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A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag

itélete
Az iigy szama: Kfv.I1.37.755/2017/13.
A tanacs tagjai: dr. Kovécs Andras a tanacs elnoke

dr. Mudrané dr. Lang Erzsébet el6ado bird
dr. Rak-Fekete Edina bird

A felperes: ()
A felperes képviseldje: Dr. Kujbus Ugyvédi Iroda

Az alperes: Hajda-Bihar Megyei Kormanyhivatal
Hajduszoboszl6i Jarasi Hivatala

Az alperes képviseldje: (...) jogtanécsos

A per targya: haszonbérleti szerzddés jovahagyasanak megtagadasa targyaban hozott
kozigazgatasi hatarozat birosagi feliilvizsgalata

A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél: alperes

A feliilvizsgalni kért jogerds hatarozat szama: (...)i Torvényszék 2.K£.30.009/2017/4.

Az elséfoka birésag hatarozatanak szama: (...)i Kozigazgatdsi és Munkaiigyi Birdsag

10.K.27.647/2015/42.

Rendelkezo rész

A Kuria a (...)1 Torvényszék 2.K£.30.009/2017/4. szam itéletét hatalyadban fenntartja.

Kotelezi a Kuria az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 60.000 (hatvanezer) forint
feltilvizsgalati eljarasi koltséget.

A 70.000 (hetvenezer) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak helye nincs.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

A felperes 2015. majus 19. napjan haszonbérleti szerz6dést kotott az (...) kozség 049/129 hrsz.-u, 6
ha 9775 m2, 295,5 AK értéki ingatlanra (a tovabbiakban: perbeli ingatlan), 2015. majus 12. napjatol

2020. december 31. napjaig terjedd hatdrozott id6tartamra azzal, hogy a hasznalat ellenértékét 2015.
évben 240.000 Ft/ha értékben hataroztdk meg. A szerzodés rogzitette, hogy a haszonbérbeado
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minden évben feliilvizsgdlja a haszonbérleti dij mértékét, és jogosult azt egyoldalian
megemelni/csokkenteni. A bérleti szerzédést 2015. majus 26-t6l junius 10-ig kifliggesztették az (...)i
Polgarmesteri Hivatalban, el6haszonbérleti joggal €16 nyilatkozat nem keriilt benyujtéasra.

A kozigazgatasi eljaras soran a Nemzeti Agrargazdasagi Kamara Hajdu-Bihar Megyei Igazgatdsaga
(a tovabbiakban: Agrarkamara) nyilatkozott - egyeztetve (...) Kozség Telepiilési Agrarbizottsag
elndkével -, hogy a telepiilésen a szantofoldek haszonbérleti dija a mindségi osztaly fliggvényében
40.000-90.000 Ft/ha kozott van. Az alperes felhivta a felperest arra, hogy nyilatkozzék, milyen
termeléstechnoldgiaval képes kitermelni a 240.000 Ft/ha éves dijat meghalado profitot. A felperes
valaszlevelében a teriileten termelni kivant csemegekukorica, borsé Ft/kg arara hivatkozott, tovabba
arra, hogy a bevételhez hozza kell még adni a koriilbeliil 70.000 Ft/ha teriiletalapti tamogatast,
valamint a 2015-t6l jard eldrelathatolag 60.000 Ft/ha nemzeti tamogatast is, valamint az
Agrarkamara 2014-ben kiadott allasfoglalasa szerint (...) kiilteriiletén az 1.-3. mindségi osztalyu
foldtertiletek esetén a 240.000 Ft/ha haszonbérleti dij realis.

Az alperes a 2015. augusztus 24. napjan kelt 570493/8/2015. szamu hatarozataval megtagadta a
haszonbérleti szerzodés jovahagyasat, a mezo- és erdégazdasagi foldek forgalmarol szol6 2013. évi
CXXIIL. torvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi torvény) 53. § (2) bekezdés a) pontjara
hivatkozassal, mivel allaspontja szerint a haszonbér mértékének aranytalansaga alkalmas arra, hogy
a haszonbérl6 el6haszonbérletre jogosultat tartson tdvol az el6haszonbérleti joganak gyakorlasatol.

A Kereseti kérelem és ellenkérelem
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A felperes keresetében az alperes hatdrozatanak megvaltoztatdsdval a haszonbérleti szerzddés
jovahagyasanak megadasat, masodlagosan az alperesi hatdrozat hatalyon kiviil helyezését, és az
alperes Uj eljarasra és 4j hatarozat hozatalara kotelezését kérte. Allaspontja szerint a 240.000 Ft/ha
haszonbérleti dij aranytalannak nem tekinthet6. Hivatkozott a kozigazgatdsi iratanyagra, az
Agrarkamara 2015. jalius 8-an kiadott allasfoglalasara, a KSH tajékoztatojara.

A birésag felhivasara a felperes részletes elokészitd iratot terjesztett eld, jovedelmezdségi leirast
csatolt, hivatkozott arra, hogy az alperes 2015. januar 5. és aprilis 30. napja kozotti idészakra
vonatkoz6 tobb olyan haszonbérleti szerzodést is jovahagyott, ahol a haszonbérleti dij 240.000 Ft/ha
volt. Kifejtette, hogy (...) és (...) kozigazgatasi teriiletén a term6foldek atlagos vételara hektaronként
5-6,5 milli6 Ft kozott mozog, a felperes szamos ilyen adasvételi szerzodést csatolt, ily moédon az
adasvételi vételar 4-6%-a kozotti bérleti dij nem aranytalan. Hivatkozott arra, hogy a terméfold
haszonbérleti dija szabad megéllapodas targya, az alperes pedig a Ket. 2. § (3) bekezdésébe, 3. § (1)
bekezdés b) pontjaba, 50. §-aba, 72. § (1) bekezdésében foglaltakat sértette meg.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult.

