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A Debreceni tél6tabla a Bogsch és Tarsai Ugyvédi Iroda (FEL CIME., tigyintézé: dr. Gabriel Gyula
tigyvéd) altal képviselt FELPERES NEVE (FELPERES CIME., Cg...., adoszam: ...) felperesnek -, a
Lajer Ugyvédi Iroda (FEL CIME., iigyintézé: dr. Lajer Zsolt iigyvéd) altal képviselt ALPERES
NEVE (ALPERES CIME., Cg...., adészam: ...) alperes ellen 1 364 946,47 eurd bérleti dij és
jarulékai megfizetése irant inditott perében a Nyiregyhdzi Torvényszék 2017. 4prilis 24. napjan
meghozott 8.G.15-16-040216/20/11. szamu itélete ellen a felperes részérdl 21. sorszamon benyujtott
fellebbezés alapjan indult masodfoku eljarasban - targyalason kiviil - meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az itélotabla az elséfoktl birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és kotelezi az alperest, hogy
fizessen meg a felperesnek 15 napon belil 3 531 904 (Héarommillio-6tszdzharmincegyezer-
kilencszaznégy) Ft-ot és annak 2014. julius 1. napjatol kezdédden a kifizetés napjaig jard évi 4,3%
mértékll késedelmi kamatat; a felperes altal az alperesnek fizetendd elséfoku perkoltség Osszegét 8
000 000 (Nyolcmilli6) Ft-ra leszallitja, egyebekben pedig az elsdfokti birosag itéletét
helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon belil 1 800 000 (Egymillio-
nyolcszazezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

Az elséfokll birdésag a 20. sorszamon meghozott itéletével a felperes keresetét elutasitotta és a
felperest arra kotelezte, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 8 207 662 Ft perkdltséget.
Az itéletben megallapitott - a fellebbezés elbiralasa szempontjabol relevans - tényallas szerint
,»2015. elején" (helyesen: 2005. elején) a felperes mint bérbead6 és az alperes mint bérld kozott
angol nyelven irasba foglalt bérleti szerz6dés jott 1étre a felperes tulajdonaban 1évé, FELPERES
CIME alatt talalhato - jelenleg .../2 és .../5 hrsz.-okon, a bérleti szerz6dés megkotésekor pedig .../2
hrsz.-on nyilvantartott - ingatlannak a szerzodésben pontosan meghatarozott részeire vonatkozdan.
A szerzédést a felek eredetileg 2005. januar 1-jét6l kezdddden 5 éves - hatarozott - idOtartamra
kotottek, azonban az alperes - élve a szerzddés 6.2. pontjaban biztositott jogaval - a jogviszonyt
tovabbi 5 évvel, 2014. december 31-ig meghosszabbitotta.

Az eredeti bérleti szerz6désben a felek a bérleti dij Osszegét évi 469 000 eurdban és - ha az
Magyarorszdgon alkalmazandoé - annak a jogszabaly altal eldirt mértéki altalanos forgalmi addjaban
hataroztak meg azzal, hogy azt a bérld 12 egyenld részletben, a targyho harmadik napjaig koteles
megfizetni.

Az elsofoku birésag megallapitotta tovabba, hogy a bérleti szerzddés 3. pontjanak masodik
tagmondata szerint ,,a felek a KSH évenkénti fogyasztdi arindexében kimutatott inflacionak
megfeleld bérleti dij korrekciorol rendelkeztek".

Megallapitotta tovabba, hogy ,,a szerz6dés 6.2. pontjaban a felek azt is rogzitették - hogy minden,
esetleges 1dOk6zi mddositastol fiiggetleniil - 2010. januar 1-jétdl a bérleti dij évente tovabbi 61 000
euroval és annak afa tartalméval nd, igy 2010. januartol kezdédden a felperes az alperes felé 530
000 euro ¢és afa 6sszegl bérleti dijat szamlazott ki".



A felperes a bérleti dijaknak a szerzddés 3. pontja szerinti - az inflacios rataval novelt - korrekciojat
a szerzddés - eredeti - 5 éves idOtartama alatt nem végezte el, az alperes fel¢ mindvégig az évi 469
000 eurd + afa Osszegli bérleti dij 1/12-ed részérdl allitott ki szamlakat, amelyeket az alperes
hataridében kiegyenlitett.

2010. januar 1-jét6l kezdédden pedig a bérleti szerzddés 6.2. pontjaban meghatarozott évi 530 000
eurd + afa 6sszegili bérleti dij 1/12-ed részérdl allitotta ki a szamlait, amelyeket az alperes ugyancsak
hataridében kiegyenlitett.

