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A Kuiria dr. Rébeli-Szabd Tamds ligyvéd dltal képviselt felperesnek,
dr. Homonnai Bendeguz tligyvéd (Homonnai Ugyvédi Iroda) 4&ltal
képviselt I. rendid, II. rendd és a Fazekas & Tdrsai Ugyvédi Iroda
(iigyintézd: dr. Kimmel Jozsef llgyvéd) dltal képviselt III. rendd
alperes ellen, haszonbérleti szerzddés létrejbttének megdllapitdsa
irdnt, a Szentesi Vadrosi Birdésag eldtt 1.P.20.184/2012. szamon
meginditott és a Szegedi Tdrvényszék 2013. janudr 16. napjan
meghozott 1.Pf.22.224/2012/5. szami jogerds itéletével befejezett
perében, a felperes 2013. mdrcius 27. napjan 14. sorszdmon
eldterjesztett fellilvizsgdlati kérelme folytdan meghozta a kévetkezd

itéletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja, és kotelezi a
felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg kilon az I-II. rendd
alpereseknek, kiilén a III. rendd alperesnek 10.000 (tizezer) -
10.000 (tizezer) forint feliilvizsgalati eljdrdasi kéltséget.

A le nem rott feliilvizsgalati eljdrdsi illetéket az dllam viseli.

Ez ellen az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolads

A felperes eredetileg 2009. augusztus 11. napjan eldterjesztett,
utobb tébbszdr modositott keresetében kérte, hogy a birdsdg
dllapitsa meg: eldhaszonbérleti joga gyakorldsa folytan kézte és az
I-II. rendd alperes k&zOtt haszonbérleti szerz48dés jott létre az
hrsz-u ingatlanokra. A III. rendd alperest ennek tlrésére kérte
kételezni. Eldadta, hogy a polgarmesteri hivatalban kifiliggesztették

a IIT. rendd alperes  haszonbérleti ajanlatat a megjeldlt
ingatlanokra. A felperes mint csaladi gazddalkodo elfogadd
nyilatkozatot tett. A tulajdonost tébbszdor megkereste a

szerzd8déskbtés érdekében, de nem toértént semmi, és nem 1is koézdlték,
hogy mi az az ok, ami miatt a szerzddés vele nem jott létre.

Az alperesek védekezésére eldadta, hogy nem az alperesek feladata
annak megdllapitdsa, hogy nyilatkozata megfelelt-e a vonatkozo
jogszabdlyi eldirdsoknak, errdl a foéldhivatalnak kell doéntést
hoznia. Egyébként elfogadd nyilatkozata jogszerd volt. Az
ajanlatban nem volt utalds a terilileten folytatott OJkoldgiai



gazddlkoddsra, igy arra utdlag kelld alappal nem lehet hivatkozni.
Az Okoldgiai gazdalkoddsnak nincs jelentdsége a szerzddés birdsdg
dltali 1létrehozdsdnal. Annak a kdévetkezményét, hogy az ajdnlatot
nem megfelelden irtak ki, az alpereseknek kell viselni.

Mindhdrom alperes a kereset elutasitasdt kérte.

Az I. és II. rendd alperes eldadta, hogy a felperes un. elfogado
nyilatkozata tartalmilag és alakilag 1is hidnyos volt. A teriileten
O0kogazdalkodas folyik. Az ajanlatnak az O6kogazdalkodas
kizdrélagossdgdt és szigoru feltételeit tartalmaznia kellett volna,
ennek hidnyaban nem volt teljes kdérid, és ez okbol érvénytelen. A
felperes ilyen feltételek ké6zdtt nem tudna az elirdsoknak megfeleld
szakszerd gazddlkoddst folytatni, nincs 1is ilyen célja, nem
rendelkezik a szlikséges személyi és targyl feltételekkel, szakmai
ismeretekkel. Az ajanlat nem felel meg a 16/2002. (II. 18.) Korm.
rendeletben eldirtaknak sem. A felperes egyébként nem jeldlte meg,
hogy milyen helyrajzi szdmu, mekkora terililetre vonatkozdan kéri a
haszonbérleti jogot.

