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A Févarosi télotabla a Szabé Ugyvédi Iroda (felperesi jogi képviselé cime. iigyintézo:
felperesi jogi képviseld neve iligyvéd) altal képviselt felperes. (2173 telepiilés3, felperes cime)
felperesnek, a alperesi jogi képviseld neve ligyvéd (alperesi jogi képviseld cime.) altal
képviselt Lr. alperes (IL.r. alperes cime. hrsz.) 1. rendq, IL.r. alperes (IL.r. alperes cime. hrsz.) 11.
rendd, IILr. alperes (2174 telepiilés2, III. rendli alperes cime) III. rendii, IV.r. alperes (IV.r.
alperes cime.) IV. rendi, V.r. alperes (2173 telepiilés3, V. rendi alperes cime) V. rendi, VIL.r.
alperes (VI. rendi alperes cime) VI. rendii, VILr. alperes (VI. rendii alperes cime) VII. rendi,
Cserna Sandorné (3helyrajzi szam63 telepiilésS, VIIIL. rendi alperes cime). VIII. rendd, [X.r.
alperes (3helyrajzi szam63 telepiilés5, VIII. rendii alperes cime) IX. rendii, X.r. alperes (2173
teleptilés3, X. rendil alperes cime) X. rendli, XI.r. alperes (XI. rendl alperes cime) XI. rendii,
XLr. alperesné (XI. rendii alperes cime) XII. rendii, XIILr. alperes (XIII. rendii alperes cime)
XIII. rendt alperesek ellen, piaci haszonbérleti dij megallapitisa irant inditott perében a
FOvarosi Torvényszék 2021. majus 28. napjan kelt 4.P.20.941/2020/41. szamu itélete ellen, az
alperesek altal 42. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi tél6tabla az elséfoka birosag itéletének fellebbezéssel nem tamadott részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezési koziil a felperest a lejart haszonbérleti dij kiillonbozetének
megfizetésére kotelezd €s ,,az alperesek ezt meghaladd keresetét elutasité” rendelkezéseit
hatalyon kiviil helyezi, ezt meghalad6 rendelkezéseit megvaltoztatja, a keresetet elutasitja, az
alperesek perkoltségre kotelezését melldzi és kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen
meg

az [. rendl alperesnek 408.000 (négyszaznyolcezer) forint + &fa, tovabba 339.750
(haromszazharminckilencezer-hétszazotven) forint mértékd,

a IL. rendi alperesnek 87.000 (nyolcvanhétezer) forint + afa, tovabba 71.750 (hetvenegyezer-
hétszazotven) forint mértéki,

a III. rendli alperesnek 123.000 (szazhuszonharomezer) forint + afa, tovabba 102.000
(szazkétezer) forint meértekdl,

a IV. rendli alperesnek 195.000 forint (szazkilencvenotezer) + afa, tovabba 162.750
(szaztelepiilés11kétezer-hétszazotven) forint mérték,

az V. rendl alperesnek 468.000 (négyszaztelepiilésl Inyolcezer) forint + afa, tovabba 389.250
(haromszaznyolcvankilencezer-kétszdzotven) forint mértékd,

a VI rendl alperesnek 249.000 (kétszdznegyvenkilencezer) forint + 4fa, tovabba 207.500
(kétszazhétezer-6tszaz) forint mértekd,

a VIIL. rendt alperesnek 318.000 (haromszaztizennyolcezer) forint + afa, tovabba 266.500
(kétszaztelepiilés11hatezer-6tszasz) forint mértéki,

a VIII. rendli alperesnek 39.000 (harminckilencezer) forint + &fa, tovabba 32.250
(harminckétezer-kétszazotven) forint mértéki,
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a IX. rendli alperesnek 129.000 forint (szdzhuszonkilencezer) + 4fa, tovabba 108.000
(szaznyolcezer) forint mértékd,

a X. rendl alperesnek 411.000 (négyszaztizenegyezer) forint + afa, tovabba 341.750
(haromszaznegyvenegyezer-hétszazotven) forint mértéki,

a XI. rendli alperesnek 192.000 (szazkilencvenkétezer) forint + &fa, tovabba 161.500
(szaztelepiilés1legyezer-6tszaz) forint mérték,

a XII. rendli alperesnek 111.000 (szaztizenegyezer) forint + afa, tovabba 93.750
(kilencvenharomezer-hétszazotven) forint mértéka,

a XIII. rendi alperesnek 270.000 (kétszazhetvenezer) forint + afa, tovabba 223.250
(kétszazhuszonharomezer-kétszazotven) forint mértékli egyiittes els6- ¢és masodfoku
perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az els6foka birosag altal megallapitott tényallas szerint az cégl Rt. mint
haszonbérbe add ¢és a felperes mint haszonbérld kozott 200. augusztus 31. napjan
haszonbérleti szerzddés jott 1étre, mellyel a haszonbérbe add haszonbérbe adta, a haszonbérld
pedig haszonbérbe vette a Magyar Allam tulajdonaban és a haszonbérbe add tulajdonosi
joggyakorlasa alatt kezelésében 1évO, a szerzddés elvalaszthatatlan részét képezd 1. sz.
mellékletben felsorolt 127.754,3 AK értékli 4539 ha 6784 m2 nagysagu, szanté miivelési aga
foldtertileteket az ott megjeldlt helyrajzi szammal megnevezve, valdjaban pedig az ugyancsak
ott feltlintetett nagysagu, muvelési agu, AK értéki foldteriileteket. Az éves haszonbérleti dij
mértékét 2001-ben aranykoronanként 300 forintban, majd ezt kdvetden a targyévi haszonbért
az el6z6 évi haszonbér és targyévet megeldz6 év KSH altal kozzétett fogyasztoi arindexének
szorzataként hatdroztdk meg, mely évente két egyenld részletben fizetends. A felek
megallapodtak abban is, hogy a haszonbérleti dijat a gazdalkodas feltételeinek
figyelembevételével sziikség szerint feliilvizsgaljak €s moédositjdk a targyév junius 30.
napjaig. Megegyezés hidnydban a felek barmelyike a szerzddés birdsagi uton torténd
modositasat kérheti. A haszonbérleti szerzddést a felek 10 évre kototték azzal, hogy
amennyiben a médosuld jogszabalyok ennél hosszabb iddtartamot tesznek lehetdvé, ugy a
szerz6dés ennek megfelelden a szerzddés aldirasatol szamitva minden kiilon intézkedés nélkiil
meghosszabbodik. A felek megallapodtak a jogvitajuk lefolytatasara illetékes birosadgban is.

