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Az ligy szama:
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A felperes:

Felperesl1 ; Cim1

A felperes képviselgje:
Borbiré és Pintér Ugyvédi Iroda (Dr. Borbiré Istvan; cim16)
Az L. r. alperes:
Alperesl; Cim2
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Alperes4; Cim5
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A VL r. alperes:
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A VIL r. alperes:
Alperes7; Cim8

A VIIL r. alperes:
Alperes8; Cim7

A IX. r. alperes:
Alperes9; Cim10

A X. r. alperes:
Alperes10; Cim11

A XL r. alperes:
Alperes11; Cim11

A XIL r. alperes:
Alperes12; Cim13
A XIIL r. alperes:
Alperes13; Cim14
A XIV. r. alperes:
Alperes14; Cim15

Az I-IX. r. és XII-XIV. r. alperesek képviseldje:

Dr. Hartai Arpad tigyvéd (cim20)
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A X-XL. r. alperesek képviselgje:
Kazai Ugyvédi Iroda (Dr. Kazai Viktor, cim21)
A per targya:
jogalap nélkiili gazdagodas
Az els6foku birdsag és fellebbezett hatarozatanak szama:
Székesfehérvari Torvényszek 15.P.20.123/2024/10.
A fellebbez6 és a fellebbezés sorszama:
felperes 11. sorszamu beadvanya
itélet
Az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az I-IX. és XII-XIV. r. alpereseknek
személyenként 50.000 (6tvenezer) forint, a X. és XI. r. alpereseknek személyenként 80.000
(nyolcvanezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas
A feliilbiralat alapjaul szolgalé pontositott tényallas

[1] A felperes a Magyar Allammal 2009-ben kotott, 279 db ingatlanra kiterjedd
foldhaszonbérleti szerz0dést haszonbérloként. A szerzddés 3.3. pontja szerinti éves, targyévre
vonatkoz6 haszonbérleti dijat a 3.9. pont alapjan a targyév december 15. napjaig volt koteles
megfizetni kiilon felhivas nélkiil. A haszonbérleti szerz6dés targyat képzd egyes ingatlanokat
a Magyar Allam 2016. év soran értékesitett — masok mellett — az I-XIV. r. alpereseknek.

[2] Az 1j tulajdonosok és egyben haszonbérbadok, koztiikk az I-XIV. r. alperesek 2016.
végén, illetve 2017. elején a mezd- és erddgazdasagi foldek forgalmérol szolo 2013. évi
CXXII. torvénnyel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol sz6l6 2013.
évi CCXII. térvény (a tovabbiakban: Fétv.) 50/A. §-a alapjan kezdeményezték a felperesnél
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az éves haszonbérleti dij emelését 2017-tdl, illetve 2018-t61 kezdddden (a tovabbiakban: elsd
dijemelés). A IV-IX. r. alperesek 5 év elteltével 2021. decemberében ujabb elemelést
kezdeményeztek 2022-t1 kezd6dden (a tovabbiakban: masodik dijemelés). A felperes vitatta,
hogy az 1j tulajdonosokat megilleti a Fétv. 50/A. § szerinti dijmodositas kezdeményezének
joga, valamint a kozolt emelt dijak Osszegét, tovibba a kordbban a Magyar Allamnak
megfizetett egyszeri dij ardnyos Osszegének beszamithatosagat allitotta. E targyban a
Székesfehérvari Torvényszek elott a Fétv. 50/A. § (4) bekezdése alapjan pert inditott — masok
mellett — az [-XIV. r. alperesek ellen.

[3] Az elsé dijemelés tekintetében a jelen per I-XIV. r. alpereseinek ingatlanai
vonatkozdsdban — a per alatt elhunyt személyl ottani II. r. alperes kivételével — a
Székesfehérvari Torvényszék 15.P.20.290/2021/18. szamu és 29. sorszam alatt kijavitott
részitélete a Gy6ri [télétabla Pf.IV.20.098/2022/12/1. szaml részitéletével emelkedett
jogerdre. Az ottani II. r. alperes jogutodjaval (ottani III. r. alperes), jelen per V. r. alperesével
szemben a Székesfehérvari Torvényszék 15.P.20.307/2022/8. szamu itélete a Gydri {télétabla
P£.20.045/2023/5. szam itéletével emelkedett jogerdre.

A masodik dijemelés tekintetében a jelen per IV-IX. r. alpereseinek ingatlanai
vonatkozasaban a Szekesfehérvari Torvényszek 15.P.20.023/2022/41. szamu itélete a Gyori
It¢l6tabla Pf.I11.20.045/20.134/2023/7/1. szam itéletével emelkedett jogerdre.