2013. december 5-én a felperes bruttdo 1 065 231,28 eurd bérleti dij kiilonbozetrdl allitott ki szdmlat
¢s azt megkiildte az alperesnek azzal, hogy a szamla a bérleti szerzodés 3. pontja alapjan a 2009-
2013. kozotti idoszakra - utdlag - elvégzett bérleti dij indexdlasbol adodo kiilonbdzetet tartalmazza.
Az alperes a szamla kiegyenlitését megtagadta, a felperesnek kiildott valaszlevelében vitatta a vele
szemben érvényesitett kovetelésnek mind a jogalapjat, mind az 0sszegét.

A 2014. évi bérleti dij indexalasabol adodo dijkiillonbozetrdl a felperes 2014. oktdber 8-an ujabb,
299 716,19 eurd Osszegli szamlat allitott ki az alperes felé, amelynek kiegyenlitését az alperes
ugyancsak megtagadta.

A felperes a keresetében a bérleti szerzddés 2009-2014. kozotti idoszakara vonatkozoan - utolag -
elvégzett bérleti dij indexalasbol szdrmazod, 1 364 946,47 eurd bérleti dij kiilonbozetnek és
jarulékainak a megfizetésére kérte az alperest kotelezni.

Eldadta, hogy a bérleti szerz6dés 3. pontja lehetévé tette szamara, hogy az alperes altal fizetendd
bérleti dijat a Kozponti Statisztikai Hivatal (a tovabbiakban: KSH) évenkénti fogyasztoi arindexéhez
igazoddan egyoldaluan modositsa. Hangstlyozta, hogy errdl a szerzédésben kikotott jogarol soha
nem mondott le, dnmagaban az a koriilmény pedig, hogy ezt a jogat - az eléviilési idon beliil -
kordabban nem érvényesitette, nem eredményezte annak elenyészését.

Az alperes a felperes keresetének elutasitasat kérte.

Elsédlegesen arra hivatkozott, hogy a bérleti szerzodés 3. pontjaba, valamint a 6.2. pontjaba foglalt
rendelkezések helyes forditasa és értelmezése szerint a bérleti dijnak az inflacié mértékéhez igazodo
emelése csupan lehetdség volt a felperes szamara, tehat az nem automatikusan kovetkezett be.

Ezért a felperesnek - amennyiben ¢élni kivant a szerzddésben biztositott jogaval - minden évben
kozdolnie kellett volna vele az inflacio mértékével megemelt 6sszegli bérleti dijat, neki pedig jogaban
allt volna azt elfogadni vagy vitatni. A felperes azonban ezzel a jogaval nem ¢élt, amelynek
kovetkeztében az inflaciobol adodo dijkiilonbozet irdnti igénye elenyészett.

Arra az esetre, ha a birdsag a szerzddés értelmezésével kapcsolatos érvelését nem fogadna el, arra
hivatkozott, hogy a felperes a keresetében megjelolt igényét nem jogosult vele szemben
érvényesiteni, mert ez az eljarasa ,,A Polgari Torvénykonyvrél" szold 1959. évi IV. torvény (a
tovabbiakban: régi Ptk.) 4. §-dnak (4) bekezdésébe, illetve a 277. §-anak (4) bekezdésébe foglalt
rendelkezések sérelmét jelentené. Hivatkozott arra is, hogy a szerzddés 3. pontjanak utolso fordulata
értelmezhetetlen szerzodési kikotés, ezért a régi Ptk. 228. §-anak (3) bekezdése alapjan érvénytelen.
Arra az esetre pedig, ha a birdsag a felperes kovetelését egészben vagy részben megalapozottnak
talalna, a felperesnek jaro Osszeg erejéig - az ellenkérelmében részletesen kifejtett jogi érvekre
hivatkozassal - beszamitasi kifogast terjesztett elo.

Az els6foku birosag a felperes keresetét nem talalta megalapozottnak.

A keresetet elutasito itélete indokolasaban megallapitotta, hogy a jogvita elbiralasa soran eldontendo
lényegi kérdés nem az angol nyelvii szerz6dés magyarra tortént forditasanak helyessége volt, hanem
az, hogy a szerzddés 3. pontjaban a felek miként hatdroztak meg a bérleti dijat. Etekintetben pedig a



szerzOdéskotésnél kozremiikddod felperesi €s alperesi ligyvezetok tantvallomasai, tovabba a felek
jogi képviseldinek a perben tett nyilatkozatai alapjan az elséfoku birdsag azt allapitotta meg, hogy a
bérleti dij meghatarozasara kétféleképpen kertilt sor:

Egyfeldl a felek megallapitottak egy egyOsszegli éves bérleti dijat, amelyet a bérlé 12 havi
részletben volt koteles megfizetni a bérbeadonak. A fizetendd bérleti dij masik részét az éves dijnak
az éves inflacioval korrigalt bérleti dij kiilonbdzete képezte, a 2005. évi ,,alapot” tekintve bazisnak.
Ebbdl pedig az els6foku birdsag azt a kovetkeztetést vonta le, hogy a felek szerzddési akarata arra
iranyult, hogy az inflaciéo mértékének megfelelden a bérleti dijat évente korrigéljak.

