A Kuria
mint feliilvizsgalati birdsdag

PH.V.22.072/2015/6.

A jogtanacsos altal képviselt felperesnek dr. Kaszai Balazs iigyvéd és dr. Varga Istvan tigyved altal
képviselt I. rendii, dr. Roxin Gyérgy iigyvéd altal képviselt II. rendii, a Bak Ugyvédi Iroda
(ligyintéz6: dr. Bak Tibor iigyvéd) dltal képviselt 1. rendii, dr. Téth Eniké iigyvéd (JUHASZ Térsas
Ugyvédi Iroda) dltal képviselt IV. rendii és V. rendii alperes ellen haszonbérleti szerzédés létrehozdsa
irant a Gyulai Jarasbirosagon 1.P.20.249/2015. szamon meginditott perében a Gyulai Torvényszék
2015. oktober 19. napjan meghozott 9.Pf.25.447/2015/7. szamu jogerds itéletével szemben az 1.
rendii alperes 2015. november 17. napjan 10., a IV. és V. rendii alperes 2015. november 17. napjan
11., a II. rendii alperes 2015. november 20. napjan 12., a IIl. rendii alperes 2015. november 235.
napjan 13. sorszamon eloterjesztett feliilvizsgalati kérelme folytan - targyalason - meghozta a
kovetkezo

Itéletet:
A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az alpereseket, hogy 15 napon beliil egyiittesen fizessenek meg a felperesnek 130.000
(szazharmincezer) forint feliilvizsgalati eljarasi kéltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A felperes 2014. marcius 14. napjan eloterjesztett, utobb modositott keresetében annak
megallapitasat kerte, hogy a HU33-20761, HU33-20761/2, HU33-20773, HU33-20774 és HU33-
20775 palyazati azonosito szamu mezogazdasagi foldhaszonbérleti szerzodések vele szemben
hatalytalanok, és kérte ezen szerzodésekkel egyezo tartalommal kézte és a 1. rendii alperes kozott a
haszonbérleti szerzodések létrehozasat. Eloadta, hogy 1993. december 2. napjatol haszonbérleti
szerzodeés keretében hasznalta a padlyazatokban meghatarozott mezdgazdasagi rendeltetésii
kiilteriileti ingatlanokat. A 2005. januadr 6. napjan megkotott foldhaszonbérleti szerzodés az 5.
pontjaban szamara elévasarlasi, elohaszonbérleti jogot biztositott. Szerzédése 2013. december 2.
napjan lejart. Még ennek megtorténte elott, 2013. mdjus 7. napjan a Nemzeti Foldalapkezelo
Szervezet tajékoztatta, hogy az altala haszonbérelt teriiletekre foldhaszonbérleti palydzatokat ir ki
huszéves idotartamra. A felperes a palyazatokon elindult. Az altala vizemeltetett internetes feliiletrol,



majd irasban is értesiilt arrol, hogy az I. rendii alperes harmadik személyekkel kivan szerzodeést
kotni. Az I. rvendii alperes dontése folytan dllattarto telephelyén végzett gazdasagi tevékenység
teljességgel ellehetetleniil, mivel az szantok és legelok nélkiil nem tarthato fenn. Unios és hazai
tamogatasokbol megvalositott nagyértékii beruhazasait arra alapozta, hogy a szerzédésben
biztositott elovasarlasi és elohaszonbérleti joga van a palyazatban szereplé valamennyi
foldrészletre. Erre tekintettel kozolte az I rendii alperessel, hogy az elohaszonbérleti jogaval élni
kivan, azonban érdemi valaszt nem kapott. Az I. rendii alperes jollehet tudott a felperest megilleto,
szerzodesben kikotott elohaszonbérleti jogrol, harmadik személyekkel kotott szerzodest, mellyel a
felperes jogait és torvényes érdekei sulyosan csorbitotta. Az I. rendii alperes eljarasa sértette a Ptk.
4.5(1), (4), 5.5 (1), (2) és 7. § (1) bekezdesét, az el6haszonbérleti jog esetén analog alkalmazando
Ptk. 373. § (1) és (2) bekezdéset. A harmadik személyektol kapott ajanlatot az I. rendii alperes nem
kozolte vele, azokat nem ismerhette meg, igy ennek hianyaban volt kénytelen bejelenteni, hogy él az
elohaszonbérleti jogaval, ezaltal a szerzodések az 1. rendii alperes és kozte jottek letre.

Valamennyi alperes védekezéseben foglaltakra tekintettel hangsulyozta, rendelkezett szerzodeés
alapjan biztositott elohaszonbérleti joggal. Nincs jogszabalyi alatamasztasa annak, hogy ez a
palyaztatas folyamatanak lezarasat kévetoen mar nem volna figyelembe veheto. Nyilvanos palyazat
utjan torténo haszonbérbeadas esetén csak a jogszabalyon alapulo elohaszonbérleti jog gyakorlasa
kizart, a szerzédésen alapulo nem. Nincs jelentosége, hogy maga is részt vett a palyazaton, mert azt
a meghirdetett kiemelt cél miatt tette meg. Az elohaszonbérleti jog gyakorlasanak lehetosége éppen
azert nyilt meg, mert az I. rendii alperes nem 6t hirdette ki gyozteskent. Az elohaszonbérleti jog nem
jegyeztetheto be az ingatlan-nyilvantartasba.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az I rendii alperes ellenkérelmében arra hivatkozott, hogy a felperes nem rendelkezik szerzodésen
alapulo elohaszonbérleti joggal, de ha mégis rendelkezne, ugy azt csak a nyilvanos palyadzati
eljarasban lehet figyelembe venni, ezt kovetéen mar nem. A jogszabdlyon alapulo elohaszonbérleti
jog nem volt gyakorolhato (a Nemzeti Foldalaprol szolo 2010. évi LXXXVII. térvény (NFA tv.) 18. §
(la) bekezdeés). Az 1. rendii alperes nyilvanos pdlyazatot hirdetett, amelyen a felperes is részt vett,
feltételeit ismerte, palyazatat benyujtotta. A palyazati eljards lezdardsara tekintettel az mar nem
vitathaté. Allitotta, hogy az eléhaszonbérleti jog bejegyezhetd az ingatlan-nyilvantartisba. A
palyazati eljarasban a felperes sem jelezte, hogy elohaszonbérleti joga van.

