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A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
itélete

Az iigy szama: P{v.V.22.352/2017/14.
A tandacs tagjai: Dr. Szabo Klara a tanacs elndke, Dr. Madarasz Anna eldadoé biro, Dr.
Magosi Szilvia bird

Az 1. rendii felperes:. I.rendii felperes neve

A IL. rendii felperes: I1.rendl felperes neve

A III. rendii felperes: IIl.rendi felperes neve

A felperesek képviseldje: Dr. Szendr6-Németh Tamas tigyvéd
Az alperes:

Az alperes képvisel6je: Dr. Gajdan Istvan ligyvéd

A per targya: haszonbérleti szerz0dés felmondasanak érvényessége
A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: felperesek

A masodfoku birésag neve és a jogerds hatarozat szama: Szombathelyi Torvényszék
6.P£.20.273/2017/5/1.
Az els6foki birdsag neve és a hatarozat szama: Szombathelyi Jarasbirosag 18.P.21.035/2016/11/1.

Rendelkezo rész

- A Kuria a jogerds itéletet hatalydban fenntartja.
- Kételezi az 1., I1. és III. rendu felpereseket, hogy fizessenek meg tizendt napon beliil az alperesnek
személyenként 6.350 (hatezer-haromszazdtven) forint feliilvizsgalati koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A helyrajzi szamt szantd miivelési 4gu ingatlan a II. rendii felperes, ahelyrajzi szdmu szanto
miuvelési agu ingatlan a III. rendi felperes, mig a helyrajzi szamu szantdé miivelési agu ingatlan az 1.
rendi felperes tulajdonat képezi. Az ingatlanok korabban is az alperes haszonbérletében alltak.
2014. marcius 21. napjan kiilon okiratba foglaltan mindegyik felperes a sajat tulajdonat képezo
ingatlanra haszonbérleti szerzddést kotott az alperessel 2014. aprilis 1. és 2024. december 31. napja
kozotti idore. A szerzodések kozos megegyezéssel a betakaritast megel6z6 30 nappal korabban
voltak ,,felmondhatok". Az alperes vallalta, hogy a f6ld hasznalatat masnak nem engedi at, azt maga
hasznalja, és ennek sordn eleget tesz a foldhasznositéasi kotelezettségének.

Az alperes valdjaban a szerz6dés megkotését megelézden mar a szomszédos termdfoldek
tulajdonosaval, T. A. 1étrejott megallapodas alapjan nem az egész haszonbérelt teriiletet miivelte. A
domborzati viszonyok miatt a szakszer(i talajmiivelés és az er6zio elleni védelem érdekében a kelet-
nyugati tajolasu foldeket észak-déli miivelési iranyban miivelték. Ezaltal a felperesek tulajdonat
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képezd termofoldek egy részét a szomszédos teriiletek tulajdonosa miivelte.

2016. augusztus 9. napjan a felperesek kiilon-kiilon okiratba foglaltan a haszonbérleti szerzédéseket
felmondtak a mezo- és erddgazdasagi foldek forgalmarol sz616 2013. évi CXXII. térvénnyel
Osszefiiggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrdl szol6 2013. évi CCXIL. térvény (a
tovabbiakban: Fétv.) 58. § (1) bekezdés b) pontjara alapozva, mert az ingatlanok nagy részét nem az
alperes hasznalja.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperesek keresetiikben annak megéllapitasat kérték, hogy a koztiik és az alperes kozott a, és
helyrajzi szdmu ingatlanokra 2014. marcius 21. napjan létrejott haszonbérleti szerzédések a 2016.
augusztus 9-1 felperesi felmondasok folytdn megsziintek. Erre tekintettel kérték az alperes
kotelezését az ingatlanok birtokba bocsatasara. A haszonbérleti szerzodés felmondasa a Fétv. 58. §
(1) bekezdés b) pontjan alapult, mert a haszonbérelt ingatlanok '5 részét nem az alperes hasznalta,
hanem T. A. lakos. Ehhez nem jarultak hozza. Az alperes a felmondésban foglaltakat nem fogadta
el. Keresetiik jogszabalyi hivatkozasa volt még a Fétv. 61. § (1) bekezdése.

