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A Févarosi itélétabla a Hajdu-Menyhei Ugyvédi Iroda (................. ) altal képviselt
....................... (................) felperesnek a Hidasi és Téarsai Ugyvédi Iroda (..............),
valamint dr. Doésa Marianna ugyvéd (............... ) és dr. Szalay Istvan ugyvéd
T ) altal képviselt ............ (alperes cime hrsz.) alperes ellen bérleti szerzédés
moddositdsa irant inditott perében, a Févarosi Birdsag 2011. december 16-an kelt
18.G.41.083/2007/66. szamu itélete ellen, az alperes részérdl benyujtott fellebbezés
folytan - nyilvanos targyalason - meghozta a kdvetkez6

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem

érinti, fellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Koételezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 300.000
(hdromszazezer) forint + afa 6sszegl masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas
A felperes jogel6dje a........... mint bérbeadd és az alperes jogel6dje a ............ mint
bérlé k6zott 1997. augusztus 25-€én bérleti szerz6dés jott I1étre irdsban. A bérbeadd
= JUTT szam alatti .......... talalhatd élelmiszerrészlegét bérbe adta a hozzatartozo

raktar- és mellékhelyiségekkel egyitt élelmiszer szupermarket céljara. A havi bérleti
dij 0sszegét a szerz6dés 2.1. pontja szerint 1.450 forint/hd/m? hasznos terilet
alapjan 6sszesen havi 3.574.250 forint + afaban hataroztak meg. A hasznos terilet
fogalmat és mértékét a szerz6dés 1/a. melléklete tartalmazta.

A 3. pont szerint a bérleti dij els6ként 1999. januar 1-jét6l kezddédben, azutan
minden naptari év elsd napjatdl emelkedik a létfenntartasi kéltségeknek az 1998-as
naptari évben, illetve az azt kdvetd években az utolsd bérleti dijemelés ota
bekovetkezett ndvekedésének 60%-aval. Iranyadé a Kozponti Satisztikai Hivatal
altal a létfenntartasi koltségek, altalanos fogyasztoi arindex emelkedésérdl
nyilvanossagra hozott adata. Ez érvényes arra az esetre is, ha a |étfenntartasi



koltségek csoOkkennének. A szerz6dés rogzitette, a bérbeadd az elért
tobbletforgalombdl is részesedik, annak 3%-aig. A bérleti jogviszony a szerzddeés
szerint 1997. augusztus 29-ével kezdddik és 10 évig tart. A bérld jogosult a
szerz6dést a jogviszony megszinése elbtt legalabb 6 honappal a bérbeaddhoz
megérkez6 irasbeli nyilatkozattal 5 éves id6tartamra meghosszabbitani és ezt a
jogat négy izben gyakorolhatja. A bérleti idoszak lejartat kovetben a bérleti
jogviszony egy-egy évvel meghosszabbodik, amennyiben azt valamelyik szerz6dé
fél legkésdbb annak megszinése el6tt 6 hdnappal fel nem mondja.

A 3/a. pont szerint az esetben, ha a bérbeadd olyan intézkedéseket hoz, amelyek az
épulet aruhaz jellegét alapvetben megvaltoztatjak, ez a bérlonek rendkivili
felmondasi jogot biztosit.

A 4. pont szerint a bérl6 jogosult arra, hogy a bérleti szerz6dést 12 hdnapos
felmondasi hataridé betartasaval mindenkor a negyedév végére felmondja, ezt a
jogat els6 izben az 5. év végére sz0Ol6 hatallyal gyakorolhatja. Ha a bérld él e kilén
felmondasi joggal, kbteles a bérleti jogviszony megsziinésekor a bérbeado részére
végkielégitésként félévi bért megfizetni. A szerz6dés tovabbi pontjai rendezték a
szemeélyzet atvételére, a targyi eszkdzOk és aruk atvételére-atadasara vonatkozoé
rendelkezéseket, illetve az lizlet vezetésére, miikddésére vonatkozo szabalyokat.

