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Hogyan kossuink jo bérleti szerzodeést inflacio
esetén, avagy az indexalas fontossaga

A jelenlegi gyorsan valtoz6 gazdasagi helyzetben fontos, hogy a bérbeaddk bérleti szerz8déseiket
klonds korultekintéssel kossék meg, ugyanis az erds inflaciés nyomas eredményeképpen egyre
nagyobb szlkség lett a bevételek értékének megdrzésére. Ennek érdekében a bérbeadodk igyekeznek
az Uzemeltetési koltségeket racionalizalni, valamint folyamatosan névelni a bérleti dijat az inflacié
mértékével. A megoldas a megfeleld szerz6dés kialakitasa, mely egyértelmlen rendelkezik az
értékkovetésrol is. A Deloitte szakértdi 0sszegydjtotték, mire van sziikség a megfeleld indexalasi
mechanizmus kialakitdsahoz.

Mi is pontosan az indexalas?

Az indexalas egy olyan értékkovetési mddszer, amely alapjan a szerz6désben foglalt bérleti dij
meghatarozott mértékkel, a szerz6dés irasbeli mddositasa nélkll egyoldalian mddosithatd. Mértéke
altaldban a fogyasztdi arindex (hétk6znapi nevén inflacios rata) valtozasahoz kotott és annak
megfeleléen néhet a szerz6désben meghatarozott fizetési kotelezettség mértéke. Bar mar korabban
is sokan alkalmaztak hasonld kikotéseket a szerz6dések tulnyomé tébbségében, az alacsony inflacid
miatt ezek nem kaptak tul nagy figyelmet, igy ezek gyakran nem kell6en kidolgozott rendelkezések,
ami viszont vitdra adhatnak okot.

Annak érdekében, hogy elkeriljék a jovébeli vitas helyzeteket, a szerz6désben az alabbi pontokat
figyelembe véve hatdrozzak meg a szerz6do felek az egyértelmd és a gyakorlatban is jél
alkalmazhaté értékkdvetési klauzulat.

Megfelel6 index kivalasztasa

Az index kivalasztdsa soran altaldban hdrom megoldas jon széba: az elsé az EUROSTAT altal publikalt,
a teljes Eurdpai Unidra vonatkozé harmonizalt fogyasztéi arindex (Harmonised Indices of Consumer
Prices, ,HICP-EU27"). Ez a leggyakoribb index abban az esetben, ha a bérleti dij euréban kerdl
meghatarozasra. Gyakran alkalmazzak még az EUROSTAT altal publikalt euré zénaban lévé orszagok
fogyasztéi arindexét (Monetary Union Index of Consumer Prices, ,MUICP”). Figyelemmel arra, hogy az
eurd zénaban jellemzden kisebb az inflacid, ezen index alkalmazasa a bérl6knek lehet elényds. A
harmadik gyakori index a KSH fogyasztéi arindexe, ezt elsésorban Magyarorszagon alkalmazzak
abban az esetben, ha a bérleti dij forintban kerllt megallapitasra.

Természetesen nem korldtozza semmi a feleket, hogy melyik indexet valasztjak, akar a
forintban megallapitott bérleti dij is médosithatd az eurd zéna indexe szerint, és forditva
is, az eur6ban megallapitott bérleti dij is emelhetd a magyar inflaciés ratanak
megfelel6en a felek izleti megfontolasaitél fliggden - magyarazza dr. Pintér Zsolt, a
Deloitte Legal ingatlanjogi csoportjanak tgyvédie.

