A Gyéri itélétabla
Gf.I1.20.112/2019/26/1.

A Gyéri [télétabla a dr. Felker Katalin tigyvéd altal képviselt felperesnek - dr. Toth Karoly tigyvéd
altal képviselt 1. rendi és II. rendii alperesek ellen tagsagi viszonybol szarmazé kartérités és egyéb
irant indult perében a Székesfehérvari Torvényszék 2019. éprilis 16. napjan kelt
17.G.40.008/2018/40. sorszam alatti, 17.G.40.008/2018/43. sorszam alatt kijavitott itélete ellen a I-
IL. r. alperes altal 41. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés, illetve a felperes altal Pf. 4. sorszdm
alatt eldterjesztett csatlakozod fellebbezés folytan - targyalas alapjan - meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birosag itéletét részben megvaltoztatja, a felperes altal az I. r. alperes
részére megfizetend0 marasztalas tokedsszegét 7.625.555,- (Hétmillid6 - hatszazhuszonotezer -
Otszazotvendt) forintra, a II. r. alperes részére megfizetendé marasztalas tokedsszegét 8.518.367,-
(Nyolemilli6 - 6tszaztizennyolcezer - haromszazhatvanhét) forintra felemeli.

Mellézi az elséfoku itélet perkdltségre vonatkozo rendelkezéseit.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. r. alperesnek 1.154.367,- (Egymilli6 -
egyszazotvennégyezer - haromszazhatvanhét) forint, a II. r. alperesnek 1.087.123,- (Egymillio -
nyolcvanhétezer - egyszazhuszonhdrom) forint elséfoku perkoltséget. Megallapitja, hogy ezt
meghaladodan az els6foku perkdltségeiket a felek maguk viselik.

Koteles a felperes 967.500,- (Kilencszazhatvanhétezer - 6tszaz) forint, az I. r. alperes 240.900,-
(Kettdszaznegyvenezer - kilencszaz) forint, a II. r alperes 240.000,- (Kettdszaznegyvenezer) forint
feljegyzett viszontkereseti illetéket megfizetni a magyar allamnak az illetékiigyben eljaro
adohatdsag kiilon felhivasara.

Ezt meghaladodan az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliill fizessen meg az I. r. alperesnek 496.800,-
(Négyszazkilencvenhatezer -  nyolcszaz) forint, a II. r. alperesnek  487.000,-
(Négyszaznyolcvanhétezer) forint masodfokt perkdltséget.

Koteles a felperes 1.043.000,- (Egymilli6 - negyvenharomezer) forint, az I. r. alperes 325.200,-
(Haromszazhuszonotezer - kettdszaz) forint, a II. r. alperes 314.100,- (Haromszaztizennégyezer -
egyszaz) forint feljegyzett viszontkereseti fellebbezési illetéket megfizetni a magyar allamnak az
illetékiigyben eljar6 adohatdsag kiilon felhivasara.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az elséfoku birdsag szerint iranyadé tényallas szerint - a részben megismételt eljarasban - a
modositott kereset, a viszontkereset €¢s a beszamitds kapcsan az alabbi 4 T1i ingatlancsoport - a
tovabbiakban A/I.; A/IL; B.; C. ; - az érintett. Az ingatlanok - a kovethetdség érdekében - az
elséfoku itéletben szereplotdl eltérd (tematikus) szamozassal - az alabbiak:

I.



A/L.: Az eredetileg szantoként bérbeadott S gyiimolcsos (2011.-2017.).

A/l:....hrsz. alatti ingatlan (meggy),
A/2: ...hrsz. alatti ingatlan (meggy),
A/3: ....hrsz. alatti ingatlan (alma),

A/4: ....hrsz. alatti ingatlan (cseresznye),
A/S: ....hrsz. alatti ingatlan (cseresznye)

Az A/L. jeli 6sszes teriilet 6,5613 ha, ebbdl az 1. r. alperes tulajdona 3,0458, a II. r. alperesé 3,5155
ha. Az A/1. és A/3. alatti ingatlanokon jelenleg is fennalld, illetve az 6nall6 ingatlanna alakitas el6tt
az A/2., A/4 és A/5. alatti ingatlanokat feloleld tulajdoni illetdségeiket az alperesek szantoként
adtak bérbe a felperes részére, aki azon a haszonbérleti jogviszony fenndllasa alatt az alperesek
hozzajarulasaval gyiimolcsost telepitett. A foldhaszonbérleti szerzédések 2010. december 31.
napjaval lejartak, Gjabb haszonbérleti szerz0dést az alperesek a felperessel nem kotottek.

A perben nem all6 személyekkel fennallé osztatlan kozds tulajdont ingatlanokbdl a haszonbérlet
megsziinése utan kertilt kialakitasra az A/2., A/4., A/5. alatti 6nallo ingatlan, ezek csak az alperesek
tulajdonaban dallnak. Az A/1 és A/3 alatti ingatlanok vonatkozasiaban a tulajdonk6zosség
megsziintetésére nem kertilt sor.

A haszonbérleti jogviszony megsziinését kovetéen a felperes felszolitotta az alpereseket ezen
ingatlanok utdn az 1994. évi LV. tv. - a tovabbiakban Foldtorvény - 20.§. b/pontja szerinti - a
haszonbérlet megsziinésekor fennallo un. iiltetvényérték megfizetésére. Ennek elmaradasara
hivatkozassal az ingatlanokat maig nem adta az alperesek birtokdba. Az alperesek az ingatlanok
birtokbaadasa irant birtokvédelmi eljarast, pert nem inditottak. Jelen perben 2015.10.27.-én ¢ltek az
ingatlanok 2011.-2017. évek kozotti hasznanak érvényesitése irant beszamitassal ¢és
viszontkeresettel.
II.
A/IL.:Az eleve gyiimolcsosként haszonbérbe adott 8 ingatlan (2011-2012):

A/6: T1 ....hrsz., korabbi hrsz.:...
A/7: T1 ... hrsz; korabbi hrsz.:...
A/8: T1 ....hrsz. korabbi hrsz.:...
A/9: T1 ... hrsz. korabbi hrsz.....
A/10: T1 ... hrsz. korabbi hrsz.:...
A/11: T1 ....hrsz. korabbi hrsz.:...
A/12: T1 ....hrsz. korabbi hrsz.:...
A/13: T1 ... hrsz. korabbi hrsz.:...

Az A/IL. ingatlanok teriilete 0sszesen 10,9404 hektar, ebbdl az 1. r. alperes tulajdona 6,1781 hektar, a
II. r. alperesé 4,7683 hektar. Az 0nalld ingatlannd alakitas eldtt- ezen ingatlanokat is feldleld
ingatlanon fennallo - tulajdoni illetdségeiket az alperesek eleve betelepitett gyiimolcsosként adtak
haszonbérbe a felperes részére. A foldhaszonbérleti szerzodések 2010. december 31. napjaval
lejartak. Ezt kovetden az alperesek ujabb haszonbérleti szerzdédést nem kotottek, telekalakitast
kezdeményeztek, majd 2013. évben a telekalakitas folytan létrejott, immar kizardlag az alperesek
egymas kozotti osztatlan kozos tulajdonaban allo A/IL. alatti ingatlanok - birtokaba léptek.

I11.



B ingatlancsoport:az alperesek és perben nem 4llé személyek osztatlan kozos tulajdonban allo,
de szerzodés nélkiil a felperes altal hasznalt szantok.

Ezen tulajdoni illetéségekre vonatkozoan 2010. december 31-ét kdvetden a felperes haszonbérleti
szerzOdéssel nem rendelkezett, s a hasznalat ellenértékét sem fizette meg.

L r. . alperes foldteriiletei
(Osszteriilet 37 734 m?):
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L. r. alperes foldteriiletei
(Osszteriilet 34 366 m’):
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IV.

C ingatlancsoport: Az egyes alperesek kizarolagos tulajdondban all6 szant6 ingatlanok, melyeket a
felperes maig térités nélkiil hasznal.

Az L r. alperes kizardlagos tulajdonaban allo ingatlanok:

- T1i... hrsz.
-T1i... hrsz.
- T1i... hrsz.
-T1i... hrsz.
- T1i... hrsz.

A 1L r. alperes kizarolagos tulajdonaban alléingatlanok:

- T1i... hrsz.
-T1i... hrsz.
- T1i... hrsz.
-T1i... hrsz.
- T1i... hrsz.
V.
Beruhazasok:

A/l alatti ingatlanokon a felperes altal a haszonbérleti jogviszony alatt 1étesitett gyiimolcsos
iiltetvény értéke:

A/l. L. r. alperes 3 967 144 forint
II. . alperes 3 645 810 forint
A/2. L. r. alperes 027 forint
II. r. alperes 588 forint
A/3. L. r. alperes 890 forint
IL. r. alperes 890 forint
A/A. L. r. alperes 269 forint
IL. r. alperes 681 forint
AJ/S. L. r. alperes 125 forint
IL. r. alperes 399 forint
Osszesitve L. r. alperes 4792 455 forint



IL r. alperes 4 510 368 forint

Felperes a T1 ...., .... hrsz. valamint az A/4. és A/5. alatti ingatlanokon betonoszlopos kiviteli
keritést létesitett (10 oszloponként betontdmasszal, gépfonatos kivitellel, vezérdrot feszitéssel)
melyen 4 kapu is talalhat6. A kerités bonthat6 €s elvihetd, de mivel az egyetemleges nagyiizemi
gylimolcsos lltetvény védelmét szolgalja, megbontasa nem célszerii. A felperes a fenti és az A/II
alatti ingatlanokon ontozorendszert épitett ki 2000. évben, melynek ontozdécsonkjai elvihetdek,
athelyezhetdek, a vezetékrendszer is szakaszolhato, annak egyes részei a per targyat érintd teriiletek
szakaszainak elzarasaval is lizemképesek. A felperes altal a fenti ingatlanok talajmindségének
javitasat eredményezé talajvédelmi beavatkozdsok értéke 2010 év végén a miivelési koltség

(tapanyag feltoltés, tapanyag utanpotlas) részét képezik.
% %k %k

Felperes az alapeljarasban eldterjesztett elsé keresetében az alpereseket - mint a felperes volt
vezetd tisztségviseldit - a 2006.¢évi 1V.tv.30.§./2/ bekezdése és a Ptk.339.§./1/ bekezdése alapjan
egyetemlegesen kérte kotelezni 83.961.718 forint kartérités és jarulékai megfizetésére.

Masodik keresetében kérte, hogy kotelezze a birdésag az A/I. és A/IL. alatti ingatlanok kapcsan a
Foldtorvény - 20.§. b/ pontja szerinti lltetvényérték megtéritése cimén az I. r. alperest 97.042.526
forint, a II. r. alperest 89.541.798 forint téke és annak 2011. januar 1. napjatdl szdmitott tdrvényes
késedelmi kamata megtéritésére. (Teljes pertargyérték: 270.546.042 forint).

