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A fellebbezést eléterjeszto fél és a fellebbezés sorszama:
alperes 9., felperes 11. sorszam alatt
itélet

Az itéldtabla az els6foku birdsdg itéletének megfellebbezett rendelkezéseit a per fotargya
tekintetében helybenhagyja, a felperes altal az alperesnek fizetendd elséfoku perkoltség
Osszegét pedig 468.373,- (négyszazhatvannyolcezer-haromszazhetvenharom) forintra
leszallitja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek 255.520,-
(kettdszazotvenodtezer-otszazhtisz) forint méasodfoku perkoltséget, és viselje a fellebbezési
eljarasban felmertilt koltségeit.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

[1] Az els6foka birosag itéletével 2017. januar 1-jét6l a cim6a ingatlan piaci
haszonbérleti dijat 78.341,- Ft/ha dsszegben allapitotta meg, mig ezt meghaladdan a keresetet
elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy tizenot napon beliil fizessen meg az alperesnek
2.551.100,- Ft perkoltséget.

[2] Hatéarozatanak indokoldsaban rogzitette, hogy a felperes 1993-ban az tarsasagl
jogutddjaként jott létre. Az altala mivelt allami tulajdonu foldekre kezeldi joggal
rendelkezett, majd azokat 1997-t61 kezd6dden haszonbérleti szerzédés keretében hasznalta és
mivelte. 2004-ben a szerzddés idétartamat 2017. januar 1-jéig meghosszabbitottak. A
Magyar Allam 2009-ben palyazatl megjeloléssel 20 éves idtartamu haszonbérleti jog
elnyerésére palyazatot irt ki. Palydzni a 279 db 6nalldé helyrajzi szamon nyilvantartott
ingatlanra, mint haszonbérleti egységre lehetett. A kozzétett haszonbérleti palyazati kiiras
szerint a haszonbérleti dij két részbdl all: a haszonbérleti jog megszerzéséért fizetendd
egyOsszegli, egyszeri dijbol, valamint az iddszakonként utolag fizetendd, a Kiird altal
meghatarozott éves dijbol. Palyazni csak a teljes haszonbérleti egységre, az egy haszonbérleti
azonositoval rendelkezd foldrészletek egyiittesére lehetett, mégpedig kizarolag a Kiird altal
rendszeresitett nyomtatvanyon, ¢és nem volt lehetéség annak megvaltoztatasara sem
form4jaban, sem tartalmaban.

[3] A Magyar Allam képviseletében eljart MNV Zartkoriien Miikodé Részvénytarsasag
2009-ben hirdetett palyazatot foldteriiletek haszonbérbeadasara. Ezt megel6zden a felperes
2008. oktober 9-ei levelében kozolte, hogy ragaszkodik a haszonbérlet legalabb 2017. januar
1-éig torténd fennmaradasadhoz, figyelemmel arra, hogy privatizacids szerzodése szerint eddig
az idépontig koteles az alaptevékenységének mindsiild vegyes gazdalkodast valtozatlan
szinten folytatni. Kérte a palyazati feltételek meghatarozasakor ennek szamitasba vételét, és
bejelentette, hogy a palydzaton részt kivan venni, sziikség esetén el6haszonbérleti jogaval élni
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kivan. A palyaztatds a Haszonbérleti Palyazati Szabalyzat, a Palyazati Felhivas és a
Haszonbérleti Palyazati Kiiras alapjan zajlott.

[4] A Haszonbérleti Palyazati Szabalyzat a haszonbérleti jog megszerzéséért fizetendd
egyOsszegl, egyszeri dijat irt eld, melyhez képest a haszonbérlet gyakorlasanak dijat (azaz a
palyazo altal a haszonbérleti palyazatban ajanlott pénzdsszeget) a Haszonbérleti Palyazati
Kiirasban €s a haszonbérleti szerzédésben meghatarozott modon, iddszakonként visszatérden
kell megfizetni. Palydzni csak a teljes haszonbérleti egységre, az egy haszonbérleti
azonositoval rendelkezd foldrészletek egyiittesére lehetett, mégpedig kizarolag a Kiird altal
rendszeresitett nyomtatvanyon, s nem volt lehetdség annak megvaltoztatdsira sem
forméjaban, sem tartalmaban. Eszerint az Allam a palyazatl azonositészamu haszonbérleti
egységre vonatkozo palyazati csomagot a felperesnek atadta. A haszonbérleti dij a
haszonbérleti jog megszerzéséért fizetendd — a szerzédéskotéskor esedékes — egydsszegl,
egyszeri dijbol és az idészakonként, utdlag fizetendo, a Kiird altal meghatarozott éves dijbol
all, azzal, hogy a haszonbérleti jog megszerzéséért fizetendd dij minimalis mértékét és a
haszonbérleti jog gyakorlasanak dijat a Kiir6 a haszonbérleti egységre vonatkozd Palyazati
Felhivasban hatarozza meg.

[5] A palyazatra meghirdetett ingatlanok listajat a Palyazati Felhivas 1. szamu
melléklete jelolte meg. A Kiird a haszonbérleti egység haszonbérleti joganak megszerzéséért
fizetendd legkisebb Gsszeget 416.808.239,- Ft + Afa Gsszegben hatirozta meg, azzal, hogy
arra kamatmentes részletfizetést engedett. A haszonbérleti jog gyakorlasanak dija évi
172.355.886,- Ft volt, ami 2014-td] indexalodik.

[6] A Haszonbérleti Palyazati Kiiras alapjan a palyazat érvényességének feltétele volt,
hogy a Kiird és a hatdlyos haszonbérld egymadssal a hatdlyban 1évé szerzddés lezarasara
egyezséget kdsson. Amikor 2009. julius 3-a4n a palyazaton nyertes felperes 2029. julius 2-aig
terjedd idStartamra a Magyar Allammal haszonbérleti szerzédést kotott, a szerz6dd felek a
korabbi szerzddést megsziintették.

[7] A szerz6dés 3. pontja a haszonbérleti dij szabdlyozasa korében rogziti, az
egyoOsszegli, egyszeri két részletben torténd megfizetésére a bérld lehetdséget kapott, az éves
dij mértéke pedig 172.355.886,- Ft, azzal, hogy a targyévre es6 dij 2014. évtdl kezdddden,
minden évben, a targyévet megel6z6 évre vonatkozo, a Kézponti Statisztikai Hivatal (KSH)
altal kozzétett fogyasztoi arindex mértékével emelkedik.

