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Rendelkezd rész

A Kuria

- a Debreceni Torvényszék 2.Kf.30.012/2016/6. szamu 1itéletét
hatdlyaban fenntartja;

- kételezi az alperest, hogy 15 napon Dbeliil fizessen meg a
felperesnek 70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgdlati eljéaréasi
kbltséget.

A le nem roéott 490.000 (négyszazkilencvenezer) forint
feltilvizsgdlati illetéket az 4llam viseli.

Az itélet ellen tovabbi felilvizsgdlatnak helye nincs.
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Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A felperes mint haszonbérld 2015. marcius 18-4n, illetve marcius
24-én haszonbérleti szerzddéseket kotott kiilonbozds ... killterileti
ingatlanok 15 évi, egy esetben 5 évi haszonbérletére. A szerzdbdések
egy része a haszonbérleti dijat 190.000 forint/hektar/év, mésik
része 240.000 forint/hektar/év  o&sszegben hatdrozta meg. A
szerz&dések minden esetben tartalmaztdk, hogy a haszonbérbeadd
minden évben feliilvizsgédlja a haszonbérleti dij mértékét és azt az
infldcidés réata mértékét is esetlegesen figyelembe véve egyoldaltan
jogosult mbdositani, megemelni, vagy az 1d&éjarasi koértulményekre
tekintettel csokkenteni.

Az alperes a hatdsagi joévahagyasi eljarasban az alpereshez Debrecen
Megyei Jogu Varos Onkormédnyzat Jegyzd&je &ltal 2015. 4&prilis 23-an,
24-én, 27-én és majus 5-én megkiildott iratok alapjén a 2015. jalius
16-&4n meghozott 571.374-7/2015., a 2015. jualius 15-én kelt 571.501-
6/2015., a 2015. Jjulius 16-an kelt 571.411-7/2015., az 571.436-
7/2015., 571.382-7/2015. és az 571.385-7/2015., illetve a 2015.
julius 15-én kelt 571.378-6/2015. szamu hatdrozataival a
haszonbérleti szerzddések Jjoévadhagyadsadt megtagadta a mezdbd- és
erdfgazdasagi foldek forgalmardl szdéld 2013. évi CXXII. torvény (a
tovabbiakban: Fftv.) 53.§ (2) Dbekezdés a) pontja alapjan azzal,
hogy a szerzddésekben foglalt haszonbérleti dijak mértéke Jodval
meghaladja a Nemzeti Agrargazdasagi Kamara Hajdt-Bihar Megyei
Szervezete (a tovabbiakban: Kamara) &llasfoglalédsdban hivatkozott
,irdnyaddé" (110-120.000 Ft/ha/év) haszonbérleti dijat, ezért az
ellenszolgadltatdsok értéke arédnytalan, mely alkalmas arra, hogy
eléhaszonbérletre Jjogosultat téavol tartson az eldhaszonbérleti
joganak gyakorlasatol.

Kereseti kérelmek és az alperesi ellenkérelem
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A felperes kiildon-kiilon kereseteket nyltjtott be mind a hét hatarozat
ellen. Vitatta a haszonbérleti dijak aradnytalansadgat és azt, hogy a
dijak mértéke alkalmas az elbhaszonbérletre Jogosultak téavol

tartasara. Allitotta, hogy haszonbérelt teriileteken intenziv
konzervipari novénytermesztést (csemegekukorica, zo0ldborsd
termesztést) végez, amely magas Jovedelmezdséggel rendelkezik.
Hivatkozott arra is, hogy a Kamara az allasfoglalaséaban

megdllapitott 110-120.000 forint/hektdr/év haszonbérleti dijhoz
képest magasabb haszonbérleti dij kigazdalkodédsadt 1is elismerte
intenziv konzervgyari novények termesztése, illetve Ontdzhetd koves
at mellett taldlhatdé tablak esetében. Csatolta a Kozponti
Statisztikai Hivatal 4&ltal kiadott kimutatdst a dijak mértékére,
tovabba hivatkozott a terliletalapt és egyéb tamogatasi Osszegek
nagyséagéara, a szerz&bdési szabadsag elvére, tovabba
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koltségkalkulédcidt is eldterjesztett a haszonbérleti dij gazdaségos
kitermelhet&8ségére vonatkozdan.

Az alperes mindegyik ellenkérelmében a kereset elutasitédsat kérte.
Allitotta, hogy a kamarai 4&llasfoglalédsban szerepld 4&tlagos
haszonbérleti dijhoz képest 15-20%-0s eltérés elfogadhatd lehet. A
dij aranyossédga korében az ezt meghaladé mértékd haszonbérleti
dijak mdr aréanytalanok, és alkalmasak méds elbhaszonbérletre
jogosultak tévol tartdsédra. Ennek igazoldsdra a Statisztikai Tikor
egyik szamét, tovabbéd a haszonbérleti hirdetmények tablazatba
foglalt kimutatédsat csatolta.

