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Rendelkezd rész

- A jogerds itéletet hatdlydban fenntartja.

- Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az
alperesnek 180.000 (szdznyolcvanezer) forint felilvizsgalati
eljdrasi koltséget, valamint téritsen meg az 4&allamnak felhivésra
727.000 (hétszazhuszonhétezer) forint felllvizsgdlati illetéket.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

[I] Toébb mez&&gazdasdgi ingatlannak voltak tulajdonosai. Az ingatlanokat
apjuktdél o6rokolték anyjuk haszonélvezeti jogaval terhelten. Az
ingatlanok ko6zil négy darabot a felperesnek adtak haszonbérbe. A
felperesi cégnek a tulajdonosai. A haszonbérbe adott ingatlanok
koéziil a 6 hektadr 1762 m2 teriiletd gyep milvelési A&gu ingatlanra a
haszonbérleti szerzdédést 2011. madjus 11l-én kototték meghatérozott,
2030. augusztus 31-ig terjedd iddére. Az irasba foglalt
haszonbérleti szerzd&ddés 5. pontja a haszonbérleti dijra vonatkozdan
azt tartalmazta, hogy ,annak megfizetése a bérlet teljes idd&szakara
a haszonbérleti szerzd&dés megkdtésekor megtdrtént”. A haszonbérleti
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dij mértékét kilon okiratban rdgzitették. A kiilon okirat szerint a
haszonbérleti dij a Dbérlet teljes tartamara 8.300.000 forint. A
haszonbérleti szerzd&dés megkdtésekor az ingatlant a végrehajtd mér
lefoglalta. A végrehajtast kérdk, a Bank Zrt. és ... beleegyeztek
abba, hogy a végrehajtd a perbeli, és az addsok tulajdondban alld
mas ingatlanokat is é&rverésen kivil, de az Arverési vétel
hatadlyaval értékesithesse. Az ingatlan tulajdoni lapjéan a
haszonbérleti szerzd&dés alapjadn torténd foldhasznadlat ténye fel
volt tlintetve a haszonbérleti szerzddést tartalmazd okirat alapjan.
A haszonbérleti szerzd6dés melléklete, azaz az az okirat, amely a
haszonbérleti dij mértékét tartalmazta, a foldhivatalhoz nem lett
benytjtva. Az ingatlan a 2011. Juinius 7-én kidllitott A4&rverési
jegyz8koényv tantsdga szerint az ingatlant az alperes hézastérsa
vette meg a Dbecsérték 70 %-at kitevdé 2.520.000 forint vételar
ellenében. Az A4rverés hatédlyaval tortént vételt kovetden a
haszonbérleti szerzd&ddés megsziintetése targyadban a vevd és a
felperes egyik cégtulajdonosa kozdétt targyalasok kezdddtek; a

tdrgyaldsok nem jartak eredménnyel. Az ingatlanon fenndlld
tulajdonjogéat adtruhéazta hadzastarséara az alperesre, aki a
haszonbérleti szerzd&dést 60 napos felmondéasi idével 2013.
szeptember 30. napjara felmondta. A felperes a felmondés

jogszerliségét nem vitatta, igényt tartott azonban a 8.300.000
forint haszonbérleti dij haszonbérlet idétartamdbdl még hatra 1évé
idével arédnyos részének, 7.271.000 forintnak a visszatéritésére.

A kereseti kérelem

Az alperes keresetében 7.271.000 forint és annak 2013. szeptember
30-t6l jard kamatai megfizetésére kérte az alperest kdtelezni.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elséfokt birdésdg a keresetet elutasitotta. ftéletét a
kovetkezbkkel indokolta:

A term6foldrdl szold 1994. évi LV torvény (Ftv) 12. $Sa szerint a
term6fold haszonbérletére -a torvény eltérd rendelkezése hidnydban-
a Ptk-nak a haszonbérletre vonatkozdé szabalyait kell alkalmazni. A
mezdgazdasagi  foldterilet haszonbérbe adédsa targydban  kotott
szerz&dés érvényességét a Ptk. 452. § (3) Dbekezdése irasbeli
alakhoz koti. A Ptk. 217. § (1) bekezdése értelmében az alakiség
megsértésével kotdtt szerzddés -ha a Jjogszabaly masként nem
rendelkezik- semmis. A Ptk. 218. S (1) bekezdése akként
rendelkezik, hogy ha Jjogszabidly vagy megadllapodés irasbeli alakot
rendel, legaldbb a szerzdédés 1lényeges tartalmat irédsba kell
foglalni. Az adott esetben a haszonbérleti szerzddésrdél kiallitott
okirat nem tartalmazza a haszonbérleti dij mértékét, ami a
szerzd&dés lényeges tartalmdhoz tartozik. A haszonbérleti szerzdédés
ezért a kbételezd alakisdg megsértése miatt semmis. Nem volt
megallapithaté egyébként az sem, hogy a ,csalédnak” 8.300.000
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forint tartozédsa &4llt fenn, amit az utdbbiak 4llitédsuk szerint a
felperesre engedményeztek. A két csalad kozott kiilonbozé kdlcsodn és
adasvételi lgyletek jottek létre. Akik kolcsdnvevdk voltak, allatok
és gépek tulajdonjogadt ruhdztdk. A per adatai alapjan az lgyletek
egyenlege és 1igy a haszonbérleti dijara elszamolhatdé Dbérbeaddi
tartozads 0Osszege sem volt megdllapithatd. A felperes konyvelésében
nem szerepel sem az engedményezett Osszeg mint bevétel, sem pedig a
kiegyenlitett haszonbér mint kiadds, Dbar a szamviteli toérvény
eléirdsail szerint ezeknek a gazdasdgi eseményeknek a konyvelésébdl
ki kellett wvolna tlnnie. A haszonbér szdban 1évé mddon tortént
kiegyenlitését tehat a felperes a konyvelési adataival sem
bizonyitotta.

A masodfokl Dbirdésdg a felperes fellebbezése folytdn meghozott
jogerds itéletével az elsédfoku itéletet a per fétadrgya tekintetében
helybenhagyta. A jogerds itélet indokolasa szerint arverési vevd a
haszonbérleti szerz&désrdél a 2011. majus 31-ével keltezett
fo6ldhaszndlati lap masolatabdl szerzett tudomédst, az ajanlatat a
perbeli és ezen feliil még tovabbi 15 ingatlanra ekkor a birdésagi
végrehajténal mar megtette. A foldhivatalhoz kizardbdlag a
haszonbérleti szerzd&dés lett becsatolva, a melléklet azonban nem.
Helyesen &llapitotta meg az elséfokl birdsdg, hogy a haszonbérleti
szerz8dés 5. pontjdban a haszonbérleti dij meghatdrozdsa nem
toértént meg, a foldhivatalhoz be nem nyGjtott melléklet pedig nem
volt értékelheté. A felperes nem tudta bizonyitani azt sem, hogy az
ingatlan tulajdonosaitél milyen kovetelést szerzett engedménnyel.
Az engedményezési szerzddés ugyan szdban is megkdthetd, de abbdl
,egyértelmien ki kell tlnnie, hogy az engedményezés mely
kovetelésre és milyen terjedelemben vonatkozik”; ez a bizonyitéasi
anyagb6l nem volt megdllapithato.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes feliilvizsgalati kérelmében a Jogerds 1itélet hatédlyon
kivil helyezését, az elsb6foku 1itélet megvaltoztatidsadt és a
keresetének helyt addé itélet meghozataldt kérte. Hangsulyozta, hogy
tudott a haszonbérleti szerzd&ddésrdl, a perbeli ingatlant mégis
megvette, ezért az Aarverés hatdlyaval tortént tulajdonszerzését
megel&zbden megkodtott haszonbérleti szerzddésnek & is kotelezettjévé
valt; annak nincs jelentésége, hogy az Aarverési vételt megeldzdben
nem megfelelden tajékozddott, illetve ha a ,csaldd” nem megfeleldben
tdjékoztatta &t. Az 4&rverési vevd ,madr egy meglévd Jogviszonyba
lépett be, igy a szerzddés tartalmit vitatni mdr nem &ll médjdban”.
Az alperes jogelddje nem vitathatta s igy az alperes sem vitathatja
a haszonbér kiegyenlitését, hiszen a haszonbérleti szerzdédésben
egyikiik sem volt szerzdédd fél.