A 2002. februar 22. és julius 26. napja kozott hatalyos, a term6foldrol szold 1994. évi LV.
torvény 13. § (5) bekezdésére figyelemmel a perbeli haszonbérleti szerzédés idétartama 10
évrdl 50 évre valtozott.

Az I-XIII. rendi alperesek az elséfoku itélet 10., 12., 14., 16., 18-20., 22., 24., 26., 28., 30. és
32. bekezdésében felsorolt ingatlanokat 2016-ban adasvételi szerz6dés utjan szerezték meg.

Az alperesek 2017. februarjaban kelt és még ugyanezen hdonapban a felperes altal atvett
felszolitasukban a haszonbérleti dij modositasat kezdeményezték, melyhez csatoltak
szakeértd1 szakértdi véleményét, ennek részeként az ingatlanok nem hiteles tulajdoni lapjainak
teljes masolatat, térképmasolatait, fényképfelvételeket, statisztikai adatokat azzal, hogy mint a
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Magyar Allam helyébe 1épd 1j tulajdonos a mezé- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szolo
2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol
sz6l6 2013. évi CCXII. torvény (tovabbiakban: Fétv.) 50/A. §-a alapjan élni kivannak a
haszonbérleti szerz6dés moddositasara vonatkozé jogukkal, megjeldlve az érintett ingatlanok
vonatkozasdban az altaluk igényelt haszonbérleti dij mértékét. T4jékoztattak a felperest arrol,
hogy amennyiben nem ért egyet az igazsagiigyi szakértdi vélemény alapjan igényelt
haszonbérleti dijjal, iigy a Fétv. 50/A. § (4) bekezdése szerinti eljarassal élhet.

[2] A felperes a haszonbérleti dij modositasara vonatkozé kezdeményezésekhez csatolt
szakértdi vélemény megallapitasaival nem értett egyet, igy keresetében kérte, hogy a birdsag
a I-XIII. rendl alperesek tulajdonat képezd ingatlanokra vonatkozd piaci haszonbérleti dijat
1.250 forint/AK/év Osszegben hatarozza meg. Annak megallapitasat is kérte, hogy a birdsag
altal megallapitasra keriilé haszonbérleti dij az alperesi haszonbérbeadok altali modositasa az
elsd kezdeményezést kovetden leghamarabb 6t év elteltével, majd azt kdvetden tovabbi ot
évente kezdeményezhetdé ismét. Kérte az alpereseket a perrel felmeriilt koltségének
megfizetésére is kotelezni.

Kérelme indokaul arra hivatkozott, hogy a palyazati kiirasban kiilon feltiintetésre keriilt, hogy
a perbeli ingatlanok bérleti joggal terheltek 2051. augusztus 31-ig, a bérleti dij mértéke 1.250
forint/AK/év. A megkotott adasvételi szerzddések is tartalmaztak, hogy az ingatlan ezen
idépontig haszonélvezeti joggal terhelt és e jogviszonyrol a vevok teljes korlien tajékoztatast
kaptak, igy e haszonbérleti dij 6sszegének ismeretében dontottek ugy, hogy a foldtertiiletek
tulajdonjogat megszerzik. Az alperesek altal beszerzett szakértéi véleményben foglaltakkal
nem értett egyet, e véleményt szakmaiatlannak tekintette, mivel azt kompetencidval nem
rendelkez6 szakértd adta. A szakvélemény nem tartalmazta, hogy a bérleti dij milyen méddon,
milyen kalkulacioval keriilt megallapitasra. A ,,statisztikai adatok™ rész nem rogziti az egyéb
teriileteket, melyeket tovabbra is a Magyar Allamtol bérel 1.250 forint/AK/év bérleti dijon.
Hangstlyozta, hogy az elmult 3-5 évben nem torténtek olyan valtozasok, melyek indokoltta
tennék a bérleti dijak emelését. Allaspontja szerint a maganszakértdi vélemény mellékletét
képezo dsszehasonlitd adatok a jelenlegi dijat tdmasztjak ala.

Csatolta Vargané kozjegyz6l kozjegyzénél kezdeményezett eldzetes bizonyitas keretében a
haszonbérelt ingatlanok piaci haszonbérleti dijanak meghatdrozasara szolgald szakértd2
szakértéi véleményét, melyben a szakértd a jelenlegi haszonbérleti dijat realis piaci
haszonbérleti dijnak itélte. A szakértd szakvéleménye elkészitésénél dsszehasonlitdé modszert
alkalmazott az adott térség adatbazisanak figyelembevételével.

