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A Kuaria
mint felilvizsgalati birdsag
itélete

Az ugy szama: Pfv.v.21.183/2018/10.
A tanacs tagjai: Dr. Szabd Klara a tanacs elndke, Dr. Madarédsz Anna
eléadd birod, Dr. Magosi Szilvia bird

Az I. rendd felperes:

A II. rendd felperes:

A III. rendd felperes:

A IV. rendd felperes:

Az V. rendd felperes:

A VI. rendd felperes:

A felperesek képviseldje: Dr. Hajzer Gabriella igyvéd

Az I. rendd alperes:
A IT. rendd alperes:
A III. rendd alperes:
Az alperesek képviseldje: Dr. Helmeczy Laszld itgyvéd

A per targya: szerzd&dés felmonddsanak érvényessége
A felilvizsgalati kérelmet benyujté felek: alperesek

A masodfoku birésag neve és a jogerds hatarozat szama: Nyiregyhazi
Torvényszék 2.Pf£.20.027/2018/5.

Az elséfoktt birésidg neve és a hatarozat szédma: Nyiregyhéazi
Jarasbirbdésag 27.P.23.093/2016/25.

Rendelkezd rész

- A Kdria a jogerds itéletet hatalydban fenntartja.

- Kotelezi az I. rendd alperest, hogy 57.081 (o6tvenhétezer-
nyolcvanegy) forint, a IT. rendd alperest, hogy 57.081
(0tvenhétezer-nyolcvanegy) forint és a III. rendl alperest, hogy
57.080 (0tvenhétezer-nyolcvan) forint felllvizsgédlati eljarasi

kbltséget 15 napon beliil fizessenek meg egyiittesen az I-VI. rendd
felpereseknek.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas
A Kuaria dontése alapjaul szolgaldé tényallas

Az I. és II. rendld felperesek a kilteriilet helyrajzi szam és
helyrajzi szam alatti ingatlanok tulajdonosaként, illetve
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haszonélvezdjeként 2016. szeptember 13-4n felmondtdk az ezekre az
ingatlanokra az I. rendd, a II. rendl és a III. rendl alperesekkel
fenndllt haszonbérleti szerzddéseket. Az I., II. és III. rendd
alperesek a felmondast 2016. szeptember 19-én 4&tvették. 2016.
szeptember 29-én kelt valaszlevelikben ko6z6lték az I-II. rendd
felperesekkel, hogy a felmondast abban az esetben fogadjdk el, ha a
szerz&ddés megszlnésekor megfizetik a téli alma Ultetvény és a
kapcsold6dd Dberuhdzasok tényleges értékét. Az 4ltaluk megjeldlt
O0sszeg atutaladasa hianydban a felmondadst nem fogadjédk el, azt
hatdlytalannak tekintik. Az ingatlanokat az I., II. és III. rendd
alperesek tartjak birtokban.

A III. és V. rendl felperesek a kilteriilet helyrajzi széam alatti
ingatlan tulajdonosaként, illetve haszonélvezbjeként 2016.
szeptember 13-an felmondtdk az I. és II. rendd alperesekkel ezen
ingatlanokra fennallt haszonbérleti szerzddéseket. Az I-II. rendd
alperesek a felmondast 2016. szeptember 19-én 4&tvették. 2016.
szeptember 29-i1i véalaszleveliikben kozolték a II. és V. rendd
felperesekkel, hogy a felmondast abban az esetben fogadjdk el, ha a
szerz&dés megszlnésekor megfizetik a téli alma {ltetvény és
kapcsolddd beruhdzas tényleges értékét. Ha az altaluk meghatarozott
6sszeg 2016. december 5-ével nem keril a&tutalédsra, a felmondast nem
fogadjak el. Az ingatlanokat az I-II. rendd alperesek tartjak
birtokukban.

A IV. és VI. rendl felperesek a kilteriilet helyrajzi széam alatti
ingatlan tulajdonosaként, illetve haszonélvezdjeként 2016.
szeptember 13-a4n felmondtdk az ezen ingatlanokra az I. és II. rendd
alperesekkel fennadllt haszonbérleti szerzddéseket. Az I-II. rendd
alperesek a felmondast 2016. szeptember 19-én 4&tvették. 2016.
szeptember 29-1 valaszleveliikben k&6z6lték a IV. és VI. rendd
felperesekkel, hogy azt abban az esetben fogadjdk el, ha a
szerz&dés megszlnésekor megfizetik a téli alma Ultetvény és a
kapcsoldédd beruhdzdsaik adltaluk meghatdrozott értékét. Ha a
megjeldlt iddépontra ez az Osszeg nem keril atutalédsra, a felmondast
nem fogadjédk el, azt hatdlytalannak tekintik. Az ingatlant az I-II.
rendl alperesek tartjidk birtokukban.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A 2016. oktdéber 12. napjan eldbterjesztett, majd mobédositott
keresetiikben a felperesek annak megdllapitédsat kérték, hogy

- az I. és II. rendl felperes &ltal kildén-kildén az I., II. és IIT.
rendd alpereshez cimzett, a kiiltertlet és helyrajzi széamua
ingatlanokra,

- a IITI. és V. rendl felperes altal kulon-kiilon az I. és II. rendd
alpereshez cimzett, a kiilteriilet helyrajzi szadmd ingatlanra,

- a IV. és VI. rendl felperes &ltal az I. és II. rendl alpereshez
cimzett, a kilteriilet helyrajzi szamd ingatlanra

megkotdétt haszonbérleti szerzdéddések 2016. szeptember 13. napjan
kelt felmondédsa érvényes, a haszonbérleti szerzdddések a 2016-0s



[5]

[6]

[7]

[8]

gazdasagi év végén, elsbébdlegesen 2016. december 31. napjan,
masodlagosan 2016. november 30. napjan megszlntek. Kérték az
alperesek kotelezését, hogy tizenot napon belil adjak az
ingatlanokat a birtokukba.

