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Részitélet

A Févarosi [télétabla az elséfoki birdsag részitéletének fellebbezéssel nem tamadott részét
nem érinti, fellebbezett rendelkezését helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperes részére 150.000
(szazotvenezer) forint + afa mértékii masodfoka perkoltséget, valamint leletezés terhe mellett
az allamnak — a Nemzeti Ado- ¢és Vamhivatal 10032000-01070044-09060018 szamu
illetékbevételi szadmlajara — tovabbi 24.000 (huszonnégyezer) forint fellebbezési illetéket.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az elséfokt birdsag altal megallapitott irdnyado tényallas szerint az cégl Rt. és a
igazgatdsdg mint haszonbérbe add, valamint az alperes mint haszonbérld kozott 2001.
augusztus 31. napjan mezOgazdasagi foldhaszonbérletre vonatkozéan Haszonbérleti
Szerzddés jott 1étre. Ennek alapjan a haszonbérbeado a telepiilés kiilteriilet helyrajzi szdm?2 ¢és
a helyrajzi szaml hrsz. alatti foldteriileteket haszonbérbe adta a haszonbérlének. A felek
rendelkeztek a haszonbérleti dij megfizetésének idOpontjardl, a haszonbérlet id6tartamarol
(10 ¢év), rogzitették a rendkiviili felmondasi okokat €s azt is, hogy a haszonbérleti szerzodés
megsziinése esetén a haszonbérlet targyat képezo foldteriileteket a haszonbérld milyen
allapotban koteles visszaadni a haszonbérbeadonak. A term6foldrél szold 1994. évi LV.
torvény modosult 13. § (5) bekezdése, valamint a Haszonbérleti Szerzddés 3.1. pontja alapjan
mindkét ingatlan tekintetében a haszonbérleti szerz6dés 50 év hatarozott idejii szerzodéssé
alakult.

A Nemzeti Foldalaprol szolo 2010. évi LXXXVIIL. torvény 3. § (1) bekezdése alapjan eljard
tulajdonosi joggyakorld6 Nemzeti Foldalapkezeld Szervezet a ,,foldet a gazddknak program”
keret¢ében a Nemzeti Foldalapba tartozéd foldrészletek tulajdonjoganak atruhazasara
szerzOdéseket kotott a vevokkel, koztiik a felperessel is. Ezen program keretében az elado
kizarolagos tulajdonat képezo telepiilés kiilteriilet helyrajzi szdam2 hrsz. szam alatti termdfold
ingatlanra 2016. aprilis 28-a4n, mig a helyrajzi szam1 hrsz.-0l ingatlanra 2016. majus 9. napjan
jott 1étre az adasvételi szerzodés.

A felperes azt kovetden, hogy az ingatlanok kizardlagos tulajdonjogat megszerezte, a mezo-
¢s erdOgazdasagi foldek forgalmarol szo6ld 2013. évi CXXII. térvénnyel Osszefiiggd egyes
rendelkezésekrdl €s atmeneti szabalyokrdl szold 2013. évi CCXII. térvény (a tovabbiakban:
Fétv.) 50/A. §-anak (1) és (2) bekezdésére hivatkozassal kezdeményezte a haszonbérleti dijak
tekintetében a haszonbérleti szerzddések modositdsat szakértdl igazsagligyi szakértd

szakvéleménye alapjan Osszegl forint/ha Gsszegben mindkét termdfold tekintetében. Az
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alperes nem értett egyet a felperes dijemelésre vonatkozo kérelmével, igy felperesként
kereseteket terjesztett eld, melyekben kérte, hogy a kezdeményezésben megjeloltnél
alacsonyabb Osszegben allapitsa meg a birosag a foldhasznalati dijat, azonban a kereseti
kérelmeit az eljard birésagok idézés kibocsatasa nélkiil elutasitottak, igy ennek kovetkeztében
az alperes Osszegl-Osszegl forint/ha haszonbérleti dij megfizetésére valt kotelezetté. Az
alperes a haszonbérleti dijat tovabbra is a mdodosulast megel6zd Osszegben egyenlitette ki,
ezért a felperes felszolitotta az alperest a hatralékos haszonbérleti dij kiegyenlitésére. Az
alperes valasziratdban vitatta a haszonbérleti dij modosuldsat, tovabba azt, hogy joghataly
kivaltasara alkalmas a felperes szerzddésmodositast célz6 kezdeményezése; allaspontja
szerint a felperes felé tartozasa nem allt fenn.