[3] Az alperesek a kereset elutasitasat kérték a felperes perkoltségben torténd
marasztalasa mellett. Kérték annak megallapitasat, hogy a tulajdonatruhazas folytan a Magyar
Allam és a felperes kozott a haszonbérleti szerz6dés megsziint és a tulajdonszerzés
idépontjaban veliik ) haszonbérleti szerzddés jott 1étre.

Eldadtak, hogy az altaluk felkért szakértd1 az igazsagligyi szakértdi névjegyzékben szerepld
szakértd, szakteriilete az ingatlan értékbecslés, igy a Fétv. 50/A. §-ban meghatarozott
kezdeményezésiik megfelel a jogszabalyban irt feltételeknek. Viszontkeresetiikben kérték
annak megallapitasat, hogy a felek kozott a perben meghatarozott €és mar rogzitett hrsz.-u
ingatlanok vonatkozédsaban létrejott haszonbérleti szerzédés id6tartama 2021. augusztus 31.
napjan lejar. Amennyiben kérelmiiknek a birdsag helyt ad, a kereseti kérelem okafogyotta
valik a Fétv. 50/A. § (1) bekezdésében irt feltétel hidnydban, ugyanis a haszonbérleti
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szerzOdés idOtartamabol nincs hatra még legalabb 6t év. szakértd2 igazsagiigyi szakértd altal
készitett szakvéleményt nem fogadtak el, e kdrben érveiket részletesen kifejtették.

[4] Az els6foku birdsag fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet tilnyomo részben
alaposnak talalta, megallapitva az alperesek részére fizetend0 haszonbérleti dij mértékét,
valamint a felperest az elmaradt haszonbérleti dij megfizetésére kotelezte négy évre
visszamendleg. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta és dontott a perkoltség viselése
targyaban is.

A viszontkeresetet a Polgari perrendtartasrél szolo 1952. évi III. torvény (Pp.) 147/A. § (4)
bekezdése alapjan elutasitotta, mivel azt az alperesek késedelmesen, a Pp. 147/A. § (2)
bekezdésében irt hataridon tul terjesztették eld. A hataridében benyujtott viszontkereset
egyébként sem lett volna alapos, ugyanis a Polgari Torvénykonyvrdl szoldé 2013. évi V.
torvény hatalybalépésével 0sszefliggd atmeneti és felhatalmazo rendelkezésekrol szolo 2013.
évi CLXXVIIL. torvény (Ptké.) 53/C. § (1) bekezdése szerint a perbeli esetben a Polgari
Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:211. §-at kell alkalmazni. Utalt a
BH2020. 106. szamu eseti dontésre. Ramutatott, hogy a haszonbérleti szerzddést a
szerzOdésbe belépd és a szerzodésben maradd fél tekintetében kell 1) szerz6désnek tekinteni,
az eredetileg megkotott szerzodésbodl eredd valamennyi jog és kotelezettség fOszabalyként
valtozatlan fennallasa mellett. Hangsulyozta, hogy a tulajdonjog atruhazasaval létrejovo, a
korabbival azonos tartalmi 0j haszonbérleti szerz6dés nem iitkozik a 2013. évi CXXII.
torvény (Foldforgalmi torvény) 16. § (2) és (3) bekezdésébe és a 44. §-aba, ugyanis e torvényi
rendelkezések a haszonbérleti szerz6dés megkotésekor korlatozzdk a felek szerzédési
szabadsagat a haszonbérlet idétartamanak és mértékének meghatarozasa korében, annak
kialakitasa soran. Ezen szerzddési akaratot korlatoz rendelkezések nem vonatkozhatnak arra
az esetre, amikor jogszabaly rendelkezése alapjan kell a haszonbérleti szerzodést — kizardlag
az alanycsere miatt — 0j szerzddésnek tekinteni, mert a jogszabaly kimondja a korabbi
szerzddéses tartalom valtozatlansagat is.

Az elséfoku birosag a rendelkezésre allo adatok alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
per targyat képezO haszonbérleti szerzddések megfelelnek a Fétv. 110/A. §-dban foglalt
feltételeknek, igy a Fétv. 50/A. §-a alkalmazando.

Vizsgalta, hogy a perbeli foldekre iranyad6 helyben szokésos piaci haszonbérleti dij mértéke
valtozatlan-e, illetve amennyiben valtozott, milyen mértékli haszonbérleti dij fizetési
kotelezettséget tesz sziikségessé. Az alperesek a felperes altal beszerzett igazsagiligyi
szakértéi véleményt 9 pontban tamadtik, azonban ezen kifogésaikat az elséfoku birdsag az
itélete [167]-[173] bekezdésében irtak szerint nem taldlta alaposnak. Megallapitotta, hogy a
szakértdi vélemény kisebb korrigalhaté hibakban szenved, a szakértd altal készitett tablazatot
az itélet 174. bekezdésében irtak szerint kijavitotta. A kijavitott szakértdi véleményre
figyelemmel megallapitotta az alperesek javara fizetendd éves haszonbérleti dij Gsszegét,
valamint — erre irdnyuld kereseti kérelem nélkiil — kotelezte a felperest az itéletben
meghatarozott ¢és a felperes altal a szerzddés szerint megfizetett haszonbérleti dij
kiilonbozetének megfizetésére négy évre visszamendleg.

