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Rendelkezo rész

— A Kuria a joger0s itéletet hatalyaban fenntartja.

— Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. rendii alperesnek 240.000
(kétszaznegyvenezer) forint, a II. rendii alperesnek 140.000 (szdznegyvenezer) forint, a III.
rendi alperesnek 240.000 (kétszaznegyvenezer) forint, valamint a IV-VII. rend{ alpereseknek
mint egyetemleges jogosultaknak 125.912 (szdzhuszonotezer-kilencszaztizenkettd) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.
Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas
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A feliilvizsgalat alapjaul szolgal6 tényallas

[1] A felperes mint haszonbérld 1997. julius 17-én mezdgazdasagi folhaszonbérleti
szerzo6dést (a tovabbiakban: elsé haszonbérleti szerzédés) kotott a Magyar Allam
tulajdonaban all6 egyes foldteriiletekre, koztiik a perbeli foldekre. A felperes hozzéjarulasaval
palyazatot hirdettek az els6 haszonbérleti szerzddés targyat képezo foldteriiletek haszonbérbe
addsara azzal, hogy palydzni csak a teljes haszonbérleti egységre lehet, az annak
megbontasaval tett ajanlat érvénytelen. Az elsé haszonbérleti szerzddést 2010. marcius 16-an
kozos megegyezéssel megsziintették, majd a palyazat nyerteseként a felperes mint
haszonbérlé6 2010. marcius 25-én mezdgazdasagi foldhaszonbérleti szerzddést (a
tovabbiakban: haszonbérleti szerzédés) kotott a Magyar Allam tulajdonaban allo
foldteriiletekre, koztiik a perbeli foldekre, 2030. marcius 17-ig tartd hatarozott idére. A
haszonbérleti szerz6dés szerint a haszonbérlet targyat az 1. sz. mellékletben megjelolt
foldteriiletek alkottdk (1.1.). A haszonbérld a haszonbérleti jog megszerzése érdekében a
palyazataban vallalt egydsszegli, egyszeri dijat (a tovabbiakban: egyszeri dij) fizet (3.1.), mig
a haszonbérlet gyakorlasaért éves dijat (a tovabbiakban: éves dij) koteles fizetni azzal, hogy
az éves dij 2014-t6l kezdédéen minden évben a targyévet megel6z6 évre vonatkozo, a KSH
altal kozzétett fogyasztdi arindex mértekével emelkedik (3.3.). A haszonbérleti szerzddeés
szerint az éves dijon feliil a haszonbérlét terheli a haszonbérelt folddel Osszefiiggd
valamennyi koltség (3.6.), szabalyoztdk az éves dij modositasanak lehetdségét €s modjat
(3.8.), valamint a haszonbérld vallalta a haszonbérlet idOtartama alatt a mezdgazdasagi
miuvelés alol kivett teriiletek rendeltetésiiknek megfeleld fenntartasat (4.3.).

[2] 2016. januar 6-at kovetden az alperesek adasvételi szerzodésekkel megszerezték a
perbeli foldek tulajdonjogat, amelyekben rogzitették, hogy azok haszonbérleti joggal
terheltek, és a vevO a haszonbérleti jogviszonyban az eladod helyébe 1ép. Az értékesitést
kovetden a felperes az altala fizetendd haszonbérleti dijat megosztotta akként, hogy a teljes
foldtertiletet elosztotta az ahhoz rendelhetd 0sszes aranykorona értékkel, majd az igy kapott,
aranykoronanként szamitott haszonbérleti dijat megszorozta az alperesek altal megvasarolt
fold aranykorona értékével.

[3] Az alperesek a haszonbérleti dij emelését kezdeményezték (a tovéabbiakban:
kezdeményezés), amelyekhez igazsagiigyi szakértdi véleményeket csatoltak. A felperes a
kezdeményezésekkel nem értett egyet.

A kereset és az alperesek védekezése

[4] A felperes elsddlegesen annak megallapitasat kérte, hogy a haszonbérleti
szerzOdésben megjelolt 223 db fold mint haszonbérleti egység, illetve dologdsszesség jogilag
oszthatatlan szolgaltatast képez; az alperesek a haszonbérleti szerzédésbe beléptek; az
alperesek nem jogosultak a tobbalanyd, jogilag oszthatatlan szolgaltatasra iranyulo
haszonbérleti szerzddés modositasara akként, hogy a haszonbérleti egységet megbontva,
egyes foldekre 6nalldé haszonbérleti dijat szabnak; nem jogosultak a mez6- ¢és erdégazdasagi
foldek forgalmarol szold 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefliggd egyes rendelkezésekrdl és
atmeneti szabalyokrol sz6lo 2013. évi CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.) 50/A. § (1)
bekezdése szerinti emelt Osszegli haszonbérleti dijat meghatdrozni, kezdeményezni és
érvényesiteni.

[5] Masodlagosan a perbeli foldek helyben szokéasos piaci haszonbérleti dijat az éltala
megjeldlt 6sszegben kérte meghatarozni.

[6] Elsédleges keresetét arra alapitotta, hogy a haszonbérleti szerzodés a teljes
haszonbérleti egységre szol, az jogilag oszthatatlan, a haszonbérbeaddi pozicidban tortént
valtozas nem érinti a haszonbérleti jogviszony tartalmat. A Polgéri Torvénykonyvrdl szo6lo
2013. évi V. torvény hatdlybalépésével Osszefiiggd dtmeneti és felhatalmazo rendelkezésekrdl
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sz616 2013. évi CLXXVIL. torvény (a tovabbiakban: Ptké.) 53/C. § (1) bekezdése, valamint a
Fétv. 110/A. §-a és az 50/A. §-a csak akkor alkalmazhatd, ha az alapjogviszonybol szdrmazo
valamennyi jog és kotelezettség egységesen szall 4t mas személyre; az alpereseket azonban a
jogok és kotelezettségek csak a dologdsszesség egyes elemeire illetik meg ¢€s terhelik, igy
nincs sz6 kozte és az alperesek kozott 1étrejott 0 szerz6désrol.

[7] Masodlagos keresetét az elsddleges kereset alaptalansaga esetén terjesztette eld. E
korben arra hivatkozott, hogy a Fétv. 50/A. § (4) bekezdése alapjan meghatarozott piaci
haszonbérleti dij 6sszege korében figyelembe kell venni az 4ltala mar megfizetett egyszeri dij
aranyos Osszegét, valamint a mezdgazdasagi miivelés aldl kivett teriiletek fenntartasaval az
adott évben felmeriild koltségek aranyos részét (a tovabbiakban: kivett teriiletek koltsége).

[8] Az alperesek a kereset elutasitasat és a piaci haszonbérleti dij meghatarozasat kérték.

[9] Az I-III. rendl alperesek arra hivatkoztak, hogy a haszonbérleti szerzédésben
szerepld foldek nem képeznek jogilag oszthatatlan szolgéltatast. Szerzédésatruhazas tortént,
ezért a haszonbérleti szerzddés megsziint, €s az az 1) szerzddo felek kozott jott 1étre a korabbi
tartalommal. Az 1j tulajdonosok nem alkotnak jogosulti egyiittességet, az egyes foldekre
egyedileg hatarozhatdé meg a haszonbérleti dij. Vitattak a felperes altal megjelolt dij mértékét,
az egyszeri dij és a kivett teriiletek koltségének elszamolhatosagat.

[10] A TV-VIL rendii alperesek indokolasa szerint nem dallnak fenn a megallapitasi
keresetnek a polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: régi Pp.)
123. §-aban irt feltételei. Az els6dleges kereset korében arra is hivatkoztak, hogy azzal
kapcsolatban valamennyi tulajdonostarsnak perben kell allnia. A haszonbérleti szerz6dés nem
hozott létre jogilag oszthatatlan szolgéltatast, igy élhetnek a Fétv. 50/A. §-a szerinti
lehetdséggel.