Az alapeljarasban az alperesek a kartérités irant eldterjesztett elsd kereset elutasitasat kérték. A
masodik kereset kapcsan az iiltetvényértéket kizardlag az A/I. alatti ingatlanok vonatkozasaban és
(Név 1 szakértoi véleményét elfogadva) csak részben, az 1. r. alperes 8.920.685,-Ft, a II. r. alperes
8.609.603,-Ft erejéig ismerte el. Az A/IL. alatti ingatlancsoporttal Osszefiiggésben eléviilésre
hivatkoztak.

Az Cég 1 Kft. szakvéleménye alapjan elmaradt haszon cimén az I. r. alperes 17.338.702 forint, a II.
r. alperes 16.563.326 forint igényt tdmasztott a felperessel szemben. Ezt részben beszamitottak a
Név 1 szakérté altal meghatarozott lltetvény értékbe ¢és viszontkeresetilkkben a kiilonbozeti
8.609.603 forint (I. r. alperes) és 7.953.723 forint (II. r. alperes) megfizetésére kérték kotelezni a
felperest.

Az elsofoka birosag a felperes keresetét elutasitotta és a felperest az alperesek viszontkeresete
szerint marasztalta. Alaptalannak mindsitette az elsé keresetet. A masodik keresetet pedig csak az
A/I. jelii ingatlancsoport vonatkozasdban €s az alperesi elismeréssel azonos Osszegben talalta
alaposnak. Ramutatott, hogy az A/IL. alatti ingatlancsoportra es¢ iiltetvényérték igény eléviilt és az
alperesi beszamitasi kifogas €és a viszontkereset alapos.

A Gyéri itélétabla GE.IL 20.251/2017/6/1. szam alatti részitéletével az elséfoku itélet elsé
keresetet elutasitd rendelkezését helybenhagyta, ezt meghaladéan a masodik kereset - a beszamitési
kifogas €s a viszontkereset vonatkozasaban - az els6fokt birdsag itéletét hatalyon kiviil helyezte és
ebben a korben az els6foku birésagot jabb eljarasra €s jabb hatdrozat hozataldra utasitotta.
Mellézte az elséfoku itélet perkdltségviselésre vonatkoz6 rendelkezéseit. Kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg az alperesek, mint egylittes jogosultak javara 2.347.938 forint elséfoku és 927.100
forint masodfoku perkdltséget. Megallapitotta, hogy a masodfokt eljards soran a felperesnek
945.000 forint, az alperesnek 342.900 forint méasodfokt perkdltsége meriilt fel.



A masodik kereset vonatkozdsaban az itélotabla - bar eltéréd indokok alapjan, de- egyetértett az
elsdfoku birdsag azon allaspontjaval, hogy az A/IL. ingatlancsoport vonatkozasadban a Foldtorvény
20/b. pontjara alapitottan a felperes igényt nem érvényesithet. Ramutatott, hogy e torvényhely csak
a haszonbérleti szerz6dés fennalldsa alatt telepitett iiltetvényérték megtéritésére biztosit lehetdséget.
Az A/IL alatti ingatlanok vonatkozasaban a beruhazasra még a haszonbérleti szerzddés 1étrejottét
megel6z6 idészakban keriilt sor, az iiltetvényt még a felperes jogelddje a Termeldszovetkezet
telepitette.

A részbeni hatalyon kiviil helyezés okaként az igazsagiigyi szakértéi vélemények ellentmondasai
feloldatlansagat (Pp.182.§./3/ bekezdése) jelolte meg. A szakvélemények eredményének
felhasznaldsa kapcsan fennall a felperes fellebbezésében kifogasolt kettds mérce. Az elséfoku
birdsdg ugyanis az Cég 1 Kft. altal véleményezett 1ényegesen magasabb iiltetvényérték alapjan
hatarozta meg az alperesek elmaradt hasznat, mig a (joval kisebb értéket szamitd) Név 1 féle
szakért6i vélemény alapjan dontott az iiltetvényérték megfizetésére iranyulo keresetrol.

Réamutatott, hogy az Cég 1 Kft. az iiltetvényérték meghatirozasanal az iiltetvény teljes élethosszaig
vette figyelembe az adott iiltetvény jovedelemtermeld képességét. Ezzel szemben Név 1 az
iiltetvény 2010. évi nyilvantartasi értékébdl indult ki, s azt csokkentette az amortizacids kulccsal és
novelte az iiltetvények Iétesitésénél felmeriild terméskiesésre szamolt elmaradt haszonnal. Az
els6fokl birdsag altal - a felek kérelmére - figyelmen kiviil hagyott Név 4 féle igazsagiigyi szakértoi
vélemény pedig egy harmadik modszertan alapjan hatarozta meg az iiltetvényértéket.

A megismételt eljarasra eldirta az iiltetvényérték, hasznalati dij és az elmaradt haszon
targyaban eltér6 moddszerek alapjan eltérd Osszegeket meghatarozd szakvélemények
ellentmondasainak a szakértok egyiittes meghallgatdsaval, ennek akadalya esetén az szakértd
kirendelésével torténd feloldasat. Kiemelte, hogy az alperesek igénye nem elmaradt vagyoni elény
(elmaradt haszon), hanem a jogalap nélkiili birtokost terheld a Ptk.195.§./2/ és /3/ bekezdése szerinti
haszon megtéritése iranti kdvetelés.

& %k ok

A részben megismételt eljarasban a felperes végsé keresetében (36. sz) iiltetvényérték igényét mar
kizarolag az A/I. szam alatti ingatlanok vonatkozdsdban tartotta fenn az Cég 1 Kift.
szakvéleményében megjelolt 6sszegben tartotta fenn (alapeljaras 45. sz. szakértéi vélemény 39. o.:
L. r. alperes 21.689.797 forint, II. r. alperes 21.229.487 forint). Az alperesi kdvetelés elismert részei
levonasaval (hasznalati dij cimén az I. r. alperes esetében elismert 2.642.708,- Ft-ot, a II. r.
alperes esetében 3.621.659,-Ft-ot) 19.047.089, illetve 17.607.828 forint megfizetésére kérte
kotelezni az I. r illetve a 1. r. alperest.

Levezetése: az I. 1. alperes esetében 21.689.797 forint lltetvényérték - 2.642.708,-Ft (1.214.373,-Ft,
mint az A/I+A/Il. ingatlanok hasznalati dija + 1.010.371,-Ft (B) + 417.964,-Ft (C) pont
alattiingatlanok hasznalati dija) =19.047.089

A 1I. r. alperes esetében 21.229.487 {ltetvényérték - 3.621.659,-Ft (1.401.813 Ft az A/I.-A/IL
ingatlanok hasznalati dija + 1.243.382Ft (B), + 976.464 Ft (C) szant6 haszndlati dij) =17.607.828
forint.

A felperes a megismételt eljarasban beszerzett ¢és kiegészitett szakérté szakvéleményében - a
tovabbiakban Testiileti szakértdi vélemény - megallapitott liltetvényérték figyelmen kiviil hagyéasat
kérte, arra hivatkozva, hogy az nem 1is mindsiill szakvéleménynek, csupan a korabbi



szakvéleményekbdl ismeretlen szempontok alapjan 0Osszevalogatott adathalmaz. Nem ad
magyarazatot arra, hogy miért az daltala kivalasztott moddszer alkalmazasa indokolt, az
iiltetvényértéket nem tiinteti fel konkrétan és ellendrizhetdé modon. Osszesitd tiblazata nem az
iiltetvény értéket csak a 7 évi jaradék Osszegét jeloli meg. Az eredetileg szantd miivelési agu A/l
alatti ingatlanok kapcsan még a szant6 muvelési ag szerinti érték megallapitasara sem keriilt sor. E
hidnyossadgok miatt -allaspontja szerint - az tliltetvény értéke kizardlag az Cég 1 Kft. szakvéleménye
alapjan allapithat6é meg.

Az I-IL. r. alperes a kereset elutasitasat kérte. Az L. r. alperes viszontkeresetében 11.638.940
forint, a IL. r. alperes 12.502.124 forint és jarulékai megfizetésére kérte kotelezni a felperest.

Vitattak, hogy az lltetvény tulajdonosa a felperes lenne. Az liltetvényértéket a Testiileti szakértoi
vélemény alapjan - a felperes altal telepitett gyiimolcsos kapcsan - az 1. r. alperes 4.907.300 Ft, a II.
r. alperes 4.625.846 forint §sszegben ismerte el, kiemelve, hogy kerités, a kapu és az ontdoz6rendszer
hogy az iiltetvényérték meghatarozdsa sordn helyesen szamolt a Testiileti vélemény a 2010.
december 31. napjara vetitett nettd konyv szerinti értékkel - mely azonos az Cég 1 Kft.
véleményében szerepld nettd konyv szerinti értékkel -, mert azt, aki az lltetvényt telepitette
kartalanitani kell, de ez tobblet hasznot nem eredményezhet a telepito javara. A Foldtérvény 20.§. b/
pontja szerinti ,,tényleges érték" fogalom ennek felel meg -ennek meghatarozéasa jogkérdés -, a
jogalkotdi cél nem az volt, hogy a haszonbérbeadd gazdagodjon a bérlet megsziinésekor.

Az ingatlanok utan 6ket megilleté haszon (A/I. és A/IL.) és hasznalati dij (B, C) igény beszamitasa
utan fennmaradoé kiilonbdzet vonatkozasaban éltek viszontkeresettel a fenti 6sszegben. Az A/I. alatti
ingatlanok és a T1 .... hrsz alatti ingatlan 2011-2017.¢évre, az A/Il. alatti ingatlanok 2011-2012.évre
esO hasznat, valamint a B és C jelll ingatlanokra es6 hasznalati dij igényt (2011.-2017.) az L. r.
alperes 16.546.240 forintban, a II. r. alperes 17.127.970 forintban jeldlte meg az alabbi bontasban.

% %k ok

A felperes a hasznalati dijként az I. r. alperes esetében elismert 2.642.708,- Ft-ot, a IL. r. alperes
esetében elismert 3.621.659, -Ft-ot. Ezt mddositott keresetében levonéasba helyezte iiltetvényérték
iranti igényébdl, ezért a beszamitas és a viszontkereset elutasitasat kérte.

Ramutatott, hogy a Gy6ri [télétabla részitéletében foglaltak értelmében az alperesek igényét a
Ptk.195.§./2/ és /3/ bekezdése szerint kell figyelembe venni. Az ingatlanok alpereseken kiviili
(tobbségi) tulajdonostarsaival haszonbérleti szerzodést kotott, igy a tulajdonostarsak Ptk.140.§. /2/
bekezdése szerinti szOotobbségi hatdrozata alapjan johiszemili birtokosként haszndlta a perbeli
teriileteket, igy a Ptk.195.§./2/ bekezdése szerint - mivel azok visszakovetelésére sem jegyzo, sem
birdsag elétt nem kertilt sor - a hasznokért és a karokért nem felel.