A pertargy értékét a felperesi eldadastol eltéréen 42.297.100 forintban, mig az alperesi
viszontkereset értékét ugyanezen Osszegben allapitotta meg. Pervesztesség/pernyertesség
aranyaban kotelezte az alpereseket személyenként a felperes perkoltségének megfizetésére.
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[5] Az els6foku birdsag itélete ellen az alperesek éltek fellebbezéssel, melyben annak
megvaltoztatasat, a kereset teljes elutasitdsat kérték. Masodlagosan az itélet
megvaltoztatasaval a haszonbérleti dij mértékét az altaluk megjelolt Osszegben kérték
meghatarozni, mig harmadlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését inditvanyoztak.

Fellebbezésiikben arra hivatkoztak, hogy a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V.
torvény (Ptk.) 6:340 § (2) bekezdése, valamint a 6:356. §-a alapjan kiilon-kiilon beléptek a
korabban, a felperes és a Magyar Allam kozott 2001. augusztus 31. napjan megkdtott
haszonbérleti szerzédésbe. A perbeli esetben a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V.
torvény hatalybalépésével Osszefliggd atmeneti és felhatalmazd rendelkezésekrdl a 2013. évi
CLXXVIL. térvény (Ptké.) 53/C. §-a alkalmazando. E rendelkezés alapjan a Magyar Allam és
a szerzOdésben marado, azaz a felperes kozotti szerz0dés a torvény erejénél fogva megsziint
¢s a szerzOdésbe belépd alperesek és a felperes kozott a kordbban létrejott szerzddés
rendelkezéseinek megtartasaval 0j haszonbérleti szerzddés jott 1étre. E korben hivatkoztak
tovabbra is a Fetv. 110/A. §-ara.

Allaspontjuk szerint a jelen iigyben eljart Févarosi Térvényszék a Pp. 41. § (6) bekezdésére
figyelemmel nem rendelkezett illetékességgel a per eldontésére, az illetékességgel nem
rendelkezd birdsag eljarasa pedig az elséfokt eljards lényeges szabalyainak megsértését
jelenti, igy a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan az itélet hatalyon kiviil helyezendd.

Az alperesek megitélése szerint a felperes mind a Fétv.,, mind a Ptké. vonatkozo
rendelkezéseit a jogalkotd akarataval ellentétesen értelmezte. Osztottdk az elséfoku birdsag
allaspontjat, miszerint a perbeli szerzédésatruhazas a Ptké. 53/C. § (1) bekezdése ala tartozik,
tovabba a haszonbérleti szerzddést az atszallo valamennyi jog ¢és kotelezettség
vonatkozasaban 0j szerz6désnek kell tekinteni a szerz6désbe 1épd €s a szerzOdésben marado
fél tekintetében.

Viszontkeresetlik ugyan alaki ok miatt keriilt elutasitasra, azonban az abban foglaltakra mint
semmisségi okra kiilon is hivatkoztak, amit a torvényszék nem vett figyelembe,
indokolasaban sem tért ki erre, csupan megjegyezte, hogy a haszonbérleti szerz6dés nem
semmis.

Az alperesek utaltak a Kuria BH2020. 106. szdmu eseti dontésére, valamint mas hasonlo
iigyben sziiletett itéletekre, miszerint a haszonbérleti szerz0dést a szerzodésbe belépd és a
szerzOdésben marado fél tekintetében kell 11j szerzédésnek tekinteni az eredetileg megkotott
szerz0désbol eredd valamennyi jog €és kotelezettség — foszabalyként — valtozatlan fennalldsa
mellett. Ennek alapjan a felek kozott 1étrejott szerzddés tartalma megegyezik a 2001-ben
megkotott szerzodéssel, melyek tiz éves hatarozott iddtartamra lettek megkdtve. E szerzodés
a 3.1. pontja utols6 bekezdése alapjan 50 éves hatarozott idére mddosult, azonban a korabbi
Foldtorvény 13. § (2) bekezdése, majd a Foldforgalmi torvény 44. § (1) bekezdése szerint is a
haszonbérleti szerz6dés hatarozott idétartamra, legfeljebb 20 évre kothetd, az ezt meghaladd
szerzOdési kikotés figyelemmel a Kuria gyakorlatara semmis. Az, hogy az adott idészakban
az 50 éves hatarozott idétartam megengedhetd volt, nem jelenti, hogy a 2016-ban tortént
adasvételre tekintettel 1étrejott 01j haszonbérleti szerzddések 50 év idOtartamuak, ugyanis
ebben az esetben e kikotés semmis. A kuriai dontések szerint is a felek kozott a
szerzOdésatruhdzas folytan létrejott szerzédésnek azt kell tekinteni, amit a felperes és a
Magyar Allam 2001-ben megkotétt, melyben emlités sem volt 50 éves idétartamrol. A
haszonbérleti szerz6dés 2021. augusztus 31-én a 20 éves idétartammal lejar. Az els6foka
birdsag itéletébél nem allapithatd meg, hogy mely indokok alapjan utasitotta vissza e
kifogast. Amennyiben a haszonbérleti szerzoédés 2021. augusztus 31. napjan megsziinik, a
2017. februari felszolitas €s a haszonbérleti szerzédés megsziinése kozott nem telt el 6t év,
ezért a felperesnek nincs keresetinditasi €s kereshetdségi joga, tehat a megallapitasi keresetet
vissza kellett volna utasitani.
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Az alperesek hivatkoztak arra, hogy az 1j haszonbérleti szerz6dés hatdsagi jovahagyasra nem
kertilt, igy annak bejegyzésére sem volt lehetdség a 356/2007. (XII. 23.) Korm. rendelet 9. §-a
alapjan. A megsziint szerz6dés nem keriilt a hatésagi nyilvantartasbol torlésre, mivel az ehhez
szlikséges okirat nem all rendelkezésre. A hatdsagi jovahagyas nélkiili 0j szerzédés pedig a
foldszerzési korlatozasba iitkozik, igy a Foldforgalmi térvény 60. § (1) bekezdése alapjan
semmis. A torvényszék pedig a semmisséget nem vizsgalta, erre nem tért ki itélete
indokolésaban.