Az elso- és a masodfoku itélet

[11] Az els6foku birdsag itéletével az I-1I1. rendli alperesek vonatkozasaban 2017. oktober
10-t6l, a IV-VIL rendi alperesek vonatkozasdban 2017. december 1-t61 megallapitotta a
perbeli foldek éves piaci haszonbérleti dijanak mértékét, ezt meghaladdéan a keresetet
elutasitotta.

[12]  Indokolasa szerint nem volt lehetdség a targyalas felfiiggesztésére a 22/2018. (XI. 20.)
AB hatarozatban (a tovabbiakban: AB hatarozat) megallapitott alaptorvény-ellenes helyzet
megsziintetéséig, tovabba a felperesnek nem kellett valamennyi tulajdonostarsat
perbeallitania.

[13] Az els6dleges keresetet azért itélte alaptalannak, mert a Polgari Torvénykonyvrol
sz616 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:340. § (2) bekezdése alapjan a perbeli
foldek tulajdondnak atruhdzasa folytan a haszonbérleti szerz6désben a torvény erejénél fogva
alanyvaltozas kovetkezett be, amelyre a Ptk. 6:211. §-a alapjdn a szerzddésatruhazas
szabalyait kell alkalmazni. A Ptké. 53/C. § (2) bekezdése alapjan a korabbi szerzédés
megszlint, és a szerzédésben marado fél tekintetében az atruhazott szerzédés 1) szerzédésnek
mindsiil. A Fétv. 110/A. §-at beiktatod, a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény
hatalybalépésével Osszefliggd atmeneti és felhatalmazd rendelkezésekrdl szolo 2013. évi
CLXXVIL torvény és a mezd- és erdogazdasagi foldek forgalmarol szo6l6 2013. évi CXXII.
torvénnyel Osszefliggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi
CCXII. torvény modositasardl szolo 2015. évi CCXX. torvény (a tovabbiakban: Maodtv.)
indokolésa alapjan tulajdonosvaltozas esetén a haszonbérleti szerzdésbdl fakado Gsszes jog
¢s kotelezettség tekintetében az 01j tulajdonos a haszonbérbeadd helyébe 1ép akkor is, ha a fold
dologdsszesség részét képezte. Az alperesek igy jogosultak a Fétv. 50/A. §-a szerinti
kezdeményezésre.
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[14] A masodlagos kereset elbiralasa soran a haszonbérleti dij mértékét a perben kirendelt
szakértd aggalymentesnek itélt szakvéleménye alapjan hatarozta meg. A felperes az egyszeri
dijat a haszonbérleti jog megszerzése érdekében vallalta megfizetni, igy annak aranyos része
nem szamolhat6 el az alperesekkel szemben. A felperes a kivett teriiletek koltségét sem
érvényesitheti, mert ezt a tevékenységet a szerzddésben vallalta, igy ennek koltségét nem
harithatja at az alperesekre.

[15] A felperes fellebbezése és az I-III. rendl alperesek csatlakozé fellebbezése folytan
eljart masodfoku birésag a felperes targyalds felfiiggesztése iranti kérelmét elutasitotta, az
elsofoku birosag itéletét a perkdltség korében részben megvaltoztatta, ezt meghaladdan az
els6fokl birosag itéletét helybenhagyta.

[16] Indokolasa szerint nincs helye a targyalas felfliggesztésének az Orszaggytlés
jogalkotasi feladatanak teljesitéséig, a felek jogvitdjat a hatalyos jogszabalyok alapjan kell
elbiralni.

[17] Az elsédleges kereset alaptalansagaval kapcsolatban kifejtette, hogy a Ptk. 6:340. §
(2) bekezdése, a 6:211. §-a, a Ptké. 53/C. §-a, valamint a Fétv. 110/A. §-a és az 50/A. §-a
Magyarorszag Alaptorvénye (a tovabbiakban: Alaptorvény) 28. cikkének megfeleld
értelmezése alapjan az alperesek jogosultak a haszonbérleti dij modositasat kezdeményezni.
Az e jogszabalyi rendelkezéseket 2016. januar 6-t6]l modositd Mdodtv. indokolasaban rogzitett
jogszabalyi cél az volt, hogy biztositsa a hosszl tavra kotott haszonbérleti szerz6désekben a
haszonbér modositasdnak jogat, a felek érdekei kozti egyensily még hatékonyabb
megteremtésével a mar kordbban megkotott szerzodések esetén is akkor, ha a moddositast
kovetéen a fold tulajdonjogénak atruhdzdsa miatt valtozas kovetkezik be a tulajdonos
személyében. Ezeket az AB hatdrozat is irdnyadonak tekintette, a jogszabalyokat nem
semmisitette meg.

[18] Allaspontja szerint e jogszabalyi rendelkezések alkalmazasat nem akadalyozza az
sem, hogy a tulajdonosvaltozds a haszonbérleti szerzédéssel érintett foldek egy részére
kovetkezett be. A haszonbérleti szerzodés targyat képezd foldek nem képeznek
dologdsszességet, onalldan forgalomképesek, ¢€s a szolgaltatast az sem teszi oszthatatlanna,
hogy a haszonbérleti dijat a foldek Osszességére hataroztdk meg. A szerzddésatruhazasnal
megkivant ,,jogok és kotelezettségek Osszessége” a szerzOdéses pozicid atszallasat jelenti,
amely nem a foldek 0sszességére, hanem az egyes foldekre vonatkozodan értelmezendd. Az
ellenkezd értelmezés oda vezetne, hogy a jogszabalymoddositasok egyértelmiien
megfogalmazott célja épp a legjelentdsebb — nagyszamu foldre kiterjedd — haszonbérleti
szerzOdések esetén nem valosulna meg. A haszonbérleti szerzddést az egyes alperesek altal
megvasarolt foldek vonatkozasaban kell 0 szerzodésnek tekinteni, ugyanakkor nem jott 1étre
tobbalanyu kotelem. A kezdeményezést biztositd jogszabalyvaltozas mindegyik szerz6do fél
érdekére figyelemmel volt, mert a Fétv. 50/A. § (5) bekezdése biztositja a felmondas
lehetdségét, és a kezdeményezés csak 5 évente lehetséges.

[19] A masodlagos kereset korében a masodfoku birdsadg is aggalytalannak itélte a
kirendelt szakértd szakvéleményét. A kivett teriiletek koltségével kapcsolatban rogzitette,
hogy a fenntartas feladatat a haszonbérld vallalta, és a szerz6désbdl nem allapithaté meg,
hogy ennek koltségét a felek figyelembe vették volna a haszonbér meghatarozasa soran. A
haszonbérlet torvényi szabalyozasa alapjan a haszonbérld kotelezettsége a haszonbérlet targya
hasznosithatosaganak fenntartdsa, az azzal kapcsolatos koltségek viselése, igy a felperes e
torvényi rendelkezések alapjan koteles a koltségviselésre. A masodfoku birosag rogzitette,
hogy a perbeli foldek részét képezik ilyen kivett teriiletek, amit a szakértd figyelembe vett a
haszonbér 6sszege korében.
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[20] Az egyszeri dijjal kapcsolatban a palyazat anyaga €s a szerzddési szabadsag alapjan
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a palyazok egyebek mellett éppen a megajanlott egyszeri
dij Osszegében versenyezhettek, az egyszeri dijat a felperes a haszonbérleti szerz8dés
megkotésének a lehetOségéért fizette meg. A haszonbérleti dij két elembdl all, amelybdl
azonban nem kovetkezik, hogy a mar megfizetett egyszeri dijat el kellene szamolni a késébb
fizetendo éves dij korében. A haszonbérleti szerz6dés nem tartalmaz ilyen rendelkezést, a
Nemzeti Foldalapba tartozo6 ingatlanokra vonatkozé szabalyozas pedig a perbeli foldekre mar
nem alkalmazhato.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelmek

[21] A felperes feliilvizsgalati kérelmében kérte a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését,
¢s elsddlegesen a keresetek teljesitését, masodlagosan az elsd- vagy a masodfoku birésag uj
eljarasra és 1j hatarozat hozatalara utasitasat. A feliilvizsgalati kérelem szerint a jogerds itélet
sérti az Alaptorvény B) cikk (1) bekezdését és az R) cikk (2) bekezdését, a Ptk. 1:2. § (2)
bekezdését, a 6:28. § (2) bekezdését, a 6:58. §-at, a 6:61. §-at, a 6:63. §-at, a 6:74. § (1)
bekezdését, a 6:86. § (1) bekezdését, a 6:87. § (2) bekezdését, a 6:88. § (1) bekezdését, a
6:191. § (1), (3) és (4) bekezdését, a 6:192. § (2) bekezdését, a 6:208. §-at, a 6:211. §-at, a
6:340. § (2) bekezdését és a 6:349. §-at, a mez6- €s erdégazdasagi foldek forgalmarol szolo
2013. évi CXXII. térvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) 47. § (5) bekezdését, a Fétv. 46.
§-at, az 50/A. §-at és a 110/A. §-at, a Ptké. 53/C. §-at, valamint a régi Pp. 206. § (1)
bekezdését és a 221. § (1) bekezdését.

[22] Indokolasa szerint a szerzddéses szolgaltatas jogi oszthatatlansaga korében a jogerds
itélet sérti a megjelolt jogszabalyokat, valamint ellentétes a Kurianak a 2/2009. (VI. 24.) PK
véleményben, az EBH2010. 2226. és a BH2015. 189. szdmu eseti dontéseiben kifejtett
gyakorlatdval. A haszonbérleti szerzddés targya dologosszesség, jogilag oszthatatlan
szolgaltatds, mert az azzal lefedett teriilet kb. 60 éve az O haszndlatdban 4all, az
iizemkozpontjahoz tartozik, funkcionalis egységet alkot. A palyazathoz csak ugy jarult hozza,
ha a foldteriiletet gazdalkodasi egységként, egyben hasznositjak, és a palyazatot is igy irtdk
ki, az ezzel ellentétes ajanlat érvénytelen volt. Palyazatdban dologOsszességre tett ajanlatot
egyOsszegii haszonbérleti dij fizetése mellett, igy a haszonbérlet is ilyen tartalommal jott 1étre.
A jogerés itélet a tényallast hidnyosan allapitotta meg, figyelmen kiviil hagyta a felperes
tényallitasait és az 4altala csatolt okirati bizonyitékokat, azokat meg sem emlitette, és a
mell6zést nem indokolta. A Ptk. 6:28. §-a alapjan a jogosult 1ényeges jogi érdeke Gnmagéaban
elég a szolgaltatas oszthatatlansdgahoz. Mindkét szerz6dd fél célja az volt, hogy a foldeket
egységben haszonbéreljék, mert ehhez fizodott a gazdasagi és jogi érdekiik. A jogerds itélet
haszonbérleti szerzodéssel, 6sszekeveri a haszonbérlet és az adasvételi szemponta forgalomba
hozatalt. Az egyes foldek Onalldéan forgalomképesek, de ez nem hat ki a kordbban 1étrejott
haszonbérleti szerzOdés tartalmara. A haszonbér meghatirozdsa az egység egészére
vonatkozott konkrét forint 6sszegben, a Foldforgalmi tv. 47. § (5) bekezdése alapjan.

[23] Az elsddleges kereset korében jogszabalysértonek értékelte a jogerds itéletnek a
szerzOdésatruhdzassal €s az 1 szerzddéssel kapcsolatos kovetkeztetéseit. A haszonbérleti
szerz8dés 2010-ben jott 1étre, nem keletkezett 0j szerzddés, ezért az alperesek a Fétv. 110/A.
§-aban rogzitett torvényi feltétel hidnya miatt nem jogosultak a Fétv. 50/A. §-a szerinti
kezdeményezésre. Ha 01j szerz6dés jott volna létre, az kizarolag a haszonbérleti szerzédéssel
teljesen megegyezd tartalmt lehetne, amit viszont kizar a szerzddéses jogviszony atipikus
jellege (oszthatatlan szolgéltatds, egyosszegli ellenszolgaltatds, haszonbérbeadoi oldalon
tobbszemélyes kotelem). Ha megvaldsult volna a Fétv. 110/A. §-a szerinti torvényi feltétel, az
Uj szerzddés létrejotte, az alperesek akkor sem jogosultak az altaluk gyakorolt mdédon a
jogviszonyt modositani. A jogerds itélet hivatkozott a Kuria egyes dontéseire, de nem vette
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figyelembe a BH2020. 204. szamt dontésben kifejtetteket. A jogszabalyi rendelkezéseket
nemcsak onmagukban ¢és kizarolag az Alaptorvény 28. cikke alapjan kell értelmezni, hanem
tagabb kontextusban, a Ptk. értelmezési alapelvére is figyelemmel. Allaspontja szerint a
joger0s itélet jogértelmezésének eredménye ellentétes a polgari jog szabalyozasaval, mert azt
feltételezi, hogy egy érvényes szerzddés jogszabalyon alapuld szerzddésatruhazas
kovetkeztében tobb 1), 6nalld jogviszonyra hullhat szét. Ebben az esetben a szerzddésben
marado fél egészen mas szerzddéses kornyezetben talalna magat. Nincs olyan jogszabalyi
rendelkezés, amely lehetové tenné egy érvényes szerzodés tobb szerzodésre valod felbomlasat
¢és tartalmanak megvaltozasat. A jogerds itélet csak a Fétv. szabalyozéasara és az azzal
kapcsolatos jogalkotdi célkitiizésre volt figyelemmel, amely igy sérti a Ptk. értelmezési
alapelvét, a szerzddési jog alapelveit és a Ptk. tételes normait. Nem keletkezett 0j szerzddés,
mert az alperesek tulajdonszerzése nem valdsitotta meg a Ptké. 53/C. § (1) bekezdésében
foglalt torvényi tényallast, igy nem alkalmazhat6 a (2) bekezdésben irt jogkdvetkezmény. Az
alperesek sem oOnmagukban, sem Osszességiikben nem szerezték meg a haszonbérleti
szerz0désbol szarmazod valamennyi jogot és kotelezettséget. A jogalkotonak nem allt
szandékaban a szerzodésatruhazas jogkovetkezményeként az eredeti szerzodéses jogviszony
felszabdaldsa. A Ptké. 53/C. §-ahoz fiz6tt indokolas szerint a korabbival megegyezd tartalmu
szerz6dés johet csak létre, ezért a jogerds itélet a Ptké. 53/C. §-at is sérti. Mivel a
haszonbérleti szerzédés dologdsszességre vonatkozik, igy az alperesek tulajdonszerzésével a
szerz6dés haszonbérbeadoi oldalon tobbszemélyessé valt. A szerzodésmodositas lehetdségét a
Ptk. szabalyaira figyelemmel kell vizsgalni. A Fétv. 50/A. § (1) bekezdése szerinti ,,barmely
fé1” kifejezés alatt a két szerz6do fél egyikét, és nem az ezen poziciokban 1€évo tobb személy
valamelyikét kell érteni. A Ptk. szabalyozasa alapjan a szerzOdésmodositasi jog csak a
haszonbérbeadoi oldalon all6 személyek Osszességét egyiitt illeti meg. A Fétv. S0/A. §-a
alapjan kizardlag a haszonbérleti dij Osszege valtoztathaté meg, a szerzddés egyebekben nem
modosithatd, igy nem lehetséges az alperesek altal elérni kivant modositds, mert az
felboritand a szerzddéses egyenstlyt. A jogerds itélet altal tételezett lj szerzddések irasos
formaban nem jelennek meg, nem létezik olyan, megfeleld alakisaggal rendelkezé okirat,
amely a jogerds itélet altal tételezett Uj szerzodések tartalmat rogzitené.