A felperes azonnali hatallyal felmondta a Haszonbérleti Szerz6dést a helyrajzi szdm1 hrsz.-a
ingatlant érintéen a 2018. januar 17-¢én kelt és az alperes altal 2018. januar 18. napjan atvett,
mig a helyrajzi szdm?2 hrsz.-0 ingatlan vonatkozasaban 2018. marcius 29. napjan kelt és az
alperes altal 2018. aprilis 4-én atvett jognyilatkozataval figyelemmel arra, hogy az alperes az
érvényes Haszonbérleti Szerz6dés alapjan a haszonbérleti dijat nem egyenlitette ki
hataridében. Az alperes az azonnali hatalyu felmondast nem fogadta el.

[2] A felperes tényleges targyi keresethalmazatként eldterjesztett kereseti kérelmében
kérte, hogy a birosag allapitsa meg a foldhasznalati nyilvantartas részletes szabalyairdl sz616
356/2007. Korm. rendelet (a tovabbiakban: Fonyr.) 14. § (4) bekezdésében ¢€s a Fétv. 58. § (1)
bekezdés d) pontjaban irtakra tekintettel az alperes és kozte a telepiilés kiilteriilet helyrajzi
szaml hrsz.-0 ingatlan haszonbérletére létrejott Haszonbérleti Szerzédés 2018. januar 18-i
hatalyosulassal, mig a telepiilés kiiltertiilet helyrajzi szdm2 hrsz.-ii ingatlan vonatkozasaban
2018. 4prilis 4-1 hatdlyosulassal torténd joghatdlyos felmondasat. Kérte, hogy a birdsag a
Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:355. §-a alapjan kotelezze az
alperest mindkét ingatlan részére torténd birtokba adédsara, valamint kartérités cimén az
alperest a helyrajzi szdm4 hrsz.-u ingatlan tekintetében 6sszeg?2 forint t6ke és kamatai, mig a
telepiilés kiilteriilet helyrajzi szdm2 hrsz.-0 ingatlan vonatkozasdban 6sszeg3 forint téke és
kamatai megfizetésére kotelezni. A felperes ezen tilmenden tovabbi eshetdleges targyi
keresethalmazatként az elmaradt haszonbérrel, a haszonbérleti szerzddéssel kapcsolatos
kérelmeket terjesztett elo.

[3] Az alperes a kereset eclutasitdsat kérte. A részitélettel érintett kérelmek
vonatkozasdban vitatta, hogy a felperesnek a Haszonbérleti Szerzodés alapjan jard
haszonbérleti dij mddositasra és az azonnali hatalyu felmondasra vonatkozo jognyilatkozatai
érvényesek, joghataly kivaltasara alkalmasak voltak, ugyanis azok semmisek a Fétv. 46. §-a
¢s a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi CXXX. torvény (Ptk.) 6:6. § (1) bekezdése
alapjan. A Fétv. 43. §-a szerint a foldforgalmi torvényben meghatarozott foldhasznalati
szerzOdést kozokiratba vagy teljes bizonyitoerejii maganokiratba kell foglalni, tovabba a Ptk.
6:6. § (1) bekezdése értelmében mind a dijemelésre iranyuld kezdeményezést, mind pedig az
azonnali hatdlyl felmondast szintén kozokiratba vagy teljes bizonyitoerejli maganokiratba
kell foglalni. A felperesi, az alakisag megsértésével tett jognyilatkozatok semmisek. Ezért a
haszonbérleti dij 0sszege nem emelkedhetett a felperes altal megjeldlt 6sszegl forint/ha
Osszegre, elmaradasa nem volt, a felperest az azonnali hatalyt felmondas joga nem illette
meg.
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[4] Az els6fokt birosag fellebbezéssel tamadott részitéletével a joghatalyos felmondas
megallapitasara irdnyuld kereseti kérelmet elutasitotta és kotelezte az alperest, hogy a jogerdt
kdvetd 15 napon beliil mindkét perbeli ingatlant bocsassa a felperes birtokaba.

Az elébbi kérelmet azért talalta alaptalannak, mivel a Polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi
CXXX. torvény (Pp.) 172. § (3) bekezdése szerinti megallapitasi kereset torvényes feltételei
nem 4allnak fenn, mert a felperes marasztalast is kérhet (ingatlanok birtokba addsa), mint
ahogy azt meg is tette.