A IL, III., IV, és V. rendii alperesek hivatkoztak arra, hogy a felperes el6haszonbérleti jogarol nem
tudtak, johiszemiien jartak el a palyazas és a szerzodéskotés soran. Csak a szerzodéseik megkotése
utan jelentkezett naluk a felperes azzal, hogy elohaszonbérleti joga van. Vitattak, hogy a felperes a
2/2009. (VI. 24.) PK véleménynek megfelelo elfogado nyilatkozatot tett volna.

A Il rendii alperes szerint az NFA tv. 18. § (1) bekezdés b) pontja szerint nyilvanos pdlyazaton
kellett a per targyat képezo ingatlanokat hasznositani. A Nemzeti Féldalapba tartozo foldrészletek
hasznositasanak részletes szabalyairol szolo 262/2010. (XI. 17.) Korm. rendelet (NFA r.) tartalmazza
a foldteriiletek hasznositasara, a nyilvanos palyaztatas részletes szabdlyaira, a nyertes palyazoval
torténd  szerzodeskotésre vonatkozo rendelkezéseket. Az I rendii alperesnek jogszabalyi
kotelezettsége a nyertes palyazoval szerzodeést kotni. A jogszabaly nem teszi lehetove, hogy akar
szerzodeésen, akar jogszabalyon alapulo elohaszonbérleti jog jogosultia ezen jogat nyilvanos
palyazat esetén gyakorolja, sot ezt a torveny 18. § (la) bekezdese kifejezetten tiltia. Nincs olyan
szabaly, amely alapjan a felperes a nyilvanos palyadzat esetén el6haszonbérleti jogon alapulo
elfogado nyilatkozat tételére lenne jogosult. A felperes foldhaszonbérleti szerzodésének
megsziinésével a szerzodeésen alapulo elohaszonbérleti joga is megsziint. A jogszabalyi eloirasok
betartasaval kotott szerzodeést az 1. rvendii alperessel, nincs lehetoség annak hatalytalansdaga
megallapitasara, és a felperessel a szerzodes létrehozdsara.

A Il rendii alperes is arra hivatkozott, hogy a felperes sem jogszabalyon, sem szerzodésen alapulo



elohaszonbérleti joggal nem rendelkezik. Bar a felperest az altala csatolt szerzodésmodositas szerint
elohaszonbérleti jog illette meg, az NFA tv. 18. § (la) pontja hatalyba lépésével érvénytelenné valt,
mert jogszabalyba iitkézik (Ptk. 200. § (2) bekezdés). Mivel a felperes egyéb ingatlanokon is
gazdalkodott, nem tartotta megalapozottnak azt az adllitas, miszerint gazdasagi tevékenysége
teljességgel ellehetetleniilt.

A IV. és V. rendii alperes elbadta, hogy az elohaszonbérleti jog az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezheto, és ha ez nem tortént meg, az elohaszonbérleti jogrol nem tudo johiszemii haszonbérlo
erdekeit védelemben kell részesiteni. Ha a tulajdonos az ingatlant harmadik személynek
haszonbérbe adja anélkiil, hogy a kapott ajanlatot az elohaszonbérletre jogosulttal kozolné, a
johiszemii  harmadik személy, a haszonbérld megszerzi az ingatlan haszonbérletét. Az
elohaszonbérleti jogra valo jogosultsagnak mind a megsértésekor, mind a per soran vegig fenn kell
dllnia, a felperes elohaszonbérleti joga 2013. december 2. napjaig tartott, vagyis a keresetben
hivatkozott haszonbérleti szerzodések létrejottekor mar megsziint, ezert a felperesnek hianyzik a
perbeli legitimdcioja. Ha mindezt az érvelést a birosag nem osztand, azert kertéek a kereset
elutasitasat, mert veliik az 1. rendii alperes nem kozolte, hogy a felperesnek elohaszonbérleti joga
dllna fenn, erre utaldas a palyazatban nem volt, és az elohaszonbérleti jogot az ingatlan-
nyilvantartas sem tartalmazta. Hivatkoztak arra, hogy a IV. rendii alperes esetében mig az Vr.
alperes esetében ingatlanok nem képezték a felperes és az I. rendii alperes kozott korabban
megkotott szerzodes targyat, mig a csak részben képezte.

A Gyulai Jarasbirosag 2015. junius 16. napjan meghozott 1.P.20.249/2015/7. szamu itéletével a
keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy tizenot napon beliil fizessen meg az I. rendii
alperesnek 254.000 forint, a Il. rendii alperesnek 58.100 forint, a Ill. rendii alperesnek 79.100 forint,
a 1V, rendii alperesnek 67.450 forint és az V. rendii alperesnek 49.560 forint perkoltséget.

