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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga mint felililvizsgalati
birdésdg a dr. Kiss Tamds Lajos ligyvéd (ligyvéd cime) altal képviselt
felperesnek (felperes cime) a dr. Szalay Istvan (ligyvéd cime) altal
képviselt alperes (alperes cime) ellen szerzddés modositdsa irdnt
Pesti Kozponti Kertilet1 Birdsdgon 36.G6.300.863/2007. szdmon
meginditott és a Fdévdrosi Birdsdg 3.Gf.76.112/2007/4. szamu jogerds
itéletével befejezett perében a felperes 18. sorszamu
feliilvizsgdlati kérelme folytan 2008. oktdber 30. napjan megtartott
nyilvdnos feliilvizsgdalati tdrgyaldson meghozta és kihirdette a
kévetkezd

itéletedct

A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

A felperes személyes 1illetékmentessége folytan le nem rott
feltilvizsgalati eljardsi 1illetéket az dllam, a felperes a sajat
feliilvizsgdlati perkdéltségét maga viseli.

I ndokol s

Az elséfoku birdsdg a masodfoku birdsdag 4dltal helybenhagyott
itéletével a felperes keresetét - melyben a tulajdondban &116 és az
alperes 4dltal bérelt varos, utca, szdam alatti bérlemény alperes
dltal fizetendd dijanak 2002. december 11-td8l1 vald megvaltoztatasat
kérte akként, hogy az a 474 m2-es féldszinti helyiség
vonatkozdsdban 18.000 forint/m2/év + AFA, 2003. mdjus 1-td1 22.000
forint/m2/év + AFA, a 125 m2 alapteriiletid pincerész vonatkozdsdban
a fenti id&szakokra nézve 14.000 forint/m2/év + AFA illetve 15.000
forint/m2/év + AFA 6sszegre vald felemelését kérte - elutasitotta.

A déntés indokai szerint a helyiségbérleti szerzddés modositdsdanak
a Ptk. 241.8-aban irt feltételeit a megismételt eljdrdsban
beszerzett és kiegészitett szakértdi vélemény alapjdn sem lehetett
megdllapitani. A szerzd8dés 1998. oktober 13-i1 modositdsa sordn a
felek az alperes névvdltoztatdsa mellett a  Ptk. 241.8-aval
O0sszhangban a szerzddés egyéb feltételein 1is vdltoztattak. A
bérbeadot ekkor semmi sem gdtolta abban, hogy egyéb, szdmdra



kedvezdbb szerzddési feltételt alkalmazzon vagy az infldcidt teljes
mértékben a bérldére hdritsa, ezért annak elmaraddsdra a felperes a
Ptk. 4.S-dnak (4) bekezdésére figyelemmel nem hivatkozhat. A
szerz8dés modositdsanak a dijemelésben A4ll6 indokait a szakértdi
vélemény sem tdmasztotta alda, mert megallapitdsa szerint 1998.
oktober 13. és 2002. december vége kézétt a bérleti dijakon az
infldcidén kivil egyéb érzékelhetd vdltozdst nem tapasztalt. Mivel a
felek 1998-ban nem a piaci d4dr alapulvételével szerzddtek, a
szerz38dés pedig az 1infldcidt csupdn 50%-ban vette figyelembe, igy
az abban meghatdrozott bérleti dij és a teljes 1infldcids hatdst
figyelembevevd dijak kézdtt a kiilénbség az évek soran folyamatosan
ndtt.

A masodfoku birdsdg a felperes fellebbezése alapjan eljdarva azt
hangsulyozta, hogy a szerzddésmédositds alapjdul csak a felek
konkrét jogviszonydban megvdltozott koériilmények szolgdlhatnak. A
nem a piaci viszonyoknak megfelelden meghatarozott dijakat a
birésdg a Ptk. 241.$-dnak alkalmazasaval utdlag nem igazithatja ki.

A jogerds itélet megvdaltoztatdsa és a bérleti dijnak a kirendelt
szakértd véleményével O6sszhangban 4&llé felemelése érdekében a
felperes terjesztett eld feliilvizsgdlati kérelmet. A jogerds itélet
jogszabdlysértését a Ptk. 241.§5-dban jelblte meg. Arra hivatkozott,
hogy a Legfelsd8bb Birdsdg a Pfv.VIII.22.298/2006/5. szamu - a
korabbi jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezd - végzésének
indokoldsdban megdllapitotta, hogy a felperes a szerzddésmodositds
indokait és igy a Ptk. 241.S$-dnak alkalmazhatdésdgdt bizonyitotta.
Hivatkozott arra is, hogy a Legfelsdébb Birdsdg mas ligyben (igy a
Pfv.VIII.22.149/2005/5. szdmi hatdrozatdban) azt 1s leszbgezte,
hogy a bérleti dijak 1998. szeptember 30-4t kévetden olyan
mértékben vdltoztak, amely kévetkeztében a szerzddés eredeti
dijtartalommal vald  fenntartdsa sérti a bérbeadd érdekeit.
Hangsulyozta; szandéka ellenére sem tudta a helyiség bérleti dijat
a piaci viszonyokhoz igazitani. A perben kirendelt 1igazsdagiigyi

szakértd a piaci drrobbandsra tekintettel - mely tényt a Legfelsdbb
Birésdg a Birosdgi Hatdrozatok 2006. évi 359. szdamdban kézzétett
eseti dbéntésében 1is megallapitott - a perbeli iddészakban 1is

megalapozottnak taldlta a helyiség bérleti dijanak megemelését.

