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A Kuaria
mint felilvizsgalati birdésag
itélete

Az ugy szama: Kfv.VI.37.976/2017/6.
A tanacs tagjai: Dr. Sperka Kalmén a tanacs elndke, Dr. Sugdr Tamés

elbadd biro, Dr. Vitdl-Eigner Beata bird

A felperes: felperes neve

A felperes képviseldje: Dr. ... Ugyvédi Iroda

Az alperes: Hajdu-Bihar Megyei Kormanyvhivatal Hajduaszoboszldoi
Jarasi Hivatala

Az alperes képviseléje: dr. ... kamarai jogtanécsos

A per targya: haszonbérleti szerzd&ddés Joévahagydsa megtagadasénak
tdrgyaban hozott kdzigazgatédsi hatarozat birdsagi feliilvizsgidlata

A felilvizsgalati kérelmet benyajtéd fél: a felperes

Az elséfoku birdésag neve, hatarozatanak kelte és szama: Debreceni
Kozigazgatadsi és Munkaltgyi Birdésadg 2017. 4aprilis 25-én kelt
9.K.27.466/2016/ 17. szamG itélete

A masodfoku birdésag neve, hatarozatanak kelte és szama: Debreceni
Torvényszék 2017. jualius 5-én kelt 2.Kf.30.011/2017/4. széamt
itélete

Rendelkezd rész

A Karia a Debreceni Toérvényszék 2.Kf.30.011/2017/4. szamt itéletét
hatédlyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 50.000.- (o6tvenezer) forint felilvizsgdlati eljarasi
koltséget.

A feltlvizsgdlati eljarasi illetéket az allam viseli.

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

haszonbérbeadd és a felperes, mint haszonbérld kozott 2015.
marcius 24-én haszonbérleti szerzddés Jott 1létre az ebesi
hrsz.-0 ingatlan 3,5 ha teriiletére 2015. marcius 24.-2020. aprilis
24 . kozotti idészakra. A felek a haszonbérlet 6sszegét 2015. évre
240.000 Ft/ha-ban hatdroztédk meg. ... haszonbérbeadd és a felperes,
mint haszonbérld kozott 2015. médjus 7-én haszonbérleti szerzdédés
kottetett az ebesi ... hrsz.-0 ingatlan 5 ha teriiletére 2015. mé&jus
7.-2030. december 31. iddétartamra. A szerz&dd felek a haszonbér
6sszegét 2015. évre 240.000 forint/ha-ban jeldlték meg.
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A fenti haszonbérleti szerzd&dések kifiiggesztésre keriltek,
elBhaszonbérleti jogat az érintett teriiletekre senki sem jelentette
be. A haszonbérleti szerzddések Jjoévadhagyds végett DbenylGjtésra
kertiltek az alperesi mezdbgazdasdgi i1gazgatdsi szervhez, mely
mindkét Ugyben nyilatkoztatta a felperest és beszerezte a Nemzeti
Agrargazdasagi Kamara Hajdu-Bihar Megyei Szervezete (a
tovabbiakban: Kamara) &llasfoglalédsat. A felperes elbadta, hogy a
foldterlileteken csemegekukoricadt és zdldborsdét kivan termelni, a
varhatdé nyereséget 329.955 forintban hatdrozta meg. A Kamara
kifejtette, hogy Ebesen a szantdéfoéldek haszonbérleti dija 1.-2.
minéségil osztadly esetén 70-90.000 forint/ha/év kozott mozog. A
haszonbérleti dij nagyban fiigg az adott parcella méretétdl, illetve
sziladrd utburkolatl megkdzelitésétdl. A Kamara mésik adllasfoglalésa
szerint Debrecenben az 1.-4. mindségi osztdlyld szantd terliletek
haszonbérleti dija 110.000-120.00 forint/ha éves szinten.

Az alperes a 2015. oktdéber 19-én kelt 570392/13/2015. szama
hatédrozatdban az ebesi e hrsz.-u foldrészletre vonatkozd
haszonbérleti szerzddést hatdsdgi Jovadhagyasdt megtagadta. Az
alperes az ugyanaznap kelt 570484/14/2015. szamu hatarozatdban az
ebesi ... hrsz.-Uu foldrészletre vonatkozdé haszonbérleti szerzddés
hatdésdgi joévahagyadsat szintén megtagadta.