[4] E jogerds hatidrozatok szerint az alpereseket megillette a dijmodositas
kezdeményezésének Fétv. 50/A. § szerinti joga. Meghataroztak a jelen per II-XIV. r.
alpereseinek 2017. januar 1-jét6l, mig jelen per L. r. alperesének 2018. januar 1-jétdl, valamint
a jelen per IV-IX. r. alpereseinek 2022. januar 1-jétdl jaré haszonbérleti dijat; a felperes altal a
Magyar Allamnak kordbban megfizetett Gsszeggel aranyosan csokkentve. A megéllapitott
Osszegek az alperesek kezdeményezésében szerepld Osszegeknél alacsonyabbak, a felperes
altal keresetével kértnél magasabbak.

[5] A felperes a perek folyamatban léte alatt az eredeti szerzddés szerinti éves
haszonbérleti dijakat minden évre a targyév december 15-ig megfizette az alpereseknek. A
kiilonbozetet az elsé dijemelés tekintetében a jogerds részitélet kézhezvételét kovetden 2
napon beliil 2022. november 24-én — az V. r. alperes kivételével — megfizette, mig az V. r.
alperes szamara azt (felperesi fellebbezés hianyaban) mar a nem jogerds 1. foku itélet alapjan
2023. marcius 8-an atutalta. A masodik dijemelés tekintetében a kiilonbozetet (felperesi
fellebbezés hianyaban) a nem jogerds elséfoku itélet alapjan 2023. julius 21-én megfizette a
IV-IX. r. alpereseknek.

[6] Az alperesek ezt kovetdéen a 2023. ¢és 2024. évben kiilonb6z6 idépontokban
felszolitottak a felperest az atutalt kiilonbozeti 6sszegek utan késedelmi kamat megfizetésére:
az elsé dijemelés tekintetében az 1. r. alperes szamara a 2018. december 15-t6l, a II-XIV. r.
alperesek szamara a 2017. december 15-t8] a kiilonbdzeti Osszeg felperes altal tortént
megfizetése napjaig terjedd iddszakra; mig a masodik dijemelés tekintetében a IV-IX. r.
alperesek szamdra ezen feliil a 2022. december 15-t6l a felperes altal tortént megfizetés
napjaig terjedd iddszakra is. A felperes a késedelmet €s szerzOdésszegést vitatta, de — egy
esetleges felmondas elkeriilése érdekében — jogfenntartassal a fizetési felszolitdsoknak eleget
tett, majd 2024. marcius 5-én a kifizetett 6sszeg visszafizetésére hivta fel az alpereseket.
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[7] Késedelmi kamat cimén az alabbi dsszegeket fizette meg az egyes alpereseknek:

az L. r. alperesnek 1.655.937,- Ft 2024. februar 21-¢én; a II. r. alperesnek 3.156.406,- Ft
2023. szeptember 4-én; a III. r. alperesnek 1.003.264,- Ft 2023. augusztus 28-4n; a IV. r.
alperesnek 1.551.908,- Ft 2023. marcius 21-én és 206.199,- Ft 2023. augusztus 14-én; az V.
r. alperesnek 2.331.829,- Ft 2023. marcius 21-én, 2.878.161,- Ft 2023. jinius 14-én és
1.099.716,- Ft 2023. augusztus 14-én; a VL. r. alperesnek 3.729.700,- Ft 2023. szeptember
12-én; a VIL r. alperesnek 1.438.824,- Ft 2023. szeptember 12-én; a VIIL r. alperesnek
1.138.536,- Ft 2023. szeptember 12-én; a IX. r. alperesnek 2.172.389,- Ft 2023. szeptember
12-én; a X. r. alperesnek 1.663.143,- Ft 2023. szeptember 4-én; a XI. r. alperesnek
1.115.323,- Ft 2023. szeptember 4-én; a XIL. r. alperesnek 1.271.794,- Ft 2023. augusztus
28-an; a XIIL. r. alperesnek 1.389.084,- Ft 2023. augusztus 28-an; és a XIV. r. alperesnek
2.225.500,- Ft 2023. augusztus 28-4an.

Kereset

[8] A felperes keresetében az egyes alpereseket a résziikre a fenti [7] bekezdésben
rogzitett 0sszegli késedelmi kamat cimén kifizetett 0sszegek visszafizetésére, és az ugyanitt
feltiintetett megfizetési idopontoktol kezdve jard térvényes késedelmi kamata megfizetésére
kérte kotelezni. Keresetét jogalap nélkiili gazdagodas visszatéritése cimén érvényesitette a
Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:579. § (1)
bekezdése alapjan, mig késedelmi kamat kovetelése a Ptk. 6:48. § (1) bekezdésén alapul.