Az elsofokt birosdg mindkét ingatlan vonatkozasdban alaposnak talalta a felperes
birtokbaadds iranti kérelmét. A felperes a Fétv. 50/A. § (1) bekezdése alkalmazasaval
kezdeményezte a haszonbérleti szerz0dés modositasat a haszonbérleti dij vonatkozasaban a
kezdeményezéskor iranyado helyben szokasos piaci mértékre, mellyel az alperes nem értett
egyet, azonban e rendelkezés (4) bekezdésében irt modon nem kezdeményezte a birdsagtol a
haszonbérleti dij meghatarozasat, ugyanis az e korben eldterjesztett kereseti kérelmeit a
birosagok 1dézés kibocsajtasa nélkiil elutasitottak, tehat a kezdeményezésben megjelolt
mértékben a haszonbérleti dijat modositottnak kell tekinteni. Kiemelte, hogy a haszonbérleti
dij mértékére vonatkoz6 szerzoddésmodositas jogszabaly alapjan kovetkezett be a
kezdeményezésben megjelolt haszonbér Osszegére  vonatkozo  tartalommal. A
kezdeményezésre a Fétv. nem ir eld kotelezd alakisadgot, igy az egyszerii maganokirati
formaban is érvényesen megtortént, tehat a haszonbérleti dij Osszege mindkét ingatlan
esetében Osszegl forint/ha dijra mdédosult. Az alperes nem az emelt 6sszegili, hanem a korabbi
haszonbérleti dijat fizette, ezért a felperes — fizetési felszolitast kovetden — a Haszonbérleti
Szerz6dés 5.b) pontja alapjan azt jogszerlien mondta fel azonnali hatallyal. Nem osztotta az
els6fokt birdsag az alperes allaspontjat, miszerint csak teljes bizonyitderejii maganokiratba
vagy kozokiratba foglaltan mondhatd fel a haszonbérleti szerzddés, ugyanis sem a felek
kozott 1étrejott szerzddés, sem jogszabaly (Ptk., Fétv., foldforgalmi torvény) ilyen
rendelkezést nem tartalmaz. Megitélése szerint a szerzOdés megsziintetésére iranyuld
jognyilatkozat nem azonosithatd a szerzédés modositdsara vonatkozo kezdeményezéssel. A
felperes felmondasi joga a Haszonbérleti Szerzédésen, illetve a Fétv. 58. § (1) bekezdés d)
pontjan alapult. A felperes igazolta, hogy mindkét azonnali hatalyt felmondast az alperes
atvette, €s ezt kovetden a Fétv. 61. § (1) bekezdése alapjan a térvényben irt hataridon beliil
birdsdghoz fordult. A felperes felmondasa a célzott joghatas kivaltasara alkalmas volt, az
helyrajzi szam1 hrsz.-i ingatlan tekintetében 2018. janudr 18-4n, mig az helyrajzi szam?2
hrsz.-0 ingatlan tekintetében 2018. 4prilis 4-én hatalyosult, melynek kovetkezménye a
szerz0dés megszinése. Erre tekintettel pedig a felperes jogosult volt a Ptk. 6:356. §-a és a
6:341. § (2) bekezdése alapjan az ingatlanok birtokba adédsat kezdeményezni.

Az elséfokt birésag megitélése szerint a felperes magatartasa nem tisztességtelen, nem
itkozik a johiszemili joggyakorlas elvébe. Mindezekre tekintettel az els6fokl birdsag e
kereseti kérelemnek helyt ad6 dontést hozott.

[5] Az els6foku birdsag részitélete ellen az alperes élt fellebbezéssel, melyben annak
megvaltoztatasat, a felperes birtokbaadasra iranyuld kereseti kérelmeinek elutasitasat kérte.
Indokaul eldadta, hogy tévesen jutott az els6foku birdsag arra a kdvetkeztetésre, miszerint az
azonnali hatalyt felmondas kozlése nemcsak kozokirati vagy teljes bizonyitderejii
maganokirati forméban teheté [Fétv. 46. §, Ptk. 6:6. § (1), (2) bekezdés]. A szerzddés
modositasara és megsziintetésére is ebben a formaban keriilhet sor, ugyanis az azonnali
hatdlyt felmondéas olyan egyoldalt nyilatkozat, amely a szerz6dés modositasat, illetve
megsziinését eredményezheti, igy a jognyilatkozatot a Fétv. 46. §-aban el6irt formaban kell
megtenni. A felhivott rendelkezések alapjan a foldhaszonbérleti szerz6dés megkotésének,
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illetve modositasanak és megsziintetésének érvényességi kelléke, hogy az kozokiratba vagy
teljes bizonyitéereji maganokiratba foglaltan torténjen, igy ez az alakisag a Fétv. 58. § (1)
bekezdése szerinti azonnali hatalytl felmondésra is irdanyadd, az egyszerli maganokirati
formaban érvényesen nem torténhet meg. Mindezekre tekintettel az els6foku birdsag tévesen
jutott arra a kovetkeztésre, hogy a felperes azonnali hatalyt felmondésai jogszeriiek voltak.

Sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag dontése meghozatala soran nem volt tekintettel a
felmondas koriilményeire, a felek egymassal szemben tantsitott magatartdsara. Megitélése
szerint a dijemelés mértéke €s a felmondasok koriilményei nem egyeztethetok 0ssze a Ptk.
alapelvi kovetelményeivel, az 1:3. ¢és az 1:5. §-aval. Tévesnek tartotta azt az itéleti allaspontot
is, hogy a felmondas sziinteti meg a szerzddést, nem pedig a birdsagi itélet jogerdre
emelkedésével szlinik meg a haszonbérleti jogviszony a felek kozott. Mindez nem vezethetd
le a Fétv. 61. § (1) bekezdésébdl. Tekintettel arra, hogy nem fogadta el a felperes felmondasat,
igy az elfogadd nyilatkozat hianyaban nem sziintette meg a felek szerzddését. A Fétv. rogziti,
hogy a haszonbérbeadonak kell a birdsaghoz fordulnia, amennyiben a haszonbérld a
felmondast nem fogadja el. A Kuria Pfv.21.479/2018/7. szam itéletével ramutatott arra, hogy
a felmondas érvényességérol és hatalyossagarol a birosag rendelkezik itéletében. Ahhoz, hogy
a felmondasok alkalmasak legyenek a szerz0dés megsziintetésére, vagy a haszonbérld
elfogadd nyilatkozata, vagy a birdsag ezt megallapito itélete sziikséges, igy a jogerds itélet
meghozataldig a haszonbérleti szerz6dés rendelkezései szerint kell eljarnia. Allaspontja
szerint mindezekre tekintettel az elséfoku birdsagnak érdemben el kellett volna birdlnia a
megallapitasi keresetet; a részitélet sérti a Pp. 172. §-at.

[6] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birosag részitéletének
helybenhagyasat kérte, a perkoltségét a 32/2003. (VIII. 22.) IM. rendelet alkalmazéasaval kérte
250.000 forintban megallapitani afaval novelt Osszegben. A pertargy értékét a két ingatlan
birtokba adasa vonatkozdsdban pontositott keresetében 10.000.000 forintban jeldlte meg.
Nem osztotta a felmondas alakisdgaval kapcsolatos alperesi allaspontot, ugyanis a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény hatalybalépésével Osszefiiggd atmeneti és
felhatalmaz6 rendelkezésekrdl szolo 2013. évi CLXXVIL torvény (Ptké.) 53/C. § (2)
bekezdése értelmében a szerz6désbe belépd és a szerzédésbe maradd fél tekintetében a
szerz6dést az atszallé valamennyi jog és kotelezettség vonatkozasdban jogszabaly
rendelkezése alapjan létrejott 0j szerzddésnek kell tekinteni. A szerz6dés megkodtésekor
hatalyban volt Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. torvény (r.Ptk.) 452. § (3)
bekezdése, valamint a régi foldtorvény (1994. évi LV. térvény) 12. §-a a haszonbérleti
szerz6désre egyszerli irasbeli alakot rendel a teljes bizonyitoerejii maganokiratba foglalas
kovetelménye nélkiil. Utalt a Kuria P£v.20.090/2021/4. szamu itéletének [23] pontjara,
miszerint a perbelivel egyezd jogviszonyokban a Fétv. 46. §-a nem irdnyado, mert az csupan
az 0j foldforgalmi torvényben meghatdrozott fOldhasznalati szerzOdések alakisagat
szabalyozza. A felek kozotti kotelem az 0j foldforgalmi torvény hatalybalépését kovetden
sziiletett, melyet nem a felek szerzddése, hanem jogszabaly keletkeztetett. Kiemelte, hogy az
alperessel semminemil haszonbérleti szerzddést nem irt ald, igy a Ptk. 6:6. §-anak azon
rendelkezése, hogy a kolesonds jognyilatkozatok folytan 1étrejott jogviszony megsziintetése is
csak a jognyilatkozatok 1étrejottére iranyado alakisdgok mentén érvényes, jelen kontextusban
teljes mértékben értelmezhetetlen és indifferens. Utalt a BH2021.12. 33. szamu eseti
dontésére, melyben a Kuria kifejtette, hogy a felek kozott nem 1) szerzodés jott 1étre, azt csak
a Ptké. 53/C. § (2) bekezdés alkalmazasaban kell 0j szerzédésnek tekinteni, mely jogszabaly
rendelkezésén alapul, ezért fel sem meriilhet annak az alakisdg megsértésén vagy
jogszabalyba litk6zésén alapuld érvénytelensége. Megitélése szerint a felmondasok kozlése
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teljes bizonyitoerejli maganokirati formaban tortént, ugyanis az ligyvédi meghatalmazas teljes
bizonyitoerejli maganokirat, kovetkezésképp amikor az iligyvéd a dijemelésre irdnyuld
kezdeményezést vagy a felmondast tligyfele képviseletében kozli, annak alakisagat a csatolt
igyvédi meghatalmazassal egységben kell vizsgalni.