[8] A szerz6dés 3.4. pontja értelmében a haszonbérbe adott foldrészletek a jelen
szerzOdés 1. szamu mellékletében rogzitett térmértékének, miivelési dganak, mindségi
osztalydnak valtozasa esetén a haszonbérlet gyakorlasanak éves dija a haszonbérlet még
hatralévé id6tartaméara a kozhiteles ingatlan-nyilvantartasban atvezetett AK értéknek
megfeleld adatoknak megfeleléen a vonatkozo bejegyzés hatdlyanak jogerdre emelkedésének
napjatdl modosul a szerz6dd felek erre vonatkozd jognyilatkozata nélkiil. A 3.6. pont
értelmében a bérleti dijon feliil a haszonbérldt terhelte a haszonbérlet fennallasanak idejére a
felmeriilt koltségek, kozteher, valamennyi kapcsolodo dij, illeték fizetése, mig a 4.3. pont
értelmében a mezdgazdasagi miivelés alol kivett teriiletek rendeltetésiiknek megfeleld
karbantartdsa a bérl6 feladata volt, ennek koltségeit 6 viselte. A szerz6dés 3.7. pontja alapjan,
amennyiben a szerzddés megkotését kovetéen az Eurdpai Unid teriiletalapu tamogatési
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rendszerében jelentds valtozas kovetkezik be, az a szerzddésben meghatdrozott dijtétel
feliilvizsgalatat eredményezi. Ha a gazdalkodasi koriilményekben Iényeges, elére nem lathatod
valtozas kovetkezik be, ebben az esetben barmelyik fél irasban kezdeményezheti az éves dij
mértékének modositasat, ha ebben nem tudnak megéllapodni, ugy kérhetik annak birdsagi
uton torténd modositasat (3.8. pont).

[9] A Kormany az 1666/2015. (IX.21.) Kormanyhatdrozatban célul tlizte ki a ,,Foldet a
gazdaknak!” program keretében allami tulajdont foldek foldmiivesek részére torténd
értékesitését, mely 2015 novemberétdl tobb iitemben zajlott. Ennek keretében az alperes
kozvetlen jogelédje, Alperesl, tovabba a Magyar Allamot képviselé NFA Szervezet kozott
2016. januar 6-a utan jott 1étre a nemzeti foldalapba tartozo foldrészletek tulajdonjoganak
atruhdzasara ingatlan adasvételi szerzodés. A tipusszerzOdés szerint az ingatlan a felperes
haszonbérleti jogaval terhelt 2029. jalius 2-4ig, a vevd pedig tudomasul vette, hogy a fenti
teher tulajdonjogdnak bejegyzését kovetden is valtozatlan tartalommal fennmarad.
Kijelentette, tudoméasul vette, hogy a haszonbérleti jogviszonyban az eladd helyébe 1ép, annak
jogutdédjanak mindsiil. Vallalta, hogy a szerzédésekbdl ¢és a szerzddésen Kkiviili
jogviszonyokbdl adodod igényekkel az igényt érvényesitdvel elszdmolni koteles, felé
kozvetleniil kell helytallnia.

[10] Az alperesi jogeldd 2016. évben azzal kereste meg felperest, hogy a tulajdonaba
keriilt cim6u ingatlan utan az altala beszerzett szakértdi véleményben megallapitottak szerint,
piaci alapon fizesse meg az éves haszonbérleti dijat. A felperes e dijat vitatta, s annak
megallapitdsa céljabol pert inditott.

[11] A felperes részére haszonbérbe adott teriiletbdl a Magyar Allam arverés utjan tobb
ingatlant is értékesitett; a felperes dijfizetési kotelezettségének akként kivan eleget tenni,
hogy az 1 tulajdonosok, igy az alperes (illetve jogelddje) felé az éves dijbol szamitva
terliletaranyos bérleti dijat fizet meg.

[12] A felperes kereseti kérelmében a régi Pp. 123. §-a alapjan annak megallapitasat kérte,
hogy

- a 2009. julius 6-4n, szerzédés szama szamon a Magyar Allam és kozte 1étrejott
haszonbérleti szerz6dés 1. szamu mellékletében felsorolt, minddsszesen 6616,7940 ha
nagysagu ¢és 191506,54 AK értekii, 279 db ingatlan, mint haszonbérleti egység, illetve
dologdsszesség jogilag oszthatatlan szolgaltatast képez;

- az alperes jogelddje a perbeli ingatlan megvasarlasaval a haszonbérleti szerzédésbe
haszonbérleti oldalon belépett az emlitett cim6 alatti ingatlan tekintetében az Allam helyébe,
illetve az Allam és a tovabbi Gj tulajdonosok mellé az altaluk meg nem vasarolt tovabbi
ingatlanok vonatkozéasaban, ekként a haszonbérleti jogviszony a haszonbérbeaddi oldalon
tobbszemeélyessé valt;

- az alperes egyedileg nem jogosult a tobbalanyu, jogilag oszthatatlan szolgaltatasra
iranyuld haszonbérleti szerzodést ugy modositani, hogy a 279 db, eltéré miivelési aga és
adottsagu ingatlanbdl allé haszonbérleti egységre egydsszegben meghatarozott haszonbérleti



Gyori [télétabla 5
I11.P£.20.045/2023/5

dijat figyelmen kiviil hagyva a haszonbérleti jogviszony targyat képezd jogilag oszthatatlan
szolgaltatast megbontja, abbol egy-egy elemet, egyes ingatlanokat dnkényesen kiemel, és
azoknak 6nallo ellenértéket, haszonbérleti dijat szab;

- az alperes nem jogosult az érintett ingatlanra vonatkozoan a mezd- és erdégazdasagi
foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefliggd egyes rendelkezésekrol és
atmeneti szabalyokrol szolé 2013. évi CCXII. térvény (a tovabbiakban: Fétv.) 50/A. §-a
alapjan, a Fétv. 50/A. § (1) bekezdése szerinti Gsszegli haszonbérleti dijat meghatarozni,
illet6leg vele szemben érvényesiteni.

Masodlagosan azt kérte, hogy a birésag a Fétv. 50/A. § (4) bekezdése alapjan a perben
kirendelt szakértd szakvéleménye alapjan hatarozza meg az ingatlan éves piaci haszonbérleti
dijat az annak kezdd idOpontjaként megjelolt iddponttél kezdddden. Kérte annak
megallapitasat, hogy a haszonbérleti szerzddés 3.1. pontja alapjan a Magyar Allam részére
mar megfizetett egyszeri dij ardnyos O0sszegét a Fétv. 50/A. § alapjan megallapitott, az altala
fizetendd ,,0j” éves haszonbérleti dijba beszamithatja, figyelemmel a korabbi teljesitésre,
valamint annak megallapitasat is, hogy a haszonbérleti szerzddés 4.3. pontjaban rogzitett, a
szerzOdés 1. szdmu mellékletében felsorolt mezdgazdasagi miivelés aldl kivett teriiletek
rendeltetésiiknek megfeleld fenntartasara vonatkozo, az 6t terheld kotelezettség teljesitésével
Osszefliggésben az adott években atlagosan felmeriild koltségek meghatarozott ardnyos részét
a perbeli bizonyitds eredményeként meghatarozott, adott években fizetendo ,,0j” éves piaci
haszonbérleti dijba beszamithatja (azaz az éves piaci haszonbérleti dijbdl ezt az Gsszeget
levonhatja), s igy ezt az aranyos részt az alperes részére nem koteles megfizetni.

[13]  Eldadta, hogy az egységes haszonbérleti szerz6dés dologdsszességre, mint jogilag
oszthatatlan szolgéltatasra iranyult, amit egyértelmiien igazol a Palydzati Felhivas is. A
Magyar Allam tobb dolgot jogi értelemben oszthatatlan szolgaltatasként értékesitett részére,
azaz jogi értelemben oszthatatlan szolgaltatasként értékesitette az ingatlanokat, amit a
haszonbérleti egység kialakitasaval kifejezetten el is ismert. Nem az egyes ingatlanok, hanem
kizarolag az ingatlanok egységes, egyetlen haszonbérleti szerzodésbe foglalt Gsszessége képes
szerzOdéses érdekének kielégitését biztositani. Attdl kezdddden, hogy az j tulajdonosok a
szerzOdésbe beléptek, a haszonbérleti szerzddés tartalma nem valtozott. Kifejtette: a Ptk.
6:340. § (2) bekezdése alapjan a haszonbérbeadd és az Uj tulajdonosok vele szemben
egyetemlegesen kotelesek helytallni; a haszonbérleti jogviszony a keletkezett tobbalanytva
valas mellett valtozatlan tartalommal all fenn.