Az els6foku birdsag itélete

Az els6foku birosag a felperes keresetét alaposnak értékelte, az alperes hatarozatat megvaltoztatta, a
perbeli foldrészletre vonatkozéan G.J.1., mint haszonbérbeado és a felperes, mint haszonbérbevevo
kozott 2015. majus 19. napjan létrejott haszonbérleti szerz6dés hatosagi jovahagyasat megadta.
ftéletének indokolasaban a Foldforgalmi torvény 53. § (2) bekezdés a) pontjara hivatkozéassal
kifejtette, hogy a haszonbérleti szerzddés jovahagyasa megtagadasanak lehetdsége a két konjunktiv
feltétel egyiittes fennallasa esetén johet szoba: amennyiben a haszonbér aranytalan és ez az
aranytalansag alkalmas arra, hogy el6haszonbérletre jogosultat tartson tavol e joganak
gyakorlasatol. A két feltétel egyiittes megléte esetén sem kotelezettség a szerz6dés megtagadasa,
pusztan lehetdség.

A birdsag a bizonyitasi terhet akként osztotta ki, hogy a felperesnek kellett bizonyitania, hogy a
haszonbérleti dij nem aranytalan, azaz megfelel a helyben kialakult szokdsos haszonbérleti dijnak. A
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birosag a felperes inditvanyara igazsagiigyi szakért6t rendelt ki, majd az erre alapitott itélete
indokoldsdban részletesen ismertette a szakértéi véleményben foglaltakat, mely szerint a
haszonbérleti dijak szorasa nagy, és két érték kozott csucsosodnak ki, a 80.000-90.000 Ft/ha és a
240.000-250.000 Ft/ha-nal. A szakértd a foldhivatal altal rendelkezésre bocsatott 141 db ingatlan
adatait értékelte és megallapitotta, hogy 2014., illetve 2015. évek adatai alapjan (az 6t legmagasabb
¢s 0t legalacsonyabb dij nélkiil) az atlagos foldbérleti dij e két évben 112.277 Ft/ha, a haszonbérleti
dij szamtani atlagértéke meghatarozoan 112.000-117.000 Ft/ha kozott van, ezért e korben az
Agrarkamara allaspontja redlis.

Ezt kovetden a szakérté azon 15 db ingatlan adatai alapjan, amelynek bérleti dija 200.000 Ft/ha
folott volt, minden egyes ingatlanhoz kimunkalta a bérleti dijat, a bérlési id6t és az atlagos AK/ha-t,
¢s korrekcios tablazatot készitett a térmérték, mivelési ag, atlagos AK/ha érték, elhelyezkedés,
megkozelités, ontozhetdség, szolgalom, egyéb miivelési, bérlési id0 vonatkozasdban, majd 15 db
ingatlan tekintetében minden egyes ingatlan bérleti dijdhoz korrigalva a szézalékos értéket 243.000
Ft/ha dijat munkalt ki azzal, hogy a perbeli term6fold esetében 239.000 Ft/ha haszonbérleti dijat tart
realisnak.

Az alperes a szakértdi véleményre észrevételt tett, alapvetéen az abban foglaltakat az atlagos
haszonbérleti dijra nézve elfogadta azzal, hogy allaspontja szerint a szakvélemény nem ad
magyarazatot arra, hogy a szakérté az atlagos bérleti dijtdl hogyan jut el a 240.000 Ft/ha éves realis
bérleti dijig. A felperes észrevételében elfogadta a szakértéi véleményt azzal, hogy egyéb
tényezoket is figyelembe kell venni az aranyossag megallapitdsahoz.

A birosag felhivasara a szakértd a szakvéleményében foglaltakat tovabb pontositotta, az alperes €s a
felperes észrevételeire is nyilatkozott, fenntartotta azon véleményét, hogy a megtagadott
szerzOdések adatait is figyelembe kell venni, és hangsulyozta, hogy tény, mely szerint az Osszes
allomany 10,6%-a 200.000 Ft/ha/év feletti haszonbérleti dijat tartalmaz. A reélis haszonbérleti dij
meghatarozasakor figyelembe vett tovabbi szempontokat pontositott.

A szakérté szakvéleményét 2016. augusztus 24. napjan ismételten kiegészitette azzal, hogy
megkereste az Agrarkamarat annak kozlése végett, hogy milyen modszerrel allapitjdk meg a
haszonbérleti dijakat és kozlik a foldhivatallal, rogzitve, hogy a foldhasznélati nyilvantartds nem
nyilvanos. A valaszlevél szerint a foldhivataloknak nincs informaciéjuk a helyben szokasos
haszonbérleti dijakrol, megkereséssel élnek a kamara felé, a kamaranak nincs felhatalmazasa
foldarak és haszonbérleti dij nyilvantartasara, a piacot, a helyi keresletet és a kinalatot természetesen
a helyi gazdalkodok ismerik, a kamara a telepiilési agrargazdasagi bizottsagok véleményét hasznalja
fel, azaz tamaszkodik a helyi kamarai tagok altal valasztott telepiilési agrargazdasagi bizottsagokra.
Hangstlyozta, hogy a 14 darabos szilikitett adathalmazt ad6 ingatlanok kivalasztasara ,,.kozel azonos
természetfoldrajzi adottsag" alapjan keriilt sor, melyet a topografiai térkép alapjan allapitott meg,
kiilonos tekintettel a vizrajzi viszonyokra, a magassagpontra, az AK értékre, a terepviszonyokra, az
alakviszonyokra, ¢és a kdzmiivekre, valamint arra, hogy van-e holt meder az adott teriileten vagy
nincs. A szakérté kozolte, hogy egyfeldl a felperes a kozigazgatési eljaras soran adott valaszaban
kimunkalta, hogy 0Osszességében hektaronként 6t év atlagaban koriilbeliill a varhatdo nyeresége
330.000 Ft/ha, masfeldl hangsulyozta, hogy az indokolatlanul alacsony bérleti dijak mellett jelen
van a 400.000 Ft/ha haszonbérleti dij is. Megallapitotta a szakértd, hogy az adott helyrajzi szamu
ingatlan a MEPAR térképe alapjan a blokk kozepén helyezkedik el, igy a bérbevevd felperesnek
nyomos indoka lehet, hogy bérelje ezt a foldet. A szakértd ujabb nyilatkozataira a felperes és az
alperes is észrevételeket tett.