Nem osztotta az alperesnek az 0 rosszhiszemiiségével és tisztességtelenségével kapcsolatos
allaspontjat. A felmondés hatdlyosuldsanak idépontjat r6gzitd alperesi allaspont is téves, a
Fétv. 61. § (1) bekezdése nyelvtani értelmezésébdl kovetkezik, hogy a felmondas valojaban
mar annak kozlésével hatdlyosul [ugyanez kovetkezik a Fonyr. 14. § (4) bekezdésbol]. Az
elséfoku birésag a megallapitdsi keresetet elbiralta, azt a Pp. 172. § (3) bekezdésre
hivatkozéssal érdemben elutasitotta.

[7] Az alperesnek a fellebbezési ellenkérelemre felhivas nélkiil tett Pf.4. szamu
észrevétele a Pp. 354. §-a folytan a fellebbezési eljarasban is alkalmazand6 203. § (1) alapjan
hatalytalan, mert az irdsbeli eldkészités feltételei nem alltak fent, ezaltal nem megengedett
beadvanyt terjesztett eld.

[8] A fellebbezés nem alapos.

[9] Az elséfoku birdsdg a rendelkezésre allo adatok alapjan az iranyadd tényallast
helyesen allapitotta meg, az abbol levont jogkdvetkeztetése is helytalld, azzal az itélotabla
teljes mértékben egyetért. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel az elséfoktl birdsag
részitélete indokolasat az aldbbiakkal egésziti ki:

Az elso6foku birosdg a felmondas hatalyossagadnak megallapitasa irdnti kereseti kérelmet
elbiralta, azt részitéletében elutasitotta, mely fellebbezés hidnydban jogerdre emelkedett. Az
alperes fellebbezése petitumaban ezen -elutasitd rendelkezést nem tamadta, kizardlag
indokoldsaban sérelmezte, igy az itélétabla ezen elutasitd dontést nem birdlhatta felil. Az
itélotabla csupan megjegyzi, hogy helyesen jutott arra a kovetkeztetésre az elséfoku birdsag —
figyelemmel a Kuria Pfv. 21.479/2018/7. szamu itéletében foglaltakra —, hogy a megallapitasi
kereset Pp.172.§-aban irt konjunktiv feltételei a perbeli esetben nem allnak fenn, ugyanis a
Fétv. 61. § (1) bekezdése nem teremt 6nallo jogszabalyi felhatalmazast a megéllapitasi kereset
elOterjesztésére. A birdsagi eljards szabalyait a polgari perrendtartas tartalmazza, igényt
érvényesiteni az abban meghatarozott eljarasjogi szabalyok szerint lehet. A felperes az
eljarasjog szabalyai szerint megengedett kérelmet terjesztett el az alperes birtokba adasra
kotelezésére. A felperes a megallapitéasi kereseten kiviil marasztalasi keresetet is eldterjesztett,
igy nem allt fenn a megallapitasi kereset eldterjesztésének az a feltétele, hogy a felperes nem
kovetelhet teljesitést. Az elséfokll birosdg azonban a birtokba adasra kotelezes iranti kérelem
elbiralasa soran sziikségszeriien vizsgalta a felmondasok jogszeriségét.