[9] Allaspontja szerint az alperesek jogalap nélkiil gazdagodtak az altala késedelmi
kamat cimén tartozatlanul kifizetett 0sszegekkel, mivel a 2017-2023. években a felperes a
felek kozott hatalyban 1€év6 szerzodés 3.3. pontjanak megfeleld dijakat a 3.9. pont szerinti
december 15-i hatdriddben minden évben megfizette a szerzédésnek megfeleléen. Ezen
id6észak alatt a felperes részérdl késedelem, szerzOdésszegés nem tortént, ugyanis a jogerds
itéletek altal meghatarozott emelt 6sszegli dij nem volt a felek kozt hatalyos szerzodés része.
Az csak 2022-ben, illetve 2023-ban nyert megéllapitast és valt a szerzddés tartalmava, a
szerzOdéses tartalom csak a jogerds itéletekkel modosult. Az itéletek ugyan az alperesi
kezdeményezés idOpontjaban érvényes Osszegben allapitottdk meg a dijat, &m ez csupan azt
jelenti, hogy a jogerds itélet meghozatalat megel6z6 idészakra (2017-t6] kezdddden)
hozzéjuthatnak az emelt bérhez. Nem jeleni azonban azt, hogy utdlag és visszamendleg
szerzOdésszegdve valt a korabbi szerzddésszerl teljesitése.

[10]  Kifejtette, hogy a késedelem a szerzddésszegés egyik fajtaja, amely a Ptk. 6:153. §-a
alapjan akkor all fenn, ha a kotelezett a szolgaltatast esedékességkor nem teljesiti. Mig
késedelmi kamat a Ptk. 6:48. § (1) bekezdése alapjan a késedelembe esés idopontjatdl, azaz
az esedékess¢ valt pénztartozas utdn a fizetési hataridd lejartatol jar. A felperes tehat a 2017-
2023. évekre késedelmi kamatot csak akkor tartozna fizetni, ha ezekben az években
késedelembe esett a haszonbér megfizetésével. Ezekben az években azonban a szerzédésnek
megfeleld 6sszegeket a szerzddés szerinti hataridoben teljesitette.
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[11]  Ervelése szerint az alperesek altal 2016-ban, 2017-ben és 2022-ben a Fétv. 50/A. §-a
alapjan kozolt kezdeményezés nem modositotta a szerzodést, a felperes fizetési
kotelezettségét mindenkor kizardlag a felek kozott az adott id6szakban hatdlyos szerzédés
rendelkezései hataroztadk meg. Az emelt Osszeget a felperes altal inditott perekben a birdsag
hatdrozta meg és a szerzddést a birdsag moddositotta; mégpedig a megjelolt igényektdl
jelentésen alacsonyabb Osszegben. Az alpereseknek a bérleti dij kiilonbozetre vonatkozé
kovetelése csak a birdsag jogerds itéletével keletkezett, az itélet meghozatalakor 2022-ben ¢és
2023-ban, ugyanis az j haszonbér Gsszege ekkor valt a felek kozti szerzédés részévé. Az
itélettel a szerz6dés részévé valo dij esedékessége pedig nem lehet kordbbi, mint az
itélethozatal idOpontja. Ebbdl kovetkezéen a 2017-2023. években a felperes terhére
szerzOdésszeges, fizetési késedelem nem allhat fenn, nem is volt ismert a felek eldtt a dij
birdsag altal 2022-ben és 2023-ban megallapitott Osszege. Kiemelte, hogy e perek nem
marasztaldsra irdnyultak, igy a teljesités idopontja nem képezte a perek targyat. Véleménye
szerint a Fétv. 50/A. § (4) bekezdésébe 2022. januarjatol beiktatott utols6 mondat és ahhoz
fizott indokolas is azt tamasztja ald, hogy a bérbead6i kezdeményezéssel nem lehet
modositottnak tekinteni a dijat, ha a bérld azzal szemben pert indit. Igy a birosag altal
meghatarozott 0 dij esedékessége csak a szerz6désmodositas konkrét tartalmat megallapito
joger0s itéletet kovetd lehet.

Ellenkérelem

[12]  Alperesek a kereset elutasitasat kérték. A kereseti tényallitdsokat €s dsszegszeriiséget
nem vitattak, a keresetet jogalapjaban tartottak alaptalannak.

[13] Az I-IX. r. és XII-XIV. 1. alperesek hangstlyoztak, hogy a Ptk. 6:48. § (4) bekezdése
alapjan a késedelmi kamatfizetési kotelezettség akkor is bedll, ha a kotelezett késedelmét
kimenti. Hivatkoztak arra is, hogy a Ptk. 6:47. § (1) bekezdése alapjan a kamat nem csak
szerz6désszegéshez kotddo szankcid, hanem a pénz hasznalatanak ellenértéke is. Nincs
jelentdsége, hogy a birdsdg a dijat a kezdeményezéshez képest alacsonyabb Osszegben
allapitotta meg, mert az emelt Osszegii dijat 2017-t61 kellett volna fizetni a felperesnek.
Kiemelték, hogy az eredeti és az emelt dij k6zott mintegy haromszoros szorz6 van, és az eltelt
években a kiilonbozeti pénz a felperesnél volt, azt évekig hasznalhatta és ebbdl haszna
szarmazhatott. Mivel az emelt dijbol adodo kiilonbozetet csak a jogerds itélet utan fizette
meg, késedelembe esett és késedelmi kamattal tartozik; fliggetleniil attél, hogy késedelmét
kimentette. Szerintiik, ha a jogalkot az alperesekre telepitette volna a perlési kotelezettséget,
az alperesek az emelt dijon feliil a késedelmi kamatot is jogosultak lettek volna kovetelni és a
birdsdgnak azt meg kellett volna itélni.