Az elséfoku itélet

Az elséfokt birdésdg a pereket egyesitette. Az egyesitett perben
felperesi inditvanyra igazsaglgyi szakértédi bizonyitast folytatott
le. A szakértd a szakvéleményét két izben a benyuajtott
észrevételekre tekintettel kiegészitette, tovabbd a birdésdg a
szakértédt meg is hallgatta. A birdésdg a lefolytatott bizonyitéas
alapjdn megdllapitotta, hogy a Kamara véleménye és a szakértdi
vélemény 1s azt témasztotta ala, hogy a kérdéses teriileteken
magasabb haszonbérleti dijak is kigazdadlkodhatdak. Az ingatlanok
...-ben taldlhatodak, hasonld adottsagokkal, tulajdonséagokkal
rendelkeznek, 1igy azokra azonos haszonbérleti dijak 4&llapithatdak
meg. A Dbirdésdg a 190.000 forint/hektdr éves haszonbérleti dij
tekintetében a dij aranytalansidgidt nem 4&llapitotta meg arra
tekintettel, hogy a 2015. évre vonatkozé haszonbérleti dijak
mértéke a szakértdédnek a hasonld adottsagu terliletek adatait
figyelembe véve végzett - és az alperes 4&ltal pontositott -
szadmitédsa szerint 140.745 forint/hektadr értékben hatarozhatd megq,
ezt az Osszeget Aatlagos haszonbérleti dij Osszegként a birdséag
elfogadta. Ezt az értéket 35%-kal meghaladd, 190.000 forint/hektéar
éves haszonbérleti dij a Dbirdésdg szerint arédnytalannak nem
tekinthetd, arra is figyelemmel, hogy az alperesnek a 9. sorszamu
beadvanyaban szerepld adatokbdél a fajlagos &tlagos haszonbérleti
dij Osszege 154.658 forint/hektidr értékben hatédrozhatd meg. Ezért
ezt az Osszeget csak 23%-kal meghaladé 190.000 forint/hektar éves
haszonbérleti dij semmiképpen nem tekinthetd tulzottnak,
aranytalannak.

A 240.000 forint/hektdr éves haszonbérleti dijak tekintetében a
birbésdg hangstlyozta, hogy a dijak aranytalansdga - az atlagos
mérték 70%-kal, a fajlagos érték 55%-kal vald tullépése miatt -
megadllapithaté, azonban az Fftv. 53.§S (2) bekezdés a) pontja
szerint a haszonbérleti szerzd&ddés joévidhagydsadnak megtagadasédra csak
akkor keriilhet sor, hogy ha a haszonbér értékének ardnytalansiaga
egylUttal alkalmas arra, hogy eldhaszonbérletre jogosultakat tartson
tdvol az eldbhaszonbérleti jog gyakorlasatdl. Ennek megitélésénél -
a birdésadg szerint - értékelni kell azt, hogy a haszonbérleti dif
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kigazdalkodhaté-e és feltételezni kell, hogy az elbhaszonbérletre
jogosult is kozgazdasdgli szempontokat mérlegeld, raciondlis piaci
szerepld. Figyelembe kell venni tovabbd a szerzdéddés és a piac
bsszes korilményét a dij arédnytalansdganak és a visszatartd
hatéasnak a megitélése szempontjabdl. A szakértdnek a
meghallgatédsakor kifejtett 4&llaspontjat elfogadva megallapitotta,
hogy a ... keriiletek orszadgos viszonylatban is igen jé mindségu
foldteriileteknek tekinthetdk, ezért e teriiletek haszonbérletekor
lényegesen magasabb O0sszegl haszonbérleti dijakat lehet
megadllapitani. A csemegekukorica iranti vilagpiaci igény indokolja,
hogy ezt a novényt termesszék, mely jelentds megtériiléssel jar a
termeld szémara. A csemegekukorica és z6ldborsd termeléssel a
teljes tdmogatéasi Osszeg megszerzése nélkil is béven
kigazdalkodhatd a haszonbérleti dij Osszege, hektdronként ezen
felil 100.000 forintot meghaladd Osszegl téamogatds is igényelhetd
ezekre a teriletekre. Ezeken a terileteken a nyereséges
gazdadlkodast Dbarmelyik gazdalkodd elérheti, ezért a visszatartd
hatéas nem Allapithatdé meg mas eléhaszonbérletre jogosultak
tekintetében. Utalt arra is a birdésdg, hogy a peradatok szerint
ugyanezekre a teriletekre vonatkozdban az alperes 240.000
forint/hektdr éves haszonbérleti dijakat tartalmazd szerzddéseket
is joévahagyott. Mivel mindegyik haszonbérleti szerz&8dés hosszabb
idétartamra keriilt megkOtésre, a hosszabb szerzddéses iddszak
elméletileg alkalmas lehet a visszatartd hatas kifejtésére, ezt
azonban az Fftv. 53.§ (2) bekezdés a) pontja szerint értékelni nem
lehetett. A haszonbérleti dij éves feliilvizsgdlatadra a szerzddések
lehetéséget adnak. Maga az alperes a hatdrozatdban nem fejtette ki,
hogy milyen koriilményeket értékelt a dijak aranytalansdga és a
visszahatdé hatds megdllapitdsa korében. A Dbirdésdg a szakértdi
véleményt elfogadva 1uUgy allapitotta meg, hogy mindezekre a
kortilményekre tekintettel a 240.000 forint/hektar éves
haszonbérleti dijakat tartalmazd szerzddések tekintetében sem
allapithatdé meg Jjogsértés, ezért 1itéletével mind a hét alperesi
hatédrozatot megvaltoztatta, és a szerzddéseket a szerzddd felek
k6zott hatdésdgilag joévahagyta.