[24] Az elsddleges kereset alapossdga korében arra is hivatkozott, id6kdzben észlelte,
hogy az alperesi kezdeményezések a Fétv. 46. §-dban eldirt alakisagi kovetelményeknek nem
felelnek meg, igy semmisek. A birdsadgnak ezt hivatalbol észlelnie kellett volna a Ptk. 6:88. §
(1) bekezdése alapjan, amely megalapozza az elsddleges kereset alapossagat.

[25] A masodlagos keresettel kapcsolatban arra hivatkozott, hogy a jogerds itélet dontése
alapjaiban bontja meg az eredeti szerzédéses egyensulyt, igy ellentétes a birdsagi
szerzOdésmodositas Ptk.-beli szabalyozéasaval. Az egyszeri dij korében kiemelte, hogy a
haszonbérleti szerz6dés nem tartalmazott olyan tobbletszolgaltatast, aminek az az ellenértékét
képezhetné, ezért a husz évre kalkulalt haszonbérleti dij egy részét fizette meg eldre
egyOsszegben. Maga a jogerds itélet allapitotta meg, hogy a haszonbérleti dij két elembdl all,
az egyszeri ¢és az éves dijbol. A birosagnak figyelemmel kellett volna lennie az 6 Iényeges
jogi érdekeire is. A kivett teriiletek koltségével kapcsolatban arra hivatkozott, hogy a
haszonbérlet targya a hasznot hajté dolog, ezzel szemben a kivett ingatlanok nem hajtanak
hasznot, hanem kizarélag feladatot adnak. A kivett teriiletek azért keriiltek bele a jogilag
oszthatatlan szolgaltatasba, mert a Magyar Allam nem kivanta ellatni a fenntartdsukkal
kapcsolatos feladatokat, mentesiilni kivant az azokkal jaré kiadasok aldl. A felperes a
haszonbérleti szerzodés 4.3. pontjdban olyan kotelezettséget vallalt, ami jogszabaly alapjan
nem terhelné, de ezt a dologdsszességre meghatirozott egydsszegli haszonbér mellett
aranyosnak tartotta. Ha a dologdsszességbdl kivessziik a legjobb mindségii termofoldeket,
akkor megbomlik a szerzddéses egyensuly. A haszonbérleti dij 0sszegének meghatarozasa
soran a haszonbérleti egység egészét kell figyelembe venni. Ertelmezése szerint az idokozben



Kdria 7
[.Pfv.21.210/2020/5/2

meghozott 7/2021. PJE jogegységi hatdrozat (a tovéabbiakban: jogegységi hatarozat)
mindenben aldtdmasztja a felperes allaspontjat.

[26] Az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelmiikben kérték a jogerds itélet hatalyaban
fenntartasat.

[27] Az I-II. rendl alperesek indokoldsa szerint a jogegységi hatarozat eldontdtte a
feliilvizsgalati kérelemben felvetett kérdések jelentds részét. A haszonbérleti szerzédést az I-
III. rendi alperesek vonatkozdsdban 1 szerzdédésnek kell tekinteni. A haszonbérleti
szerzOdésben annak megkdtésekor a foldek dologdsszességként szerepeltek, de az elado kiilon
értékesitette Oket, igy a szolgaltatast oszthatonak mindsitette, €s a gyakorlatban ezt alkalmazta
a felperes is, amikor az alpereseknek kiilon teljesitett. A haszonbérleti szerz6dés az eredeti
szerz6do felek kozott megszint, €s az 0j szerzodo felek kozott 01j, 6nalld szerzddések jottek
létre, amelyekben 6ndllo haszonbérleti dijat lehet meghatdrozni. A szakvélemény alapjan
mivelési dganként és mindségi osztdlyonként eltérd hozamokat lehet elérni, ezért a
haszonbérleti dij mértékének is eltérének kell lennie. A jogszabaly rendelkezése alapjan
1étrejott 0 szerzodést nem kell irdsba foglalni. A Ptk. 6:2. § (3) bekezdése és a Ptké. 53/C. §
(2) bekezdése alapjan nem all fenn semmisségi ok, a haszonbérleti szerzédést a jogszabaly
rendelkezése alapjan 1étrejott uj szerzédésnek kell tekinteni, és erre a kotelemre a kotelmek
kozos €s a szerzOdés altalanos szabdlyait kell megfeleléen alkalmazni. A szerzddésben
marad6 fél helyzete nem valtozott meg, a piaci haszonbérleti dij meghatarozasa allitja helyre
a szerzOdéses egyensulyt. A szerzddés alapjan az egyszeri dijat nem kell figyelembe venni az
éves dij meghatarozasa korében, valamint a kivett teriiletek koltsége sem szamolhato el.

[28] A IV-VIL rendl alperesek indokolédsa szerint a jogerds itélet mindenben megfelel a
jogszabalyi rendelkezéseknek. A szolgaltatds oszthatatlansdga ellen hat, hogy az eredetileg
kétpolusu kotelem az alperesek tulajdonszerzésével tobbalanyuva valt. A Fétv. sem tartalmaz
olyan rendelkezést, amely szerint a haszonbérleti jogviszonyban hasznositott foldek
oszthatatlan egységet alkotnanak, a foldek Onalléan forgalomképesek, igy a gazdasagi
forgalomban sem képeznek dologdsszességet. A Modtv. rendelkezései és indokolasa a jogerds
itélet allaspontjat tamasztjadk ald. A jogalkoté az arverési vevoknek nem biztositotta a
haszonbérleti jogviszony megsziintetésének a jogat, de a haszonbérleti dij mddositasanak a
lehetdségét igen. A Modtv. szabalyozdsa mindkét fél érdekeit figyelembe veszi. A
kezdeményezés nincs a felperes altal allitott alakisdghoz kotve. A kivett teriiletek koltsége
nem vehetd figyelembe a haszonbérleti dij meghatarozéasa soran.

A Kiria dontése és jogi indokai
[29] A régi Pp. 272. § (2) bekezdése ¢€s a régi Pp. 275. § (2) bekezdése alapjan a Kuria a
jogerOs hatarozatot a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt megsértett jogszabalyhely, az ott

eldadott jogszabalysértés, valamint a kérelem jogi indokai altal meghatarozott keretek kozott
vizsgalja feliil.

[30] A felperes feliilvizsgalati kérelmében allitotta, hogy a jogerds itélet sérti az
Alaptorvény megjeldlt rendelkezéseit.

