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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

Szegedi itél6tabla Dr. Szilvasy Laszlo (igyvéd altal képviselt felperes neve (cime) alatti
székhelyl felperesnek - Dr. Imre Andras Ugyvéd altal képviselt l.rendii alperes neve
(cime) alatti lakos alperes ellen szerz6dés modositasa irant inditott perében a Csongrad
Megyei Birésag 2008. aprilis 28. napjan kelt 5.P.21.703/2007/16. szamu itélete ellen a
felperes 17. sorszam alatt benyujtott fellebbezése folytan lefolytatott masofoku eljarasban
meghozta az alabbi

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 60.000.- (Hatvanezer) Ft
masodfoku eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

A ... belterllet ... hrsz. alatti, természetben /cim 1/ szamu ingatlan tulajdonosa az alperes
volt. 2001-2002. évben bérleti szerz6dés alapjan /személy 1/ bérl6 ... Etterem néven
Uzemeltette, abban szallashelyeket adott ki és melegkonyhas éttermet mikodtetett. A
Szeged Megyei Jogu Varos Kozgyllése ...furdé tertletén aquaparkot kivant létesiteni és a
2001. februar 16. napjan hozott 175/2001. (11.16.) Kgy. szamu hatarozata szerint pénzugyi
befektetdt keresett. Mérahalom Varos Jegyzdje 2001. julius 11-én épitési engedélyt adott
ki az élményfurdé létesitésére. A felperes tudomassal birt a tervezett furd6beruhazasroél és
arrél, hogy az M5-6s autépalya a perbeli ingatlan kdzelében fog elhaladni. Tajékozodott
arrél is, hogy a kornyéken nincs szallaslehetéség, melegkonyhas étkeztetést csupan a
fardd



terlletén mikodé étterem biztosit €s a perbeli ingatlant tobbszor is megtekintette. Ezutan a
peres felek k6zott 2002. szeptember 3. napjan bérleti szerzédés jott l1étre, amely szerint a
felperes, mint bérl6 20 év id6tartamra bérbe vette az alperes tulajdonat képezé
létesitményt. A bérleti dijat 2003. évre 5.000.000.- Ft + AFA-ban hataroztak meg azzal,
hogy 2004. éviél kezdéddéen a dij minden évben a KSH altal kdzolt inflacios rataval
emelkedik. A bérbeadd hozzajarult, hogy a bérl6 elvégezze azokat a szukséges
atalakitasokat, amelyek egy haromcsillagos kategoriaju vendéglatéhely és fogadd
kialakitashoz szikségesek. Ténylegesen a bérlemény Uzemeltetése évekig nem valosult
meg.

A jelen per felperese 2003. majus 5. napjan keresetet terjesztett elé6 a Szegedi Varosi
Birésagnal a bérleti szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant arra hivatkozassal,
hogy j6 erkodlcsbe Utkozik, masodlagosan a feltind értékaranytalansag megallapitasat
kérte. Az els6foku birosag 20.P.21.143/2003/30. szamu, a keresetet elutasitd tartalmu
itéletét a Csongrad Megyei Birésag 4.Pf.22.437/2004/4. szamu itéletével helybenhagyta. A
feltiné értékaranytalansag korében megallapitotta, hogy Szegeden a perbelivel teljes
mertékben azonos adottsagokkal rendelkez6 szallashelyként és melegkonyhas
étteremként Uzemel6 vendéglatébegység nem taldlhatd, azonban a perben kirendelt
igazsagugyi szakert6 altal elbterjesztett szakveleménybdl kitlinik, hogy maganszemélyek
kozott 1étrejott bérleti szerz6dések esetében 4.297.600.- Ft, mig az Onkormanyzati
tulajdonu ingatlanoknal 5.473.600.- Ft bérleti dij kikdtése realis volt a megallapodas
idépontjaban. A bérlé 2007. julius 26. napjan végrehajtas soran foganatositott arverésen
megszerezte a bérlemény tulajdonjogat.