A fellebbezés és az ellenkérelem

Az elséfoku itélet ellen az alperes élt fellebbezéssel, melyben
kérte az itélet hatéalyon kivil  helyezését és a kereset
elutasitasat. Alldspontja szerint az 4atlagtél vald Jelentds
eltérésre tekintettel a 190.000 forint/hektdr bérleti dij 1is
tulzottnak tekinthetd, az ezeket a dijakat tartalmazd szerzddések
tekintetében 1s a dij aranytalansdga és a visszatartdé hatés
megédllapithato, ahogy a 240.000 forint/hektéar bérleti dij
vonatkozasaban 1s az aranytalansdg megallapitasa mellett az
els6foktt birdésadgnak a visszatartd hatédst is meg kellett volna
dllapitania. HangsUlyozta, hogy a szakértéé a termelés koltségeire,
nehézségeire és kockazatara nem tért ki, a kigazdalkodhatdsagra
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vonatkozbéan semmiféle szadmitdst nem végzett. A csemegekukorica
folyamatosan nem termelhetd ugyanazon a terilileten, a teriletalaput
tdmogatdsok nem Jjdrnak alanyi Jjogon, igy a dij aréanytalanséga
kérében a téamogatédsok nem veheték figyelembe. HangsuUlyozta, hogy a
hosszt téavi haszonbérleti szerzd&dések piacat két szerepld (két
gazdasagi tdrsasaqg) uralija, csak 8k alkalmaztak 240.000
forint/hektar bérleti dijat, és csak a felperes kotdtt 15 évre
190.000 forint/hektdr bérleti dijat tartalmazd szerzddéseket. Ez a
tapasztalat vezetett oda, hogy a kezdetben még Jjévahagyott
szerz&désekhez képest az alperes valtoztatott a gyakorlatén, és az
dtlagosan elfogadott haszonbérleti dijtdél eltérd bérleti dijakat
tartalmazd szerzd&dések jovahagyasat megtagadta. A Kamara
dllaspontja a helyi gazdalkoddk véleményét tikrozi arra
vonatkozdan, hogy mi az a haszonbérleti dij, amelyet racionalisan
elfogadhaténak tartanak. Ennek a véleménynek a kialakitédsa soran a
haszonbérleti szerzdédésben foglalt Dbérleti dijat a nyilatkozod
kamarai tagok, a helyi gazdadlkoddék nem ismerik. A helyi gazdialkoddk
nem tartottdk a piacon Jjellemz& bérleti dijnak sem a 190.000
forint/hektdr, sem a 240.000 forint/hektdr éves haszonbérleti
dijat, és a statisztikai adatok sem tédmasztottdk ald, hogy ez az
érték az 4atlagos értéknek megfelelne. Eppen ellenkezéleg, azt
igazoltédk, hogy azt Jjelentdésen meghaladtdk. Amennyiben tulzott
mértékld a dij, akkor egyuttal annak visszatartd hatdsa is van.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfokl itélet
helybenhagyasat kérte.

A masodfoku itélet

A masodfokl birdésdg az elsébfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.
Hangsulyozta, hogy az elséfokl birdésdg a tényallast teljes kérlen
feltarta, az iranyadd eljarédsi szabalyokat betartotta. Az Fftv.
hatédlya ald tartozd haszonbérleti szerzddések tekintetében a
szerz&dési szabadsdg elve nem alkalmazhatdé, mert csak az Fftv.
keretei kozott kerlilhet sor a szerzddések megkdtésére. A hatdsagi
joévahagyédsi eljédrédsban a hatdésdg vizsgadlja a haszonbérleti dijak
mértékét. Ramutatott a masodfokid Dbirdsag, hogy mind a kamarai
dllasfoglaléds, mind a szakértdéi vélemény 1rdgzitette, hogy a
ki1londsen eldényds teriileten levd ingatlanok esetében az intenziv
konzervgyari novények termesztésével, illetve Ontodzhetd, koves ut
mellett taldlhatd tablak esetében a magasabb haszonbérleti dij is
kigazdalkodhatdé, a kamarai &llasfoglalasban szerepld 110-120.000
forint/hektdr éves haszonbérleti dijhoz képest magasabb dij is
kikothetd. ftéletében roégzitette azt is, hogy a szakértdi
véleményben szerepldé 169.908 forint/hektdr éves Thaszonbérleti
dijhoz képest az alperes az atlagos haszonbérleti dij Osszegét
140.745 forint/hektéar éves haszonbérleti dijban tartotta
elfogadhaténak. Az aréanytalansdg vizsgédlatakor - mutatott ra a
masodfokt birdésdg - az &tlagos dijtdl eltérd haszonbérleti dij
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tekintetében az eltérés mértékét kell vizsgadlni. A birdésdg szerint
nem kizdrdlag a dij mértékére kell figyelemmel lenni, hanem a
szerz&déskotés  koriilményeit, a szerzddés tartalmat, a piaci
viszonyokat, az 1igylet Jjellegét 1is, sajatossédgait 1s wvizsgélni
kell. Az ingatlanok a varos legjobb terméhelyén vannak, kordbbi
,nagytablas" strukturajuak, a természetes vizforrasok kozelsége
miatt Ontdézhetbdek. Ezek a koriilmények mind aldtédmasztjidk az
atlagtdl magasabb haszonbérleti dij megalapozottsagat. Az
aranytalansdg megitélésénél nem vonhatd az értékelés koOrébe az a
kortilmény, hogy a haszonbérlé milyen {zleti  tapasztalattal
rendelkezik, milyen gazdasdgi szamitédsokat végez, hosszi tavu
hasznositdsa eredményes és nyereséges lesz-e, hogyan véaltozik a

kereslet/kindlat és mi a termelendd novények tipusa. Ha a
haszonbérlének az ezekre vonatkozdé feltevése nem megalapozott, a
szerzdbdéses cél nem valdésul meq, ez a korilmény az