Amennyiben elfogadasra keriilt az 50 éves iddtartam, megéllapithat6, hogy a felperes 1200,
illetdleg 1800 hektar termdfoldet hasznalt 2016. Oszén, az ) haszonbérleti szerzddések
1étrejottekor e szerzddések belelitkoztek a birtokmaximumba.

Az alperesek a felperes altal beszerzett igazsagiigyi szakértdi véleménnyel szemben az
elséfoku eljaras soran is kifejtett aggalyaikat fellebbezésiikben megismételték.

[6] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6fokt birosadg itéletének
helybenhagyésat kérte annak helyes indokaira tekintettel. Allaspontja szerint az iigyben
beszerzett szakértdi vélemény aggalytalan, az alperesek altal korabban felvetett kérdésekre a
szakértd valaszt adott.

Az alpereseknek a Ptké. 53/C. § (2) bekezdésével kapcsolatos jogi érvelése tulhaladott,
figyelmen kiviil hagyva az id6 kozben sziiletett 7/2021. PJE hatdrozatot. Kiemelte, hogy az
alperesek altal ismételten vitatott, az els6foku birdsag illetékességével kapcsolatban is a
jogegységi hatarozat allasfoglalast tartalmaz, miszerint a szerzodésbol kilépd fél korabbi
szerzddésében rogzitett illetékességi kikotés hatalya is kiterjed a szerzédésbe belépd félre.

Az elséfoku eljaras soran nem tortént olyan eljarasjogi szabalysértés, amely az itélet hatalyon
kiviil helyezésére adna okot.

[7] A fellebbezés az aldbbiak szerint alapos.

[8] Illetékesség hidnya

Az els6foku birdsag 4.P.21.235/2017/9. szamu végzésével a pert megsziintette és elrendelte a
keresetlevél attételét a Budapest Koryéki Térvényszékhez. E végzést a Fovarosi {tél6tabla
feliilbiralta, a 7.Pkf.26.674/2017/2. szamu végzésével hatalyon kiviil helyezte, és az els6foku
birdsdgot a per tovabbi targyaldsdra ¢és Ujabb hatdrozat hozatalara utasitotta. Ennek
kovetkeztében jogerds végzés allapitotta meg az els6foku birdsag illetékességének
fennallasat. Ilyen koriilmények kozott az elséfoku birdsagnak nem volt eljarasjogi lehetdsége
a keresetlevél attételére, az tigyben le kellett folytatnia az eljarast. Ezért tévesen sérelmezte az
alperesek fellebbezése, hogy illetékesség hianyaban jart el az elséfokd birdsag. Az
illetékesség targyaban hozott masodfoku végzés fellebbezéssel nem tdmadhatd hatarozat,
alaki jogereje egyben azt is eredményezi, hogy az érdemi hatarozat elleni fellebbezésben sem
vitathato az illetékesség kérdése. E korben végezetiil a 7/2021. Polgari jogegységi hatarozat
indokolasdnak [52] és [58] bekezdése ramutat arra, hogy a szerzddésben maradd és a
szerz6désbol kilépo fél kozott 1étrejott szerzédésben rogzitett illetékességi kikotés hatalya is
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kiterjed a szerzédésbe belépd félre, és - amennyiben az alavetési kikotés 2009. junius 30-at
megeldzi - a Fovarosi Torvényszék illetékességének kikotése is érvényes.

[9] A haszonbérleti szerz6dés hatalya

A nem vitas tényallas szerint az APV Rt. mint haszonbérbead és a felperes mint haszonbérld
2001. augusztus 31. napjan megkdtott haszonbérleti szerzédése tartalmazta azt a
megallapodast, hogy bar a szerzddés — a megkotése idején hatdlyos jogszabalyi
rendelkezéseknek megfeleléen — 10 éves hatarozott idére jott 1étre, annak idOtartama minden
tovabbi kiilon intézkedés nélkill meghosszabbodik, amennyiben jogszabalyvaltozas
kovetkeztében a jovoben hatadlyba 1€pd jogszabalyi rendelkezések 10 évnél hosszabb
haszonbérleti idOtartamot tesznek lehetévé, mégpedig a szerzddés aldirasatdl szamitott, a
jogszabalyvaltozas altal meghatarozott maximum iddtartambdl még hatralévé idovel. Ennek
kovetkeztében a feleknek a szerzddés 3.7. pontjdban rogzitett megéllapodasa alapjan a
Foldtorvény 2002. februar 22. napjan hatalyba Iépett 13. § (5) bekezdésére figyelemmel e
napon a haszonbérleti szerz6dés hatarozott id6tartama 50 évre modosult. A felek a szerzédés
megkdtésekor, de utobb sem rendelkeztek arrdl a kérdésrdl, hogy a jogszabaly esetleges olyan
tartalmt valtozasa, amely a haszonbérlet leghosszabb iddtartamat e mddosult idétartamnél
rovidebb idében hatarozna meg, akkor ehhez igazodna a szerzédés idStartama. gy a felek
erre iranyuld megallapodasa hidnyaban, tovabba a — lejjebb kifejtenddk szerint — a 2010. évi
CXXX. torvény (Jat.) 15. § (1) bekezdés a) pontjdra a Foldforgalmi torvény 44. § (1)
bekezdése altal 20 évben maximalt szerz0dési iddtartam elsd megkdzelitésben nem volna
iranyado.