[31] A Kuria Pfv.V.21.965/2018/8. szamt, BH2020. 324. szamon kozzétett hatarozataban
is kifejtettek szerint feliilvizsgalatot jogszabalysértésre hivatkozéassal lehet kérni [régi Pp. 270.
§ (2) bekezdés], a feliilvizsgalati kérelemben jogszabalysértést kell eldadni [régi Pp. 272. §
(2) bekezdés], valamint a Kuria a feliilvizsgélati kérelemben megjeldlt jogszabalysértést
vizsgalhatja [régi Pp. 275. § (2) bekezdés]. Az Alaptorvény Nemzeti Hitvallas utolso elotti
bekezdése szerint az Alaptorvény a jogrend alapja, ugyanakkor az Alapvetés C) cikk (3)
bekezdése, az R) cikk (2) bekezdése és a T) cikk (2)-(3) bekezdése alapjan az Alaptorvény
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nem jogszabaly. Az Alaptorvény 28. cikke szerint a birdsdgoknak a jogalkalmazds soran a
jogszabalyok szovegét az Alaptorvénnyel 6sszhangban kell értelmeznitik. Ebbol kdvetkezden
a feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott jogszabalysértések vizsgalata korében a Kuaridnak a
megsértettként  allitott jogszabalyi rendelkezést az Alaptorvénnyel Osszhangban kell
értelmeznie, és erre figyelemmel kell allast foglalnia a jogszabalysértésrdl. A Kuria azonban
nem vizsgalhatja, hogy a jogerOs itélet sérti-e az Alaptorvényt, mert erre kizardlag az
Alkotmanybirdsadg jogosult az Alaptorvény 24. cikk (2) bekezdés d) pontja alapjan.
Mindezekre figyelemmel a Kuria azt nem vizsgalhatta, hogy a jogerds itélet sérti-e az
Alaptorvénynek a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt rendelkezéseit.

[32] A felperes eljarasi szabalysértésként egyrészt a régi Pp. 206. § (1) bekezdésének a
megsértésére hivatkozott azzal az indokkal, hogy a jogerds itélet a felperes tényallitasait és az
altala csatolt okirati bizonyitékokat figyelmen kiviil hagyta, azokat meg sem emlitette,
azokkal ellentétesen allapitotta meg a haszonbérleti szerzodés tartalmat, valamint azt, hogy a
felperes milyen jogcimen teljesitette az egyszeri dijat.

[33] A régi Pp. 206. § (1) bekezdése a tényallas birosag altali megallapitasat, és ennek
korében a felek eldadasanak és a bizonyitékoknak az értékelését szabalyozza. A szerzédés
tartalmanak a megallapitdsa, ezen beliil a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékelése,
mindsitése nem a tényallds része, nem ténykérdés, hanem a tényekbdl levont jogi
kovetkeztetés, anyagi jogi jogkérdés. A felperes feliilvizsgalati kérelme — tartalma szerint —
nem a tényallas megéllapitasat timadta, hanem a tényekbdl levont anyagi jogi kovetkeztetést,
amely az anyagi jog megsértése korében vizsgalhato.

[34] A felperes masrészt a régi Pp. 221. § (1) bekezdésének a megsértését allitotta, mert a
jogerds itélet a tényallast hidnyosan allapitotta meg, nem emlitette meg azokat a
koriilményeket, amelyek miatt a felperes altal becsatolt okirati bizonyitékokat melldzte, igy
megallapitdsai iratellenesek, okszeriitlen kovetkeztetéseken alapulnak és jogilag tévesek.
Sérelmezte, hogy a masodfoka birésag nem oldotta fel azokat az ellentmondasokat,
amelyekre a felperes fellebbezésében hivatkozott.

[35] A régi Pp. 221. § (1) bekezdése szerint az itélet indokoldsanak — egyebek mellett —
tartalmaznia kell a birdsag altal megéallapitott tényallast a bizonyitékok megjelolésével, meg
kell emliteni a bizonyitékok mérlegelésénél iranyaddnak vett koriilményeket, valamint utalni
kell azokra az okokra, amelyek miatt a birésag valamely tényt nem talalt bizonyitottnak. A
jogerds itélet a dontéshez sziikséges tényallast tartalmazza, valamint feltiinteti az indokolés
sziikséges tartalmi elemeit. A jogerds itélet nem a per eldontéséhez sziikséges
ténykérdésekben, hanem jogkérdésekben tért el a felperes allaspontjatol, és ennek indokait
részletesen megjeldlte. Az itélet indokolasabol annak kell kitlinnie, hogy a birdsag a dontését
mire alapitotta. Az ligy eldontése szempontjabodl jelentds kérdésekre kiterjedé indokolassal a
birosag eleget tesz jogszabalyi kotelezettségének. Nem jelenti a régi Pp. 221. § (1)
bekezdésének a megsértését, ha a jogerds itélet kiilon nem tér ki a fél altal felhozott
valamennyi érvre, elegendd a birdosag mérlegelési szempontjait és jogi allaspontjat
tartalmaznia (Kuria Pfv.111.20.737/2019/4.).

[36] A felperes feliilvizsgéalati kérelme alapjan a Kiuridnak abban az anyagi jogi
jogkérdésben kellett allast foglalnia, hogy — a haszonbérleti szerz6dés tartalmara figyelemmel
— megvalosultak-e a Ptké. 53/C. §-a, valamint a Fétv. 110/A. §-a és az S50/A. §-a
alkalmazéasanak a feltételei, a jogerds itélet ezzel kapcsolatos dontése sérti-e a feliilvizsgalati
kérelemben megjelolt anyagi jogi jogszabalyokat. A felperes latszélagos targyi
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keresethalmazatban két keresetet terjesztett eld, ugyanakkor az els6dleges kereset tartalmilag
a masodlagos kereset jogalapjara vonatkozik, ezért a Kuria érdemben ezt vizsgalta.

[37] A felperes feliilvizsgalati kérelmében a Kuria korabbi hatdrozataira is hivatkozott. A
feliilvizsgalati kérelem elbiralasanak alapvetd kérdése a szerzédésatruhazas és a Ptké. 53/C.
§-anak az értelmezése, valamint joghatasaik és egymashoz vald viszonyuk meghatarozasa. A
feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott kuriai hatarozatokat kdvetden a Kuria az Alaptorvény
25. cikk (3) bekezdése alapjan — a jogalkalmazas egységének biztositasa érdekében — hozta
meg a Ptk. szerz0désatruhazési szabalyainak érvényesiilésérdl szold jogegységi hatarozatat,
ami a birdsagokra kotelezO, ezért a korabbi hatarozatokban irtak annyiban iranyadok,
amennyiben 0sszhangban allnak a jogegységi hatarozattal {Indokolas [60]}.

[38] A jogegységi hatarozat szerint a Ptk.-ban szabdlyozott szerzodésatruhdzas a
szerzOdési pozicid atruhdzdsa, a mar fenndllt jogviszony alanyaiban eredményez véltozast
(jogutodlast) ugy, hogy a szerzddés egyéb tartalmi elemeit nem érinti, a szerzédés alapjan
létrejott jogok és kotelezettségek Osszessége fennmarad a szerzOdésbe belépd és a
szerz6désben maradd fél kozott {Indokolas [25]}. A Ptké. 53/C. § szabalyozasat gy
értelmezte, hogy az kizardlag akkor alkalmazando, ha a Polgari Torvénykonyvrdl sz6l6 1959.
évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) hatilya alatt kotott szerzddésbol szarmazod
valamennyi jog és kotelezettség 2016. januar 6-an vagy azt kovetden jogszabaly rendelkezése
alapjan szall 4t masra {Indokolés [35]-[42]}. E feltételek megvaldsuldsa esetén a szerzddésre
a tovabbiakban a Ptk. szabdlyait kell alkalmazni. A jogegységi hatarozat értelmezte a Ptkeé.
53/C. § (2) bekezdésének azt a rendelkezését is, hogy az (1) bekezdés szerinti esetben a
szerz6dést 1) szerzddésnek kell tekinteni {Indokolas [50]}. Ennek soran figyelembe vette az
AB hatarozatban megfogalmazott kovetelményeket, valamint a Ptk. szerzOdésatruhazasi
szabalyainak és a Ptké. 53/C. § (2) bekezdésének egyiittes, az Alaptorvény 28. cikke és a Ptk.
1:2. § (2) bekezdése szerinti értelmezését. Mindezek figyelembevételével arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a Ptké. 53/C. §-a szerinti esetben is jogutddlas torténik az egyik
megilletd valamennyi jog és kotelezettség valtozatlan marad. Tartalmi szempontbol a
szerz6désben marado é€s a szerzodésbe belépd fél kozott a jogviszony a szerzdédésben marado
¢s a szerz0désbol kilépd feél kozotti jogviszony folytatasanak tekinthetd, a szerzddésbe belépd
felet — a kilépd fél személyéhez tapado jogok és kotelezettségek kivételével — ugyanazok a
jogok és kotelezettségek illetik meg, mint a szerz6désbdl kilépd felet. A Ptké. 53/C. § (2)
bekezdése korében a szerzOdést amiatt, illetve abbdl a szempontbdl kell 0 szerzédésnek
tekinteni, hogy a szerzddésre alkalmazni kell a Ptk. szabalyait és a kapcsolodo egyéb anyagi
jogi szabalyokat annak ellenére, hogy az eredeti szerzddést korabban kototték. Ez a
szabalyozas igy eltér a Ptké. 50. § (1) bekezdésének fOszabalyatol, amely szerint a Ptk.
hatalybalépésekor fennallo kotelmekkel kapcsolatos, a Ptk. hatalybalépését kovetden
keletkezett tényekre ¢és megtett jognyilatkozatokra — ideértve az e tények, illetve
jognyilatkozatok altal keletkeztetett ijabb kotelmeket is — a Ptk. hatalybalépése elott hatalyos
jogszabalyok rendelkezéseit kell alkalmazni {Indokolas [37] és [39]}. Mindezek alapjan a
Ptké. 53/C. § (2) bekezdése valdjaban a Ptk. alkalmazandésagat kiterjeszté értelmezd
rendelkezés.

