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A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
itélete

Az iigy szama: Pfv.V.21.976/2017/4.

A tandcs tagjai: dr. Molnar Ambrus a tanacs elnoke, Gregorichné dr. Osi Marta eldadd bird, dr.
Madarédsz Anna bird

A felperes: felperes neve

A felperes képviseléje: dr. Pribéli Baldzs Mark tligyvéd
Az alperes: alperes neve

Az alperes képviselGje: dr. Balogh Eva tigyvéd

A per targya: szerzddés felmondasa, érvényességének megallapitasa
A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: alperes

A masodfoku birosag neve és a jogerds hatarozat szama:
Miskolci Torvényszék 2.P£.20.908/2017/3.

Az els6foku birosag neve és a hatarozat szama:
Mezokovesdi Jarasbirdsag 2.P.20.035/2017/6.

Rendelkezo rész
- A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.
- A Kuria a Pfv.V.21.976/2017/2. szamu végzéssel felfiiggesztett végrehajtast folytatni rendeli.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

Az alperes €és M. R. és Gné M. M. kozott 2014. november 25. napjan haszonbérleti szerzodés jott
létre 10 év meghatdrozott iddre, 2024. oktdber 28. napjdig. A haszonbérbeadok személyenként
1833/9808 tulajdoni hanyadukban 1év0 helyrajzi szamu, 36.66 aranykorona értékli, 1 ha 2922 m?
térmértékii ingatlant haszonbérbe adtdk az alperes részére. A haszonbérleti szerz6dés hatdlya alatt a
haszonbérbeadok 2016. januar 5-én kelt adasvételi szerzddéssel a tulajdoni hanyadukat eladtak a
felperesnek. A felperes ily mdédon az ingatlanon 3666/9808 tulajdoni illetdséget szerzett. A felperes
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba 2016. junius 27. napjan keriilt bejegyzésre. Ezt kdvetden a
felperes az ingatlanon fennalldé k6zds tulajdont a tulajdonostarssal torténd megéllapodas alapjan
megsziintette, ennek soran a felperes tulajdoni hdnyada 6nallo ingatlanként kertilt bejegyzésre, teljes
egészében a felperes nevére a helyrajzi szam alatt 2016. november 14. napjan. A felperes 2017.
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januar 10. napjan keltezett, alpereshez intézett nyilatkozatdval a haszonbérleti szerzodést a
gazdasagi év végére felmondta. A felmondast alperes 2017. januar 11. napjén atvette, majd akként
nyilatkozott, hogy a felmondast nem fogadja el.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag allapitsa meg a 2017. januar 10. napjan kelt
haszonbérleti szerzddés felmondasdnak érvényességét, az alperes perkoltségben torténd
marasztaldsa mellett.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a felperes és a volt
tulajdonosok kozotti adasvételi szerzddés érvénytelen, mivel az jogszabalyba iitkozik. A
jogszabalyba iitkdzé voltat a tulajdonszerzéshez kapcsolddod kozigazgatasi eljards, azon beliil is a
szerz0dés Onkormanyzatnal torténd kifliggesztésével kapcsolatos eljaras megsértésében ¢és
szerzOdést jovahagyd mezdgazdasagi szakigazgatasi szerv eljarasi hibaiban jeldlte meg, amely
eljarasi hibak az alperes elovasarlasi joganak sérelméhez vezettek. A felmeriild perkdltségben kérte
a felperes marasztalasat.

Az elso- és masodfoku itélet

A Mezokovesdi Jarasbirosag 2.P.20.035/2017/6. sorszamu itéletével a felperesi felmondas
érvényességét megallapitotta és kotelezte alperest, fizessen meg a felperesnek 25.000 forint
perkdltséget 15 nap alatt.