[14] A felperes hangsulyozta, a Ptké. 53/C. § (1) bekezdésének, és a Fétv. 110/A. §-anak
egyiittes értelmezése alapjan az allapithaté meg, hogy a Fétv. 50/A. §-aban foglalt rendelkezés
csak akkor alkalmazhat6, ha az alapjogviszonybol szarmazé valamennyi jog €s kotelezettség
egységesen szall at masik személyre. Az adott esetben azonban ez nem valosult meg, az
alperes jogelddje altal megszerzett ingatlan 6nalléan a haszonbérleti szerz6dés targyat nem
képezi, azaz a szerzOdésmodositas kizarodlag a tulajdonukban 1évé egyes ingatlanok
tekintetében értelmezhetetlen. Mindemellett allaspontja szerint a haszonbérleti szerzddés
modositasara a Ptk. 6:191. §-aban foglaltak alapjan sem keriilhetett sor. Kiemelte, hogy a Ptk.
6:211. §-a szerinti jogszabalyon alapul6 szerzédésatruhazas nem kdvetkezett be. Utalt a Kuaria
7/2021. PJE hatarozatéra, és kifejtette, hogy a Ptké. 53/C. § (2) bekezdésének alkalmazasa
tekintetében a novacié hatasa csak olyan 0Osszefliggésben valdosul meg, hogy erre a
szerzOdésre alkalmazni kell a Ptk. szabalyait, miként a mez0- és erdégazdasagi foldek
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forgalmardl szold 2013. évi CXXII. torvényt (Fftv.), és mas kapcsolodd anyagi jogi
szabalyokat is, annak ellenére, hogy az eredeti szerzddést a Ptk. hatalybalépését megel6zoen
kotottek meg. Még abban az esetben is, ha a Ptké. 53/C. §-at alkalmazni kellene, az volna
megallapithatd, hogy a haszonbérleti szerzddés tartalmaban valtozds nem kovetkezett be,
csupan a haszonbérbeado6i pozicid valt tobbszemélyessé. Az alperes jogelddje, s a tovabbi
tulajdonosok a haszonbérlet targyat képezé foldek koziil csak egyesek tulajdonjogat szerezték
meg, amibdl kovetkezéen valamennyi jog és kotelezettség rajuk nem szallt at. Kiemelte: a
szerz6désbe belépd és abban maradd személyek kozotti jogok és kotelezettségek kore csak
abban az esetben lehet azonos a szerzddésbdl kilépd és abban maradd személyek kozotti
jogok és kotelezettségek korével, ha a szerzddéses pozicidban teljes, és nem csupan részleges
alanyvaltozas torténik. Abban az esetben ugyanakkor, ha elfogadnank, hogy a Ptké. 53/C. §
(1) bekezdésén alapuldan uj szerzédések jottek 1étre, 6nalldo jogviszonyok alakultak ki, ez
kovetkezményeit illetden Ptk.-val ellentétes eredményre vezetne, ugyanugy, mintha az eredeti
szerz6déses jogviszonybol kivalast allitanank az 1j szerzodések létrejotte folytan, amit
viszont a Kuria 7/2021. PJE hatarozata kizar. Ebbdl az kovetkezik, hogy egy-egy ingatlanra
vonatkozo kisebb haszonbérleti szerzdések sem jogilag, sem ténylegesen nem johetnek létre,
¢s nem alkalmazhat6 a fennmaradt egységes jogviszonyra parhuzamosan két eltérd joganyag
(a régi Ptk., illetve a Ptk.), attol fiiggden, hogy a haszonbérbeadok koziil az allammal, vagy
valamelyik 0j tulajdonossal all szemben.

[15] A felperes hivatkozott arra is, hogy a haszonbérleti dij megéllapitdsara vonatkozd, a
pert megel6z6 jognyilatkozat a Fétv. 46. §-aban foglaltaknak nem felel meg. A foldhasznalati
szerz6dést ugyanis kozokiratba, vagy teljes bizonyitd erejii maganokiratba kell foglalni, és az
e rendelkezés megsértésével megkotott szerzddés semmis. Mivel a jognyilatkozat a Ptk. 6:6. §
(2) bekezdésére figyelemmel kizarolag meghatarozott alakban teheté meg érvényesen, annak
modositasara és megsziintetésére is csak ebben az alakban keriilhet érvényesen sor. Ehhez
képest az alperesek bejelentésiiket nem igy, hanem jogi képviseldjlikon keresztiil tették meg,
¢s nyilatkozataik nem tekinthetok teljes bizonyit6 erejii maganokiratba vagy kozokiratba
foglaltaknak, igy azok érvénytelennek mindsiilnek.

[16] Masodlagos kereseti kérelméhez kapcsolddoan a piaci haszonbérleti dijat évi 81.500,-
Ft/ha 0sszegben kérte meghatarozni.

[17]  Szerinte az igy meghatarozott 6sszeg csupan kiindulépontként szolgalhat, s abbol a
haszonbérleti jog megszerzéséért fizetendd egydsszegl, egyszeri 418.000.000,- Ft 6sszeget le
kell vonni.

[18] Eldadta, hogy a haszonbérleti jog megszerzése a szerzodés megkotésével
automatikusan kovetkezett be, igy a jogszerzésnek kiilon 6nalld ellenértéke nem lehet. A
Palyazati Kiirasbol adodott, hogy az évente fizetendd haszonbérleti dij egy részét elore kellett
kifizetnie. A perben ingatlanforgalmi szakértéként kirendelt Szakértdk Kft.1 4altal
megallapitott piaci alapu haszonbérleti dij elszdmolasa soran figyelemmel kell tehat lenni az
egyszeri, egydsszegben megfizetett dijra is, amit — bar a felek kozotti jogviszonyban nem
iranyad6 — a Nemzeti Foldalaprol sz6lo 2010. évi LXXXVII. tv. (Nfatv.) 2020. jalius 1-jét6l
modositott 18. § (8) bekezdésének rendelkezése is aldtdmaszt.
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[19] Szamitasa szerint egy hektarra es haszonbérleti dij 3.158,63 Ft-ot jelent, igy a cim6u,
224 ha 7232 m2 teriileti ingatlan esetében — kerekitve - 709.900,- Ft Osszeggel kell
csokkenteni az évi haszonbérleti dijat.