értékaranyossagot nem befolyédsolja. A masodfokl birbdésdg szerint
ezért nem relevans az alperesnek a téamogatédsok folydsitaséra, az
idéjadrasi viszonyok alakulasdra és a vetésforgdra vonatkozd
okfejtése a bérleti dij aranyossadgédnak vizsgdlata korében. Mivel a
dij aranyossagat a szerzddéskotés idédpontjara nézve kell megitélni,
az aranyossag vizsgdlatakor a haszonbérbe vett ingatlanok

értékjellemzdi, a teriilet elhelyezkedése, gle) minésége,
6ntdzhetdsége keriilhet figyelembe vételre. Mindezekre tekintettel -
a masodfokd birdsdg szerint - a 190.000 forint/hektar éves

haszonbérleti dij nem tekinthetdé ardnytalannak. A masodfokl birdsag
kifejtette, hogy a 240.000 forint/hektdr/év haszonbérleti dij
aranytalansaga vonatkozasdban nem foglalt &llast, mert ezt a
dontést az alperes fellebbezése nem érintette.

Ugyanakkor a visszatartd hatéds vizsgalata korében értékelte, hogy
az elbhaszonbérletre jogosultak is ismeretében vannak mindazoknak

az adatoknak (az ingatlanok elhelyezkedése, mindsége,
ontdzhetdsége, megkdzelithetdsége), amelyek a perbeli ingatlanokat
jellemzi, valamint elvégezhetik mindazokat a gazdaséagi

szadmitasokat, amelyek a hasznositds nyereséges vagy veszteséges
voltat témasztjak ald. A perbeli ingatlanok kiemelkedéden pozitiv
tulajdonsdggal rendelkeznek, és a mésodfokd birdésdg ramutatott,

hogy az alperes mas szerz&dések tekintetében a 240.000
forint/hektdr éves haszonbérleti dijat elfogadta. Ertékelhetd e
kérben - a mésodfokt birdésdg szerint - az 1is, hogy a perbeli
szerz&dések hosszabb idétavra kottettek, ez esetben a
kockédzatvallalds mindkét szerzddést kotd felet terheli. A szakértdi
véleménnyel aldtémasztott, felperes altal is elvégzett
k6ltségkalkuléacid szamitdas alapjan a teriileten nyereséges

gazdalkodas folytathatd a magasabb bérleti dij mellett is, igy nem
bizonyitott, hogy a magasabb haszonbérleti dij alkalmas méas
eléhaszonbérletre jogosultak tavol tartéséara.

Mindezekre tekintettel a médsodfokl birdésadag az elsdfokt birdséig
itéletét megalapozottnak és tdrvényesnek itélte.
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A Jjogerds itélet ellen az alperes nyujtott be felilvizsgalati
kérelmet, amelyben kérte elsddlegesen a masodfoki és az elséfoku
itélet hatalyon kiviil helyezését és a felperes keresetének teljes
k6rd elutasitasat a kikotott bérleti dijak ardnytalansadga és emiatt
més eldéhaszonbérletre Jjogosultak tavoltartdsa okan. Masodlagosan
kérte a masodfokl és elséfoka itélet részbeni hatédlyon kivil
helyezését és a kereset elutasitdsat a 240.000 forint/hektar éves
haszonbérleti dijat tartalmazd szerzddések vonatkozasaban, mert
ezek a dijak aranytalanséagukon tilmenden alkalmasak méas
eléhaszonbérletre jogosultak tavol tartéséara.

Alldspontja szerint a Jjogerds itélet sérti az Fftv. 53.§ (2)
bekezdés a) pontjadt a PK 267. szadmU &llésfoglalasra is figyelemmel,
valamint sérti a Polgari perrendtartasrdl sz6ld 1952, évi ITI.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 339.§ (1) bekezdését is.

Az aranytalansdg korében kifejtette, hogy terméfdldre kotott
szerz&dések esetében a szerzd&ddési szabadsdg elve nem érvényesil.
Nem hagyhaté figyelmen kivil, hogy az elfogadd nyilatkozat csak a
szerz&dés teljes tartalmanak elfogadasa mellett lehetséges, ezért a
magasnak tartott dij kifogasolédsara az elfogadd nyilatkozatban nem
keriilhet sor. Aradnytalannak - 4llitdsa szerint - azok a dijak
minésilnek, amelyek a piaci adtlagot jelentds mértékben meghaladjak.
A joévahagyas megtagadasara kelld indok, hogy az atlagostdl jelentds
mértékl eltérés okan a dij objektive alkalmas méds elbhaszonbérletre
jogosultaknak a szerzdéddéstdl wvald téavol tartédsara. A visszatartd
hatds akkor is megédllapithatdé - érvelt az alperes -, ha az
eléhaszonbérletre jogosultak azért nem nyajtanak be elfogadd
nyilatkozatot, mert a dij szamukra madr tul magas, azaz a
tdvolmaradas nem jelenti egyuttal a dij elfogadhatdéséagat.
Ugyanakkor a visszatartdé hatédsnak nem 1is kell ténylegesen
bekévetkeznie, elég ha a dij a visszatartd hatds kivaltéséara
alkalmas.