Megallapitotta, hogy a felperes 1993. december 2. napjatol 2013. december 2. napjaig irasbell,
tobbszor modositott haszonbérleti szerzodés alapjan haszonbérelte a per targyat képezo
mezogazdasagi ingatlanokat. A felperest e szerzodés alapjan a targyat képezo foldteriiletekre
elovasarlasi és elohaszonbeérleti jog illette meg, ami nem sziint meg a haszonbérleti szerzodeés
megsziinésével, erre tehat az alperesek alappal nem hivatkozhattak. Az 1. rendii alperest képviselo
Nemzeti Féldalapkezelé Szervezet - még a szerzodeés lejarta elott - palyazatot irt ki. Az NFA tv. 18. §
(la) bekezdése szerint a termofoldrol szolo 1994. évi LV. torvény szerinti termofold vagy tanya
haszonbérbe addsa soran a jogszabdly alapjan fennallo elohaszonbérleti jog nem gyakorolhato. A
felperes szerzodeésen alapulo elohaszonbérleti joganak gyakorlasat azonban semmi sem zarta ki. A
felperes az altala kordabban haszonbérelt - és a palydzat targyat képezo - mezdgazdasagi
ingatlanokra szerzodéses haszonbérleti joggal rendelkezett. Az elsofoku birosag szerint - minthogy
rokon jogintézmény - az elohaszonbérleti jogra az elévasarlasi jog szabalyait kell alkalmazni, igy a
Ptk. 373. § (1) bekezdését. Rogzitette, hogy a Szervezet a palydzatokban a felperes szerzodéses
elohaszonbérleti jogarol - helyteleniil - nem tett emlitést. Az 1. rendii alperes akkor jart volna el
jogszertien, ha a beérkezett ajanlatokat kozolte volna a felperessel. Ennek a kitelezettségének nem
tett eleget, vagyis megsértette a felperes elohaszonbérleti jogat. Ezen I. rendii alperesi mulasztas
miatt a felperes csak a nyertes palydazok személyérol szerzett tudomast a Szervezet daltal kozzétett
adatokbol 2014. februar 7. és 13. napjan. Az elsofoku birosag szerint az alperesek nem
hivatkozhatnak alappal arra, hogy a felperes nem gyakorolta szabalyszeriien az elohaszonbérleti
jogat. A Szervezet eljardsa teljes mértékben jogszeriitlen volt, nemhogy az ajanlatokat nem kiildte
meg a felperesnek, de még a felperes dltal neki kiildott levelekre sem valaszolt érdemben. A felperes
semmilyen informacioval nem rendelkezett a II-V. rendii alperesek altal benyujtott palydzatokrol,
csak annyit tudott, amit a Szervezet honlapjan kozzétett, ez pedig a nyertes palydazo neve és az
azonosito szam volt. Ehhez képest a felperes mindent meg tett, ami téle elvarhato volt, hiszen teljes
kériien ,,magaéva tette”, azaz elfogadta a nyertes palyazok ajanlatait. A biroi gyakorlat szerint a



nem kozolt vételi ajanlat is elfogadhato. A felperes elohaszonbérleti jogaval élni kivant, ezt
szabalyszeriien kozolte a Szervezettel még a II-V. rendii alperesekkel valo szerzédéskoteés elott. A
Szervezet ennek ellenére 2014. marcius 5. és 10. napjan a II-V. rendii alperesekkel megkétotte a
haszonbérleti szerzédéseket, figyelmen kiviil hagyva a felperes elé6haszonbérleti jogat. Az elsofoku
birosag megallapitotta, hogy szemben az 1. rendii alperes nevében jogellenesen eljaro Szervezettel a
felperes teljes mértékben jogszeriien és szabalyosan jart el, és gyakorolta a szerzédésen alapulo
elohaszonbérleti jogat.

Ennek ellenére a kereset elutasitdsat az elsofoku birosag arra alapozta, hogy a II-V. rendii alperesek
a felperes elohaszonbérleti jogarol csak az I. rendii alperessel tortént szerzodéskotés utdan szereztek
tudomast. A 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény szerint a Ptk. 373. § (3) bekezdésébdl az kovetkezik, hogy
a szerzodesen alapulo elohaszonbérleti jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzes nélkiil csak kotelmi
hatalyu, vagyis csak a szerzodeést koto felek egymads kozti viszomyaban létesit jogokat és
kotelezettségeket, igy a szerzodésbol eredo jogok megsértésére is csak a szerzodo felek
hivatkozhatnak. Az elsofoku birosag ugyan rogzitette, hogy az eléhaszonbérleti jog az ingatlan-
nyilvantartasba nem jegyezheto be, ennek ellenére sem a PK 9. allasfoglalas, sem a 2/2009. (VI. 24.)
PK vélemény nem tartalmaz olyan kitételt, mely szerint az eléhaszonbérleti jogra ebben a kérben
mas szabalyok vonatkozndnak. A jogvita ezen részének elbirdalasa szempontjabol annak van
jelentosége, hogy a II-V. rendii alperesek johiszemii jogszerzonek mindsiilnek-e. Az elsofoku birosag
szerint a felperes ennek ellenkezojét nem tudta bizonyitani. A johiszemiiség kétségbe vondsdahoz nem
elegendo, hogy a padlyazo az ingatlan-nyilvantartast vezeté hatosagnal az okirattarban lévo korabbi
haszonbérleti szerzodést nem tekintette meg. A haszonbérleti szerzodések nem ingyenes szerzodések,
a II-V. rendii alperesek a teriiletet haszonbérleti dij fizetése ellenében hasznalhatjak. Nem
dllapithato meg a rosszhiszemiiségiik az I. rendii alperessel kétott szerzodés azon kitétele alapjan
sem, hogy a régi haszonbérlovel szemben esetleges elszamolasi kotelezettség terheli oket, mert ebbdl
nem lehet kovetkeztetést levonni arra, hogy tudtak a felperes eléhaszonbérleti jogardl. Es mert az
elsofoku birosag szerint a II-V. rendii alperesek rosszhiszemiisége nem dallapithato meg, a felperes
veliik szemben nem hivatkozhat az elohaszonbérleti joga megsértésére. A felperes az I rendii
alperestol a kara megtéritéset kérheti, a haszonbérleti szerzodések létrehozasat azonban nem.