A 2002 oktoberében tajékoztatta a ............ hogy a szupermarket
Uzemeltetését a ............ kivalassal létrejovo .............. végzi. A bérld cég neve ......... re
modosult, majd a ............. beolvadt az alperesbe.

A l.rend( felperes neve 2005. junius 14-én j6tt létre a ............. korabbi nevén ............
tarsasagbol tortént kivalassal. A bérleti szerz6dés megkdtésekor a bérbeado és a
bérl6 tarsasagok azonos tulajdonosi csoporthoz, a német .......... cégcsoporthoz
tartoztak. Ez a tulajdonosi kapcsolat 2001-ben megsz(int.

A mint bérbeadod és a ............. mint bérl6 2005. majus 4-én a bérleti
szerz6dést modositotta, miszerint a bérlét a bérleti dijon tul Gzemeltetési koltség,
k6z0s koltség is terhelte, melyet az eladétér vonatkozasaban 6.134.400 forintban,
az egyeb terlletekre 3.105.192 forintban, 6sszesen bruttdé 9.239.592 forintban
hataroztak meg. Megallapodtak a koltségek indexalasaban. A modositas melléklete
tartalmazta a bérbeadd altal elvégzendé lizemeltetési és karbantartasi feladatokat.

A bérleti dij felemelésére iranyul6 felperesi kérelmet az alperes 2006. november 13-
an kelt levelében elutasitotta.

A felperes a 2007. marcius 5-én benyujtott, utdbb méddositott keresetében kérte a
Ptk. 241.§-a alapjan a keresetlevél benyujtasatol kezddédd hatallyal a bérleti
szerz6dés modositasat, a bérleti dij 6.800.000 forint + afa d&sszegre torténd



felemelését a szerz6dés 2.3. pontjdnak moédositdsaval, ugy, hogy a bérleti dij
minden év elsd napjatdl emelkedik a KSH altal nyilvAnossagra hozott fogyasztoi
arindex 100%-aval. Kérte a 3.4. pontjanak modositasat is oly médon, hogy a bérlé
mellett a bérbeadd szamara is ugyanolyan feltételek mellett legyen biztositva 12
hénapos felmondasi idével a rendes felmondas. Eshetblegesen ezen kérelemmel
kérte a bérleti szerz6désben a bérl6 javara kikotott egyoldalu hosszabbitasi
lehetbség torlését. Elbadta, a szerz6dést kotd azonos cégcsoporthoz tartozé cégek
a bérlét kivantak elényben részesiteni, az alperest, mint bérl6t egyoldalu jogok illetik
meg, melyért ellenértéket nem nyuijtott. A tulajdonosi kérben bekdvetkezett valtozas
miatt nem varhatd a felperestdl az egyoldalu hatranyos feltételek fenntartasa. A
felperes a piaci viszonyok k6zétt joval magasabb 6sszeg(l bérleti dijat érhetne el. A
tartds jogviszonyukban a szerzddéskotést kovetden beallt uj koralmény az inflacio
15% ala csdkkenése, az ingatlanpiacon a bérleti dijak jelentés emelkedése, a valos
és a piaci dij kozott 28%-os eltérés. Amennyiben nem élelmiszerkereskedelem
céljara adna a bérleményt bérbe, 10%-0s béremelést érhetne el, az ingatlant tdbb
részre osztva akar tovabbi 800%-o0s dijnévekményt is.