A III. rendd alperes hivatkozott arra, hogy a tulajdonosokkal
szoros gazdasagl kapcsolatban adlltak és 4allnak, ez vonatkozik a
szakmai irdnyitdsra, a mivelésre. Korabban kézSttiik nem volt
haszonbérleti szerzd8dés, csak a mivelésre vonatkozé megdllapodas.
Tartalmi okokbdél maga az ajanlat sem volt érvényes, annak
elfogaddsdval az érvényes haszonbérleti szerzddés nem JjoOhetett
létre. De a felperesnek az ajdnlatra tett elfogadd nyilatkozata sem
felel meg a terméféldrdédl szolo 1994. évi LV. toérvény (Tft.) 21.,
22. és 23. $§-aban irtaknak, ezért az nem érvényes. A felperes a
tertiletet gyimélcsfdval kivanta betelepiteni, amit a Mezdgazdasagi
Vidékfejlesztési Hivatalhoz benyujtott tdmogatdsi kérelme igazol.
Ez az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyzett mivelési ag
megvaltoztatdsat jelentené, ami miatt a tulajdonosok kart
szenvedtek volna. A kifliggesztett ajdnlat szantofdldi milvelésre
vonatkozott, és a tulajdonos nem jdrult hozzda a mivelési d4g
bdarmilyen megvaltoztatdsahoz. A felperes elfogadd nyilatkozata mar
csak azért 1is érvénytelen, mert az ajdnlattevéd és a tulajdonos
dltal évek ota folytatott miveléstdl és az ajanlattol eltérd
tartalmat takar. Emellett az eldirt hatdsdgi eljards sordn sulyos
hiba tértént, midltal a kifliggesztés nem érvényes, az elfogadod
nyilatkozatok érkeztetése nem tértént meg, 1igy a beérkezés
idépontja nem volt megdllapithatd, vagyis az sem, hogy hatdriddben
érkezett-e.

Szentesi  Vdrosi Birdsdg 2012. oktdber 2. napjdn meghozott
1.P.20.184/2012/10. szamu itéletével a keresetet elutasitotta.
Kételezte a felperest, hogy fizessen meg az itélet jogerdre
emelkedését kévetd 15 nap alatt az I. és II. rendd alperesnek
egyetemlegesen 38.100 forint, a III. rendd alperesnek 63.500 forint
perkéltséget.



Az elséfoku birdsdg a rendelkezésére 4116 iratokbol kétséget
kizdrdan megdllapitotta, hogy a per tdrgydt képezd ingatlanokon un.
O6koldégiai gazdalkodas folyt. Ezt a III. rendd alperes igazolta a
kbzte és az I-II. rendd alperesek jogelddje kézdbtt I1étrejott
foldmivelési és egylittmikodési szerzddés elnevezésd okirattal. A
szerzA8dés aldtdmasztotta a III. rendd alperes tanuként kihallgatott
ligyvezetdjének vallomasat. Tovabba rendelkezésre all a
Mezdbgazdasdgi Vidékfejlesztési Hivatal kimutatdsa, miszerint az I-
IT. rendd alperesi jogeldd &Skoldgiai szantofé1ldi névénytermesztési
célprogramban vett részt. Az ajanlat kifiiggesztésének iddpontjaban
tehdt az ingatlanokon O&koldgiali gazddlkodds folyt. E jellegre
vonatkozoé kitételnek az ajadnlatbél vald kimaraddsa azt jelenti,
hogy az ajanlat nem volt teljes kérid. Erre a kériilményre
tekintettel az ajdnlat nem szolgdalhat a haszonbérleti szerzddés
létrejéttének alapjaul, fliggetleniil attol, hogy a felperes
tényszertien az ajdnlat elfogaddsahoz  sziikséges feltételekkel

rendelkezik. Emellett a felperes a terililetet - sajdt eldaddsa
szerint 1is - nem a mivelési dgnak megfelelden szantdként kivanta
hasznalni, hanem hagyomdnyos gylimélcstermesztés célprogram

megvaldsitasdra. A felperes keresete a haszonbérleti szerzddés
létrehozdsdra irdnyult, ez esetben a birdsdgnak a haszonbérleti
szerzddés feltételeirdl is rendelkeznie kellett volna, mely kdrben
a hidnyos ajdnlat is egyértelmi, szdntd mivelési dgra vonatkozott.
A felperes ezzel ellentétes tevékenységet, gylumblcstermesztést
kivant (kivan) folytatni, ami nem egyezik az ajdnlatban irtakkal.
Ezen alapult a kereset elutasitdsa.