[10] Az alperes fellebbezésében arra hivatkozott, hogy mind a haszonbérleti dij
modositasanak, mind a haszonbérleti szerzédés felmondéasanak kezdeményezésre alkalmazni
kell a Fétv. 46. §-aban eldirt alaki kovetelményt figyelemmel a Ptk. 6:6 § (2) bekezdésére.

A kezdeményezés alaki érvénytelenségével 0Osszefliggd jogkérdésben a Kuria a
Pfv.1.21.210/2020/5. szamu, BH2021.333. szamon kozzétett hatarozata [49] bekezdésében, a



Févarosi [télétabla 7
4.P£.20.517/2023/5

Pfv.V.20.090/2021/4. szamu hatarozata [24] bekezdésében, a Pfv.1.21.413/2021/7. szdmu
hatarozata [22]-[28] bekezdésében, valamint a Pfv.1.20.320/2022/8. szamu hatarozata [34]-
[38] bekezdésében mar allast foglalt. Az itéltabla — egybehangzoan a Pfv.1.20.320/2022/8.
szamu hatarozat indokolasaban kifejtettekkel — ramutat arra, hogy a Fétv. 46. §-a és a mezo-
¢és erddgazdasagi foldek forgalmardl szolo 2013. évi CXXII. torvény 42. § (1) bekezdése
alapjan a foldhasznalati jogosultsag atengedésérdl szolo szerzodést kozokiratba vagy teljes
bizonyitdé erejii maganokiratba kell foglalni azzal, hogy a rendelkezés megsértésével
megkotott szerzédés semmis. A Ptk. 6:6. § (2) bekezdése szerint -, ha a jognyilatkozat
meghatarozott alakban tehetd meg érvényesen, akkor a jognyilatkozat és az annak alapjan
1étrejott jogviszony modositasa is a meghatarozott alakban érvényes. A szerzddésnek a
kotelezd alakisdg melldzésével tortént modositdsa is érvényes, ha az annak megfeleld
tényleges allapot a felek egyezd akaratabdl 1étrejott; ez aldl ugyanakkor kivételt jelent, ha
jogszabaly kozokiratba vagy teljes bizonyito erejli maganokiratba foglalast ir el6 [Ptk. 6:94. §
(2) bekezdés]. A szerzddés tartalmat valamelyik fél egyoldaluan akkor modosithatja, ha ezt a
szerzOdésben kikototték, vagy ha a felet erre jogszabaly feljogositja [Ptk. 6:191. § (4)
bekezdés]. A Fétv. 50/A. §-a haszonbérleti szerz6dés modositasanak specialis szabalyozasat
tartalmazza, mely dijmodositasi lehetdség a jogszabaly hatdlybalépésével — a jogszabaly
erejénél fogva — valt részévé a korabban megkotott haszonbérleti szerzédéseknek is, amely a
mar megkotott szerz6dés modosuldsat, mogottes tartalmanak a megvaltozasat eredményezte.
E rendelkezés a dijmddositassal kapcsolatban garancidlis elemeket tartalmazé szabalyozast
vezetett be mind tartalmi (a helyben szokasos piaci viszonyokhoz kotottség), mind eljarasi
(igazsagligyi szakért6i vélemény kotelezévé tétele, birdsagi dijmeghatarozas lehetdsége)
szempontbol [22/2018. (X1.20.) AB hatarozat]. A térvény a szerz6dd felek barmelyikének
lehetdséget biztosit a haszonbérleti dij mddositasanak a kezdeményezésére, a kezdeményezd
felet azonban a jogszabaly nem arra jogositja fel, hogy a szerzddés tartalmat egyoldaluan
moédositsa [Ptk. 6:191. § (4) bekezdés], ezért a kezdeményezés nem eredményez
dijmodositast. Ahhoz az sziikséges, hogy az ellenérdekii fél a kezdeményezést azaltal fogadja
el, hogy nem ¢l felmondasi jogaval, valamint nem kéri a bir6sagtol a piaci haszonbérleti dij
meghatarozasat, tehat nem maga a kezdeményezés modositja a haszonbérleti szerzddést, az
onmagaban nem valt ki joghatast; a felek hallgatélagos konszenzusdhoz a torvény flizi a
szerzOdésmodositas jogkovetkezményét annak kimondasaval, hogy a haszonbérleti dijat a
kezdeményezésben megjelolt mértékben modositottnak kell tekinteni. Perindités és felmondés
hianyaban nem a kezdeményezés, hanem a Fétv. 50/A. § (4) bekezdésének a rendelkezése
folytin — ugyanakkor nem a jogszabaly szerinti tartalommal — moddosul a haszonbérleti
szerz0dés. Mindezek alapjan a kezdeményezés alakisdganak — igy a Fétv. 46. §-ban
foglaltaknak — nincs érdemi jelentdsége. Ha az ellenérdekii fél nem fordul birdsaghoz, akkor a
torvény erejénél fogva all be a haszonbérleti dij kezdeményezésben megjelolt mértéke. Ha az
ellenérdeki fél a kezdeményezéssel nem ért egyet, ezért a birdsagtol kéri a piaci haszonbérleti
dij meghatarozasat, gy — a keresettel érvényesitett, a Fétv. 50/A. § (4) bekezdése altal
biztositott jogra figyelemmel — a jogvita elbirdldsa szempontjabol a kezdeményezés
alakisaganak szintén nincs jelentdsége, mert nem a kezdeményezés, hanem a kereset mikénti
elbirdlasa vezethet szerz6désmodositdsra. A birdsagnak ebben az esetben a felperes
keresetérdl, és nem az alperes kezdeményezésérdl, annak joghatasardl kell dontenie {Kuria
Pfv.1.21.210/2020/5. [49]}. Ekkor sem a kezdeményezés, hanem a birdsag moddositja a
haszonbérleti szerzodést a helyben szokasos piaci haszonbérleti dij meghatarozasaval. Mivel a
kezdeményezés Onmagaban nem, hanem csak a specidlis jogszabalyban meghatarozott
eljarasi rend betartdsa esetén, a specidlis feltételrendszer megvaldsulasa mellett vezet a
haszonbérleti szerz0dés modosulasara, a kezdeményezésre nem alkalmazand6 a Fétv. 46. §-
aban eldirt alaki kdvetelmény.
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Mindezekre tekintettel nem volt sziikséges a haszonbérleti dij —modositasa
kezdeményezésének kozokiratba vagy teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglalasa. A
felperes a jogszabalyba foglaltak szerint igazsagiigyi szakértéi vélemény alapjan hatarozta
meg mindkét ingatlan vonatkozéasaban az alperes altal fizetendd mddosult haszonbérleti dijat,
melyet irdsban kozolt az alperessel. Az alperes ugyan kereseteket terjesztett eld a
haszonbérleti dij megallapitdsa irant a jelen per felperese ellen, a hidnyos keresetlevelek
azonban idézés kibocsajtasa nélkiil elutasitasra keriiltek. gy helyesen jutott az elséfoku
bir6sag arra a kdvetkeztetésre, hogy az alperes a modosult 6sszegl forint/ha haszonbérleti dij
megfizetésére koteles. Az alperes tovabbra is csupan a korabbi haszonbérleti dijat fizette meg
a felperes részére, ezaltal hatraléka keletkezett, igy nem volt elzarva a felperes az irasbeli
felszolitast kovetden a Haszonbérleti Szerz8dések azonnali hatalyt felmondasatol.