A két hatérozat indokolédsa kozel azonos, rogzitik, hogy a
szerz&dések a  vonatkozd jogszabalyi kovetelményeknek  eleget
tesznek, a felperes mezdbgazdasadgi termeldszovetkezetnek mindsil, a
tervezett bérlet a foldhasznadlati  Jjogosultsadg megszerzésének
megengedett mértékét nem lépi tul. A ... hrsz.-0 ingatlan esetében
a Kamara &altal ajanlott haszonbérleti dij 90.000 forint/ha/év, mig
a ... hrsz.-t ingatlan vonatkozédsdban ez az Osszeg 84.844
forint/ha/év. A szerzdédésekben megdllapitott haszonbérleti dij
mértéke Jjelentdésen - tobb mint 100%-an - meghaladja a Kamara
dllasfoglalésdban kozolt Osszeget, ezért az egyrészt aranytalan,
masrészt alkalmas arra, hogy a felperes mds elbhaszonbérletre
jogosultakat téavol tartson ezen joguk gyakorlasuktdl. A dontések
jogszabdlyi alapja a mezdé- és erdbgazdasagi foldek forgalmérdl
sz616 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban: Foéldforgalmi twv.)
53. § (2) bekezdése.

A kereseti kérelmek

A felperes kiilon-kiildn keresetlevelekben keresettel tamadta az
alperesi hatarozatokat kérve azok Dbirdésdgi felilvizsgalatdt. Az
elséfoklt birdsdg a pereket targyi és személyi Osszefliggésik folytan
egyesitette.

Az elséfoku itélet

A kozigazgatasi és munkaligyi birdésdg itéletében mindkét téamadott
hatédrozatot megvaltoztatta és a haszonbérleti szerzdéddések hatdsigi
joévadhagyasat megadta. Az indokolédsban felhivta a Féldforgalmi tv.
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53. S (2) a) pontjat, a mezb- és erdfgazdaséagi foldek
forgalmazdsardl szdld 2013. évi CXXII. torvénnyel 0Osszefliggd egyes
rendelkezésekrél és Aatmeneti szabdlyokrdl szdld 2013. évi CCXIT.
tv. (a tovédbbiakban: Fétv.) 39. § b) pontjidt, valamint a polgari
perrendtartasrdl szdld 1952, évi III. tdrvény (a tovabbiakban: Pp.)
339/B. §-at.

Kifejtette, hogy a mezdbgazdasdgi igazgatédsi szerv két feltétel
egylittes fenndlldsa esetén tagadhatja meg a szerzddés joévahagyasat,
egyrészt a haszonbérleti dijnak ardnytalannak kell lennie, méasrészt
az aranytalansadgnak alkalmasnak kell lennie arra, hogy méas
eléhaszonbérletre Jjogosultat tavol tartson joga gyakorlasatdl. A
birdésdg az arédnyossadg kérdését szakkérdésnek tekintette, és a
felperes inditvanyara igazsagiigyli ingatlan-értékbecsld és termbfold
- értékbecsld szakértdét rendelt ki, aki szakvéleményt terjesztett
eld, a Dbirdsdg a szakértdét targyaladason meghallgatta. A szdban
pontositott szakvéleményt az itélkezd férum nem taldlta
aggalyosnak, azt dontése alapjaul elfogadta.

A  szakértd két értékelési szempontot vizsgéalt, egyfeldl a
kifliggesztett ebesi haszonbérleti szerz8désekbdl nyert
haszonbérleti dijat, melynek atlaga 134.385 forint volt. Masfeldl a
fold forgalmi értékének Osszehasonlitd értékelemzéssel szamitott
fajlagos értékébdél nyert Dbérleti dijat, mely a ... hrsz.-u
ingatlanndl 235.559, mig a ... hrsz.-U ingatlan esetében 226.796
forint/ha/év. A két adatot a szakértdé 7T70-30% aradny mellett
stlyozta, nagyobb jelentdséget tulajdonitva a foldforgalmi értékhez
kapcsoldéddan szamitott haszonbérleti dijnak. A redlis haszonbérleti
dijat a szakértd a ... hrsz.-0 ingatlanra 195.000, mig a ... hrsz.-
U ingatlanra 190.000 forint/ha/évben hatédrozta meg.