Az alperes felllvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatalydban
valdé fenntartédsdra iradnyult. Hangsulyozta, hogy a haszonbérleti
szerz&désbdl sem deriil ki, hogy annak melléklete van.
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A Karia doéntése és jogi indokai

A feltlvizsgdlati kérelem nem alapos.
A Jjogerds itélet felilvizsgalatdt a Pp. 270. § (2) bekezdése

jogszabadlysértés esetén teszi lehetévé. Az eljart Dbirdsédgok
helytalld érdemi dontést hoztak, a helyes dontésitket azonban téves
jogli érvekkel tamasztottak ald. Az alperes Jjogelddje és a

végrehajtds ald vont ingatlan tulajdonosai koézott nem Jjott 1létre
polgari jogi  Jjoglgyleten, nevezetesen adasvételi szerzddésen
alapuldé jogviszony. (BH 2011/342). A birdésadgi végrehajtasrdl szdld
1994. évi LIII +torvény (Vht.) 157. § (1) bekezdése szerint a
végrehajtd az ingatlant a felek kivadnsagéara az adltaluk
meghatarozott vevd részére, az altaluk megadllapitott becsértéken -
drverésen kivil, de &rverési vétel hatalyaval adja el. Az alperes
jogeldédje Aarverésen kivil, de &rverés hatédlyaval szerezte meg a
perbeli ingatlan tulajdonjogédt, 1gy a tulajdonjoga nem a volt
tulajdonos adésoktdl szédrmazik. Az alperesi jogeldd Arverés
hatédlyaval tortént tulajdonszerzése idején hatalyos Vht. 137. § (1)
bekezdése akként rendelkezik, hogy a végrehajtds ald vont ingatlant
megszerzd 0UJ tulajdonos tulajdonjogat csak a telki szolgalom, a
k6zérdekd hasznalati Jjog, az ingatlannyilvantartédsba bejegyzett
haszonélvezeti Jjog, és a toérvényen alapuld haszonélvezeti Jog
terhelheti, ez az utdébbi jog akkor is ha az ingatlannyilvéntartésba
nincs bejegyezve. Ebb&l kovetkezbden az ingatlan arverés hatalyaval
tortént értékesitését kovetden a haszonbérleti szerzddés megszlnik
s a haszonbérlé a haszonbérleti szerzdédésbdédl eredd Jogait az Uj
tulajdonossal szemben nem érvényesitheti. A felperes tehat az
adésokkal kotott haszonbérleti szerzdéddésbdl eredd jogokat az
alperes Jjogelddjével szemben nem érvényesithetett és igy az
alperessel szemben sem érvényesithet; téves az a felperesi
allaspont, hogy az arverés hatalyaval tortént vétellel, a
haszonbérbe addé személyében valtozads tortént és a haszonbérbe adott
ingatlan megszerzdjét a volt tulajdonos haszonbérbe add
kotelezettségei terhelik. A Vht. 2014. majus 1-té1 hatalyos 137. §
(3) bekezdése és 137/A. S§-a az A&rverésen szerzd UJ tulajdonossal
szemben bizonyos foku felmondédsi védettséget biztosit a haszonbérld
szamara, a haszonbérbe add kotelezettségei azonban a mbddositott
szabdlyozds szerint sem szdllnak &t az Uj tulajdonosra. Mivel a
haszonbérleti szerzd&ddés az ingatlan a&arverés hatalyaval tortént
értékesitésével a Vht. értékesités idején hatédlyos 137. § (1)
bekezdése értelmében megszlnt, s a volt tulajdonos haszonbérleti
szerz&désbdl eredd kodtelezettségei nem szalltak &t az Aarverési
vevdre, az eljart birbsagok a haszonbérleti szerzd&dés
érvényességének kérdésével feleslegesen foglalkoztak.

A Kuria mindezért a Jjogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdése
alapjan indokainak mdédositasaval tartotta fenn hatalyadban. A
felperes felilvizsgadlati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a
Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazanddé Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjadn koteles az alperes felllvizsgdlati koltségét,



valamint az &allamnak kiilén felhivasra a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet
13. § (2) bekezdése alapjan az illetékfeljegyzési Jjoga folytan le
nem rétt feliilvizsgalati eljarasi illetéket is megtériteni.
Budapest, 2016. aprilis 6.
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