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A Kiria
mint feliilvizsgalati birdsag
itélete

Az iigy szama: Pfv.V.22.073/2017/5.

A tanacs tagjai: dr. Szabo Klara a tanécs elnodke, dr. Vasady Lorant Zsolt eléadd biro, dr. Magosi
Szilvia bird

A felperes: felperes neve

A felperes képviseldje: dr. I1lés Renata Edina iigyvéd
Az alperes:

Az alperes képviseldje: dr. Helmeczy Lészlo6 iigyvéd

A per targya: ingatlan birtokba adésa
A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: alperes

A masodfoki birosag neve és a jogerds hatarozat szama:
Nyiregyhazi Torvényszék 2.P£.20.173/2017/3.

Az els6foki birosag neve és a hatarozat szama:
Nyiregyhazi Jarasbirosag 27.P.22.889/2016/3.

Rendelkezé rész
A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 11.000 (tizenegyezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A felperes mint bérbeadd ¢és az alperes mint bérbevevé 2000. aprilis 10. napjan kotottek
haszonbérleti szerz0dést a felperes tulajdonat képezo, 1. kiilteriilet helyrajzi szam alatti 15,0750 ha
szomszédos helyrajzi szam alatti ingatlan tulajdonosaival is haszonbérleti szerzédést kotott. A
szerzOdések alapjan az alperes foldhasznalatanak bejegyzése az ingatlan-nyilvantartasba megtortént.
Az alperes az allattenyésztés soran keletkezd melléktermékek hatékonyabb hasznositasa érdekében
elhatarozta, hogy almaiiltetvénnyel telepiti be a perbeli és az azzal szomszédos ingatlant; a telepités
megvalositdsdhoz sziikséges forrast részben palyazat utjan elérhetd tdmogatas igénybe vételével
kivanta el6teremteni.
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A telepités €s a palyazatokon vald eredményes részvétel érdekében a felperes mint bérbeado ¢€s az
alperes mint bérbevevd 2002. janudr 11. napjan haszonbérleti szerz6dést kotott a perbeli - szantd
muvelési agi - ingatlan vonatkozdsaban. A megéllapodas 2. pontja szerint a ,haszonbérleti
szerzddést a felek szantd miivelési ag esetén 10 gazdasagi évre, 2002.01.01-t6l 2011.12.31-ig, erd6
muvelési ag vagasérettséget kovetd 5. év végéig, szolo, gyiimolcsos miivelési ag esetén 2002.01.01-
tél 2027.12.31-ig" kotik meg. Kozos megegyezéssel a bérleti szerzodést a felek a gazdasagi év
végére megsziintethetik. Bérbe add a szerzddés felbontasara iranyuld szandékat a szerzddés
tervezett megsziinésének ideje eldtt legaldbb hat honappal koteles bejelenteni, de a szerzédéses
jogviszony csak a gazdasagi év végével sziintethetd meg. A bérbeadd a bérleti szerzddést
felmondhatja akkor is, ha a bérld a bérleti dij fizetésére megallapitott id6pontig a bérleti dijat nem
fizeti meg. A szerzddés 11. pontjanak elsé mondata szerint: ,,Felek tudomasul veszik, hogy abban az
esetben, ha barmelyik fél a 2. pontban megjeldlt bérleti id6 eldtt ezen szerzddést egyoldaluan
felbontja, a szerzddést felbonto fél a masik fél részére kotbér fizetési kotelezettséggel tartozik."

Az alperes ugyanezen a napon, ugyanilyen idotartamban kotott haszonbérleti szerz6dést a perbeli
ingatlannal szomszédos ingatlan tulajdonosaival is, a szerzdédések azonban a megkdtésiiktol
szamitott harminc napon beliil - a foldhasznalat nyilvantartasba vétele céljabol - nem kertiltek
benyujtasra a foldhivatalhoz.

A FVM Foldmivelésiigyi Hivatala az alperes perbeli és hrsz.-01 ingatlanon megvalositando téli
alma iiltetvény telepitésével Osszefliggésben - a 2002. februar 20. napjan benyujtott palyazatot
elbirdlva - a 2002. junius 6. napjan kelt ,,Tdmogatasi okirat"-ban megallapitotta, hogy az alperes
33.759.000 Ft 6sszegli vissza nem téritendd fejlesztési céli tamogatast, €s hitelintézettdl felvett
16.879.000 Ft 0sszegli, éven tuli lejarata beruhazasi hitelhez vissza nem téritendé kamattamogatast
vehet igénybe. A Tamogatasi okirat 1.) pontja szerint a kedvezményezett koteles a beruhazast
legkésébb hat honapon beliil megkezdeni és a szakmailag indokolt termdre fordulds idOpontjaig
befejezni, az ahhoz sziikséges targyi eszkozoket beszerezni vagy eldallitani, és a szadmviteli
szabalyok szerint nyilvantartani, aktivalni, majd az aktivalt targyi eszkdzoket a termore fordulast
kovetd sparga esetén négy ¢évig, szamoca esetén harom évig, minden mas esetben 0t évig
rendeltetésének megfeleléen hasznalni.

A felperes és a hrsz.-u ingatlan tulajdonosai a 2002. junius 20. napjan kelt ,,Haszonbérleti
szerzddést kiegészitd nyilatkozat"-ukban kijelentették, hogy az alperessel a perbeli ingatlanra és a
hrsz.-0 ingatlanra 2002. januar 1. napjan kotott hossza tava haszonbérleti szerzddéseiket lejarat elott
(2011.12.31.) sem kozos megegyezéssel, sem egyoldaluan fel nem bontjak, azt a megjeldlt idopontig
visszavonhatatlanul az alperes hasznalataba adjak.