A dijak aradnytalansaganak mértékébdl adddd objektiv visszatartd
hatds mellett arra 1s hivatkozott, hogy a visszatartd hatés
vizsgédlatakor a Dbirdésdgok tévesen a dij kigazdalkodhatdsagabol
indultak ki. E koérben a birdbdsagok a szakértdi vélemény
ellentmondéasait, hiadnyossagait nem orvosolva téves kovetkeztetésre
jutottak. Alldspontja szerint a dij kigazddlkodhatésdga a perben
beszerzett szakvéleménnyel nem volt bizonyitott. Eldadta, hogy az
elséfokt birbdsadg a bizonyitds terhét a felperesre osztotta ki, a
felperes a bizonyitédsi kotelezettségének szakértdi bizonyitéds utjan

tett eleget. A szakértdi véleménnyel szemben az alperes
észrevételeket tett, ezért a szakértd a szakvéleményét két izben is
kiegészitette. Az alperes &altal kigyUjtott, a szerzddéskotés

idépontja szerinti negyedév bérleti dijaibdl az 4atlagos haszonbér
130.000 forint/hektédr/év mértékben volt megdllapithatdé. A szakértd
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is erre jutott a szakvéleményében. A birdsidg 2016. évi adatokkal
szamolt. A szakértd Altal megadott és pontositott tovabbi
szadmadatokbdl 140.745 forint/hektdr éves atlagos haszonbérleti dij
volt kiszémithatd, ezért a masodfokl birbdsdg tévesen rogzitette az
itéletében, hogy az atlagos haszonbérleti dij 169.908
forint/hektdr. Az 1itéletben elfogadott A&tlagos dijat 35%-kal,
illetve a negyedéves adatokbdl szamitott 4atlagos dijat 46%-kal
meghaladé 190.000 forint/hektédr éves haszonbérleti dijat a
birbésadgok még aranyosnak tartottdk, holott az madr - &llaspontja
szerint - tuUlzottnak, arédnytalannak mindésiil. Allitotta, hogy az
aranyossag tekintetében az 4tlagos haszonbérleti dijtdél csak 15-
20%-0s eltérés fogadhatd el. Az elsdfokl és a masodfoki birdsag
tévedett, amikor elfogadta, hogy a szakértéd jobb termbhelyi fekvésl
ingatlanokként a ... 1ingatlanokat értékelte és a fekvés miatt
+10.000 Ft/ha/év  dijat felszamithatdénak  tartott. A  perbeli
ingatlanok tobbsége II. keriileti wvolt, de wvolt koztik tobb TI.
kertileti ingatlan is. Az eljart birdésdgok figyelmen kiviil hagyték,

hogy a magasabb haszonbérleti dij az ... és <csak néhéany
ingatlanra vonatkozdbdéan kerlilt megallapitésra, az alacsonyabb
haszonbérleti dij kizadrdlagosan a ... ingatlanokat érintette. A két

haszonbérleti dij koézotti 50.000 forint/hektar kilonbséget nem
indokolja sem a fo6ld minésége, sem az esetleges Ontdzhetdsége, mert

a szakértd éppen a ... ingatlanokat tartotta jobb mindséglnek és
nem az ... ingatlanokat, tovabbad az ontdzhetdség nem kizardlag és
nem is mindegyik magasabb, a 240.000 forint/hektar éves

haszonbérleti diju ingatlan tekintetében allt fenn, az alacsonyabb
haszonbérleti diju ingatlanok tekintetében is wvoltak olyanok,
amelyek ontdézhetbek és voltak, amelyek nem, 1igy Onmagadban az
o6ntdzhetdéség sem tekinthetd olyan koriilménynek, amely igazolnd a
magasabb haszonbérleti dijat.

A visszatartd hatéds tekintetében utalt arra, hogy a szerzdédésekben
nincs utalds arra, hogy milyen korilmények indokoltak az atlagot
joéval meghaladdé mértékd haszonbér kikotését. Az eldhaszonbérletre
jogosultak «csak a kifiiggesztett szerzddésekbdl tajékozddhatnak,
csak a Dbérleti dij nagysagat 1latjak. A kilonbozdé haszonbérleti
dijakat tartalmazd szerzddések azonos mddon, blanketta jelleggel
kertiltek megkotésre. A birdsadgok tévesen indultak ki a visszatartd
hatds vizsgalatakor a felperes személyébdl és a Dbérleti dij
kigazdadlkodhatésadgabdl. Az elbhaszonbérletre jogosultak nincsenek a
felperessel azonos anyagi helyzetben, nem ugyanazok a lehetdéségeik,
igy az az allitéds, hogy a felperes ezt a magas haszonbérleti dijat
ki tudja gazdédlkodni, nem jelenti azt, hogy barki mads is meg tudja
ugyanezt tenni. A Dbérleti dij kigazdalkodasara tett szakértdi
megallapitas szamitédsokkal nincs alatamasztva, a szakértd csupan
csak 4allitotta, hogy a csemegekukorica termesztése jé& f{izlet, de
annak kockédzatairdl, koltségeirdl nem adott sem tajékoztatast, sem
szamitast. A  szakértd sem tartotta eleinte a termesztendd
novénykulturat értékelhetd szempontnak (szakértéi vélemény 17.
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oldala), melyhez képest, utdébb a meghallgatdsan ennek mégis
jelentdséget tulajdonitott, de az 4allitdsat szamitasokkal nem
tdmasztotta ald. Ennek bizonyitatlansdga - az alperes szerint - a
felperes terhére esik.