Eldadtak, hogy a tulajdonukban, illetve haszonélvezetiikben &llé
ingatlanokra a tulajdonszerzésiiket megeldézden a jogelddeik
haszonbérleti szerzddést kotottek az alperesekkel. A haszonbérleti
szerz8dések létrejottekor a haszonbérlet targydt képezdéd ingatlanok
kozds tulajdonban alltak, és a szerzdéddés fenndlldsa alatt a kozds
tulajdon megsziintetése a foldrendezd és foldkiadd bizottsagokrdl

sz6ld  torvény szabdlyai  szerint  tdértént. A kozds tulajdon
megsziintetése soran Jjottek létre a és helyrajzi szama ingatlanok,
amelyekre vonatkozd haszonbérleti szerz&dést a mez&- és

erdfgazdasagi foldek forgalmdrdl szdld 2013. évi CXXII. torvénnyel
O0sszefliggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabdlyokrdl szdld
2013. évi CCXII. torvény (a tovébbiakban: Fétv.) 60. S (1)
bekezdése alapjan felmondtak, minthogy a foldet sajat maguk
kivantak haszndlni. Az alperesek a felmondast nem fogadtdk el,
azokat érvénytelennek és hatdlytalannak tekintették. Akkor fogadtédk
volna el, ha a felperesek eleget tesznek a Fétv. 62. § (2) bekezdés
b) pontjdban és (4) bekezdésében foglalt koételezettséglknek, és a
haszonbérleti szerzd&ddések megszlnésekor megfizetik a téli alma
Ultetvény telepitését végzd tarsasagnak az 4altala telepitett

iltetvény tényleges értékét. Ezt a helyrajzi szamt ingatlan
esetében 5.000.000 forintban, a helyrajzi szadml ingatlan esetében
45.000.000 forintban, a és helyrajzi szaml ingatlan esetében

100.000.000 forintban hatdroztadk meg.

A kereset szerint a haszonbérleti szerz8déseket felmondd
nyilatkozatok érvényesek, az alperesek a Polgari Torvénykonyvrdl
sz6ld 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:355. és 6:356.
§-a alapjan kotelesek a haszonbérelt dolog visszaadasara. Az
alperesek a gyumdlcsds telepitését a sajat kockdzatukra, az Osszes
tulajdonostéarssal kotott haszonbérleti szerzd8dés hidnydban végezték
el. Amennyiben a haszonbérleti szerz&8dés esetlegesen az I. rendd
alperes tekintetében tartalmaz a gyumdlcsds telepitéséhez wvald
hozzajaruléast, Ugy a beruhdzas ellenértékét nem lehet a II. vagy
ITIT. rendl alperes javara elszémolni.

Alldspontjuk szerint a pernek nem targya azoknak a szerzdédéseknek
az érvényessége, amelyekkel megszerezték a tulajdonjogukat, illetve
egyméds javara haszonélvezeti  Jjogot alapitottak. A terméfold
tulajdonszerzéséhez hatdsdgi eljdras kapcsolddik, amelynek soran a
hatésdg wvizsgdlja a szerzési korlatozast, de emiatt egyetlen
szerz&déskotést sem tagadtak meg. Ha a felmondasoknak tartalmazniuk
kellett wvolna az elszdmoldsi ajanlatot, azt azért nem tudtak
megtenni, mert az ingatlanokat meg sem tudjadk kozeliteni, azok
bekeritettek.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték. Alldspontjuk szerint a
felmondésok érvénytelenek, mert a felperesek a Fétv. 62. §-a
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szerint csak elszamolédsi kotelezettség mellett mondhattdk volna fel
a haszonbérleti szerzddéseket. Mivel a haszonbérleti szerzddések
felmondasai elszamolasi ajanlatot nem tartalmaznak, ezért azok
érvénytelenek. Inditvanyoztdk igazsagiigyl szakértd kirendelését az
ingatlanokon &ltaluk elvégzett beruhdzasok értéke és az elmaradt
haszon meghatarozéséara.

Hivatkozasuk szerint a felmondédsok azért is érvénytelenek, mert a
felperesek az ingatlanokon fenndlléd tulajdonjogukat
tulajdonszerzési korlatozasba Utkdzéd mddon, illetve a jJderkdlcsbe
itkodzdben, azaz semmis szerzddésekkel szerezték meg, és ily mdbdon
tulajdonosként nem mondhattdk fel a szerzd&déseket. Kérték, hogy az
elséfokt birdésdg hivija fel a felpereseket wvalamennyi adasvételi
szerz8dés csatoléséra, amelyekkel a perbeli ingatlanokon
tulajdonjogot szereztek, valamint csatoljéak a kapcsolddd
ajandékozasi és haszonélvezeti Jjogot alapitd szerzddéseket 1is,
amelyekkel egyméds kozott a tulajdonjogot atruhaztédk, illetve egymés
javara haszonélvezeti jogot engedtek.

Nyilatkoztak arrdél, hogy melyik ingatlanon melyik alperes mikor
végezte az {Ultetvény telepitését, az mikor lett aktivalva.
Allaspontjuk szerint az, hogy koziililkk ki, milyen engedélyekkel és
hozzajaruld nyilatkozatokkal rendelkezik a gyumblcsos
telepitéséhez, a jogvita szempontjabdél irrelevans, de természetesen
- mivel a gyumdlcsds telepitéséhez az elmilt évtizedekben
tilnyomdbrészt terliletfejlesztési és egyéb tamogatédst vettek igénybe
- rendelkeznek ilyen okiratokkal. Inditvényoztdk az &ltaluk csatolt
négy tamogatasi okirat alapjat képezd palyadzatok anyaganak teljes
terjedelemben vald beszerzését.

Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elsb6foku Dbirbdsdg itéletével megadllapitotta, hogy a helyrajzi
szadml ingatlanokra megkotott haszonbérleti szerzddések felperesek
altali, 2016. szeptember 13. napjan az I., II. és III. rendd
alpereshez cimzett felmondasa érvényes, a haszonbérleti szerzddések
2016. december 31. napjan megszlntek. Kotelezte az alpereseket,
hogy tizendt napon beliill adjdk az ingatlanokat a felperesek
birtokaba. Kotelezte az alpereseket, hogy tizendt napon belil
egyetemlegesen fizessenek meg az egyetemlegesen jogosult I. és II.
rendld felperesnek 81.633 forint; az I. és II. rendd alperest, hogy
egyetemlegesen fizessenek meg az egyetemlegesen Jjogosult III. és
IV. rendd felperesnek 68.883 forint; az I. és II. rendd alperest,
hogy egyetemlegesen fizessenek meg az egyetemlegesen jogosult IV.
és VI. rendd felperesnek 68.883 forint perkdltséget.

Itélete jogi indokolédsidban ismertette a mezé- és erddgazdasigi
f6ldek forgalmardl szdld 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban:
Foldforgalmi tv.) 38. § (2) bekezdését, a Fétv. 57. § f) pontjat,
60. § (1) bekezdését, 61. S-at, 62. § (1) és (2) bekezdését, 109.
§-4t, a Polgari Torvénykdonyvrdl szdéld 2013, évi V.  torvény
hatédlybalépésével 6sszefiiggd dtmeneti és felhatalmazd
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rendelkezésekrédl sz6ld 2013. évi CLXXVII. toérvény (a tovéabbiakban:
Ptké.) 50. § (1), 53/C. § (1), (2) bekezdését, a Ptk. 6:355.,
6:3560. §-4&t, 6:340. § (2), 6:341. § (2) Dbekezdését, a Polgari
Torvénykonyvrédl szold 1959, évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi
Ptk.) 460. §-4t, 461. § (1), (2), 433. § (2) bekezdését, tovabba a
Legfelsébb Birdsagnak az érvénytelenségi perekben felmeriild egyes
eljadrasjogi kérdésekrdl sz6ld 2/2010. (VI. 28.) PK véleménye (a
tovabbiakban: PK vélemény) 9.a) pontjat és az ahhoz flzott
indokolést.

Az els6fokl birdésdg megdllapitotta, hogy az alperesek egységesen
2016. szeptember 19. napjan atvették a felmondédsokat. Ehhez képest
a perinditas a Fétv. 61. § (1) bekezdése szerinti 23. (15 + 8 nap)
napon, mig az alperesek felmonddst el nem fogadd jognyilatkozata
felperesek &ltal 2016. oktdéber 4. napjan tortént atvételétdl
szadmitott 8. napon, tehdt hatariddében megtortént.

Az elséfokl birdésdg szerint az alperesek semmisségi kifogésa
egyrészt nem felelt meg a PK vélemény 9.a) pontjdban megfogalmazott
feltételeknek. A felperesek tulajdonjoga megszerzésének alapjaul
szolgald szerzddések semmissége esetén ugyanis az eredeti 4allapot
helyredllitasédnak lenne helye, aminek ké&vetkeztében a felpereseket
a tulajdonjoguk torlésének tlrésére, mig a szerzd&dések
visszterhessége esetén a Jjogelddeiket a vételdr visszafizetésére
kellene kotelezni. Ez az igény a felperesi Jjogeldddk perbendllésa
nélklil, igy a jelen perben nem birdlhatd el. Masrészt a felperesek
a kovetelésiiket nem a tulajdonjoguk megszerzésének alapjaul
szolgald szerz&désekre, hanem az alperesekkel fennalld
haszonbérleti szerzddésekre alapitottdk. Az alperesek csak ez
utbébbi szerzddéseket tamadhatndk meg, és/vagy hivatkozhatndnak azok
semmisségére. Erre tekintettel melldézte a felperesek felhivéasat,
hogy c¢satoljdk a perbeli ingatlanokon a tulajdonszerzésiliket
megalapozd adésvételi, ajandékozédsi szerzddéseket, valamint a
haszonélvezeti jogot alapitd szerzddéseket is.

A felmondasok alperesek szerinti érvénytelenségét illetden az
elsé6fokt birdsdg kifejtette, hogy a felperesek jogosultak voltak a
haszonbérleti szerzdédések felmonddsara a Fétv. 60. § (1) bekezdése
és 109. S$-a szerint, a felmondasok e rendelkezéseknek megfelelnek.
A Fétv. 62. S (1) és (2) bekezdésében irt elszamolési
kotelezettséget illetbéden arra a kovetkeztetésre Jjutott, hogy a
Fétv. szabdlyozadsi sorrendiségébdl és a hivatkozott rendelkezései
nyelvtani és logikai értelmezésébdl az  kovetkezik, hogy a
felperesek felmondasanak elszamoléasi ajanlatot nem kellett
tartalmaznia. A szerzd&ddd feleknek <csak a szerzddés megszlnése
esetén kell elszédmolniuk, és felmondds esetén a megszilinés csak
akkor &llapithatdé meg, ha azt a mésik fél kifejezett nyilatkozattal
elfogadja vagy a felmondas érvényességét a birdsidg megdllapitija.
Amig ezek kozil barmelyik nem kovetkezik be, addig nem &all be az
elszamolasi kotelezettség sem. A Fétv. 62. § (2) bekezdése a
haszonbérld szamdra biztositja az &altala telepitett Ultetvény és
létesitmények értéke kovetelésének Jogat, amibdl egyértelmlen
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kovetkezik, hogy a felperesi felmondasnak azok értéke megtéritésére
vonatkozé ajanlatot nem kellett tartalmaznia. A gylumdlcsosok
értékére, mivel azok Dbe wvannak keritve, Dbirtokban pedig az
alperesek vannak, a felpereseknek nem is volt mdédjuk megalapozott
ajanlatot tenni.