A felperes mint bérbeadd ¢és az alperes mint bérbevevd 2002. szeptember 1. napjan ismét
haszonbérleti szerzodést kotottek a perbeli szantd miivelési agh ingatlanra.

A szerz0dés 2. pontja szerint ,,a haszonbérleti szerz6dést a felek 25 gazdasagi évre, 2002.09.01-t6l
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2027.12.31-1g, erd6 miivelési ag vagasérettséget kovetd 5. év végeéig, szolo, gylimdlesds miivelési ag
esetén annak az évnek a végéig kotik, amig az iltetvény értékkel bir (értékcsokkenési leirdsi
1d6szak). Kozos megegyezéssel a bérleti szerzodést a felek a gazdasagi év végére megsziintethetik.
A bérbead6 a szerzddés felbontasara iranyuld szandékat a szerz6dés tervezett megsziinésének ideje
elott legalabb két honappal koteles bejelenteni, de a szerzédéses jogviszony csak a gazdasagi év
végével sziinhet meg. A bérbeado a bérleti szerzddést felmondhatja akkor is, ha a bérl6 a bérleti dij
fizetésére megallapitott idopontig a bérleti dijat nem fizeti meg."

A perbeli és az azzal szomszédos ingatlan almafdval torténd telepitése 2002 oktdberében
megtortént, amely idoponttdl az ingatlanok az alperes miivelésében alltak.

Az alperes a foldhivatalnal el6terjesztett kérelmében kérte, hogy a perbeli és az azzal szomszédos
ingatlan vonatkozasaban a foldhasznalat bejegyzése haszonbérlet jogcimén 2002. szeptember 1.
napjatol 2027. december 31. napjaig keriiljon bejegyzésre, kérelméhez azonban nem csatolta a
haszonbérleti szerz6dést.
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A Megyei Teriiletfejlesztési Tanacs mint tAmogato és az alperes mint tdmogatott 2003. februar 10.
napjan , Tamogatasi szerz0dés"-t kotott téli alma dltetvény telepitése targyu fejlesztés
megvaldsitasara, amelynek alapjan a tamogato a 67.517.000 Ft 6sszegl fejlesztéshez 10.127.000 Ft
vissza nem téritendd tAmogatast bocsat az alperes rendelkezésére. Az alperes a timogatas ellenében
vallalta, hogy megvaldsitja a téli alma tltetvény telepitése beruhdzast; a beruhazas befejezését
kdvetden, a beruhdzas telephelyén 7 f6 féallasu alkalmazottal noveli és évente atlagosan dsszesen
68 f0s atlagos statisztikai allomanyi 1étszadmot foglalkoztat 5 éven at; és az 1. pont szerinti vagyont
csak a tamogatasi dontést hozo eldzetes jovahagyasaval és a szerzodésben rogzitett kotelezettségek
mas altal torténd atvallalasaval idegeniti el vagy adja bérbe.

A felperes mint bérbead6 és az alperes mint bérbevevd 2003. februdr 11. napjan ijabb haszonbérleti
szerzOdést kotottek a perbeli ingatlanra nézve.

A szerz6dés 2. pontja alapjan a haszonbérleti szerzddést a felek 10 gazdasagi évre, 2003.02.11-tdl
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2012.12.31-1g, erd6 miivelési ag vagasérettséget kovetd 5. év végeéig, szO6l0, gylimdlesds miivelési ag
esetén annak az évnek a végéig kotik, amig az iltetvény értékkel bir (értékcsokkenési leirdsi
1d6szak). Kozos megegyezéssel a bérleti szerzodést a felek a gazdasagi év végére megsziintethetik.
A bérbead6 a szerzddés felbontasara iranyuld szandékat a szerz6dés tervezett megsziinésének ideje
elott legalabb két honappal koteles bejelenteni, de a szerzddéses jogviszony csak a gazdasagi év
végével sziinhet meg. A bérbeado a bérleti szerzddést felmondhatja akkor is, ha a bérld a bérleti dij
fizetésére megallapitott idopontig a bérleti dijat nem fizeti meg."

Az alperes ugyanezen a napon, ugyanilyen idotartamban kotott haszonbérleti szerz6dést a perbeli
ingatlannal szomszédos ingatlan tulajdonosaival is.

A Korzeti Foldhivatal egyszertisitett hatdrozataval haszonbérlet jogcimén 2002. szeptember 1.
napjatol 2027. december 31. napjaig jegyezte be a fOldhasznalat tényét, majd a
704541/2004/2004.10.06. szamu egyszerUsitett hatarozataval tordlte a perbeli ingatlanra az alperes
javara  haszonbérlet jogcimén  bejegyzett  foldhasznalati  jogot. A  foldhivatal a
702990/1/2009/2009.11.30. szamu egyszerisitett hatarozataval jegyezte be haszonbérlet jogcimén
2000. aprilis 10. napjatol 2012. december 31. napjaig az alperes foldhasznalatat a perbeli és a hrsz.-
u ingatlanra, egyben torolte a 2009. december 31. napjdig korabban bejegyzett foldhasznalatot.

A felperes a 2003. februar 11. napjan kotott haszonbérleti szerzodést 2011. szeptember 6. napjan
2011. december 31. napjara felmondta, amely felmondast az alperes 2011. szeptember 13. napjan
vett at, azt azonban nem fogadta el.