Az alperes ellenkérelmére eldéadtak, hogy 6k a foldhivatal altal kimértek szerint szeretnék miivelni a
foldjliket, és nem T. A. kivantak haszndlatba vagy haszonbérbe adni, hanem az alperesnek. A
hasznalat atengedése jogellenes. A Fétv.-ben meghatarozott azonnali hatalyu felmondasi okra
hivatkoztak, ami objektiv ok, kimentésre nincs lehetdség. Csak azt kell vizsgélni, hogy
hozzajarultak-e ahhoz, hogy az alperes a foldhasznalatot masnak atengedje.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint vizsgalni kell a szerz8dés megkotése el6tti
mivelési viszonyokat. A szerz6dés megkdtését megeldzéen mar ugyanigy folyt a miivelés, mint
aktualisan. Maguk a felperesek is igy miivelték a foldet. A miivelési irdny egyébként az egyetlen
lehetséges irdny, mivel a teriiletnek 2-3 irdnyban nagy d6lése van. Ha mas iranyba miivelnék, a
talajer6zid miatt a felsé termékeny részt a csapadék a patakmederbe mosna. Hangsulyozta, hogy a
haszonbérleti szerz0dés megkotésekor mar ez volt a tényleges hasznalati allapot, vagyis a felperesek
nem a felmondas gyakorlasa el6tt szereztek errdl tudomast. A felperesek teriilete megvan, csak mas
iranyban miivelik. Az adott foldteriiletet a kozség gazdalkod6i hagyomanyosan a kezdetektol, de
bizonyithatéan legkorabban az 1940-es évektol észak-déli irdnyban mivelték, amirdl helybeli
lakosként a felpereseknek nyilvanvaldéan tudomasuk kellett legyen. A 2006. marcius 16-i felosztasi
jegyzokonyv tanusaga szerint mindharom felperes jelen volt a helyszinen, ekkor a teriilet mar
felszantott volt, azt az alperes és T. A. miivelésben tartotta. Vagyis a felpereseknek legkésébb ekkor
tudomast kellett szereznilik a miivelés tényleges irdnyarol, a fennallo birtokallapotokrél. A jelenleg
hatalyos haszonbérleti szerz6dés megkotését kovetden az alperes a fold hasznalatat harmadik
személynek nem engedte at, a kérdéses tertiletet T. A. mar 1996 6ta miiveli.

Az elso- és masodfoku itélet

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felpereseket, hogy tizendt napon
beliil egyetemlegesen fizessenek meg az alperesnek 25.400 forint perkoltséget.

Az els6foku birdsag a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.)
6:349. § (1), 6:350. § (2) bekezdését és 6:356. §-at idézte, majd megallapitotta, hogy a felperesek a
felmondasukat a Fétv. 58. § (1) bekezdésére alapitottak. Vagyis arra, hogy azonnali hatéllyal
jogosultak a felmondasra, ha a haszonbérld a haszonbérbead6 hozzajarulasa nélkiil vagy attol
eltérOen a fold hasznalatat masnak atengedte. Az els6foku birdsag szerint azonban erre a jogszabalyi
rendelkezésre a felperesek nem alapithattak felmondast, mert ez csak akkor alkalmazhatd, ha a
szerzOdés 1étrejotte utan, attol eltéréen engedi at a haszonbérld a fold hasznalatat. A fold hasznalata
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azonban mar 1996 6ta oly modon torténik, ahogyan azt az alperes €s T. A. kozosen miivelik. A
felpereseknek err6l 2014. marcius 21. napjat megel6zden is tudomasuk volt, ennek ismeretében
kotottek meg a haszonbérleti szerzodéseket. Ezért az els6foku birdsag allaspontja szerint e
jogszabalyi rendelkezésre alapitva az azonnali hatallyal t6rténd felmondas nem érvényes, ezen
alapult a kereset elutasitasa.

Az itélet ellen a felperesek fellebbeztek.

A masodfoku birosag itéletével az elséfoku birdsag itéletét azzal a kiegészitéssel hagyta helyben,
hogy kotelezte az I. rend felperest 11.760 forint, a II. rendi felperest 4.620 forint, a III. rendi
felperest 4.620 forint kereseti illeték megfizetésére az allam javara az adohatosag kiilon felhivasara.
Kotelezte a felpereseket, hogy tizendt nap alatt fizessenek meg az alperesnek személyenként 6.350
forint masodfoku perkoltséget.

A masodfoku birdsag els6ként a fellebbezésben irt hatalyon kiviil helyezésre vonatkozo
inditvanyokkal foglalkozott. Eszlelte, hogy a felperesi képviseld elmulasztotta csatolni a III. rendii
felperes altal adott meghatalmazast. Ez 1ényeges eljarasi szabalysértés, de a hianyt a felperesi
képviseld a fellebbezési targyalason potolta, ezért nem volt helye hatalyon kiviil helyezésnek a régi
Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan. E § (3) bekezdése szerinti hatalyon kiviil helyezésre vonatkozo
feltételek sem alltak fenn.