Az els6foku birésag megallapitotta tovabba, hogy az alperes azzal, hogy az inflaciébol adodo bérleti
dij kiilonbdzetet nem fizette meg a felperesnek, hibasan teljesitett.

Abbdl a nem vitas ténybdl azonban, hogy a felperes az inflaciébol addédo bérleti dij kiillonbozetet az
alperes felé 2013-ig nem szamlazta le, és etekintetben jogfenntartdé nyilatkozatot sem tett, az
elséfoku birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes az alperes hibas teljesitését egyrészt
elfogadta, masrészt azt sajat maga idézte eld a szadmlazasi kotelezettsége elmulasztisaval. A
felperesnek ez a mulasztasa pedig az adott esetben azt eredményezte - figyelemmel a régi Ptk. 316.
§-anak (1) bekezdésében foglaltakra - hogy a felperes a dijkiilonbdzet iranti igényét jogszerlien mar
nem érvényesitheti az alperessel szemben.

A régi Ptk. 4. §-dnak (1) és (4) bekezdéseibe, valamint a 277. §-dnak (4) bekezdésébe foglalt
rendelkezésekre hivatkozassal az elséfoku birosdag megallapitotta tovabba, hogy mivel az adott
esetben a dijkiilonbozet irdnti igény érvényesitése - altala sem vitatottan - kizardlag a felperes
mulasztasa miatt maradt el, a felperes valojaban a sajat felrohaté magatartasara kivan elonyok
szerzése végett hivatkozni, amely magatartasa ellentétes a régi Ptk. megjeldlt rendelkezéseivel.
Megjegyezte, hogy a felperes igényérvényesitése a jelen ligyben még nem alkalmazandé ,,A Polgari
Torvénykonyvrol" szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 1:3. §-a4nak (2) bekezdésében
meghatarozott, a johiszemuiség és a tisztességes joggyakorlas kovetelményével is ellentétes lenne.
Az alperes beszamitasi kifogasaval Osszefiiggésben az els6foku birésag megallapitotta, hogy a
kereset elutasitasa miatt a beszamitasi kifogdsnak nem volt relevancidja, ezért annak érdemi
vizsgalatat melldzte.

Ez ellen az itélet ellen a felperes nyujtott be fellebbezést, amelyben annak a keresetében foglaltak
szerinti megvaltoztatasat kérte.

Allaspontja szerint az elséfoka birdsagnak az alperes hibés teljesitésére és a felperes jogfenntarto
nyilatkozatanak hianyara alapitott jogi érvelése téves. Ramutatott, hogy a hibas teljesités mint a
szerzddésszegés egyik fajtija alapvetden a dologszolgaltatds korében értelmezhetd, ezért az ezzel
kapcsolatos szabalyok a jelen jogvitara nem alkalmazhatok.

A szerzddésben kikotott bérleti dijndl alacsonyabb Osszegli bérleti dij fizetése esetén a kotelezetti
késedelemre vonatkozé szabalyok alkalmazasara lenne lehetdség, azonban az adott iigyben ezeknek
sincs jelentdsége, figyelemmel arra, hogy késedelmi kamatot kizarélag a dijkiilonbozet altala tortént
kiszamlazasatol kezdddden (2013.) kovetel az alperestdl.

A régi Ptk. 316 §-anak (1) bekezdésében foglaltakra hivatkozassal allitotta tovabba, hogy az adott
esetben nem volt sziikséges jogfenntartd nyilatkozatot tennie, hiszen mindaddig, amig a
dijkiilonbozetet nem szamlazta ki, az alperes részérdl szerzddésszegés (késedelem) nem tortént,
ennek kovetkeztében pedig kizart az ¢ errdl tortént tudomasszerzése is.

Sérelmezte, hogy az els6foktl birdsdg az itélete indokolasaban egyéltalin nem foglalkozott a
joglemondas kérdésével, holott a keresetét 1ényegében ennek hianyara alapitotta.

