Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.188/2007/4.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi [télétabla a Lékd és Tarsa Ugyvédi Iroda (ligyintézd dr. Lékd Laszlo
ugyveéd, 1024 Budapest, Kaplar u. 10/A.) altal képviselt ..... (.....) felperesnek a dr.
Hidasi és Tarsai Ugyvédi Iroda ({igyintéz6 dr. Hidasi Gabor {igyvéd, 1055 Budapest,
Balaton u. 16.) altal képviselt ..... (.....) alperes ellen szerz6dés modositasa irant
inditott perében a Févarosi Birdsag 2007. januar 5-én kelt 11.G.41.056/2005/18.
szamu itélete ellen a felperes altal benyujtott fellebbezeés folytan - targyalason kival -
meghozta az alabbi

itéletet:
A Févaérosi itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alperesnek 100.000
(szazezer) forint masodfoku perkoltséget.

A le nem rétt 900.000 (kilencszazezer) forint fellebbezési eljarasi illetéket az allam
viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoldas

Felperes 1998. junius 18-an szerzddéssel a 2003. december 31-ig terjedd idére
bérbe adta alperesnek a ..... szam alatti ingatlanban 1évé, a szerzddés 1. szamu
mellékletét képezd vazrajzon megjeldlt iroda helyiségeket azzal, hogy a
bérleményre a szerz6dés alperesnek 2004. januar 1-jétdél 2009. december 31-éig
,LOpCios bérleti jogot biztositott".

Az éves bérleti dijat a szerzédés 4. pontja az 1998. évre 3.575.000 forint + 25 % afa,
az 1999. évre 3.740.000 forint + 25 % afa, a 2000. évre 4.386.000 forint + 25 % afa
0sszegben, 2000. januar 1. és 2003. december 31. k6zotti idészakra nézve pedig a



Creditanstalt Rt. 2000. év januar 15. napjan érvényes deviza kozéparfolyaman
4.386.000 forintnak megfelel6 német marka Creditanstalt Rt. targyév januar 15. napi
deviza kdézéparfolyaman forintra atszamitott 6sszegében + &fa 6sszegben hatarozta
meg.

A szerzbdésben a felek azt is rogzitették, a bérleti dij a szerz6dés 12.a-j pontjaiban
felsorolt szolgaltatdsok ellenértékét (kézizemi és Uzemeltetés koltség) is
tartalmazza. A bérleti opcids jog gyakorlasa esetére sz6ld bérleti dijat a 4. pontra
visszautalva hataroztak meg azzal, ,4.386.000 forintnak 2000. januar 15. napjan
érvényes deviza koézéparfolyamon szamitottnak megfelel6 DM-ben tartozik
medfizetni" alperes.

Egyebekben a szerz6désben nem szabalyozott kérdésekben a Ptk. és az 1993. évi
LXXVIII. t6rvény rendelkezéseire utaltak.

Az alperes élve opcios jogaval a bérleti szerzddés idotartamat 2007. december 31-
€ig meghosszabbitotta.

A felperes 2005. majus 25-én az alpereshez cimzett levelében a bérleti szerz6dés
modositasat kezdeményezte akként, a bérleti dij havi 805.000 forint + afa
O0sszegben kerilljon meghatarozasra, tovabba ezen felll a bérleti szerzédés 12.a-j
pontjaiban meghatarozott szolgaltatdsokért alperes fizessen havi 408.191 forint +
afa 0sszegl kozuzemi és Uzemeltetési koltséget. Indokolasképpen az irodabérleti
dijak szerz6déskotést kovetd megduplazdédasara, tovabba arra hivatkozott, hogy a
forint-euro arfolyamanak a varttal ellenkez6 valtozasa eredményeképp az euréban
meghatarozott bérleti dij forintra atszamitott dsszege alacsonyabb az eredetileg
forintban megallapitott bérleti dijnal.

Az alperes elzarkdzott a szerz6dés mddositasatol.

A felperes 2005. junius 27-én elbterjesztett, a Ptk. 241. §-ara és az 1993. évi
LXXVIIL. térvény 6. § (2) bekezdésére alapitott, tobbszor, utoljara 2007. januar 5-én
modositott keresetében az alperessel 1998. junius 18-an megkotétt bérleti
szerz6dés modositasat, 2005. junius 27-ét0l a bérleti dij havi 3.978 forint/m2 + 20 %
afa dsszegre torténd felemelését, valamint alperesnek 11.257.552 forint 6sszegd, a
2005. julius 1. napjatdl 2006. oktober 30. napjaig tartdé idészakra es6 bérleti
dijkalénbdzet és 2006. marcius 1. napjatdl, mint kdézéparanyos iddponttdl a
kifizetésig jaré tdrvényes késedelmi kamatai megfizetésére kotelezését kérte,
tovabba az alperes perkdltségben marasztalasat.