[11] Az alperes a fellebbezésében tovabbra is arra hivatkozott, hogy az azonnali felmondas
is csak kozokiratba vagy teljes bizonyitoerejii maganokiratba foglaltan teheté meg. A Fétv.
61. § (1) bekezdésében meghatarozott eljarasi rend — hasonldéan a torvény 50/A. §-anak a
szerzOdés piaci haszonbérleti dijra torténd moddositdsdnak mechanizmuséat szabalyozo
rendelkezésekhez — olyan, a szerz0dés felmondasara vonatkoz6 Ptk. szabdlyaitol eltérd,
kiilonleges szabalyozas, amely sziikségessé teszi az alakisdgra vonatkoz6 kovetelmények
megitélése korében is e sajatossagok figyelembevételét. A Fétv. 61. § (1) bekezdése
értelmében ahhoz, hogy az azonnali hatdlya felmondas a szerzédést megsziintesse, az
ellenérdekli fél felmondast elfogadd nyilatkozata vagy a felmondés vitatasanak elmaradasa
szlikséges. A felmondas 15 napon belil torténd vitatdsa esetén azonban ahhoz, hogy a
felmondas hatalya fennmaradjon, a felmondast k6z16 félnek tovabbi 8 napon beliil birésaghoz
kell fordulnia. Ez utobbi, és a jelen jogvitdban relevans esetben azonban nem maga a
felmondas, hanem az annak jogszeriiségének megallapitdsara irdnyuld perben hozott, a
keresetnek helyt ad6 itélet valtja ki a felmondassal célzott, a Ptk. 6:213. § (2) bekezdés
szerinti joghatast, a szerz0dés megsziintetését. A felmondas Ptk. 6:6. § (2) bekezdése szerinti
alakisaga kizarolag akkor bir jelentdséggel, ha a felmondast a mésik fél annak kozlését kovetd
15 napon beliill nem teszi vitassa, mivel ez esetben maga a felmondas eredményezi a
szerz6dés megsziintetését, mig a felmondas elfogadésa esetén a felek megsziintetésre iranyulod
konszenzusa [Ptk. 6:213. § (2) bekezdés]. Amennyiben azonban a masik fél vitatja a
felmondast, és az azt kozl6 fél a Fétv. 61. § (1) bekezdése szerinti pert indit, a szerzédés
megsziinését a birdsag keresetnek helyt ado itélete valtja ki. Ez esetben pedig az itélet mint
kozokirat a — a Ptk. 6:213. § (2) bekezdés szerinti joghatas kivaltasdra Onmagéaban
alkalmatlan — magéanak a felmondasnak az alakisagatol fiiggetleniil kielégiti a Ptk. 6:6. § (2)
bekezdésére figyelemmel iranyad6 Fétv.46. §-a altal timasztott alaki kdvetelményt.