Ezzel 6sszefliggésben ismételten hivatkozott arra, hogy a szerzddéskotést kovetden soha nem tett
olyan jognyilatkozatot, amelyben lemondott volna a bérleti dij indexalasanak jogardl. Pusztan abbol
a ténybdl pedig, hogy ezt a jogat hosszabb idén keresztiil nem érvényesitette, nem lehetett azt a
kovetkeztetést levonni, hogy ez a joga elenyészett volna. Ennek az allitasanak az aldtdmasztasara



hivatkozott a BH 2004. évi szamaban 236. sorszamon, valamint a 2011. évi szamaban 313.
sorszamon kozzétett eseti hatarozatokban kifejtettekre.

Fenntartotta azt az allitasat is, hogy a bérleti szerz6dés 3. pontjanak helyes értelmezése szerint
inflacid esetén a felperesnek automatikusan megnyilt a joga az indexalt bérleti dijra, az tehat nem
fliggdtt az alperes elfogado nyilatkozatatdl, vagy a szerzodésnek a felek altali kozos megegyezéssel
t6rténd modositasatol. Allitotta, hogy a felek torvényes képviseldinek tantivallomésai a bérleti
szerzOdés 3. pontjanak ezt az értelmezését kétséget kizardan aldtamasztottak.

Rémutatott arra is, hogy az adott esetben a mulasztasa miatt semmivel sem keriilt elénydsebb
helyzetbe, hiszen semmi olyat nem kovetel az alperestdl, amelyet az alperes a bérleti szerzddés
alapjan egyébként is ne lett volna koteles. A mulasztasa kovetkeztében az adott esetben valdjaban az
alperes kertilt elonyOsebb helyzetbe, hiszen az eléviilés kovetkeztében a 2006-2009. kozotti évekre
esO dijkiilonbozetet mar nem kell megfizetnie.

Erre tekintettel - véleménye szerint - téves az els6foku birésagnak a régi Ptk. 4. és 277. §-aira tortént
hivatkozasa is.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birosag itéletének a helybenhagyésat és a
felperes masodfoku perkoltség fizetésére kotelezését kérte.

Mindenekeldtt arra hivatkozott, hogy az altala az els6foku eljarasban csatolt nyelvészeti
szakvélemény szerint a bérleti szerzddés 3. pontjat - annak helyes forditasat kovetden - akként kell
értelmezni, hogy a bérleti dij valtozdsa nem automatizmus, hanem csupan egy esetleges modositasi
igény jogalapjat megteremtd szabaly, amely alapjan a felperes évente egyszer kezdeményezhette
(volna) a dij kiigazitasat, amelyhez az alperesnek hozz4 kellett (volna) jarulnia.

Allaspontja szerint a bérleti szerz6dés 3. pontjanak ekkénti értelmezését tamasztotta ala az is, hogy
2013. novemberé¢ig a felperes semmilyen formaban nem jelezte az alperes felé, hogy tartozésa allna
fenn és ilyen jellegli kotelezettséget a sajat beszamoloiban sem mutatott ki.

Az alperes véleménye szerint ugyancsak a szerz6dés 3. pontjanak altala hivatkozott értelmezését
tamasztotta ala, hogy a felek kozott szintén 1étrejott hoszolgaltatasi szerzédéshez kapcsoloddan a
felperes minden évben ¢élt az inflacid-kovetésre vonatkozd modositas lehetdségével és a szamlait
ennek megfelelden allitotta ki.

Az alperes véleménye szerint ugyancsak a szerzddés altala hivatkozott értelmezését tamasztotta ala
a nyelvészeti szakvéleménynek a bérleti szerz6dés 6.2. pontjaba foglalt rendelkezés helyes
forditasara vonatkozo megallapitasa, amellyel 0sszefliggésben utalt az altala elséfoku eljarasban
kifejtettekre.

A fentieken tul az alperes a fellebbezési ellenkérelmében is fenntartotta azt az allitasat, hogy a
bérleti szerzddés 3. pontjanak utolsé fordulata lehetetlen, ellentmondo, illetve értelmezhetetlen
szerz6dési feltételt tartalmazott, ezért az a régi Ptk. 228. §-anak (3) bekezdése alapjan semmis.
Fenntartotta tovabba azt a hivatkozasat is, hogy a felperes a kovetelése Osszegszeriiségét sem
bizonyitotta, amellyel Osszefliggésben utalt arra, hogy ebben a korben a felperes - vitatdsra
figyelemmel - szakértdi bizonyitast ajanlhatott volna fel, azonban ezt nem tette meg.