Az els6foku birdsag indokoldsaban kifejtette, hogy alperes nem maganak az adasvételi szerzédésnek
a jogszabalyba 1itk6zo voltat, ebbdl eredd semmisségét allitotta, hanem a szerzddés kifliggesztésével
¢s hatdsagi jovahagyasaval 0sszefliggd eljaras szabalytalansdga miatti jogszabalysértést allitott. E
korben allitotta, hogy az adasvételi szerz6dés hirdetményi uton torténd kozlése a kozos
onkormanyzati hivatal hirdet6tablajara vald kifliggesztéssel nem tortént meg, a 2013. évi CXXII.
torvény 21. § (1) és (2) bekezdésének rendelkezései szerint, csupan a fold fekvése szerinti
onkormanyzati hivatalnal keriilt kifiiggesztésre a hirdetmény. Az adasvételi szerzédés jovahagydsa
soran a mezdgazdasagi igazgatdsi szerv a hivatkozott torvény 23. § (2) bekezdése alapjan a
jovahagyast meg kellett volna, hogy tagadja, miutadn a kifliggesztési eljaras nem volt megfeleld és
ezzel sériiltek az alperes eldvasarlasi jog gyakorlasara eloirt eljarasi szabalyok. A mezdgazdasagi
igazgatasi szerv azonban ennek ellenére a jegyz0 eljarasat jovahagyta. Az elséfoku birdsag
allaspontja szerint a 2013. évi CXXII. torvény 30. § (5) bekezdése alapjan a szakigazgatasi szerv
dontésével szemben jogorvoslatként csak a dontés birosagi feliilvizsgalata kezdeményezhetd. Ilyen
feliilvizsgalatot alperes nem kezdeményezett, igy a felperes tulajdonjoga bejegyzésre kertilt, jelen
perben pedig alperes alappal nem hivatkozhat arra, hogy a felperes és a jogelddok kozott 1étrejott
adasvételi szerzodés emiatt érvénytelen lenne. Az els6fokt birosag megallapitotta, hogy a 2013. évi
CCXIL. torvény 60. § (1) bekezdése szerinti felperesi felmondasi jog gyakorldas megfelelt ezen
jogszabalyi rendelkezéseknek, a felmondas érvényességének megallapitdsara nyitva allo 65. § (1)
bekezdés szerinti torvényi hataridok is betartasra keriiltek. Igy a felperes felmondésa érvényes volt.
A Miskolci Torvényszék 2.P£.20.908/2017/3. sorszam alatti itéletével az elsOfokt itéletet
helybenhagyta és az alperest 10.000 forint perkoltség megfizetésére kotelezte a felperes javara.
Megallapitotta, hogy az els6foku birésag a tényallast helytalléan allapitotta meg, az abbol levont
jogi kovetkeztetése is helytallo. A torvényszék a jogi érvelést kiegészitette annyiban, hogy a
mezOgazdasagi igazgatasi szerv hatdrozataval szemben a jogorvoslati jogosultsdg az alperest is
megillette, mégpedig ha az eljardsban 6nmaga nem volt fél, akkor a rPp. 327. § (1) bekezdés b)
pontja szerint, mint az eljaras egyéb résztvevoje is kezdeményezhetett volna peres eljarast. A 2013.
évi CXXII. torvény 7. § (1) bekezdése értelmében a mezdgazdasagi igazgatasi szerv jovahagydsa a
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jogszabalyban el6irt egyéb érvényességi feltételeket és kellékeket nem potolja, tovabba nem poétolja
mas hatdsagok eldzetes engedélyét, illetve jovahagyasat, amelyek a jogiigylet l1étrejottéhez vagy
érvényességéhez ugyancsak sziikségesek. A masodfoku birosag utalt arra, hogy a 2013. évi V.
torvény 6:223. § (1) és (2) bekezdése alapjan az alperes allithatta volna a szerzddés hatalytalansagat
vele szemben, mint elévasarlasi jogosulttal szemben. Ebben az esetben semmiféle akadalya nem lett
volna annak, hogy a tudomasszerzéstdl szamitott 30 napon beliil igényét birésag elétt érvényesitse.
Erre azonban nem Kkeriilt sor. A fentieck miatt a felmondas alapjdul szolgald szerzddés
érvénytelenségét sikerrel az alperes bizonyitani nem tudta, a felmondés atvételét, annak hataridejét
nem vitatta, igy az elséfoku birdsag érdemben helyes dontést hozott.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben alperes nyujtott be feliilvizsgalati kérelmet, amelyben a masodfoku itélet
hatalyon kiviil helyezését és a jogszabalyoknak megfeleld Uj hatarozat hozatalat, vagyis a felperesi
kereset elutasitasat kérte. Masodlagosan a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezése irant terjesztett eld
feliilvizsgalati kérelmet és az elséfoka birdsag U eljaras lefolytatdsara és 0j hatarozat hozatalara
kotelezését kérte, a perkoltségben torténd marasztalas mellett.