A birdsag a (...)1 Kozigazgatasi és Munkaiigyi Birosag, tovabba a (...)i Torvényszék hasonlo targyu
igyekben sziiletett eseti dontéseire hivatkozva utalt arra, hogy ezen eljarasok iratanyaga a felek
képviseldi elott teljes egészében ismert volt, és a kialakuloban 1€vé birdi gyakorlatra is tekintettel a
birdésag azt allapitotta meg, hogy sajat szamitasai alapjan az atlagos haszonbérleti dij mértéke
koriilbeliil 140.000 Ft/ha. Tényszeriien megallapithatonak talalta, hogy a vizsgalt szerzddések



megkotésre keriiltek a szerzddés szerinti haszonbérleti dijjal, igy a szabad piaci forgalom részét
képezik, a felek a szerzddéses kotelembe a sajat érdekeiket figyelembe véve Iéptek be anélkiil, hogy
figyelemmel lettek volna a Foldforgalmi térvény hatalybalépését kdvetden a hatésagot megilletd
szabalyoz6 szerepre.

[15] Vizsgalta a birosag az alperes altal csatolt elokészitd irat mellékletet, szamitasokat végzett arra
vonatkozoan, hogy 2014. mdajus 1. napjatdl a jarasi foldhivatalhoz benytjtott adasvételi
szerzOdésekben szerepld vételarak milyen Osszegben keriiltek rogzitésre, ezek (...) telepiilés
vonatkozdsdban dontd tobbségben 4.000.000-6.000.000 Ft kozotti Osszegben keriiltek
megallapitasra. Rogzitette, hogy a KSH kiadvanya alapjan nem volt vitds, hogy a fold forgalmi
értekének Hajdu-Bihar Megyében koriilbeliill 4-6%-anak megfeleld6 mértékben kotnek a piac
szereploi haszonbérleti szerzddést, igy a perben vizsgalt haszonbérleti szerzodésben kikotott
240.000 Ft/ha/év haszonbérleti dij megfelel a piaci viszonyoknak.

[16] Hangsulyozta mindemellett a birdsag, hogy a perben nem az volt a feladata, hogy egy pontos piaci
viszonyoknak megfeleld haszonbérleti dijat allapitson meg, hanem az, hogy azt vizsgélja, hogy a
szerzOdésben rogzitett haszonbérleti dij aranytalan-e a piaci viszonyokhoz képest. Kifejtette -
korabbi eseti dontésre hivatkozassal, az abban rogzitett allasponttal egyetértve -, hogy a
kozigazgatasi szerv a Foldforgalmi torvény 53. § (2) bekezdés b) pontjdban foglalt lehetdsége soran
mérlegelési jogkdrben jar el, ezért a Ket. alapelvi szintli rendelkezései okan figyelembe kell vennie
a bérbeado (a tulajdonjoga vagy haszonélvezeti joga folytan meglévd) jogosultsagait is, tovabba azt,
hogy a jelenlegi jogszabalyi kornyezet mellett gazdalkodd szervezetek foldtulajdont nem
szerezhetnek, mezOgazdasagi termeldi tevékenység folytatdsira a haszonbérleti szerzddés
megkotése a lehetdségiik, amely arra orientdlja ezen szervezeteket, hogy a leheté legmagasabb
haszonbérleti dijakat igérjék, ami egyébként még kigazdalkodhat6. A perbeli ingatlan az (...).
azonositoju blokkban helyezkedik el (...) és (...) telepiilések kozott, jol megmiivelhetd, a felszine
kozel sik, j6 vizgazdalkodasu, az egybemiivelés folytan a gépi eszk6zok kihasznaltsaga magas, 40
AK/ha fajlagos potencidlt meghalado értékii, a szerz0dés szerinti haszonbérld pedig személyi és
technikai feltételeibdl kovetkezd gazdasagi adottsagai folytan a tobblethaszon kitermelésére képes.

[17] Mindezek egybevetése alapjan a birosag megallapitotta, hogy az alperesi hatosag jogszabalysértden
jart el a szerzodés megtagadasa kapcsan, mivel a Foldforgalmi térvény 53. § (2) bekezdés b) pontja
alapjan nem bizonyitott, hogy a haszonbérleti szerzédésben kiko6tott haszonbérleti dij alkalmas lenne
arra, hogy az ecl6haszonbérleti jogosultakat visszatartsa eléhaszonbérleti joguk gyakorlasatol,
onmagaban azon koriilmény okan, hogy a haszonbér meghaladja az atlagot. Ezért a hatarozatot a
mez0- €s erdégazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefiiggd egyes
rendelkezésekrol és atmeneti szabalyokrol sz6lo 2013. évi CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.)
39. § b) pontja alapjan megvaltoztatta, és a szerz0dés jovahagyasat megadta azzal, hogy az alperes
az itélet végrehajtasa soran koteles a szerzddést a Fétv. 37. § (3) bekezdése alapjan jovahagyo
zaradékkal ellatni.

