasi illetek 50%-at igy a
pervesztes alperes, fennmarado részét az allam viseli.

Az itélet ellen mindkét peres fél fellebbezett.

Felperes els6dlegesen az itélet megvaltoztatasat, alperes modositott keresete
szerinti marasztalasat, masodlagosan az itélet hatalyon kivil helyezését, az
els6foku birdsag ujabb eljarasra és ujabb hatarozat hozatalara, a perbeli ingatlanok
tertlete pontos meghatarozasara vald kotelezését, valamint alperes perkoltségben
marasztalasat kérte. El6adta, az ingatlanok alapterlletének nagysaga felperes
értelmezése és nyilvantartasa szerint nem egyezik az alperes altal eléadottakkal és
a foldhivatali nyilvantartas adataival. Felperes sajat felmérésére hivatkozva, abban
bizva allapitotta meg az ingatlanok terlletét és a terlletre vonatkoz6an a
szerzddések, illetve mddositasok alairasakor alperes észrevételt nem tett. A felek
altal kbzosen lefolytatott helyszini felmérés is azt tamasztja ald, hogy az alapterilet
nem egyezik a foldhivatali nyilvantartasban szereplé adatokkal. Azt az elséfoku
birdsag sem tisztazta kelléen, és nem céfolta felperesi felmérés valddisagat, igy az
ingatlanok teriiletét illetben a felperes altal megjelolt 438 m?, illetve 317 m?
figyelembevétele lett volna megalapozott. Az els6foku birdsag itélete nem
megalapozott abban a tekintetben sem, hogy csak a kereset benyujtasat kovetd
idészakra modositotta a szerz6dést. Ez ra nézve hatranyos, mivel a tobbi - a
kerlletben taldlhatdé nem lakas céljara szolgal6 - Uzlethelyiség vonatkozasaban a
szerz6dések aktualizalasa a bérleti dijakra 1996. majus 1-jétdl megtortént.
Iratellenes azon itéleti megallapitds, hogy a .......... helyrajzi szamu ingatlanra
vonatkozd kereset csak 2009. januar 26-an kerilt benyujtasra, ezt céfolja az
igazsagligyi szakvélemény is, mert az a per targyat képezd, 6sszesen 755 m?
alapteruletd ingatlanra vonatkozott és 2008. junius 9-én készllt. Az eljaro birdsag is
mindkét helyrajzi szamu ingatlannal foglalkozott.

Alperes fellebbezésében el6éadta, nem kelléen indokolt, megalapozatlan a tetemes
bérleti dij emelés, nem lett volna k6zdmbds a bérlemények allapota. Romos,
rendeltetésszer(i hasznalatra szinte alkalmatlan helyiségcsoportot alakitott Ki
igényesse, mig a felperes semmilyen 6sszeget nem forditott a helyiségcsoportra. A
visszamenobleges fizetési kotelezettség kapcsan vizsgalni kellett volna a bérleti
jogviszony tekintetében vald jogutodlast is, mert amikor cégszer(i jogutddlasrol
nincs szo, a visszamenodleges fizetési kotelezettség nem irhatd eld. Az alperes kérte
a dij felemelése iranti kereset elutasitasat, azzal, 2011. december 1-jétdl kezdédben
nem ellenzi a bérleti dij felemelését 20%-al. A perkodltségre vonatkozban kérte az
els6foku itélet megvaltoztatdsat, és felperes perkdltségben marasztalasat.
Allaspontja szerint a multra vonatkozé kereset nem megalapozott, az a kériilmény,
hogy a felperes a bérlemény Ujrahasznositasaval magasabb bérleti dijat érhet el, a



szerz6désmébdositashoz még nem elegendd6. Hangsulyozta, a teljes
helyiségcsoportra forditott beruhazasok vallalkozoi dija annak idején 72 millié forint
+ &fa volt, felperes ugyanakkor azéta sem forditott semmit az ingatlanokra. A
kordbban fizetett bérleti dijak 20%-os emelése mellett a fellebbezési pertargy
érteket a két helyiség utan megitélt egyéves bérleti dij, 19.262.880 forint, és az
altala elismert 2.307.456 forint kiildnb6zetében 16.955.424 forintban jeldlte meg.