A Kamara 4lléaspontja kapcsan kifejtette, hogy az a helyi
gazdalkoddk véleményét tikrdzi, akik elfogultsdg nélkil adtak
véleményt arrdl, hogy mi az a bérleti dij, amely racionalisan
elfogadhatdé. Az Aar/érték aradnytalansdg fenndllédsa - &lléspontja
szerint - Onmagdban elég bizonyiték arra, hogy a haszonbér alkalmas
az elb&haszonbérlék tavol tartdsdra, mert a racionadlis ©piaci
szerepldk a tularazott termékeket kertilik. Ez olyan koztudomasu
tény, amelyek kiilon bizonyitédst nem igényel. A helyi gazdélkoddk
sem tartottdk Jellemzdé bérleti dijnak a 240.000 forint/hektér
bérleti dijat, de még a 190.000 forint/hektdr bérleti dijat sem.
Ezeket a magas Dbérleti dijakat a statisztikai adatok sem
tamasztottdk ala. Onmagdban az a korulmény, hogy az alperes
kordbban 240.000 forint/hektdr éves haszonbérleti dijat tartalmazd
szerz8déseket joévahagyott, nem veheté figyelembe az alperes
terhére, mert az alperes a téves kordbbi gyakorlatadt barmikor
megvaltoztathatja.

A felperes feltlvizsgdlati ellenkérelmében a Jjogerds 1itélet
hatédlyban tartasat kérte. Arra hivatkozott a masodlagos
feliilvizsgalati kérelem kapcséan, hogy az alperes a fellebbezésében
nem kérte a 240.000 forint/hektdr/év haszonbérleti dijat tartalmazd
szerzdbdések tekintetében az aranytalansag megallapitésara
tekintettel a visszatartdé hatéds megdllapitédsat, ezért ezt mar
felilvizsgadlati kérelemben nem kérheti. El&adta, hogy az alperes a
feliilvizsgalati kérelmében valdjéban a bizonyitékok
feliilértékelését kéri, amelyre a feliilvizsgdlati eljarédsban nincs
lehetdéség.

Hangsulyozta, hogy a szakvélemény szerint az 4atlagosndl magasabb,
40-45 AK/hektér értékkel bird teriiletek terméképessége az
atlagosnadl magasabb. A perbeli teriiletek szakszerl@en miveltek, Jjo
kultur-a&llapotban vannak, és az egybemiivelést is figyelembe véve az
okszerd gazdalkodasra alkalmasak. A kozeli felvevdépiaci
lehetd&ségekre 1s figyelemmel ezeken a teriileteken a magasabb
bérleti dij kikotése nem tekinthetéd kirivénak. Utalt arra, hogy nem
parcelléankénti mlvelést végez, hanem a Dbérbe vett teriletek egy
tObb tiz hektaros terilet részei, egybemivelhetéek, ennek
igazoladsédra az iratokat a helyszinen a szakértdédnek bemutatta, ahogy
az oOntdzhetdéségre vonatkozd dokumentumokat is. Vitatta, hogy a
visszatartd hatds kdrében nem lehet figyelembe venni a dif]
kigazdadlkodhatésagat, a koltségkalkulacidt, a ndvénytermesztés
kérilményeit, és nem vehetd figyelembe a terliletre igényelhetd
tdmogatads Osszege.
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A Karia doéntése és jogi indokai
A Kuria az alperes fellilvizsgdlati kérelmét alaptalannak itélte.

A Karia a jogerds itéletet a Pp. 272.§ (2) bekezdése és 275.§ (2)
bekezdése értelmében a felilvizsgalati kérelemben konkrétan
megjeldlt jogszabalysértések korében vizsgalhatja feliil. Az alperes
jogszabadlysértésként hivatkozott egyrészt a Pp. 339.§ (1)
bekezdésének megsértésére, ez a rendelkezés azonban a birdsag
dontési kompetenciajdra vonatkozik. A birdésdg hataskdrébe tartozik,
hogy milyen dontést hoz, ezért csak a doéntés folyamatdhoz tartozd
anyagl és eljaridsi szabdlyok betartasa tehetd vitédssd, a dontés
lehetséges formaja Onmagadban nem, ezért ennek a rendelkezésnek a
megsértése sulyos anyagi vagy eljarédsi szabdlysértés hidnydban nem
dallapithatd meg.

A felllvizsgédlati kérelemben hivatkozott tovabbi Jjogsértés, az
Fftv. 53.§ (2) Dbekezdés a) pontjdnak megsértése kapcsdn a Kuaria
hangsulyozza, hogy e rendelkezés szerint két egylittes feltétel
fenndllésa esetén keriilhet sor a szerzdbdés jovahagyaséanak
megtagadasara: ha a haszonbérleti dijrdél a birdsdg azt 4allapitja
meg, hogy az aranytalan, és ha ez az arédnytalan dij egyuttal
alkalmas arra, hogy elbhaszonbérletre jogosultakat tartson tavol az
eléhaszonbérleti jog gyakorlasatdl.

