... TORVENYSZEK

... Szam

A ... Torvényszék mint masodfokt birdsag a ....(..... .... ) egyéni ligyvéd altal képviselt felperes(.....)
felperesnek ...ligyvéd iigyintézése mellett a ... Ugyvédi Iroda (....) dltal képviselt alperes(....hrsz.)
alperes ellen ingatlan birtokba addsa irant inditott perében a .....Jarasbirosag .... szadmu itélete ellen
az alperes altal ... sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:
A torvényszeék az elséfok birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 (tizendt) nap alatt 50.857 (Gtvenezer-
nyolcszazotvenhét) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

Az els6fokia birosag itéletével kotelezte az alperest, hogy 2018. december 31. napjaig bocsassa a
felperes birtokaba a .... kiilteriileti ....helyrajzi szdmu, az ... kiilteriileti ... helyrajzi szdmu és az ... ....
helyrajzi szamu ingatlanokat, tovabba, hogy tizendt nap alatt fizessen meg a felperesnek 223.770
forint perkoltséget.

Az elsofoku birosag altal megallapitott tényallas szerint a per targyat képezd ingatlanok a felperes
kizar6lagos tulajdonaban vannak. A foldrészletek korabban a ...tulajdonaban, és - az 1992.
november 5-én kotott haszonbérleti szerz6dés alapjan - az alperes hasznalatdban alltak. A
haszonbérleti szerzodés idOtartamat a felek 50 évben hataroztdk meg. 1999. oktober 15-én a felek a
szerzddésliket a haszonbér tekintetében modositottak. Ezt kdvetden, 2014. jinius 27-én ,,Modositott
¢s egységes szerkezetbe foglalt mezOgazdasagi foldhaszonbérleti szerzodés” megjeldléssel
szerzddést kotottek, melyben rogzitették, hogy a haszonbérleti szerzédés 1993. januar 1. napjatol
2042. december 31. napjaig szol.

A felperes a .... €s a jelen perben nem allé személyek kozotti adasvételi szerzédésekre vonatkozod
elévasarlasi jogaval €lve, 2016. majus 17-én tett elfogadd nyilatkozataval szerezte meg a perbeli
foldrészletek tulajdonjogat. Az adasvételi szerzédések 1. pontja tartalmazza, hogy az ingatlanok
2042. december 31. napjdig haszonbérleti joggal terheltek. A felperes tulajdonjoganak a
bejegyzésére az ...ingatlanok tekintetében 2016. december 16-i, a ... foldrészletre vonatkozdan 2017.
majus 19-1 hatallyal keriilt sor.

A felperes a 2017. augusztus 9-én kelt, az alperes részére 2017. augusztus 14-én kézbesitett
levelében a perbeli ingatlanok tekintetében a haszonbérleti szerzodést a 2017. gazdasagi év végére
felmondta.



Az alperes a felmondast nem fogadta el, az ingatlanokat tovabbra is birtokdban tartotta.

A felperes a kereseti kérelmében a harom foldrészlet birtokba bocsatasara kérte kotelezni az
alperest. Hivatkozott arra, hogy felmondasa jogszerli volt, figyelemmel a mez6- és erdégazdasagi
foldek forgalmarol szold 2013. évi CXXII. torvénnyel Osszefiiggd egyes rendelkezésekrol és
atmeneti szabalyokrol sz616 2013. évi CCXIL. torvény (Fétv.) 60. § (5) bekezdésére.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja az volt, hogy a felperes 2016. december 19-én,
illetve 2017. majus 19-én tortént tulajdonszerzésével 1) haszonbérleti szerzodés jott 1étre a Polgari
Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) hatdlybalépésével Osszefliggd atmeneti és
felhatalmazo6 rendelkezésekrdl szolo 2013. évi CLXXVII. torvény (Ptké.) 53/C. § (2) bekezdése
alapjan, igy a szerzddéskotés idépontja nem 1994. julius 27-e el6tti, ezért a felperest nem illette meg
a Fétv. 60. § (5) bekezdésében biztositott felmondas joga.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét alaposnak talalta.

ftéletének jogi indokolasaban kifejtette, hogy a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV.
torvényhez (régi Ptk.-hoz) képest a Ptk. életre hivta a szerzddésatruhdzas intézményét, ezzel
egy harmadik személyre. A szerzddéses pozicid atszalldsdra nemcsak szerz6désatruhazassal, hanem
jogszabaly alapjan is sor keriilhet, ilyen a bérleti, illetve haszonbérleti szerzédésre vonatkozd azon
szabaly, hogy a szerzddés targyanak atruhdzasa esetén a bérleti, haszonbérleti szerzddés is atszall a
vevore. Ehhez kapcsolodoan a jarasbirosag idézte a Ptk. 6:211. §-at, mely szerint ha valakinek egy
szerz6désbdl szarmazd valamennyi joga és kotelezettsége jogszabaly rendelkezése alapjan szall at
masra, a szerzOdésatruhdzas szabalyait kell megfeleléen alkalmazni.