A felperes a haszonbérleti szerzédések megkotésének idopontjaban a tagja €s egyben iigyvezetdje is
volt az alperesnek. Az alperes a 2002. janudr 11. napjan kotott haszonbérleti szerzodést a 2015.
aprilis 30. napjan tartott taggytilésén meghozott 2/2015. (04. 30.) és a 3/2015. (04. 30.) TGY szamu
hatarozataival hagyta jova.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében az 1. kiilteriilet helyrajzi szam alatti ingatlan birtokba adasara kérte kotelezni
az alperest. El6adta, hogy a perbeli ingatlan haszonbérbe adasara kozte €és az alperes kozott 2003.
februar 11. napjan létrejott haszonbérleti szerzddést 2011. december 31. napjara felmondta, a
szerz0dés megsziint. Az alperes ezért a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (a
tovabbiakban: régi Ptk.) 193. § (1) bekezdése alapjan jogalap nélkiili birtokosnak mindsiil,
amelynek kovetkeztében koteles részére az ingatlant birtokba adni. Utalt arra, hogy a haszonbérlet
id6tartama 2012. december 31. napjaval egyébként is letelt volna. Hivatkozott arra, hogy a
szerzOdés 11. pontja alapjan mondta fel a szerz6dést, amely pontban foglaltak mas szerz6désekben
is benne voltak az alperesnél bevett gyakorlat szerint; e rendelkezés hidnyaban a haszonbérleti
szerz6dést meg sem kototte volna. Allaspontja szerint az alperes altal hasznalati jogcimként
megjelolt, 2002-ben kotott szerzddések érvénytelenek, ugyanis azok a megkdtésiiktdl szamitott
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harminc napon beliil nem kertiltek benytjtasra a foldhivatalba a foldhasznalat nyilvantartasba vétele
céljabol. Utalt e korben a termdfoldrol szold 1994. évi LV. térvény (Tft.) 25/A. § (6) bekezdésében
foglaltakra. Ramutatott arra, hogy a szerzdédések arra figyelemmel is jogszabalyba iitkoznek, mivel
az azokban foglalt id6tartam meghaladja a Tft. szerzédéskotéskor hatdlyos 13. § (2) bekezdésében
meghatarozott leghosszabb iddtartamot, illetve a szerzodések foldhivatalhoz torténd benyujtasakor
hatalyos torvényszoveg szerinti iddtartamot. A 2002. szeptember 1. napjan létrejott szerzodés
egyebekben az el6haszonbérleti jog gyakorlasara vonatkozd jogszabalyi rendelkezéseknek sem
felelt meg. Tovabbi érvénytelenségi ok, hogy a szerzédéseket az alperes taggyiilése nem hagyta
jova.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Eldadta, hogy a peres felek kozott
2002. januar 11-én létrejott haszonbérleti szerz6dés alapjan a haszonbérlet 2027. december 31.
napjaig tart csakugy, mint a felek kozott 2002. szeptember 1. napjan létrejott haszonbérleti
szerz6dés szerint. A szerzddések alapjan megallapithatd, a felperes a huszonét éves iddtartamu
haszonbérleti szerz6dés fennallasa alatt kotott olyan tartalommal tovabbi haszonbérleti szerzddést,
amelyben a korabbiaktdl eltéréen csupan tiz gazdasagi évre vonatkozott a haszonbérlet, mikozben
az ujabb szerzodésben nem rendelkeztek arrdl, hogy a korabbi szerzddést modositanak a felek.
Allaspontja szerint a felperes oly modon szeretné birtokba venni a perbeli foldteriiletet, hogy az
altala azon létesitett nagy Osszegli beruhdzast kéri birtokba adni. A perbeli szerzédés 2. pontja
értelmében gylimdlcsds mivelési ag esetén a szerzOdést annak az évnek a végéig kototték a felek,
amig az iiltetvény értékkel bir. Tekintettel arra, hogy a felperes ligyvezetéi megbizatasanak
id6tartama alatt a perbeli ingatlan gyiimdlcsds lett, €s a foldhasznalat be volt jegyezve, a hatarozott
idore kotott szerzodés rendes felmondassal vald megsziintetése érvénytelen. Az almaiiltetvény
termoképességi élettartama alapjan pedig egyértelmii, hogy 2027-ig tart ténylegesen a haszonbérleti
szerz6dés iddtartama.