A fentiek alapjan az A/IIL. alatti ingatlanok vonatkozédsédban 2012. juliusdig - amikor az iiltetvény
termését betakaritotta -, az A/I. alatti ingatlanok és a T1 .... hrsz. alatti ingatlan vonatkozasaban
pedig a per targyat képezo teljes iddszak (2011-2017) viszonylataban végig jéhiszemii birtokosnak
mindsiil.



Az Sztv. 23.§./3/ bekezdése értelmében a mérlegben is szerepeltetendd az altala 1étesitett {iltetvény,
igy az A/I. alatti ingatlancsoport esetében az iiltetvény az 6 tulajdonat képezi mindaddig, amig
annak értékét az alperesek nem téritik meg. Az iiltetvényérték megfizetéséig pedig visszatartasi jog
illeti meg, igy a birtokba 1épés lehetdségének hidnya miatt az alperesek a haszon szedésére nem,
csak a tarstulajdonosokkal azonos mértékii haszonbérleti dijra jogosultak.

Az A/1. és az A/3. alatti ingatlanoknak 2011-2017. évben, az A/IL. jelii ingatlanoknak 2011-2012.
évben csak résztulajdonosai voltak az alperesek. Hasznalati rend hiinyaban az alperesek
onalléan nem is tudtik volna hasznositani azokat. Az alperesek tulajdonostarsaikkal szemben
sem a kozos tulajdon megszintetését, sem a kozos tulajdon hasznalatara vonatkozd megallapodas
megkotését nem kérték, a tulajdoni hdnyaduknak megfeleld teriiletet kiadasat sem jegyzd, sem
birosag elott nem kovetelték.

A B és C jelii ingatlanok hasznalati dijat 6sszegszerliségében soha nem vitatta, kifizetésétdl nem
zarkozott el, annak atvételére az alperesek nem voltak hajlanddak, helyette a foldek egyhelyben
torténd kiadasa irant Iéptek fel igénnyel, amit - rendelkezési jog hidnyaban - haszonbérléként nem
teljesithetett.

& sk ok

Az elséfoku birdsag itéletében kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az 1. r. alperesnek 941
018,- a II. r. alperesnek 2 170 498,- forint tokét és annak 2014. januar 1-t6l jaré kamatat, ezt
meghaladdan a keresetet €s viszontkeresetet elutasitotta. Kotelezte az alpereseket, hogy fizessenek
meg egyetemlegesen a felperesnek 197 876 forint + afa perkoltséget. Kotelezte a felperest, hogy az
alpereseknek, - mint egyetemleges jogosultaknak fizessen meg- 1 543 405 forint + afa perkoltséget.
Kotelezte a felperest 510 306 forint viszontkereseti illeték, az alpereseket egyetemlegesen 510 306
forint viszontkereseti illeték allam javara torténo megfizetésére.

A korabbi szakvélemények -ellentmondasainak felolddsa objektiv akadalyaira tekintettel a
megismételt eljarasban beszerzett és a felperesi észrevételek ellenében is megalapozottnak tekintett
Testiileti szakértéi vélemény alapjan allapitotta meg az A/l. szam alatti ingatlanok
iltetvényértékét.

Az alperesek beszamitasi kifogasat és viszontkeresetét csupan részben taldlta alaposnak. Ramutatott,
hogy a B és C jelt ingatlanok vonatkozasaban jogalapi vagy Osszegszerlis€égi vita nem volta felek
kozott, elfogadtdk az osztatlan kozos tulajdonu ingatlanok esetében a felperes altal masoknak is
fizetett, s a perben e teriiletekre el is ismert dij alkalmazasat. Az I. r. alperes esetében ez a B-jelil
ingatlanokra 1.214.373,-Ft (helyesen 1.010.371 Ft) és a C-jeliickre 457.964,-Ft (helyesen 417.964,-
Ft); a II. r. alperes esetében ugyanezen sorrendben 1.401.813,-Ft (helyesen 1.243.382,-Ft) és
976.464,-Ft.

Az nem volt vitas, hogy a per targyava tett iddszakokban az A/I., A/IL. jeli és a T1 ....hrsz alatti
ingatlanokat a felperes hasznalta, csak az, hogy azok utan hasznalati dij vagy elmaradt haszon
fizetési kotelezettség terheli a felperest. Az A/I. alatti ingatlanok kapcsan abbol kiindulva, hogy a
perben csak 2015.10.27.-én ¢éltek igénnyel az alperesek, megbontotta a per targyat képez6 idoszakot,
s az elsé ot évre (2011-2015) a felperes érvelését fogadta el, mely szerint, miutdn az alperesek az
ingatlanok birtokat jegyz0, vagy birosag elétt nem kovetelték vissza, igy erre az iddszakra csak
(szant6) haszonbérleti dijnak megfeleld hasznalati dijra jogosultak. A/I. alatti és a T1 .... hrsz.-i
ingatlanok gylimdlcsds miivelési agu része hasznalati dijat - a kdvetkezd szamitassal - az 1. r. alperes



esetében 756.911 forintban, a II. r. alperes esetében 920.341 forintban allapitotta meg.

Az A/I. alatti ingatlanok 6t évre (2011.-2015.) szamitott hasznalati dijat a B-jelli osztatlan foldek
utan a felperes altal 6 évre elismert hasznalati dij (az I. r. alperes esetében 3,4366 ha utan
1.214.373,-Ft, a II. r. alperes esetében 3,7734 ha utdnl.401.813,-Ft) egy hektarra és Gt évre
aranyositasaval hatarozta meg, majd ezt vetitette az A/I. alatti ingatlanokbol a gylimdlcsos teriiletre
esO térmértékre. (Utobbit - a végeredménybdl kovetkeztethetden - akként kalkulalta, hogy az
alperesi viszontkeresetet megalapoz6 tablazatbol az 1. r. alperesre kimutatott 3,0458 ha teriilet
csOkkentette az A/3 alatti ingatlanbdl a be nem telepitett részre es6 471 nm szanto teriilettel =
2.9987 ha. A II. r. alperesre kimutatott 3,5155 ha teriiletet ugyancsak csokkentette az A/3 alatti
ingatlanra es6é 471 nm szanto teriilettel =3,4684 ha.)

A hasznalati dij szdmitdsa soran az 1. r. alperes B jeli ingatlanai (3,4366 ha) vonatkozasaban hat
évre elismert 1.214.373 forint hasznalati dij egy hektarra eso részét, 353.605,-Ft/ha/7 év (helyesen
353.365,Ft/ha/7 év) vette alapul. Ebbol az egy évre és egy hektarra es6 haszonbérleti dijat (immar
helyes szadmitassal) 50.481 Ft-ban, az 5 évre esO hasznalati dijat 2,9987 hektarra 756.911 forintban
allapitotta meg. Ugyanigy szamitotta ki a II. r. alperes B jelll ingatlanai (3,7734 ha) vonatkozasaban
hat évre elismert 1.401.813 forint haszonbérleti dij egy hektarra esd (371.469,-Ft) részébol az egy
évi 53.067 Ft haszonbérleti dijat, majd abbol 5 évre és 3,4686 hektarra a fizetendé 920.341 forintot.

Az A /I jelt ingatlanok 2011-2012. évi hasznalati dijat a fentivel azonos logika alapjan az I. r.
alperes vonatkozasaban 644.249 forint, a II. r. alperes vonatkozasaban 599.275 forint Gsszegben
hatarozta meg.

Ramutatott, hogy az igényérvényesitést kovetd idoszakra - a 2016.-2017. évekre - a felperesek mar
az A/l. és az A/IL. ingatlanok hasznara jogosultak. Az A/I. alatti ingatlanok 2016-2017. évre
kalkulalt hasznat a Testiileti szakértéi véleményben szereplé 7 évre kalkuldlt a haszon
aranyositasaval az I. r. alperes javara 2.659.976 forintban, a II. r. alperes javara 2.782.973 forintban
allapitotta meg

Az A/I-II, B és C jelu teriiletek utdn az I. r alperest megilleté6 dsszeget 5.733.473 forintban
osszegezte. (A/1.:756.911 forint hasznalati dij és 2.659.976 forint haszon + A/Il.: 644.249 forint
hasznalati dij + B:1.214.373 forint hasznalati dij + C: 457.964 forint hasznalati dij)

A 1L r. alperest megilleté 6sszeget -ugyanezen ingatlanok utan - 6.680.866 forintban dsszegezte.
(A/1.: 920.341 forint hasznalati dij és 2.782.973 forint haszon + A/Il: 599.275 forint hasznalati dij +
B:1.401.813 forint hasznalati dij +C:976.464 forint hasznalati dij )

A fenti Osszegek és az iiltetvényérték kozotti kiillonbozet az 1. r. alperes esetében 941.018 forint
(5.733.473 forint - 4.792.455 forint ultetvényérték). A II. r. alperes javara mutatkozo kiilonbozet
2.170.498 forint (6.680.866 forint - 4.510.368 forint liltetvényérték). A kiilonbozeti Osszeg €s annak
kozéparanyos késedelmi kamataban marasztalta a felperest.

Felperesi perkoltségként vette figyelembe a Gy6ri [tél6tabla részitéletében meghatarozott 2.616.555
forint elséfoku, és 945.000 forint masodfoku perkoltséget, a megismételt eljarasban eldlegezett
395.974 forintot (Osszesen 3.967.726 forint). Alperesi perkoltségként vette figyelembe (Gyori
[té16tabla részitélete szerinti) 2.347.937 forint elséfoka perkoltséget, a 342.900 forintot masodfoku
perkdltséget, illetve a megismételt eljarasban eldlegezett 395.974 forint szakértéi dijat Osszesen
3.086.811 forintot €s arrdl - tartalma szerint - a Pp. 81.§ (1) bekezdése alapjan hatarozott 5%-os



felperesi és 50 %-os alperesi pernyertesség alapul vételével.

% %k ok

Az elsofoku itélet ellen az alperesek fellebbezést, mig a felperes csatlakozé fellebbezést
terjesztettek elo.

Az alperesek fellebbezésiikben az elsofoku itélet részbeni megvaltoztatasaval a felperes modositott
viszonkeresetiik szerinti marasztaldsat, azaz a felperest terheld marasztalasi 6sszeg 11.638.940
forintra (I. . alperes), illetve 12.502.124 forintra (II. . alperes) torténd felemelését kérték.