A perkéltségrdl a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan déntdott.

Az elsdéfoku itélettel szemben a felperes fellebbezett keresete
teljesitése érdekében.

A Gyulai Torvényszék 2015. oktober 19. napjan meghozott 9.Pf.25.447/2015/7. szamu itéletével az
elsofoku birosag itéletét részben megvaltoztatta és megallapitotta, hogy

- a Békéscsaban 2014. marcius 10. napjan az 1. és a 1. rendii alperes kozott létrejott HB2014-00912
szamu haszonbérleti szerzodés a felperessel szemben hatalytalan. Ezen haszonbérleti szerzodeés az
itelet 1. szamu mellékletét képezo, az 1. és Il. rendii alperes dltal kotott haszonbérleti szerzodésnek
megfelelo tartalommal az 1. rendii alperes és a felperes kozott jott létre.

- a Békéscsaban 2014. marcius 10. napjan az 1. és a Ill. rendii alperes kozott létrejott HB2014-
00913 szamu haszonbérleti szerzodés a felperessel szemben hatdlytalan. Ezen haszonbérleti
szerzodeés az itélet 2. szamu mellékletét képezo, az 1. és IIl. rendii alperes altal kétott haszonbérleti
szerzodeésnek megfelelo tartalommal az 1. rendii alperes és a felperes kozott jott létre.

- a Békéscsaban 2014. marcius 5. napjan az 1. és a 1IV. rendii alperes kozott létrejott HB2014-00745
szamu haszonbérleti szerzodés a felperessel szemben hatdlytalan a ingatlan alrészlete kivételével.
Ezen haszonbérleti szerzodés - az ingatlan alrészlete kivételével - az itélet 3. szamu mellékletét
képezo, az 1. és V. rendii alperes altal kotott haszonbérleti szerzodésnek megfelelod tartalommal az 1.
rendii alperes és a felperes kozott jott létre.

- a Békéscsaban 2014. marcius 5. napjan az 1. és a 1V, rendii alperes kozott létrejott HB2014-00746



szamu haszonbérleti szerzodés a felperessel szemben hatdlytalan az ingatlanok kivételével. Ezen
haszonbérleti szerzodeés - az ingatlanok kivételével - az itélet 4. szamu mellékletét képezo, az 1. és 1V.
rendii alperes altal kétott haszonbérleti szerzodésnek megfelelo tartalommal az 1. rendii alperes és a
felperes kozott jott létre.

- a Békéscsaban 2014. marcius 5. napjan az 1. és az V. rendii alperes kézott létrejott HB2014-00748
szamu haszonbérleti szerzodés a felperessel szemben hatalytalan az ingatlan kivételével. Ezen
haszonbérleti szerzodeés - a gyulai 0490/2 helyrajzi szamu ingatlan kivételével - az itélet 5. szamu
mellékletét képezo, az 1. és V. rendii alperes dltal kotott haszonbeérleti szerzodésnek megfelelo
tartalommal az 1. rendii alperes és a felperes kozott jott létre.

Kotelezte a II-V. rendii alpereseket, hogy harminc nap alatt a felperes és az 1. rendii alperes kozott
igy leétrejott haszonbérleti szerzodésekkel érintett ingatlanokat adjak a felperes birtokaba. Mellozte a
felperes perkéltséegben marasztalasat, és az 1. rendii alperest 690.000 forint, a Il. rendii alperest
150.000 forint, a IIl. rendii alperest 230.000 forint, a IV. rendii alperest 190.000 forint, az V. rendii
alperest 110.000 forint perkoltség tizenét nap alatt térténd megfizetésére kotelezte a felperes javara.
Egyebekben az elsofoku birosag itéletét helybenhagyta. Az 1. rendii alperest 340.000 forint, a II.
rendii alperest 75.000 forint, a III. rendii alperest 115.000 forint, a IV. rendii alperest 95.000 forint,
az V. rendii alperest 54.000 forint fellebbezési perkoltség tizenét nap alatt torténé megfizetésére
kotelezte a felperes javara.