Az elso- és masodfoku itélet

Az els6fokl birosag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil adja a felperes birtokéaba a
perbeli ingatlant; kotelezte tovabba, hogy fizessen meg a felperesnek 72.350 forint perkdltséget. Az
itélet indoklasa szerint a 2003. februar 11. napjan kotott haszonbérleti szerzédésre tekintettek ugy a
felek, hogy az szabalyozza a haszonbérleti jogviszonyukat. Az a koriilmény, hogy az alperes a 2002.
januar 11. napjan kotott szerzodés alapjan nem kérte a foldhasznalat foldhasznalati nyilvantartasba
torténd bejegyzését, tovabba e szerzddés a palydzaton vald eredményes részvétel érdekében kertiilt
megkotésre, arra utal, hogy a felek e szerzodésiiket a késobbi, 2002. szeptember 1. napjan kotott
szerzddéssel felbontottdk, igy az a régi Ptk. 218. § (1) bekezdése alapjan megsziint. A 2002.
szeptember 1. napjan kotott szerzodés szintén nem keriilt benytjtasra a foldhasznalat bejegyzése
céljabol és az eldhaszonbérleti jogosultakkal vald kozlés érdekében sem kertilt kifliggesztésre. Ezzel
szemben a 2003. februdr 11. napjan kotott szerz0dés vonatkozasdban e hidnyossagok nem allnak
fenn. A 2003. februdr 11. napjan kotott szerzddés alapjan a foldhaszndlati nyilvantartasba az alperes
2012. december 31. napjaig tartd foldhasznalata bejegyzésre keriilt, amely arra enged kdvetkeztetni,
hogy a felek a 2003-ban kotott szerzddésiikkel felbontottdk a 2002. szeptember 1-jén kotott
szerzédésiiket. Itéletében megjegyezte, hogy mindezt aldtimasztja az a koriilmény is, hogy a perbeli
ingatlannal szomszédos ingatlan tulajdonosaival is ugyanilyen iddtartamra nézve kotott az alperes
haszonbérleti szerzodést. Ramutatott az elsdfoku birosag arra, hogy a 2003. februar 11. napjan kelt
szerz6dés megkotésekor az ingatlan szantd volt, és a felek erre tekintettel hatdroztdk meg a
szerz6dés iddtartamat tiz gazdasagi évben, igy a szerzddés nem az idOtartamat kifejezetten
meghatarozd szovegrész utdn 1évé, a gylimolcsds mivelési 4gi ingatlan esetére iranyado
értékcsokkenési leirdsi idOszak végéig jott 1étre. A 2003. februar 11. napjan tortént
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szerzOdéskotéskor a felperes ligyvezetdje volt az alperesnek, ezért e szerzodést a gazdasagi
tarsasagokrol szold 1997. évi CXLIV. torvény (Gt.) 150. § (2) bekezdés j) pontjaban foglaltaknak
megfelelden a taggytlésnek jova kellett volna hagynia. Erre nem kertilt sor. Ennek okéan a szerzddés
nem jott 1étre, igy arra az érvénytelenség jogkdvetkezményeit kell alkalmazni. Megjegyezte, hogy a
szerzOdés a létrejotte esetében is érvénytelennek mindsiilne, mert a hatarozott iddtartam ellenére
lehetové tette a szerzddés rendes felmondassal torténd megsziintetését. Jogszabalyba iitkozik
ugyanis a termOfoldre vonatkozd, hatdrozott idére megkotdtt haszonbérleti szerzodésnek az a
kikotése, amely szerint azt barmelyik fél rendes felmondéssal megsziintetheti. Utalt arra is, hogy
amennyiben a szerzddés érvényesen 1étrejott volna, gy az alperes birtokba adasi kotelezettsége a
hatarozott id6tartam lejarta folytan lenne megallapithato.

Jogi allaspontja szerint a 2003. februdr 11. napjan megkotott szerzodés 1étre nem jotte a 2002.
szeptember 1. napjan kotott szerzodés felbontdsanak létre nem jottét is eredményezi, ez azonban
nem jelenti azt, hogy a 2002. szeptember 1. napjan kotott szerzodésre figyelemmel az alperesnek ne
kellene birtokba adnia a perbeli ingatlant. A 2002. szeptember 1. napjan kotott szerzédés ugyanis az
alperes taggytlilésének utdlagos jovahagyasa ellenére sem mindsiil 1étrejottnek, mivel a jovahagyas
megtorténtekor e szerzddés vonatkozasaban nem volt meg a felek egyezd akaratnyilvanitason
alapuldé megallapodasa. A késobbi szerzodés tartalmabodl ugyanis megallapithato, hogy a felperes
mar ezen id6épontban nem akart 2027. december 31. napjdig terjedd iddétartamra haszonbérleti
szerzGdést kotni. [télete indoklasaban kitért tovabba arra, hogy a 2002. szeptember 1. napjan kotott
szerz6dés érvénytelen lenne a régi Ptk. 239. § (1) bekezdés alapjan, mivel hatarozott iddtartamra
torténd megkotés ellenére lehetové tette a szerzodés rendes felmondassal torténd megsziintetését.
Masrészt e szerzdés a megkotésétdl szamitott harminc napon belill nem keriilt benyujtasra a
foldhivatal részére nyilvantartasba vétel céljabol, melynek okan a Tft. 25/A. § (6) bekezdés elso
fordulata alapjan érvénytelen lenne. A Tft. 13. § (2) és (4) bekezdés masodik fordulata alapjan is
érvénytelen lenne a szerz6dés annak iddtartamara figyelemmel. A 2002-ben megkotott szerzodések
létre nem jottére és érvénytelenségére tekintettel, miutan a felek kozott nem volt olyan jogviszony,
amely alapjan az alperes a perbeli ingatlan birtoklasara jogosult lenne, az els6foku birosag a régi
Ptk. 193. § (1) bekezdés alapjan adott helyt a keresetnek.