A fellebbezés és ellenkérelem
[18] Az elséfoku birosag itélete ellen az alperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben annak
megvaltoztatasat és a felperes keresetének elutasitasat kérte, fenntartva a perben kifejtett, a
haszonbérleti dij ardnytalansagaval kapcsolatos allaspontjat.
[19] A felperes fellebbezési ellenkérelme az els6foktl birosag itéletének helybenhagyasara iranyult.

A masodfoku birosag itélete

[20] A Torvényszék az alperes fellebbezését nem taldlta alaposnak, ezért az elséfoku birdsag itéletét a
Pp. 324. § (1) bekezdés szerint alkalmazand6 253. § (2) bekezdése és 254. § (3) bekezdése alapjan,
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helyes indokainal fogva helybenhagyta.

A Torvényszék a fellebbezésben foglaltakra tekintettel hangstlyozta, hogy az alperes a
haszonbérleti szerz6dés hatdsagi jovahagyasanak megtagadasat az Agrarkamara 2015. jinius 1-jei
allasfoglalasara alapitotta. Ezen allasfoglalasra hivatkozassal - egyéb bizonyitési eljaras lefolytatasa
nélkiil - megallapitotta az alperes, hogy a Kamara allaspontja szerint a szerzodésben foglalt bérleti
dij meghaladja az (...) telepiilésen szokasos bérleti dijak mértékét, valamint alkalmas arra, hogy
el0haszonbérletre jogosultat tartson tavol az el6haszonbérleti joganak gyakorlasatol, ezért a
haszonbérleti szerz0dés hatosagi jovahagyasat megtagadta.

Kiemelte a Torvényszék, hogy a szerzodéses szabadsag polgari jogi szabalya a Foldforgalmi
torvény hatélya alé tartozo haszonbérleti szerz6dések megkotése szempontjabol nem alkalmazhato,
erre vonatkozoan a Foldforgalmi torvény és a Fétv. tartalmaz eldirasokat. Leszdgezte, hogy a jogvita
elbirdlasara a Foldforgalmi torvény 53. § (2) bekezdés a) pontjanak rendelkezéseit sziikséges
alkalmazni.

Az aranytalansag korében ramutatott arra, hogy megallapithatd volt, mely szerint az alperes a
tényallas felderitési kotelezettségének nem tett eleget, a felhivasara csatolt iratokat nem vizsgalta,
azokat hatdrozatdban nem értékelte, a hatarozat kizarolag a kamarai allasfoglalason alapult. A
torvényszeék megitélése szerint az elsdfokt birosag altal kirendelt igazsagiigyi szakérti bizonyitas
eredményeként késziilt szakvélemény, amely tobbszor is kiegészitésre keriilt, nem homalyos, nem
hianyos, nem ellentmondé sem 6nmagaval, sem egyéb bizonyitott tényekkel, igy azt az els6foku
birésag helytalléban fogadta el itélkezése alapjaul. Hangstlyozta, hogy az alperes a perben a
szakértdi vélemény tovabbi kiegészitését, mas szakérto kirendelését nem kérte.

A Torvényszék allaspontja szerint a haszonbérleti dij megfeleldségének megallapitasa soran nem
kizardlag a rendelkezésre allo statisztikai adatokbol és egy atlagértékbdl kell kiindulni, hanem
figyelemmel kell lenni a szakértd altal részletezett koriilményekre, amelyek kihatast gyakorolnak a
haszonbérleti dij mértékére, illetve azon tényezdkre, amelyek indokoltta teszik adott esetben
magasabb haszonbérleti dij megfizetését is (példaul egybemiivelés).

Mindezek alapjan a torvényszék megallapitasa szerint, figyelemmel a szakértéi véleményben
foglaltakra, a perbeli ingatlan teriileti elhelyezkedésére, jo termOképességére, megkozelithetdségére,
a felvevo piac kozelségére, az egybemiivelésére, a kikotott 240.000 Ft/ha/év haszonbérleti dij
aranytalannak nem tekinthetd. A visszatartd hatasat az ardnytalansdg megéllapitdsanak hianyaban
vizsgalni mar nem kellett, mivel az akkor vonhat6é a megtagadas tekintetében az értékelés korébe, ha
a szerzddésben kikotott haszonbérleti dij aranytalansaga keriil megallapitasra.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen az alperes nyujtott be feliilvizsgalati kérelmet, amelyben a jogerds itélet
hatalyon kiviil helyezését, és a felperes keresetének elutasitasat kérte.