A pervesztes felperest a Pp. 78. § (1) bekezdése és a 32/2003.
(VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja alapjan
kételezte a perkdltség megfizetésére.

A felperes fellebbezésében az elsdfoku itélet megvdltoztatdsdt és a
keresetének térténd helyt adast kért.

A Szegedi Térvényszék 2013. janudr 16. napjan meghozott
1.Pf.22.224/2012/5. szamui itéletével az elsbfoku birdsdg itéletét
helybenhagyta. Kételezte a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen
meg az I. és II. rendd alperesnek &sszesen 10.000 Ft, a III. rendd
alperesnek 15.000 forint fellebbezési eljarasi kdltséget.

A mdsodfoku birdésdag ramutatott, hogy a Ptk. 452. § (3) bekezdése
szerint a mezdbgazdasdgl fdéldteriilet haszonbérbeaddsahoz irdsbeli
szerzd8dés sziikséges. A Ptk. 218. § (1) bekezdése értelmében az
alakszerliséghez kotétt szerzddés I1ényeges tartalmat 1irdsba kell
foglalni, bdr maga a tdérvény nem ad Iirdnymutatdst, mit kell

lényegesnek tekinteni. A perbeli adatokbdl egyértelmien
megdllapithatdénak mindsitette, hogy a haszonbérleti szerzddés
szempontjabdol lényeges tartalmi elemnek tekintendd a

biogazdalkoddas, amit az alperesek évek ota folytattak. Akaratuk 1is
arra irdanyult, hogy a joévében 1is ilyen gazddlkoddsra hasznalijdk a



teritileteket. Ezt a tényt megfelelden bizonyitottak tantval és
okirattal, és azt is hogy az O6koldgiai gazddlkodds milyen mértékben
és mdédon tér el a hagyomdnyos gazddlkoddstdl. A madsodfoku birdsdg
dalldspontja szerint is az érintett teriileteken tdrténd gazdalkodds
pontos megjelélése lényeges szerzd8dési feltétel, ami a szerzddési
ajédnlatban nem szerepelt, ezért az ajanlat érvénytelen, a
haszonbérleti szerzddés az alperesek kézdtt nem jott I1étre. Az
érvénytelen szerzddési ajanlat felperesi elfogadasa nem
eredményezte a haszonbérletl szerzddés létrejottét a felperes és az
I-II. rendd alperes jogelddje, illetve az I-II. rendd alperes
kézott fliggetleniil attol, hogy a felperes teljes koriden
bizonyitotta, elfogadd nyilatkozata az egyéb térvényi feltételeknek
megfelelt.

A perkéltség viselésérdl a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan dontdtt.

A felperes feliilvizsgdlati kérelmében a jogerds itélet hatdlyon
kiviil helyezését, Uj hatdrozat hozataldt, keresetének térténd helyt
addst kért. Alldspontja szerint a jogerds itélet mind anyagi, mind
eljardsjogi szempontbol az iigy érdemére kihatdan jogszabdlysértd.
Eldadta, hogy mint helyben 1lakd csaladi gazddlkodd jogszeriden és
hatdriddében tett elfogadd nyilatkozatot, ezért a Tft. 21. § (1) és
(2) bekezdése értelmében a tulajdonosnak vele kellett volna a
szerzddést megkdtnie. Az I. és II. rendd alperesek jogelddje altal
tett foldbérleti ajanlat teljes kérd és alakilag is megfeleld volt,
az abban foglaltakhoz az ajdnlattevéd a Ptk. 211. § (1) és (2)
bekezdése szerint kétve van. A Ptk. 213. § (1) bekezdése értelmében
az ajanlat elfogaddsdval a szerzddés l1létrejoétt, a birdsdgok ennek
ellenére utasitottdk el a keresetét. A 16/2002. (XII. 19.) Korm.
rendelet 2. § (1), 3. § (1) bekezdése, 4. és 6. $S-a szerint a
felperes eljdrdsa jogszerd és elégséges volt ahhoz, hogy a
tulajdonos vele megkésse a haszonbérleti szerzddést, de ettdl
jogellenesen elzdrkdzott. Az alperesek hivatkoztak az ajdnlat nem
teljes kérd voltdra és arra, hogy 1igy az nem felelt meg az
akaratuknak és a biogazddlkoddsuknak. Ezt a hivatkozdst
irrelevansnak mindsitette, mivel az ajdnlat tartalmat kdbzdsen
dllapitottdk meg, annak fontosnak tartott elemeit rdgzitették. A
jogerds itélet tévesen adllapitja meg, hogy az ajanlat érvénytelen,
mivel abban nem szerepelt az alperesek biogazddlkoddsa. Azonban az
alperesek egy éven  beliil az ajanlatukat nem tdmadtdk meqg,
érvénytelenségre a perben sem hivatkoztak. Alldspontja szerint, ha
az ajanlat nem tartalmazza, vagy nem kellden tartalmazza a
tulajdonos és a bérld akaratat, akkor annak kovetkezményeit nekik
kell viselni. A III. rendd alperes megszakitds nélkiil haszndlta az
ingatlanokat jogcim és érvényes haszonbérleti szerzd&dés nélkiil,
amikor arra eldhaszonbérleti joga sorrendisége folytdn a felperes
lett volna jogosult. A szdntdofdldén folytatandod tevékenysége - ami
nem sért  jogszabdlyt - kO6zbémbbs az ajanlat elfogaddsanak
iddépontjdhoz képest. Ha a gazddlkoddsa esetleg jogszeridtlen lett
volna, a tulajdonos a haszonbérleti szerzd8dés megkdtése utdn