Az alperes altal eldterjesztett fellebbezés folytan eljart méasodfoku birésag az elséfokll birdsag
itéletét helybenhagyta, ¢és kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 11.000 forint
masodfoku perkdltséget. Jogerds itélete indoklasdban rogzitette, hogy a fellebbezés nem tamadta a
2003. februar 11. napjan kotott haszonbérleti szerzodés 1étre nem jotte korében kifejtett els6foku
allaspontot és az ezzel Osszefiiggd jogkovetkeztetéseket. Ennek okdn iranyadd volt a masodfoku
birdsag szamara az els6fokt birdsag itéletének az a megallapitasa, amely szerint a 2003. februar 11.
napjan kelt haszonbérleti szerz6dés nem jott létre a felek kozott. Allaspontja szerint az elséfoku
birosag helyes jogi allaspontja szerint a 2002. szeptember 1. napjan kotott haszonbérleti szerzddés
olyan rautalo magatartasként értékelhetd, ami altal a felek a korabbi, 2002. januar 11. napjan kotott
haszonbérleti szerzodésiiket felbontottak. Az alperes taggyiilésének hatdrozatai azonban a 2002.
januar 11. napjan kelt haszonbérleti szerz6désre vonatkoznak, mig a 2002. szeptember 1. napjan
kotott haszonbérleti szerzodés jovahagyasa nem volt igazolt. Egyetértett az elséfoku birdsag
utélagos jovahagyas korében kifejtett jogi allaspontjaval is. Utalt arra, hogy az elséfoku birdsag
megalapozott jogkovetkeztetést vont le a vonatkozasban, hogy a 2002. szeptember 1. napjan kotott
szerz6dés 1étrejotte esetén annak érvénytelensége lenne megallapithatd. Egyetértett egyebekben az
elséfoku birdsagnak a Tft. 13. § (2) bekezdésével Osszefliggésben elfoglalt jogi allaspontjaval. Az
iigy eldontése szempontjabdl annak tulajdonitott jelentdséget, hogy a 2002. szeptember 1. napjan
megkotott haszonbérleti szerz6dés nem jott 1étre, egyebekben pedig a Tft. perbeli idében hatalyos
25/A. § (6) bekezdésének rendelkezései szerint a szerz0dés bejelentésének elmulasztasa a szerzodés
érvénytelenségét vonnd maga utan. Az alperes a 2012. évben jelentette be a foldhivatalnak a perbeli



foldrészlet hasznalatat és kérte a foldhasznalat nyilvantartasba vételét a 2002. szeptember 1. napjan
kotott haszonbérleti szerzddés alapjan, amely kérelmet a foldhivatal jogerds hatarozatival
elutasitott. Mindezek alapjan megallapitotta, hogy a felek kozdtt nincs olyan jogviszony, illetve
jogcim, ami az alperest az ingatlan birtoklasara jogositana fel.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[20] A jogerds itélettel szemben az alperes terjesztett eld feliilvizsgélati kérelmet annak az elséfoku
birosag itéletére is kiterjedd hatalyon kiviil helyezése és a jogszabalyoknak megfeleld hatarozat
meghozatala irant; kérte, hogy a Kuria a keresetet utasitsa el és kotelezze a felperest perkoltség
megfizetésére. Allaspontja szerint az eljart birosagok a tényallast részben allapitottak meg helyesen
¢és a részben hidnyosan, részben pedig tévesen megallapitott és feltart tényallasbol megalapozatlan,
jogszabalysértd kovetkeztetéseket vontak le. A jogszabalysértés korében megjeldlte a régi Pp. 3. §-
aban, 8. §-aban, 141. §-aban, 163. §-aban, 164. §-aban és 221. §-aban, valamint 206. §-aban
foglaltakat, egyebekben a régi Ptk. 193. §-aban és 200. §-dban, 207. §-aban,illetve a Tft. 25/A. § (6)
bekezdésében, 13. § (4) bekezdésében, tovabba Magyarorszag Alaptorvényének 28. Cikkében
foglaltakat.