Az arédnyossag vizsgadlatanadl a Kuaria rogziteni kivanja, hogy a
masodfokll birdésdg - mivel helybenhagyé itéletet hozott - az
itéletben a szakvéleményre utaldssal emlitett 169.908 forint/hektér
haszonbérleti  dij nem keriilt 4tlagos haszonbérleti  dijként
elfogadadsra, a masodfokl birdésdg 1s a 140.745 forint/hektdr éves
haszonbérleti dijbdél kiindulva vizsgdlta a dijak aranyossagat. Az
alperes hivatkozadsadval ellentétben 2016. évi adatok nem keriltek
figyelembe vételre, a szerzd&déskotés iddépontjara, 2015. évre
vonatkozdbdan lettek az adatok szamitédsba véve, ezzel ellentétes adat
a periratokban nem merilt fel.

A 190.000 forint/hektédr/év haszonbérleti dijak tekintetében a Kuria
abbdél indult ki, hogy a szakértdi bizonyitds eredményeként maga az
alperes tartotta elfogadhatdénak a 19. szamli irata és a 23. szamu
jegyzd&konyv 4. oldal 3. bekezdésében tett észrevétele szerint a
140.745 forint/hektdr éves A&tlagos haszonbérleti dijat. Ehhez az
dtlagos haszonbérleti dijhoz képest a 190.000 forint/hektar éves
haszonbérleti dij 35%-kal magasabb. A Kuria osztja az alperesnek
azt az Aalléaspontjat, hogy az 4&atlagos és a kikotott haszonbérleti
dijak kozti 15-20%-o0s eltérés esetén az értékkiillonbségére
tekintettel egyszerl aranyositédssal megitélhetd, hogy az adott dij
az atlagos haszonbérleti dijhoz képest nem tekinthetd
aranytalannak. Ezt meghaladd eltérés esetén, mint a perbeli esetben
a 190.000 forint/hektdr/év haszonbérleti dij tekintetében a 35%-0s
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értékkiillonbségre tekintettel a kikdétott haszonbérleti dij abban az
esetben nem tekinthetd ardnytalannak, ha az érintett ingatlan olyan
pozitiv tulajdonsédgokkal bir, amely az 4&tlagos dijhoz képesti
eltérést indokolja. A dij arédnytalansagdndl ebben az esetben lehet
figyelembe venni a teriiletek fekvését, a foldek mindéségét (Ak
értékét), oOntdzhetdségét, mlvelhetdségét. A perbeli ingatlanok
pozitiv tulajdonsagai kozé tartoznak: sik teriiletek, egy ingatlant
kivéve Jellemzdéen 40 Ak/ha wvagy ahhoz kozeli, illetve 45 Ak/ha
értéklek, azaz terméképesséqgiik az dtlagosnal magasabb,
mivelhetdségiik jo, szakszerlien miveltek, Jjoé kulttGr-allapotban
vannak. Vannak koztiilk oOntdzhetd és nem, vagy részben Ontdzhetd
teriiletek. A mésodfokl birdsdg az Ontdzhetdségre mint a perbeli
ingatlanokat 4&ltaldnosan Jjellemzé értéknoveld tényezdre a Jelen
perben tévesen hivatkozott, az Ontdzhetdségnek nem volt a Jjelen
esetben mindent ingatlant érinté pozitiv szerepe. Nem hagyhatd
figyelmen kiviil a hosszabb bérlési idétartam és a dij nagysaga
kozotti korreladcids kapcsolat sem. A perbeli esetekben - egy
kivétellel - hosszabb 1idére, 15 évre kotdotték a haszonbérleti
szerz&déseket, amely a haszonbérleti dij nagysagara novekvdleg hatd
tényez6. Mindezeket értékelve, nem tekinthetd aranytalannak a
190.000 Ft/ha/év haszonbérleti dij.

Mindezekre figyelemmel az elsbdlegesen elbterjesztett
feltilvizsgélati kérelem ezért a 190.000 forint/hektéar/év
haszonbérleti dijak esetében alaptalan.

Az eljart birdsdgok szerint mivel a 240.000 forint/hektdr éves
haszonbérleti dij 70%-kal haladja meg az atlagos éves haszonbérleti
dijat, ez az eltérés onmagdban a dij arédnytalansidgat jelenti. Ez a
megallapitds feliilvizsgdlati kérelemmel nem volt tamadva, tehat ezt
a megallapitast tényként kellett elfogadni és az alperes masodlagos
felilvizsgédlati kérelme alapjén azt kellett wvizsgadlni, hogy ez a
dij aranytalansdga okan visszatartdé hatdssal bir-e, alkalmas-e mas
elbéhaszonbérletre jogosultak tavoltartasara.

Ennek vizsgédlatakor elséként a felperes eljaradsi kifogasat kellett
elbirdlni. A felperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy az alperes
fellebbezése nem téamadta a 240.000 forint/hektdr bérleti dij
aranytalansadgara alapozva a visszatartd hatéds megdllapitédséanak
hianyadt. A méasodfokd Dbirdésdg azt allapitotta meg, hogy a
fellebbezés nem terjedt ki a magasabb bérleti dij aradnytalansaganak
a vitatédsara. A fellebbezésnek erre nem is kellett kiterjednie,
mert a 240.000 forint/hektar bérleti dij ardnytalansadga az elsdéfoku
itéletben megallapitadst nyert, azt az alperesnek vitatnia ezért nem
kellett. A fellebbezés arra a logikara épillt, hogy ha a 240.000
forint/hektdr bérleti dij aranytalan, az aranytalansdg mellett meg
kellett volna &llapitani a visszahatdé hatast is. A Karia ezért nem
tartotta alaposnak a felperes eljéaréasi kifogaséat, érdemben
vizsgalta az alperes masodlagos felilvizsgalati kérelmét.