[12] Az alperes sérelmezte, hogy az elséfoki birésag nem volt figyelemmel a
haszonbérleti dij, illetve a felmondéas koriilményeire, kiilondsen arra, hogy a felperes a
haszonbérleti dijat a kordbbi dij Otszordsére kivanja felemelni azzal a céllal, hogy a
Haszonbérleti Szerzodéseket felmondhassa. A felperes magatartasa semmiképpen nem
itkozik a Ptk. fellebbezésben felhivott alapelveibe, hiszen a felperesnek a haszonbérleti dij
emelése iranti kezdeményezését a Fétv. 50/A. §-a lehetévé teszi, meghatarozva annak
specialis madjat. Az alperes a torvényi hataridon beliil — noha erre lehetdsége lett volna — nem
vitatta a felperes altal az igazsagiligyi szakvélemény alapjan kezdeményezett emelt Gsszegi
dijat, igy alappal nem hivatkozhat annak és a felperes eljarasanak tisztességtelenségére. A
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Haszonbérleti Szerz8dések azonnali felmondasara pedig az alperes haszonbérleti dij hatraléka
miatt keriilt sor, mely szintén nem rohato a felperes terhére.

[13] Az itélétabla a fentiek kiemelésével az els6foku birdsag részitéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

[14] Az alperes fellebbezése eredményre nem vezetett, ezért a Pp. 82. § (1) bekezdése
alapjan koteles a felperes fellebbezési eljardsban felmeriilt perkdltségének megfizetésére,
melynek mértékét az itéldtabla a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdése
alkalmazéasaval hatarozta meg, figyelemmel a jogi képviseld altal kifejtett tényleges
tevékenységre. A fellebbezési eljarasban a pertargy értéke — a felperesi eléadassal szemben —
az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 39. § (3) bekezdés c¢) pontja szerint
600.000 forint.

[15] Az alperes az Itv. 46. § (1) bekezdése alapjan szamitott fellebbezési illeték helyett
csupan 24.000 forintot fizetett meg, ezért az itéldtabla — leletezés terhe mellett — felhivta az
alperest tovabbi 24.000 forint fellebbezési illeték megfizetésére.

Az itélotabla tdjékoztatja az alperest, hogy a fizetendd illetéknek a rendelkezd részben
megjelolt illetékbevételi szdmlara torténd megfizetése soran kdzleményként kell feltiintetni az
illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds birdsagi hatdrozatot hozd birdsag
megnevezeését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett addazonositd szamat.
Amennyiben az illetéket annak esedékességekor nem fizeti meg, az Itv. 73/A. § (1) bekezdés
szerint mulasztési birsag fizetési kotelezettsége keletkezik.

Budapest, 2023. november 16.

Dr. Németh Lasz16 s.k.
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