Allaspontja szerint az eljart birésagok minden térvényes alap nélkiil allapitottak meg, hogy ne lenne
jogalapja a perbeli ingatlan birtoklasara. A 2002. janudr 11. napjan kotott haszonbérleti szerzddés
lejarta 2027. december 31. napja volt. Ennek megfeleléen a palyazati feltételeket részben sajat
er6bol, részben hitelbdl €és részben tamogatassal teljesitette, a foldteriiletet betelepitette, a teriiletet
azbta is miveli, az almaiiltetvényt a jo gazda gondossdgaval gondozza. A kdrnyezetvédelmi
engedélye 2012. december 31. napjan jart le és ezen engedély meghosszabbitasahoz lett volna
szlikség arra, hogy a perbeli ingatlan a rendelkezésére alljon: azonban a hozzajarul6 nyilatkozatot a
felperes nem adta meg. Allaspontja szerint a felperes a 2003. februar 11. napjan kotott szerzédéssel
onkényesen, a taggyiilés tudta és beleegyezése nélkiil modositotta a korabbi szerzédést. A huszonot
éves idotartam helyett a szerzddés lejaratat 2012. december 31. napjara modositotta, tizendt évvel
lerdviditve a megallapodés iddtartamat. A szerzOdések egyikét sem hagyta jova az alperes
taggytilése annak megkotését kovetden, kivéve a 2002. januar 11. napjan kotott szerzodést, miutan
az abban foglaltak nem sértették a gazdasagi érdekeit. Ez a szerz0dés jott 1étre érvényesen a peres
felek kozott és teljesedésbe is ment. A masodfoku birdsag téves jogi allaspontjaval szemben a 2002.
januar 11. napjan kotott szerz0dés jovahagyasara utdlag is lehetdség volt. Az eljart birosagok itéletei
a Tft. 25/A. § (6) bekezdésébe iitkoz6 modon allapitottdk meg, hogy a szerz6dés a bejelentés
elmulasztasa miatt érvénytelen. E korben iratellenes mind az elsdé-, mind a masodfoku itélet, mivel a
foldhivatalnal 2002. december 4-én érkeztetett foldhasznalati bejelentési lap alapjan 2003. marcius
12-én a haszonbérlet be lett jegyezve. Torvénysértonek tartotta az eljart birésagok itéleteit azon
okbol is, mert dontésiik kovetkeztében a részére bérbe adott csekély aranykorona értéki és forgalmi
értekl szantd helyett minden elszamolés nélkiil kellene birtokba adnia egy olyan almaskertet, amely
éves szinten 20.000.000 forint arbevételt jelent és az almaiiltetvény termoképessége még tobb mint
tizenot évig nem vitathatd. E vonatkozasban a jogerds itélet a jozan ész szabalyaival ellentétes és
Magyarorszag Alaptorvényének 28. Cikke rendelkezéseibe iitkdzik. Nem allapithatdé meg az
itéletekbdl, hogy mely tények és bizonyitékok alapjan allapitottdk meg az eljart birdsagok, hogy a
felek altal megkdotott haszonbérleti szerzédések koziil a 2003. februdr 11. napjan kelt szerzddés
tekinthetd érvényesnek és hatdlyosnak. Arra sem allt rendelkezésre bizonyiték, hogy a felek a 2002-
ben kotott haszonbérleti szerzodéseket rautald magatartassal felbontottak volna. Téves a régi Ptk.
193. §-ara tortént hivatkozas is, ugyanis a szerz6dés alapjan oly modon birtokolja az ingatlant, hogy
az altala eszk6z0lt beruhazas értéke szazszoros mértékben haladja meg a felperes altal bérbe adott
ingatlan értékét. Nem helytall6 a régi Ptk. 200. §-aban foglaltakra torténd hivatkozasa sem, ugyanis
nem allt a szandékaban jogszabaly megkeriilésével szerzodést kotni, €s a joerkdlcsbe iitkozés
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kizarolag a felperes oldalan meriilhet fel. Az eljart birésagok ugyanakkor figyelmen kiviil hagytak a
Tft. 13. § (4) bekezdését, ugyanis sz6l6 és gylimolcsos miivelési agu term6fold esetén a
haszonbérleti szerz0dést annak az évnek a végéig lehetett megkdtni, amig a sz6l6, gyiimolcsos
értékkel bir. Ennek okan a taggytilés altal jovahagyott 2002. januar 11. napjan kotott szerzodés
érvényessége akkor sem vitathato, ha az a megengedett husz év helyett huszonot évre lett megkotve.
Utalt arra, hogy a felperes a felmondas kozlésével egyidejlileg a hatalyos jogszabalyokkal
ellentétben nem volt hajland6d elszdmolni az alperesi beruhazasokkal és elmaradt haszonnal.
Figyelmen kiviil hagytak a birosagok azt a tényt is, hogy a miivelési ag valtozdsanak bejelentése a
gyiimolcsos telepitését kovetden a felperes kotelezettsége volt, igy a perben sajat felrohatod
magatartasara hivatkozik e kdrben eldnyok szerzése végett. A foldhivatal a 2009. szeptember 18.
napjan kelt hatarozataval vette nyilvantartdsba a jelenleg érvényes allapot szerinti miivelési agat.
Eldadta, hogy a foldhivatal 2004. oktober 6. napjan kelt hatdrozatdnak meghozatalara - amellyel
torlésre keriilt a 2027. december 31. napjaig tart6 foldhasznalati jog - azért kertilt sor, mert a felperes
a 2003. februar 11. napjan kotott haszonbérleti szerzédést megkiildte a foldhivatalnak. Az eljart
birosagok hivatkoztak arra, hogy a felperes nem kototte volna meg a szerzodést, ha a rendes
felmondas lehetésége abban nem szerepelhetett volna. Ezzel Osszefiiggésben megéllapithaté a
rendelkezésre all6 adatok alapjan, hogy a hosszu tava, tobb mint hisz éves szerzodés tartalmat
egyediil a felperes hatarozta meg mint bérbeadd és mint a bérbevevd iigyvezetdje. Eppen a
felperesnek allt érdekében, hogy az alperes taggytilésével a haszonbérleti szerzodés id6tartamanak
leroviditését ne kozolje. A régi Ptk. 207. §-anak téves értelmezése mellett allapitottdk meg ezért az
eljart birésagok a haszonbérleti szerzodés érvénytelenségét.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében elsddlegesen a feliilvizsgalati kérelem hivatalbol torténd
elutasitasat kérte a régi Pp. 271. § (3) bekezdés a) pontjara tortént hivatkozassal arra figyelemmel,
hogy a perben nincs helye feliilvizsgalatnak. Masodlagosan a jogerds itélet hatalydban torténd
fenntartdsat és az alperes perkoltségben torténé marasztalasat kérte. Allaspontja szerint az alperes
feliilvizsgalati kérelmében tobb jogszabalysértést jelolt meg, azonban nem fejtette ki, hogy a
jogszabalyhelyek miként keriiltek megsértésre. A feliilvizsgalati kérelem nagyrészt az eljart
birosagok altal megallapitott tényallast vitatja, amely eredményesen nem tdmadhatéd
feliilvizsgalattal. Nem talalhato a feliilvizsgalati kérelemben érvelés a régi Pp. 3. §, 8. §, 141. §, 163.
§ ¢és 164. §-aban foglaltakkal kapcsolatosan, mig a régi Pp. 221. §-dban foglaltaknak az elso- és
masodfokon hozott hatdrozatok indoklasa megfelel, a bizonyitds eredményének mérlegelése sem
volt okszerltlen, torvénysértd. Megjegyezte, nem vitds szamara, hogy a birtokba adas
megtorténtekor a feleknek el kell majd szamolniuk egymassal.

A Kiria dontése és jogi indokai

A joger0s itélet feliilvizsgélatara a régi Pp. 270. § (2) bekezdése értelmében csak jogszabalysértés
miatt van lehetdség. A feliilvizsgalati kérelem a jogerds itélet jogszabalysértését 1ényegében abban
hatarozta meg, hogy a bizonyitékok okszeriitlen értékelésével a masodfokt birdsag téves jogi
allaspontra helyezkedett a 2002-ben kotott haszonbérleti  szerzddések létrejottével  és
érvénytelenségével Osszefliggésben, valamint tévesen értelmezte a felek szerzédési nyilatkozatait. A
Kuria a jogerds itéletet ebben a keretben vizsgalta feliil.