[39] A felperes a jogerds itélet allaspontjaval szemben allitotta, hogy a jelen iigyben nem
valosultak meg a Ptké. 53/C. § (1) bekezdésének a feltételei, mert az alperesek a haszonbérleti
szerz6dés szolgaltatdsanak jogi oszthatatlansdga miatt nem szerezték meg a szerzddésbol
szarmazo valamennyi jogot és kotelezettséget. A Kuridnak ezért vizsgélnia kellett a Ptké.
53/C. § (1) bekezdésében irt feltételek fennallasat.
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[40] A haszonbérleti szerzédést 2010. marcius 25-én, a Ptk. 2014. marcius 15-i
hatalybalépése (Ptk. 8:4. §) elbtt, a perbeli foldekre vonatkozo adéasvételi szerzodéseket 2016.
janudr 6-a utan kototték, ezért a Ptké. 53/C. § (1) bekezdésének iddbeliséggel kapcsolatos
feltételei megvaldsultak.

[41] A régi Ptk. 461. §-a és a 432. §-a, a Ptk. 6:356. §-a és a 6:340. §-a, a Fétv. 110/A. §-a
¢s az ahhoz flizott indokolds, valamint az AB hatdrozat [64] bekezdésében irtakbol
kovetkezOen a haszonbérleti szerz8désbdl szarmazo jogok és kotelezettségek jogszabaly
rendelkezése alapjan széllnak 4t abban az esetben, ha a haszonbérbeadd a haszonbérleti
szerzOdés megkotését kovetden a haszonbérbe adott dolog tulajdonjogat atruhazza.

[42]  Ezt kovetden azt kellett vizsgalni, hogy ha a haszonbérbead6 a fold tulajdonjogat
atruhdzza, ugy a haszonbérleti szerz6désbol szarmazo valamennyi jog €s kotelezettség atszall-
e. A szerzddésatruhazas lényege a teljes szerzOdési pozicid, a jogok és kotelezettségek
Osszességének az atruhazasa. A Ptk. ennek megfeleléen szabalyozza a szerzddésatruhazas
joghatasat: a szerzddésbe belépd felet megilletik mindazon jogok és terhelik mindazon
kotelezettségek, amelyek a szerzddésbdl kilépd felet a szerzddésben maradé féllel szemben a
szerzOdés alapjan megillették és terhelték [Ptk. 6:208. § (2) bekezdés]. A régi Ptk. nem
szabalyozta a szerzddésatruhdzas jogintézményét, az egyes jogviszonyokra vonatkozd
specialis szabalyozds ugyanakkor biztositotta a szerzddési pozicié atruhdzasanak a
lehetdségét: bérleti szerzddés esetén a bérlet targyanak elidegenitésével a vevo a régi Ptk.
432. §-abol kovetkezden bérbeaddi pozicidba keriilt, ami jogi 1ényegét tekintve jogszabalyon
alapulo szerzodésatruhazast jelent {jogegységi hatarozat Indokolés [9]}. Mindezek alapjan a
haszonbérlet targya tulajdonjoganak atruhazasaval a haszonbérleti szerz0désbdl szarmazo
valamennyi jog €s kotelezettség atszall.

[43] A felperes ezzel szemben arra hivatkozott, hogy a tobb fold — mint dologdsszesség —
egybefoglalt haszonbér ellenében torténd haszonbérbe adasa [Foldforgalmi tv. 47. § (5)
bekezdés], a szolgaltatas jogi oszthatatlansaga kizarja, hogy az egyes foldek tulajdonjogat
megszerzd alperesekre atszallt volna a haszonbérbeadd valamennyi joga és kotelezettsége. A
dologosszesség fogalma azonban nem feltételezi a szolgaltatas jogi oszthatatlansagat. Ez az
adott tényallastol fiiggden allapithaté meg. A dologdsszesség tobb dolog, amelyek kozds név
alatt szerepelnek anélkiil, hogy ezaltal az egyes dolgok onallosdga megsziinne. A tulajdonjog
a dologosszességet alkotd egyes dolgokon allhat fenn, maga a dologdsszesség nem lehet
tulajdonjog targya, az valojaban gyljtéfogalom. A haszonbérlet targyat a haszonbérleti
szerzOdés 1. sz. mellékletében megjelolt foldek alkotjadk. Ezek mindegyike eredetileg a
Magyar Allam tulajdondban &llt, aki a valamennyi foldre kiterjedd tulajdonjoga folytdn
szerzédhetett a teljes teriiletre mint egészre. A Magyar Allamnak a dologdsszesség minden
elemére volt rendelkezési joga, az 1. sz. mellékletben felsorolt foldek ezért alkothattak
egylittesen a haszonbérleti szerz6dés targyat. Az adott tényallasbol kovetkezik, hogy a foldek
eladasa folytan az uj tulajdonosok mar csak az egyes foldek tulajdonjogét szerezték meg, igy
a kizarolagosan az egyes foldekre fennallo rendelkezési joguk folytan szolgaltatasuk az adott
foldre vonatkozo6 hasznalat és haszonszedés atengedése, és ennek ellenszolgaltatasa is ehhez
igazodik. A szolgéltatas ezért fizikailag oszthat6, mert a haszndlat és haszonszedés biztositasa
foldenként lehetséges, és az ellenszolgaltatas, a haszonbér is oszthat6. Ezzel a haszonbérleti
szerzOdés célja is érvényesiil, mert a haszonbérlet rendeltetése szempontjabol kdzombds,
hogy a szerzédés tobb targyan beliil az egyes foldek hasznalatat és haszonszedését hany
tulajdonos biztositja.

