Févarosi itéldtabla
3.Pf.21.947/2011/4.

A Févarosi itélétabla a Dr. Horvath Maria Margit partfogd ligyvéd altal képviselt
felperes neve (felperes cime) felperesnek - a dr. Bardocz Kalman ugyvéd altal
képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen kétbér megfizetése irant inditott
perében a Févarosi Birésag (2012. januar 1. napjatol Fovarosi Térvényszék) 2010.
januar 20. napjan kelt 31.P.24.636/2007/18. sorszamu itélet ellen, az alperes altal
19. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezése folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét megvaltoztatja, és a felperes
keresetét elutasitja.

Kotelezi a birésag a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen az alperesnek egyluttes
elsé- és masodfoku perkoltség fejgben 1.000.000.- (azaz egymillid) Ft + AFA
ugyvédi munkadijat, valamint 780.000.- (azaz hétszaznyolcvanezer) Ft tovabbi
perkoltséget.

A felperes partfogo tgyvédjének dijat, valamint a felperes altal le nem rott 777.600.-
(azaz hétszazhetvenhétezer-hatszaz) Ft kereseti és ugyanennyi fellilvizsgalati
eljarasi illetéket a felperes koltségmentessége folytan az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

Az els6foku birésag az alperest - a felperes keresetével egyezben - itéletében
12.960.000.-Ft megfizetésére, valamint a felperes koéltségmentessége folytan le
nem rott 777.600.-Ft illetéknek az allam kalon felhivasara torténd viselésére
kotelezte.

Az alperes fellebbezése folytan a Févarosi [télétabla a 3.Pf.20.563/2010/3.
sorszamu itéletével az els6foku birdsag itéletét megvaltoztatta, és a felperes
keresetét elutasitotta, megallapitva, hogy a felek kdzott 2004. aprilis 7-én |étrejott
haszonbérleti szerz6dés - amelyben a felek tereprendezés (irligyén, valdjaban
homokréteg kitermelésére szerzddtek - érvénytelen, mivel a felek szerzédése
jogszabalyba utkozik. [1994. évi LV. Torvény 70.§ (2) bek., 1993. évi XLVIII.
Torvény 1.§ (1) bek. a.) pontja, 5.§ (1) bekezdés b.) pontja, 20.§ (1) bekezdése,
21.§, 26.§ (1) és (3) bekezdés)]. A homok kitermeléshez ugyanis hatésagi engedély
szikséges, valamint a perbeli ingatlant el6zetesen banyatelekké kellett volna
nyilvanitani [Ptk. 452.§ (3) bek., Ptk. 200.§ (2) bek.]. Semmis szerz6dés esetén a



szerzbdést biztositd mellékkotelezettség is érvénytelen. Ezért a felperes kotbérre
igényt nem tarthat, ha az alperesi késedelem miatt kdra szarmazott, ugy azt
legfeljebb a Ptk. 339.§ alapjan érvényesithette volna, ilyen igényt azonban a
felperes nem terjesztett eld.

Utalt a masodfoku birdsag itéletében arra, hogy a birésagnak a semmisséget
hivatalbdl kell észlelnie, s ez a masodfoku eljarasban is iranyadd, ha az elséfoku
eljaras adataibol a semmisségi ok fennallasa egyértelmien megallapithato.
Ugyanakkor az érvénytelenség jogkdvetkezményeit a birdsag semmisség esetén
sem alkalmazhatja hivatalbdl, csak a fél erre iranyuld kérelme (keresete,
viszontkeresete) alapjan kerilhet erre sor [2/2010. VI.28. PK vélemény, 1/2010. VI.
28.) PK. Vélemény].

Mivel a Ptk. 237.§-aban szabalyozott jogkdvetkezmények alkalmazasat egyik fél
sem kérte, ezért a masodfoku birdsag errél hivatalbol nem rendelkezhetett.

A felperes felllvizsgalati kérelme folytdn a Magyar Koztarsasag Legfels6bb
Bir6saga (jelenleg: Kuria), mint felllvizsgalati birésag Pfv.VI1.20.401/2011/4.
sorszamu veégzésevel a joger6s itéletet hatalyon kival helyezte és a masodfoku
birdsagot Uj eljarasra és Uj hatarozat hozatalara utasitotta.