A mdsodfoku itélet ramutatott: az elsdéfoku birdsdag helyesen
dllapitotta megqg, hogy a felperes eldhaszonbérleti joga a
haszonbérleti szerzddése megszintével sem szint meg, tovdbba, hogy
a szerzddésen alapuld elbhaszonbérleti joganak gyakorldsat
jogszabdlyi rendelkezések nem zdrjdk ki. A felperes teljes
mértékben jogszeriten és szabdlyosan gyakorolta az eldhaszonbérleti
jogat. A II-V. rendd alperesek az 4dltaluk benyujtott pdlydzatokkal
tettek ajanlatot az azokban megjeldélt ingatlanok vonatkozdsaban, az
abban megjeldélt feltételekkel haszonbérleti szerzddés megkdtésére.
Az I. rendd alperes a pdalydzatok nyerteseinek kihirdetésével a
nyertes padlydzok ajanlatait elfogadta. A nyertes pdlydzatok
benyujtdsdnak tényét kellett volna az I. rendd alperesnek kdézdélnie
a NFA r. 27. §-dban foglalt kézleménnyel a felperessel, az
eldhaszonbérleti  jog jogosultjaval. Alaptalannak  tartotta az
alperesek fellebbezési ellenkérelmében tett azon hivatkozdst,
miszerint a felperes elfogadé nyilatkozata nem felel meg a 2/2009. (VI
24.) PK vélemény 8. pontjaban irtaknak. A felperes a pdlyazat eredményérol tortént tudomdsszerzést
kévetoen haladéktalanul 2014. februar 7. és 14. napjan irdsban szabdlyszeriien jelezte a
Szervezetnek, hogy elohaszonbérleti jogaval élni kivan, a nyertes palyazatokban foglalt feltételekkel
egyezoen szerzodest kivan kétni. Keresetlevelében ugyan ismételt elfogado nyilatkozatot nem tett, de
visszautalt korabbi elfogado nyilatkozataira, igy az hatdaridoben megtettnek és teljes koriinek
minosiil kiilonos tekintettel arra, hogy a biroi gyakorlat szerint a nem kozélt vételi ajanlat is
elfogadhato. A keresetlevél a PK vélemény 8. pontjaban foglaltaknak egyéb tekintetben is megfelel,
hiszen a felperes utalt az alperesek kozotti szerzodések hatalytalansagara, és kifejtette allaspontjat,
hogy a haszonbérleti szerzédések kozte és az 1. vendii alperes kozott jottek létre.

Nem osztotta azonban a II-V. rendii alperesek johiszemiisége korében kifejtett dllaspontot. Az
elohaszonbérleti jog valoban rokon jogintézmény az elovasarlasi joggal. A szerzodésen alapulo
elovasarlasi jogot az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés teszi dologi hatalyuva abban az értelemben,
hogy arra mindazokkal szemben hivatkozni lehet, akik az ingatlan-nyilvantartasba térténd bejegyzés
utan szereztek az ingatlanon valamilyen jogot. A dologi, illetve kotelmi hataly a szerzodésen alapulo
elovasarlasi jog tekintetében tehat a bejegyzés fiiggvénye, és az ingatlanon johiszemiien



tulajdonjogot szerzo vevo fogalma is csak ebben az Osszefiiggésben értelmezheto. Az
elohaszonbérleti jog, igy a szerzodésen alapulo elohaszonbérleti jog sem jegyezheto be az ingatlan-
nyilvantartasba, ezért a 2/2009. (VI. 24.) PK vélemény 4. pontjaban foglaltak nem alkalmazhatok, a
11-V. rendii alperesek jo- vagy rosszhiszemiiségének nincs jelentosége.

A szabdlyszerien gyakorolt eldhaszonbérleti jog kévetkeztében a
haszonbérleti szerzddések az I. rendd alperes és a felperes kézdtt
jottek létre, és ezen alapult az elsdfoku itélet megvdltoztatdsa.

A pdlydzatok érintettek olyan ingatlanokat (alrészletét), melyekre
a felperes eldhaszonbérleti joga nem terjedt ki, ezért ezekre az
eldhaszonbérleti joga gyakorldsaval nem 7jott 1étre haszonbérleti
szerzddés.

Mivel az ingatlanok haszndlatdra a felperes szerzett jogosultsagot,
a masodfoku birdsdg kételezte a II-V. rendd alpereseket a létrejott
haszonbérleti szerzddésekkel érintett ingatlanok birtokba addsdra.
Abban a tdrgyban a kereset elutasitdsat helybenhagyta, hogy a 2013.
évi CCXIT. térvény  95. N (1) bekezdésére tekintettel a
féldhaszndalat nyilvadntartdsba vétele nem a birdsdg megkeresésén,
hanem a féldhasznald bejelentésén alapul, és arra csupdn a
haszndlat megkezdését koévetden keriilhet sor.

A perkéltségrdl szolé déntésnél a Pp. 81. § (1) bekezdését hivta
fel.

Az alperesek feliilvizsgdlati kérelmiikben a jogerds itélet hatdalyon kiviil
helyezését, és elsodlegesen a masodfoku birosag uj eljaras lefolytatasara, uj hatarozat hozatalara
utasitasat, masodlagosan a jogszabdlyoknak megfelelé dontéssel a kereset elutasitasat kérték.
Megsértett jogszabalyi rendelkezésként a Pp. 41. §-at, 206. § (1), 221. § (1) bekezdését, a Ptk. 4. §
(1), 373. § (1), (2), (3) bekezdését, az NFA tv. 18. § (1/a) bekezdését, a termofoldrol szolo 1994. évi
LV. torvényt, a termofold védelmeérol szolo 2007. évi CXXIX. torvényt, az ingatlan-nyilvantartasrol
szolo 1997. évi CXLI torvény (Inytv.) 16. §-at, az NFA r. 16. §-at, 27. § (3) bekezdését hivtak fel.