Bizonyos szerz8désekben az indexként iparagi indexet kotnek ki a felek, azaz nem az altalanos,
Jteljes fogyasztdi kosar” arvaltozasat veszik figyelembe, hanem csak egy bizonyos szektorba tartozé
termékekre vonatkozot (pl. német papiripari index).
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Fontos meghatérozni, hogy milyen idészakonként és mikor indexalunk. Altaldban a szerzédéskotéskor
megallapitott bérleti dijat egy-masfél évig szokta tartani a bérbeadd, és a szerz6déskotés éve az Un.
bazis év, vagyis az ahhoz képest torténd valtozassal szoktak a felek valtoztatni a bérleti dijat.
Megjegyezzik, hogy a felek gyakran a naptari évhez kotik a bérleti dij kiigazitasat. Ez azt jelenti, hogy
tipikusan az adott naptari év elején, arra az évre vonatkozo bérleti dijat megemelik az el6z0 évre
vonatkozé éves atlagos indexszel. Mivel az éves indexeket altaldban a naptari év elsé negyedévében
szoktak publikalni, igy elképzelhetd, hogy par hdnapon keresztil a bérbeadd nem tudja annak
mértékét még. Emiatt célszer( régziteni, hogyha példdul marciusban keril publikalasra az index,
akkor is januar 1. napjanak hatalyaval torténik az értékkovetés, azaz visszamendlegesen a mar
kifizetett hdnapokra (januar és februar) vonatkozd bérleti dij is indexalddik, és a kilénbozetet egy
0sszegben koteles a bérlé megfizetni. A felek megallapodasa alapjan természetesen lehet
gyakrabban (fél, vagy akar negyedévente is) indexalni, ez a megoldas inkabb a termeléagazatban
népszer(, ingatlan bérleti szerz6désekben kevésbé gyakori.

Minimum/maximum emelés

Alacsony inflaciés kérnyezetben a bérbeaddk gyakran kétottek ki tin. minimum index ratat
(jellemz6en 2-3%) amellyel az index valtozastdl flggetlendl jogosultak emelni a bérleti dijat. A mai
magas inflaciés kérnyezetben ennek a forditottja jellemz0, azaz a jelentésebb alkupozicidval
rendelkezé bérldk torekednek arra, hogy az emelés mértéke maximalizalva legyen, akar Ugy, hogy az
értékkovetés mértékét meghaladd inflaciot a kovetkezd évek indexalasa soran veszik figyelembe.

Jog vagy kotelezettség?

Fontos tisztazni, hogy az indexalas jog vagy kotelezettség a bérbeadd részérdl. Ez azért 1ényeges,
mivel gyakran passziv szerkezetben fogalmazzak meg az okiratszerkeszték (pl. ,a bérleti dij
kiigazitasra keril”), ami kotelezettséget jelent. Ennek egy esetleges deflacids kdrnyezetben lehet
jelentésége, ugyanis kotelezettség esetén a bérleti dij csokkentésre kerlilne. Ennek elkeriilése
érdekében javasoljuk bérbeaddi oldalon, hogy jogként keriiljon az indexalas rogzitésre (pl. ,a
bérbeadd jogosult kiigazitani a bérleti dijat”) vagy a negativ indexalas lehetéségét zarjak ki a felek.

Jogvesztés kérdése

Gyakran vitara ad okot az is, ha a szerz6dés tartalmaz indexalasi lehetéséget, azonban a bérbeadd
ezzel sokaig nem él, majd hirtelen tobb évre visszamendleg szeretné érvényesiteni az értékkdvetést.
Alldspontunk szerint az indexélas az altaldnos 6t éves eléviilési idén beliil lehetséges. Az ezzel
kapcsolatos bérldi kockazatok kezelése érdekében rogzitésre kerllhet egy jogvesztd indexalasi
hataridé (pl az index publikalasat kovetd 6 hdnapig), és ha a bérbeadd nem teszi meg addig, akkor
arra az évre mar nem jogosult indexalni.

Mindkét fél érdekeinek védelmére tekintettel javasoljuk az indexalas szabalyait atgondolt
és egyértelm( rendelkezéssel meghatarozni, az indexalds ugyanis a felek pillanatnyi
hozzaallasatdl fliggetlen objektiv mddon - jogvita nélkil - biztosithatja a felek altal
meghatarozott ellenérték értkdvetését - tette hozza dr. Babus Gabor a Deloitte Legal
ingatlanjogi csoportjanak tgyvédje.
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