El6adta, a perbeli bérleti szerz6dés alapjan 248,34 m2 alapterlleti bérlemény van
az alperes hasznalataban. A szerz6dés megkotésekor az alperes javara biztositott
bérleti opcié esetére az éves bérleti dijat az értékallésag biztositasa céljabdl
4.386.000 forint + afa 6sszegnek megfelel6, a 2000. januar 15-én érvényes deviza
k6zéparfolyamon szamitott német markaban allapitottdk meg. Figyelemmel arra,



hogy a szerz6déskotés idépontjaban a gazdasagpolitika a forint arfolyamat a német
markabdl és az USD-bdl allé valutakosarhoz kotdtte, az arfolyam karbantartasat
pedig a valutakosarhoz képest torténd valtozé mértékl havi, ugynevezett csuszo-
leértékeléssel biztositotta, a bérleti dij szerzédésben foglaltak szerinti
meghatarozasa olyan automatizmust jelentett, amely a bérleti dijat a forint
inflalddasanak mértékében emelte. Ezt a megoldast a felek a bérbeadd védelmére
dolgoztak ki egy olyan inflaciés gazdasagi kérnyezetben, amelyben tisztaban voltak
azzal, hogy a bérleti dijak konstans emelkedése varhato. A szerzédéskotést kovetd
gazdasagpolitikai valtozasok eredményeként azonban a bérleti dijat meghatarozé
rendelkezés értelmét vesztette, miutan az 1999. januar 1-jétél a valutakosarban a
német marka helyét atvevo eurdval szemben 2001. oktdber 1-t6l megsziint a forint
csuszo-leértékelése, majd pedig a forint az euréhoz képest er6sebbé valt, mint
amilyen 1998-ban a német marka viszonylatdban volt. Ugyanakkor az iroda bérleti
dijak az 1998. évihez képest a duplajukra emelkedetek. A szerz6désben a bérleti dij
ertékallésaganak biztositasara alkalmazott megoldas mindezek kdvetkeztében a
felek hibgjan kivul tévesnek bizonyult.

Arra is hivatkozott, az ingatlanban bérleménnyel rendelkez6 mas bérlék
négyzetméterenként netté 3.978 forint/hd bérleti dijat fizetnek, amely 6sszegnél az
alperes altal fizetett havi bérleti dij négyzetméterenként 2.361 forinttal kevesebb.
Ugy vélte, a szerzédéskotést kdvetben a nem vart gazdasagpolitikai valtozasok
eredményeként kialakult helyzet Iényeges jogos érdekeit sérti, erre tekintettel
fennallnak a szerz6désmaodositas jogszabalyi feltételei.

Arra is utalt, 2003. junius 1-jén ugyanebben az ingatlanban Iévé masik
irodahelyiséget is bérbe adott alperesnek havi nettdé 3.800 forint
négyzetméterenkénti bérleti dij ellenében, szerzdédésikben rogzitve azt is, a
szokasos bérleti dij havi 6sszege nettd 4.750 forint/négyzetméter.

Keresete alatamasztasara egyebek mellett csatolta az alperessel kotott bérleti
szerzOdések, tovabba az ingatlanban 1év6 mas irodahelyiségekre mas bérl6kkel
kotott bérleti szerz6dések masolatat.

A perbeli bérlemény redlis piaci bérleti dijanak megallapitasara igazsagugyi
szakértd kirendelését inditvanyozta.

Alperes a kereset elutasitasat, a felperes perkdltségben marasztalasat kérte.

El6adta, a keresetbél megallapithatdan a perbeli szerz6dés megkoétésekor a felek
tisztaban voltak azzal, hogy az adott inflacidés gazdasagi kdrnyezetben a bérleti dijak
konstans emelkedése varhatd, erre tekintettel allapitottak meg a bérleti dijat a
szerz6désben foglaltak szerint. Azzal, hogy a kulfoldi fizetbeszkdzt tekintették ,a
valorizacié iranyzékanak" a szerz6d6 felek klasszikus Gzleti kockazatot vallaltak,
amelynek keretében a forint arfolyamanak romlasa illetve a kilféldi fizetbeszkdoz
erésddése a beérl6, mig az ellenkezd iranyu arfolyamvaltozas a bérbeadd szamara
kedvez. Ez a helyzet a szerz6déskotést kdvetben sem valtozott lényegesen.
Ugyanakkor mindkét félnek mar a szerz6dés megkdtése idépontjaban is tisztaban
kellett lennie azzal, hogy a csuszo6-leértékelés, mint a nemzeti valuta mesterséges
arfolyam-karbantartasara szolgalé rendkivili allami intervencié csak atmeneti.
Kdézismert volt tovabba az Eurdpai Unié azon elhatarozasa is, hogy 2002-ben az