Az 1. rendii alperes eloadta, hogy a felperes és az 1. rendii alperes alavetették magukat a Pesti
Kozponti Keriileti Birosag kizarolagos illetékességének, de az eljaras nem ezen a birdsdagon folyt le.
Erdemben arra hivatkozott, hogy a felperes nem rendelkezik szerzédésen alapuld eléhaszonbérleti
joggal, de ha mégis rendelkezne vele, azt csak a nyilvanos palyazatban lehetne figyelembe venni, azt
kovetéen nem, tehat az alperesek kozotti szerzodés megkotésével megsziint. Ha volt is
elohaszonbérleti joga, azt nem gyakorolta szabalyszeriien, mert az elfogado nyilatkozatot a
perinditas elott, és nem az elsofoku eljarasban tette. A masodfoku birosag az elfogado nyilatkozatot
nem is vizsgalta. A palyazati eljards - a lezardsdra tekintettel - mar nem vitathato. A palydzati kiiras
szerint az ingatlan-nyilvantartasban fel nem jegyzett, de a Nemzeti Foldalapkezelo Szervezet altal
ismert valamennyi terhet a kiiras feltiinteti, de ezek kozott a szerzédésen alapulo elohaszonbérleti
jog nem szerepelt. A palydzati kitras 13. pontja szerint elohaszonbérleti jog nem volt gyakorolhato, a
felperes ennek ismeretében vett részt a pdlyazaton. Az eléhaszonbérleti jog csak akkor hatalyos
mindenkivel szemben, ha az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték. Téves, hogy az elohaszonbérleti
jog az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezheto be. A II-V. rendii alperesek csak a szerzodéskotés
utan szereztek tudomast az elohaszonbérleti jogrol, ok johiszemiien és visszterhesen szereztek. A
felperes a gazddlkodasi tervet nem tudja teljesiteni. A felperes nem a miivelési agnak megfelelo
gazddlkodast folytatott, és ez kizarja, hogy vele az 1. rendii alperes a jovoben foldhaszonbérleti
szerzodest kosson.

Ezeket az érveket a 11-V. rendii alperesek a kovetkezokkel egészitették ki. Mivel az 1. rendii alperes az
ajanlatot nem kozolte megfeleloen, az arra érkezo elfogado nyilatkozat sem lehet szabalyszeri. A



felperes csak a szerzodések megkotését kévetoen tett elfogado nyilatkozatot egy altala nem ismert
ajanlatra. Jogellenes, hogy ne lenne jelentésége az alperesek jo- vagy rosszhiszemiiségének. A
palyazat alapjan joggal feltételezhették, hogy nincs elohaszonbérleti jog. A jogerds itélet nem
reagalt az alpereseknek a masodfoku eljarasban eldterjesztett nyilatkozataira (a palydzat szerint az
ingatlanok tehermentesek, nem gyakorolhato elohaszonbérleti jog). A mdasodfoku birosag nem
ertékelte, hogy a felperes részt vett a palyazaton, de eléhaszonbérleti jogaval csak azutan kivant
élni, amikor tudomadst szerzett palyazata eredménytelenségeérol. Az 1. rendii alperes koteles lett volna
a nyertes palydzatot a felperesnek datadni, ha jogosult volt az el6haszonbérleti jogra, de a felperes a
nyertes palydazatokat soha nem ismerte meg, és igy tett elfogado nyilatkozatot. Az elohaszonbérleti
jogra az eldvasarlasi jog szabalyait kell alkalmazni. Az el6haszonbérleti jog csak o6nallo
ingatlanokra, egyenként lett volna gyakorolhato. Az 1. rvendii alperes egyébként jogszeriien jart el,
amikor az elohaszonbérleti jog gyakorlasat kizarta. A felperes a palyazaton valo részvétellel
lemondott az elohaszonbérleti joga gyakorlasarol. A masodfoku birosag dltal megallapitott
tényallas feltaratlan. A masodfoku birosagnak vizsgalnia kellett volna, mikor jott létre a
haszonbérleti szerzodés az elohaszonbérleti jog gyakorlasa esetén.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogeros itélet hatalyaban fenntartasat kérte. Az I. rendii
alperes érvelésével szemben arra hivatkozott, hogy az elséfoku birosag illetékességet jogeros végzeés
dllapitotta meg, és mivel az nem minosiil az iigy érdemében hozott dontésnek, ellene nincs helye
feliilvizsgalatnak. A Pp. 206. § (1) bekezdésének megsértésére tortént hivatkozasokat alaptalannak
tartotta, mert a palyazati felhivas 13. pontjaban foglaltakat a masodfoku birosag itéletében
figvelembe vette. A Pp. 221. § (1) bekezdésének megsértése azert nem dllapithato meg, mert a
birosagok vizsgaltak és meg is allapitottak, hogy a felperes nem kapta meg a nyertes palyazatokat.
Az itélet indokolasa tartalmazza a megallapitott tényallast, megjelolte a vonatkozo bizonyitékokat és
az alapul szolgalo jogszabalyokat. Az 1. rendii alperes az aggalytalan és kétségbe nem vont okirati
bizonyiték ellenére hivatkozott arra, hogy a felperes nem rendelkezik szerzodésen alapulo
elohaszonbérleti joggal. Az NFA tv. 18. § (1) és (la) bekezdésének megsértésével kapcsolatban
ramutatott, hogy a jogszabalyhely kiilon nevesiti az elohaszonbérletnek a jogszabalyon alapulo
formajat, és ennek gyakorlasat zarta ki. A szerzédésen alapulo elohaszonbérleti jog gyakorlasat a
Jjogalkoto nem zarhatta ki, mivel ezzel a felek tartos, hosszu tavu jogviszonyaiba visszamendlegesen
avatkozott volna be. Jelezte, hogy az elsofoku birosag alperesek altal nem fellebbezett indokolasa is
tartalmazta, hogy a felperes rendelkezett szerzodéses elohaszonbérleti joggal, és azt jogszertien és
szabalyosan gyakorolta. A masodfoku birosag jogszabalysértés nélkiil hagyta helyben az elsofoku
birosag ezen megallapitasait. Az alperesek ugyan részben mas indokolassal, de vitattik az
elohaszonbérleti jog gyakorlasanak jogszeriségét. Eloadta, hogy a Szervezet 2013. majus 7-én kelt
iratban tajékoztatta arrol, hogy az dltala haszonbérelt foldekre palydzatot ir ki, egyben felhivta a
palyazaton valo indulasra. Ezért sulytalannak mindsitette a palyazaton valo részvételével
kapcsolatos alperesi eldadasokat, hiszen a palyazaton valo részvétele nem jelenthet jogrol torténo
lemondast, vagy annak elismerését, hogy elohaszonbérleti jogat a késobbiekben nem gyakorolhatna.
Azt kovetéen, hogy az I rendii alperes internetes feliiletéen a II-V. rendii alpereseket a palyazat
nyerteseként kihirdette, haladéktalanul ajanlott, tértivevényes postai kiildeményként, de a Szervezet
iroddjaban személyesen is atadott iratban bejelentette az elohaszonbérleti joga gyakorlasat, és kérte
a szerzodes vele torténd létrehozasat. Az elsofoku itéletben és annak alperesek altal nem fellebbezett
indokolasaban okirati bizonyitékok alapjan az a megadllapitas szerepel, miszerint a Szervezet
eljarasa teljes mértékben jogszeriitlen volt. Az 1. rendii alperes jogellenesen megtagadta a II-V.
rendii alperesek pdlyazatainak elfogaddsat kévetoen azok megismerhetoséget az elohaszonbérleti
jog gyakorlasa érdekeben. Az 1. rendii alperes jogellenes magatartasanak kovetkezményeként a
felperes ugy volt kénytelen az eléhaszonbérleti jogat gyakorolni, ezt az I. rendii alperessel kozolni,
hogy a II-V. rendii alperesek részletes ajanlatat meg sem ismerhette. Jelezte a 2014. marcius 13-i