Arra hivatkoztak, hogy az elséfoku birésag a Ptk. 195. § (2) és (3) bekezdése helytelen
értelmezésével jutott arra a téves kovetkeztetésre, hogy a felperes csak attdl az idéponttdl kezdve
rosszhiszemu a birtokos, amikor téle a jegyzo, illetdleg a birésag elott visszakovetelik a birtokot. A
rosszhiszemiiség nem kizardlag visszakovetelés esetén all fenn, a felperes mar 2011. januar 1-tdl
rosszhiszemii jogalap nélkiili birtokosnak mindsiil, rosszhiszemiiségét pedig maga a kereset
bizonyitja, hiszen arra figyelemmel kovetelte az iiltetvények értékét, hogy a 2010. december 31-ig
sz0lo haszonbérleti szerz0dés megszint. A Ptk. 193.§ (2) bek. szerinti visszatartasi jog megilleti a
johiszemdi, és a rosszhiszeml birtokost egyarant. A visszatartasi jog gyakorliasa miatt a felperes a
teljes id6szakra (2011-2017) felelos 6rzoként koteles a hasznok megtéritésére.

Arra az esetre, ha az els6foku birosdg helyesen mindsitette volna johiszemiinek a felperes
birtoklasat, akkor pedig az altala szamitott hasznalati dij 0sszege nem megfeleld. A szanté
haszonbérleti dija nem lehet gyiimolcsdsre iranyadé, utobbira pedig semmilyen adat nem
meriilt fel. Az els6foku birdsag itéletében raadasul olyan 6sszegszerti megallapitasokat tett, melyet
az eljarés anyaga, azon beliil egyetlen szakértdi vélemény sem tdmasztott ala.

* %k %

A felperes csatlakozé fellebbezésében az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat, a viszonkereset
elutasitasat és az alperesek modositott keresete szerinti (I. rendii alperes 19.047.089,-Ft; a II. rendii
alperes 17.607.828 forint) marasztalasat kérte. Arra hivatkozott, hogy az altala telepitett iiltetvény
helyes értéke a perben beszerzett szakvélemények koziil csak a (jovedelemtermeld képességbdl
kiinduld) Cég 1 Kft. szakvéleménye alapjan hatarozhaté meg. Ennek dsszegszerli megallapitasaival
szemben az I. r. alperes beszamitasi kifogasabol haszonbérleti dij jogcimén valtozatlanul elismert
2.642.708 Ft-ot, mig a II. r. alperes beszamitési kifogasabol 3.621.659 Ft-ot, de az alperesek ezt
meghaladéi igényét alaptalannak mindsitette. (Pf.4.) Marasztalasa esetére részletfizetés
engedélyezését kérte.(Pf.10.)

Téves jogértelmezés alapjan marasztalta az els6foku birdsag az ingatlanok 2016-2017. évi
hasznaban. A Ptk. 140. §. (1) bekezdése értelmében a tulajdonostarsak mindegyike jogosult a dolog
birtoklasara és hasznalatdra. A konkrét esetben a hasznalat nincs megosztva, igy arra minden
tulajdonostars jogosult tulajdoni hanyadanak mértéke szerint. Megallapodas hidnydban azonban
nem keriilt (keriilhetett) kijelolésre az eszmei hanyad alapjan birtokolhatd rész. Ez az alperesek
birtoklasi jogénak gyakorlasdhoz elengedhetetleniil sziikséges lenne, de ilyen megéllapodas
megkotését az alperesek a mai napig nem kezdeményezték. Az alperesek a hasznalati rend hianya
miatt nem tudtdk a jegyzO6tdl illetéleg a birdsagtdl a birtokot ,,visszakdvetelni", s6t tulajdoni
hanyadaikra vonatkozoan még a f6ldhasznalati bejelentési kotelezettségliknek sem tettek eleget, s az
ellen sem tiltakoztak, hogy a tulajdonostarsaik szotobbséges hatarozattal az A/l és A/3 alatti
(osztatlan) ingatlanok hasznositasara vonatkozoan olyan dontést hoztak, hogy azt a felperes részére



haszonbérbe adjak.

Az A/1 és A/3 alatti (osztatlan) ingatlanok hasznalatara - az alperesek kivételével - valamennyi
résztulajdonossal haszonbérleti szerzddést kotott, igy a Ptk. 140. § (2) bekezdése értelmében a
tobbségi tulajdonosokkal kotott megallapodas alapjan jogszeriien birtokolta a teljes teriiletet.
Ez maga a tulajdonostarsak kozos tulajdonban 4116 ingatlan hasznéalatara vonatkoz6 megallapodasa,
igy ugyanolyan mértékii haszonbérleti dij illeti meg az alpereseket is, mint amilyen Osszeget a vele
kotott szerzodés alapjan a tobbi tulajdonos kapott téle. Ugyanez iranyado birtoklasa idszakara az
A/L. és A/II. alatti tobbi ingatlanra is.

Az osztatlan kozos tulajdonban 1évé ingatlanok (A/1 és A/3), illetve az alperesek sajat
elhatdrozasabol birtokba nem vett ingatlanok (A/2, A/4, A/S) utan - johiszemu birtokosként - csak
hasznalati dij fizetésére kotelezhetd. Emellett a haszon amiatt sem illeti meg az alpereseket, mert az
iiltetvényértékkel az alperesek maig tartoznak neki, azt felszolitas ellenére sem fizették meg.

Rémutatott, hogy az elséfoku birdésag az iiltetvényérték vonatkozasiaban az Agrargazdasagi
Igazsagligyi Testiilet szakvéleményét - a 2019. marcius 26-1 felperesi észrevétel ellenében -
tévesen tekintette megalapozott ¢s it¢lkezése alapjaul elfogadhatd szakvéleménynek, azzal, hogy
a Testiilet szakértdi véleményébdl az egyes iiltetvények éves hasznara vonatkozo megallapitast
osszegszeriiségében nem vitatta. (Pf.10.) Kifogasolta, hogy Testiilet nem tért ki arra, hogy
figyelembe vette-e az allami tdmogatas 0sszegét, s ha igen, milyen indokkal. Nagy Gsszegben
jelolte meg a vizsgalt 7 év (2011-2017) teljesitményét, azonban iiltetvényértéket nem is
hatarozott meg, holott altala is elismerten még évekig nagy teljesitmény, haszon elérésére képes a
gylimolcsds. A masodfoku eljarasban eldirt szakértdi vélemény kiegészités ellenére sem adta meg
tablazatosan sem a novényzet, sem az el nem vihetd berendezések, talajvédelmi beavatkozasok és
létesitmények értékét. A szakvéleménybdl az értékelés modszere sem allapithatd meg, az egyes
iiltetvényeknél alkalmazott alapadatok is eltéréek, a szamitasi mod kovethetetlen, emiatt az
iiltetvényérték vonatkozasadban az Cég 1 Kft. szakvéleménye a mérvado.

Az iiltetvényértéket raadasul az elsofoku birdsag olyan osszegekben allapitotta meg, amelyek
egyike sem szerepel a szakvéleményben. Az kis eltéréssel azonos az alperesek altal elismert
Osszegekkel, ugyanakkor az alperesi elismerést tartalmazo beadvanybol nem allapithaté meg, hogy
az alperesek milyen szamitds alapjan tettek elismerd nyilatkozatot. Emiatt - amellett, hogy az
els6foku itéletbdl sem allapithatdé meg, hogy a birdsag milyen szamitas alapjan allapitotta meg az
iiltetvény értékét - az indokolas sincs d6sszhangban a rendelkezo résszel.

Az elmaradt haszon és a hasznalati dij meghatdrozdsa téves alapteriileten alapul és szamitasi
hibakkal is terhelt. A perbeli ingatlanokban az I. r. alperes csupan 2,8372 ha, a IL r. alperes
2,7341 ha teriilettel rendelkezik, igy az I. r. alperes esetében helyesen - 50.481 Ft/ha/év 6sszeggel
- szamoltan 716.123 Ft,a I r. alperes esetében 725.452 Ft a haszonbérleti dij. A szamitdsi hibakra
példaként hozta fel, hogy az A/I. jelii ingatlanok elmaradt hasznanak I. r. alperesre esé egy évi
atlaga 1.329.838 Ft, ennek kétszerese nem 2.659.976 Ft, hanem 2.659.676 Ft. Ezen ingatlanokra az
els6fokll birdsag ot évre szamitotta ki a haszonbérleti dij mértékét. A felperes altal elismert Osszeget
ugyan héttel osztotta, de betiivel hat év szerepel az indokolasban. Az I. r. alperes esetében ez nem
353.605 Ft/ha/7 év, hanem 353.365 Ft/ha/7 ¢év. Az 50.481 Ft éves atlag alapul vételével 6t évre és
2.9987 ha figyelembevételével nem 756.991 Ft, hanem helyesen 756.883 Ft a hasznalati dij.



Alaptalanul hivatkoztak az alperesek arra, hogy a gyiimolcsés és a szantd haszonbérleti dijanak
Osszege eltérd. A haszonbérleti dij alapegysége az Ak, egy Ak pedig ugyanannyit ér a szantonal,
mint a gyiimolcsosnél.

A haszonbérleti szerzdédések megsziintét kdovetden tobbszor kisérletet tett a helyzet rendezésére, az
alperesek tisztdban voltak azzal, hogy a legtobb esetben csupdn par szaz négyzetméteres
ingatlanrészre all fenn a hasznalat lehetésége, igy nem O, hanem az alperesek jartak el
rosszhiszemiien, mert a tulajdonostarsaikkal valdé megdallapodasra nem  torekedtek.
Viszontkeresetiikkel - az 0 kockézatviselése mellett - a Ptk.4.§ (4) bekezdésébe iitk6z6 maddon,
raforditas nélkiil kivannak hasznot realizalni.

* % %

Az alperesek a csatlakozo fellebbezés kapcsan eloterjesztett fellebbezési ellenkérelmiikben,
majd annak kiegészitésében az elséfoku itélet csatlakozo fellebbezéssel érintett rendelkezése
helybenhagyasat kérték. Ramutattak, hogy az A/I. jelli ingatlancsoport valamennyi ingatlana
vonatkozasdban 6k a bejegyzett foldhasznalok. A felperes minden eszkozzel megakadalyozta a
birtoklasukat, igy nekik felréhaté mulasztasra nem hivatkozhat alappal. 2010.12.31-én lejart a
haszonbérlet, jelezték, hogy nem hosszabbitjdk meg, maguk kivannak gazdalkodni, s
kezdeményezik a tulajdonkozdsség megsziintetését is. Az ésszerli (€s okszerli) gazdalkodas, a
nagylizemi muvelés fenntartasa érdekében ingatlancsere ajanlattal is éltek, amit a felperes nem
fogadott el, helyette - torvénysértd értelmezéssel - az A/IL. alatti ingatlanokra is a Foldtorvény 20.§-
at feloleld haszonbérleti szerzddést kivant kotni, s 186.584.324,-Ft iiltetvényérték igénnyel 1épett
fel.