birésdghoz fordulhatott volna.

A mindhdrom alperes feliilvizsgadlati ellenkérelme a jogerds itélet
hatdlydban fenntartdsdra irdnyult. A III. rendd alperes eldadta,
hogy a felperes a perben mar korabban 1is eldadott jogi érvelését
ismételte meg. Az elsdéfoku birdsdg a ténydlldst részletesen
feltdrta, és ennek alapjdn jutott arra a megdllapitdsra, hogy a
perrel érintett termdféldeken un. d&koldgiali gazdalkodast folyt. A
felperes jelen per adataival, de a Megyei Birésdg itéletével
lezdrult ligyben érintettel azonos helyen 1évé teriilet
birtokbavételével és hasznalatdval bizonyitotta, hogy J&koldgiail
gazddlkoddast nem kivant folytatni. Nyilvadnvald, hogy ez a felperesi
szandék az 1ingatlan tulajdonosdanak sulyos anyagi hdtrdnyt és
értékcsbkkenést eredményezett volna, hiszen elesett volna az
S6koldgiai miveléshez kapcsolodd tdbblettdmogatdsoktdl, a teriilet
elvesztette volna J&koldgiali mivelési stdtuszdt, amit a teriilet
visszabocsdtasat kovetden csak évekkel szerezhetett volna vissza. A
felperes elfogadd nyilatkozata nem a tényleges mivelési feltételek
elfogaddsdra vonatkozott, hanem attdél eltért. Ez a koériilmény
egyértelmivé teszi, hogy a kifliggesztett ajanlat és az elfogadds
tartalma nem azonos. A felperes a pert megeldzden egyetlen 1izben
sem tett nyilatkozatot, miszerint az adott terilileten OJkoldgiai
mivelést kivdnna folytatni, hanem tamogatott gyilimélcsfa telepitést
kezdett. Az eldhaszonbérleti jog gyakorldsdval a Jjogosult az
ajanlattevd és a haszonbérbeadd kézdéttl szerzddés tartalmat teheti
magaéva, az attol eltérd ajanlat érvénytelen, nem filizddik hozza a
szerz38déskotés hatdlya. Mindezek alapjan a jogerds itélet
megalapozott és jogszerd.

A feltilvizsgdlati kérelem a kévetkezdk szerint nem alapos.

A feliilvizsgalati  kérelem szerint a  jogerds itélet amiatt
jogszabdlysértd, hogy a haszonbérleti szerzd8dés megkdtésére tett
ajanlatot érvénytelennek mindsitette.

A jogerds itélet feliilvizsgdlatdra a Pp. 270. § (2) bekezdése
értelmében csak jogszabdlysértés miatt van mod, a perben tamadott
jogerds itélet azonban érdemében nem jogszabalysértd.