Nem taldlta alaposnak a felperesek fellebbezési hivatkozasat, ami a Polgéri Torvénykonyvrdl szo1o
1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 140. § (2) bekezdésén alapult figyelemmel arra,
hogy jelen eljarasban a 2014. marcius 15. napjan hatalyba lépett Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni.
Az itélet érdemében megallapitotta, hogy az els6foku birdsag a kereseti kérelem elbiralasdhoz
szlikséges mértékben a bizonyitast lefolytatta, a tényallast részben helyesen allapitotta meg.
Annyiban tekintette alaposnak a fellebbezést, hogy a bizonyitékok mérlegelése alapjan itéleti
bizonyossaggal nem volt megallapithatd a felperesek tudomasa a teriilet hasznalati modjarol. Ezt T.
A. tant vallomasara alapitotta. Az elséfoku itélet 4. oldal utolsoé bekezdését és az 5. oldal elso
bekezdését mint indokolast melldzte. Ugyanakkor rogzitette, hogy a felperesek tudomésanak nem
volt jelentdsége, mert azonnali hatalyl felmondéasnak csak akkor van helye, ha a haszonbérld
atengedte masnak a haszonbérbe vett foldteriiletet a haszonbérbe ad6 hozzajarulasa nélkiil. Az
tényként volt megallapithato, hogy a perrel érintett szerzédés megkotése elott, 1996-t61 a felperesek
tulajdonat, a szerzddés targyat képezd teriileteket részben mas személy, T. A. és az 6 jogelddje
hasznalta. Ez a tény T. A. tanivallomasa alapjan itéleti bizonyossaggal megallapithat6 volt, és
emellett ezt a tényt Cs. I. érdektelen tanu vallomasa is alatamasztotta. A Fétv. 58. § (1) bekezdés b)
pontja szerinti azonnali hatalyt felmondasi jogot megalapoz6 sulyos szerzodésszegd magatartas
bizonyitasa a régi Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan a felpereseket terhelte, de ilyet bizonyitani nem
tudtak. A haszonbérleti szerz6dés megkdtését megeldzoen a felpereseknek kelld gondossag mellett
meg kellett volna gy6zddniiik arrol, hogy ki, milyen mértékben hasznalja a tulajdonukat képezd
ingatlanokat, hiszen az 6 kotelezettségiik volt, hogy az ingatlant az alperes birtokaba bocsassak.
Ezen részben eltéré indokok mellett a masodfoku birdsag az érdemben megalapozott elséfoku
itéletet helybenhagyta.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperesek feliilvizsgalati kérelmiikben a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és a kereseti
kérelmiiknek helyt adé 01j hatarozat hozatalat kérték. A megsértett jogszabalyi rendelkezésként a
régi Ptk. 140. § (2) bekezdését jeldlték meg. Allaspontjuk szerint az elséfoku birdsag tévesen
fogadta el kiindul6 pontként azt az alperesi érvelést, hogy az osztatlan k6zos tulajdonban 4116
termofoldet hosszabb ideje azonos modon hasznaljak, és az alperes csak ezt a hasznalatot tartotta
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fenn a jo gazda gondossagaval. Valojaban az osztatlan k6zos tulajdon hasznalatara vonatkozo, mar
felhivott torvényi eléirasbol kell a per eldontése soran kiindulni. Tévedett a masodfokll birosag,
amikor ezt a rendelkezést nem vette figyelembe. Ugyanakkor felhivta a Ptk. 5:78. § (1) bekezdését
is, amely szerint a tulajdonostarsak - ha eltéréen nem rendelkeznek - szotobbséggel hataroznak a
koz6s tulajdont érint6 kérdésekben. Minden tulajdonostarsat tulajdoni hanyada aranyaban illeti meg
a szavazati jog. A tulajdonostarsak barmilyen megallapodésa csak a torvény eltérd rendelkezése
hianyaban adhatna jogalapot a hasznalati viszonyoknak. A perbeli esetben az a nem vitatott helyzet
allapithaté meg, hogy a foldhivatal az 1993. évi II. torvény rendelkezései alapjan jogerds és senki
altal meg nem tamadott hatarozataval kijelolte a hasznalati viszonyokat. Az igy kijelolt termo6fold
terliletre kotottek az alperessel haszonbérleti szerzddést. Ebbdl a szempontbol - még bizonyitottsaga
esetén - sincs jelentdsége annak, hogy esetlegesen ettdl eltérd a tényleges miivelés, foként mert arrol
nem volt tudomasuk. A birdsagok teljes mértékben figyelmen kiviil hagyték azt a hivatkozast, hogy
Ok a foldhivatali kimérés alapjan szandékoltak bérbe adni a f6ldjiiket. Amennyiben a bérbeadas
soran nem volna jelentdsége a foldhivatali kimérésnek, ez a hivatalos kimérési eljaras funkciojat
kiliresitené, egyszersmind joghatas kivaltasara alkalmatlanna tenné magat az eljarast és az annak
eredményeként kimért teriiletek hatarvonalait. Ok a kijeldlt hasznalati viszonyok
figyelembevételével kotottek haszonbérleti szerzodést, és még bizonyitottsaga esetén sincs
jelentdsége annak, hogy a tényleges miivelés ettdl eltéréen alakult. A Fétv. 58. § (1) bekezdés b)
pontja alapjan megillette 6ket az azonnali hatalyt felmondas joga. A mésodfoku itélet szerint a
felpereseknek kelld gondossag mellett meg kellett volna gy6zddniiik arrél, hogy ki és milyen
mértékben hasznalja a tulajdonukat képez6 ingatlanokat, figyelemmel a birtokba bocsatasi
kotelezettségiikre. Ezzel szemben a felperesek szerint az eljar6 birdsdgok nem hagyhattdk volna
figyelmen kiviil az €letszertiség alapvetd szempontjait tekintettel arra, hogy egy osztatlan k6zos
tulajdonban 1évo, foldhivatali kimérés el6tt 4ll6 ingatlan vonatkozasaban foldmérd szakember
kozremiikddése nélkiil a bérbe adni szandékolt foldteriilet hatarai nem allapithatok meg. Nem lehet
az életszertiség keretein beliil elvarni toliik, hogy a tulajdonukat képezé termdfoldet a kimérési
eljarast megel6zoen annak pontos hatarvonalainak figyelembevételével adjak birtokba. A
foldhivatal kozhiteles eljarasaban bizva adtadk bérbe a termdfoldet, amelyhez képest az alperes annak
hasznalatat felperesi engedély nélkiil engedte at T. A..