Az Ftv.20.§-a szerinti tényleges érték az, amit az iiltetvény telepitéje a konyveiben koltségként
elszamol. Ha a haszonbérlet a termore fordulas eldtt megsziinik, akkor is csak e koltség lehet az
elszamoléds alapja. A kiegészitett Testiileti vélemény emiatt helyesen hatidrozta meg a felperes
pénziigyi nyilvantartasaban 2010.12.31-én szerepld, s a konyvvizsgald altal is jovahagyott
szamviteli netté értékben az iiltetvényértéket, s azon beliil azt is, hogy a nagyilizemi miiveléshez
kapcsolodo- egyébként is elvihetd - kerités szamukra értéket nem képvisel. Ez a szamviteli netto
érték volt a tobbi szakértd kiindulasi pontja is. Az Ftv.20.§-a nem kartéritési, hanem kartalanitési
kotelezettség, abban nyereség nem szamolhato el.

A Jilling-féle szakvélemény nem lehet irdnyadd, mert amellett, hogy az allami tdmogatas miatti
fenntartasi kotelezettség koltségekkel jar, nem érthetd, hogy milyen logikaval noveli meg a
szamviteli nettd értéket a szakértd tovabbi 5 évi nyereséggel. A 2010. 12.31-én iranyadd konyv
szerinti netto érték feletti (kvazi) jovébeni nyereség nem szamolhato fel a terhiikre.

A perbeli iiltetvények 2005-2006 évben termdre fordultak, a felperes a jogviszony megsziinéséig (5
¢vig) szedte a hasznukat, a gylimolcsos teljes (tamogatassal novelt) aktivalasi értéke megtériilt
szamara. A foldtdl elkiilonitett gylimolesfa érték nem hatarozhatd meg. Az iiltetvény teljesitménye
nem annak értékétdl, hanem a piaci koriilményektdl, a hozamtol €s a koltségektdl fiigg. A felperes is
tisztdban van azzal, hogy az aktivalasi ért€k a gylimdlcsds termodre forduldsaig eszk6zolt olyan
raforditas, amiben benne van az allami tdmogatéas (kb.45%-0s) Osszege is, a nettd érték pedig ennek
amortizalasaval keriil meghatarozasra.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében kiemelte, hogy az alperesek, mint a felperes volt vezetoi



maguk dolgoztak ki a felperesi gazdalkodasi rendszert, tisztaban voltak a Foldtorvény 20.§ b) pontja
szerinti kotelezettségiikkel. A felperes ajanlotta foldcseréhez csak a telepités eldttihez képest
nagyobb teriilet megszerzése mellett jarultak volna hozza. A legtobb ingatlan esetében csak néhany
szaz négyzetméter illeti meg Oket, amit csak a jelenlegi nagylizemi gazdalkodasi forma mellett lehet
rentabilisan megmivelni, ennek miivelése pedig nem érdeke az alpereseknek, de azt 6 sem
hagyhatta miiveletleniil. A Testiileti véleménybdl is az deriil ki, hogy a nyilvantartasi érték csak egy
szempont, az ingatlan jovedelemtermeld képessége ¢s teljes értéke is szamit, arra azonban nem ad
magyarazatot a Testiileti szakértdi vélemény, hogy a jovedelem termeld képességnél miért csak 7
évet vett figyelembe, holott a termdképesség fennmaradasa alapjan ennek duplajara is
véleményezhetd. Ramutattak, hogy a Jilling-féle szakértéi vélemény elfogadasaval kapcsolatos
koréabbi allaspontjukat az alperesek csak a fellebbezési eljarasban modositottak.

% %k ok

Az itélotabla az elsofoku birdsag altal megallapitott tényallast az alabbiakkal egésziti ki, s az
alabbiak szerint helyesbiti.

Az alperesek 2000. november 17. napjatol 2007. februar 20. napjaig a felperes igazgatosaganak
tagjai voltak és ugyanezt a tisztséget toltotték be a felperes meghatarozo befolyasaval mikodé Cég
2 Zrt.-nél is.

A felperes 2010. december 31. napjaig szolo haszonbérleti szerzodések alapjan mivelte a részben az
alperesek, részben egyéb - perben nem alloé - maganszemélyek osztatlan kozos tulajdondban allo
A/L., A/IL., B., és C. jelii ingatlanokat, illetve a T1 .... hrsz alatti ingatlant.

Az A/l. alatti ingatlancsoportbol az A/1 és A/3. alatti ingatlanok tekintetében (sikeres)
telekalakitasra nem keriilt sor, ezek helyrajzi szdma, térmértéke nem valtozott, bejegyzett
tulajdonosai - egyéb tulajdonostarsak mellett - az alperek maradtak.

Az A/L. alatti ingatlancsoportbol az A/2; A/4; A/S. alatti és az A/IL. alatti ingatlanok tekintetében az
alperesek kezdeményezték a  kozds tulajdon megsziintetését, amelynek eredményeként ezen
ingatlanok - 2011. 07. 11. és 2011. 09. 05. napja kozott -telekalakitassal megosztasra kertiltek.

A telekalakitas soran a helyrajzi szamok az alabbiak szerint alakultak:

A/1:...hrsz. alatti ingatlan (meggy), korabbi hrsz.: ugyanaz
A/2: ....hrsz. alatti ingatlan (meggy), korabbi hrsz.:....
A/3: ....hrsz. alatti ingatlan (alma), korabbi hrsz.:ugyanaz
A/4: ...hrsz. alatti ingatlan (cseresznye), korabbi hrsz.: ...
A/S: ...hrsz. alatti ingatlan (cseresznye) korabbi hrsz.:...
A/6: T1 ....hrsz., korabbi hrsz.:...
A/7: T1 ....hrsz; korabbi hrsz.:...
A/8: T1 ....hrsz. korabbi hrsz.:...
A/9: T1 ....hrsz. korabbi hrsz.:...
A/10: T1 ....hrsz. korabbi hrsz.:...
A/11: T1 ... hrsz. korabbi hrsz.:...
A/12: T1 ... hrsz. korabbi hrsz.:...

A/13: T1 ....hrsz. korabbi hrsz.: ...



A 2011.09.05.-1 telekalakitassal 1étrejott T1 .... hrsz. alatti 0,8960 ha teriiletii ingatlan 646/3584
tulajdoni illetdsége az I. r. alperest illeti meg, ez 1615 négyzetméternek felel meg. Az ingatlan
2938/3584. tulajdoni illetdsége a Il. r. alperest illeti meg, ami 7435 négyzetméternek felel meg. Az
eleve gylimolcsos miivelési agu teriileten 2000. évben a felperes kdszmétét telepitett, melyet 2010-
2011. évben fel is szamolt.

Az A/L. jelt ingatlanok egyiittes térmértéke helyesen 5,6653 ha. Ebbdl az 1. r. alperesre esd rész
2,8843 ha - gylimolcsos miivelési agban 2,8373 ha. A II. r. alperes tulajdona 2,7810 ha-
gyiimolcsos miivelési agban 2,7340 ha. (Az A/3 alatti ingatlanb6l alperesenként csak 1121 nm a
gyiimolcsos, a tobbi - alperesenként 470 nm - szantd.)

Az alperesek azoknak az ingatlan tulajdoni illetéségeket, amelyekbdl az A/IIL. alatti ingatlanok
2011. évben kialakitasra kertiltek, gyiimolcsosként részarany tulajdon kiaddsa soran (1994-1995.-6s
foldkiado bizottsag hatarozatok alapjan) szerezték, illetve olyan személytdl vasaroltak, aki szintén a
részarany tulajdon kiadésa soran kapta tulajdonba. A f6ldkiad6 bizottsagok a foldkiadasrél hozott
hatdrozatukban a termdfoldet megszerz6 foldtulajdonost kotelezték az  értékndvekedést
eredményezd lltetvényérték megfizetésére, azonban ingatlanokat megszerz0 alperesek az
iiltetvényértéket a felperesnek nem fizették meg.

Az I-1L r. alperes perbeli jogi képviseldje 2012. november 28. napjan kelt levelében felszolitotta a
felperest - egyebek mellett - az A/l és A/IIL. alatti ingatlanok 2011-2012 évi, a felperes altal
masokkal megkotott haszonbérleti szerzédésekben szerepld haszonbérleti dijjal azonos Osszegii
hasznalati dija megfizetésére.(Alapeljaras9/A/10-9/A/11)

A felperes 2012. december 15. napjan kelt valaszlevelében arra hivatkozott, hogy a megjelolt
ingatlanok vonatkozasaban 2011-2012. évekre valdban nem kotott haszonbérleti szerzddést az
alperesekkel, azonban az ingatlanok alpereseken kiviili tulajdonosai a szerzddéseket kivétel nélkiil
megkototték a sajat tulajdoni hanyadaikra vonatkozodan, igy tobbségi tulajdont képviselnek,
dontésiik a Ptk.140.8./2/ bekezdés értelmében az alperekre is kiterjed.Valoban megilleti e két évre
bérleti dij az alpereseket, de alacsonyabb sszegben, mint amit kdvetelnek, figyelemmel arra, hogy a
gyimolcsés miivelési 4ghi ingatlanokon taldlhaté iltetvény a felperes tulajdonat képezi.
Kifizetésétdl mindaddig elzarkézik, amig a fakivagasok miatt az alperesek ellen inditott biintetd
eljaras folyamatban van, illetve amig a Foldtorvény 20.§. b/ pontjara alapitott kereseti kérelmével
Osszefiiggd (azaz a jelen peres) eljaras joger0sen be nem fejezddik.(Alapeljaras 9/A/10. és
9/A/11.alatti irat)

k %k ok

A/l alatti ingatlanokon a felperes altal a haszonbérleti jogviszony alatt létesitett
gyliimolcsiiltetvény szerzodés megsziinéskori tényleges értéke (Név 1 szakvéleménye alapjan):

A/l :..1.hrsz. L. r. alperes 5860 117 forint
IL. 1. alperes 5386 783 forint
A/2.:..2.hrsz L. r. alperes 811 forint
IL. . alperes 079 forint
A/3.:..3. hrsz I. r.alperes 655 forint

IL. r. alperes 655 forint



A/A.: ...4.hrsz.

A/5. :...5.hrsz.

Osszesitve:

A/l alatti ingatlanok 2011-2017. évi haszna:(az szakérto 31/1.

alapjan):

A/1. ...1.hrsz.

A/2.:..2.hrsz

A/3.:..3.hrsz

A/4.: ...4.hrsz.

A/5. ..5.hrsz.

Osszesitve:

L. r. alperes
IL. r. alperes

L. r. alperes
IL. r. alperes

L. r. alperes

IL r. alperes

L. r. alperes
II. r. alperes

I. r. alperes
IL. r. alperes

L. r. alperes
IL. r. alperes

I. r. alperes
IL. r. alperes

L. r. alperes
IL. r. alperes

L. r. alperes
IL r. alperes

1 506 &89 forint
1 629 013 forint

213 forint
073 forint

8 920 685 forint
8 609 603 forint
sz. alatti szakvéleménye
5 280.240 forint
4 853 744 forint

579.621 forint
651.336 forint

773.122 forint
773.122 forint

1.766.128 forint

1.909.264 forint

909.755 forint
904.897 forint

9 308 866 forint
9 092 363 forint

A/II alatti ingatlanok haszna 2011-2012:(az szakérté 31/1. sz. alatti szakvéleménye alapjan):

A/6: T1 ...6.hrsz.