[44] A feliilvizsgalati kérelemben irtakkal szemben a perbeli jogvita elbiralasat
ugyanakkor a szolgéltatas oszthatosdga — az aldbbiakra figyelemmel — érdemben nem érinti.
A régi Ptk. korében a birosagi gyakorlat {jogegységi hatarozat Indokolas [10]}, illetve a Ptk.-
ban a 6:210. §-a a szerzOdésatruhdzasra a kovetelések €és a jogok tekintetében az
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engedményezés, a kotelezettségek tekintetében a tartozasatvallalds szabdlyait alkalmazza. Az
engedményezés a kovetelés atruhdzasa, amely lehetséges tobb személy részére is. A
tartozasatvallalas a kotelezettség 4tszallasa, amelynél szintén nem kizart, hogy a
kotelezettséget tobben vallaljak at. A kotelem tobbalanyusaga jogosulti, kotelezetti ¢€s
mindkét oldalon lehetséges. A szolgaltatas oszthatdsdga vagy oszthatatlansaga azonban nem a
tobbalanyusag 1étrejottének lehetdségét, hanem a tobbalanyusag jogkdvetkezményét
hatarozza meg. Ha ugyanis a kotelemben tobb kotelezett van és a szolgaltatds oszthato,
osztott a kotelezettség, vagyis a jogosult minden kotelezettdl a raesd részt kovetelheti; mig
oszthatatlan szolgéltatds esetén a kotelezettség egyetemleges. Jogosulti oldalrdél nézve
oszthatd szolgaltatas esetén a tobb jogosult mindegyike az 6t megilletd részt kdvetelheti, mig
oszthatatlan szolgaltatasnal valamennyiiik kezéhez egyiittesen kell teljesiteni. Ha viszont a
kovetelés tobb jogosultat tigy illet meg, hogy mindegyik az egész szolgaltatast kovetelheti, de
a kotelezettet egyszeri szolgaltatas terheli, akkor jogosulti egyetemlegesség all fenn. A fentiek
alapjan a szerzddéses szolgaltatas jogi oszthatatlansdga sem zarna ki a szerzodésbol szarmazo
valamennyi jog €s kotelezettség atszallasanak a lehetdségét.

[45] A Ptké. 53/C. § (1) bekezdésének alkalmazandosagat tehat nem befolyésolja, ha a
vevo a haszonbérlet targyat képezd foldek koziil csak egyesek tulajdonjogat szerzi meg. A
Modtv. egyértelmiien megfogalmazott célja az volt, hogy a haszonbér modositasanak jogat
megfelelden és hatékonyan biztositsak a hosszl tavra kotott haszonbérleti szerzédések esetén.
A fentiektdl eltérd értelmezéssel e cél nem valosulna meg a legjelentésebb — nagyszdmu
foldre kiterjedd — haszonbérleti szerzodések esetén, amely ellentétes lenne az Alaptérvény 28.
cikkében irtakkal. Nincs jelentdsége annak, hogy az alperesek milyen konstrukcid révén
valtak a haszonbérleti szerz6dés alanyava, mert a Mddtv. indokolésa szerint a dijmodositasi
lehetdség nem a tulajdonosvéltashoz kotédik, hanem &ltaldban minden haszonbérbeado,
illetve haszonbérld szdmara lehetdségként all fenn, hiszen a haszonbérleti dij piaci mértékiire
val6é modositdsanak igénye nemcsak a haszonbérleti szerzédésbe belépd 1) tulajdonos, hanem
altalaban minden haszonbérbeado, valamint minden haszonbérld részérdl felmeriilhet. Tény,
hogy a felperes haszonbérletébe tartozo foldek kiilon keriiltek eladasra, igy a perbeli foldekre
mint a tulajdonjog 6nallod egységeire a vevok haszonbérbeadok lettek jogszabaly rendelkezése
alapjan. Mindezekre tekintettel a 2016. januar 6-4t kovetden megkotott adasvételi
szerzOdésekre figyelemmel a haszonbérleti szerz6désbdl szarmazoé valamennyi jog és
kotelezettség a Ptk. hatdlybalépését kovetden jogszabaly rendelkezése alapjan szallt at, igy a
jogerds itélet helyesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a Ptké. 53/C. § (1) bekezdésének
Osszes feltétele megvaldsult.

[46] A Ptké. 53/C. § (1) bekezdés szerinti esetkorre a szerz6désatruhazas joghatasat a (2)
bekezdés szabdlyozza. E szerint a szerz6désbdl kilépd és a szerzddésben maradd fél
tekintetében a szerzddést megsziintnek, a szerz6désbe belépd és a szerzodésben maradd fél
tekintetében pedig a szerzOdést az atszallo valamennyi jog és kotelezettség vonatkozasaban
jogszabaly rendelkezése alapjan 1étrejott uj szerzédésnek kell tekinteni. A Kuria jogegységi
hatarozatdban jogértelmezéssel allapitotta meg a Ptké. 53/C. § (2) bekezdésének joghatasat,
ennek soran figyelemmel volt az Alaptorvény 28. cikkére €s a Ptk. értelmezési alapelvére is
{Indokolas [45]}. A jogegységi hatarozat szerint a Ptké. 53/C. § (2) bekezdésének 1jitd hatasa
alapvetden abban all, hogy a szerzddésre alkalmazni kell a Ptk. szabalyait — és a kapcsolodo
egy€b anyagi jogi szabalyokat — annak ellenére, hogy az eredeti szerz6dést korabban kototték,
igy a Ptké. 50. § (1) bekezdése szerinti foszabaly alapjan arra a régi Ptk. szabalyait kellene
alkalmazni. Ezt meghaladdéan a szerzédésatruhdzas szabalyainak alkalmazasabol eredd
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tartalma, a feleket a jogviszony alapjan megilletd valamennyi jog és kotelezettség valtozatlan
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marad, tartalmi szempontbol tehat a jogviszony folytatdsdnak tekinthetd. A
szerz6désatruhazas ezért nem érinti a szerzodes idétartamat, nem szakitja meg az eléviilést és
a hataridék sem indulnak tjra {Indokolas [50]-[51]}.

[47] A felek kozott tehat nem j6tt 1étre ) haszonbérleti szerzddés, az eredeti haszonbérleti
szerzOdés folytonos, csak az alanycsere miatt tobbalanyu koételemként. Azt kizardlag a Ptk.
alkalmazandosaga miatt kell — a szerzddésbe belépd és szerzdédésben marado fél kozott —
olyan uj haszonbérleti szerzddésnek tekinteni, ami jogszabaly rendelkezésén alapul. Az ebbdl
a szempontbdl Ujnak tekintendé haszonbérleti szerz8dés tartalmilag megegyezik a korabbi
megszerzése a jogviszony tartalman nem valtoztatott. A szerzddés lényegét a szerzddéses
tartalom, a jogok ¢és kotelezettségek adjak, amiket az alanycsere nem befolyésolt, azokat a
szerzOdést ténylegesen megkotd felek egyezd akarata hatdrozta meg. A jogutodlas
eredményeként ugyanakkor — a jogerds itélet allaspontjaval szemben — a kotelem
tobbalanyuva valt, ami a fentiek szerint lehetséges: fiiggetleniil attol, hogy a haszonbérleti
szerzOdésben tobb fold egybefoglalt haszonbér ellenében torténd haszonbérbe addsa tortént
meg, a jogszabaly rendelkezése alapjan atszallt jogok és kotelezettségek folytan az ujnak
tekintendé haszonbérleti szerzddésben tobb haszonbérld lett. A haszonbérld altal fizetett
haszonbér oszthatd szolgaltatas, ezért minden jogosult az 6t megilletd részt kovetelheti (Ptk.
6:31. §), mint ahogy a felperes is igy teljesitett a perbeli foldek értékesitését kovetden. A
jogszabaly rendelkezése alapjan tortént jogutodlas miatt a Ptké. 53/C. § (2) bekezdés
alkalmazasaban tjnak tekintendé haszonbérleti szerzddésre a Fétv. 110/A. §-a alapjan
alkalmazni kell a Fétv. 50/A. §-at, ezért a jogerds itélet helyesen jutott arra a kdvetkeztetésre,
hogy az alperesek jogosultak a haszonbérleti dij modositasanak kezdeményezésére.