Az elsbfoklu birdsdg véleménye szerint a szerzddésekben rogzitettek
szerinti 240.000 forintos haszonbérleti dijhoz képest a realis
haszonbérleti dij annak 80%-a, a ktilonbség 20%, ami az
aranytalansadg mértékét nem éri el. A masik feltételrdl, a
visszatartd erd kérdésérdl csak akkor indokolt vizsgédlddni,
amennyiben az arédnytalansidg megédllapitdst nyer. Az alperes csak
akkor hivatkozhatna az arédnytalansdag megdllapitadasa mellett i1is a
haszonbérleti dij visszatartd erejére, amennyiben objektive
igazolhaté lenne, hogy a szerzdéddésben rogzitett haszonbérleti dij
nem gazdalkodhatd ki nyereségesen a f61ld mivelése soran,
figyelemmel az ismert tdmogatédsi Osszegekre is. A birdsdg szerint a
haszonbérleti dijak nem aradnytalanok és azok visszatartd ereje nem
volt igazolhaté.

A masodfoku itélet

Az alperes fellebbezése folytdn eljart torvényszék  jogerds
itéletével az elsbfokt Dbirdsdg itéletét helyes indokaindl fogva
helybenhagyta. Kiemelte, hogy a kodzigazgatidsi és munkaiigyi birdsag
dontését helyesen alapitotta a szakvéleményre. A realis
haszonbérleti dij nem lehet azonos az &tlagos haszonbérleti dij
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Osszegével, az alperes nem kizardlag 4&atlag vagy &atlag alatti
60sszegek vonatkozasdban hagyott joéva haszonbérleti szerzddéseket,
hanem 210.000 forint/ha/év haszonbérleti dij &sszegig hozott

jovahagyd hatdrozatokat. Az alperes fellebbezésében a
szakvéleményben irtakat annak ellenére vitatta, hogy az elséfokl
eljdrédasban a szakértdi véleményt elfogadta. A szerzddésekben

kikotott haszonbérleti dijak nem arédnytalanok, ennek hiadnyaban a
haszonbérleti dij visszatartd hatdsidt nem szikséges vizsgalni.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen az alperes terjesztett eld fellilvizsgdlati
kérelmet annak hatdlyon kiviil helyezése és a keresetek elutasitésa
irdnt. Ervelése szerint az elsé- és masodfokll birdsdg tévesen
értelmezte a Foldforgalmi tv. 53. § (2) Dbekezdés a) pontjédban
foglaltakat. A szerzdéddésekben szerepld haszonbérleti dij a piaci
atlagot jelentd értéket lényegesen meghaladja, a piaci viszonyokhoz
képest aranytalan, ezért alkalmas mas haszonbérleti jogosultaknak a
szerz8déstdl vald tavoltartéséara.

Az alperes hangstlyozta, Onmagadban, hogy egy szerzddésre nem
jelentkeztek ra, még nem Jjelenti azt, hogy a Dbenne foglalt
haszonbérleti dijat el is fogadjédk. Az afelé is mutathat, hogy a
dij a gazdasadgi szerepldknek tul magas. Az alperes értelmezd
rendelkezés hidnydban a piaci wviszonyokbdl tudott kiindulni, erre
vonatkozbdéan kereste meg a Kamaradt, mely a szikséges informaciodt
megadta.

A  torvényszék helytelenil rogzitette, hogy a szakvéleményt
elfogadta. Ezzel szemben a a targyaldson az alperesi képviseld ugy
nyilatkozott, hogy a szakvéleményt a Jardsi hivatal azzal fogadja
el, hogy a szakértd részérdl kimunkalt haszonbérleti dij a
maximalis dijnak minéstil. Az alperes szerint a két értékelési
szempont  koziill az ebesi haszonbérleti  szerzddésekbdl nyert
haszonbérleti dijnak nagyobb hangsulyt kellett volna kapnia a
redlis haszonbérleti dij meghatdrozasanal. A szakértd a redlis
haszonbérleti dijat hozamnak tekintette, melynek Osszegét 190.000,
illetve 195.000 forintban rogzitette. A szerzddésben szerepld
240.000 forintos haszonbérleti dij a maximum elérhetd hozamnal
magasabb, igy aréanytalan, egyben alkalmas arra, hogy  més
haszonbérleti jogosultakat tavol tartson a joguk gyakorlasatodl.

A mésodfoku birbdsdg tévesen értelmezte az alperesi fellebbezésben
szerepld grafikont, mely Jj6l1 lathatdédvad teszi a piacot Jellemzd
bérleti dijakat. A vizsgalt iddészakban 170.000 forint/ha/év mértékd
dijakon kotottek szerzddést, azonban ezt meghaladd mértékd dijat
rogzitd szerzd&dés nem érkezett az alpereshez. Jelen esetben egy
tékeerds gazdasagi tarsasag befolyasat kihaszndlva a piaci Aar
feletti haszonbért ajanlott.