A felperes moédositott keresetében a szerz6dés modositasat kérte akként, hogy a birésag
a bérleti dijat a 2007. januar 1. napjatol 2007. julius 28. napjaig terjedd idészakra évi
1.000.000.- Ft dij alapulvételével szallitsa le. El6adasa szerint a szerz6déskotést kovetben
a korulményekben Iényeges valtozas kovetkezett be, mert nem épult meg a tervezett
aquapark, mashol készilt el az autépalya-leagazasa és a fiurdé latogatottsaga az utdbbi
években nem emelkedett.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Allaspontja szerint a
szerz6désmodositas torvényi feltételei nem valdsultak meg. A vendégkoér alakulasa, a
latogatottsag mértéke az Uzleti kockazat korébe tartozé tényezé, amelyre a felperes jogos
érdeksérelemként nem hivatkozhat. El6adta még, a bérl6 nem nyitotta egybe a flirdét és a
perbeli ingatlant, nem a j6 gazda moddjara gazdalkodott és a felépitménybél kalonb6zd
ingdsagok eltlintek.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta és a felperest kotelezte az alperes
javara 100.000.- Ft perkoltség medfizetésére. Indokolasa szerint a
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szerz6désmodositas feltételei nem allanak fenn. A felperes arra tértént hivatkozasa, hogy
az autopalya-leagazas nem épllt meg, alaptalan, mert a perben kirendelt /szakérté 1/
igazsagugyi szakeért6 szakvéleménye szerint ilyen leagazas a furdéhéz nem volt tervbe
véve, igy e tény nem befolyasolhatta a bérleti dij mértékét. Nem értékelheté az a
korulmény sem, hogy a furdd latogatottsaga az elmult években nem valtozott, mert ez
uzleti kockazati tényez6. A latogatdok szamanak novekedésébdl egyébként nem
kovetkezik, hogy a felperes altal hasznositani kivant ingatlant nagyobb szamu vendég
kereste volna fel. A korabbi perbél kitlnik, 1988. évtél kezd6édéen a flrd6hely
népszerisége nagy mértekben csokkent. Az élményfurdé beruhazas meghiusuldsa nem
jelent olyan érdeksérelmet, amely 6nmagaban a szerz6désmaodositast megalapozna.

Az elséfoku itélet ellen a felperes élt fellebbezéssel, kérte annak részben és akként torténd
megvaltoztatasat, hogy a birésag a bérleti dijat 2007. januar 1. napjatél 7 hoénapra
modositsa évi 1.700.000.- Ft alapulvételével, és a tulajdonszerzésére tekintettel allapitsa
meg, az alperest 2007. évre 990.000.- Ft bérleti dij illeti meg. Okfejtése szerint az elséfoku
bir6sag tévesen mindsitette az autdpalya-leagazast és az aquapark megvaldsitasanak
elmaradasat lényegtelen korulményvaltozasnak. A korabbi perben ezen két létesitmény
megvaldsulasat bizonyossagként értékelték és az itélet anyagi jogereje kizarja az eltérd
mindsitést. Az igazsaglgyi szakért6 az ingatlan 2007. évi bérleti dijat 3.412.000.- Ft-ban,
azaz a szerz6dés szerint inflacioval ndvelt dijnal 2,5 millié forinttal kisebb 6sszegben
hatarozta meg. Széban kiegészitett véleménye alapjan altaldban a forgalmi érték 1/20
részének felel meg az éves bérleti dij. A végrehaijtasi eljarasban beszerzett értékbecslés
szerint a forgalmi érték 34.000.000.- Ft volt, igy ezen 0sszeg figyelembevételével a bérleti
dij 1.700.000.- Ft lehet. Sérelmezte, hogy az eljart birésag nem értékelte azt a tényt sem,
amely szerint a perbeli ingatlant mindéssze két évben tudta hasznositani bérbeadas utjan.
2006. évben 430.000.- Ft bevétele, mig 2007. évre 3.850.000.- Ft értéki felujitasi munkak
elvégzéseét kdvetéen 800.000.- Ft bérleti dijhoz jutott.

Az alperes ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult. Eldadasa szerint az
aquaparkra kiirt palyazat eredménytelenségének lehetéségével a felperesnek szamolnia
kellett, illetve dontését kellbképpen alatamasztott informacidkra alapozhatta volna. Mindez
iranyadd az autdpalya-leagazasara is. A latogatottsag alakulasa egyértelmien Uzleti
kockazatként értékelhetd. /szakértd 1/ szakérté szdbeli meghallgatasan altalanossagban
és nem a konkrét Ggyre tett megallapitast, igy az nem vehet6 figyelembe.

A fellebbezés alaptalan.



A felperes a Ptk. 241. §-ara hivatkozassal a bérleti szerz6dés modositasat a bérleti dij
vonatkozasaban kérte 2007. januar 1. napjatél kezdédéen évi 1.000.000.- Ft + AFA
Osszegre. 2007. julius 26. napjan a bérleti szerz6dés megszint, a bérl6 az ingatlan
tulajdonjogat megszerezte. Ezutdan a felperes keresetét akként modositotta, hogy a
birosag a bérleti dijat 2007. januar 1. napjatdl kezdédbéen 7 honapra szallitsa le a
fellebbezési el6adasa szerint évi 1.700.000.- Ft dij alapulvételével.