A felperes feliilvizsgdlati kérelmében a 2008. oktdber 31-ig lejart
bérleti dij koévetelését 52.594.782 forint + AFA &sszegre emelte
fel, és 2.103.791 forint + AFA iigyvédi munkadijra tartott igényt.

Az alperes a feliilvizsgdlati tdargyalds berekesztése, és az itélet
kihirdetése utdn érkezett ellenkérelmében a  jogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsdt inditvdnyozta.

A Legfelsdébb Birdosdg a jogerds itéletet a felililvizsgdalat Pp. 275.8
(2) bekezdésében meghatdrozott korlatai kozott vizsgdlva



megallapitotta, hogy a felperes rendkiviili perorvoslati kérelme nem
megalapozott.

A Ptk. 200.S$S-dnak (1) bekezdése alapvetd jogelvként hatdrozza meg a
szerz&déskotési szabadsdgot, amikor kimondja, hogy a szerzddés
tartalmat a felek szabadon dllapithatjdk meg. A szerzddésekre
vonatkozd rendelkezésektdl egyezd8  akarattal eltérhetnek, ha
jogszabdly az eltérést nem tiltja.

A szerzddéses szabadsdg elve abban 1s kifejezésre jut, hogy a
szerzddési szabdlyok dltaldban diszpozitiv jellegtliek. A térvény a
szerzddéses szabadsdg altalanos elve aldli kivételként szabalyozza
a szerzddés birdsagi uton térténd mdodositdsdt, egyes esetekben
lehetdévé téve a szerzddés megbomlott egyensulydnak méltdnyossdgi
szempontok szerinti helyredllitdsdt olyan esetekben 1is, ha a felek
kbz6tt e targyban nincs konszenzus. A kivételesség abban 4ll, hogy
a birdsdag a szerzddés tartalmat csak a térvényben szabdlyozott
egylittes feltételek fenndlldsa esetén valtoztathatja meg. ezek a
feltételek a tartds jogviszony, a kériilményekben a szerzddéskdtést
kévetden bedllott vdltozds és végiil a lényeges és  jogos
érdeksérelem.

A Legfelsébb Birdosdg megallapitdsa szerint a Jjogerds 1itélet
helytalldan foglalt 4dllast akként, hogy a kériilményekben a
szerzd&dést kdvetden nem kovetkezett be a felperes lényeges és jogos
érdekének  sérelmét  eredményezdé  jelentds  vdltozds. A  perben
beszerzett és kiegészitett szakértdi vélemény éErtelmében a peres
felek a szerzddés 1998. évi modositdsa sordn az alperes altal
fizetendd ellenszolgaltatds (a dij) Osszegét a piaci viszonyoktdl
eltérden, anndl joval alacsonyabb mértékben hatdroztdk meg. Erre a
feleket a Ptk. 200.§8 (1) bekezdésében meghatdarozott szerzddési
szabadsdguk jogositotta. A Ptk. 241.S8-dban irt szerzddésmdédositds
nem szolgdlhat eszkéziil arra, hogy az utobb megbant szerzddési
feltételeket valamelyik fél korrigalja. Ha pedig a szerzddés
megkdétése sordn a fél szabad akaratnyildnitdsdat bdrmi korlatozta,
az nem a szerzddés modositdsdra, hanem a szerzd8dés megtdamaddsdra
adhat alapot.

A perbeli helyiség bérleti dijdra az 1infldcidés tényezdk 1is
kihatdssal birtak. Ezt a koOriilményt azonban a peres felek a
szerzddésiikben eleve akként kivdntdk figyelembe venni, hogy a dij
vdltoztatdsa csak az 1infldcio az 50%-a erejéig lehetséges. A
szerzddésben régzitett uUn. 1infldcids klauzula tehdt nem tette
lehetdévé, hogy a fél a szerz48dés mdodositdsa érdekében olyan
kériilményre hivatkozzon, amelyet a szerzddésiikben madr figyelembe
vettek.

A felperes tovabbi felililvizsgalati dllaspontja kapcsdn a Legfelsdbb
Birésdg  nyomatékkal hivja fel a figyelmet arra, hogy a
feliilvizsgdlati kérelmében felhivott ligyekben hozott eseti ddéntések



mas ténydlldson alapultak, ezért a szerzddésmddositds azon ligyekben
elfogadott indokai a jelen ligyben automatikusan nem alkalmazhatdk.

A Legfelsdbb Birdsdag a fentiekben kifejtett indokokkal
megallapitotta, hogy a jogerds itélet nem sértette a Pp. 241.$-dban
foglaltakat, ezért azt a Pp. 275.8 (2) bekezdés alkalmazdasaval
hatdlydban fenntartotta. Megallapitotta, hogy a felperes személyes
illetékmentessége folytan le nem rott feliilvizsgdalati eljardsi
illetéket az 4allam, sajat feliilvizsgdlati eljardsi kéltségét a
felperes maga viseli. [Pp. 270.8 (1) bekezdése alapjan alkalmazando
Pp. 78.§5 (1) bekezdése, valamint a 6/1986. (VIi.26.) IM.r. 13.§, Pp.
84.5 (1) bekezdése]

Budapest, 2008. oktdober 30.

Dr. Bd&singer Zsuzsanna a tandcs elndke s.k., Csdanitzné Dr. Csiky
Ilona eldaddé bird s.k., Dr. Kiss Maria bird s.k.
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