Arra hivatkozott, hogy a jogerds itélet a Pp. 339. § (1) bekezdésébe, a Foldforgalmi torvény 53. §
(2) bekezdés a) pontjaba iitkozik. Fenntartotta azon allaspontjat, miszerint a szerzddésekben
szereplé haszonbérleti dij a piaci atlagot jelentd értékeket jelentésen meghaladja, a piaci
viszonyokhoz képest aranytalan, ezért a birdsag itéletében foglaltakkal ellentétben objektiven
alkalmas mas haszonbérleti jogosultaknak a szerzddéstdl valo tavol tartasara. Hivatkozott arra, hogy
onmagaban az, hogy egy szerzddésre ,,nem jelentkeznek ra", még nem jelenti azt, hogy a benne
foglalt haszonbérleti dijat el is fogadjdk, hiszen ez azt is jelentheti, hogy mas gazdasagi
szereploknek az tal magas. A kifliggesztett szerz6dés ajanlatnak mindsiil [Foldforgalmi torvény 49.
§ (1) bekezdés]. Az elfogad6 nyilatkozatnak a polgari jog szabélyai szerint kellden komolynak és
joghatas kivaltasara alkalmasnak kell lennie. Amennyiben valaki azzal a kikotéssel kivan a
szerzddésre rajelentkezni, hogy 0 egyébként a szerzddésben foglalt haszonbérleti dijhoz képest
alacsonyabbat tart realisnak, akkor a mezdgazdasagi igazgatasi szerv az elfogadd nyilatkozatat nem
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veheti figyelembe. A polgari jog szabalyai szerint az ajanlattal nem egyez6 elfogad6 nyilatkozat 1j
ajanlatnak mindsiil, a Foldforgalmi térvény pedig tgy fogalmaz a 49. § (5) bekezdésében, hogy a
haszonbérbeadodt az olyan elfogadd nyilatkozat koti, amelyet az el6haszonbérletre jogosult hataridon
beliill tesz meg, ¢és a jognyilatkozatdban a haszonbérleti szerzdédést magara nézve teljes kortien
elfogadja. A Kuria is megallapitotta, hogy az elfogado6 nyilatkozat 1ényeges kérdésben nem térhet el
az ajanlatként k6zolt haszonbérleti szerzédéstdl (BH2016.347).

Kifejtette az alperes, hogy a kifogasolasnak nincs jogszabaly altal intézményesitett eljarasi rendje, a
jogalkotd a hatosagra bizza annak megitélését, hogy a szerzddésben foglalt haszonbérleti dij
eltulzott voltabol kifolyolag alkalmas-e arra, hogy mésokat visszatartson. Hangstlyozta az alperes,
hogy a jogszabaly szovegébdl nem kovetkezik, hogy ennek a tavol tartdsnak ténylegesen be is kell
kovetkeznie, elegendd az, hogy potencialisan alkalmas arra. Tekintettel arra, hogy a felperes az
el6haszonbérletre jogosultak rangsoraban nem az elsé helyen szerepel, igy lehetnek olyan maés
el0haszonbérlok, akiket ez a bérleti dij visszatarthatott.

Az alperes allaspontja szerint mar az ar-értékaranytalansag fennallasa is elég bizonyiték arra, hogy a
haszonbér meghatarozasa alkalmas volt mas eléhaszonbérlok tdvol tartdsara, hiszen a piaci
szereplokre jellemzd, hogy a ,taldrazott termékeket" elkeriilik. Ez mind olyan alapvetd
kozgazdasagtani torvényszeriiség, amely a koztudatba is beépiilt. Utalt arra az alperes, hogy az
Agrarkamara altal adott allasfoglalas szerint a helyi gazdalkodok sem tartjdk a piacon jellemzo
bérleti dijnak a 240.000 Ft/ha/év bérleti dijat. Megjegyezte, hogy a szakértdi vélemény a 18. oldalan
az Agrarkamara allaspontjat is redlisnak fogadta el, és ez a birdsagi itéletben is rogzitésre keriilt.
Kifogasolta az alperes, hogy a Torvényszék az indokolasi kotelezettsége korében is jogellenesen jart
el a visszatartd hatds vizsgalatdnak kérdésében, az itélet indokoldsa ellentétes az elséfokt
kozigazgatasi birosagéval. Ennek okszerli magyarazatat nem adta.

Kifejtette az alperes, hogy az els6fokl birdsag tényként fogadta el és itéletében is rogzitette, hogy a
megkotott haszonbérleti szerzOdések adatai alapjan megallapithatd, hogy az atlagos bérleti dijat
(140.000 Ft/ha) a perrel érintett szerzodésben szerepld haszonbérleti dij (240.000 Ft/ha) meghaladja.
Ezt kovetden azonban a Foldforgalmi torvény 53. § (2) bekezdését tévesen értelmezte, amikor a
haszonbérleti dij visszatartd hatasat nem allapitotta meg. A torvényszék indokoldsa ehhez képest azt
tartalmazza, hogy a bérleti dij aranyos, ezen tll a visszatarto hatast pedig mar nem vizsgalta.
Jogellenesnek tartotta az alperes azt, hogy egy altala csatolt bizonyitékot az elséfoku birdsdg nem
értékelt, a Torvényszeék pedig figyelmen kiviil hagyott. Ez a bizonyiték a kdzigazgatasi birdsag altal
10.K.27.647/2015/22/A/1. szam alatt az iratokhoz szerelt térkép és a szerzodések adatbazisabol
készitett kivonat. Ez a levalogatas is igazolja, hogy a kornyezd, hasonld fekvésti, adottsagu
ingatlanok vonatkozédsadban jelentésen alacsonyabb bérleti dij az elfogadott, és nem jellemzd a
240.000 Ft/ha haszonbérleti dij. Mindez a piacgazdasag torvényeit figyelembe véve a visszatartd
hatést is egyértelmiien alatdmasztja.

Iratellenesnek mindsitette az alperes a Torvényszék azon megallapitasat, hogy a szakért6i vélemény
nem hidnyos, a birésag végzésében foglaltaknak a szakértd ugyanis nem tett eleget. Az atlagos
bérleti dij és a szerzddésben szerepld bérleti dij kozott olyan nagy ardanyu (koriilbeliil 70%) az
eltérés, ami az ardnytalansagot egyértelmlien megéllapithatova teszi. Ennek vizsgalata soran
egyébként a haszonbérleti dij mértékén tal figyelemmel kell lenni a szerzodéskotés koriilményeire, a
szerz6dés tartalmara, a piaci viszonyokra, az iligylet sajatossdgaira, az ingatlan jellemzdire, a
felperesi gazdalkodas jellegére. Ezzel kapcsolatosan az alperes ismételten hangstlyozta a szerzodés
blanketta jellegét, valamint azt, hogy az alperes a Kamara megkeresésével a piaci viszonyokrol
szerzett informaciot.