A feliilvizsgalati ellenkérelemben foglaltakkal szemben a régi Pp. 271. § (3) bekezdés a) pontjara
alapitottan nem volt lehetdség a feliilvizsgélati kérelem hivatalbdl torténd elutasitasara, a perben

érvényesitett jog ugyanis nem birtokvédelmi igénnyel volt kapcsolatos.

A feliilvizsgélati kérelem alaptalanul hivatkozik az indokolasi kotelezettség (régi Pp. 221. §)
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megszegésére: a jogerds itéletbdl ugyanis egyértelmii, hogy a birésag dontését mire alapitotta.
Iratellenesen allitotta tovabba az alperes a feliilvizsgalati kérelmében, hogy az eljart birdsagok
szerint a felek altal kotott haszonbérleti szerzddések koziil a 2003. februar 11. napjan kelt
megallapodas tekinthetd érvényesnek. Az elséfoku itéletben csupén arra tortént utalds, hogy e
szerzOdést tekintették a felek érvényesnek és hatdlyosnak. A jogerds itéletben pedig éppen azt
emelte ki a masodfoku birdsag, hogy a fellebbezés korlataira figyelemmel ra is irdnyadd volt az
elséfoku birdsag itéletének azon megallapitasa, amely szerint e szerz0dés nem jott 1étre. A Kuria az
e szerzOdés vonatkozasaban eldadott alperesi hivatkozasokat a feliilvizsgalati eljarasban nem is
vehette figyelembe, mivel azok - a jogerds itéletben foglaltak szerint - nem képezték a masodfoku
eljaras targyat, a feliilvizsgalati eljards pedig a jogerds hatdrozat jogszabalysértd voltanak
vizsgalatara iranyulhat a Pp. 270.§ (2) bekezdésére alapitottan.

Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a bizonyitékok meérlegelésére vonatkozo régi Pp. 206. §
sérelmét abban latta, hogy a jogerds itélet a 2002. januar 11-1 haszonbérleti szerzodés alapjan nem
allapitotta meg a régi Ptk. 193. §-ara alapitott keresettel szemben azt, hogy az alperes a perbeli
ingatlan hasznalatara jogcimmel rendelkezik. A 2002. szeptember 1-jei szerzédésnek e korben azért
volt jelentdsége, mert a jogerds itélet szerint ha a korabban kotott szerz6dés nem ment teljesedésbe,
az ujabb szerzddés olyan réautaldé magatartasként értékelhetd, amellyel a felek a korabbi
szerzOdésiiket felbontottak. Az alperes sérelmezte, hogy a jogerds itélet szerint az alperesi taggytilés
altal jova nem hagyott 2002. szeptember 1-jei keltli haszonbérleti szerzddés felbontotta a 2002.
januar 11-i szerzédést, noha arra semmilyen bizonyiték nem allt rendelkezésre. A Kuria egyetértett e
korben a jogerds itéletben foglalt azon megallapitassal, hogy a 2002. szeptember 1. napjan kotott
haszonbérleti szerz6dés a Gt. 150. § (2) bekezdés j) pontja alapjan - a taggylilés jovahagyasa nélkiil
- a régi Ptk. 215.§ (1) bekezdésében rogzitettek szerint nem jott létre. A gazdasagi tarsasag
hozzajarulasa nélkiil az ligyvezetd eljarasa alképviseletnek mindsiil. Téves kovetkeztetést vont le
ugyanakkor a masodfoku birésag a vonatkozasban, hogy e megallapodas megkotése egyuttal a 2002.
januar 11. napjan kotott szerzddés felbontasat jelentette. A 2002. szeptember 1. napjan kotott
haszonbérleti szerzodéshez ugyanis joghatdsok nem flizédhetnek, ebbdl kovetkezden a 1étre nem jott
megallapodas a korabban kotott haszonbérleti szerzodés felbontasat sem eredményezhette.

A Kauria ennek okén a 2002. januar 11. napjan kotott megallapodas alapjan vizsgalta, hogy az
feljogositja-e az alperest az ingatlan birtoklasara. Tény, hogy ezen szerzddés taggytilés altali
jovahagyasa utdlag megtortént. Nem osztotta a Kuria a masodfoku birosag allaspontjat a korben,
hogy utolagos jovahagyasra a perbeli esetben nem volt jogszabalyi lehetdség. A régi Ptk. 215. § (1)
bekezdése alapjan a felek a nyilatkozatukhoz kotve voltak. Adat arra nem meriilt fel, hogy
kotottségliktol szabadultak volna. A képviseloként eljart ligyvezetd utjan tortént szerzodéskotésre
figyelemmel éppen a képviselt haszonbérld oldalan lehetne indokolt az egyezd akaratnyilvanitason
alapul6 szdndék fennalltdnak vizsgalata, azonban az utdlagos jovahagyasra és az egyéb peradatokra
figyelemmel az egyezd akaratnyilvanitdson alapuld megallapodds hianya fel sem meril. A
szerzOdéses nyilatkozatok megtételét kovetden a felek sem tettek ugyanis a kordbbiaktdl eltérd
tartalmu nyilatkozatot, szandékukat pedig nem a per soran altaluk eldadottak alapjan kellett
megitélni.