[14] A X-XI. r. alperesek szerint is a kiilonbozeti 6sszeg nem az itéletet kovetden, hanem
2017-t61 kezdédéen minden évben a szerzddésben szerepld éves dijjal egyiitt lett volna
esedékes, ezért a felperes késedelembe esett. A jogerds itélet a kiilonbozet esedékességét nem
allapitotta meg, hisz az az éves dijjal egylitt minden év december 15. napjaig esedékes.
Hangsulyoztak a Fétv. 50/A. § rendeltetését illetéen, hogy a hosszatava bérleti idészak alatt a
kikotott és a tényleges piaci bérleti dij kozotti értékviszonyok megbomlasa esetén a bérbeadot
kar éri, mig a bérld a bérleti dij érintetleniil hagyasa esetén gazdagodik, mert a piaci ar alatt
hasznalhatja a termofoldet. Ramutattak, hogy a Fétv. 50/A. §-a alapjan a kezdeményezett
emelés hatdlya a kezdeményezés targyévében all be. Ez akkor is igy van, ha azt a bérld
elfogadja vagy a perinditast elmulasztja, avagy az a birdsag jogerds itéletével kertl
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megallapitasra. A kezdeményezés és a jogerds itélet iddpontja kozott fliggd jogi helyzet all
be. Az itélet 2017-t6l kezd6do hatallyal allapitotta meg a dij 0sszegét, és magasabban, mint az
eredeti. A kiilonbozet is igy 2017-t6l kezdédden évente, december 15-ig volt teljesitendd,
mert az az alpereseknek jaro bérleti dij részévé valt, amit a felperes a fiiggd jogi helyzet miatt
nem fizetett meg hatariddre. A kiilonbozetnek ugyanis 6nalld esedékessége nincs és nem is
lehet, ilyet a jogerds itélet sem tartalmaz.

[15] Véleményiik szerint a felperesi allaspont épp a felperes gazdagodasat eredményezné,
mivel az 4ltala inditott perrel elérné, hogy a per id6tartama alatt ne a piaci dijat fizesse és ha a
kiilonbozet utan késedelmi kamatot sem kell fizetnie, az alperesek pénzét addig ingyen
hasznalja. Ramutattak, hogy a jogerds itélet értelmében a felperes Fétv. 50/A. § szerinti
vitatasa részben alaptalan volt, mert a piaci dij magasabb, mint amit a szerzddés alapjan
fizetett. A kiilonbdzet vonatkozasaban pervesztes lett, ezért a kiilonbozet vonatkozasaban
késedelmi kamatot koteles fizetni. Amennyiben elfogadta volna a kezdeményezést akar csak
részben is, az azzal egyezd dijat megfizethette volna és csak az ezen feliili részt kellett volna
peresitenie. Ebben az esetben is az elfogadott dsszeget minden év december 15-ig kellett
volna megfizetnie. A részben megalapozatlan felperesi pereskedés arat nem fizethetik meg az
alperesek azzal, hogy késobb jutnak a birdsag altal jogosnak itélt bérleti dij egy részé¢hez, de
ezutan késedelmi kamatot sem kapnak, hanem a per ideje alatt ezen Osszeget a felperes
ingyen, kovetkezmények nélkiil visszatarthatja ¢és hasznalhatja. A felperes az itélettel
megallapitott piaci dijndl alacsonyabb dijat fizetett, annak késedelmi kamataval tartozott az
alpereseknek, az nem jogalap nélkiili.

Az els6foku birosag dontése és indokai

[16] Az elséfoku birdésag a keresetet elutasitotta, kotelezte a felperest az I-1X. r. és XII-
XIV. r. alperesek részére személyenként 50.000, - Ft, a X-XI. r. alperesek részére
személyenként 80.000, - Ft perkoltség megfizetésére.

[17] Rogzitette, hogy a felek kozott hatalyban 1évo szerzddés szerint a bérldnek minden év
december 15. napjaig kell megfizetnie a dijat. A felperes altal inditott perekben a birosag
modositotta a szerzddést a dij mértékét illetden. A modositott dijat a kezdeményezés alapjan
2017. és 2022. évtél kezdddd iddoponttal allapitotta meg, de marasztalo rendelkezést az
itéletek nem tartalmaznak. A jogvita targya az volt, hogy a mddositott dij megfizetése mikor
valt esedékessé.