[20] A felperes kifejtette azt is, hogy a 2009. julius 6-an megkdotott haszonbérleti
szerz0désbol megallapithatéan a haszonbérelt teriileteknek mintegy 89,6 szazalékat teszik ki
szantok, mig a fennmaradd részben kevésbé hasznosithato, illetve eredményt nem hozd
teriileteket vett bérbe, melyek fenntartasaval jelent0s tobbletkoltségei keletkeznek. A
haszonbérleti dij meghatarozasakor a szerzddd felek értékelték, hogy a kiilonbozé miivelési
agu ingatlanok koziil tobb nem hasznosithaté, azonban fenntartadsuknak jelentds
tobbletkoltsége van. A Magyar Allam az ezzel jard feladatokat nem kivanta ellatni, a
kiadasok alol mentesiilni kivant. A haszonbérleti szerzédés 4.3. pontja alapjan olyan
kotelezettséget vallalt, mely Ot jogszabaly alapjan nem terhelné. Azért tette ezt, mert a
dologosszességre meghatarozott haszonbér mellett e feladatok elvégzését aranyosnak tartotta,
a tovabbi terhet pedig a forgalmi viszonyokndl indokolthoz képest kisebb &sszegii
haszonbérleti dij kompenzalta. Ha az ,,01j” haszonbérleti dijak Osszefiiggésében e fenntartasi
koltség nem lenne beszamithatd, Ggy a kivett terliletek fenntartasdval jard kotelezettség
amellett terhelné¢ 6t valtozatlan modon, hogy az alperesi ingatlanok vonatkozdsaban a

crer

[21] Az inditvanyara kirendelt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd azt adta eld, hogy a
vizelvezetd arkok, utak fenntartisi koltségei az egész mezdgazdasidgi miivelést teriiletre
felmeriilt ilyen jellegli koltségnek az egységnyi teriiletre alkalmazott viszonyszamaval
szamithatdak ki. A szakvélemény értelmében 2017. évre a fenntartasi koltség 5.424,- Ft/ha,
mig 2018-ra 6.834,- Ft/ha volt. A felperes szerint a beszamitand6 Gsszeget ugy kell
meghatarozni, hogy a haszonbérleti szerzddéssel érintett valamennyi teriiletbdl ki kell vonni a
kivett ingatlanok teljes teriiletét, majd az 0Osszes foldingatlan teriilete aranyositand6 az
alperes, és a per kordbbi alperesei tulajdondba keriilt ingatlanok teriiletével, aminek
eredményeként az emlitett 0sszeg adodik.

[22] A felperes ekként meghatarozta, hogy a 2017. évi ,,iij” haszonbérletbe 1.218.199,- Ft,
mig a 2018. évi ,,ij” haszonbérletbe 1.535.758,- Ft fenntartasi koltséget lehet beszamitani.

[23] Az alperes a kereset elutasitasat kérte, azzal, hogy ugy nyilatkozott, az éves piaci
haszonbérleti dij megallapitdsat a perbeli, az Szakért6k Kft.1 altal készitett szakvélemény
alapjan kéri. Vitatta, hogy a 279 db ingatlan dologodsszességet jelente, ekként jogilag
oszthatatlan szolgaltatasrol lenne szo. Szerinte a Magyar Allam és a felperes a megkotott
haszonbérleti szerz6désbol a szolgaltatas oszthatatlansagat nem kototték ki, az oszthatosdgnak
a Ptk. 6:28. § (2) bekezdésében irt feltételei pedig egyértelmiien megallapithatok. Kiemelte: a
Ptké. 53/C. §-a — figyelemmel a Fétv. 50/A. §-ara és 110/A. §-ara — lehetové teszi, hogy
jogelédje a haszonbérleti dij felemelését kezdeményezze. Uj haszonbérleti szerzédés jott
ugyanis létre, amely alapjan e jogosultsag jogelddjét illette meg. Kifejtette, hogy a
haszonbérleti szerz6dés megkdtésekor fizetett egyszeri 418.000.000,- Ft Osszeg a
haszonbérleti dijba nem szamithat6 be, tovabba a felperes a mezdgazdasdgi miivelésre
alkalmatlan teriiletek fenntartasanak koltségét sem harithatja ra, illetve jogelddjére at, mivel e
kotelezettségek teljesitését a szerz6dés megkotésekor vallalta. Allitotta, hogy a
kezdeményezés nem mindsiil a szerz6dés modositasara vonatkozd jognyilatkozatnak, igy a
felperes ennek semmisségére nem hivatkozhat.
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[24] Az els6foku birdsag az elsddleges kereset tekintetében azt vizsgalta, hogy a Kuria
7/2021. PJE hatarozataban irt jogi okfejtés az adott esetre alkalmazhato-e. Abbol indult ki,
nem kétséges, az allamot megilletd haszonbérbeadoi jogok és az 6t terheld kotelezettségek
Osszessége az egyes ingatlanok tulajdonjogénak megszerzésével az alperes jogelddjére nem
szallt at. Osztotta a Kuria Pfv.1.21.210/2020/5. szdmu itéletében (megjelent: BH2021.333.)
rogzitett jogi allaspontot. Kifejtette, a Magyar Allam nem tekintette az ingatlanegyiittes
haszonbérbeadasat jogilag oszthatatlan szolgaltatdsnak, ugyanis az egyes ingatlanok
értekesitésére, tovabba a szerzddésbe belépd és a szerzddésben maradd fél kozotti (dij)
elszamolasra, igényérvényesitésre jogilag lehetdséget latott. Ugyanakkor amennyiben a
szerzOdéses szolgaltatds jogi oszthatatlansaga megallapithatd lenne, ez sem zarnd ki a
szerz0désbol szarmazo valamennyi jog ¢és kotelezettség atszallasanak lehetdségét. A
szolgaltatas jellege a tobbalanyusag jogkdvetkezményére hat ki, azaz az engedményezés,
illetdleg a tartozésatvallalas szabéalyainak alkalmazéasaval a kovetelés, vagy helytallas modjat
érinti, azonban nem hat ki a szerzOdésatruhazas értékelésére. A szerzodésatruhazas esetében
megkivant jogok és kotelezettségek dsszessége a szerzddéses pozicid olyan atszallasat jelenti,
amely nem a foldek Gsszességére, hanem az egyes foldekre vonatkozd szerzédéses pozicidra
vonatkoztatva értelmezhetd. Valamely birtokegyiittes hasznalatat biztositd jogviszony nem
zéarja ki, hogy annak Onalléan forgalomképes részét képezd egyes ingatlanok értékesitése
utan, a haszonbérletet érintd szerzddésatruhdzas joghatasa az értékesitett ingatlant érinti, az
arra vonatkozo jogok ¢és kotelezettségek Osszességeként értelmezendd. A haszonbérleti
szerzOdés tartalma — ide nem értve a dijat, amely azonban eredetileg is mddosithaté volt — a
jogutddlassal nem valtozott meg, a felperes altal hivatkozott szerzddéses cél, az ingatlanok
miivelése ugyanazon ingatlanokra tovabbra is adott. A jogutddlds eredménye az, hogy
bérbeadodi oldalon a szerzddés tobbalanytva valt, viszont a haszonbérbeadokat megilletd
jogok, valamint az 6ket terheld kotelezettségek kdre nem valtozott meg. Emiatt a torvényszék
nem osztotta a felperesnek a szerz6dd fél és a szerzddés fogalméval kapcsolatos azt az
okfejtését, amely szerint a Ptk. 6:191. § (4) bekezdése, tovabba a Fétv. 50/A. § (1) bekezdése
alapjan az Uj tulajdonos nem mindsiil a haszonbérleti szerz6dés vonatkozdsdban Gnalldan
szerz0do félnek, hanem a haszonbérbeadoi pozicidban tobb személy egylittesen mindsiil csak
szerz0d6 félnek, akik a haszonbérleti szerzdédésben megallapitott egydsszegli €ves dij
modositasara lennének csak jogosultak. Ezzel szemben az 0j tulajdonosok a haszonbérleti
szerzodésben félnek mindsiilnek, haszonbérbeaddi oldalon igy tobb szerzddd fél szerepel,
akik sajat ingatlanjaikat érintd jogok és kotelezettségek tekintetében 6nalldan 1éphetnek fel,
egyebek mellett az ingatlanukra vonatkozé bérleti dij modositasa kapcsan. Mindemellett a
szerzOdésbe belépd félnek a dij modositasat lehetdvé tevd jogosultsaga a korabbi haszonbérldi
(haszonbérbeadoi) jogosultsdghoz képest tobbletet nem jelent, ugyanis a dij modositdsanak
lehetdsége a haszonbérleti szerz6désbe beépitésre keriilt, melyhez képest nem a moddositas
mértekétdl fligg, hogy a jogosultsag fennall-e. Ebbdl az is kovetkezik, hogy a Ptké. 53/C. §-
anak alkalmazasara mod van akkor is, ha a szerzddésbe belépd személy a haszonbérbe adott
foldek koziil csak egyetlennek a tulajdonjogat szerzi meg, igy az 4j tulajdonosok a Fétv. 50/A.
§-4nak szabdlyai alapjan a haszonbérleti dij moédositdsdnak kezdeményezésre jogosultak.
Mindemellett az elséfoku birosag elismerte, a Ptké. 53/C. §-dban foglalt rendelkezés
eredménye az, hogy a szerzOdésben maradd felekre, valamint a szerzédésben marado és a
szerzOdésbe belépett felekre vonatkozdan kettds jogalkalmazas valosult meg, ami azonban
jogalkalmazo6i kompetenciat nem érint.