A taggytilés jovahagyasaval 2002. januar 11. napjan létrejott megallapodas alapjan azonban a régi
Ptk. 207.§ (1) bekezdésében foglaltaknak megfelelden értelmezést igényelt, hogy milyen
iddtartamra vonatkozott a haszonbérleti szerzdés, igy az mely id6tartamban jogositotta az alperest
az ingatlan hasznalatara. A Tft. 13. § (2) bekezdése alapjan a haszonbérleti szerzodés leghosszabb
iddtartama foszabalyként legfeljebb 10 év lehet. A (4) bekezdésben foglalt kivétel alapjan sz6lo és
gyiimolcsos miivelési agu és mas iiltetvénnyel betelepitett termdfoldre, illetdleg sz616, gylimolcsos
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vagy mas iltetvény telepitése céljabol a haszonbérleti szerzddést legfeljebb annak az évnek a végéig
lehet megkotni, amig a sz616, gyiimolcsos, illetdleg iiltetvény értékkel bir (értékcsdkkenési leirdsi
id6szak). A fOszabaly aloli kivétel tehat lehetdséget nytjt a 10 évnél hosszabb iddtartamu
szerzOdések megkdtésére, ennek okan a perbeli esetben annak volt jelentdsége, hogy a felek a
szerzOdéses nyilatkozat megtételekor ¢€ltek-e ezzel a lehetdséggel, szerzodéskotési szandékuk mire
iranyult.

A szerz6dés 2. pontja alapjan megéallapithatd, hogy az idétartam meghatarozasat a felek a termdfold
muvelési agahoz kotottek, nem pedig ahhoz, hogy milyen iiltetvényt kivannak a késdbbiekben
telepiteni. A megallapodas rogzitette, hogy az ingatlan szantdé miivelési agba tartozik, a 2. pontban
pedig meghataroztak a felek a szdntd miivelési agu ingatlanokra irdnyado idétartamot (10 gazdasagi
¢v). Az adott szerzédési pont kdvetkezo fordulata a gyiimdlcsds miivelési dgra vonatkozik és nem a
gyiimolcsos telepitése céljabodl torténd szerzodéskotésre. A rendelkezésre allo egyéb bizonyitékok
sem tamasztottdk ald az alperes feliilvizsgélati érvelését a szerz6dés ennél hosszabb idétartama
kapcsan a megvalositott beruhdzas megtériilésére figyelemmel. A Tamogatasi szerzodés a beruhazas
id6tartamat 39 honapban hatarozta meg, ehhez képest az alperes az iiltetvénytelepitésre vonatkozo
palyazatdban kevesebb, mint 10 éves megtériilési idovel szamolt (palyazati kisérdlap, illetve a
Magyar Allamkincstarnak cimzett 2002. julius 15. napjan kelt levél). A felperes és a hrsz.-(i ingatlan
tulajdonosai a 2002. junius 20. napjan kelt ,,Haszonbérleti szerzodést kiegészitd nyilatkozat"-ukban
is a hosszu tava haszonbérleti szerzédéseik lejartat 2011. december 31. napjaban hataroztdk meg. A
feliilvizsgalati kérelemben foglaltakkal szemben tehat a peradatok alapjan egyértelmiien
megallapithaté volt, hogy a felek kifejezetten 2011. december 31. napjaig kotottek 2002. januér 11.
napjan szerzddést, a kikotott hatarozott id6 pedig lejart.

Mindezek alapjan a feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott érvénytelenségi okokat a Kuria nem
vizsgalta, azok ugyanis a jogvita eldontése szempontjabol nem birtak jelentdséggel. A 2002. januar
11. napjan kelt megallapodas ugyanis a hatarozott iddtartam elteltéig biztosithatott az ingatlan
hasznalatara nézve jogcimet, ezt kovetden a Ptk. 193. § (1) bekezdése alapjan koteles az alperes a
felperes birtokaba adni a perbeli ingatlant. A szerzddés barmely okbdl vald érvénytelensége
ugyanezzel a jogkdvetkezménnyel jarna.

A feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott tovabbi jogszabalysértések vonatkozasaban, igy a régi Pp.
3.8, 8. §, 141. §, 163. és 164. §-ai kapcsan az alperes nem jelolte meg a jogszabalysértésre
hivatkozas indokait és az arra vonatkozo jogi érvelését. Arra tekintettel, hogy a régi Pp. 272. § (2)
bekezdése alapjan érdemben csak azok a hivatkozasok vizsgéalhatok, amelyek esetében a torvény
altal eldirt tartalmi kovetelmények maradéktalanul teljesiilnek, a Kuria a fenti jogszabalyhelyekre
valo utalast a feliilvizsgélati kérelem elbirdlasakor figyelmen kiviil hagyta [1/2016. (I.15.) PK
vélemény].

A kifejtettekbdl kovetkezden a jogerds itélet nem jogszabalysértd, ezért azt a Kuria a Pp. 275.§ (3)
bekezdése alapjan hatalydban fenntartotta.

7.Aro0 rész

A Pp. 270.§ (1) bekezdése alapjan alkalmazando Pp. 78.§ (1) bekezdése szerint az eredménytelen
feliilvizsgalati kérelmet el6terjesztd alperes koteles a felperes feliilvizsgélati eljarasi koltségének
megfizetésére, amely koltség a felperes képviseletét ellato jogi képviseld ligyveédi munkadijabol allt.
A Kiuria a munkadij Osszegét a birdsagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrdl szolo



32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (5) bekezdésében foglaltakra figyelemmel allapitotta meg Afa
nélkiil.

Budapest, 2019. éprilis 17.

Dr. Szab¢ Klara s.k. a tanacs elndke, Dr. Vasady Lorant Zsolt s.k. eléado bird, Dr. Magosi Szilvia
s.k. bird