egységes fizetbeszkdzként bevezetésre kerilé eurd valtja fel a német markat. A
felperes altal megjeldlt koriimények nem a perbeli szerz6dés megkdtését kdvetben
kovetkeztek be, illetve nem sértik a felperes lényeges jogos érdekeit, ezért a
szerz6désmobdositas Ptk. 241. §-aban meghatarozott feltételei hidanyaban a kereset
elutasitdsanak van helye. Perkoltségként a csatolt megbizasi szerz6dés szerinti
910.000 forint munkadij és 45.500 forint koltségatalany + afa megfizetésére tartott
igényt.

Az els6foku birésag szakértbi bizonyitast rendelt el a perbeli bérleményhez hasonlo
adottsagu bérlemények atlagos piaci bérleti dijanak megallapitasara, a bérleti dijak
1998-2005. koOzotti alakulasanak  meghatarozasara.  Szakértéként ...
ingatlanforgalmi igazsagulgyi szakértét rendelte ki.

A szakértd 2006. junius 5-én kelt szakvéleményében a perbelihez hasonlo
irodahelyiségek Uzemeltetési koltséget is magaban foglalé bérleti dijat ,a perbeli
id6szakban folyamatosan azonosan netté 3.800 forint/négyzetméter/hd 6sszegben"
allapitotta meg, egyuttal rogzitve azt is, ez az dsszeg 1998. junius honapban a
perbeli szerz6dés megkdtésekor és 2005. juniusaban a keresetlevél benyujtasakor
azonos volt.

Felperes a szakvéleményre tett észrevételében kifogasolta, hogy a szakérté nem
vizsgalta az ingatlanban |évé mas irodak bérleti dijait, figyelmen kivul hagyta, hogy
az 6sszesen 1988,78 m2 bérelt terlletbdl a felperes az altala bérelt 248,34 m2-nyi
terllet utan a tobbi bérld altal fizetett bérleti dijnak csupan a felét fizeti.

Az alperes szukségesnek tartotta a szakvélemény kiegészitését arra nézve, hogy a
bérlemény tetétéri elhelyezkedése mennyiben befolyasolja a bérleti dij nagysagat.

A birésag felhivasara a szakérté 2006. oktober 9-én véleményét kiegészitve ugy
nyilatkozott, ,a perbeli helyiségcsoport adottsagai mintegy 30-35 % eltérést
indokolnak a teljes értékl szinteken |évo irodakhoz képest".

Felperes fenntartotta keresetét.

Alperes a szakvéleményben foglaltakra utalva hangsulyozta, a bérleti szerz6dés
megkotését kovetben nem kdvetkezett be olyan kortlmény, amelyre tekintettel a
piac a perbeli bérlemény értékét az 1998. évinél magasabban allapitana meg, ezért
a kereset megalapozatlan.



Az elséfoku birésag 2007. januar 5-én kelt 11.G.41.056/2005/18. szamu itéletével a
keresetet elutasitotta, felperest az alperes részére 1.092.000 forint perkdltség
megfizetésére kotelezte, tovabba ugy rendelkezett, a le nem ro6tt 900.000 forint
eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet indokolasa szerint a perben kirendelt igazsaglgyi szakérté aggalytalan, az
els6foku birosag altal itélkezése alapjaul elfogadott szakvéleményében
megallapitotta, hogy a perbeli szerz6dés megkdtése 6ta sem a bérleti dij, sem az
Uzemeltetési koltség nem valtozott. Nem allapithatd meg tehat, hogy a
szerzbdéskotést kdvetben olyan kérilmény allt volna be, amelynek folytan a
szerz6dés a felperes lényeges jogos érdekét sértené. A Ptk. 241. §-aban
meghatarozott feltételek hianyaban a szerzddés birosag altali mddositasanak nem
volt helye, ezért a keresetet el kellett utasitani. Az elséfoku birésag egyebekben arra
is utalt, felperes érdekét nem a szerz6déskotést kdvetden beadllott kériimények
sértik, hanem az, hogy a bérleti dij értékallosagat biztositdo feltételeket nem
megfeleléen hatarozta meg annak ellenére, hogy az ingatlan bérbeadast,
Uzemeltetést fétevékenységként veégzd szervezetként e kdrben megfelel
szakértelemmel rendelkezik.