[25] A masodlagos kereseti kérelmet érintden az els6foku birésag ramutatott arra, hogy a
Kuria Pfv.1.21.210/2020/5. szdmu itéletében azt fejtette ki, a palyazok masok mellett éppen a
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megajanlott egyszeri dij Osszegével versenyezhettek, az egyszeri dijat a felperes a
haszonbérleti szerzodés megkotésének a lehetdségéért fizette meg. Tény, hogy a haszonbérleti
dij két elembdl all, amibdl azonban nem kovetkezik, hogy a mar megfizetett egyszeri dijat —
lényegében a szerz6dés modositasat eredményezden — a jogutdd altal késobb fizetendd éves
dijjal szemben el lehessen szamolni. Jelentdsége annak van, hogy a haszonbérleti szerz8dés
ilyen rendelkezést nem tartalmaz, az Nfatv. 2020. jalius 1-jét6l hatalyos szabalyozasa pedig a
perbeli f6ldre nem alkalmazhato.

[26]  Ehhez képest a Gy6ri {télétabla PfIV.20.098/2022/12/1. szamu részitéletében azt
allapitotta meg, a palyazati anyagok, a szerzodés azt tdmasztjak ald, az egyosszegl, egyszeri
dij a haszonbérleti dij része volt, igy annak teriiletaranyos része, azaz hektaronként évi 3.159,-
Ft a felperes javara elszamolando.

[27] A torvényszék megitélése szerint a felperesnek a kivett teriiletek fenntartasi,
karbantartasi koltségeinek beszamitasaval kapcsolatos igénye alaptalan; ez a kovetelés
ellentétes a szerzOdésben foglaltakkal, ugyanis a fenntartas és a karbantartas a szerzédés 4.3.
pontja értelmében a haszonbérld kotelezettsége. A kivett teriiletek egyedi jellegzetességei az
azokat érint6 haszonbérleti dij meghatarozasa soran vehetdk figyelembe.

[28] Az elsofoka birdsag a szerzodésmodositassal kapcsolatos semmisségi érvelés
tekintetében ugyancsak utalt a Kuria Pfv.1.21.210/2020/5. szdmu itéletére, és hangsulyozta,
hogy a Fétv. 50/A. § (1) bekezdésében foglalt, barmelyik szerz6do felet megilleté az a jog,
hogy a haszonbérleti dij modositasat kezdeményezhesse, nem azonos a
szerz6désmodositassal. A szerzodés modositasara ugyanis akkor keriil sor, ha a masik fél a
kezdeményezést elfogadja, ami azonban jelen esetben nem tortént meg. Miutdn a felperes a
piaci haszonbérleti dij meghatarozasdhoz fiiz6d6 jogat érvényesiti kereset Utjan, nincs
jelentdsége annak, hogy a felperes kezdeményezése milyen alakban tortént.

[29] Mindezek alapjan a torvényszek 2017. januar 1-jétdl a felek altal nem vitatott 81.500,-
Ft/ha haszonbérleti dijat allapitott meg, amelyet csokkenteni kell az éves egyszeri dij
Osszegével, azaz hektaronként 3.159,- Ft-tal; az alperest ekként megilletd éves piaci
haszonbérleti dij 78.341,- Ft/ha.

[30] Az elséfoku birdsag kifejtette azt is, hogy a pertargy értéke — azzal Gsszefliggésben,
hogy az elsddleges kereset a dijmodositas elutasitasara iranyult — az éves dij O0sszegével,
17.604.800,- Ft-tal azonos [régi Pp. 24. § (1) bekezdésének c) pontja]. A felperes a perben —
leszdmitva a 709.900,- Ft egyszeri dijat — pervesztes lett, ezért az alperest a régi Pp. 80. § (1)
bekezdése és a birdsagi eljarasban megallapithatd tigyvédi koltségekrdl szolo 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet (a tovabbiakban: R.) 3. § (2) bekezdésének a) és b) pontjai alapjan
728.000,- Ft tligyvédi munkadij illeti meg, amelyet meg kell ndvelni a mar megitélt
1.823.100,- Ft masodfoku perkoltséggel; emiatt a felperest tizendt napon beliil az alperesnek
2.551.100,- Ft perkoltség megfizetésére kotelezte.

[31] Azitélet ellen mindkét fél fellebbezett.
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[32] Az alperes fellebbezésében az itélet megvaltoztatasat ugy kérte, hogy az itélétabla a
tulajdonat képezdé cimé6u ingatlan 2017. janudr 1-jét6l érvényes piaci haszonbérleti dijat
81.500,- Ft/ha osszegben éllapitsa meg. Véleménye szerint az itélet sérti a Ptk.-t, kiilondsen
annak 6:352. § (1) bekezdését. Kiemelte, hogy a Kuria Pfv.1.21.210/2020/5. szdma itéletében
leszogezte, a palyazok egyebek mellett éppen a megajanlott egyszeri dij Osszegével
versenyezhettek, melyet a haszonbérleti szerz0dés megkotésének lehetdségéért fizettek meg.
A haszonbérleti dij valoban két elembdl allt, amibdl viszont nem kovetkezik, hogy a mar
megfizetett egyszeri dijat a késobb fizetendd éves dijjal szemben el lehessen szdmolni; a
haszonbérleti szerz6dés ilyen rendelkezést nem tartalmaz. Az egydsszegli haszonbérleti dij
célja a szerzddés targyat képezd foldteriiletek hasznalatanak hosszu tava biztositasa volt,
mely a felperest a mai napig megilleti. A haszonbérld altal fizetett egyszeri dij a szerzédési
szabadsagbol fakad; ennek kapcsan a szolgaltatast €s az ellenszolgaltatast is teljesithették mar,
igy az nem modosithat6. A haszonbérlet gyakorlasaért jard, folyamatosan fizetendd éves dij
funkcidja ettdl eltérd, és a piaci folyamatokhoz igazodas is kizarolag ebben a korben
lehetséges. Utalt végiil arra, hogy a perbeli ingatlan nem tartozik az Nfatv. 18. § (7)
bekezdésének hatalya ala.