Fenntartotta az alperes azon allaspontjat, hogy a bérleti dij nagysagat a tdmogatasok nagysaga nem
indokolhatja, nem befolyasolhatja. A tdmogatasok nem alanyi jogon jarnak, ezért az volt az
allaspontja, hogy a haszonbérleti dij ardnytalansdga korében a tdimogatasok nem értékelhetdk, igy a
haszonbérleti dij aranyossagat sem alapozhatjdk meg. Az alperes megitélése szerint a felperesi
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gazdalkodas jellegének értékelése, melyet a Torvényszék elvart volna az alperestdl, a sok szubjektiv
tényezore tekintettel rendkiviil bizonytalannd tenné a joggyakorlatot, amely nyilvanvaléan nem volt
a jogalkot6 célja. Hangstlyozta, hogy a kisgazdasagok stabil miikodése, fejlodése, a vidéki csaladi
kozosségek termelési kdzosségként torténd megszervezddése €s tamogatasa a Foldforgalmi torvény
altal deklaralt célok kozé tartozik. Egy tokeerds gazdasagi tarsasag ugyanakkor a piaci befolyasat
kihasznalva a piaci ar feletti haszonbért ajanlhat.

Az alperes 0sszegezett allaspontja szerint a birosdgnak a rendelkezésre allo adatok, bizonyitékok €s
a kozgazdasagi torvényszerliségek alapjan a szerzédésben foglalt bérleti dij vonatkozasaban meg
kellett volna allapitania, hogy az alkalmas volt mas haszonbérleti jogosultak tavol tartdsara és
keresetet erre tekintettel el kellett volna utasitania. A perben a bizonyitasi teher a felperesre volt
kiosztva, marpedig 6 nem tudta eredményesen bizonyitani, hogy az alperes hatarozata hibas volt.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatalyban tartiséra iranyult. Allaspontja
érdemi fenntartasa mellett arra mutatott ra, hogy az alperesnek is lett volna méddja masik szakértd
kirendelését kérni, de azt nem tette. A feliilvizsgalati kérelem Iényegében a bizonyitékok
feliilmérlegelésére iranyul, amire nincs sem ok, sem mod.

A Kuria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem nem alapos.

A Kuria allaspontja szerint az {igyben eljart birésagok megfeleld alapossaggal feltartak és
rogzitették itéleteik indokolasdban az ligyben iranyado tényallast és az ide vonatkozd jogszabalyi
rendelkezésekbdl helytalld jogi kdvetkeztetést vontak le.

Kiemeli a Kuria, hogy a feliilvizsgalati eljaras soran a Pp. 270. § (2) bekezdése és 272. § (2)
bekezdése értelmében kizardlag a jogerds itélet jogszerlisége vizsgalhato, a Pp. 275. § (2)
bekezdésének megfelelden a feliilvizsgalati kérelemmel érintett korben. A feliilvizsgalati eljarasban
bizonyitas felvételének nincs helye.

A perben rendelkezésre 4llt iratanyag tanusaga szerint az alperes G.J. haszonbérbeado, valamint a
felperes mint haszonbérld kozott 2015. majus 12. napjan megkotott haszonbérleti szerz6dés hatdsagi
jovahagyasat azon indokkal tagadta meg, hogy a szerz6désben meghatarozott haszonbér mértéke
aranytalansaga okéan alkalmas volt arra, hogy a haszonbérlé mas el6haszonbérletre jogosultat tavol
tartson az el6haszonbérleti joganak gyakorlasatol.

A hatdrozat a Foldforgalmi térvény 53. § (2) bekezdés a) pontjan alapult, mely szerint az (1)
bekezdésben foglaltakon til, a mezdgazdasagi igazgatasi szerv megtagadhatja a haszonbérleti
szerzOdés jovahagyasat, kiillondsen, ha a haszonbérleti szerzddés szerinti ellenszolgaltatas (a
tovabbiakban: haszonbér) értékének aranytalansaga alkalmas volt arra, hogy a haszonbérld
el6haszonbérletre jogosultat tavol tartson az el6haszonbérleti joganak gyakorlasatol.

Helytéallonak talalta a Kuria azt, hogy a birésag a haszonbér értékének aranytalansaga vizsgalata
korében igazsagiligyi szakértdi bizonyitdst rendelt el, ez ugyanis kifejezetten olyan jellegii
szakkérdésnek mindsiilt, amelyre vonatkozdan csak szakiranyu szakértd rendelkezhetett megfeleld
szakértelemmel. Hangsulyozza a Kuria, hogy a perben kirendelt igazsagiligyi szakértd megfeleld
kompetencidval rendelkezett a szakvélemény elkészitésére, azt részletes elemzésekkel,
Osszevetésekkel, értékelésekkel tette meg, a peres felek észrevételeire nyilatkozott, a birosag
felhivasara szakért6i véleményét tobbszor is kiegészitette. A Kuria megitélése szerint a szakértd a
perben felmeriilt szakkérdés tekintetében korbejart, értékelt és mérlegelt minden olyan lényeges
koriilményt, amely a haszonbér aranytalansidga tekintetében mérvadd volt. Egyetértett a Kuria a
bir6ésagok azon allaspontjaval, hogy a szakértéi véleményt itélkezésiik alapjaul elfogadtak, abban az
iigy lényegét érinté hianyossag, ellentmondasossag vagy kovetkezetlenség nem volt feltdrhato.
Kiemeli a Kuria, hogy az els6foku birdsag itéletében részletesen €s tételesen ismertette és elemezte
a szakértéi véleményben foglaltakat, és részletesen megindokolta, hogy azt milyen okbol és
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mennyiben tartotta elfogadhatonak. A peres feleknek a szakértdi véleményre vonatkozdan
észrevételezési lehetdsége volt, ezzel éltek is, a szakértd ezekre, és a birosag kiegészitd kérdéseire is
kimeritd valaszt adott.