Az elsé6foklt birdsdg mint szikségtelent melldézte az alperesek 4ltal
csatolt témogatadsi okiratok alapjat képezdéd palyazatok anyaginak
teljes terjedelml beszerzését, igazsagiigyi szakértd kirendelését az
elvégzett beruhdzasok értékére és az elmaradt haszonra.

Az elséfoku birbésag megallapitotta, hogy a haszonbérleti
szerz8dések felperesek 4altal tortént felmondadsa érvényes, és a
haszonbérleti szerzddések 2016. december 31. napjadn megszlntek. A
haszonbérleti szerzddések megkotésének iddpontjdra tekintettel
részben a régi Ptk. 460. S-a, 461. § (1) és 433. § (2) bekezdése,
részben pedig a Ptk. 6:355. §-a, 6:356. §-a értelmében alkalmazandd
6:341. § (2) bekezdése alapjan kotelezte az alpereseket a birtokba
adadsra azzal, hogy az alpereseknek nincs visszatartédsi joguk, mar
csak azért sem, mert ilyen igényt a perben nem érvényesitettek.

Az itélet ellen az alperesek fellebbeztek.
A masodfoku birdésdg az elséd&fokl birdsdg itéletét helybenhagyta. Az

alpereseket egyetemlegesen az egyetemlegesen Jjogosult I. és II.
rendli felpereseknek 10.000 forint, az I. és II. rendl alpereseket

egyetemlegesen az egyetemlegesen Jjogosult IITI. és V. rendd
felpereseknek 10.000 forint, az I. és II. rendd alpereseket
egyetemlegesen az egyetemlegesen Jjogosult IV. és VI. rendd

felpereseknek 10.000 forint masodfokl perkdltség tizendt napon
beliil torténd megfizetésére kotelezte.

Hangsulyozta, hogy az elséfokd 1itélet JjogszerilUsége kizardlag a
fellebbezési kérelemmel érintett kdrben volt vizsgédlhatd [a polgéari
perrendtartidsrdl sz61l6 1952, évi III. torvény (a tovabbiakban: régi
Pp.) 253. § (3) bekezdés]. Nem tartotta indokoltnak a bizonyitési
eljarads kiegészitését, ez okbdl az elsbd8fokl itélet hatdlyon kivil
helyezését és az Gj eljaréds elrendelését. Egyetértett azzal, hogy a
bizonyitadsi eljarasnak az alperesek &ltal inditvanyozott korben
torténd kiegészitése indokolatlan és szikségtelen, és az elséfoku
itélet ennek kelld indokadt is megadta.

Megadllapitotta, hogy az elséfokl Dbirdésag a tényallast feltarta,
itéletében kimerité részletességgel régzitette, a helyesen
megallapitott tényallédsbdl az gy elbirdlédsara iradnyadd eljarasjogi
és anyagi jogi jogszabalyok helyes értelmezésével és alkalmazisaval
helytédlldé jogi kovetkeztetéseket vont le.

Az alperesek fellebbezésiikben a felperesek altal kozolt felmondésok
érvényességét megallapitd Jogi kdvetkeztetést wvitattadk kizardlag
abbdél az okbdl, hogy a felperesek csak az elszédmolisi kotelezettség
teljesitése mellett mondhattdak volna fel a perbeli haszonbérleti
szerzd&ddéseket. A madsodfoklu birdésdg szerint a Fétv. 57. § f)
pontjanak, 60. § (1), 62. § (2) bekezdésének egylittes, nyelvtani és
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logikai értelmezésébdl is az kdvetkezik, hogy a felmonddsnak nem
kellett elszédmolasi ajanlatot tartalmaznia, mert egyrészt a
szerzdbdés megszlinése esetében kell a szerzd&dd feleknek
elszémolniuk, és felmondids esetében a szerzddés megszilnése csak
akkor &llapithatdé meg, ha azt a mésik fél kifejezett nyilatkozattal
elfogadja, wvagy a felmondads érvényességét a birdsdg Jogerds

itéletében megallapitja. Ezek valamelyikének hidnyéban az
elszamolasi kotelezettség sem 4ll be.
Az alperesek 4ltal hivatkozott ,érvénytelenségi okot" (elszamoléasi

javaslat hiadnya) Jjogszabdly nem tartalmazza, a jogalkalmazd pedig
jogszabaly-értelmezés Utjan nem alkothat érvénytelenségi okot.

A Fétv. 62. § (1) bekezdésébdl is az kovetkezik, hogy a szerzdddd
feleknek, illetéleg Jogutddaiknak a szerzd8dés megszlinése esetén
kell elszamolniuk, marpedig a szerzddés felmondasa szlikségképpen
nem eredményezi magdnak a szerzddésnek a megszlnését. Ez a joghatas
csak akkor &4l1 Dbe, ha a masik fél kifejezett nyilatkozattal
elfogadja vagy a felmondas érvényességét jogerds itélet
megallapitja. Nem kovetkezik més e § (2) bekezdésében foglaltakbdl
sem. Ennek b) pontja egyértelmlien a haszonbérldére haritja az &ltala
telepitett Ultetvény és létesitmények értéke kovetelésének Jjogat,
amib&1l kovetkezdbden a haszonbérbeadd altal a haszonbérldvel kozdolt
felmondésnak azok értéke megtéritésére vonatkozd ajanlatot nem kell
szliikségképpen tartalmaznia.