Mivel a 240.000 forint/hektar éves bérleti dij ardnytalansagat az
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elsé6fokt birdésdg megallapitotta, de az Fftv. 53.§ (2) bekezdés a)
pontja szerint a Jjogsértés megadllapitdsdhoz az is kell, hogy az
aranytalan dij visszatartd hatédssal 1is Dbirjon, eléhaszonbérleti
jogosultakat tartson tavol az eléhaszonbérleti jog gyakorlasatdl. E
kébrben a Kuaria hangsulyozza, hogy az alperes megalapozottan
hivatkozott arra, hogy az olyan magas dij, amely igen Jjelentds
mértékben meghaladja az 4&tlagos haszonbérleti dijat, objektive
alkalmas lehet mas eldhaszonbérleti jogosultak elbhaszonbérleti Jjog
gyakorlasatdl vald tavol tartasara, ha a kiemelked&den magas bérleti
dij nem indokolhaté a term6£fold semmilyen olyan pozitiv
értékjellemzdéjével, amely a kiemelkedSen magas dij felszamitasat
megalapozhatja. E mérték altaldnossagban nem, csak esetrdl esetre
vizsgalva hatédrozhatdé meg. A perbeli esetben a Karia az atlagos
haszonbérleti dijtdl wvald 70%-os eltérést nem tartotta Oonmagaban
alkalmasnak annak megdllapitédsara, hogy ez a dij - mértékénél fogva
- objektive alkalmas méds eldéhaszonbérleti jogosultak tavoltartéséara
és e kOrben koztudomédsu tény fennalldsat sem allapithatta meg.

A perbeli esetben az eljart birbdsdgot a magasabb haszonbérleti dij
esetében a visszatartd hatds hidnydt arra alapozva &llapitottak
meg, hogy az igazsagigyili szakértd altal is aladtamasztottan a foldek
76 min&éségliek, a dij - tamogatds megszerzése nélkill is - a célzott
konzervipari novénykultirak termesztése folytan kigazdédlkodhatd és
ugyanezzel a lehetdséggel Dbarmely mas gazdalkodd is élhet. Az
alperes ezzel kapcsolatban a felilvizsgadlati kérelmében arra
hivatkozott, hogy a dij kigazddlkodhatdésdgara a szakvélemény
szamitadsokat nem tartalmaz, a szakértd a felperesnek ezzel
kapcsolatos koltségkalkulacidjat nem értékelte, ezért a szakértdi

vélemény e koérben megalapozatlan, hianyos, ezért a
kigazdalkodhatésag Dbizonyitatlan. Ennek vizsgalatédhoz, illetve
ennek megallapithatésagahoz - a feltilvizsgéalati kérelemhez
kotottség okdn - az alperesnek az Fftv. 53.§ (2) bekezdés a)

pontjdnak megsértésén tul eljdradsi Jjogsértésre, jogsértésekre
kellett volna hivatkoznia, legaldbb a Pp. 206.§ (1) Dbekezdésének
megsértését - e Jjogszabalyhely konkrét megjeldlésével - kellett
volna allitania. Eljardsi Jjogsértés(ek) megjeldlése hianyaban a
Karia a Pp. 272.S (2) bekezdése, 275.§ (2) bekezdése rendelkezései
folytdn az alperesnek a szakértéi bizonyitds elégséges voltéat,
megfeleld lefolytatédsat, a bizonyitékok értékelése elégségességét,
megfeleldségét vitatd kifogésait nem vizsgadlhatta, ebben a
kérdésben nem foglalhatott 4llast. Eljardsi Jjogsértésre vald
hivatkozéds hidnyaban csak azt 4&allapithatta meg, hogy a birdésag a
visszatartd hatéds vizsgdlata soran szakértdi véleményre alapozva
hozott 1itéletet, amely visszatartd hatdst nem igazolt. A Kuria
ezért a masodlagos fellilvizsgalati kérelmet sem taldlta
megalapozottnak.

Mindebbdél kovetkezbden a Karia a Jjogerds itéletet a Pp. 275.§ (3)
bekezdése alapjan hatédlyaban fenntartotta.
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Zard rész

A Karia a pervesztes alperest kotelezte a Pp. 78.§ (1) bekezdése

alapjan a felperes felilvizsgalati eljarasi kbltsége
megfizetésére.

A le nem réott feliilvizsgalati illetéket az alperes
illetékmentessége folytan a  Pp. 78.$ (1) bekezdése és a
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 14.S-a alapjdn az &allam viseli. A

feliilvizsgalati illetékek mértékét az illetékekrdél szdbld 1990. évi
XCIII. torvény 39.§ (3) bekezdés d) pontja, 50.§S (1) Dbekezdése
hatérozza meg.

Budapest, 2018. februar 14.

Dr. Téth Kincséd s.k. a tanadcs elnodke, Dr. MAarton Gizella s.k.
eléadé birdé, Dr. Kovacs Andras s.k. biréd