Az altalanosan kialakult és kovetkezetes legfelsobb birdsagi €s kuriai itélkezési gyakorlat
alapulvételével hangsulyozza a Kuria, hogy ha a feliilvizsgalati kérelem a jogerds itélettel
megallapitott tényallast, vagyis azt sérelmezi, hogy a birdsdg a tényalldst a Pp. 206. §-anak
megsértésével allapitotta meg, a jogerds itélet érintésének csakis akkor van helye, ha a tényallas
iratellenes, illetéleg a birdsdg a bizonyitékokat - azok egybevetése soran - nem a maguk
Osszességeben értékelte, és ennélfogva a megallapitott tényallas nyilvanvaloan okszerltlen, vagyis
Iényeges logikai ellentmondast tartalmaz. Nem allapithaté meg azonban jogszabalysértés akkor, ha a
feltilvizsgalati kérelem a bizonyitékok okszerii mérlegelését tamadta. A Pp. 206. §-a szerinti szabad
birdi mérlegeléssel megallapitott tényallds - ha az nem iratellenes vagy logikatlan - feliilvizsgélata
nem lehet eredményes. A feliilvizsgalati eljarasban ugyanis feliilmérlegelésnek nincs helye. Nincs
lehetdség a bizonyitas adatainak ujabb egybevetésére és értékelésére. A feliilvizsgalat csak arra
szoritkozhat, hogy a mérlegelés adatkorébe vont adatok, tények értékelésénél nincs-e nyilvanvaléan
helytelen kovetkeztetés.

A Kauria allaspontja szerint a jogerds itélet ezen kritériumoknak megfelelt. Az {igyben eljart
birdsdgok Osszevetették, értékelték és mérlegelték a perben rendelkezésre allt bizonyitékokat,
kiilonos hangsullyal a perben beszerzett igazsagiigyi szakértd szakvéleményére, €s a jogerds itélet
indokoldsa - az els6foku itélet részletes indokolasaval egyiittesen - logikus, okszerli és
ellentmonddsmentes megokolast tartalmaz az alperesi hatarozat jogszerliségének megitélése
korében. Ezen indokolds a Pp. 221. § (1) bekezdése szerinti tartalmi kovetelményeknek
maradéktalanul megfelelt.

A feliilvizsgélati kérelemben foglaltak kapcsan sziikségesnek tartja hangstlyozni a Kuria, hogy a
Pp. 340. § (1) bekezdése folytan a kdzigazgatasi perekben iranyado Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan
az alperesnek is lehetdsége lett volna a perben tovabbi bizonyitékokat eldterjeszteni, akar mas
szakértd kirendelését is inditvanyozni, ilyen bizonyitdsi lehetdséggel azonban az alperes a perben
nem ¢lt. A feliilvizsgélati kérelmében felvetett kifogasokra igy az els6foku, mint a masodfoku
birosag is itéletének indokoldsaban mar valaszt adott, azok tartalmaval a Kuria is egyetért. A perben
kirendelt szakértd szakvéleménye objektiv és egzakt volt, alkalmas arra, hogy a birdsagok az abban
foglaltakra alapitsak itéletiiket. Az igazsagligyi szakértd vilagos, valds és okszerli magyarazatat adta
a tobb szempontbdl is elvégzett szakértdi vizsgalatanak eredményeként, hogy a perbeli term6foldek
realis haszonbérleti dija 240.000 Ft/ha koriil mozog, az nem tekinthetd aranytalannak, ellentétben az
alperesi allasponttal. A szakérté még arra is utalt, hogy a felperes altal folytatott ipari
z0ldségtermelésre figyelemmel akar 300.000 Ft/ha bérleti dij is elfogadhato lett volna.

Az alperes altal is hivatkozott kamarai allasfoglalds, amely a haszonbérleti dij 0sszegét 110.000-
120.000 Ft/ha/év Osszegben hatarozta meg, kifejezetten tartalmazta azt a rendelkezést, hogy
»intenziv konzervgyari ndvények termesztése, illetve ontdzhetd koves ut mellett talalhatod tablak
esetén nagyobb eséllyel gazdalkodhato ki a fentebb emlitettnél magasabb haszonbérleti dij". Az
Agrarkamaranak a per anyagdva tett, a szakértd részére megkiildott levele szerint ,,a kamaranak
semmilyen jogszabalyi felhatalmazasa a foldarak és haszonbérleti dijak nyilvantartasdra nincs.
Feladatai kozott nem is szerepel ilyen jellegli ellendrzések lefolytatdsa, adatok kezelése,
aktualizaldsa és monitorozasa. Magyarorszagon jelenleg szabadon alakulnak a foldarak és a
haszonbérleti dijak, ezeket kizarolag a piac szabalyozza, a kamara nem rendelkezik hivatalos, hiteles
adatbazissal, ilyen nyilvantartast nem vezet, és nem is vezethet". Erre figyelemmel alaptalanul érvelt
az alperes csakis a kamarai 4allasfoglaldssal, onmagaban arra alapozottan ugyanis nem volt
jogszabalyi lehetdség a haszonbérleti dij aranyossaganak megkérddjelezésére. A vitatott kérdésben
az igazsagligyi szakértd kirendelése tehat egyértelmiien indokolt volt.
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A peranyag tanusaga szerint a jelen eljarassal érintett termdfold az tigynevezett hajdusagi 16szhaton
talalhato, ahol a legmagasabb AK értékkel rendelkezd terméfoldek vannak, a felperes ezeken a
termofoldeken intenziv konzervipari ndvényeket termeszt (csemege kukorica, zoldborso), amely
specialis novényfajtak lehetévé teszik azt, hogy a 240.000 Ft/ha haszonbérleti dij Osszegét
kigazdalkodhassa, és a fold tulajdonosa részére megfizethesse. Egyetértett a Kuaria azon szakértoi
véleményre alapozott megallapitissal is, hogy fontos szempont volt a teriiletek
egybemivelhetdsége, ugyanis a felperes nem parcellanként miiveli a perbeli teriileteket, hanem azok
tobb tiz hektaros teriiletek részei. J6 megkozelithetdségiik, amelyeket a szakértd értékelt is, szintén a
haszonbérleti dij nagysagara alapvetden kihat6 koriilmény volt