keresetlevelében az ingatlanokat helyrajzi szamokkal beazonosithatoan megjelélte, és a keresetében
szerepel, hogy a harmadik személy palyazo ajanlatat magaéva tette. A felperes 2014. szeptember 22-
én ismerte meg az alperesek kozott létrejott szerzodéseket, ezek mellékleteként a gazdalkodasi
terveket. Hangsulyozta, hogy a gazdalkodasi tervet, az abban foglalt vallalast teljesiteni tudja, mert
rendelkezik a megfelelo eszkozokkel és személyi allomannyal. A gazdalkodasi tervvel kapcsolatban
ramutatott, hogy alperesi eléadas, felvetés, illetve bizonyitasi inditvany hianyaban ezt a kérdést a
birosag nem vizsgalhatta, de jelezte, hogy a palyazati eljardas soran sem vizsgaltak a palyazok
alkalmassagat, ezen beliil a II-V. rendii alperesek teljesitoképességét. A palyazati kiirasnak az
elohaszonbérleti jog gyakorlasanak kizarasara vonatkozo rendelkezését illetéen ramutatott, hogy
torveny csak a jogszabaly alapjan fennallo elohaszonbérleti jog gyakorlasat zarta ki. Az 1. rendii
alperes altal egyoldaluan kiirt palydazat egyetlen feltétele sem sértheti meg, nem iiresitheti ki a
szerzodeésen alapulo eléhaszonbérleti jogat, mert az ilyen palydzati feltétel nyilvanvaloan
tisztességtelen és semmis. Az 1. rendii alperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy a felperes nem a
vonatkozo jogszabalyoknak megfeleléen hasznalta a foldteriiletet. Utalt arra, hogy e targyban a
feliilvizsgalati eljarasban bizonyitas felvételének nincs helye. A II-V. rendii alperesek jo- vagy
rosszhiszemiiségének nincs jelentosége, a Ptk. 373. § (3) bekezdése kizarolag az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezheto elovasarlasi jogra vonatkozik. Az Inytv. szerint az elohaszonbérleti jog
nem jegyezheté be, ténykent sem jegyezheto fel, ellentétben az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezheto elo- és visszavasarlasi, vételi joggal. Az ingatlan-nyilvantartas hianyara tekintettel
még analogia utjan sem alkalmazhato az elévasarlasi jogra vonatkozo szabaly. A II-V. rendii
alperesek nyilvantartas hianyaban nem lehettek ingatlan-nyilvantartasban bizo személyek, igy a
Jjohiszemiiseg sem dllapithato meg.

A feliilvizsgalati kérelmek a jogerds itélet jogszabalysértését abban jelolték meg, hogy a felperest
megilleto elohaszonbérleti jog jogszerii gyakorlasara tekintettel megallapitotta, hogy az alperesek
kozott létrejott, a per targyat képezo haszonberleti szerzodeések hatalytalanok, a szerzodések az 1.
rendii alperes és a felperes kozott jottek létre, figyelmen kiviil hagyva a II-V. rendii alperesek
Jjohiszemiiséget. A Kuria a jogerds itéletet ebben a keretben vizsgalta feliil.

A feliilvizsgalati kérelem a kovetkezok szerint nem alapos.

A jogerds itélet feliilvizsgalatara a Pp. 270. § (2) bekezdése értelmében csak jogszabalysértés miatt
van mod, a perben tamadott jogerds itélet azonban nem jogszabalysérto.

Az I rendii alperes illetékességi kifogasat az e targyban meghozott jogeros végzésével a masodfoku
birosag alaptalannak talalta. Mivel az illetékesség targydaban meghozott dontés nem mindsiil az iigy
érdemeben hozott dontésnek (Pp. 270. § (2) bekezdés), a feliilvizsgalati kérelemben nem
sérelmezheto.