[33] A felperesnek az itélet megvaltoztatdsara iranyuld fellebbezése a részérdl az
alperesnek fizetendd 2.551.100,- Ft elséfoku perkoltség 468.373,- Ft-ra leszallitdsara irdnyult.
Abbdl indult ki, hogy a régi Pp. 24. § (2) bekezdésének c) pontja értelmében a keresettel
érvényesitett kovetelés vagy mas jog értékeként — a ténylegesen megéllapithatd Gsszegtol
fliggetleniil — bérleti vagy haszonbérleti jogviszonyra vonatkozd perben az egy évi bér,
illetdleg haszonbér 0sszegét kell szamitasba venni. A régi Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan
pedig részleges pernyertesség esetében a birdsag a perkoltség feldl a pernyertesség aranyanak,
valamint az egyes felek altal el6legezett koltségek dsszegének figyelembevételével hataroz. E
rendelkezésekhez képest tévesen allapitotta meg a torvényszek a pertargy értékét 17.604.800,-
Ft-ban, illetve tévesen hatarozta meg az Ot terheld perkoltség dsszegét is. Kiemelte, hogy a
Gy6ri 1télétabla a hasonld tényallast iigyben hozott PfII1.20.071/2022/6/1. szamu jogerds
itéletében azt fejtette ki, hogy fikcios pertargyértékként csak az aktualis éves haszonbérleti dij
veheto figyelembe.

[34] Jelen esetben a keresetinditdskor irdnyado, két elembdl all6 haszonbérleti dij a
6.616,7940 ha oOsszteriileti haszonbérleti egység egészére 195.835.350,- Ft volt, melybdl
174.935.350,- Ft az évente fizetendd dij, s 20.900.000,- Ft a haszonbérleti szerzédés 3.1.
pontja értelmében elére megfizetett dij egy évre jutd Osszege. Az alperes jogelddjének
tulajdonaba keriilt 224,7232 ha nagysagu ingatlanra igy minddsszesen 6.651.132,- Ft jutott a
keresetlevél benyujtasakor. A Fétv. 50/A. § (4) bekezdése alapjan torténd igényérvényesités
esetén pedig arr6l kell donteni, hogy a kezdeményezésben megjelolt haszonbérleti dij a
kezdeményezéskor iranyadd helyben szokasos piaci dijnak megfelel-e. Az alperes jogelddje
az ingatlan haszonbérleti dijat a Fétv. 50/A. §-ara alapitott kezdeményezésében évi 130.000,-
Ft/ha 6sszegben hatarozta meg, melyhez képest az évi 78.341,- Ft/ha 1ényegesen alacsonyabb.
Ebbdl fakaddan téves az a megallapitas, hogy kizardlag az egyszeri dij tekintetében lenne
pernyertes.

[35] A pernyertesség €s a pervesztesség aranyat ugy kell meghatarozni, hogy azt sziikséges
eldonteni, az alperes jogelddjének kezdeményezése szerinti 29.214.016,- Ft (224,7232 ha x
130.000 Ft/ha) haszonbérleti dijbol a célzott emelés szerinti 22.562.884,- Ft-hoz képest a
kereset mennyiben alapos. Az elséfoku itélet szerint az éves haszonbérleti dij 17.605.040,- Ft-
ra modosult (224,7232 ha x 78.341,- Ft), ekként az emelés mértéke 10.953.908,- Ft
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(17.605.040,- Ft — 6.651.132,- Ft). Ebbdl kovetkezden a kezdeményezés szerinti és az elért
emelés aranyaban 51,5 szézalékban bizonyult pernyertesnek. Mindemellett szamitasba kell
venni azt is, hogy a Gy®éri [télétabla Pf.IV.20.310/2017/24/1. szamu végzésében nem itélt meg
perkoltséget, hanem csupan megallapitotta annak a masodfoku eljarasban felmeriilt 6sszegét.

[36] A felperes els6 fokon 399.100,- Ft kereseti illetéket fizetett meg, a szakértd dij
aranyos Osszege 116.480,- Ft, mig tigyvédi munkadij 6t érintden (altalanos forgalmi adoval
novelten) 422.346,- Ft, az alperes esetében 332.556,- Ft. Az alperes el6legezett 1.717.600,- Ft
fellebbezési eljarasi illetéket, a masodfokt eljardsban pedig az alperes javara 105.500,- Ft,
mig javara 211.047,- Ft ligyvédi munkadijat kell szdmitasba venni. Ebbdl kovetkezden a
perkoltség 3.304.629,- Ft, melybdl neki 1.701.884,- Ft, az alperesnek pedig 1.602.745,- Ft jut,
azaz a kiilonbozet 99.139,- Ft. O maga megfizetett mar 515.580,- Ft kereseti illetéket és
szakértéi dijat, az alperes pedig 1.717.600,- Ft fellebbezési eljarasi illetéket, igy a
minddsszesen 2.233.180,- Ft 0sszegbdl az alperest 1.150.088,- Ft, mig 6t 1.083.092,- Ft
terhelné; a két Osszeg kiilonbozete 567.512,- Ft. EbbOl az 0sszegbdl levonasba helyezve
99.139,- Ft-ot adodik, hogy 468.373,- Ft elséfoku perkoltséget koteles megfizetni.

[37] A masik fél fellebbezését érinté korben fellebbezési ellenkérelmében mindkét fél az
els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte.