Osszefoglalva: a szerzddésekben szerepld bérleti dijak aranytalanok
és alkalmasak més haszonbérleti Jjogosultak tavoltartasédra, erre
figyelemmel a kereseteket el kellett volna utasitani.
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A felperes feltlvizsgédlati ellenkérelmében a Jjogerds 1itélet
hatédlyaban fenntartédsat inditvéanyozta.

A Kuaria doéntése és jogi indokai
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A felilvizsgédlati kérelem alaptalan.

A Pp. 275. § (1) és (2) bekezdésére figyelemmel a feliilvizsgédlati
eljardsban Dbizonyitads felvételének nincs helye, a Karia a
felllvizsgdlati kérelem elbirdldsa soradn a rendelkezésre 4&lléd
iratok alapjan dént. A Jjogerds itélet csak a feliilvizsgéalati
kérelem és a csatlakozd feliilvizsgdlati kérelem keretei kozott
vizsgalhatd felil.

A Kuria 4&lléspontja szerint az elsé6- és mésodfokt birdsadg a
pontosan és torvényesen megidllapitott tényallasbdl helytalld jogi
kbvetkeztetést vont le.

A fellilvizsgdlati birdsagnak abban kellett hatédroznia, hogy az
igyben eljart birdsdgok helyesen értelmezték és alkalmaztdk a
Foldforgalmi tv. 53. § (2) bekezdés a) pontjat, ehhez kapcsoldddan
jogszerlien dontottek az alperesi hatarozatok megvaltoztatasardl és
a hatdésédgi jovahagyasok megadasardl.

A Foldforgalmi tv. 51-55. §-ai rendelkeznek a haszonbérleti
szerz&dés hatdsagi joévahagyasardl. Az 51. § (1), (2), valamint az
53. S (1) bekezdése szabdlyozza azon eseteket, amikor a
mezd&gazdasagl igazgatadsi szervnek a haszonbérleti szerzddést meg
kell tagadnia. Az 53. § (2) bekezdése a szervnek megtagadési
lehet&séget biztosit. Ezen bellil az 53. § (2) bekezdés a) pontja
értelmében a mezdgazdasagi igazgatdsi szerv megtagadhatja a
haszonbérleti szerzd&dés joévadhagyadsat, kiildndsen, ha a haszonbérleti
szerz&ddés szerinti ellenszolgdltatds (a tovédbbiakban: haszonbér)
értékének aranytalansdga alkalmas volt arra, hogy a haszonbérld
eléhaszonbérletre Jjogosultat téavol tartson az eldhaszonbérleti
joganak gyakorlasatol.

Az elsb6fokt birdsdg helytdlldan rogzitette, hogy a Foldforgalmi tv.
53. § (2) bekezdés a) pontjara figyelemmel egyfeldl az alperesnek
nem kotelezettsége, hanem lehetésége &ll fenn a szerzddés
jovahagyasédnak megtagadasara, masfeldl erre csak akkor keriilhet
sor, ha az abban nevesitett két konjunktiv feltétel megvaldsul.

Az alperes hatédrozataiban a Kamara &llésfoglaldsaira alapitottan
dllapitotta meg, hogy a szerzddésekben szerepld haszonbérleti dijak
aranytalanok, egyben alkalmasak arra, hogy az eldébb haszonbérletre
jogosultakat téavol tartsédk ezen joguk gyakorlasatodl.

A kdzigazgatédsi és munkaligyl birdésdg helyesen dontdtt arrdl, hogy a
haszonbérleti dij aranyossaganak megitélése szakkérdés és
jogszerlen hatarozott a felperes bizonyitési inditvanyanak
megfelelden szakértdi bizonyitds elrendelésérdl.