Mas kérdés, hogy e Jjogszabalyi rendelkezés alapjan a szerzd&dés

megszlnésekor a haszonbérld kovetelheti a haszonbérbeadd
hozza&jarulédsaval létesitett, meghatdrozott beruhdzédsai tényleges
értékét, de ilyen igény érvényesitésével eredménnyel a
haszonbérleti szerz&dés megszlnésekor  léphet fel. Ebb&dl az

kévetkezik, hogy a haszonbérbeadd &ltali felmondésnak nem kell
tartalmaznia a haszonbérléd altal a szerzdbdés megszinésekor
kovetelhetd igények megtéritésére vonatkozd ajanlatot.

A mésodfoku birdésdg szerint is a haszonbérleti szerzddések
felperesek &ltal tortént felmondasa érvényes, és azok 201e6.
december 31. napjadn megszintek [Fétv. 57. § f) pont, 60. § (1)
bekezdés, 109. §].

A 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 9.a) pontjadval és annak
indokoléasédval kapcsolatos fellebbezési  okfejtésre  tekintettel
rogzitette, az alperes kifogds utjan gyakorolt megtidmadésa, és/vagy
semmisségre hivatkozéadsa csak arra a szerzdéddésre iradnyulhat, amelyre
a felperes a kovetelését alapitja. Az alperesek semmisségi kifogésa
nem a haszonbérleti szerzd&désekre, hanem az alperesek javara az
ingatlan-nyilvantartésba bejegyezett jogok (tulajdonjog,
haszonélvezeti Jjog) bejegyzésének alapjaul szolgald szerzddések
semmisségére vonatkoztak. E szerzd&ddések semmisségének vizsgalata
nem képezhette a per targyat figyelemmel arra is, hogy az adott
perdllas mellett ennek eljdrdsjogi feltételei sem voltak adottak.
Az alperesek nem voltak elzarva attdl, hogy a felperesek
tulajdonjoga, i1lletve haszonélvezeti Jjoga ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésének alapjaul szolgald szerzdbdéseket k116n perben
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megtdmadjdk vagy kérjék ezek semmisségének megallapitéasat, ilyen
pert azonban nem inditottak, ennek tényét nem igazoltdk, de még
csak nem is &llitottak.

A felperesek a Fétv. 60. § (1) bekezdésére és 109. S§-ara alapitott
felmondéasuk jogszabalyi feltételeit kelléen igazolték. A
haszonbérleti szerzd&dés fenndllésa alatt a kozbds tulajdon
megszintetése a foldrendezd és foldkiadd Dbizottsadgokrdl szdld
torvény szabalyai alapjan tortént, a tulajdonos felperesek a
jogeldédjeik tulajdoni hényadainak megfeleld teriiletet a kozos
tulajdon megsziintetésére iranyuld eljdrds eredményeként ©nalld
ingatlanként kaptak meg. A kozds tulajdon megsziintetése érdekében

lefolytatott kézigazgatédsi eljarédsok jogszerlsége, az ezekben
meghozott, a kozos tulajdon megszintetésérdl rendelkezd, a
vadltozasok ingatlan-nyilvantartasi atvezetésén is alapuld

kozigazgatési hatdrozatok jogszerlisége jelen polgéari peres
eljarésban alappal nem vitathatéd.

Az alperesek a masodfoku eljaréasban benytajtott iratukban
foglaltakkal szemben az 4allitdélagos Dberuhazasaik Jjavukra torténd
megtéritése irdnt viszontkeresetet nem terjesztettek eld. Ennek
hidanydban az elséfokt Dbirdésdg az alperesek elszamolds iranti
igényét érdemben nem vizsgalhatta, arrdél nem hatdrozhatott.

A masodfokll birbésdg szerint helyes volt az alpereseket az
ingatlanok felperesek részére toOrténd Dbirtokba adasara kotelezd
rendelkezés is.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

Az alperesek fellulvizsgédlati kérelmikben a jogerds itélet hatédlyon
kivil helyezését és tartalma szerint az elséfoku itélet
megvaltoztatdsdval a kereset elutasitéasat kérték. Allaspontiuk
szerint az eljart birdsadgok a tényallast részben hidnyosan, tévesen
dllapitottak meq, a feltéart tényalléasbol megalapozatlan,
jogszabalysértd kovetkeztetéseket vontak le. Megsértett jogszabalyi
rendelkezésként a régi Pp. 3., 8., 141., 163., 164., 206. és 221.
§-at, a régi Ptk. 321. §-4t, a Fétv. 62. §-4t jeldlték meg.

A felmondéasra adott valasziratukban arrdl tdjékoztattédk a
felpereseket, hogy a felmondasok nem felelnek meg a Jjogszabalyi
kovetelményeknek, de ettdl fliggetleniil a 2015/2016-os gazdasagi év
végével azokat elfogadjak, ha a felperesek eleget tesznek a Fétv.
62. § (2) bekezdésében foglalt kotelezettséglknek, és a szerzddés
megszlnésekor megfizetik a téli alma idltetvény tényleges értékét. A
tényleges értékeket ezen iratukban ko6zolték is azzal, hogy
amennyiben a megjeldlt Osszeget a birtokbaadas napjaval (2016.
december 5.) nem utaljdk &t a Dberuhdzds tulajdonosédnak, Ugy a
felmondast nem fogadjdk el, azt érvénytelennek és hatalytalannak
tekintik. Ezt kovetden inditottak pert a felperesek. A perben az
alperesek toObbszdr tettek kisérletet egyezség megkdtésére, ami nem
vezetett eredményre. 2017. médrcius 16-1 eldékészitd iratukban
rogzitették, melyik ingatlanon, melyik alperes, mikor végezte a
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telepitést.