Az elséfoku birésag ezt kovetden idézte a Ptké. 53/C. §-anak (1)-(2) bekezdéseit, a Ptk.
szerz6désatruhazasra vonatkozo részletszabalyait (6:208-210. §), majd kitért a Fétv. 60. §-anak (5)
bekezdésében foglaltakra, az e jogszabalyhelyen alapuld felmondas szabalyaira. E jogszabalyi
rendelkezések alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az ingatlanok tulajdonatruhdzéssal a
kovetkezett be, a bérleti szerz6désbdl fakado jogok és kotelezettségek tekintetében a felperes 1épett
a bérbeado helyébe. Erre azonban nem a felperes szerzddéses kotelezettségvallalasa, hanem térvényi
rendelkezés (tudniillik a haszonbérleti szerzodés Ptk. szerinti szabalya) alapjan keriilt sor. Bérbeadoi
kotelezettségeit jogszabaly keletkeztette, részben a korabbi szerzddéses tartalomnak megfelelden,
részben azonban a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmardl szold 2013. évi CXXIIL. torvény
(Foldforgalmi tv.) altal megengedett keretek kozott, értve ez utobbi alatt a haszonbérleti szerzodés
maximalis idétartamara vonatkozé torvényi korlatot. A korabbi szerz6désbol eredd valamennyi jog
¢s kotelezettség tehat nem szallhatott at a felperesre, ebbdl pedig a jarasbirdsag szerint az
kovetkezik, hogy a szerzddésatruhazasra vonatkozd szabalyok alkalmazasdnak nincs helye, a
bérbeadodi pozicioban tortént alanyvaltozassal a peres felek kozott 01j haszonbérleti szerz6dés nem
jott létre. Ezért a szerzddést 1994. julius 27-e elott kotottnek kell tekinteni, a felperest tehat
megillette a Fétv. 60. §-anak (5) bekezdése szerinti felmondasi jog.

A jarasbirosag az okiratokbol megallapitotta, az alperes egyebekben nem vitatta, hogy a felmondas
részletszabalyait a felperes betartotta, mindezekre tekintettel az elséfoku birdsdg a felmondast
érvényesnek talalta és a Ptk. 6:341. § (2) bekezdése ¢és 6:355. §-a alapjan az ingatlanok birtokba
adasara kotelezte az alperest.



Az itélet ellen az alperes ¢lt fellebbezéssel. Elsodlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatasat €s a
kereset elutasitasat, masodlagosan annak hatalyon kiviil helyezését kérte.

Hivatkozott arra, hogy egy szerz6désbdl fakado jogok és kotelezettségek kétféleképpen szallhatnak
at: vagy a Ptk. XXXI. fejezete altal szabalyozott szerzddésatruhazassal, vagy jogszabaly
rendelkezése alapjan. Tekintve, hogy a perbeli esetben nincs olyan haromoldali megallapodas,
amely a .... és a peres felek kozott jott volna 1étre, csak az utobbi esetrdl - azaz jogszabaly
rendelkezése alapjan torténd jog-, illetve kotelezettség-atszallasrol - lehet szo. Erre tekintettel pedig
alkalmazando6 a Ptké. 53/C. §-a, amely szerint a szerzddésbe belépd és a szerzOdésben marado fél
tekintetében a szerzOdést az atszalld valamennyi jog és kotelezettség vonatkozasaban a jogszabaly
rendelkezése alapjan létrejott 1) szerzodésnek kell tekinteni, melynek ,,datuma” a felperes
tulajdonjoga megszerzésének iddpontja (2016. december 16., illetve 2017. majus 19.), amely
idépontok nem 1994. julius 27. elé esnek. Hangsulyozta, hogy a jarasbirdsag értelmezésével
ellentétben a Ptké. 53/C. § alapjan a szerzddést ugy kell tekinteni, hogy a szerzddésbol kilépd és a
szerzOdésben marado fél kozott a szerzodés megsziint, a szerz0désbe belépd fél és a bent marado fél
viszonylataban pedig 0j szerzddés jott 1étre.