[48] A felperes hivatkozasdval szemben a fentiek nem sértik az altala megjeldlt
alaptorvényi kovetelményeket és anyagi jogszabalyokat. A felek kdzott nem 1) szerzodés jott
létre, a jogviszony folytonosan fennmaradt, azt csak a Ptké. 53/C. § (2) bekezdés
alkalmazasaban kell olyan 1j szerz6désnek tekinteni, amely jogszabaly rendelkezésén alapul,
ezért fel sem meriilhet annak az alakisdg megsértésén vagy jogszabalyba iitkdzésen alapulod
érvénytelensége. A szerzddés tartalma, a feleket megilletd jogok és kotelezettségek
valtozatlanok, csak a haszonbérbeaddi oldalon tobbalanytsag all fenn. A felperesnek
ugyanazt a haszonbért kell megfizetnie, ugyanakkor a specialis jogszabalyok alapjan lehetové
valt, hogy a haszonbérbeadd specidlis mddon kezdeményezze a haszonbérleti dij modositasat
a helyben szokasos piaci haszonbérleti dijra fiiggetleniil attol, hogy a szerzédésben hany
haszonbérbead6 szerepel. Nincs alapja annak, hogy a haszonbérbeaddk dsszességét illetné a
bérmodositas kezdeményezésének a joga. Az egyiittes fellépés kotelezettségét semmi sem irja
el6. A Modtv. szabdlyozasat az Alkotmanybirdsdg nem itélte alaptorvény-ellenesnek. A
birésagok jogalkalmazasuk soran nem valogattak a jogszabalyok kozott, hanem a specialis
jogszabalyokat és a Ptk. rendelkezéseit az Alaptorvény 28. cikkére és a Ptk. értelmezési
alapelvére is figyelemmel értelmezték. A felperes nem keriilt mas szerzédéses kornyezetbe: a
haszonbérleti szerzddés alapjan jogosult az Osszes fold hasznalatara és hasznai szedésére,
egyuttal koteles a szerzddéses ellenszolgaltatas teljesitésére. Mindezek a tobbalanyu
szerzOdésben is valtozatlanok, ugyanakkor a specidlis jogszabaly a hossza tavra kotott
haszonbérleti szerzodésben biztositotta a haszonbér modositasanak a jogat fiiggetleniil a
haszonbérbeadok szamatol. A haszonbér modositasanak a lehetdsége tehat a specialis
jogszabalyon alapul, igy annak feltételeit — és nem a birdsagi szerz6désmodositas altalanos
feltételeit — kell vizsgalni. Az AB hatarozat [41] bekezdésében irtak szerint ez a specialis
modositasi lehet0ség — sajatos szabalyozasi feltételek mellett — lehetdséget biztosit a
haszonbérleti dij 6sszegének a modositasara, amely lehetdség — a jogszabaly erejénél fogva —
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részévé valt a szerzddésnek. A Fétv. 50/A. § beiktatasakor a jogalkotdé mar figyelemmel volt
arra, hogy a szerz6dési jogviszonyok jogalkoto6i eszkozokkel valo alakitasanak fennallnak-e a
feltételei, ezt az Alkotmanybirésag nem itélte alaptorvény-ellenesnek, ezért annak
alkalmazasa nem mellézheto.

[49] A felperes az alperesi kezdeményezések semmisségére is hivatkozott. A Fétv. 50/A. §
(1) bekezdése a szerzddd felek barmelyikének lehetOséget biztosit a haszonbérleti dij
modositasdnak a kezdeményezésére, ami azonban Onmagaban nem eredményez
dijmodositast. Ahhoz az sziikséges, hogy az ellenérdekii fél a kezdeményezést elfogadja
azzal, hogy nem ¢l felmondasi jogaval [Fétv. 50/A. § (3) bekezdés], valamint nem kéri a
birdsagtol a piaci bérleti dij meghatarozasat [Fétv. S0/A. § (4) bekezdés]. A felperes a
kezdeményezésekkel nem értett egyet, ezért keresetében a birdsagtdél kérte a piaci
haszonbérleti dij meghatdrozasat. A keresettel érvényesitett jogra figyelemmel a jogvita
elbiralasa szempontjabdl a kezdeményezés alakisdganak nincs jelentdsége, hiszen a
birdsagnak a felperes keresetérdl, és nem az alperesek kezdeményezésérdl, annak joghatasarol
kell dontenie.

[50] Az egyszeri dij és a kivett teriiletek koltsége korében a jogerds itélet helyesen jutott
arra a kovetkeztetésre, hogy azokat nem kell figyelembe venni a piaci haszonbérleti dij
meghatarozasa soran.

[51] A palyazati felhivas 2. pontja és a haszonbérleti szerzddés 3.1. pontja alapjan a felek a
szerzOdési szabadsagbol kovetkezOen a szerzddés tartalmat gy hataroztdk meg, hogy a
haszonbérld egyszeri dijat fizetett a haszonbérleti jog megszerzéséért, amelynek szolgaltatasat
¢s ellenszolgaltatasat is teljesitették, igy az mar nem modosithaté. A szolgaltatas és
ellenszolgaltatas korében ettdl eltér a haszonbérlet gyakorlasaért jard, folyamatosan fizetendd
éves dij (3.3.). A Fétv. 50/A. § (1) bekezdése alapjan a kezdeményezés 5 évente lehetséges az
akkor iranyado, helyben szokasos piaci haszonbérleti dijra vald6 modositas érdekében, igy az
csak a folyamatosan fizetendd éves dijra vonatkozhat. A Modtv. indokoladsa szerint a
szabalyozas célja a piaci folyamatokhoz valé igazodas, amely kizarolag az éves dij korében
lehetséges. A perben nem kellett alkalmazni a birdsagi szerzodésmodositas szabalyait, mert a
piaci haszonbér bir6sagi megallapitasa a Fétv. 50/A. §-anak specialis szabalyozasan alapul.
[52] A kivett teriiletek fenntartdsa a haszonbérleti szerzédés 4.3. pontja alapjan a
haszonbérld kotelessége. A haszonbérlet targya hasznot hajtdo dolog, ugyanakkor a kivett
tertiletek (utak, arkok) a tobbi teriilet hasznalatat és hasznainak szedését segitik elé azok
megkozelithetdségével, a sziikségtelen vizek elvezetésével. A jogerds itélet helyesen jutott
arra a kovetkeztetésre, hogy a kivett teriiletekkel érintett foldek egyedi jellegzetességei azok
haszonbérleti dijanak a meghatarozasa soran vehetdk figyelembe.

[53] Mindezekre figyelemmel a jogerds itélet nem sérti a feliilvizsgalati kérelemben
megjelolt jogszabalyokat, ezért azt a Kuria a régi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban
fenntartotta.

Z.4ro0 rész

[54] A felperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a régi Pp. 270. § (1)
bekezdése értelmében alkalmazandé régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezni kellett a
feliilvizsgalati ellenkérelmet elOterjesztd alperesek {iigyvédi képviselettel felmeriilt
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feliilvizsgalati eljarasi koltségének a megfizetésére. A Kuria ennek Osszegét az I-1II. rendii
alperesek vonatkozasaban a birdsagi eljarasban megallapithatod ligyvédi koltségekrol szolo
32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja, a IV-VIL. rendli alperesek
vonatkozasaban a 3. § (2) bekezdés a) pontja és a 3. § (5) bekezdése alapjan hatarozta meg.

[55] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet targyalason biralta el a felperes régi Pp. 274. § (2)
bekezdésén alapuld kérelmére.

[56] Az itélet ellen a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2021. szeptember 16.
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