Egyetértett a Kuria a haszonbérleti dij mértékének a termo6foldek vételaranak alapulvételével torténd
szamitasaval, és Osszevetésével is. A perbeli adatok szerint a felperes altal csatolt termd6fold
adasvételi szerzddések szerint a perbeli terméfoldekkel azonos AK értékii és fekvésu termdfoldek
hektaronkénti vételara 6.500.000 Ft/ha Osszeget tesz ki. A KSH altal kiadott tajékoztatd szerint a
term6foldek éves haszonbérleti dijanak Osszege a termdfoldek vételdranak 4%-6%-a, ennek
figyelembe vételével a 240.000 Ft/ha/év haszonbérleti dij Osszeg aranytalannak és tulzott
mértékiinek semmiképp sem tekinthetd.

Tévesen érvelt az alperes a haszonbérleti dijak szamtani atlagaval, ez ugyanis 6nmagaban nem
alkalmas a redlis haszonbérleti dij Osszegének a perbeli ingatlanok vonatkozasdban torténd
meghatarozasara, mert az atlagos mindségli vagy mindség alatti termdfoldek nem
Osszehasonlithatéak a perbeli 295,5 AK értékli termofolddel. A szakérté helyesen végzett
egyediesitett szamitasokat a perbeli term6fold egyedi értékelésére.

Utal a Kuria arra, hogy az els6- és masodfoka birdsdg indokolésa érdemben nem tér el egymastol.
Mindkét itélet hangsulyozta, hogy a szerzddés jovahagyasa megtagadasanak konjuktiv feltételei
vannak. A masodfoku birdsadg csupan arra mutatott ra - helyesen -, hogyha a bérleti dij nem
aranytalan, akkor erre tekintettel a tovabbi el0haszonbérldk tavoltartasa fogalmilag nem meriilhet
fel. Marpedig jelen iigyben aggilymentes szakvélemény tdmasztotta ald, hogy a haszonbérleti dij
realis. A hivatkozottak szerint tehat az alapos ¢és valamennyi értékelési szempontra kiterjedd
szakértéi vélemény végsd konklizidja az volt, hogy a perbeli termdfold vonatkozisaban a
szerzOdésben megjelolt 240.000 Ft/ha haszonbérleti dij 6sszeg nem tekinthetd aranytalannak.
Megjegyzi a Kuria, hogy a perben meriilt fel adat arra vonatkozélag, hogy az alperes ilyen 6sszegli
haszonbérleti dij mellett hagyott j6va hasonlo esetekben €s teriileteken haszonbérleti szerzddéseket.
A feliilvizsgalt alperesi hatarozat azonban arra vonatkozd indokoldst nem tartalmaz, hogy ezt a
perbeli esetben miért nem érvényesitette, a hatdrozat indokoldsa csupan formalis, a Foldforgalmi
torvény 53. § (2) bekezdés a) pontjara hivatkozé és idézé megokolast tartalmaz, azon tal pedig
kizarolag az Agrarkamara tajékoztatasara alapoz.

A feliilvizsgalt itéletek indokolasabol kitlinden azonban ezen indokolds sem elegendd, sem
megalapozott nem volt, ezért a Kuria az érdemben helyes jogerds itélettel helybenhagyott els6foku
birdsag altal kialakitott jogi allaspontot fogadta el, amelynek eredménye a felperes altal megkotott
haszonbérleti szerz6dés jovahagyasanak megadasa volt.

Minderre tekintettel a Kuria a jogerds itélet a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatdlyaban
fenntartotta.

A dontés elvi tartalma

[55]

A haszonbérleti dij aranyossdaganak kérdése - vita esetén - igazsagiigyi szakérto bevonasaval
dontheté el. Onmagdaban az a tény, hogy a szerzédésben foglalt haszonbérleti dij a helyben kialakult
atlagos dijnal magasabb - az iigy egyedi koriilményeinek vizsgalata nélkiil - nem eredményezheti
aranytalansagra (és ennél fogva mas elohaszonbeérlok tavoltartasdara) hivatkozassal a szerzédés
jovahagyasanak megtagadasat.
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Z.4ro rész

A Kiiria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (2) bekezdésének megfelelden targyaldson biralta el.
A feliilvizsgélati eljarasban felmertilt felperesi perkoltség megtizetésére a Kuria az alperest a Pp.
270. § (1) bekezdés folytan alkalmazandd Pp. 78. § (1) bekezdés szerint kotelezte.

Az alperes személyes illet¢kmentességére tekintettel a targyi illetékfeljegyzési jog folytan le nem
rott feliilvizsgalati eljarasi illetéket a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a
értelmében az allam viseli.

Az itélet ellen a feliilvizsgalatot a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja zarja ki.
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