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyaban fenntartasat kérte. A
felperesek allaspontja szerint a per targyat képezo foldteriiletek bérbeadasakor 0k a foldhivatali
allapotbdl indultak ki, tehat a foldhivatal nyilvantartasa altal mutatott hasznalati megosztas alapjan
kivantak a teriileteket haszonbérbe adni. Az els6foku eljarasban egyértelmiien tisztazddott, €s az
itélet tényallasaban is rogzitették, hogy a miivelés iranya sem a 2005-6s kimérés idépontjaban, sem
azt megel6zéen nem az volt, amit bérbeadasi szandékként a II. rendii felperes a targyalasi
nyilatkozataban megjelolt. A perrel érintett foldteriileteket nem a haszonbérleti szerzédések
megkotését kovetden kezdte T. A. haszndlni, hanem azokat ebben a formaban 1996 6ta részben 6,
részben az alperes miiveli. Vagyis 21 éve a miivelés az adott médon torténik, és a teljes foldteriilet
tulajdoni ardnyait tekintve T. A. nem hasznal tobbet, mint amennyi tulajdoni aranyanal fogva
egyébként megilletné. Kifejtette, hogy a haszonbérleti szerzodés Fétv. 58. § (1) bekezdés b) pontja
szerinti felmondésa esetén a felperesek tudomasanak nem volt jelentdsége, mert az azonnali hataly
felmondasnak csak akkor van helye, ha a haszonbérld a haszonbérbeadd hozzajarulasa nélkiil
atengedte volna masnak a haszonbérbe vett teriiletet. Vagyis a masodfoku birdsag tényként fogadta
el, hogy a jelenlegi hasznalati (mtvelési) viszonyok 1996 6ta folyamatosan fennéllnak, azaz ebbol
kovetkezden a haszonbérleti szerz6dés megkotését kovetden, annak hatalya alatt értelemszeriien
nem torténhetett az alperes részérdél mas személy részére torténd atengedés. Az eljart birésagok az
adott miivelési helyzetet a szerz6dések megkotésekor fennalld tényként allapitottak meg, ezért nem
kellett vizsgalni, hogy ezt a helyzetet az alperes késobb, a tulajdonostarsak hasznalati jog
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gyakorlasara vonatkozo dontési joga megsértésével, jogtalanul valtoztatta-e meg. A Ptk. 5:78. § (1)
bekezdése kizarolag akkor lenne relevans, ha egyértelmiien a haszonbérleti szerz0dés megkotését
kovetden tortént volna a term6foldek hasznalatanak atengedése. Mivel az alperes a haszonbérleti
szerz6dés fennallasa alatt a Fétv. 58. § (1) bekezdése szerinti jogsértést nem kovette el, ezért a
felmondas nem jogszerti.