A/7: T1 ...7.hrsz

A/8: T1 ...8.hrsz.

A/9: T1 ...9.hrsz.

A/10: T1 ...10.hrsz.

A/11: T1 ...11.hrsz.

L. r. alperes
II. r. alperes

L. r. alperes

IL. r. alperes

L. r. alperes
II. r. alperes

I. r. alperes
IL. r. alperes

L. r. alperes
II. r. alperes

I. r. alperes

0 forint
0 forint

977.376 forint
149.385 forint

677.878 forint

3.300.444 forint

0 forint
0 forint

1.382.700 forint

140.495 forint

206.077 forint



II. r. alperes 207.876 forint

A/12: T1 ...12.hrsz. L. r. alperes 1.099.739 forint
IL. r. alperes 538.308 forint
A/13: T1 ...13.hrsz. L. r. alperes 1.465.269 forint
IIL. r. alperes 1.479.253 forint
Osszesitve: L. r. alperes 5.809.039 forint
IL r. alperes 5 815. 761 forint
% %k %k

Az alperesek fellebbezése és a felperes csatlakozo fellebbezése részben alapos.

Az elséfoktl birdsag a jogvita elbiralasahoz sziikséges - és a felek bizonyitasi inditvanyai altal
behatarolt korben - a tényallast a fenti kiegészités és helyesbités mellett feltarta, az abbol levont jogi
kovetkeztetéseivel €s ebbdl eredden az altala elvégzett elszdmolassal azonban az itélotabla - az
alabbiak szerint - nem értett egyet.

I.
Az iiltetvények ténvyleges értéke:

A Kereset alapjat képez6é Foldtorvény 20. §-a szerint a haszonbérleti szerz6dés megsziinésekor a
haszonbérld

a) elviheti az altala 1étesitett berendezési és felszerelési targyakat;
b) kovetelheti az el nem viheté berendezéseknek, az altala telepitett névényzetnek, valamint a

talaj mindségének javitasat eredményezo talajvédelmi beavatkozasoknak és létesitményeknek a
szerz6dés megsziinésekor megallapithatd tényleges értékét;

c¢) koteles a haszonbérbe adoval kotott eltérd megallapodas hidnyéaban az éltala létesitett ideiglenes
jellegli épitményt a sajat koltségén kartalanitasi igény nélkiil lebontani, illetdleg eltavolitani. E
kotelezettség nem teljesitése esetén a bontast, illetdleg az eltavolitast a haszonbérbe ado a kotelezett
koltségére elvégeztetheti.

A szakmai gyakorlat - 4ltalanossagban - egy novénykultira értékének meghatarozasahoz a szakértok
altal is emlitetten tobbféle modszert ismer és alkalmaz. (Példaul: a beruhazas koltsége: a szamviteli
nyilvantartds szerinti bekeriilési koltség, mint amortizalt telepitési koltség; termofa egység: egy
termoéfa forint értéke x terméfak szdma; hozamszamitdson alapuldé mddszer; piaci forgalmi érték:
gyimolcsos  érték-szantd  érték) Ahogy arra Név 1 szakérté is helyesen ramutatott
szakvéleményében, Onmagaban - korrekciok nélkil - egyik moddszer sem tokéletes.
(G.40.147/2012/126. sz szakvélemény)



Az iiltetvényérték meghatarozasara szakértéi bizonyitas keretében tett kisérletek és az itélotabla
részitéletében a megismételt eljaras kapcsan adott irdanymutatas kapcsan figyelembe kell venni azt,
hogy a korabban beszerzett szakértdi vélemények iitkdztetésére nem volt mar lehetdség. Az Cég 1
Kft. részérdl eljart Név 2 szakérté idokozben elhalalozott (10. sorszam alatti irat) Név 3 szakértd
bejelentette, hogy szakértéi mindsége kora miatt megsziint, s egészségi allapota miatt is
akadalyozott (6. sz. irat). Emellett mindkét fél kérte a megismételt eljardsban is Név 4 szakértd
véleményének figyelmen kiviil hagyasat. (4.sz. jkv.) Erre tekintettel az els6foku birosag 11. sz.
végzésével a szakértdéi vélemények ellentmondasainak felolddsat - helyesen - melldzte, és az
itélotabla iranymutatasanak megfelelden az szakértot rendelte ki szakértoként, de

az iltetvényérték meghatarozasa kapcsan a Szakértdi Testiilet kirendelése sem vezetett - még a
masodfokt eljarasban megkisérelt jabb kiegészitését kovetden sem - a korabbinal egzaktabb
eredményre.

A felperes a szakért6i bizonyitas tovabbfejlesztését annak ellenére nem kérte, hogy a Testiilet
véleményébol az egyértelmi lltetvényérték megallapitast maga is hidnyolta, s amit
iltetvényértékként azonositott a Testiilet véleményében feltiintetett szamos értékbdl, annak
meghatarozasa modszerével nem értett egyet.

Az itélotabla erre figyelemmel csak a rendelkezésére allo szakértdi vélemények iiltetvényérték
adataibol indulhatott ki, s - a felek altal egybehangzodan félretenni nem kért - szakértéi vélemények
koziil - az alabbiakra figyelemmel - a Név 1 szakértéi véleménye szerinti szamitasi modszert €s
kimutatott értékeket talalta a leginkébb alkalmasnak az Foldtorvény 20.§ b) pontja szerinti tényleges
érték meghatarozasara.

A Foldtorvény 20.§-a szerinti beruhdzas el nem vihetd (el nem bonthatd) része, a 20.§ b) pontja
szerinti tényleges érték - a tovabbiakban iiltetvényérték - a meghatdrozasara nincs konkrét
jogszabalyi rendelkezés. Az iiltetvényértékkel érintett A/I. alatti ingatlanok vonatkozdsdban a
haszonbérld felperesnek figyelemmel kellett lennie a beruhdzas megvalositdsakor arra, hogy a
novénykultura teljes termOképessége nem néla hasznosul. Az iiltetvényérték nem azonosithato
mechanikusan a még nem amortizalt telepitési koltséggel vagy a bérbeadd ingatlanforgalmi
értekndvekményben kifejezhetd gazdagodasaval vagy a kettd koziil - a jogalap nélkiili gazdagodas
logikaja szerint - a kisebb értékkel.

A jogalkoté az lltetvényérték megtéritésének kotelezettségével a haszonbérleti szerzddés
megsziinésekor a haszonbérbeadd oldalan bekovetkezd indokolatlan gazdagodast kivanta
elkeriilni. Nyilvanvaléan nem kivanta a teljes még fennallo termdképesség alatt elérhetd hozam
értéke megfizetésének kotelezettségével terhelni a haszonbérbeadot, gy, hogy a termelés valtozo
paramétereibdl (igy az iddjaras, a tdmogatasi rendszer és piac valtozasanak) kockazatat is neki kell
viselnie. Emiatt a felperes altal alkalmazni kért Cég 1 Kft. szakvéleménye nem volt elfogadhat6 az
itélethozatal alapjaként.

A beruhazas konyv szerinti koltségét (az amortizalt telepitési koltséget) alkalmazd modszer pedig
- korrekciok nélkiil - nem értékeli megfelelden azt, hogy a termdképességig tartd (ndveénykultaratol
is fliggd) id6szak alatt a haszonbérld a termésbdl bevételt nem realizal, viszont a telepitésnél
egyszeri nagy Osszegl, majd késdbb pedig évente visszatérd mivelési koltségeket eldlegez és
kockazatot vallal. Az nem érinti az iiltetvényértékben torténd marasztalast, hogy a haszonbérlet
megsziinéséig a haszonbérld a telepitési és a termdre fordulasig felmeriilt miivelési koltségeit
mennyiben realizélta. Nincs jelentdsége a tényleges érték meghatarozasanal annak sem, hogy az
iiltetvényt mennyiben allami tdmogatasbdl valositotta meg a felperes.



Az alperesi érveléssel szemben - a masodfoku eljarasban tortént irasbeli és szobeli kiegészitésébdl is
megallapithatéan - a Testiilet szakvéleménye nem a beruhdzasi koltség szerzodés megsziinésekor
kimutathatd (szamviteli) amortizalt értékét tekintette elszamolando iiltetvényértéknek. Utaldsokat
tett a szakérté ugyan a forgalmi értékre, de azt csak a tényleges allapot szerint - a gylimolcsos
miuvelési agba tartozo - ingatlanra adta meg, a betelepités miatti értékndvekményre (az ingatlan
szantokénti és gyiimolcsosként torténd parhuzamos értékelésével) nem szolgaltatott adatot, s
itélkezés alapjaul felhasznalhato iiltetvényértéket tobbszori nekifutast kovetden sem hatarozott meg.

Az alperes az utols6 beadvanyat megel6zden a perben végig elfogadta a Jilling-féle szakvélemény
megallapitasait. Az itélétabla allaspontja szerint - az amortizalt telepitési koltség hozam alapi
korrekcioja miatt - Név 1 szakvéleménye volt a leginkabb alkalmas az indokolatlan gazdagodast
kikiiszobolo elszamolasra, s e szakvélemény volt az, amely figyelembe kétféle szamitasi modszert
is. E szakvélemény nem csak a konyv szerinti bekeriilési koltséggel és annak amortizacidjaval
szamol, de figyelembe veszi azt is, hogy az {ltetvény Iétesitési és miivelési koltségeihez
sziikségképpen kapcsolodik (a termoképesség eléréséig) egy hasznokkal nem fedezett idészak is. A
csatlakozo fellebbezésében szerepld érveléssel szemben éppen e vélemény alkalmas azon helyzet
kezelésére is, ha a haszonbérleti szerzodés a termodre fordulas eldtt sziinik meg, amikor az
amortizdci6 még nem vehetd figyelembe és az liltetvény is még a szamviteli szabalyok szerint
iizembe nem helyezett beruhazasként szerepel a haszonbérld nyilvantartdsaban. Az ont6z6 €s a
kerités (kapuk) nem mindsiilnek a Foldtorvény 20. §-a b) pontja szerinti el nem vihetd
berendezéseknek. A kerités viszonylatdban a kisebb allagsérelem az elbontasnak nem akadalya. Az
ontdzd szakaszolhato, a csonkok - minden szakértéi vélemény szerint - elvihetéek. Onmagaban az,
hogy a nagy egybefiiggd gyiimolcsds nagylizemi kultirdban torténé miivelése lenne a
gazdasagossagi szempontok alapjan okszerii, nem képezheti akadalyat az alperesi ingatlanok sajat
érdekli miivelésének, s csupan ezen hivatkozas miatt az alperesek az elvihetd berendezések értékét
sem kotelesek megtériteni.

A fentiekre tekintettel Név 1 szakértoi véleménye alapjan az I. r. alperes fizet 8.920.685,- Ft-ot,
a IL r. alperes 8.609.603,-Ft-ot iiltevényérték cimén a felperesnek.