[18] Allaspontja szerint a Fétv. 50/A. §-anak rendelkezése a bérlé szaméra annak a
lehetdségét biztositja, hogy a szerzddéses dijat a birdsag a szerzddés modositasaval allapitsa
meg. EbboOl arra kovetkeztetett, hogy mivel a szerz6dés birdsag altali moddositasanak
szabalyait a Ptk. 6:192. § tartalmazza, annak feltételei a Fétv. szerinti esetben teljesiilnek.
Kiemelte, hogy a Ptk. 6:192. § (2) bekezdése szerint a birésag a szerzOdést az altala
meghatarozott id6éponttol, legkordbban a szerzédésmodositasra irdnyuld igény birdsag eldtti
érvényesitésének idOpontjatol kezdédden modosithatja. Mivel a Fétv. 50/A. § (4) bekezdése
értelmében a kezdeményezés mértékét sérelmezd fél 30 napos jogvesztd hataridoén beliil
terjesztheti eld keresetét, ezért a perbeli esetekben a birdsdg a szerzodést legkorabban a
felperesnek — tartalmat tekintve — a szerzddés modositasara irdnyuld keresete benytjtasanak
id6épontjahoz igazoddan modosithatta. Ebbdl arra jutott, hogy a birosag altal a Ptk. 6:192.§
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szerint modositott sszegli haszonbérleti dij ezen iddpontoktol valt a felek kozotti szerz6dés
részeéve.

[19] Rogzitette, hogy alperesek 2017. december 15-t6l, illetve 2022. december 15-t6l
érvényesitették késedelmi kamat igényliket. Miutdn a birdsdg altali szerz6désmodositas
idobeli hatalya ennél korabbi idépont volt, arra jutott, hogy a felperes fizetési kotelezettsége a
magasabb Osszegli dijra 2017., illetve 2022. december 15-t8l esedékessé valt. Az alperesek
fizetési felhivasai és felperes fizetései ezért nem tekinthetk 1d6 eldtti igényérvényesitésnek,
kifizetésnek. A felperes a Ptk. 6:48. § (1) bekezdése alapjan késedelembe esett, igy
alpereseket megilleti a kifizetett késedelmi kamat. A Ptk. 6:48. § (4) bekezdése alapjan akkor
is, ha felperes a késedelmét a peres eljaras iddtartamara hivatkozassal kimenti, mivel a
késedelem objektiv kdvetkezménye a kamatfizetési kotelezettség.

Fellebbezés

[20] A felperes fellebbezésében az elséfoku itélet megvaltoztatisaval a kereseti
kérelmének megfeleld itélet meghozatalat kérte.

[21] Allaspontja szerint az elséfoka birdsdg tévesen tekintette a Fétv. 50/A. § (4)
bekezdése alapjan indult pereket a Ptk. 6:192. §-a szerinti szerz6désmodositasnak, igy téves
az a kovetkeztetése is, hogy az itéletek a Ptk. 6:192. § (2) bekezdése alapjan a
szerzOdésmodositasi igény birdsagra érkezésének iddpontjatdol modositottak a szerzddést.
Ezzel szemben — a Karia BH2022. 128. szdmon megjelent dontése szerint is — a Fétv. 50/A. §
(4) bekezdése kizarolag a haszonbéremelés egyoldali kezdeményezéséhez, a szerzodés
kivételes egyoldali modositasahoz kapcsoldodd, anyagi jog altal szabalyozott sui generis
igényérvényesités, ami nem azonos a birosagi szerzodésmoddositds jogintézményével.
Sajatossagat mutatja az is, hogy a torvény nem az igényérvényesitd félre, hanem az
ellenérdekiire telepiti a peresitést.

[22]  Ebbdl kovetkezden a jogi megitélés soran kizardlag a Fétv. 50/A. §-ban foglaltak
iranyadok. Ez azonban nem tartalmaz olyat, hogy az elézményi perekben hozott birésagi
dontés a szerzOdést a kereset benyujtasanak idOpontjdhoz igazoddan modosithatta és a
modositott 6sszegli dij ezen idOponttol valt a szerzddés részévé. Az elséfoku itélet e
megallapitasai ezért tévesek.

[23] Kiemelte, hogy a Fétv. S0/A. § (4) bekezdése — az eredeti szdveg valtozatlansaga
mellett — 2022. januartol kiegészilt: ,,4 birosig a kezdeményezésben megjelélt kezdo
idopontra nézve allapitia meg a piaci haszonbérleti dijat.” A modositas torvényi indokolasa
szerint a jogalkotd célja ,,a haszonbérleti dij mddositisira vonatkozo eljdardsrend
pontositasa” volt, vagyis csupan technikai és nem érdemi modositas tortént. Az csupan annyit
jelent, hogy a birdésagnak a perben a kezdeményezésben megjeldlt id6pontra nézve kell
megallapitani a haszonbér 0sszegét szakértd utjan. Kiilonbséget kell tenni azonban akozott,
hogy a birésag mely idépontra nézve allapitja meg a piaci dijat, illetve a megallapitott piaci
dij mikortol valik a felek kozti jogviszony, a szerzddés részévé. Elobbi a piaci haszonbér
mértékét, utobbi az esedékességét befolyasolja.
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[24] Ha a jogalkotd célja az lett volna, hogy az itélettel meghatirozott haszonbér a
kezdeményezés idOpontjaval valjon a szerzddés részéveé, arrdl kifejezetten és egyértelmiien
rendelkeznie kellett volna. Ilyen térvényi rendelkezés hidnyaban a birdsag altal meghatarozott
haszonbér megfizetésének esedékessége legkorabban az itélet jogerore emelkedésének napja,
anndl koradbbi nem lehet. A dijkiilonbozet tehat az itéletek jogerdre emelkedésének napjan
valt esedékessé. Jogszabalysértd tehat szerinte az els6foku itélet azon megallapitasa, hogy
felperes fizetési kotelezettsége a magasabb dijra (azaz a kiilonbdzetre) az azt egyaltalan
megallapito itéleteket évekkel megeldzden 2017., illetve 2022. december 15-t6] esedékessé
valt.