A fellebbezések az aldbbiakra tekintettel megalapozatlanok.

Az elsOfoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, s az altala felhivott
jogszabalyi rendelkezések alapjan helytall6 jogi kovetkeztetéseket vont le.
Allaspontjat a Févarosi (télétabla is osztotta, s a fellebbezésekben foglaltakra
figyelemmel csupan az alabbiakat emeli ki:

A Ptk. 241.§-a értelmében a bir6sag modosithatja a szerz6dést, ha a felek tartos
jogviszonyaban a szerz6déskotést kovetden beallott kértilmény folytan a szerzédés
valamelyik fél [ényeges jogos érdekét sérti.

E rendelkezés alapjan, tartos bérleti jogviszony esetén nyilvanvaldéan a bérleti dij
modosithatd indokolt esetben. Nem hozhatdé e kdrbe ugyanakkor a bérlemények
alaptertiletének mddositasa, ingatlan-nyilvantartasi adatoktdl eltérd ,helyesbitése" e
korben a felperesi kereset és fellebbezés megalapozatlan volt.

E korilményeket az elséfoku birdsag helytalloan értékelte. Ugyancsak helyesen
allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy a felperes a keresetét csupan a 2009.
januar 26-an 34. sorszam alatt benyujtott beadvanyaban pontositotta, és adta el6
akként, hogy a 380 m? alapteriileti ............ helyrajzi szam alatti és a 317 m? tertlet(
............ helyrajzi szam alatt nyilvantartott ingatlanokra egyarant vonatkozott. Ezen
kérilményen nem valtoztat az a tény sem, hogy ........... igazsagugyi szakeérté a
2008. junius 16-i szakeértdi véleményében a perbeli - gyakorlatilag a 20. és 21.
albetétszamokkal egybenyitott, félemeleten egybefliggd helyiségcsoport - piaci
forgalomban érvényesithet6 bérleti dija megallapitdsat végezte el. Ebben a kérben a
Févarosi [télétabla utal arra, hogy a kirendeld végzés szerint a 2004. december 13-
an elGterjesztett kereset a 438 m? alapteriilet( helyiségre vonatkozott.

Helytallban allapitotta meg az eset 0sszes korulményét mérlegelve az elséfoku
birosag a bérleti dij mértékét is, egyebekben helytalldéan értékelve a forgalmi érték
7%-ara vonatkozo felperesi hatarozatot, az alperes, illetve jogelédje altal a perbeli



két bérlemény bérleti joga megszerzéseére, illetve az ingatlan teljes korl felujitasara
torténd raforditdsokat, illetve a szakértd altal is kiemelt egyes koriiményeket.

Mindezekre tekintettel a Fvarosi [télétabla az elséfoku birosag itéletét - Iényegében
helyes indokai alapjan - a Pp. 254.§ (3) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Mindkét fellebbezés megalapozatlan volt, ezért a Pp. 78.§ (1) bekezdése, illetve a
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§ (1) bekezdése, (2) bekezdés c) pontja, (5) és (6)
bekezdés alapjan - figyelemmel a Pp. 81.§ (1) bekezdésében irtakra is - hatarozott
a le nem rott fellebbezési illeték viselésérdl, illetve a fellebbezési pertargyértékek
alapjan, az alperesnek jar6 masodfoku eljarasban felmerilt - mérsékelt - tgyvédi
munkadij megfizetésérdl azzal, az alperes altal az allamnak fizetendd részilletéken
tulmené alperesi, illetve a teljes felperesi fellebbezési eljarasi illetéket az allam
viseli.

Budapest, 2012. marcius 23.
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