Allaspontja szerint az Alkotmanybirésdg 22/2018. (XI. 20.) AB hatirozata, kiilondsen
indokolasanak [70] pontja is a fentiekben levezetett érvelését - azaz a szerzddésbe belépd és a
szerzddésben maradoé felek kozotti 4 szerz6dés 1étrejottét - tdmasztja ala.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.
A torvényszek a fellebbezést az alabbi indokok szerint alaptalannak talélta.

A jogvita eldontése szempontjabol 1ényeges tények az elséfoku eljarasban nem voltak vitasak, az
elséfoku birdsagnak jogkérdésben kellett allast foglalnia. Az els6foku itéletben kifejtett jogi
allasponttal a torvényszek tulnyomo részben, az alabbi pontositassal egyetért.

Az elsoéfoku itélet indokolasaban az a jogi kovetkeztetés szerepel, hogy a bérbeaddi pozicidoban
tortént alanyvaltozassal a felperes és az alperes kozott 1) haszonbérleti szerz6dés nem jott létre. A
torvényszék megkozelitése szerint azonban nem az volt az eldontendé kérdés, hogy 0j szerzddés
1étrejott-e vagy sem.

Az nem vitas, hogy a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:58. §-aban
meghatarozott kolcsonds és egybehangzo jognyilatkozat, egybehangzd akaratnyilvanitds a peres
felek kozott nem tortént, ekként - a sz6 ténybeli értelmében - 0 szerzédés nem jott 1étre. Nem
véletlen, hogy a jogvita eldontése szempontjabol legfontosabb, értelmezést igényld jogszabaly, a
Ptké. 53/C. § (2) bekezdése is azt a kifejezést hasznalja, hogy a szerzddésbe 1€pd €és abban maradé
felek kozott a szerzddést 0j szerzodésnek kell tekinteni. E megfogalmazasbol is kitlinik, hogy a Ptké.
53/C. § (2) bekezdésében szabalyozott esetkor egy elméleti konstrukcio, egy fikcio, amely alapjan
uj szerzddésnek kell tekinteni valamit, ami a szonak a szerzddéskotés Ptk.-beli fogalmat szem eldtt
tart6 értelmezés szerint nem az.

A perbeli jogvita eldontése annak tisztazasat koveteli meg, hogy ez a torvényi fikcid milyen korben
érvényesiil, illetve nem érvényesiil, vagyis hogy a peres felek jogviszonyat milyen szempontbol kell,
illetve nem kell 0 szerzodésnek tekinteni, a kifejtettek szerint ugyanis nem vitas, hogy valdésagosan
nem Uj (Ujonnan megkotott) szerzodésrdl, hanem egy jogszabaly altal konstrudlt elméleti
megkdzelitésrdl van szo.



A perbeli esetben a Ptk. 6:340. § (2) bekezdése az a jogszabaly, amelynél fogva ez a bizonyos Uj
szerzOdésnek tekintendd jogviszony létrejott. E jogszabalyhely alapjan ha a bérbeadd a bérleti
szerz6dés megkotését kovetden a bérbe adott dolog tulajdonjogdt atruhdzza, a tulajdonos
személyében bekoOvetkezett valtozassal a bérleti szerzodésbdl fakadd jogok és kotelezettségek
tekintetében az 1j tulajdonos 1ép a bérbeadd helyébe. A Ptk. 6:356. §-dnak utald szabalya alapjan e
rendelkezés a haszonbérlet esetén is megfelelden alkalmazando.

A fent idézett jogszabalyi rendelkezésben a bérleti szerzodésbol fakado jogokrol és
kotelezettségekrdl van szo.

A Ptk. 6:211. §-a szerint ha valakinek egy szerzodeésbdl szarmazo valamennyi joga és kotelezettsége
jogszabaly rendelkezése alapjan szall at masra (mint a tulajdonosvaltozas miatt a bérbeadd
személyében bedlld valtozds esetén), ugy a szerzOdésatruhdzas szabdlyait kell megfelelden
alkalmazni. Ezt a rendelkezést tartalmilag megismétli a Ptké. 53/C. § (1) bekezdése, de itt is azzal a
megszoritassal, hogy a szerzédeésbdl szarmazo valamennyi jog €s kotelezettség atszallasarol van szo.
A (2) bekezdés szerint az atszallo jogok és kotelezettségek tekintetében kell a szerzodésbe belépd €s
a szerzédésben maradoé fél jogviszonyat uj szerzodésnek tekinteni.