[25]  Hangsulyozta, hogy a késedelmi kamat tartozds feltétele a felek kozti szerzddés
megszegése, a szerzodéses bérleti dij megfizetésével vald késedelembe esés. A szerzodéses
haszonbér Gsszegét azonban a felperes minden évben december 15-ig megfizette, a szerzédés
aktualis tartalmanak megfeleld0 magatartast tanusitott. Fogalmi képtelenség a
,»visszamenoOleges szerzOdésszegés” megallapitasa és jogkovetkezményének alkalmazédsa a
felperes terhére. Nem mindsiilhet szerzodésszegésnek egy olyan kdotelezettség megszegése,
amely az adott szerz6déses magatartas tanusitdsakor (az adott évi haszonbér megfizetésekor)
még nem képezte a szerzddes részét, tartalmat és még csak nem is volt ismert a felek szamara.

Fellebbezési ellenkérelem

[26] Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagyasat kérték
¢és megismételték az elséfoku eljarasban kifejtett jogi érveiket.

Az itélotabla dontése és indokai
[27] A fellebbezés nem alapos.

[28] Az itélotabla abban egyértett a fellebbezdvel, hogy az elséfoku birdsag tévesen
tekintette a Fétv. 50/A. §-adban szabalyozott igényérvényesitést a szerzédés 1959. évi Ptk. 241.
§-4n vagy a Ptk. 6:192. §-an alapuld birdsagi modositasanak; amint erre a Kuria is ramutatott
P£v.20.424./2021/5. szamu hatarozataban. E helytelen kiindulépont folytan téves a Ptk. 6:192.
§ (2) bekezdésén alapuld azon okfejtése is, hogy az itéletek a felperesi keresetinditas
idépontjatol modosithattak a dijat, és ezen idOponttdl valt a modositott dij a szerzédés
1észEve.

[29] Ebbdl azonban — a felperes értelmezésével szemben — sem az nem kovetkezik, hogy a
jogerds itélet meghozatalanak napjatol valt az itélettel meghatarozott dij a szerzodés részéve,
sem az, hogy a kiilonbozet ekkor valt esedékessé. Ilyen kovetkeztetés a felperes altal
hivatkozott Fétv. 50/A. § (4) bekezdés 2022-es modositasabol sem vonhatd le. A modositas
épp azt egyértelmiisitette, hogy a birésag altal meghatarozott dij a kezdeményezésben
meghatarozott idépontra vonatkozik. Azaz ezen idOpontra visszamendlegesen kell
érvényesiilnie, és nem a jovOre nézve vagy a perinditds idépontjara vonatkozoan. A mddositas
torvényi indokoldsabol is az tiinik ki, hogy nem érdemi valtozasardl, hanem a jogalkalmazas
szamdra a jogi szabalyozas pontositasardl van sz6. Megjegyzi az itél6tabla, hogy a Kuria mar
a Pfv.21.425/2021/5. szamu hatarozatanak [18] bekezdésében adott iranymutatasdban is
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leszogezte, hogy a birdsdg a kezdeményezésben megjeldlt iddpontra nézve hatarozza meg a
haszonbér mértékét.

[30] Ugyancsak helytelen a felperes azon érvelése, hogy a Fétv. 50/A. § kifejezett
rendelkezése lenne sziikséges ahhoz, hogy az itélettel meghatirozott haszonbér a
kezdeményezés idépontjaval valjon a szerzédés részévé és valjon esedékessé. Onmagaban
abbol, hogy a normaszoveg ezt kifejezetten nem tartalmazza, nem kovetkezik sem ennek
ellenkezoje, sem a felperes altal képviselt allaspont. E jogkérdés megitélés¢hez ugyanis a
Fétv. 50/A. § altal szabalyozott jogintézmény és az ezen alapulo per jellegének dogmatikai
elemzése sziikséges, a vitas jogkérdés ennek alapjan donthetd el (kifejezett torvényi
rendelkezés hidnyaban).