A per soran a felperes csatolta a ................ maganszakvélemeényét a ............. és a
............... egyes bérleti szerzddéseinek vizsgalatarél, a megbizasabdl eljard
............. 2004. marciusi keltd maganszakvéleményét, mely elemzést tartalmazott a
.............. terlleteinek lehetséges hasznositdsardl, a bevasarl6 kbzpontok
Uzemeltetési koltségeinek megosztasardl és tartalmardl, az 6t legnagyobb és

legkeresettebb ............. bérleti dijairdl, GUzemeltetési és marketing koltségeirél, és
O0sszehasonlitast tartalmazott a forgalom utan fizetett bérleti dijakrél, s az ugyancsak
a megbizasabal eljaro ............... maganszakvéleményét, mely a ............. hasonlo

hasznalata esetén, illetve divatiizletként torténd hasznositasa esetén elérhetd éves
bérleti dijakat tartalmazta 2008. junius 1-jei id6pontban. A perben felperes szakérto
kirendelését kérte.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. El6adta, a szerz6désmodositas torvenyi
feltételei nem allnak fenn. Felperessel kdlcsdndsen tartds jogviszony kotésére
torekedtek, a szerz6dés nem volt piacszer(itlen. Régi épitési, elhasznalt miszaki
allapotu bérleményre hosszu tavu szerzddést kotottek, bérleti opcidban
megallapodva a felmondasi jogosultsagot korlatoztak, a jovobeli bizonytalansagi
tényezbkkel az ésszer(i Uzleti kockazatvallalds korében szamolni kellett, a
trendekkel tisztaban voltak. A szerz6dé felek személyében valtozas nem volt, csak
a bérbeado tulajdonosa valtozott. A felperes nem a felek viszonyaban bekovetkezett
valtozdsra hivatkozott, hanem sajat tulajdonosi struktura valtozasara. A
szerz6déskotest kovetd 1ényeges jogos érdeksérelem nem all fenn.

Az els6foku birosag a szerzédéskotéskori és a perinditaskori piaci viszonyoknak
megfelel6 bérleti dij mértékének meghatarozasa érdekében szakeértdi vizsgalatot
rendelt el, a ............ épitési, mliszaki és ingatlanforgalmi igazsaglgyi szakeértét



rendelte ki. A szakért6 a szakvéleményét irasban és targyalason szoban is
kiegészitette.

A szakértd alaposan kimunkalt szakvéleményében a realis, piaci viszonyokat
tikroz6 bérleti dij Osszegét 6.800.000 forint + afa Osszegben tartotta
megallapithaténak.

Kifejtette, a kezdeti bérleti dij realis volt, azonban a késdbbiekben évenként ndvekv6
tendenciaval eltért a becsilt piaci bérleti dij a ténylegestdl. Az eltérést a fogyasztoi
arindex 60%-os mértéki figyelembevétele okozta, az ingatlanpiacon ily modon
torténd indexalas csak a 15%-20% feletti inflacidé esetén volt indokolt. 1993-1996.
évek kozott 20% feletti inflacio volt, 1998. volt az els6 év, amikor az inflacidé 15%
alatti volt, majd tovabb csékkent.

Alperes a 2011. december 5-i targyalason inditvanyozta a szakvélemény
kiegészités és magyarazat utan, hogy a kdztudomasu ingatlanpiaci valsag hatasat a
bir6sag vegye figyelembe.

Az els6foku birosag a 2011. december 16-an kelt 18.G.41.083/2007/66. szamu
itéletével a felek kozoétti 1997. augusztus 25. napjan létrejott bérleti szerz6dést
2007. marcius 5. napjatdl modositva, a szerzédés 2.1. pontjaban meghatarozott
bérleti dijat 6.800.000 + afa 6sszegben allapitotta meg azzal, hogy a szerzdédés 3.
pontja szerint a bérleti dij minden év els6 napjatdol emelkedik a KSH altal
nyilvanossagra hozott fogyasztoi arindex 100%-aval. Ezt meghaladdan a felperes
keresetét elutasitotta. Kotelezte az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a
felperesnek 902.313 forint perkdltséget.

Az els6foku birésag a szakvéleményt itélkezése alapjaul elfogadta.