Hatalyon kiviul helyezé végzésében a Kuria, mind az alapeljaras soran, mind a
fellebbezési eljaras soran iranyado tényallas alapjan - amely tényallast a Kuria
hatalyon kivll helyezése sem érintett -, megallapitotta, hogy a felek kdzoétt 2004.
aprilis 7-én haszonbérleti szerz6dés jott Iétre, amely szerint a felperes évi 460.000.-
Ft haszonbérleti dij ellenében hatarozott ideig, 2006. aprilis 30-ig az alperes
hasznalataba adta a tulajdonaban 1évé, ... helységnév ..... helyrajzi szadm alatt
nyilvantartott, szantd6 m(ivelési agu ingatlant. A szerzédésben a felek rogzitették,
hogy az alperes a foldterliletet mas célra kivanja hasznalni, éspedig az ingatlanon
talalhatd homokréteg kitermelésére iranyult a szandéka. Rogzittették a felek azt is,
hogy az alperes kezdeményezte az ehhez sziikséges engedélyek beszerzését. A
homok kitermelését azonban az alperes ténylegesen engedély nélkil végezte.

Nem vitas a felek kozott az, hogy az alperes a szerz6dés hataridejének lejartakor,
2006. aprilis 30-an az ingatlant nem bocsatotta a felperes birtokdba vissza, arra
csak ténylegesen 2006. oktdber 10-én kertlt sor.

Az alperes a késedelem esetére a szerz6désben napi 80.000.- Ft kotbér fizetését
vallalta. A felperes erre alapitva 2006. majus 1. és 2006. oktéber 10. kozotti
id6szakra 12.960.000.-Ft kdtbér megfizetésére kérte kdtelezni az alperest.

A Kuria hatalyon kivil helyez6 végzésében ramutatott arra, hogy a masodfoku
birosag a felek kozotti szerzbdést tévesen értelmezte. Az alperes a szerzddeést
valéban annak érdekében kototte meg, hogy a perbeli ingatlanon talalhatd
homokréteget kitermelhesse. Maganak a szerz6édésnek a targya azonban nem a



homok kitermelése, hanem az ingatlan hasznalatanak és hasznai szedésének
id6leges atengedése volt.

Ahhoz, hogy az alperes az ingatlant mas, az altala kivant célra hasznosithassa,
kétség kival a joger6s itéletben megjeldlt hatosagi eljarasok lefolytatasara és
engedeélyek beszerzésére volt szikség. Az alperes a szerzbdésben vallalta is a
szlikséges engedélyek beszerzésére. Az a korlilmény azonban, hogy az alperes a
tevékenységehez sziikséges engedeélyeket el6zetesen nem szerezte be, az ingatlan
hasznalatanak é€s hasznai szedésének id6leges atengedésére vonatkozd szerz6dés
létrejottét és  érvényességét nem érintheti. A szerz6dés érvényessége
szempontjabdl nincs jelentésége annak sem, hogy az alperes az engedélyeket
utobb sem szerezte be, és a homok kitermelését jogszeritlenal végezte.

Ugyanakkor a Kuria hatarozataban utalt arra is, hogy a Ptk. 452.§ (3) bekezdése
akként rendelkezik, hogy jogszabaly a mezdgazdasagi foldterlletre vonatkozo
haszonbérleti szerzddés érvényességét hatdsagi jovahagyashoz koétheti. Ennek
megfeleléen a termdofoldrél szolo 1994. évi LV. térvénynek a perbeli szerzédeés
megkoétésekor hatalyban volt 25/A.§ (2) bekezdése elbirta, hogy az, aki szerz6dés
alapjan egy hektart meghalado teriletl terméféldet hasznal, a szerz6dést annak
megkotésétdl szamitott 30 napon belll koételes a foldhivatalhoz benyujtani. A
bejelentés elmulasztasa a torvény 25/A.§ (6) bekezdése értelmében a szerz6dés
érvénytelenségét vonta maga utan.

Az, hogy ez a bejelentés a perbeli esetben elmaradt volna, a rendelkezésre allo
adatok alapjan nem lehet megallapitani, s erre maga az alperes sem hivatkozott.

Erre tekintettel allapitotta meg hatarozataban, hogy a masodfoku birdsag a felek
kOzotti szerzGdés eérvénytelenségét megalapozatlanul allapitotta meg, emiatt
rendelkezett a jogerds itélet hatalyon kivul helyezésérél, és a masodfoku birésagnak
Uj eljarasra és uj hatarozat hozatalra torténé utasitasarol.

El6irta hatarozataban, hogy a megismételt eljarasban a Kuria hatarozataban
foglaltak figyelembe vételével kell az elséfoku itélet elleni fellebbezést elbiralni.