[31] A jogintézmény jellegét illetden a kovetkezdket kell kiemelni: A Fétv. 50/A. § (4)
bekezdésében foglalt szabalyozds alapjan a bérbeadd (1) bekezdésre alapitott modositasra

iranyuld  kezdeményezése a bérl0 reakcidjatél fiiggben a kovetkezd torvényi
jogkovetkezményekre vezethet:

1.) a bérld elfogaddsa esetén konszenzuson nyugvo szerzédésmodositds az elfogadd
nyilatkozat id6pontjatol;

2.) a bérld hallgatasa esetén a dijat a kezdeményezésben megjelolt mértékben és idéponttol
modositottnak kell tekinteni, azaz a bérbeado nyilatkozata hatalyosul €s ahhoz a jogszabaly a
dij térvény erejénél fogva bekovetkezé modosulasanak kovetkezményét fiizi;

3.) ha a bérlo vitatja, de nem indit szabalyszeriien pert, a dijat a kezdeményezésben megjelolt
mértékben és idéponttdl modositottnak kell tekinteni, azaz a bérbeadd nyilatkozata — a bérld
akarata ellenében — szintén hatalyosul és ahhoz a jogszabaly a dij torvény erejénél fogva
bekovetkez6 mddosulasanak kdvetkezményét fiizi;

4.) ha a bérlo vitatja és szabalyszertien pert indit, akkor a birésag dontése iranyado.

[32] A bérlo altal inditott per és e perben hozando itélet jellege tekintetben a Kuria — az
itélotabla altal irdnyadonak tartott — részletes iranymutatast adott tobb dontésében az alabbiak
szerint:

A P1v.20.424/2021/5. szamu hatarozatanak [17]-[18] bekezdéseiben a kovetkezokre
mutatott ra: ,,A Fétv. 50/A. § (4) bekezdésben szabalyozott, kizardlag a haszonbér emelés itt
engedett egyoldalu kezdeményezéséhez, azaz a szerzddés kivételes egyoldalii modositasahoz
kapcsolodo, anyagi jog altal szabalyozott, sui generis igényérvényesités soran a birdsdg arrol
dont, hogv a kezdeményezésben megjeldlt haszonbér megfelel-e a torvényi kovetelményeknek:
a kezdeményezéskor iranyadd helyben szokdsos piaci - igazsagiigyi szakértdi véleménnyel
alatdmasztott - haszonbérleti dijnak. (...) A birésagot ez esetben nem a keresetben elvart dij,
hanem a kezdeményezésben meghatarozott dij koti. (...) a birdsag a keresetet elutasitia, ha a
kezdemeényezésben megjelolt dij megegvezik a perben kirendelt szakerté daltal megdllapitott
dijjal, vagy attol alacsonyabb. A kereset abban az esetben alapos, ha a kezdeményezésben
megjelolt dij magasabb a perben kirendelt szakért6 altal megéllapitott dijnal, ebben az esetben
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allapitja meg a birdsag az itéletében, a kezdeményezésben megjelolt kezdd idépontra nézve a
haszonbér mértékét a perben kirendelt szakérté véleménye szerint.”

A P£v.20.424./2021/5. szamu hatarozatanak [19] bekezdésében arra is kitér: a keresetet
érdemben elutasité dontés esetén a ,,(...) dijat a kezdeményezésben megjelolt mértékben
kellene modositottnak tekinteni. A Kuria hangsulyozza, hogy a Fétv. 50/A. § (4) bekezdése
alapjan a kezdeményezés feliilvizsgalatara inditott perben a felperes nem keriilhet
hatranyosabb helyzetbe, mintha nem ¢l a bir6saghoz fordulas lehetdségével.”

A Pfv.21.115/2023/8. szamu hatarozat [35] bekezdésében pedig a kdvetkezdket fejtette ki:
,»Az ellenérdekll fél ebben a Fétv. 50/A. § (4) bekezdésében szabalyozott perben a birosagtol
kérheti a piaci haszonbérleti dij meghatarozasat. Ezen sui generis igényérvényesités soran a
birosag szakértdi bizonyitas lefolytatasat kovetden arrol domt, hogy a kezdeményezésben
megjelolt haszonbér megfelel-e a torvényi kovetelményeknek: a kezdeményezéskor irdnyadd
helyben szokasos piaci — igazsagiligyi szakértdi véleménnyel alatamasztott — haszonbérleti
dijnak.”

[33] Mindezekbdl a kovetkezok sziirhetok le az itélotabla megitélése szerint:

A Fétv. 50/A. §-a a bérbeadd szdmdara a szerzddés kivételes egyoldali modositasara
tobb esetben — a szerzddés torvény erejénél fogva bekdvetkezd modositasat/modosulasat
eredményezi, a kezdeményezés iddpontjanak és mértékének megfelelden.