A hatarozat indokolasaban kifejtette, a perbeli szerz6dés megkotésekor a kikotott dij
megfelelt a korabeli piaci bérleti dijnak. A szerzédéskotéskor az inflacio 20-26%-o0s
volt, realis értékkdvetésnek tlint a fogyasztoi arindex 60%-a, a felek szerzodéskotési
szandéka a tényleges értékkdvetésre iranyult. A bérelhetd ingatlanok piacan
azonban 1997-14l jelentés aremelkedés volt megfigyelhetd, 1998-t6l az inflacio 15%
alatti volt, igy a fogyasztéi arindex 60%-a szerinti arkévetésl bérleti hasznositas
nem kdvette a valos piaci viszonyokat. A bérleti dij a perinditaskor mar joval a piaci
dij alatt maradt, annak a szakértd altal t6bb szakmai mddszer alkalmazasaval
megallapitott megfelel6 6sszege 6.800.000 forint + afaban hatarozhaté meg. A
szakvélemeény szerint a bérelheté helyiségek irant megnévekedd kereslet a bérleti
dijak nagymértéki emelkedését vonta maga utan. A szerz6déskotést kovetden a
felperesnek, mint tulajdonosnak a dolog hasznositdsahoz f(iz6d6 érdeke azt
koveteli, hogy a dolog hasznaiban jelentkez6 bérleti dijakat a piaci viszonyoknak
megfeleléen alakitsak ki. A szerz6désmaoddositas kivételességét jelzi a Ptk. 241. §-a
szerinti egyuttes feltételek meglétének szikségessége. A szerzddés gazdasagi
kornyezetének megvaltozasa az ésszerl kockazatvallalas kereteit meghaladta, a
bérleti dij mértéke és az értékkdvetésre vonatkozd szerzédéses rendelkezés mar a



felperes lényeges jogos érdekeit sértette. A felek egybehangzé akarata és célja az
volt, hogy a kikotott piaci bérleti dij értékallésagat biztositsak, az ennek érdekében
kotott szerzddéses rendelkezések azonban nem toltotték be ezt a szerepet.

Az arindex 60%-aban meghatarozott arkdvetési bérleti hasznositas nem alkalmas a
tényleges piaci viszonyoknak megfelel6 dij kialakitasahoz. Az inflacié ilyen hirtelen
csokkenésére a felek a szerz6déskotéskor nyilvanvaldan nem szamithattak. A
mindkét oldalon tértént jogutddlas a bérleti jogviszony tartalmat nem valtoztatta
meg. Az els6foku birésag ugy értékelte, a szerz6dés idGtartamanak
meghosszabbitasara vonatkozd jog érvényesitése, a bérbeadd rendes felmondas
joganak valtozatlan kizartsaga a hatarozott id6tartamra figyelemmel, az alperesi
rendes felmondasi jog kikotése ellenére nem  értékelhetd  olyan
korilményvaltozasként, illetve érdeksérelemként, mely a maddositasra alapot
adhatna. Az eltérd profilu és tertllet-felosztasu hasznositassal elérheté magasabb
haszon lehetésége 6nmagaban nem alapozza meg a birdsagi szerz6désmodositast.
Alperes jogelG6dje a kdzOs cél elérése érdekében tett kotelezettségvallalasokat, a
muikodés zokkendmentességének biztositasa érdekében atvette a munkavallalokat,
arukészletet, eszk6zoket, bérlékeént profiljan hozzajarulas nélkial nem valtoztathatott,
a birésag ezért a felperes rendes felmondasi joganak szerzé6désbe emelése, a bérl6
hosszabbitasi joganak megszintetése vonatkozasaban elbterjesztett kereseti
kérelmet megalapozatlannak talalta.

Alperes az évek oOta tarto eljarasban a mell6zés terhével nyitva allé hataridé alatt
nem kérte vizsgaltatni €s magyarazni az ingatlanpiaci valsag hatasat a bérleti dijra,
ezért ezt a késedelmesen elGterjesztett inditvanyt az elséfoku birdsag elutasitotta.