Inditvanyoztak, hogy az elsd8fokl birdsag kotelezze a felpereseket
az 1ngatlanok megszerzését igazold adasvételi és ajandékozasi,
haszonélvezeti jogot alapitd szerzd&dések becsatolésara. A
telepitéssel kapcsolatos okiratokat a 2017. oktdber 16. napjan kelt
bizonyitasi inditvanyunkhoz csatoltak, és kérték a tamogatési
okiratok alapjat képezd palyazatok teljes terjedelml beszerzését,
igazsaglugyil szakértd kirendelését a beruhazasi érték és az elmaradt
haszon meghatédrozasara. Az elséfokl birdésag egyik inditvanynak sem
adott helyt, igy nem csupéan az elszamolastol, hanem a
viszontkereset benytjtadsdnak a lehetdségétdl is elzarta Sket.

Az alperesek kétséget kizardan igazoltdk, hogy a teljes teriiletre
hosszt lejdratt haszonbérleti szerzd&ddéssel rendelkeztek, hogy
valamennyi terliletet a felperesek Jjogelddjétdl szantdként vették
haszonbérbe. A felperesek allitasaval ellentétben azt is igazolték,
hogy a gylimdlcsdssel vald betelepitést csak és kizardlag &k
végezték részben sajat erdbdl, részben pedig allami tamogatassal. A
bizonyitasi inditvanyok indokolatlan elutasitasa eredményezte, hogy
az itélet torvénysértd médon elfogadja azt a felperesi &llaspontot,
miszerint ,AZ alperesek a gyimdélcsos telepitését sajat
kockédzatukra, az Osszes tulajdonostdrssal kotdtt haszonbérleti
szerz8dés hidnydban végezték el".

Azzal, hogy a felperesek tulajdonjogét igazold szerzd&dések
beszerzését alperesi inditvany ellenére a birdsdg nem rendelte el,
elzarta &ket Aallitdsaik és annak igazoléasatdél, hogy a felperesek a
perben tudottan - a gyimdlcsds telepitése targydban - wvaldtlant
dllitanak. A 6. sorszamu targyaladsi jegyzdkdnyv szerint mér az elsd
tdrgyalédson jelezték, hogy a felmondasok azért is érvénytelenek,
mert a felperesek ingatlanon fenndlld tulajdonjogukat
tulajdonszerzési korlatozasba Utkodzd mdéddon, a Jjderkdlcsbe utkodzden,
semmis szerzddésekkel szerezték meg, ily mdbdon tulajdonosként sem
mondhatndk fel a szerzddéseket. A felperesek szandéka egyértelmlen
arra iranyul, hogy mindendron birtokba vegyék az alperesek
tulajdonat képezd, Jjo61 termd gylimdlcsdsdket és betakaritsdk a tobb
10.000.000 forintos termést agy, hogy szantd terméfoldet
vasaroltak, a gyumdlcsosért az eladdknak, az alperesek korébbi
haszonbérbeadbéinak nem fizettek. Az eljart birdsdgok tobb olyan
alperesi inditvanyt utasitottak el, amelyek a tényallas feltarasat,
tisztazédsadt eredményezték volna, emiatt itéletiik megalapozatlan.

A régi Pp. 3. S-a nemcsak azédltal sériilt, hogy a tdrvényes
kioktatds elmaradt, hanem a birdsdgok az alpereseket kifejezetten
elzadrtdk 1lényeges korlUlmények bizonyitdsatdl. A felperesek az
alperesi inditvany ellenére sem voltak hajlandbak becsatolni az
ingatlanokkal kapcsolatos szerzd&déseiket, ezdltal a régi Pp. 8. §-a
szerinti rosszhiszeml pervitelt tantsitottak.

A felperesek nem csupan nem csatoltak alapvetd bizonyitékokat
(okiratokat, szerzddéseket), hanem kifejezett alperesi inditvanyra
a birdésdgok sem rendelték el a tényallads helyes megallapitéasahoz
sziikséges bizonyitast, igy sérilt a régi Pp. 141. § (2) bekezdése,
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163. és 164. §S-a. A hidnyosan és tévesen megidllapitott tényalléas a
régi Pp. 206. §-4t sérti. Az itéletek nem felelnek meg a régi Pp.
221. §-&ban foglaltaknak sem, mert a tdérvény kdgens szabalyai
ellenére nem adtdk indokédt, miért nem kell a felpereseknek az
alperesek tulajdonat képezd és jo6l termd téli alma gylimdlcsdssel
elszamolniuk. Az eljart birdésagok a régi Ptk. szerzd&dés
megszlnésének eseteivel kapcsolatos rendelkezéseit és a Fétv.
haszonbérleti szerzd&dés felmondaséaval kapcsolatos szabdlyait
tévesen értelmezik. A régi Ptk. 321. § (1) bekezdése értelmében a
felmondés a szerzdédést megsziinteti. Téves az az érvelés, miszerint
a Fétv. 62. §-a alapjadn a felmondaskor a felpereseknek nincs
elszamolédsi kotelezettséglk. E S (2) bekezdése egyértelmien
régziti, hogy a szerzd6dés barmilyen okbdl tdrténd megszilnésekor a
haszonbérbeaddé és a haszonbérld koteles egymassal elszdmolni. Az
alperesek a felmondast kovetden kozolték a felperesekkel, hogy az
érintett terlileteken tébb mint 100.000.000 forint értékben téli
alma uUltetvényt telepitettek, és abban az esetben fogadjak el a
felmondast, ha a felperesek eleget tesznek a torvényi
kotelezettségiiknek, azaz megfizetik a beruhédzids értékét.