Az elsb6foku birbésdg a 7. alszédmi végzésével rendelte ki Csirmaz
Léaszld igazsaglugyi term6fold-értékbecsld szakértdét. A
feliilvizsgadlati birdésdg ramutat, hogy az elséfokl birdsdg 4altal
megjeldlt kérdések sziikségesek és egyben elégségesek voltak - az
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azokra adott valaszokat is figyelembe véve - a jogvita

eldontéséhez. A kirendelt szakértd szakvéleményében a feltett
kérdéseket megvédlaszolta, az altala szilkségesnek vélt észrevételeit
megtette. Az elséfoku birbésag a szakértdét a 16. szamu

jegyzd8konyvvel dokumentalt targyaldson meghallgatta, ahol a
szakértd valaszolt a birdsdg és a felek kérdéseire. Az alperes a
12. szamu jegyzdékonyvvel dokumentalt tédrgyaldson képviseldje Utjan
elbadta, hogy a szakvéleményt azzal fogadja el, hogy a szakértd
részérdl kimunkalt haszonbérleti dij a piaci viszonyok kozott
elérhetd maximum éves haszonbérleti dij nagysagrendijét jelenti. A
16. szamt Jegyzdkodnyvvel dokumentdlt targyaldson az alperesi
képviseldé elmondta, hogy véleménye szerint a haszonbérleti
szerz&désekben szerepld dijaknak nagyobb stllyal kellett volna a
végsd értékelés sordn megjelenniiik.

A Pp. 182. § (3) bekezdése szerint, ha a szakvélemény homéalyos,
hidnyos, Onmagadval vagy mas szakértd véleményével, illetve a
bizonyitott tényekkel ellentétben allénak latszik, vagy
helyességéhez egyébként nyomatékos kétség fél, a szakértd koteles a
birdésag felhivasdra a szikséges felvilagositédst megadni. A fél erre
irdanyuld inditvanya alapjan a birdsadg mas szakértdt rendelhet ki.
Az elséfokl birdsdg és a Jogerds itéletet hozd masodfokt birdsig
dontése alapjaul elfogadta a szakértdi véleményben irtakat. A Kuria
rogziti, a szakvélemény nem volt homadlyos, hianyos, Onmagaval vagy
mas szakértd véleményével, illetve a Dbizonyitott  tényekkel
ellentétes, helyességéhez nyomatékos kétség nem fér. A szakértd
kompetencidjan Dbeliil Jart el, a szakvélemény eldéterjesztését
kévetden szdban nyilatkozott az észrevételekre. Az alperes a
szakvéleményt két kiegészitéssel elfogadta, aj szakértéd
kirendelését nem inditvanyozta. A fentiekre tekintettel az eljart
birdésagok helyesen alapitotték itéletiiket az aggalymentes
szakvéleményre.

A Karia hangstlyozza, a fellilvizsgalati eljaras soran a torvényesen
beszerzett és megfeleld alapokon 4116 szakvélemény nem mellézhetd.

A szakértdé a ... hrsz.-0 ingatlanra a redlis haszonbérleti dijat
190.000.- forint/ha/évben, mig a ... hrsz.-u ingatlanra ugyanezt az
értéket 190.000.- forint/ha/évben hatdrozata meg. Ezek az 0Osszegek

20%-kal magasabbak, mint a haszonbérleti szerzd&ddésben szerepld
haszonbérleti dijak. A felilvizsgalati birdésdg ramutat, helyesen
dontott az elsbd6- és méasodfokt birdsdg akkor, amikor a 20%-os
eltérést nem mindsitette aranytalannak.

Az aranytalansdg fennallédsdnak hidnyaban szikségtelen vizsgdlni
azt, hogy a szerzddések szerinti haszonbérleti dij alkalmas volt-e
arra, hogy az el&haszonbérletre Jjogosultakat téavol tartsa ezen
joguk gyakorlasatddl.

A Karia a jogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdését alkalmazva
hatdlyaban fenntartotta.
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Zard rész

A feliilvizsgalati kérelmet a Kuria Pp. 274. § (2) bekezdése alapjan targyalason biralta el.

A pervesztes alperes koteles a felperes részére a Pp. 78. § (1) bekezdésére figyelemmel
feliilvizsgalati eljaras koltség megfizetésére.

Az alperes személyes illetékmentes, ezért a feljegyzett feliilvizsgdlati eljarasi illetéket az allam
viseli az illetékekrol szolo 1990. évi XCIIL. torvény 5. § (1) bekezdés ¢) pontja alapjan.

Az itélettel szembeni feliilvizsgalatot a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja zarja ki.

Budapest, 2018. november 7.

Dr. Sperka Ka&lmédn s.k. a tandcs elndke, Dr. Sugidr Taméds s.k. eldadd
birdé, Dr. Vitdl-Eigner Beadta s.k. bird

A kiadmény hiteléiil:
tisztviseld