Arra az esetre pedig, ha a mésodfoku birdsag azt allapitand meg, hogy a bérleti szerzddést
megszegte, ismételten hivatkozott a Ptk. 4. §-anak (1) és (4) bekezdéseibe, valamint a 277. §-anak
(4) bekezdésébe foglalt rendelkezéseknek a felperes altal tortént megsértésére.

Az itélétablanak ,,A polgari perrendtartdsrol” szo6lo 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: Pp.)
256/A. §-anak (3) bekezdése szerinti felhivasara a felek egyike sem kérte az {igyben targyalas
tartasat. Ezért az {télotabla a Pp. 256/A. §-dnak (4) bekezdése alapjan - utalva a Pp. 256/A. §-a (1)
bekezdésének f) pontjara - a felperes fellebbezését targyalas tartasa nélkiil biralta el.



Az itélotabla a perben rendelkezésre allo okiratok tartalma alapjan az els6foku birdsag altal
megallapitott tényallast a kovetkezdkkel egésziti ki:

- A felperes a 2013. december 5-én keltezett levelében azt (is) kozolte az alperessel, hogy a
2014. évre vonatkoz6 bérleti dij tekintetében is ¢Ini kivan a szerzddés 3. pontjaban biztositott
dijemelési jogaval, amelyre tekintettel a 2014. évben fizetendd bérleti dij 6sszegérdl a 2013.
évi fogyasztdi arindexre vonatkozd adat elérhetdvé valasat kovetéen fogja az alperest
tajékoztatni.

- Az alperes éaltal az iratokhoz 18/3/2. szamon csatolt kimutatds szerint a KSH honlapjan
(statinfo.ksh.hu/haViewer.jsp) kozzétett adat szerint a lakossag altal vésarolt termékek,
szolgaltatasok éves fogyasztdi arindexe 2013. évben 101,7% volt.

- A bérleti jogviszony fennalldsa alatt a felperes a bérleti dijat forintban szdmléazta az alperes
fel¢ akként, hogy a fizetendd Osszeget a bérleti dij euroban meghatdrozott mértékének (469
000 euro, illetve 530 000 eurd) a szamlakibocsatds napjan érvényes arfolyamon torténd
atvaltasaval hatarozta meg és azt megnovelte az altalanos forgalmi adé sszegével.

Az igy kiegészitett tényallas alapjan pedig az itélétdbla azt allapitotta meg, hogy a felperes
fellebbezése a tilnyomo részében nem megalapozott.

Az elséfoku birosag helyesen indult ki abbol, hogy a perbeli jogvita elbirdlasa soran nem az angol
nyelvii szerz0désrol késziilt magyar forditas helyességének, hanem a szerzédést kot felek tényleges
szerzOdési akaratanak kellett elsddleges jelentdséget tulajdonitani.

A forditas helyességének vizsgalata valojaban a felek szerzddési akaratdnak a szerz6dés nyelvtani
értelmezésével torténd feltarasara iranyult. Az ezzel kapcsolatos bizonyitasi eljaras lefolytatasat
kovetden pedig a felek kozott a forditas helyessége tekintetében 1ényegi vita mar nem volt, mivel
mindketten elfogadtak az ligyvezetdik altal is helyesnek tartott ,,a bérleti dij modositva lesz", illetve
,»a bérleti dij évente kiigazitasra keriil" kifejezéseket, amelyek kozott tartalmi eltérés nincs.

A feleknek ebbdl a nyilatkozatabol azonban az els6foktl birosag tévesen vonta le azt a jogi
kovetkeztetést, hogy ,,az alperes a fokotelem tekintetében hibasan teljesitett, hiszen nem fizette meg
az inflaciobol adodo bérleti dij kiilonbdzetet a szerzédésnek megfelelden".

E megallapitassal Osszefiiggésben egyrészt a felperes helytalloan hivatkozott arra, hogy a hibas
teljesités szabalyai a pénzszolgaltatasra (dijfizetésre) vonatkozo szerzddési kotelem korében nem
értelmezhetdk, masrészt ezzel az elséfoku birdsag 1ényegében azt mondta ki, hogy az alperesnek
attol fliggetleniil az el6z6 évi fogyasztdi arindexszel megndvelt mértékii bérleti dijat kellett volna
fizetnie, hogy a felperes a szdmlait nem ilyen 6sszegekrol allitotta ki és egyéb modon sem jelezte az
alperes fel¢ az inflacié mértékével megndvelt 6sszegili bérleti dij iranti igényét.

A peres felek ilyen tartalmu szerzodési akaratat azonban a perben rendelkezésre all6 adatok alapjan
megalapozottan nem lehetett megallapitani.