A bérlo altal indithatd per pedig lényegében e bérbeaddi jog gyakorldsaval szembeni
jogorvoslati eszkoz. E perben a birdsdg azt vizsgélja és arrol dont, hogy a bérbeadd
kezdeményezése megfelel-e a torvényes kovetelménynek, nevezetesen a kezdeményezésben
megjelolt dij megfelel-e a piaci dijnak, és sziikség esetén korrigalja a dijat. E torvényességi
szempontbol valo biroi feliilvizsgalat eredményeképpen a birdsag elutasitia a bérld
dijmeghatarozasra iranyul6 keresetét, ha a bérbeado altal k6zolt dij megfelel a piaci dijnak
vagy az anndl alacsonyabb. Ebben az esetben nincs birdsag altal meghatarozott dij (akkor
sem, ha a bérbead¢ altal kozolt dij alacsonyabb, mint a piaci dij), és a bérbead6 altal kozolt, a
birosagi feliilvizsgalat eredményeképp jogszeriinek bizonyult dij lesz a modositott dij. A
bérbeadd sikertelen jogorvoslati kezdeményezése €s keresetének ezokbdl vald elutasitisa
folytan tehat a bérbeado altal kozolt dijnak megfelelden modositottnak mindsiil a szerzodés;
torvény erejénél fogva. Mig abban az esetben, ha a birdi feliilvizsgalat eredményeképp a
bérbeado altal kozolt dij magasabb, mint a piaci dij, a birdsag itéletével ezt a torvényes
mértékre korrigalja, amikor a piaci dijnak megfeleld Osszeget meghatarozza. Ezen itélet azt
mondja ki és az a kovetkezménye, hogy a bérlének nincs kotelessége a torvényes dij feletti
Osszeg fizetésére. De nem jelenti, hogy a torvényesnek bizonyult 6sszeg erejéig sincs €s nem
is volt kotelessége dijat fizetni az e részben alaptalan igényérvényesitése ellenére, és az az
itélettel keletkezett és valt esedékessé. Ramutat az itéldtabla, hogy a torvény a perhez halasztd
hatalyt nem kapcsol.

[34] A fentiek alapjan az itéldtabla arra jutott, a felperes altal inditott perek és abban
hozott itéletek idépontja nem befolyasolja, hogy a birdsagi feliilvizsgalat eredményeként
jogszerlinek bizonyult alperesi kezdeményezések erejéig a dijfizetési kotelezettsége a
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kezdeményezésekben és birdi itéletekben megjeldlt idéponttdl (2017., 2018. és 2022. januar
1-jét6l) fennallt és a szerzOdésben meghatarozott minden év december 15-ig esedékessé valt.
A birésag altal feliilvizsgalt és jogszerlinek bizonyult Osszeg erejéig az alperesek
kezdeményezésében megjeldlt idoponttdl a szerzddés torvény erejénél fogva moddosult és a
szerzOdés szerinti éves fizetési hataridd elteltével a felperes késedelembe esett. Itt utal arra az
itélotabla, egyetértett az alperesek azon érvelésével, hogy a felperes sajat — részben alaptalan
— perlése vezetett arra, hogy a jogszerlinek mindsiilé és a piaci dijnak megfeleld, alpereseket
megilleté mértékii kiillonbozeti dijat sem fizette meg, hanem azt a per végéig évekig maganal
tartotta és hasznalhatta. Kiemeli azt is, hogy az elsé dijemelés esetében a per azért tartott
évekig, mert a felperes — alaptalanul — magat az alperesek Fétv. 50/A. § szerinti joganak
fennallasat vitatta, és emiatt (is) tagadta meg a torvényes mértékli emelt bérleti dij fizetést.

[35] Mindezek alapjan az itéldtabla az érdemben helyes els6foku itéletet a fenti indokok
alapjan a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[36] A maésodfok eljarasban is pervesztes felperes a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan kdteles
az alpereseknek a jogi képviselettel felmeriilt és jogszabalyra utaldssal felszamitott
masodfokl perkoltségét megtériteni. Ennek a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5)
bekezdése szerinti Osszegének meghatarozasakor az itélétabla a (6) bekezdés alapjan
figyelembe vette, hogy a perben masodfokon tisztan jogkérdésrdl kellett donteni, az alperesi
jogi képviselok e korben csupan az elsdfoku eljarasban eldadott érveiket ismételték meg,
valamint tobb peres fél képviselete ellenére valamennyiiik javara ugyanazt és ugyanannyi
tevékenységet kellett egyszer kifejteniiik. Emellett a masodfokon a jogszabaly alapjan
pertargyérték szerint szamitandd magasabb iigyvédi munkadijat viszonyitani kellett az
elséfokon megbizasi szerzddésre alapitott, de az elsdfokil birosdg 4altal mérsékelt
(fellebbezéssel nem tamadott) iigyvédi munkadijak Osszegéhez is az elsd-masodfoku
perkoltség kozti belsd koherencia érdekében. Ezekre tekintettel az alperesek jogszabaly
szerinti meghatarozandé masodfoku perkoltségének mérsékelt Osszegét az itéldtabla az
elséfoku dijjal egyezden allapitotta meg.

Gy6r, 2024. november 21.
Dr. Maurer Adam s.k. Dr. Zsitva Agnes s.k. Dr. Sarmon Hedvig s.k.

a tanacs elnoke eldado bird bird