Téves az az alléaspont, hogy az elszdmolds kotelezettsége akkor
dllapithatd meg, ha a masik fél kifejezett nyilatkozattal elfogadja
a felmondast vagy a felmondas érvényességét a birdésdg jogerdsen
megallapitja. Az alperesek a felmondast elfogadtdk, de azonnal
k6zo6lték, hogy milyen elszamolas mellett. A Fétv. 62. § (4)
bekezdése kiildon is kiemeli azt az esetet, amikor unidés vagy nemzeti
forradsbdél vett igénybe tédmogatdst a haszonbérldé. A perben az
alperesek kétséget kizardan igazoltak, hogy a telepitéshez a sajat
erén feliil ilyen forrédsokat igénybe vettek.

A felperesek feliilvizsgalati ellenkérelmikben a Jjogerds 1itélet
hatédlyaban fenntartdsadt kérték. Az eljart birdésidgok a benyljtott
bizonyitékokat megfelelden értékelték, a tényallast maradéktalanul
felderitették, a vonatkozdé Jogszabdlyokat helyesen alkalmaztak.
Allaspontjuk szerint az itéletek megalapozottak.

Az alperesek a felmondéds érvényességével kapcsolatban sem alaki
hibara, sem hatdridé mulasztdsra nem hivatkoznak, igy &allaspontijuk
szerint érdemben nem vitattadk a szerz8dések felmondéaséanak
érvényességét. Az alperesek nem terjesztettek eld viszontkeresetet
a megtéritési igénylkre. Nem mulasztott az elsdéfokt birdsdg azzal,
hogy mindaddig, amig az alperesek nem terjesztenek eld hatdrozott
viszontkereseti kérelmet, nem rendelt ki szakértdédt az alperesi
nyilatkozat bizonyitadsara. Az elsédfokl birdésdg megindokolta, miért
nem volt koteles érdemben foglalkozni az elszadmolédsi vita korében
tett alperesi bizonyitédsi inditvanyokkal. Viszontkereseti kérelem
hidnydban e targyban az elsdfokl birdsdgnak nem kellett dontenie.
Fenntartottdk, hogy mindeddig az alperesek nem igazoltédk, hogy
barmely beruhdzashoz, el nem vihetd Dberendezések 1létesitéséhez
beszerezték volna a tulajdonosok hozzajaruléséat.

Eléadtdk, hogy a Jjogerds 1itélet meghozatala utadn tértivevényes,
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ajanlott levél Utjan felvették a kapcsolatot az alperesekkel a
megtéritési igény targyaban, de az valasz nélkil maradt.

Egyben Jjelezték, hogy az 4altaluk kezdeményezett telekalakitéasi
eljarasban a Korméanyhivatal mdédositotta a és helyrajzi széamua
ingatlanok térmértékét, emiatt a haszonbérleti szerz8dés
felmondédsdnak esetleges érvénytelenségének megadllapitédsa mellett
sem lenne helyredllithatdé a felmondas eldtti &llapot.

A Karia dontése és jogi indokai

A régi Pp. 272. § (2) bekezdése eldirja, hogy a feliilvizsgalati
kérelemben elé kell adni - a Jjogszabdlysértés és a megsértett
jogszabadlyhely megjeldlése mellett -, hogy a fél a hatéarozat
megvaltoztatdsadt milyen okbdl kivéanja. A fellilvizsgédlat rendkiviili
perorvoslati Jjellegébdél kovetkezik, hogy a Kuaria kizardélag a
felilvizsgalati kérelmet eléterjesztd fél altal megjeldlt,
tartalmdban is kifejtett anyagi és eljdrdsjogi jogszabdlysértéseket

vizsgédlhatja. A felilbirdlat tartalmi és perjogi kereteit a
feltilvizsgalati kérelem hatdrozza meg [régi Pp. 275. § (2)
bekezdés, 1/2016. (II. 15.) PK vélemény 3., 4.]. A régi Pp. 275. §

(3) bekezdése értelmében a felllvizsgdlatot csak az olyan eljaréasi
szabdlysértés alapozza meg, ami az 1Ugy érdemi elbiralésara
lényegesen kihatott.

Az alperesek azt sérelmezték, hogy az eljart birdsadgok elzartak
ket a teljes kord bizonyitds lehetdségétdl, ezért a tényalléas
hidnyos, téves az abbdl Ilevont Jjogi kovetkeztetés, midltal az
elszadmolas kérdésében jogszabadlysértd a dontés.

A Dbirédésadgok a Jogvita tekintetében az érvényesitett Jjog 4&ltal
behatarolt relevédns tényekre kotelesek Dbizonyitdst lefolytatni
[régi Pp. 163. N (1) bekezdés]. A perbeli esetben ez a
haszonbérleti szerzd6dés megszinésére és annak Jjogkdovetkezményére
terjedt ki, igy arra, hogy az alperesek kotelesek-e a haszonbérelt
ingatlanokat a felperesek részére birtokba adni. Mas igény,
érvényesitett Jjog sem a felperesek, sem az alperesek részérdl nem
volt. Az alperesek nem terjesztettek elé viszontkeresetet. A
felperesek tulajdonjogéat, haszonélvezeti jogéat a kozhiteles
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték [az ingatlan-nyilvantartésrodl
sz6ld 1997. évi CXLI. torvény 5. § (1) Dbekezdés], ez a perben
dokumentalt. A felperesek tulajdonjoga, haszonélvezeti joga
megszerzésére vonatkozd szerzddések vizsgalata nem képezte a per
tadrgyadt, nem volt a perben érvényesitett Jog alapjdul szolgdld
kérilmény, igy a jogvita elddntése szempontjdbdél nem volt relevans
kérdés. E szerzdbdések esetleges érvénytelensége az adott perbeli
feldllids keretei koézott nem is lett volna vizsgadlhatd, hiszen a
felperesekkel szerzd&dd fél/felek nem alltak perben. Erre
figyelemmel az alperesek altal inditvanyozott iratok beszerzésének
melldézése, elutasitdsa nem mindésiil eljardsi szabdlysértésnek.