A felek altal a szerz6dés magyar nyelvil forditasanak részeként elfogadott ,,modositasra keril"
illetve ,kiigazitasra keriil" kifejezések valamilyen tevileges magatartas (cselekvés) kifejtésének
szlikségességére utald kifejezések, amelybdl arra lehet kovetkeztetni, hogy az alperesnek a
magasabb 0sszegli bérleti dijat nem mindentdl (elsOsorban a felperes magatartasatol) fiiggetleniil
kellett (volna) megfizetnie, hanem csak akkor, ha a felperes ezt igényli.

A szerz6dés nyelvtani értelmezésén tul ezt a megallapitdst tamasztotta ald az is, hogy a pert
megeldzo levelezés sordn a felperes még maga is ugy értelmezte a szerzddés 3. pontjat, hogy a
bérleti dij emelése az 6 egyoldalu nyilatkozatatol fliggott (tehat az nem automatikusan kovetkezett
be).

Az iratokhoz F/11. alatt csatolt, 2013. december 19-én keltezett levelében a felperes azt adta eld,
hogy ,,a bérleti szerzodés 3. pontja nyilvanvaldan lehetdvé teszi a bérbeadd szamara, hogy a Magyar
Kozponti Statisztikai Hivatal fogyasztéi arindexe alapjan ndvelje a bérleti dijat egyoldala



nyilatkozataval. Mivel az ilyen igény 5 év alatt éviil el a magyar jog szerint (amely a bérleti
megallapodasra alkalmazandd), ezért a bérbeadd az eléviilési idon beliil visszamendlegesen
kovetelheti ezt. A bérleti megallapodas 6.2. pontjdnak szovegezése (barmely idokozbeni
dijmodositastol fiiggetleniil, ha van ilyen) szintén 6sszhangban van ezzel az értelmezéssel, mivel ez
csak arra a tényre utal, hogy a bérleti dij modositasa a bérbeadd nyilatkozatatol fiigg".

Az iratokhoz F/14. alatt csatolt, 2014. november 12-én keltezett levelében pedig a felperes jogi
képviseldje arra hivatkozott, hogy ,,a Megallapodas lehetdvé tette ligyfeliink részére, hogy a bérleti
dijat egyoldalian moddositsa és az, hogy az el6z6 években nem modositotta a bérleti dijat, nem
értelmezhetd joglemondasként és Ondknek tudniuk kellett volna a bérleti dij moddositas
lehetdségérol”.

A Dbérleti szerzodés 3. pontjanak a fentiek szerinti értelmezését tamasztotta ald az alperes
igyvezetdjének, Szildgyi Attilanak a tantvallomésa is, amelynek sordn az ligyvezetd maga is
elismerte, hogy a bérleti szerzddés alapjan a felperest megillette volna az a jog, hogy 2006. évben
megemelje a bérleti dijat az inflacidé mértékével (15. sorszamu jegyzokonyv 15. oldala).

Mindezekbdl pedig az itélotabla allaspontja szerint helyesen azt a kovetkeztetést lehetett levonni,
hogy a bérleti szerzddés 3. pontjaba foglalt rendelkezéssel a szerz6dd felek - az opcios joghoz
hasonl6 - egyoldaltian gyakorolhat6 jogot (hatalmassagot) kivantak biztositani a felperes szamara a
bérleti dijaknak az el6z6 évi fogyasztdi arindex mértékével megegyezo emelésére.

Abbol pedig, hogy ezt a jogot a peres felek a szerzddésiikben eldre kikototték, az is kovetkezik,
hogy a bérleti dij esetleges egyoldali emelése mar nem fiiggdtt az alperes elfogadd nyilatkozatatol,
hanem a felperes kozlésével automatikusan bekovetkezett, és az alperes joga ezt kdvetden csupan
arra terjedt (volna) ki, hogy - amennyiben nem kivanja a megemelt 6sszegli bérleti dijat megfizetni -
a szerzddés rendelkezéseinek megfeleléen felmondja a jogviszonyt.

(Ha az emelés az alperes elfogadd nyilatkozatatol fliggott volna, nem lett volna értelme e
lehetdségnek a szerz6désben torténd szabalyozasanak, hiszen k6zos megegyezéssel a szerz6do felek
a szerzOdésiiket utdlag barmikor médosithattak volna.)