Feliilvizsgalati kérelmében eldadta, hogy a Fdldforgalmi térvény 18. § (1) bekezdés ba) pontja
szerint eldvasarlasi jogosultsaggal rendelkezik. Ezzel azonban ¢élni nem tudott, mert az
onkormanyzatndl a kifliggesztés jogszabalysértd volt. A 2013. évi CXXIIL térvény 21. § (2)
bekezdése értelmében a kozOs Onkormanyzati hivatalban kifliggesztésre a hirdet6tablara az
adasvételi szerzédés nem keriilt, csupan a fold fekvése szerinti Onkormanyzatnal. Ez olyan sulyos
eljarasi hiba, amely miatt a mezdgazdasagi igazgatasi szervnek a kifiiggesztési eljaras hibaja miatt a
szerz6dés jovahagyasat meg kellett volna tagadnia, mert sériiltek az eldvasarlasi jog gyakorlasanak
szabalyai, de a Megyei Kormanyhivatal a Foldforgalmi torvény 23. § (2) bekezdését, 27. § (2)
bekezdés a) pontjat megsértve az adasvételi szerzodést ennek ellenére jovahagyta.

Kifogasolta még a feliilvizsgalati kérelmében, hogy nemcsak a kifiiggesztési eljaras, hanem a
kifiiggesztett dokumentum tartalma is hibds volt. Emiatt sériilt az eldvasarlasi jog gyakorlési
jogosultsaga.

Hivatkozott arra, hogy a birdsdg tévesen mindsitette Ugy, hogy az eljards soran eldterjesztett
ellenkérelme a Ptk. 6:223. § (2) bekezdésén alapul, mivel az eldvasarlasi jogat nem a felperes
sértette meg. Igy ténylegesen ellenkérelme nem ezen jogszabalyhelyen, hanem a Ptk. 6:88. §-an
alapult, miszerint az adéasvételi szerzdés, tehat a felperes tulajdonjog szerzése semmis, mert az
érvényességi feltételként sziikséges hatosagi jovahagyas eljarasi jogszabalyba {itkdzott, arra a Ptk.
6:108. § (1) bekezdése alapjan jogot alapitani nem lehetett. Igy a felmondasi jogat sem
gyakorolhatta érvényesen a felperes.

Feliilvizsgalati kérelmében eldadta, hogy az eljaré birdsagok tulajdonképpen megéllapitottdk az
adasvételi szerz6dés semmisségét, de ugy foglaltak allast, hogy a szerzddés azért nem semmis, mert
a jogszabaly a birdsagi feliilvizsgalatot lehetdvé teszi €és ezzel alperes nem élt. Hivatkozott arra,
hogy erre lehetdsége nem volt, nem osztotta a masodfoku birdsag azon allaspontjat, miszerint egyéb
félként a kozigazgatasi hatarozat feliilvizsgalatat kezdeményezhette volna. E kdrben utalt arra, hogy
az engedélyezési eljarasban 6nmaga nem vett részt, az eljarasban egyéb félként sem, arrol
tudomassal nem birt, hatarozatot nem kapott. Ily médon lehetdsége sem volt, hogy a hatarozat ellen
birosagi feliilvizsgalati keresetet nyujtson be.