A masodfoku birésag a megismételt eljaras soran felhivta a felperest, hogy a Kuria
hatarozataban foglalt iranymutatasnak megfeleléen igazolja, hogy a perbeli,
haszonbérleti szerzédést a foldhivatalhoz, nyilvantartasba vétel végett bejelentette,
és foldhasznalati jog az akkor hatalyos Inytv. 16.§ c.) pont szerint az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzésre kerdlt.

A felperes 3. sorszamu beadvanyaban csatolta a Budakdrnyéki Foldhivatal 2012.
februar 10-én kelt hatdésagi igazolasat, amely igazolas utols6 oldalan szerepld
iratiegyzék egyértelmien tanusitja, hogy a felperes tulajdonaban allo ..... helyrajzi
szam alatti ingatlanra benyujtottak a haszonbérleti szerzédést.



Mindezek csatoldsa mellett beadvanyaban a felperes kifejtette, hogy a Kuria
felllvizsgalati eljarasa soran hozott végzésében megallapitotta, hogy a
mez6gazdasagi foldterlletre vonatkozé haszonbérleti szerzédés foldhivatalhoz
torténd benyujtasa vagy annak elmaradasa a szerzdédés érvényessegéet nem érinti,
erre a per soran alperes sem hivatkozott.

A felperes altal csatolt okiratokbdl azonban nem allapithatdé meg, hogy a perbeli
szerzbdést - nyilvantartasba vétel végett - az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték
volna, de még csak annak ténye sem, hogy a szerzddést egyaltalan a féldhivatalhoz
nyilvantartasba vétel céljabol benyujtottak.

Tévesen hivatkozott a felperes arra, hogy a Fodldhivatal altal kiallitott hatdsagi
igazolas utolsé oldalan 1évé iratjegyzék egyértelmlien tanusitja azt, hogy a perbeli
ingatlanra vonatkoz6 haszonbérleti szerz6dést a Foldhivatalhoz benyujtottak.

Az F/2. alatt csatolt 2004. aprilis 7-i tulajdoni lap masolat tanusaga szerint a
haszonbérleti szerz6dés az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetésre nem kertlt, a
tulajdoni lapon kizarélag az alperes altal 2002. majus 29-i, a perbeli ingatlan
idGleges mas célu hasznositas iranti kérelme szerepel széljegyként bejegyezve.

A csatolt - s a perbeli ingatlant is érintdé - Budakornyéki Foldhivatal .../.... szamu,
2002. oktéber 8-an kelt hatarozatbdl pedig kétséget kizaréan megallapithatd, hogy
az alperes ugyan kérelmezte - tObbek koOzOtt - a perbeli ingatlan mas célu
felhnasznalasanak engedélyezését, azonban a foldhivatal érdemi déntés nélkil az
eljarast felfliggesztette, figyelemmel arra, hogy a .... helyrajzi szamu ingatlan 6.015
m? terilet(i részét érintéen az eredeti allapot helyredllitasat rendelte el, és ezen
kotelezettség teljesitéséig, illetve a kotelezettség alol adott felmentés
megszerzéseig az ugyben érdemi dontés nem hozhato.

E csatolt tulajdoni lap masolat adataibol, valamint a most idézett foldhivatali
hatarozatbdl kétséget kizaréan megallapithatd, hogy mindezek nem a perbeli, a
felperes és az alperes altal 2004. aprilis 7-én megkotott haszonbérleti szerzédeés
nyilvantartasba vételérél, avagy annak féldhivatali nyilvantartasba vétele végett, a
foldhivatalhoz t6rténd benyujtasara vonatkoznak, mivel a tulajdoni lapon szerepld
széljegy, valamint a foldhivatal hatarozata mintegy két évvel korabbi, mint a perbeli
haszonbérleti szerzédeés.

igy tehat a rendelkezésre all6 adatokbdl csak az allapithatdé meg, hogy a perbeli
ingatlan foldhivatali nyilvantartasba vétele nem tortént meg, a felperes ennek tényét
nem bizonyitotta.

Téves a felperesnek a fentebb hivatkozott, 3. szamu beadvanyaban kifejtett
allaspontja. A Kuria - a hatalyon kivil helyez6 végzésében - ugyanis nem azt
allapitotta meg, hogy a mezbgazdasagi fdldteriletre vonatkozd haszonbérleti
szerz6dés foldhivatalhoz torténd benyujtasa vagy annak elmaradasa a szerz6dés
érvényesseégét nem érinti, s hogy erre a per soran alperes sem hivatkozott.