Az alperesek arra megalapozottan hivatkoztak, hogy kdvetelhetik az
elszamolast, a felperesek kotelesek velilk elszdmolni. A Fétv. 62. §
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(1) bekezdése kimondja, hogy a szerzdéddés Dbarmilyen okbdl torténd
megszlnésekor a haszonbérbeadd és a haszonbérld kdteles egyméassal
elszamolni. Semmis az olyan megédllapodas, amely az elszamoléast

elére kizarja. E § (2) bekezdés D) pontja értelmében a
haszonbérleti szerzd&dés megszinésekor a felek eltérd megadllapodésa
hianyaban a haszonbérld kévetelheti a haszonbérbeadd

hozzadjarulédsaval létesitett, el nem vihetd berendezéseknek, az
daltala telepitett Ultetvénynek, éveld kulturdnak és ndvényzetnek,
valamint a talaj mindségének megdrzését és Jjavitasat eredményezd
talajvédelmi, meliorédcidés és méas beavatkozédsoknak, létesitményeknek
a szerzd&ddés megszlnésekor a mezei leltarban szerepld, illetve egyéb
dokumentumok alapjdn megdllapithatd tényleges értékét. A torvényi
elbirds nem szabadlyozza a felmondds tartalmi elemei kozott az
elszamolast, és nem tekinti a felmondads Jjoghatas kivaltasahoz
szilkséges kellékének. A torvény szovege alapjan az elszamolds a
szerz8dés megszlinésekor esedékes. Az elszdmoléds esedékessége pedig
azt az iddépontot Jeldli, amikor a haszonbérldének alanyi Joga
keletkezik az elszdmolas eredményeként Jjelentkezd kovetelése
érvényesitésére. EbbSOl pedig nem kovetkezik, hogy a felmondasi jog
gyakorldsa arra az esetre korlatozddna, ha a haszonbérbeadd a
felmondas kozlésével egyidejlileg az elszdmolast teljesiti is.

A felmondds a szerzddéseket Onmagidban megsziintette, ezért annak
valédban nincs jelentdésége, hogy a felmondds a haszonbérld
elfogadédsa vagy a birdsdg dontése folytan valtja-e ki a jogszabaly
szerint hozz4aflzott Jjoghatadst. A szerz&dés megszlnésével pedig
esedékessé valt az alperesek elszdmolasra vonatkozd igénye. Nem
volt kizart, hogy az alperesek az erre vonatkozd igényt - akar
ebben a perben is - eldéterjesszék, minthogy erre nekik a torvény
idézett rendelkezése szerint alanyi joguk van. Ilyen igényt azonban
viszontkereset formadjdban nem terjesztettek eld, mérpedig az
elszadmolas érvényesitéséhez a puszta védekezés nem elegendd.

Nem megalapozott az az alperesi allédspont, hogy a viszontkereset
elbterjesztése érdekében lett volna sziikség az 4&altaluk kért, de
melldézott bizonyitdsra. Elészdr az eljaradasjog 4altal megszabott
médon eld kell adni az érvényesitett koOvetelést. Az ellenérdekd fél
erre vonatkoz6 nyilatkozata ismeretében rendelhetd el a bizonyitéas.
E két tényezd szabja meg ugyanis a bizonyitds sziilkséges kereteit.
Mindezen okok miatt nem sériiltek a régi Pp. 163-164. § eldéirédsai.

A jogerds itélet &4ltal is elfogadott ténydlléds tartalmazza azokat a
relevans adatokat, amelyek a felmondéds perben vizsgalt okbdél wvald
jogszerliségének aldtdmasztédsara alkalmasak [régi Pp. 206. § (1)
bekezdés]. A felllvizsgédlati kérelem e kérben a ténydlléds hianyos
voltaval kapcsolatos konkrétumot nem tartalmaz. Mindkét itélet
rogzitette az irdnyaddnak tekintett tényadllédsbdl levont Jogi
kovetkeztetést, a Jjogszabalyi hivatkozédsokat, tovdbbad hogy miért
melldzték a birdsdgok az alperes altal inditvanyozott bizonyitéast.
Az itéletek megfeleltek a régi Pp. 221. § (1) bekezdése szerinti
tartalmi kovetelményeknek.
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A felllvizsgalati kérelem azt nem tédmadta, hogy a Fétv. 60. § (1)
bekezdése és 109. §-a alapjan a felpereseknek fenndllt-e felmondasi
joga, 1illetve e Jjogukat - az elszadmolédsi kifogasokon tul -
egyébként jogszerlen gyakoroltidk-e, ezért a feliilvizsgalati kérelem
korlataira tekintettel ezt a Karidnak nem kellett vizsgalnia.

Zard rész

A jogerds 1itélet a felilvizsgalati kérelemben el8adott okbdl nem
volt Jjogszabalysértd, ezért azt a Kuaria hatdlyaban fenntartotta
[régi Pp. 275. § (3) bekezdés].

A perkoltségrdl sz61ld6 rendelkezés a régi Pp. 270. § (1) bekezdése
folytdn alkalmazanddé 78. § (1) bekezdésén, a 32/2003. (VIII. 22.)
IM rendelet 3. § (5) bekezdésén, 4/A. S-a4n alapult.

Az itélet ellen a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan
nincs helye felilvizsgalatnak.

Budapest, 2020. marcius 4.
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