Hivatkozott arra, hogy az eljaro birosagok itéletiikkel azzal, hogy a haszonbérleti szerzddés
felmondasanak érvényességét megallapitottdk, a felperes részére biztositottak azt a lehetOséget,
hogy semmis szerzddésre alapitson jogot, ekként az itéleteik a Ptk. 6:88., 6:95., 6:108. § (1) és (2)
bekezdésébe litkoznek. Az itéletek a téves hivatkozasok miatt sértik a Foldforgalmi térvény 30. § (5)
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bekezdésében, 21., 22., 23. §-aban foglalt rendelkezéseket, valamint a 2013. évi CCXII. térvény 60.,
61. § rendelkezéseit.

Hivatkozott arra, hogy az els6foku birésag nem tett eleget a rPp. 3. § (3) bekezdésében foglalt
tajékoztatasi kotelezettségének, nem tdjékoztatta a targyalds berekesztése elott a feleket a
bizonyitasra szoruld tényekrdl, a bizonyitasi teherrdl, illetve a bizonyitas sikertelenségének
jogkdvetkezményeirdl.

Kérelmet terjesztett eld a feliilvizsgalattal tamadott itélet végrehajtasanak felfiiggesztése irant,
figyelemmel arra, hogy a feliilvizsgalattal érintett foldet jelenleg is hasznélja a haszonbérleti
szerzOdés alapjan, a végrehajtas a foldon torténd gazdalkodasbol kiesést jelentene.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett elo.

A Kiria dontése és jogi indokai

A Kuria a jogerds itéletet hatalydban fenntartotta, annak helyes indokai alapjan.

A Kuria a jogerds itéletben kifejtettekkel mindenben egyetért, arra csupan hivatkozik. Ramutat arra,
hogy az alperes érdemi ellenkérelme kizardlagosan a kozigazgatdsi hatdsagi eljarés
szabalytalansdgara alapitottan tdmadta a felperes felmondéasanak érvényességét. Azon hatdsagi
eljards azonban jogerdsen befejezddott, ellene a 2013. évi CXXII. torvény 30. § (5) bekezdése
alapjan birosagi feliilvizsgalat volt kezdeményezhetd, mint jogorvoslati lehetdség.

Ennek hianyaban a jovahagyd dontés jogerdre emelkedett, annak feliilvizsgalatara jelen eljaras
kereteiben mar lehetdség nincsen. A jogerds dontés alapjan az adasvételi szerzodés jovahagyasra
kertilt, amelybdl eredden a felperes, mint tulajdonos a felmondas jogat alappal gyakorolhatta.

A felmondds modja és indokai pedig megfeleltek a 2013. évi CCXII. térvény 60-65. §-aban
foglaltaknak. Az eljar6 birdsagok részérdl az iranyadd jogszabalyok alkalmazasa és értelmezése
tekintetében tehat jogszabalysértés nem volt megallapithato.

Az els6- és masodfoku eljarasok soran az alperes ellenkérelmében egyéb védekezést nem terjesztett
eld, nem hivatkozott az adasvételi szerzodés vele szembeni hatalytalansagara sem, az elOterjesztett
ellenkérelme ¢és feliilvizsgalati kérelme pedig a fentiek miatt nem volt megalapozott.

A végrehajtasi eljards a 2. sorszam alatti végzéssel a rPp. 273. § (3) bekezdése alapjan
felfliggesztésre kertilt, a jogerds itélet hatdlyaban torténd fenntartdsara figyelemmel a végrehajtési
eljaras folytatasarol hatarozott a Kuria.

7.Ar0 rész

A feliilvizsgalati kérelmet elGterjesztd alperes pervesztes lett, emiatt a feliilvizsgalati eljarassal
Osszefliggésben felmeriild koltségét a rPp. 78. §-a alapjan maga viseli.

Budapest, 2018. majus 28.

. Molnar Ambrus s.k. a tanacs elndke, Gregorichné dr. Osi Marta eléado bird, dr. Madarasz Anna
s.k. bird