[10] Ugyanakkor tovabb kellett vizsgalni, hogy egyéb jogszabalyi rendelkezések
alkalmazandova teszik-e a felperes és az alperesek jogviszonyaira a haszonbérleti szerz8dés
id6tartamat 20 évre korlatozo utdbbi jogszabalyt.

[11] A tekintetben, hogy a haszonbérleti szerzédés hatarozott idétartamara az APV Rt. és a
felperes kozotti szerzodés 3.7. pontja alapjan a Foldtorvény 2002. februar 22. napjan hatalyba
Iépett 13. § (5) bekezdése szerinti 50 évet vagy az alperesek érvelésének megfeleléen a
Foldforgalmi torvény 44. § (1) bekezdésében irt 20 évet kell-e figyelembe venni, a Jat. 15. §
(1) bekezdésébdl kellett kiindulni. Eszerint a jogszabalyt a hatalybalépését kovetden
keletkezett tényekre €s jogviszonyokra kell alkalmazni. Amennyiben tehat a felperes és az
alperesek kozotti haszonbérleti szerzddéseket a Foldforgalmi torvény 2013. december 15-i
hatalybalépésekor fennallonak kell tekinteni, e rendelkezés alkalmazasara nincs lehetdség, és
a Foldtorvény 13. §-anak — a 2001. évi CXII. térvény 6. § (2) bekezdésével beiktatott — (5)
bekezdésére figyelemmel, a felperes és az APV Rt kozotti szerz6dés 3.7 pontja alapjan, annak
hatarozott idétartamat a modosult 50 éves idétartamban kell figyelembe venni. Az esetben
azonban, ha a haszonbérleti szerzodések ezt koOvetden Iétrejott, 1) szerzodéseknek
mindsiilnek, ugy a Foldforgalmi térvény 44. § (1) bekezdésében irt leghosszabb iddtartam
iranyado, a szerzddések idébeli hatalyara.
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[12]  Ennek megitélésénél a Ptké. modositott 53/C. § (1) és (2) bekezdéseit kellett szem
elott tartani. Ezek értelmében amennyiben a Ptk. hatdlybalépése eldtt kotott szerzodésbol
szarmazd valamennyi jog és kotelezettség a Ptk. hatdlybalépését kovetden jogszabaly
rendelkezése alapjan szall 4t masra — a Ptk. 6:211. §-anak alkalmazasaval — a szerz6désbol
kilépd és a szerzédésben maradod fél tekintetében a szerzddést megszilintnek, a szerz6désbe
belépd ¢és a szerzédésben maradd fél tekintetében pedig a szerzddést az atszallo valamennyi
jog ¢és kotelezettség vonatkozasdban a jogszabdly rendelkezése alapjan l1étrejott uj
szerzOdésnek kell tekinteni.

[13] Miutén a Ptké. 53/C. § (2 bekezdése — az (1) bekezdésére utalassal — a jogoknak és
kotelezettségeknek nem barmilyen, hanem kizardlag a jogszabalyi rendelkezés folytan torténd
atszallasat emliti olyan esetként, amikor a szerzddést a szerzddésbe belépd €s a szerzédésben
maradd fél kozott 1Uj szerzddésnek kell tekinteni, az volt vizsgalandd, hogy a
haszonbérbeadonak a szerz6désbol szarmazo jogai és kotelezettségei jogszabaly rendelkezése
alapjan szalltak-e at az alperesekre. A haszonbérbe adott ingatlanok tulajdonjoga nem vitasan
nem jogszabdalyi rendelkezés, hanem az altaluk a korabbi tulajdonossal kotott adasvételi
szerzOdések alapjan szallt at az alperesekre. Ennek kovetkeztében az volt eldontendd, hogy
erre a tulajdonosvaltozasra figyelemmel jogszabaly erejénél fogva szalltak-e at az alperesekre
a korabbi haszonbérbeadd szerzodésbol szarmazo jogai €s kotelezettségei.

[14]  Annak megitéléséhez pedig, hogy van-e olyan jogszabalyi rendelkezés, amely e jogok
¢s kotelezettségek atszallasat eredményezi, mindenekeldtt az alkalmazand6 jogszabalyt kellett
meghatarozni.

Itt utal rd az itélotabla, hogy — amellett, hogy a Kuria a késébb a BH 2020.204. szam alatt
kozzétett dontésében eltérd allaspontra helyezkedett — nem volt irdnyadé az elséfoku itéletben
¢s a fellebbezésben is felhivott BH 2020.106. szdmu eseti dontés jogi okfejtése, figyelemmel
azon lényeges tényallasbeli kiilonbségre, hogy mig jelen esetben az eredeti haszonbérleti
szerz0dés megkotésére a Ptk. hatalyba 1€épését megeldzden, addig a jogesetben azt kdvetden
kertilt sor.

[15] A Ptké. 1. § a) pontja foszabalyként gy rendelkezik, hogy a Ptk. rendelkezéseit a
hatalybalépését kovetden keletkezett tényekre ¢€s jogviszonyokra kell alkalmazni. Ezzel
Osszhangban az 50. § (1) bekezdése azt irja eld, hogy ha e torvény eltéréen nem rendelkezik, a
Ptk. hatalybalépésekor fennallé kotelmekkel kapcsolatos, a Ptk. hatalybalépését kovetden
keletkezett tényekre, megtett jognyilatkozatokra — ideértve az e tények, illetve
jognyilatkozatok altal keletkeztetett ujabb kotelmeket is — a Ptk. hatalybalépése eldtt hatalyos
jogszabalyok rendelkezéseit kell alkalmazni.