Az itélettel szemben a felperes fellebbezett jogi képviseld utjan. Az itélet keresete
szerinti megvaltoztatasat, az alperes perkoliségben marasztalasat kérte. Korabbi
perbeli nyilatkozatait részben megismételve hangsulyozta, az alperes altal fizetett
havi bérleti dij a tdbbi bérl6 altal fizetett 6sszegnek csak a felét teszi ki, ugyanakkor
az alperest Uzemeltetési dij fizetési kotelezettség sem terheli. lly mddon alperes
illetéktelen eldényre tesz szert a tobbi bérlével szemben, ami megvaldsitja a Ptk. 5. §
(2) bekezdése szerinti joggal valo visszaélést és sérti a felperes Iényeges, jogos
érdekeit.

Alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat kérte,
lényegében helyes indokaira tekintettel, tovabba a felperes perkoltségben
marasztalasat.

A fellebbezés az alabbiak szerint megalapozatlan.

A Ptk. 241. §-a akként rendelkezik, a birosag moédosithatja a szerzédést, ha a felek
tartdés jogviszonyaban a szerzédéskotést kdvetben beallott korilmény folytan a
szerz6dés valamelyik fél Iényeges jogos érdekét sérti.

Onmagéban valamely szerzédéses rendelkezésnek a piaci - pénziigyi - viszonyok
varakozastol eltér6 alakulasa folytan utobb tévesnek bizonyult - ,meghiusult” - volta
nem szolgalhat alapul a szerz6dés modositasahoz.



Kétségtelen, az adott ligyben a peres felek k6zott tobb évre szélo, tartds bérleti
jogviszony jott Iétre.

A felperes keresetét |[ényegében arra alapitotta, hogy a bérleti szerz6désben DM-
ben, illetve az azt felvaltd eurdban meghatarozott bérleti dij dsszege a forint
arfolyamaban utébb bekdvetkezett valtozasokra valamint a bérleti dijaknak az eltelt
idészak alatti megduplazodasara tekintettel Iényegesen elmarad a piacon kialakult
bérleti dijaktdl, ennek kdvetkeztében lIényeges jogos érdekét sérti.

Az kétségtelen, hogy az inflacid ellensulyozasat célzo szerzGdéses rendelkezés a
pénzugypolitika valtozasa folytan nem tdltdtte be szerepét, a felperes ebbéli
varakozasa meghiusult. Ugyanakkor a perben kirendelt igazsagugyi szakeértd altal
készitett, a Févarosi (télétabla altal is aggalytalannak talalt szakértéi vélemény
szerint a perbeli szerz6dés megkotését kovetben eltelt idészakban a perbelihez
hasonlé bérlemények Uzemeltetési koltségeket is magaban foglald bérleti dijaban
nem kovetkezett be novekedés, a bérleti dijak id6kézbeni megduplazédasara
torténd felperesi hivatkozas tehat megalapozatlannak bizonyult.

A forint csuszé-leértékelésének a perbeli szerz6dés megkotését kovetd
megszlinése, illetve a forint arfolyamanak a DM-et felvaltd eurdval szembeni
stabilizalédasa, meger6sddése a felperes kereseti eléadasaval szemben azt
eredményezte, hogy a szerz6désben meghatarozott bérleti dij hosszabb tavon is
megdrizte értékét. igy ez a kériilmény sem minésiil olyannak, amely sértené a
felperes, mint bérbeado Iényeges jogos érdekét és igy alapul szolgalhatna a
szerz6dés birdsag altali médositasahoz.

Mindezekre tekintettel tehat azt kellett megallapitani, a perbeli bérleti szerz6dés
modositasanak a Ptk. 241. §-aban meghatarozott feltételei nem allnak fenn, ezért
helytalld az elséfoku birosag keresetet elutasité itélete.

A kifejtettekre figyelemmel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févarosi itélétabla a Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperes 32/2003.(VI11.22.) IM. rendelet 3. §
(5) bekezdése alkalmazasaval megallapitott, az afat is tartalmazé masodfoku
perkoltsége megfizetésére.

A felperes személyes illetékmentessége folytan le nem roétt fellebbezési eljarasi
illetéket a 6/1986.(VI1.26.) IM. rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a értelmében az
allam viseli.

Budapest, 2007. szeptember 6.



Dr. Rdozsa Eva s. k.
a tanacs elnoke

Dr. Felker Laszl6 s. k. Dr. Rutkai Eva s. k.
el6ado bird bird

A kiadmany hiteléul:

Kiss Sandorné
tisztvisel®