A perkoltség viselésérdl a Pp. 81.§ (1) bekezdése szerint a pernyertesség-
pervesztesség alapjan rendelkezett. A felperes altal ler6tt 900.000 forint illeték fele
O0sszegének, s az alapos kereset tekintetében szikséges szakértbi bizonyitas
koltségének, 452.313 forintnak a megfizetésére kbtelezte alperest azzal, hogy az
els6foku eljarassal kapcsolatban felmertlt Ggyvédi munkadijat a felek maguk viselik.

Az itélet ellen az alperes fellebbezett. A kereset teljes elutasitasat kérte. Perbeli
nyilatkozatat fenntartva egyebek mellett el6adta, a Ptk. 241.§-a szerint a birdsag a
szerz6dést még akkor sem koételes mddositani, ha bizonyitotta valik, hogy a tartos
jogviszony fennalldsa soran beallt korilmény miatt a szerz6dés valamelyik fél
lényeges jogos érdekét valdban sérti. A mddositas még ekkor is kivételes, mert a
szerz6d6 felek akarati autondmijja, szerz6déses szabadsaga, a szerz6dések
biztonsaga, a forgalombiztonsag a piacgazdasagban privilegizalt szempont.

1997. augusztusaban két komponensbdl all6 hasznalati ellenszolgaltatasban
allapodtak meg. Az egyik a terilet szerinti hatarozott 6sszeg volt, melynek 1999-16l
kezd6d6 évenként egyszeri egyoldali modositasi jogat a bérbeadd fenntartotta
maganak, a masik komponens a forgalomndvekedés utani, jutaléktipusu O6sszeg
volt. A szerz6désben a bérbeado vallalta, hogy osztozik a bérl6 piaci kockazataban,
azaz, hogy a bérbeadasbdl szarmazo bevétel a bérld piaci sikerességétdl is fugg.
Ez az Ugyleti akarat eltér a hagyomanyos ingatlanbérlettél, melyek esetében a
bérleti dij nem fugg a bérlé bevételeitdl, emiatt kilonds dvatossagot igényelt volna a
Ptk. 241.§-a alkalmazasa. Nem a fix dij volt az ingatlanhasznalat egyeddli



ellenszolgaltatasa. Ha a forgalmi jutalék - mint mozgd bérleti dij - esetleg elmaradt a
bérbeadd elvarasatdl, ez nem lehet ok a szerz6désmodositasra. Az itélet nem
fejtette ki, hogy mi a felperes Iényeges jogos érdeksérelme. Feltételezve, hogy a
2007-es piaci bérleti dij magasabb volt a 10 évi altalanos fogyaszt6i arindex
valtozasaval korrigalt bérleti dijnal, az itéletbdl nem volt megtudhatd, hogy e kérben
a birésag milyen tényallast allapitott meg. Nem tudhatd, mennyi volt a 2007-es
tényleges bérleti dij, ez megfelelt-e a bérleti szerz6dés szerinti indexalasnak,
mennyi volt a tényleges kllonbozet, és az olyan mértéku volt-e, hogy annak alapjan
a felperes lényeges jogos haszonvétel érdeksérelme megallapithatd. Az itéletbdl
csak az derdlt ki, hogy 2006-ban évi 911.000 forint volt a bérleti szerz6désben irt
forgalmi jutalék. A 2007-es és azt kdvetd forgalmi részesedéseket a felperes nem
bizonyitotta, bar a birdi tdjékoztatas értelmében a Ptk. 241.§ minden feltételét neki
kellett volna bizonyitania. Felperes 6.800.000 forintra kérte felemelni a 2007-es
bérleti dijat, nem bizonyitott, hogy az emelés milyen szintr6l indult. A bérleti
szerz6dés 2.1. pontjaban a felek kildnbséget tettek az eladétéri €s mellékterlletek
kozott. Az itélet rogzitette, hogy az eladotér a teljes terllet 52%-a, de erre iranyuld
kereset nélkul mddositotta a bérleti dij meghatarozasat is, ugyanis az csak a
hasznos terllet négyzetméterei utan szamitottan hatarozta meg a bérleti dijat. Nem
derilt ki, hogy a felek a bérleti dijat hogyan szamoltak ki, valészinlsithetd, hogy mas
0sszeget szamoltak az eladotérre és a mellékteriiletre, az 1.450 forint/hd/m? a
bérleti dijak sulyozott atlaga.