[38] A felperes fellebbezési ellenkérelmében hangsulyozta, az els6fokl birdsag helytalloan
jutott arra a kovetkeztetésre, a részérél a Magyar Allamnak korabban mar megfizetett
egyosszegli, egyszeri dij a haszonbérleti dij része, igy annak aranyos részét a Magyar Allam
szerz6déses jogutodaként az alperes részére megfizetnie mar nem kell. A teljes palyazati
dokumentaciobol és a haszonbérleti szerzodésbol kitlinik, hogy a haszonbér részeként kell
kezelni az elére megfizetett és az évente fizetendd Osszeget is. Hangsulyozta, hogy a kiird
altal elfogadott palyazatban a formaszoveg sz szerint tartalmazza, hogy a haszonbérleti dij
két elembdl all, s a haszonbérleti szerz6dés 3. pontja is mindkét részosszeget a ,,3.
Haszonbérleti dij” cimii fejezet korében helyezte el. A relevans tényallds jogi mindsitése,
nevezetesen a Ptk. 6:349. § (1) bekezdése ugyancsak alatdmasztja, hogy az elére kifizetett
dijat haszonbérként teljesitette. Utalt arra, hogy a perbeli szerz6dés nem tartalmaz olyan
tobblet szolgaltatdst, aminek a ,haszonbérleti jog megszerzéséért fizetendd egyOsszegl,
egyszeri dij” az ellenértékét képezné. A haszonbérleti jogosultsdg ugyanis nem tartozik a
korlatolt dologi jogok korébe, annak gyakorolhatdésiga nem feltételezi a jog eldzetes
megalapitdsat, ,,megszerzését”, hanem a kdotelmi jogviszony jogosultja a haszonbérleti
szerz0dés megkdtésével mindenkor automatikusan, ipso jure ,,megszerzi” az szerzOdésbol
fakadod jogokat, egyben azok gyakorlasdnak lehetdségét. Ebbdl addddan a ,,szerz8dés
megkotése” nem olyan 6nallo, elkiiloniilt szolgaltatds a haszonbérbeadd részérdl, amely
alapjan a haszonbérleti dijon felill, attél eltéré jogcimen a haszonbérl6tdl pénzbeli
ellenszolgaltatast lehetne igényelni. Az adott esetben a haszonbér egy részét azért fizette meg
elére, mert a tulajdonos allamnak ez volt az elvarasa. Az eldre kifizetett dijelem ugyanannak a
szolgaltatasnak az ellenértéke, mint az évente fizetendd dijrész; a kiillonbséget kizardlag az
adja, hogy a 20 évre kalkulalt haszonbérleti dij egy részét egydsszegben, eldre, mas részét
pedig évente folyamatosan kell megfizetnie. Az a kdriilmény, hogy a palyazok a haszonbérleti
dij elére megfizetendd Osszegében versenyezhettek, nem érv amellett, hogy a haszonbérleti
dij e része ne lenne haszonbérleti dij.
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[39] A felperes kiemelte, a haszonbérleti szerz6dés 3.3. pontjdban irt dijelem a 3.1.
pontban rogzitett egyszeri dijra volt figyelemmel, és a két elem egyiittesen alkotta a
szerzOdéses és egyben fizetendd haszonbért, amihez képest a Fétv. 50/A. §-a alapjan
megallapitott ,,0j” haszonbér az eldre kifizetett dijelemre nincs tekintettel. Ez csupan a
szakértd altal megallapitott ,,eszmei” haszonbér, amely az adott ingatlanra adott iddpontban
elérhetd ,helyben szokdsos piaci dijat” hatdrozza meg, fiiggetleniil a konkrét ingatlanra
vonatkozo konkrét haszonbérleti szerzddéses elézményektdl, feltételrendszertdl. Jelentdsége
annak van, hogy a perbeli szerz6déses elézmények és feltételek szerint a két elemnek — az
elére mar megfizetett dijnak és az évente fizetendd Osszegnek —, tovabba a folyamatosan
teljesitett nem pénzbeli ellenszolgaltatas értékének a piaci haszonbérleti dij értékét egyiittesen
kell elérnie. A szerzddés kifejezett rendelkezése hidnyaban is a szerzdédést megeldz6 palyazati
eljarasban tett jognyilatkozat és a szerz6dés egészének értelmezésébdl, valamint a Ptk. 6:34.
§-aban, 6:58. §-dban, 6:61. §-dban, 6:340. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezésekbdl
egyarant az kovetkezik, hogy az daltala mar eldre teljesitett, ugyanakkor részben még
ellenszolgaltatds nélkiil maradt haszonbérleti dij fejében ardnyos szolgéltatast varhat,
nyilvanvaldan az allam jogutddjaitdl is. Jogi érvelése korében hivatkozott végiil az Nfatv.
2020. jalius 1-jétdl hatalyos 18. § (8) bekezdésére is, melyet ugyan az adott perre alkalmazni
nem kell, azonban e rendelkezés teljes 0sszhangban van az altala el6adottakkal és az okirati
bizonyitékok tartalmaval.

[40] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében eldadta, a felperes fellebbezése kizarolag azt
taglalja, hogy a haszonbérleti dij tekintetében az alperes jogelddje altal kezdeményezett
haszonbérleti dij, valamint a birdsdg altal megitélt haszonbérleti dij miként viszonyul
egymashoz. A fellebbezés szamitason kiviil hagyja, hogy jelen per nem a Fétv. 50/A. §-a
szerinti ,klasszikus” per, figyelemmel arra, hogy a felperes hdrom kereseti kérelmet is
eldterjesztett. Az ligyben kifejtett jogi képviseleti tevékenység széleskorli, mely sokkal tobbre
terjedt ki, mint a perbeli ingatlan éves piaci haszonbérleti dijanak mértéke. Kiemelte azt is,
hogy a koltségek beszamithatosaga targyaban a felperes pervesztes lett, mig a Gyéri [télétabla
Pf.IV.20.301/2017/21/1. szamu végzésével megallapitott perkoltséget a késébbiek soran nem
lehet megvaltoztatni.

[41] A felperes fellebbezése alapos, mig az alperesé alaptalan.

[42] Az itélétabla mindenekeldtt azt rogziti, az els6foku birdsag itéletét a régi Pp. 253. §
(3) bekezdése alapjan az eldterjesztett fellebbezések keretei kozott biralta feliil, igy nem
érintette az itélet keresetet részben elutasitd, valamint 468.373,- Ft erejéig a felperest az
alperes javara els6foku perkoltség megfizetésére kotelez6 rendelkezéseit.

[43] Az alperes fellebbezését érintden az itélotabla leszogezi, hogy allaspontja szerint a
Magyar Allamnak megfizetett egydsszegili, egyszeri dij a haszonbérleti dij része volt.
Kiemelendd, hogy a haszonbérleti szerz6dés megkotését palyazati eljards eldzte meg, és a
versenyeztetési eljards lényegével lett volna ellentétes, ha nem az elfogadott ajanlati
felhivasnak megfeleld tartalommal jott volna 1étre a haszonbérleti szerzédés. A Haszonbérleti
Palyazati Szabalyzat a haszonbérld kotelezettségévé tette a mezdgazdasagi miivelés alol
kivett teriiletek rendeltetésiiknek megfeleld fenntartasat, mig a Haszonbérleti Palyazati Kiiras
alapjan palyazni a palyazati felhivasban meghirdetett teljes haszonbérleti egységre lehetett. A
Pélyazati Felhivads ugyancsak tartalmazta, hogy palyazni csak a teljes haszonbérleti egységre
lehet, az annak megbontasaval tett ajanlat érvénytelen. Haszonbérleti egységnek az egy
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haszonbérleti azonositd alatt szerepldé foldrészleteket kellett tekinteni. A mezdgazdasagi
foldhaszonbérleti szerz6dés annak ,,El6zmények” részében utal a megel6z6 palyazatra, és a
szerz6dés rendelkezései a fentieknek megfeleléek voltak; ebbdl levonhatd az a kdvetkeztetés,
hogy a szerz6désben hasznalt ,,haszonbérelt foldteriiletek™ gyiijtonév a palyazati anyagokban
megjelend ,haszonbérleti egységgel” azonos. Meg kell jegyezni azt is, hogy a haszonbérld
szolgaltatasat illetéen a szerzddd felek a haszonbért az egyes ingatlanokra nem bontottak
meg, hanem azt egységesen szabalyoztak, a masik oldalrél ugyanakkor a haszonbérbeadonak
a haszonbérleti egységnek nevezett valamennyi ingatlant, mint egészet kellett szolgaltatnia. A
Magyar Allam a palyazati formanyomtatvanyon félre nem érthetden kozolte, hogy a
haszonbérleti jog ,,megszerzéséért” fizetendd dij a haszonbérleti dij egyik eleme, és ezt az
értelmezést tdmasztja ald a szerz6désbdl lathatd szerkezetei elhelyezés is, azaz az, hogy a
szerz6d6 felek ,,A haszonbérleti dij” cimszoé alatt szabalyoztdk a fizetési kotelezettséget.
Mindemellett a kiallitott szamldkon is feltlintett¢ék a ,,foldhaszonbérleti dij” megjelolést,
amibOl ugyancsak az kovetkezik, hogy az érintett Osszeget maguk is a haszonbérleti dij
részeként kezelték. Ezen tulmenden tény wugyan, hogy az adott szerzddésre nem
alkalmazhatéak az Nfatv. 18. § (7) és (8) bekezdései, de e torvény a perbelivel azonos
helyzetet szabalyoz akként, hogy a haszonbérleti jogosultsdg megszerzéséért az allamnak
fizetett ellenérték esetén ezt az Osszeget az évente fizetendd haszonbér 0sszegével aranyosan
be kell szdmitani - a hivatkozott koriilmény ugyancsak annak az értelmezésnek a helyességét
erdsiti tehat, hogy az emlitett ellenértéket valdjaban haszonbérleti dijnak kellett tekinteni.