A bérleti szerzédés 3. pontjdban meghatarozott jogat azonban a felperes évente egyszer, a jovOre
nézve gyakorolhatta, figyelemmel egyrészt a régi Ptk. 428. §-anak (1) bekezdésébe foglalt arra a
rendelkezésre, amely szerint a bérld a bért idészakonként elére koteles megfizetni, masrészt arra
tekintettel, hogy az adott esetben a felek a bérleti dij 6sszegét egy éves idOtartamra hataroztak meg
¢s annak évenkénti modositasaban allapodtak meg.

Ebbdl pedig az (is) kovetkezik, hogy a felperes visszamendlegesen mar nem volt jogosult
egyoldalian moédositani a szerzddésben kikotott bérleti dijat és az ebbdl adodo bérleti dij
kiilonbozetet az alperestdl kovetelni.

Ezzel 0sszefliggésben az itélotabla ramutat arra is, hogy az adott esetben nem az tortént, hogy a
felperes téves O0sszeget szamlazott az alperes fel¢ (amelyet az alperesnek is €szlelnie kellett volna),
hanem az, hogy a felperes - a sajat mulasztasa miatt - nem €It a szerzddés 3. pontjaban biztositott
jogaval, amelynek kovetkeztében a felperesnek meg sem nyilt a joga arra, hogy az alperestdl az
el6z6 évi inflacidé mértékével megnovelt Osszegii bérleti dijat kdvetelje.

Erre tekintettel pedig a felperesnek a keresetben érvényesitett dijkiilonbozet iranti igénye attol
fiiggetlentiil elenyészett, hogy arra vonatkozoan kifejezett joglemondd nyilatkozatot valéban nem
tett.

A 2014. évre vonatkozo a dijkiilonbdzet iranti igény tekintetében azonban a felperes jogvesztésének
bekovetkezését nem lehetett megallapitani, figyelemmel arra, hogy a 2013. december 5-én keltezett
levelében a felperes bejelentette az alperesnek a magasabb dijra vonatkozd igényét.



Ezért a 2014. év tekintetében a felperes jogszeriien tarthatott igényt a 2013. évi fogyasztoi
arindexnek megfeleléen megnovelt Osszegli, €s az alperes altal ténylegesen kifizetett bérleti dij
Osszege kozotti kiilonbozetre.

E kiilonbozet Osszegének meghatarozdsa soran azonban - ahogyan erre az alperes is helyesen
hivatkozott - bazisadatként csupan a felperes altal a 2013. évben ténylegesen érvényesitett, 530 000
euronak megfeleld Osszegli bérleti dijat lehetett figyelembe venni.

A korabban mar kifejtettek szerint ugyanis a felperest a bérleti dij egyoldalu emelésének joga
csupan a jovore nézve illette meg, aminek elmulasztdsa miatt a dijkiilonbozet irdnti igényét -
visszamendlegesen - ebben a formaban sem érvényesithette az alperessel szemben.

Nem taldlta ugyanakkor megalapozottnak az itélotabla az alperesnek a bérleti szerzddés 3. pontjaba
foglalt kikotés (részleges) érvénytelenségére tortént hivatkozasat.

Ezzel 6sszefiiggésben helyesen hivatkozott a felperes arra, hogy a bérleti szerzédés 3. pontja az ott
megjelolt ,,Average 2000=100" kifejezést nem fogyasztoi arindexként tartalmazta, tovabba,
onmagaban abbdl, hogy a KSH moddszertani utmutatdja szerint tobbféle fogyasztdi arindex is
1étezik, a bérleti szerzddés 3. pontjaba foglalt kikotést még nem lehetett értelmezhetetlen - ezaltal
pedig érvénytelen - szerzodési kikotésnek tekinteni.

A KSH fogyasztoi arindexe 1étez6 és egzakt modon meghatdrozhatd mutatd, amely a lakossag éltal
vasarolt termékek €s szolgaltatasok ardban az adott idészakban bekovetkezett atlagos valtozast méri.
Tény, hogy az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald id6szaktol fiiggden 1éteznek havi €s éves fogyasztoi
arindexek, azonban abbdl a koriilménybdl, hogy az adott esetben a felek a bérleti dijat éves
idészakra hataroztdk meg ¢és annak évenkénti modositasaban allapodtak meg, azt lehetett
megallapitani, hogy az eredeti szerzddési akaratuk a KSH éves fogyasztoi arindexének megfeleld
mértékll korrekcid alkalmazasara terjedt ki.