ElkGlénitetten kellett volna vizsgalni a haszonvétel sérelmét az eladdtérre és a
mellékteruletekre, legalabbis a pincére és a foldszintre nézve, a pincei bérleti dij
ugyanis 30%-al alacsonyabb. Iratellenes és okszeritlen a kdvetkeztetés, hogy ha a
felek a szerz6désben nem differencialtak a szintenkénti bérleti dijak k6zo6tt, akkor a
szerz6désmodositas kdrében sem lehet, illetve nem kell differencialni. A felperes
ugyan allitotta, hogy az azonos tulajdonosi korh6z tartozé bérbeadd és bérl6 folytan
a bérleti dij alacsonyabb volt a piaci értékektél, ez allitds azonban megalapozatlan
volt. A Iényeges jogos érdeksérelem elmaradt, a szakért6i visszaindexalas miatt is
csupan 2%-os kuldnbség volt 2007. évre. Ez nem valds kilonbség. Felperesnek
tisztaban kellett lennie azzal is, hogy a 60%-os limit csak a 15%-0s inflacié folott
teszi lehetové a piaci ertékkdvetést. A felperesnek tehat szamolnia kellett az inflacié
csOkkenésével, ezért sem lett volna alkalmazhaté a Ptk. 241.§-a. Felperesi
érdeksérelmet az inflacid meérséklése nem okozhatta, s az nem min6silhetett
lényegesnek, a 90'-es évek kilénleges inflacidja 1999-re 15% ala csdkkent, de a
gazdasagi szereploknek ez érdekében allt. Az itélet mas korilményt nem emlitett,
az altaldnos fogyasztéi arindex alkalmazhatdésaganak korlatozasa sem johet
szamitasba a Ptk. 241.§-a szerinti kérilményként. A kiegészitd szakvéleményre
hataridében reflektalt, igy id6ben kérte az ingatlanpiaci valsag hatasanak vizsgalatat
is. Az alapszakvélemény 2009. évben készilt, de az &ltaldnos trendeket és a
valsagot a szakért6 nem vette figyelembe.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és
alperes masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte.



Korabbi elb6adasat fenntartva, a tartés jogviszonnyal, illetve a koriimények
valtozasaval és az 6t ért érdeksérelemmel kapcsolatos allaspontjat megerositette.
Hangsulyozta, a szakért6i vélemény szerint a szerz6déskotéskori kikotott bérleti dij
megfelelt a korabeli piaci viszonyoknak, a mintegy 20% kordli eltérésre a szakeértd
magyarazattal szolgalt. Az alapszakvéleményt a kiegészit6 szakvélemények
megerdsitették. A fellebbezésben foglaltakra reagalva kifejtette, a bérleti dij konkrét
fix Osszegbdl 4&llit, a linearisan ndvekvdé forgalomra s ebbdl eredd
tobbletrészesedésre nem szamithattak. Az akkori koralményeknek megfeleld
értékkovetési rendelkezéssel - a fogyasztoi arindex 60%-a figyelembevételével - a
fix bérleti dijnak a mindenkori piaci viszonyokkal valéo megfelelését is biztositani
kivantak. Olyan jellegld kockazatvallalds, melyre alperes hivatkozott, nem volt.
Onmagaban a fix dsszegl tényleges bérleti dij és a piaci dij jelentés emelkedése
lényeges jogos érdeksérelmet jelentett szamara.