A Kiria dontése és jogi indokai

A jogerds itélet feliilvizsgalatara a polgari perrendtartasrol sz616 1952. évi 1. térvény (a
tovabbiakban: régi Pp.) 270. § (2) bekezdése értelmében csak jogszabalysértés miatt van mod. A
Kuria a joger0s itéletet a feliilvizsgalati kérelem keretei kozott vizsgalhatja feliil.

A felllvizsgalati kérelem egymassal szorosan 6sszefliggd kotelezé tartalmi kellékei a
jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely megjeldlése, valamint annak kifejtése,
hogy a fél a hatarozat megvaltoztatasat milyen okbdl kivanja [régi Pp. 272. § (2) bekezdés].
Ezen egydlttes tdrvényi feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha egyrészt a megsértett
jogszabalyhelyet konkrétan megjeldli, masrészt pedig a hivatkozott jogszabalysértést
tartalmilag is kortlirja, az arra vonatkozo jogi allaspontjat kifejti, vagyis ha a
jogszabalysértésre val6 hivatkozasa indokait is ismerteti (A fellilvizsgalati kérelem
hivatalbdli elutasitasanak egyes kérdéseirdl szold 1/2016. (1. 15.) PK vélemény).

A felperesek megsértett jogszabalyi rendelkezésként a régi Ptk. 140. § (2) bekezdését, illetve
a Ptk. 5:78. § (1) bekezdését hivtak fel, azonban a felperesek és az alperes kozotti jogviszonyban a
koz0os tulajdon szabalyai nem értelmezhetdk. A felperesek és az alperes nem kozos tulajdonosai az
ingatlanoknak, s6t maguk a felperesek sem allnak az egyes ingatlanok tekintetében k6zos
tulajdonban, mindharom per targyat képezo ingatlannak egy-egy felperes a tulajdonosa. A jogerds
itélet nem érintette a kozos tulajdon szabdlyait, igy azt meg sem sérthette.

A Fétv. 58. § (1) bekezdés b) pontja szerint a haszonbérbead6 a szerzédést azonnali hatallyal
jogosult felmondani, ha a haszonbérld (ideértve az alhaszonbérlét is) a haszonbérbeado
hozzajarulasa nélkiil vagy attol eltéréen a fold hasznélatat masnak atengedte, mas célra
hasznositotta, a fold milivelési 4gat megvaltoztatta vagy a foldet a term6fold védelmérdl sz616
torvényben meghatarozottak szerint mas célra hasznositotta. A peres felek szerzodése alperesi
kotelezettségvallalasként tartalmazta, hogy a fold hasznéalatat masnak nem engedi at, azt maga
hasznalja, és ennek sordn eleget tesz a foldhasznositasi kotelezettségének. A felperesek nem tudtak
bizonyitani, hogy a jelenlegi, altaluk kifogasolt hasznalat a 2014. marcius 21. napja, vagyis az
altaluk felmondani kivant szerz6dések megkotése utan alakult ki, és a haszonbérelt ingatlanok egy
részét az alperes a szerz6dés megkdotését kovetden engedte 4t masnak hasznalatra. A tulajdonostol -
kiilonos tekintettel a helyben lako tulajdonostol - elvarhato, hogy ismerje a f6ldjét érintd hasznalati
viszonyokat. Valojaban a 2014. marcius 21-1 szerzodéskotéskor a felpereseket terhelte, hogy a
haszonbérbe vett ingatlanokat az alperes birtokaba adjak. Ha ez megtorténik, észlelnitik kellett azt a
perben bizonyitott tényt, hogy a haszonbérbe adott teriilet egy részét harmadik személy miiveli.
Mivel a felperesek altal sérelmezett foldhasznalat nem a 2014. marcius 21. napjan megkdotott
szerzOdés utan alakult ki, a felperesek altal gyakorolt azonnali hatalyt felmondés nem felelt meg a
Fétv. 58. § (1) bekezdés b) pontjanak.

A jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt okbdl nem volt jogszabalysértd, ezért azt a
Kuria - a régi Pp. 274. § (1) bekezdése szerint targyaldson kiviil meghozott hatdrozataval - a régi Pp.
275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

7.4ro rész

A felperesek a feliilvizsgalati eljarasban pervesztesek lettek, ezért a régi Pp. 270. § (1) bekezdése



folytan alkalmazando 78. § (1) bekezdése és a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése,
4/A. §-a alapjan kotelesek az alperes képviseletével felmeriilt kdltség megtéritésére.
[22] Az itélet ellen a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan nincs helye feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2019. februar 6.
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