Megjegyzi az itéldtabla, hogy altalaban a bérl0 beruhdzédsainak elszdmoldsara a birtokbaadas
megtorténte esetén €és idopontjaban keriil sor. A konkrét esetben azonban a felek - bar a II. pontban
foglaltak szerint tévesen - mindketten abbol indultak ki, hogy a felperes az tltetvényérték
megtéritéséig jogosult az ingatlanok visszatartdsdra, s emiatt - birtokbaadas hidnydban is -
ragaszkodtak kolcsonds igényeik elszamolasahoz, emiatt a birtokbaadas hianya a kereset
vonatkozadsaban sem volt akadalya az érdemi dontéshozatalnak.

II.
A felperes jogallasa:

Sem a Ptk. felek korabbi jogviszonyara vonatkozo, illetve a jogalap nélkiili birtoklasra vonatkozo
rendelkezései, sem a Foldtorvény szabalyai nem biztositanak a felperes szamara visszatartasi jogot,
igy jogallasa sem a felelds 6rzés (Ptk.196-197.§.) rendelkezései szerint alakul.

A Ptk. 461. § (1) bekezdése szerint a haszonbérletre - ha a torvény masként nem rendelkezik - a
dologbérlet szabdlyait kell megfeleléen alkalmazni. Ezen utald rendelkezés alapjan alkalmazandé
Ptk.433.§ (2) bekezdése értelmében a bérlet megsziinése utan a bérld koteles a dolgot a bérbeadonak



visszaadni; a bérbeadoval szemben fennallo, a bérleti jogviszonybol keletkezett koveteléseinek
kiegyenlitéséig azonban a dolgot annak hasznalata nélkiil visszatarthatja. (ius retentionis) A
visszatartds ideje alatt a bérld jogallasdra valoban a felelds Orzés (Ptk.196-197.§.) szabalyai az
iranyaddak. A per targyat képezd, a haszonbérlet ideje alatt eszkdzolt beruhdzasokkal kapcsolatos
igény ugyan a bérleti jogviszonybol eredd kovetelésnek mindsiil, azonban a fenti rendelkezések
érvényesiilését (a visszatartast) kizarja a rPtk. 433.§ (2) bekezdése utols6 mondatanak azon
rendelkezése, mely szerint a visszatartasi jogra vonatkozo szabalyt ingatlan és lakas bérletére
nem lehet alkalmazni.

A Ptk.461.§ (2) bekezdése értelmében a mezdgazdasagi haszonbérlet szabalyait jogszabaly a
torvénytol eltéréen is megallapithatja. Ilyen eltérd rendelkezésnek mindsiil a kereset alapjaként
felhivott Foldtorvény 20.§-a is (lex specialis). A haszonbérlet ideje alatt eszkdzolt beruhazasokra
azonban visszatartasi jogot a Foldtorvény sem mond ki, ennek ellenkezdjére alap nélkiil
hivatkozott keresete kapcsan a felperes.

A Ptk. 193.§ (2) bekezdése értelmében a birtokos a dolog kiad4sat megtagadhatja, amig a
birtoklassal kapcsolatosan 6t megilletd igényeket ki nem elégitik. E visszatartasra a felelds Orzés
szabalyai iranyadok. E rendelkezés pedig amiatt nem érvényestilhet a Ptk. 433.§ (2) bekezdésében
foglaltakkal szemben (igy nem is ellentétes azzal), mert a Ptk 193.§-a (2) bekezdése szerinti
visszatartdsi jog nem a bérleti jogviszony tartama alatt (legkésdbb a megsziinésével) keletkezett
bérldi igények, hanem a jogviszony megsziinése utan (a jogalap nélkiili birtoklas idészaka alatt)
keletkezett igények kapcsan biztosit a volt bérlé szamara visszatartasi jogot, ilyen igényre azonban a
felperes nem, csak az iiltetvényértékre utalt.

Tévesen hivatkozott arra a felperes, hogy az iiltetvény értékének megtéritéséig a gylimolesds (mint
iiltetvény) az 6 tulajdonat képezi. A gyiimolcsos a foldteriilettol elvalasztottan nem forgalomképes,
tulajdoni helyzete a Ptk.95.§ (1) bekezdése szerint alakul. A felperes haszonbérldként a telepitéssel
a gylimolcsoson (mint iiltetvényen) nem, csak magéan a gyliimdlcson szerezhetett a Ptk.125.§ (1)
bekezdése szerint elvaldssal tulajdonjogot. A haszonbérlet megsziinését kdvetden jogallasara a
jogalap nélkiili birtoklas és a Ptk.125.§ (3) bekezdése iranyadd. Az Sztv. 23.§ (1) és (3) bekezdése
egybevetésébol kovetkezden ugyan az eszkozei kozott kellett kimutatni a felperesnek a bérbe vett
szantokon elvégzett beruhazast (gyiimolcsos telepitését), ez azonban nem jelenti azt, hogy polgari
jogi értelemben is 6t illette volna meg az iiltetvény tulajdonjoga.

A felperesi érveléssel szemben az osztatlan kézos tulajdonu ingatlanok egésze vonatkozasaban a
Ptk. 140.§. (2) bekezdése nem teremt a felperes birtoklasara jogalapot. A Ptk144. §-a b) pontja
szerint a tulajdonostarsak egyhangli hatdrozata sziikséges - egyebek mellett - az egész dolog
haszonélvezetbe vagy hasznalatba addsahoz. A miniszteri indokolasbol kovetkezden azonban az itt
irt ,hasznalatba adas" fordulat alatt a Ptk.165. §-a szerinti haszndlat joga, s nem az ingatlan
haszonbérbe adasa értendd. Utdbbihoz elegendd a tulajdonostarsak Ptk. 140.§. (2) bekezdése
szerinti szotobbségen alapuld hatdrozata, ilyen hatarozat 1étrejotte azonban a per targyat képezo
ingatlanok vonatkozasdban - még rautalé6 magatartassal - sem allapithaté meg. A Pf. 13. sz. alatt
csatolt iratokbol kitlinden a felperes a tulajdonostarsakkal kiilon-kiilon, s csak az 6ket megilletd
ingatlan tulajdoni hanyad (illetve az ahhoz kapcsolodo teriilet), s nem a teljes ingatlan haszonbérbe
adasa targyaban allapodott meg, igy a felperes altal , . kényszerhaszonbérletként" koriilirt helyzet nem



all fenn, a felperes a felek kozotti haszonbérlet 2010.12.31-1 lejartat kdvetden jogalap nélkiili
birtokosnak mindsiil.

Emiatt a felperes abban az idészakban is koteles lett volna az alperesek tulajdoni hanyadahoz
igazodo teriilet alperesek altali hasznalatanak (¢és a haszon szedésének) lehetéségét biztositani,
amikor még valamennyi A/I. és A/II. alatti ingatlan az osztatlan kozos tulajdonu tablak részeit
képezte. E kotelezettsége alol az sem mentesiti, hogy - mivel a teriilet a Tsz idészakra visszanytldéan
az 6 hasznélatdban allt - nem alakult (alakulhatott) ki a hasznalat megosztasanak rendje. Az A/I.
alatti ingatlancsoport A/1. és A/3. alatti ingatlanara ez irdnyado a teljes perbeli idészakra (2011.-
2017.), s az A/IL. alatti nyolc ingatlanra vonatkozdan pedig azok birtokbaadasaig (2011-2012.). Az
A/I. alatti ingatlancsoport 6nallé ingatlanna valt ingatlanai (az A/2, A/4, A/5 alatti ingatlan)
vonatkozasdban 2012. 6szét kdvetden a hasznalati rend hidnya kérdésként sem mertilhet fel.

& %k ok

Miutan a fentiekre figyelemmel a felperes nem tulajdonosa az iiltetvénynek, visszatartasi jog az
iiltetvény létesitésével kapcsolatos beruhdzéasa kapcsan nem illette meg, jogéllasa nem a felelds
Orzés, hanem a jogalap nélkiili birtoklas szabdlyai alapjan birdland6 el. A gylimolesokkel (azok
értékével) vald elszamolasi kotelezettsége birtoklasa johiszemiisége, illetve rosszhiszemiisége
szerint alakul.

A Ptk. 195. § (2) bekezdése értelmében a johiszemi birtokos az addig terjedd idore, amig a birtokot
tle a jegyzo, illetdleg a birosag elott vissza nem kovetelik, a hasznokért €és a karokért nem felel0s.
A visszakovetelés idejétdl kezdve - ha nem valt nyilvanvaléan rosszhiszemiivé - felelosségére az
altalanos szabalyok, hasznalati és a hasznok szedésére vonatkozo jogara pedig a felelds Orzés
szabalyai az iranyadok. A Ptk.125.§ (3) bekezdése szerint a johiszemi birtokos addig az idépontig,
amig rosszhiszemiivé nem valik, vagy a dolgot téle a birosdg vagy a kozségi (varosi, fovarosi
kertileti) jegyz0 el6tt vissza nem kovetelik, az elvalassal tulajdonjogot szerez a dolog termékein,
terményein €s szaporulatan.

A felperes a haszonbérleti szerzodések megsziinésével - miutan a visszatartds joga nem illette meg -
a per targyat képezo ingatlanok rosszhiszemii jogalap nélkiili birtokosava valt. Erre figyelemmel
helyesen hivatkoztak arra az alperesek, hogy a felperes a teljes per targyat képezd iddszak
vonatkozasaban koteles az elért haszon kiaddsara és minden alapot nélkiiloz az elséfokl birdsag
azon allaspontja, hogy a felperes a viszontkereset eldterjesztéséig csak hasznalati dij fizetésére
koteles, s a hasznokkal csak az ezt kovet6 idészak tekintetében koteles elszamolni. A viszontkereset
eloterjesztése egyébként sem terjedt ki a birtok visszakovetelésére, azt az alperesek nem kovetelték
vissza kiilon eljarasban sem (jegyzO vagy birosag eldtt). Ennek egyébként is csak a johiszemil
jogalap nélkiili birtokos jogallasa szempontjabol lett volna jelentdsége, a rosszhiszemii jogalap
nélkiili birtokos felperes tekintetében mindez sulytalan.

A per adatai nem azt tdmasztjak ald, hogy az alpereseknek moddjaban allt volna az A/I. alatti
ingatlanokat (vagy azok barmelyikét) 2011-2017 kozott, az A/IL. alatti ingatlanokat 2011-2012.
években hasznalni, hanem éppen ennek ellenkezdjét, azt hogy a birtokbaadas, illetve a hasznélat
lehetéségének biztositasa helyett a felperes - gazdasagi érdekei szerint - a termdoképessége csucsan
jar6 ingatlanok szerzddés nélkiili (jogellenes hasznalatat) valasztotta és - az iltetvényérték
megfizetésének elmaradasara utalassal - visszatartotta az ingatlanokat. (Alapeljaras 9/A/10. és
9/A/11. alatti irat) Emiatt a Ptk. 195. § (3) bekezdése értelmében, mint rosszhiszemii birtokos



koteles megfizetni azoknak a hasznoknak az értékét, amelyeket elfogyasztott vagy beszedni
elmulasztott.