[44] A masodfoku birésag ramutat arra is, nem vitds, hogy a Palyazati Felhivas, a
Haszonbérleti Palyazati Kiirds nem tekinthetdk gy, mint amelyek a perbeli dologdsszességre
vonatkozdan adtak volna specidlis, egyedi tartalmat, miként az sem, hogy a kiird értékelhette,
a palyazok milyen 6sszegli egyszeri dijat ajanlanak meg, azonban sem ebbdl, sem pedig abbol
a korilménybdl, hogy a két dijelemnek eltéré elnevezést adtak, nem kovetkezik, hogy az
egyOsszegli, egyszeri dij annak lett volna ellenértéke, hogy a palyazat nyertese jogat
gyakorolhassa. Ekként az egyszeri dij aranyos részét a haszonbérleti dijat csokkentd
tényezoként kell értékelni, amely nélkiil a Ptké. és a Fétv. modositasarol szolo 2015. évi
CCXX. torvény (Modtv.) indokolasabdl kitlinben megteremteni kivant egyensuly nem lett
volna megvaldsithato, a felperes pedig részben kétszeri teljesitésnek tette volna ki magat.
Hangsulyozni kell végiil, hogy — figyelemmel az Nfatv. 2020. jalius 1-t6l hatalyos 18. § (8)
bekezdésére, annak ellenére is, hogy az alperes jogelddjének tulajdonszerzése az emlitett
idépontot megelézte — az ugyanazon haszonbérleti egységb6l a Magyar Allam tulajdonaban
maradd ingatlanoknak, és az onnan kikeriil¢ ingatlanoknak nem lehet eltérd az értékelése
annak kapcsan, hogy a 2009-ben egyszeri dijként megfizetett 0sszeg aranyos részét az évente
fizetendd haszonbérleti dijba be kell-e szamitani, avagy sem.

[45]  Tekintettel arra, hogy a Fétv. 50/A. § (4) bekezdése szerinti, a kezdeményezéskor
iranyadd helyben szokasos piaci haszonbérleti dij meghatarozasakor az érintett ingatlan
egyedi jellegzetességeit, az adott jogviszonybol fakadé egyedi koriilményeket értékelni kell,
¢s az egydsszegl, egyszeri dijbol egy hektarra esdé évi 3.159,- Ft Osszeggel a kirendelt
Szakeértdk Kft.1 altal megallapitott dij csokkentendd, a torvényszék helyesen jart el akkor,
amikor a cim6 alatti ingatlan 2017. januar 1-jét6l érvényes piaci haszonbérleti dijat évi
78.341,- Ft/ha Osszegben hatarozta meg, ezért a masodfoku birésag az itéletet ebben a
vonatkozasban a régi Pp. 383. § (2) bekezdésére utalassal helybenhagyta.

[46] A felperesnek a perkoltségre vonatkozo fellebbezését érintden az itélétabla az abban
foglaltakat mindenben osztja.
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[47] Helyesen emelte ki a felperes, miszerint a pernyertesség €s a pervesztesség aranyanak
meghatarozasakor az a donté szempont, hogy az alperes jogelddjének kezdeményezése
szerinti 29.214.016,- Ft haszonbérleti dijjal szemben a megfizetendé éves haszonbérleti dij
17.605.040,- Ft, igy a kiindulopontot jelentd 6.651.132,- Ft haszonbérleti dijhoz képest az
emelés ¢évi 10.953.908,- Ft, ugyanakkor az alperes jogeldédjének kezdeményezése
22.562.884,- Ft emelést kivant elérni. Tévesen érvelt tehat az alperes azzal, hogy jelentdsége
annak volna, a keresethalmazatban 4ll6 egyes kereseti kérelmek koziil melyik vezetett
eredményre, és melyik nem. Mindemellett a régi Pp. 24. § (2) bekezdésének c) pontja szerinti
fikcios pertargyértékbdl kovetkezden az aktudlis éves haszonbérleti dij vehetd szamitésba,
ekként a per targyanak értéke 6.651.132,- Ft. A felperes fellebbezésében helyesen rogzitette a
perben a felek altal eldlegezett koltségeket, és ennek keretében helytalldan vette szamitasba a
Gyori [télétabla PfIV.20.310/2017/24/1. szamb végzésében megallapitott perkoltséget; ezzel
Osszefiiggésben megjegyzendd, hogy az itélétabla a masodfokl perkoltség megallapitasakor a
Székesfehérvari Torvényszek 17.P.20.987/2016/50. szamu itélete elleni fellebbezésekben irt,
¢s vitdssa nem tett pertargyértékeket vette alapul.

[48] Mindezek miatt az itél6tabla — ugyancsak a régi Pp. 383. § (2) bekezdésére utalassal —
az els6foku birosag itéletének fellebbezett rendelkezését a felperes altal az alperesnek 15
napon beliil fizetendé els6foku perkoltség tekintetében ugy valtoztatta meg, hogy a
2.551.100,- Ft perkoltséget 468.373,- Ft-ra széllitotta le.

[49] Az itélotabla a régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperest, hogy a régi
Pp. 217. § (1) bekezdése szerint meghatarozott 15 nap teljesitési hataridoben fizessen meg a
felperesnek 255.520,- Ft mésodfokt perkoltséget; ez az dsszeg a felperes altal megfizetett
166.620,- Ft fellebbezési eljarasi illeték koltséget, valamint a R 3. § (2) bekezdésének a)
pontja, (5) bekezdése és 4/A § (1) bekezdése szerint megallapitott 70.000,- Ft + afa = 88.900,-
Ft tigyvédi munkadijat foglalja magaban. Mindemellett az alperesnek viselnie kell a
fellebbezéssel felmertilt koltségeit is.

[50] A masodfoku birdsag itéletét a régi Pp. 256/A. § (1) bekezdése alapjan targyalason
kiviil hozta meg.

Gydr, 2023. méjus 24.

Dr. Maurer Adam sk. Dr. Szab6 Péter sk. Dr. Sarmon Hedvig
sk.

a tanacs elnoke eldado bird bird