A Ptk. 205. § (1) bekezdése értelmében a szerzodes a felek akaratanak kolcsonds és egybehangzo
kifejezésével jon létre. E § (2) bekezdése kimondja, hogy a szerzodés létrejottéhez a feleknek a
lényeges, valamint a barmelyikiik dltal lényegesnek mindsitett kérdésekben valo megallapodasa
sziikséges. Nem kell a feleknek megallapodniuk olyan kérdésekben, amelyeket jogszabaly rendez. A
szerzodeés letrejottehez tehat az kell, hogy a felek a lényeges, vagy barmelyikiik altal lényegesnek
minositett kérdésben kélcsonds és egybehangzo akaratot fejezzenek ki. A Ptk. 452. § (3) bekezdése
szerint a mezogazdasagi foldteriilet haszonbérbeadasahoz irasbeli szerzodeés sziikséges. Ha
jogszabaly vagy megallapodas irasbeli alakot rendel, legalabb a szerzddés lényeges tartalmat
irasba kell foglalni (Ptk. 218. § (1) bekezdése). A perben rendelkezésre allo adatok szerint a per
targyat képezo mezogazdasagi hasznositasu, szanto miivelési agu teriileteken az I. és II. rendii



alperes jogelodje hosszabb ido ota a miivelési agnak megfelelo novényi kulturaval okologiai
gazdalkodast folytatott, és a miivelés e jellegét a jovore nézve is fenn kivanta tartani. Ezt tamasztja
ala, hogy a 2008. december 30. napjan létrejott foldmiivelési és egyiittmiikodesi szerzodés 2.
pontjaban a szerzodo felek milyen részletességgel irtak koriil a szerzodeés targya keretében az
okologiai gazdalkodas feltételrendszerét. A felperes ugyan az elfogado nyilatkozatot azzal a
megszovegezessel irta ald, hogy a , felek haszonbérleti szerzodését megismerve, a haszonbérleti
szerzodéssel megegyezo elfogado nyilatkozatot” tesz, valosagban akarata nem az ajanlatban, és a
haszonbérleti szerzédeésben irtaknak az elfogadasara iranyult. A felperes a perben tett egyetlen
nyilatkozataval sem utalt arra, hogy hajlando lenne az okologiai gazdalkodas feltételrendszerének
eleget tenni, mi tobb a szanto miivelési agu ingatlan ot éves haszonbérletét gyiimélcesos telepitésére
kivanta felhasznalni. Mindebbdl az kovetkezik, hogy a perben nem arrol van szo, hogy haszonbérleti
szerzodes megkotésére vonatkozo ajanlat érvénytelen lenne, mert az nem teljes korii, nem tartalmaz
a szerzodésre vonatkozo valamely lényeges feltételt, hanem a szerzodes lényeges kérdésében
(6kologiai gazdalkodds, miivelési agnak megfelelo novénytermesztés folytatasa) nem jott létre a
tulajdonos és a felperes kozott kélcsonos és egybehangzo akaratkifejezés, vagyis nem jott létre
kozottiik a haszonbérleti szerzodés. E helyen a Kuria megjegyzi, hogy a tulajdonos elvitathatatlan
joga még mezogazdasagi rendeltetésii ingatlan esetén is, hogy kikéthesse: az adott teriileten
hozzajarul-e mas gazdalkoddsi mod, mas miivelési agnak megfelelo tevékenység folytatasahoz vagy
sem, hiszen annak kovetkezményeit a szerzodés tartamanak lejarta utan neki kell viselni. Ezen jogi
levezetés mellett a felperes keresete nem megalapozott a haszonbérleti szerzodes létrejottének
megallapitasara.

A jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt okbol nem
volt jogszabdlysértd, azt a Kuiria a Pp. 275. § (3) bekezdésére
figyelemmel hatdlyaban fenntartotta. A sikertelen felililvizsgalati
kérelemre tekintettel a Pp. 270. S (1) bekezdése sSzerint
alkalmazandd Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a felperes kdoteles az
alperesek feliilvizsgalati perkéltségének megfizetésére. A
felperesnek a feliilvizsgdlati eljdrdsra engedélyezett személyes
kéltségmentessége miatt a le nem rott feliilvizsgdlati illetéket az
dllam viseli (az illetékekrdél szold 1990. évi XCIII. térvény 74. S
(3) bekezdés, 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdés, 14.
S).

Budapest, 2013. november 6.

Dr. Molndr Ambrus s.k. a tandcs elndke, Dr. Madardsz Anna s.k.
eldado bird, dr. Szilcs Joézsef s.k. bird
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