I11.
Az elszamolas:

A 1. pontban foglaltak szerint az I. r. alperes iiltevényérték cimén fizet 8.920.685,- Ft-ot, a II. .
alperes 8.609.603,-Ft-ot a felperesnek.

A megismételt méasodfoku eljarasban mar a felperes is elfogadta a gylimolcsosok hasznara
(nyereségére) vonatkozoan a Testlilet szakvéleményének adatait.(Pf.10.jkv. 3.0.)

Az A/I. alatti ingatlanok utan 2011-2017. évre - a tényallas kiegészitésben foglaltak szerint - az I. .
alperesnek jar 9 308 866 forint, a II. r. alperesnek 9 092 363 forint.

Az A/II alatti ingatlanok utan 2011-2012. évre az L. r. alperest megilleti 5.809.039 forint, a I r.
alperest 5. 815. 761 forint.

Nem volt vitatott a felek k6zott az, hogy a B és C-jelli szant6 ingatlanok utan szant6é hasznalati dij
illeti meg az alpereseket. Ez az I. r. alperes esetében 1.428.335,-Ft (1.010.371+417.964 Ft), a Il. r.
alperes estében 2.219.846,-Ft (1.243.382+976.464 Ft).

Az L. r. alperes javara az egyenleg az aldbbiak szerint alakul: 9 308 866 Ft (A/I.) + 5.809.039 Ft
(A/11.) +1.428.335 Ft (B+C) =16.546.240,-Ft. Ez csokkentend6 az iiltetvényértékkel (8.920.685 Ft),
a kiilonbozet 7.625.555,-Ft.

Az 1L r. alperes javara az egyenleg az alabbiak szerint alakul: 9 092 363 Ft (A/I.) + 5. 815. 761 Ft
(A/IL) + 2.219.846 Ft (B+C) = 17.127.970,-Ft. Ez csokkentendd az iiltetvényértékkel (8.609.603
Ft), a kiilonbozet 8.518.367,-Ft.

Arra figyelemmel, hogy az itélotabla az elszamolast mas alapokra helyezve ujra el kellett, hogy
végezze, nem volt jelentdsége a felperes fellebbezésében felvetett azon (valds) koriilménynek, hogy
az els6foku birdsag nem a tényleges térmérték alapul vételével és szamitasi hibakkal terhelten
szamolt el a felek kozott, illetve annak sem, hogy a kért haszontol - ténybeli és jogi alapjaban -
eltérd hasznalati dij elszamolasaval mennyiben terjeszkedett tal a felek kérelmein.

A T1 ...hrsz alatti ingatlan kapcsan - a gyiimolcsos felperes altali kivagasara figyelemmel -mar az
alperesi viszontkereset sem tartalmazott elszamolandé igényt.

Figyelemmel arra, hogy a kovetelések egybeszamitdsanal a felperes maga sem a Ptk.293.§-a
szerintiek szerint jart el, s az els6éfoku birdsag altal alkalmazott ugyanilyen elszamolasi rendet nem
sérelmezte, az itélotabla is a felperesi tokekovetelésbe szamolta el az alperesek felé fennallo
felperesi toketartozast.

A fentiekre tekintettel az itélétabla az elsdfoku birosag itéletét a Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan- a
perkoltség viselésére is kiterjedden - a rendelkez6 részben foglaltak szerint részben megvaltoztatta.



Az els6foku dontés megvaltoztatasara tekintettel a pervesztesség- pernyertesség aranya az aldbbiak
szerint modosul. A felperes legmagasabb keresete 270.546.042,-Ft volt, ebbdl a jogerds részitélettel
83.961.718,-Ft elutasitasra keriilt. A tovabb folytatodo eljardsban figyelembe vehetd masodik
kereset legmagasabb Osszege 186.584.324 Ft (az I. r. alperessel szemben 97.042.526,-Ft, a II. r.
alperessel szemben 89.541.798,-Ft). A moddositott viszontkereset pertargyértéke 24.141.064,-Ft. A
tovabb folytatddo eljaras egyiittes perértéke 210.725.388 Ft.

Felperes pernyertessége 17.530.288,-Ft a kereset (8.920.685,- Ft + 8.609.603,-Ft) és 7.997.142 Ft
(24.141.064 Ft - 16.143.922 Ft) a viszontkereset tekintetében, egyiittesen 25.527.430,-Ft. (12%) Az

alperesek pernyertessége a kereset tekintetében 169.054.036,-Ft, a viszontkereset vonatkozasaban
16.143.922 Ft, egyiittesen 185.197.958,-Ft. (88%)

A Gyéri [tél6tabla Gf.11.20.251/2017/6/1. sz. részitélete indokolasabol kovetkezéen az el nem biralt
elséfoku felperesi perkoltség 2.616.552,-Ft (illeték, szakértoi dij, tigyvédi munkadij), a masodfoku
perkoltség 945.000,-Ft (illeték ¢és iigyvédi munkadij), mig a megismételt eljarasban felmertilt
395.974,-Ft szakért6i dij. Egyiittesen 3.957.526 Ft.

Az alperesek Gydri [télétabla Gf.I1.20.251/2017/6/1. sz. részitéletével el nem biralt perkoltsége:
2.347.937,-Ft elséfoki perkoltség (szakért6i dij és ligyvédi munkadij), 342.900 Ft mésodfoku
perkdltség a megismételt eljarasban pedig felmertilt 395.974,-Ft szakértoi dij. Osszesen 3.086.811,-
Ft.

A Pp. 81.§ (1) bekezdés alapjan a felperes javara megallapithat6 (3.957.526 Ft. x 12 %) =474.903,-
Ft. Az alperesek javara megallapithat6d (3.086.811,-Ft x 88%) = 2.716.393,-Ft. Az alperesek javara
mutatkozé kiilonbozet 2.241.490,-Ft. Az alperesek egyiittes perértéken beliili érdekeltségi aranya
51,5% ¢és 48,5 %, ekként az I. r. alperest megilleti 1.154.367,- Ft, a Il. r. alperest 1.087.123,-Ft.

Az 1. r. alperes 11.638.940 Ft Gsszegli viszontkeresete 7.625.555, Ft (65,5%), a II. r. alperes
12.502.124 Ft 0Osszegli viszontkeresete 8.518.367 Ft (68%) erejéig bizonyult alaposnak. Az
alperesek személyes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott viszontkereseti illeték helyesen az 1.
r. alperes esetében 698.300 Ft, a IL. r. alperes esetében 750.100,-Ft, melyet a felek pervesztességiik
aranyaban kotelesek megfizetni az allam javara 6/1986 (VI1.26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése
alapjan.

A masodfoku eljarasban a felperes csatlakoz6 fellebbezésére eso fellebbezési perérték az I. r. alperes
esetében 19.988.107,-Ft (941.018 Ft+19.047.089,-Ft), a II. r. alperes esetében 19.778.326 (2.170.498
Ft + 17.607.828 Ft). A csatlakozo6 fellebbezés az 1. r. alperes viszonylatdban 4.128.230 Ft erejéig
alapos (8.920.685 Ft iiltetvényérték lett alapos az elsdfokt birosag altal elszamolt 4.792.455 Ft-tal
szemben, ami 21 %-o0s pernyertességnek felel meg), a II. r. alperes vonatkozdsdban 4.099.235 Ft
(8.609.603 Ft tltetvényérték lett alapos az els6foku birosag altal elszamolt 4.510.368 Ft-tal
szemben, ami ugyancsak 21 %-os pernyertességnek felel meg).

A felperes masodfoku eljarasban felmeriilt koltsége a Pf.6. sz. alatti iratban megjelolttel szemben
helyesen 39.766.433 Ft (19.988.107,-Ft+ 19.778.326 Ft) fellebbezési perérték alapulvételével a jogi
képviseld a 32/2003 (VIIL22. IM rendelet 3.§ (2) bekezdése és (5) bekezdése szerint - Afa nélkiil -
szamitott ligyvédi munkadija 1.393.000 Ft, 1.250.000 Ft fellebbezési illeték, 88.380 Ft szakértoi dij
(Pf.21.), 6sszesen 2.731.380,-Ft. Ezen 0sszeg felperes pernyerteségére (21%) eso része 573.590 Ft.



Ezt csokkenti a csatlakozo fellebbezés kapcsan - az alperesek egymassal azonos pernyertessége
miatt egyiittesen szamitott - a 32/2003 (VIIL.22. IM rendelet 3.§ (2) bekezdése és (5) bekezdése
szerinti - Afaval novelt - igyvédi munkadij,1.397.596- Ft. A felperes terhére mutatkozo kiilonbozet-
kerekitéssel - 824.000,-Ft, alperesenként 412.000,-Ft.

Az L. r. alperes fellebbezésére esoé perérték 10.697.922 Ft (11.638.940 Ft - 941.018 Ft). A I r.
alperes fellebbezésére esé perérték 10.331.626 Ft (12.502.124 Ft -2.170.498 Ft.) Az I. r. alperes
masodfokl pernyertessége (62 %) 6.684.537 Ft,(7.625.555 Ft - 941.018 Ft), a 1. r. alperesé (62%)
6.347.869 Ft (8.518.367 Ft- 2.170.498 Ft).

A fellebbezés kapcsan a kiilonbozeti perérték (a felperesi pernyerteség beszamitdsaval) az I. r.
alperes esetében 2.671.152,-Ft, a II. r. alperes esetében 2.364.112 Ft. A 32/2003 (VIIL.22. IM
rendelet 3.§ (2) bekezdése és (5) bekezdése szerint - Afaval - szamitott {igyvédi munkadij
kiilonbozeti pernyertességre esd része az 1. r alperes esetében 84.800,-Ft, a II. r. alperes esetében
75.000,-Ft.

Az 1. r. alperest megilletd masodfoku perkoltség 496.800 Ft (412.000 Ft+84.800 Ft), a II. r alperest
megilletd masodfoku perkoltség 487.000 Ft (412.000+75.000 Ft).

A feljegyzett viszontkereseti fellebbezési illeték az I. r. alperes esetében 10.697.922 Ft fellebbezési
perérték utan 855.800,-Ft, a II. r. alperes esetében 10.331.626 Ft utan 826.500 Ft, amit a felek a
felperesre terhesebb 62%-38%-0s pervesztesség aranyaban kotelesek megfizetni az allam javara
6/1986 (V1.26.) IM rendelet 13.§ (2) bek. alapjan.

Gyo6r, 2020. marcius 11.

dr. Szalai Gyorgy sk. a dr. Mészaros Zsolt sk. dr. Ferenczy Tamas sk. bird
tanacs elnoke eléado bird