Alaptalan az alperesek azon hivatkozdsa, hogy a mdsodfoku birdsdg
nem tarta fel a ténydlldast. A ténydllds megdllapitdsa az elsdfoku
birdsdg feladata volt a felek 4dltal szolgdltatott adatok alapjdn.
Az alperesek nem sérelmezték, hogy az elsdfoku birdsdg a tényalldast
nem tdrta fel az 4dltaluk indokoltnak tartott mélységben, sdét az
itélet indokoldsat, az abban megdllapitott ténydlldast sem tdamadtak
jogorvoslattal.

Az elsdéfoku birdsdg itélete megallapitotta, hogy a felperes -
fliggetleniil a palydzati kiirdstdol - rendelkezett eldhaszonbérleti



joggal, azt jogszeriden és szabdlyosan gyakorolta, eldhaszonbérleti
joga nem szint meg a haszonbérleti szerzddés megsziinésével. A
kereset elutasitdsa egyediil azon alapult, hogy a Ptk. 373. § (3)
bekezdésének analdg alkalmazdsdval az elsdéfokd birdsdg arra a
kévetkeztetésre jutott, hogy 1ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzés
hidnyaban a II-V. rendd alperesek johiszemiiek voltak, veliik szemben
a felperes nem hivatkozhat az eldhaszonbérleti joga megsértésére.
Az elsdfoku itélettel szemben kizdrdélag a felperes élt
fellebbezéssel azon az alapon, hogy a II-V. rendd alperesek nem
lehettek az ingatlan-nyilvdntartdsba bizo, ezdltal johiszemid
személyek. A mdsodfoku birdsdg eljdrdsanak keretét a felperes
fellebbezése hatdrozta meg, nem vizsgdlta, mert a fellebbezés
korldtaira tekintettel nem vizsgdlhatta azokat az elsdéfoku itéleti
megdllapitdasokat, amiket egyik fél sem sérelmezett.

A felililvizsgdlat tdrgya a jogerds itélet. A mdsodfoku birdsdg csak
a fellebbezéssel tamadott jogli érvelést vizsgdlhatta, ez pedig az a
kérdés volt, hogy eldhaszonbérleti jog gyakorldsa esetén van-e
jelentdsége annak, hogy a haszonbérletet megszerezni kivdand fél
johiszemd volt-e. E tdrgyban a masodfoku birdsdg helyes jogi
dlldspontot foglalt el. Az eldvdsdrldsi jog kérdéseit taglald a
2/2009. (VI. 24.) PK vélemény nem foglalkozik az eldhaszonbérleti
joggal. Analdg alkalmazdasa csak annyiban lehetséges, amennyiben a
jogi szabdlyozdsban azonossag lelhetd fel. A jelen perben relevans
kérben ez az azonossdg hidnyzik. Az Inytv. 16. $-a taxativ
felsoroldst tartalmaz az 1ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezhetd
jogokrol, és ezek kbzOtt szemben az eld- és visszavdsdrldsi joggal
az elbBhaszonbérleti jog nem szerepel. A Ptk. 373. § (3) bekezdése
értelmében ha az eldvdsdrldsi jogot az 1ingatlan-nyilvdntartdsba
bejegyzik, az mindenkivel szemben hatdlyos, aki a bejegyzést
kévetden az ingatlanon valamely jogot szerez. Az eldhaszonbérleti
jogot illetden az ingatlan-nyilvdntartds nem tartalmaz informdcidt,
ezért sem a Ptk. 373. § (3) bekezdése, sem e tdargyban a 2/20009.
(VI. 24.) PK vélemény analdg nem alkalmazhatd. Nincs  jogi
relevancidja a II-V. rendd alperesek johiszemilségének, ezért az
figyelembe sem vehetd.

Mez8gazdasdagi 1ingatlanok tekintetében tdérvény, vagy a szerzddd
felek a féldhaszndlo javara szabalyozhatnak bizonyos
jogosultsagokat, ilyen az eldhaszonbérleti jog is. Ezek
kézémbbsitése, kizdrdsa csak kifejezett jogszabdlyi rendelkezések
alapjdn lehetséges. Egy pdlydzati kiirds nem Jjdrhat azzal a
kévetkezménnyel, hogy pl. a szerzddésen alapuld eldbhaszonbérletre
jogosult ezt a jogdt elveszitse. A felperes azzal, hogy részt vett
a palydzaton, nem mondott le az J&t megilletd eldhaszonbérleti
jogrdél, mert a jogrdl vald lemonddsnak kifejezettnek kell lennie.
Egy pdlydzaton valo részvételt megalapozd nyilatkozat nem
értelmezhetd kiterjesztden jogrol vald lemonddsként (Ptk. 207. S
(4) bekezdés) .



Mivel a jogerds itélet a felililvizsgalati kérelemben megjeldlt okbol
nem volt jogszabalysértd, azt a Kuaria a Pp. 275. § (3) bekezdése
alapjan hatdlydban fenntartotta. A felperes képviseletével Faro
jogtandcsosi munkadijrol a Pp. 270. § (1) bekezdése folytan
alkalmazandé Pp. 75. § (2), 78. § (1) bekezdése szerint hatdrozott.
A II-V. rendd alperesek a feliilvizsgdlati illetéket lerdttdk. Az I.
rendd alperes az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. térvény 5. §
(1) bekezdés a) pontja értelmében személyes illetékmentességben
részesiilt, ezért feliilvizsgdlati kérelméhez kapcsoldédo illetékrdl
nem kellett rendelkezni.

Budapest, 2016. mdrcius 2.
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