A felhivott jogszabalyhelyek megfogalmazasabol, a fentebb kiilon is hangsulyozott kitételek
torvényszovegben valo szerepeltetésébdl az kovetkezik, hogy dtszallo jognak és kotelezettségnek
csak a felek eredeti, esetleg modositott szerzodeésébol eredo jogok és kotelezettségek tekinthetdk.

Ezzel szemben - amint arra az els6foku birdsag is helyesen ramutatott - a perbeli esetben a felperest
nem a felek eredeti, vagy akar modositott szerzodésébol eredoen illette meg a felmondés joga,
hanem a Fétv. 2014. februar 25-én hatalyba 1épett 60. § (5) bekezdése, vagyis jogszabdlyi
rendelkezés alapjan. Minthogy a haszonbérbeadot, és a jogszabalyhely megfogalmazasabdl kitlinben
a jogutodjat is torvény erejénél fogva, azaz a szerzodeésbol eredd jogok és kotelezettségek korén
kiviili alapon illette meg a felmondas joga, ez a jogosultsig nem esik a szerzddésatruhazas, és
kovetkezésképpen a jogszabdly erejénél fogva torténd szerzodésespozicio-atszallas fogalmi korébe.
A felmondasi jogosultsag szempontjabol tehat a szerzodést nem kell 0j szerzodésnek tekinteni.

A fellebbezo alperes altal is hivatkozott alkotmanybirdsagi hatarozat indokolasanak [72] pontja utal
arra, hogy a jogalkot6 eldontotte azt a dogmatikai kérdést, hogy a szerzddésatruhdzas szabalyainak
alkalmazasa esetén novaciordl, a szerz6dés 0jitdsardl van szd. Az Alkotmanybirosag szerint ezt a
Ptké.-beli értelmezést a jogalkalmazd szerveknek magukra nézve irdnyadonak kell tekinteniiik. A
torvényszék meggy6zodése szerint a fent kifejtett megkdzelités, mely szerint a perbeli jogviszonyt
bizonyos szempontbol 0j szerzédésnek kell tekinteni, mas szempontbol viszont nem kell és nem is
lehet annak tekinteni, 6sszhangba tudja hozni a Fétv. 60. § (5) bekezdésében biztositott felmondasi
jogosultsagot és a Ptké. 53/C. § (2) bekezdésében megfogalmazott fikcidszerii torvényi tényallast.

E mellett az értelmezés mellett szol az is, hogy az Fétv. 60. § (5) bekezdésében szerepel a ,,jogutdd”
kifejezés, e jogszabalyhely szerint ugyanis a bérbeadok jogutddai is jogosultak felmondani az 1994.
julius 27-e elott kotott haszonbérleti szerzddéseket. Maganszemélyek esetén a jogutddlas
leggyakoribb esetkorei egyrészt a tulajdonjog szerzédéssel valo atruhdzasa, masrészt az Oroklés.
Ezek mindegyike torvényen alapuld poziciévaltozast eredményez a bérbeadd oldalan. Ha az Fétv.
60. § (5) bekezdésének hatalya aldl ezeket az eseteket ki kellene venni, Ugy Iényegében
funkciétlannd, tartalmatlannd valna a jogutdod felmonddsi lehetéségére vonatkozd torvényi
rendelkezés.



Mindezekre figyelemmel a torvényszék az elsdfoku birdsag érdemben és tulnyomorészt jogi
indokaiban is helytallo dontését a fenti indokolasbeli kiegészitéssel és pontositassal hagyta helyben
a perinditas idOpontjara tekintettel még alkalmazandd korabbi eljarasi jogszabdly, a polgari
perrendtartasrol szolo 1952. évi 1. torvény (régi Pp.) 253. § (2) bekezdése alapjan.

Az alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, vagyis a fellebbezési eljarasban is pervesztesnek
tekintendd, ezért a régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles a felperes jogi képviseletével
felmeriilt fellebbezési eljarasi koltségét megfizetni, melynek Osszegét a torvényszék a birdsagi
eljarasban megallapithatd tigyvédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VI 22.) IM rendelet 3. § (5)
bekezdése alapjan hatadrozta meg.

A masodfokt perkoltség megtizetésére vonatkozod teljesitési hataridé a régi Pp. 217. § (1)
bekezdésén alapul.

v, 2019. februar 14.

....S.k. a tanacs elnoke, .....s.k. el6ado biro, .....s.k. bird