[16] Ez utobbi rendelkezés alapjan a Ptk. hatdlyba 1épését megelézden keletkezett
haszonbérleti szerzodésekre az 1959. évi IV. térvény (rPtk.) rendelkezései voltak iranyadok.

[17] Az rPtk.-nak sem a haszonbérletet szabalyozo XXXVIII. fejezete, sem a 461. § (1)
bekezdésének utald szabdlya folytdn alkalmazandd, a XXXVIIL. fejezet 1. cimébe foglalt
dologbérleti szabalyai nem rendelkeznek a haszonbérbe adott dolog tulajdonjoganak
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atruhdzasa esetére — a Ptk. 6:356 §-a folytan figyelembe jovd 6:340. § (2) bekezdésének
rendelkezéséhez hasonldan - arrdl, hogy a szerzddésbdl fakadd jogok és kotelezettségek
tekintetében az 0j tulajdonos a bérbeado helyébe 1ép.

[18] Ugyanakkor az rPtk. 432. § (2) bekezdésének — az itt irrelevans kivételtdl eltekintve —
a rendes felmondas lehetdségét kizaro rendelkezése alapjan az a jogi helyzet all eld, hogy a
fennallo jogviszonyt a vevd nem sziintetheti meg, azt koteles fenntartani, ezaltal a Ptk. 277. §
(1) bekezdése alapjan a szerzOdést tartalmanak megfelelden kdoteles teljesiteni. Koteles tehat a
haszonbérbeadot terheld kotelezettségek teljesitésére, ugyanakkor az 6t a szerzédés alapjan
megilletd jogokat gyakorolhatja. Ennek kovetkeztében megallapithatd, hogy a 2001-ben
megkotott haszonbérleti szerz6désbdl fakadd jogok a felmondast kizdrd jogszabalyi
rendelkezés alapjan szalltak at az adasvételi szerzddés folytan az ingatlanokat megvasarlo
alperesekre. Igy megvalésult a Ptké. 53/C. § (2) bekezdésének alkalmazasihoz az (1)
bekezdés altal megkovetelt azon jogszabalyi feltétel, miszerint a szerz6désbdl szarmazéd
valamennyi jog és kotelezettség a Ptk. hatalybalépését kovetden jogszabaly rendelkezése
alapjan szall 4t masra. Ennek kovetkeztében a (2) bekezdés értelmében a felperes és az
alperesek kozott fennalloé haszonbérleti szerzédéseket olyan 0 szerz6déseknek kell tekinteni,
amelyekre a Foldforgalmi torvény rendelkezései a 7/2021. szamua PJE hatarozat, illetve az
Alkotmanybirdsag 22/2018. (XI. 20.) AB szamu hatarozata alapjan alkalmazandok.

[19] A Kuria a 7/2021. szdmu PJE hatérozata [50] bekezdésében ugyanis ramutatott arra,
hogy az Alkotméanybirosag 22/2018. (XI. 20.) AB szamu hatirozatdban megfogalmazott
kovetelmények (a Ptk. és a Ptké. kozotti Osszhang biztositdsa a két torvény kozotti
funkcionalis kapcsolatbol kiindulva, egységes felel6sségi viszonyok) figyelembevételével a
Ptk. szerzédésatruhdzasi szabalyainak és a Ptké. 53/C. § (2) bekezdésének egyiittes, az
Alaptorvény 28. cikke és a Ptk. 1:2. § (2) bekezdése szerinti értelmezése alapjan az a
kovetkeztetés vonhat6 le, hogy a Ptk. hatalybalépése eldtt kotott szerz6désekbdl eredd jogok
¢s kotelezettségek Osszességének jogszabaly rendelkezése alapjan 2016. januar 6-an és azt
kovetden bekovetkezett, illetve bekovetkezd atszallasa esetén is jogutodlas valosul meg az
megilletd valamennyi jog és kotelezettség valtozatlan marad. Tartalmi szempontbol tehat a
szerz6désben marado é€s a szerzodésbe belépd fél kozott a jogviszony a szerzdédésben marado
¢s a szerz0désbol kilépd fél kozotti jogviszony folytatasanak tekinthetd, a szerzdésbe 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)
bekezdésének novacids hatdsa a hatalya ald tartozo szerzddésatruhazasoknal alapvetden
abban jelentkezik, hogy a szerzddést a szerzOdésben maradd és a szerzddésbe belépd fél
tekintetében amiatt, illetve abbol a szempontbol kell 0 szerzédésnek kell tekinteni, hogy a
szerzOdésre alkalmazni kell a Ptk. szabalyait és a kapcsolodo egyéb anyagi jogi szabalyokat,
annak ellenére, hogy az eredeti szerz6dést korabban kototték meg.