A Kuria hatalyon kivil helyez6 hatarozata 4. oldalanak els6 bekezdésében ugyanis
arra mutatott ra, hogy az a koértilmény, hogy az alperes altal folytatni kivant
tevékenységhez sziikséges engedélyeket el6zetesen nem szerezték be, az ingatlan
hasznalatanak és hasznai szedésének id6leges atengedésére vonatkozd szerz6dés
|étrejottét €s érvényességeét nem érinti.

Vagyis nem a haszonbérleti szerz6désnek a foldhivatalhoz t6rténé benyujtasa vagy
annak elmaradasa, hanem az alperesnek a homok kitermelési tevékenységéhez
szukséges engedélyek beszerzése, vagy annak hianya nem érinti a felek kozott
|étrejétt haszonbérleti szerz6dés érvényességét a Kuria kifejtett allaspontja szerint.

Ugyanakkor - a fentebb mar idézettek szerint - a Kuria a hatalyon kivll helyezd
végzésének 4. oldalanak masodik bekezdésében éppen arra mutatott ra, hogy a
Pik. 452.§ (3) bekezdése alapjan, valamint a term6foldrdl szold, akkor hatalyos
1994. évi LV. toérvény (Ftv.) hivatkozott rendeletei értelmében a perbeli
haszonbérleti szerzddés foldhivatalhoz torténd bejelentésének elmulasztasa a
szerz6dés érvénytelenségét vonja maga utan.

Minthogy a fentebb mar irtak szerint a perbeli haszonbérleti szerzédést a Ftv. 25/A.§
(2) bekezdése alapjan annak megkotésétdl szamitott 30 napon belll a
Foéldhivatalhoz nyilvantartasba vétel végett be kellett volna jelenteni, ez azonban a
rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan nem tortént meg, ezért a Ftv. 25/A.§ (6)
bekezdése alapjan a szerz6dés érvénytelen.

A fentieken tul azonban a masodfoku birésag még utal arra is, hogy bar a felek
kozott a perbeli 2004. aprilis 7-én létrejott haszonbérleti szerz6désnek koézvetlendl
nem a homokkitermelés volt a targya, de a felek a szerzédésikben azt rogzitették,
hogy az alperes a szerz6déskdtés napjan az ingatlant birtokba vette
humuszgazdalkodads és tereprendezési tevékenység hasznalattal. Ez a
szerzbdéses rendelkezés pedig nyilvanvaléan szinlelt, nem a valésagnak megfeleld,
mivel a szerzédés valdsagos célja nem humuszgazdalkodas és nem tereprendezés,
és ez mindkét fél altal ismert volt, hisz maga a szerzédés is rendelkezik errdl. A
haszonbérlet alapvet6 célja a humuszréteg alatti homokréteg kitermelése volt.
Marpedig a Ptk. 207.§ (6) bekezdése szerint a szinlelt szerz6dés semmis; ha pedig
az mas szerzddeést leplez, a szerz4dést a leplezett szerz6dés alapjan kell megitélni.

Ervénytelen szerzédés esetén pedig a szerzddést biztositd mellékkdtelezettség is
érvénytelen. Ezért a felperes kdtbérigénye sem lehetett megalapozott.

Az érvénytelenség hivatalbdl t6rténé figyelembe vételére, valamint az
érvénytelenség tovabbi jogkovetkezményei alkalmazasara vonatkozdéan a
masodfoku birdsag csupan utal a hatalyon kivil helyez6 végzésében kifejtettekre
[2/2010. V1.28. PK. Vélemény, és 1/2010. VI.28.) PK. Vélemény].



Mivel a Ptk. 237.§-dban szabalyozott jogkdvetkezmények tovabbi alkalmazasat
egyik fél sem kérte, ezért err6l a masodfoku birdsag hivatalbdl nem rendelkezhetett,
ezért a masodfoku birésag csupan az érvénytelenség megallapitasara, illetbleg az
érvénytelen szerz6désre alapitott felperesi igény elutasitasara szoritkozhatott.

Mindezekre tekintettel rendelkezett a mar fentebb irtak szerint a masodfoku birdsag.
Mivel a felperes keresete alaptalan volt, ezért a felperes kételes, mind az alperes
fellebbezési, és felllvizsgalati eljarasban felmerilt koltségeit a Pp. 78.§ (1)
bekezdése alapjan megfizetni. Az ezt meghaladé koltségeket a felperes
koltségmentessége folytan a 6/1986. (VI.26.) IM. Rendelet 13.§ (1) bekezdése és
14.§-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2012. februar 22.

. Kovacs Laszl6 sk.

a tanacs elnoke

Raczné dr. Gohér Angyalka sk. Dr. Pestovics llona sk.
el6ado bird bird
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