Allitotta, az &t ért érdeksérelem kétségteleniil megallapithaté az itéletb&l. Régzitésre
kerllt, a perinditdskor a szerz6dés szerinti és a piaci bérleti dij kdzo6tti 28%-0s
eltérés mutatkozott. A forgalmi részesedés vizsgalata a kd6zO0s kockazatvallalas
hianyaban nem volt szikséges. A szerz6déskotéskor a bérleti dijszabas
tekintetében nem tettek kilonbséget a foldszinti €s pincehelyi terlletrészek kdzott, a
bérleti dijat egységesen a hasznos alaptertilet alapjan hataroztak meg. Az itélet is
tartalmazta, hogy a bérelhetd ingatlanok piacan jelentés aremelkedés volt, illetve az
inflacio 15% alatti volt 1998-16l. A két korilményvaltozas egyittes hatasa, hogy a
szerzOdés szerinti 60%-o0s arkovetésl hasznositas nem koveti a valds piaci
viszonyokat, arra a 100% szerinti kikotés alkalmas.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan.

A Ptk. 241.§-a szerint a birosag modosithatja a szerz6dést, ha a felek tartds
jogviszonyaban a szerz6déskotest kovetden beallott kdrilmény folytan a szerzédés
valamelyik fél Iényeges jogos érdekét sérti.

Tartos bérleti jogviszony esetén - kilondsen, ha a felek a szerz6désben értékkovetd
indexalasban is megallapodnak - életszerli bérbeaddi igény, hogy a bérleti dij
mindenkor a piaci bérleti dijakat kdvesse.

A felek - illetve jogel6djeik - a bérleti szerz6dést 1997. évben koétotték. Felperes
keresetében az érdeksérelmét a valos piaci bérleti dijtol jelentésen elmarado bérleti
dij folytdn bekovetkezett hatranyos vagyoni helyzetében jeldlte meg, ezért
helytallban tette az elséfoku bir6sag a szakértd feladatava a keresetinditaskori
realis, a piaci viszonyokat tlkr6zd bérleti dij 6sszegének meghatarozasat. Majd
ugyancsak helytalléan tdmaszkodott az alaposan kimunkalt, a Févarosi itél6établa
szerint is egyértelminek mindsulé szakértdi véleményre. Helytalldan mutatott ra, a
szerzbdésben rogzitett, az arindex 60%-aban meghatarozott arkdvetési bérleti dij



megallapitas, illetve az inflacié elére nem lathaté drasztikus csékkenése, masrészt a
bérelhetd ingatlanok piacan bekovetkezett jelentds aremelkedés vezetett a
szerzddésben kikotott bérleti dij, és a realis piaci bérleti dij kdz6tti kildnbség oly
mértéki megnodvekedéséhez, mely a felperes lényeges jogos érdekeinek
sérelmével jart, amelyre nézve a szakvélemény részletes szamszaki adatokat is
tartalmazott. A fellebbezésben felhozottakkal ellentétben az elséfoku birdsag
kellben megindokolta itéletét. Egyebekben a forgalmi jutalék esetleges felperesi
varakozasoktol valé elmaradasat az els6foku birésag nem vizsgalhatta, figyelemmel
arra, alperes a ,két komponens(i" bérleti dijra csakis a fellebbezésében hivatkozott.
E fellebbezési el6adast pedig a Pp. 235.§ (1) bekezdésében foglalt korlatok miatt a
masodfoku eljarasban is figyelmen kivil kellett hagyni.

Mindezekre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem
fellebbezett részét nem érintette, a fellebbezett rendelkezéseit a Pp. 254.§ (3)
bekezdésének alkalmazasaval - lényegében helyes indokaira figyelemmel -
helybenhagyta.

A Pp. 78.§ és a 239.§-ai alapjan kotelezte az eredménytelendl fellebbezd alperest a
felperes javara masodfoku perkoltség fizetésére, melynek mértékét a Fovarosi
itélétabla a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§ (5) és (6) bekezdése alapjan
meérsékelt 6sszegben, a 4/A§-a alapjan az altalanos forgalmi adoval ndvelten
allapitotta meg a ténylegesen elvégzett tigyvédi munkaval aranyban alloként.

Budapest, 2012. junius 27.

. Rézsa Eva s. k.
a tanacs elnoke
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