[20] Mindebbdl az kovetkezik, hogy a peres felek szerzddéseire alkalmazandd, a
szerzOdéskotés idopontjaban hatalyos Foldforgalmi torvény 44. § (1) bekezdésében irt idobeli
korlat, miszerint a haszonbérleti szerzddés hatarozott id6tartamra, legalabb 1 gazdasagi évre,
¢s — a (2) bekezdésben meghatarozott kivételekkel — legfeljebb 20 évre kothetd meg. Tehat a
haszonbérleti szerzddések 20 évet meghaladd hatarozott idétartamot kimond6 rendelkezése
jogszabalyba iitkozoként semmis, ezért a szerzodések 2020. augusztus 31-én lejartak.
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[21] A jogvita elbirdlasa szempontjabdl iranyadd Fétv. 110/A. §-a kimondja, hogy a
Polgari Torvénykonyvrdl szo16 2013. évi V. torvény hatalybalépésével osszefiiggd atmeneti €s
felhatalmaz6 rendelkezésekrdl szolo 2013. évi CLXXVIL. torvény ¢€és a mezd- ¢és
erdogazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefliggd egyes
rendelkezésekrdl €és atmeneti szabalyokrol szold 2013. évi CCXII. térvény modositasarol
sz616 2015. évi CCXX. torvénnyel (a tovabbiakban: Modtv.) megallapitott 50/A. §
rendelkezéseit arra az ) haszonbérleti szerzddésre is alkalmazni kell, amely a Modtv.
hatalybalépése eldtt megkotott - illetve akdr a hatalybalépés elétt, akar azt kovetden
meghosszabbitott -, a Mddtv. hatdlybalépését kovetden a fold tulajdonjoganak atruhazasa
folytin a haszonbérbe add tulajdonos személyében bekovetkezett valtozéasra tekintettel
szerzOdésatruhdzas miatt megsziint haszonbérleti szerz6dés helyébe Iépett. Ebben az esetben
az 50/A. § szerinti elsé kezdeményezés joga tekintetében irdnyadd iddtartamba a
szerzOdésatruhdzassal megszint szerzddés eltelt idotartamat is be kell szamitani.

[22] A Fétv. 50/A. § (1) bekezdése tigy rendelkezik, hogy a legalabb 10 éves id6tartamtl
haszonbérleti szerzddés esetében a szerz6dd felek barmelyike az e §-ban foglaltak szerint a
szerzOdéskotést kovetd S5 év elteltével — ha a haszonbérleti szerz6dés iddtartama
meghosszabbitds folytdn éri el a 10 éves idétartamot, a meghosszabbitas idOpontjatol
szamitott 5 év elteltével —, majd az elsé kezdeményezést kovetden 5 évente kezdeményezheti
a haszonbérleti szerz6dés modositasat a haszonbérleti dijnak a kezdeményezéskor iranyado
helyben szokéasos piaci haszonbérleti dijra valdé moddositasa érdekében, feltéve, hogy a
haszonbérleti szerz6dés idétartamabdl legalabb még 5 év van hatra.

[23] A mar kifejtettek szerint a haszonbérleti szerzdédések 2020. augusztus 31-én lejartak,
igy 2017. februarjdban az alperesek mar nem kezdeményezhették azok modositasat a
haszonbérleti dijnak a kezdeményezéskor iranyado helyben szokasos piaci haszonbérleti dijra,
mivel a haszonbérleti szerzédések iddtartamabol mar nem volt hatra 5 év.

[24] Az alperesek fellebbezésiikben tévesen hivatkoztak arra, hogy az elséfoku birdsag
meg sem emlitette a szerzddések érvénytelenségére vonatkoz6 kifogasukat, ugyanis
(viszontkeresetként emlitve) itélete [154]-[157] bekezdéseiben indokat adta annak, miért nem
talalta alaposnak az alperesi allaspontot.

[25] Az alperesek sérelmezték: az elsdfokt birosag nem foglalt allast abban a kérdésben,
hogy a Foldforgalmi torvény 16. § (2) és (3) bekezdése szerinti birtokmaximumot a perbeli
haszonbérleti szerz0dések megkotése soran a felperes tullépte-e, és ennek kdvetkezménye-e a
60. § (1) bekezdésében irt semmisség.

[26]  Annak vizsgalata, hogy a haszonbérleti szerzodés megfelel-e a Foldforgalmi térvény
targyaban hozott kozigazgatdsi hatdrozatra, nem pedig jelen eljarasra tartozd kérdés. A
polgari bir6sdg nem vonhatja el a kozigazgatasi szerv hataskorét, ezért e kérdésben torténd
hatarozat meghozatalat az itél6tabla mellézte.
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[27] Az elséfokil birdsag az alperesek viszontkeresetét — mely a felperes lejart
haszonbérleti dij megfizetésére irdnyuld kérelmet egyébként sem tartalmazott — elutasitotta,
ennek ellenére kotelezte a felperest négy évre visszamendleg a hatralékos haszonbérleti dij
megfizetésére, megszegve a Pp. 215. §-dban foglaltakat. Ezért az itélotabla az itéletnek ezen,
valamint ,,az alperesek ezt meghalad6 keresetét” elutasito rendelkezését a Pp. 252. § (2)
bekezdése alapjan hatdlyon kiviil helyezte, egyebekben az elséfoku birdsag itéletének
fellebbezéssel tamadott rendelkezéseit a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan a rendelkezd
részben irtak szerint megvaltoztatta.

[28] Az alperesek fellebbezése eredményre vezetett, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan a felperes koteles az alperesek elsd- és masodfoku eljarasban felmeriilt egyiittes
perkoltségének megfizetésére, melyet az itélétabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés a) és b) pontja, (5) bekezdése ¢és (6) bekezdése alapjan mérsékelt, Osszesen
3.000.000 forint + afa Osszegben allapitott meg figyelemmel a felperesi képviseld mind az
elsd-, mind a masodfoku eljarasban kifejtett tényleges tevékenységére.

[29] Az alperesek lerottak 2.500.000 forint fellebbezési eljarasi illetéket, melynek
megfizetésére az itélotabla szintén a felperest kotelezte. A felperes a terhére rott perkdltséget
az alperesek javara az érdekeltségiik aranyaval egyez0 mértékben kell megtizetnie.
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