Mindezekre tekintettel az itélotabla a felperest a 2014. évre megilletd bérleti dijkiilonbdzet osszegét
a KSH honlapjan a 2013. évre vonatkozo (és a felek altal is hivatkozott) 101,7% mértékii éves
fogyasztoi arindex, az alperes altal a 2013. évre fizetett nettdé 530 000 eurénak megfeleld bérleti dij,
valamint az alperes altal a 2017. marcius 1-jén tartott targyaldson az iratokhoz csatolt kimutatasban
a 2014. évre vonatkozoan megjeldlt 308,66 Ft/eurd atlag-arfolyam alapulvételével, brutté 3 531 904
Ft-ban hatarozta meg (9010 eurd x 308,66 x 1,27 = 3 531 904), ¢és az alperest ezen Osszegnek,
valamint annak a bérleti szerzddés 5.3. pontjdban meghatdrozott mértékli, kozéparanyos
esedékességi idoponttol szamitott késedelmi kamatanak a megfizetésére kotelezte.

Tekintettel arra, hogy a fentiek alapjan az itélotabla a felperes keresetét részben megalapozottnak
talalta, az alperes beszamitési kifogdsat is érdemben kellett vizsgalnia €s elbiralnia.

Ennek eredményeként pedig az itélotabla azt allapitotta meg, hogy az alperes beszamitasi kifogasa
nem megalapozott.

A beszamitasi kifogasnak a bérleti szerzodésben kikotott szolgaltatas €s ellenszolgaltatas értéke
kozotti feltinden nagy értékkiilonbségre alapitott részét illetden az itéldtabla egyetértett a
felperesnek azzal a jogi érvelésével, amely szerint az alperesnek a bérleti szerzodés
meghosszabbitasara vonatkozo, 2009. évben irasban megtett jognyilatkozatat olyan, a szerzédést
megerdsitd jognyilatkozatnak kellett tekinteni, amely a régi Ptk. 236. §-anak (4) bekezdésében
foglaltak alapjan kizarta a szerzddés utdbb torténd eredményes megtdmadasat.

Az alperesnek a beszamitasi kifogasként érvényesitett kartéritési igénye pedig azért megalapozatlan,
mert a bérleti jogviszony utolsd évében érvényesitett dijemelésbdl az alperesnek olyan kara nem
keletkezhetett, amelynek megtéritését a felperestdl jogszertien kovetelhette volna, figyelemmel arra,
hogy a bérleti szerzddés 6.2. pontja alapjan az alperes a jogviszonyt legkorabban 2014. december



31. napjaval sziintethette meg, igy abban az évben az altala hivatkozott ,helybeli atlagos piaci
bérleti dij" elérésére nem lett volna lehetdsége.

Mindezekre tekintettel az itéltabla az elséfokl birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése
alapjan részben - a jelen hatarozat rendelkez6 részében foglaltak szerint - megvaltoztatta.

A masodfoku dontés eredményeként kismértékben megvaltozott pernyertességi-pervesztességi
aranyokra tekintettel (a felperes e dontés alapjan 1%-ban pernyertes lett) az itélétabla a Pp. 81. §-
anak (1) bekezdése alapjan 8 000 000 Ft-ra leszallitotta a felperes altal az alperesnek fizetendd
els6fokl perkoltség dsszegét.

Az itélétabla a masodfoku eljarasban ugyancsak 99%-ban pervesztes felperest kotelezte az
alperesnek a masodfoktl eljarassal Osszefliggésben felmeriilt, a jogi képviseldje iigyvédi
munkadijabdl szarmazo masodfoka perkoltségének a megfizetésére, amelynek Osszegét ,,A birdsagi
eljarasban megallapithat6 tigyvédi koltségekrol" szold 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §-anak (1),
(2), (5) és (6) bekezdéseiben, valamint a 4/A. §-ban foglaltak alapjan brutt6 1 800 000 Ft-ban
hatarozta meg, figyelemmel arra, hogy a méasodfoku eljarasban targyalas tartasara nem keriilt sor €s
az alperes jogi képviseldje részérdl kifejtett ligyvédi tevékenység a masodfoku eljarasban a 4 oldal
terjedelmii fellebbezési ellenkérelem ¢és egy 2 oldal terjedelmii észrevétel elkészitésére és
benyujtasara korlatozodott.

A 99%-ban a masodfoku eljarasban is pervesztes felperes a Pp. 81. §-dnak (1) bekezdése alapjan a
lerétt fellebbezési eljarasi illetékbdl és a jogi képviseldje ligyvédi munkadijabol szdrmazd sajat
masodfoku perkdltségét maga koteles viselni.

Debrecen, 2017. december 19.
Dr. Drexlerné dr. Karcub Edit s.k. a tanacs elndke, Dr. Sziics Lajos s.k. el6ado biro,
Dr. Dzsula Marianna s.k. bird
A kiadmany hiteléiil:

- kiado -