A torvény a szerz6déses szabadsag altalanos elve aldli kivételként egyes esetekben
lehetdvé teszi a megbomlott egyensuly méltanyos helyreallitasat, megengedi a szerzédés
birésagi uton torténd modositasat. A kivételességet jelzi azonban, hogy a szerzédés
tartalmat a birésag csak harom egyduttes feltétel megléte esetén valtoztathatja meg. Ennek
megfelel6en szikséges, hogy a felek kozott tartds jogviszony alljon fenn, a szerz6déskotes
utan a korulményekben valtozas torténjék és a valtozas kovetkeztében a szerzédés
teljesitése valamelyik fél 1ényeges jogos érdekét sértse. E feltételek fennalldsa esetén a
szerz6dés birdsag altali médositasara csak a szerzédés fennallasanak idészaka alatt
kerllhet sor. A megsziint szerz6dés utdlagos modositasa kizart, mint ahogyan az is, hogy
ez visszamendleges hatallyal torténjen (BH. 1998. évi 122. szamu jogeset, BH. 1996. évi
266. szamu jogeset).

A felperes 2006. december honapban terjesztette el keresetét és a bérleti dij leszallitasat
2007. januar 1. napjatol kérte. Ebben az idépontban a tartdés jogviszony ténye nem volt
vitathatd, mert a felek 20 évre kototték a bérleti szerzddést, vagyis a mddositas egyik
feltétele megvaldsult. E korGlményt nem érinti a szerz6dés utdébb bekdvetkezett
megszinése, a modositas iranti kérelem azonban ennek folytan mar csupan néhany
honapra korlatozédott, amely tartds jogviszonynak nem tekinthetd. A kovetkez6 torvenyi
feltétel, a szerz6dés megkotése utan bekovetkezett valtozas sem allapithatd meg. Az
aquapark és a flrdéh6z vezet6 autdpalya-leagazas a szerzédéskodtéskor sem létezett és a
furdd latogatottsaga mar 1998. évtél csokkent. Az élményfurdé kivitelezésére kiirt palyazat
eredménytelenségével a felperesnek szamolnia kellett és mint édnkormanyzati tulajdonu
gazdasagi tarsasag megismerhette volna az autopalya terveit, amely sohasem tartalmazott
a furdéhoz vezetd leagazast. A hosszutavu Uzleti célok érdekében kotott bérleti szerzédés
el6tt kelld6 gondossaggal eljarva érdekl6dnie kellett volna a meglévd furdd
latogatottsagardl, a vendéegkor alakulasarol. Nem kérheti a szerzddés birosagi modositasat
megalapozottan az, aki a szerz6déskotéskor szamolhatott volna a kérilmények késébbi
alakulasaval, s ennek ellenére a szerz6dést megkototte, vagy gondatlansagbdl, vagy azért
mert a kockazatot vallalta (Ptk. 4. § (1) bekezdés). A felperes nem kell6en alatamasztott
informaciokra alapozta Uzleti elképzelését, amely azonban nem jelent korilményvaltozast.
Nincs jelentésége annak, hogy a korabbi perben a birdsag itélete indokolasaban milyen
megallapitast tett, ez nem mindsul itélt dolognak és a jelen per birésagat nem koti. Nem
értékelheté azon felperesi el6adas sem, amely szerint a bérleményt gazdasagosan
hasznositani nem tudja. A szakértéi véleménybdl
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megallapithatéan egyébként 2007. évre a bérlé a 3.800 m? tertletli ingatlanbdl csupan 147
m2-t bérelt. A piaci viszonyok valtozasara /szakérté 1/ szakértbnek a 2008. aprilis 21.
napjan tartott targyalason altalanossagban tett és nem a konkrét Ugyre vonatkozo
megallapitasai sem szolgalhatnak alapul. Ugyanakkor az alperes nyilatkozatabdl kitiinéen
a felperesi bérld az utolsé két évre bérleti dijat egyaltalan nem fizetett.

Mindezek alapjan az itél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta a Pp.253. § (2)
bekezdése alapjan indokolasanak kiegészitése mellett.

A felperes fellebbezése alaptalannak bizonyult, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan az
alperes masodfoku eljarasi koltségét koteles megtériteni a 32/2003. (VII1.22.) IM. rendelet
3. § (2) bekezdés a.) pont és (5) bekezdése szerinti mértékben a birdsagi eljarasban
megallapithaté agyvédi koltségre figyelemmel.

Szeged, 2008. oktéber 29.

Szits Karolyné dr.sk. Dr.Rakita Zsuzsanna sk. Zandczné dr.Ocsko Erzsébet sk.
a tanacs elndke eléado bird tablabird



