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A Kuria
mint feliilvizsgalati birésag
itélete

Az iigy szama: Pfv.V.20.829/2019/4.

A tandcs tagjai: dr. Szabo Klara a tanacs elnoke, dr. Magosi Szilvia el6adé bird, dr. Madarasz Anna
bird

A felperes: felperes neve

A felperes képvisel6je: dr. Lopota Viktor ligyvéd

Az alperes:

Az alperes képvisel6je: Farkas és Nagy Ugyvédi Iroda

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

A masodfoku birosag neve és a jogerds hatarozat szama:
Debreceni Torvényszék 3.P£.20.002/2019/5.

Az els6foku birosag neve és a hatarozat szama:
Debreceni Jarasbirosag 55.P.22.227/2018/5.

Rendelkezd rész
- A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

- Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg 8 napon beliil - leletezés terhe mellett - 143.429
(szdznegyvenharomezer-négyszazhuszonkilenc) forint le nem rott feliilvizsgélati eljarasi illetéket.

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

Az u-ikilteriileti és helyrajzi szamu, valamint a g-1 kiiltertileti helyrajzi szdmu szant6 ingatlanok a
tulajdonos Magyar Allammal 1992. november 5-én kotott, majd két izben modositott haszonbérleti
szerz6dés alapjan 1993. januar 1-t8] az alperes haszndlatdban &lltak. A haszonbérleti szerzddés
id6tartamat a szerz6do felek 50 évben, a lejartat 2042. december 31. napjdban hatiroztak meg. Az
ingatlanok 2016 decemberében ¢és 2017 majusdban adasvétel jogcimén a felperes tulajdondba
keriiltek. A felperes 2017. augusztus 14-én a mez0- és erddgazdasagi foldek forgalmarol sz616 2013.
évi CXXII. torvénnyel 6sszefliggd egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi
CCXII. torvény (a tovabbiakban: Fétv.) 60. § (5) bekezdésére hivatkozassal felmondta a
haszonbérleti szerzddést. Az alperes a felmondast nem fogadta el.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése
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A felperes keresetében a haszonbérleti szerzodés jogszerti felmondésara tekintettel az ingatlanok
birtokba bocsatasara kérte kotelezni az alperest.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a felperes
tulajdonszerzésével a 2013. CLXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Ptké.) 53/C. § (2) bekezdése
értelmében 1) haszonbérleti szerzodés jott 1étre, igy a szerz6déskotés idopontja nem 1994. jalius 27-
e elotti. A felperest ezért nem illette meg a Fétv. 60. § (5) bekezdésében biztositott felmondas joga.

Az elso- és masodfoku itélet

Az elséfokt birdsag itéletével helyt adott a keresetnek, és kotelezte az alperest a perkoltség
megfizetésére.

Az indokolasaban felhivta a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban:
régi Ptk.) 452. § (1) bekezdését, valamint a 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:349. §-at.
Réamutatott arra, hogy a perbeli haszonbérleti szerzddés megkotésekor hatalyban volt jogszabaly (a
foldrol szoldo 1987. évi 1. torvény) nem tartalmazott rendelkezéseket a termdfoldre kotott
haszonbérleti szerzddések maximadlis idOtartaméra vonatkozdan. Az 1994. jinius 27-én hatalyba
1€p6 termofoldrdl szold 1994. évi LV. torvény (a tovabbiakban: Foldtv.) akként rendelkezett, hogy
haszonbérleti jogviszony - ide nem tartozo kivételektdl eltekintve - legfeljebb tiz évre 1étesithetd. A
Foldtv. 2002. szeptember 2. napjaval tortént modositdsat kovetden terméfoldre vonatkozo
haszonbérleti szerzédés legfeljebb husz évre volt kothetd. A mezd-és erddgazdasagi foldek
forgalmardl szolo, 2014. januar 1-jén hatalyba 1épd 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban:
Foldforgalmi tv.) 44. §-dnak rendelkezései értelmében a haszonbérleti szerzddés hatarozott
id6tartamra, legalabb egy gazdasagi évre és - a (2) bekezdésben meghatarozott kivételekkel -
legfeljebb husz évre kothetd meg. A jogalkotd szerint indokolt volt biztositani a szerzd6dd felek
szamara, hogy - kiilondsen az id6kdzben megvaltozod koriilményekre figyelemmel - lehetdségiik
legyen a szerzddéses kapcsolatukat a mar hlisz éve hatalyban 1év6 eldirdsokhoz igazitani oly mddon,
hogy az 1994. julius 27-e eldtt l1étrejott olyan haszonbérleti szerzddést, amelynek iddtartama
meghaladja a Foldforgalmi tv.-ben meghatarozott leghosszabb id6tartamot, az adott gazdasagi év
vége eldtt 60 nappal 60 napos felmondési idovel a gazdasagi év végére felmondhassak. Ennek
megfelelden a kollektiv befektetési formakrol és kezeldikrdl, valamint egyes pénziigyi targyu
torvények modositasarol szold 2014. évi XVI. térvény 293. §-anak (1) bekezdése beiktatta a Fétv.
60. §-anak (5) bekezdését.

A perbeli esetben a tulajdonatruhazassal a Ptk. 6:356. §-a alapjan alkalmazand6 6:340. § (2)
haszonbérleti szerz6désbdl fakadd jogok és kotelezettségek tekintetében a felperes Iépett a
haszonbérbeadd helyébe. A Ptk. 6:221. §-a szerint, ha valakinek egy szerzddésbdl szarmazo
valamennyi joga ¢és kotelezettsége jogszabaly rendelkezése alapjan szall 4t masra, a
szerzddésatruhazas szabalyait kell megfelelden alkalmazni. A felperes bérbeadodi kotelezettségeit
jogszabaly keletkeztette - ugyan a korabbi szerzédéses tartalomnak részben megfeleléen, de
legfeljebb - a szantd ingatlanok esetében a Ptk.-hoz képest specidlis és elsddleges viszonyban allo
Foldforgalmi tv. altal megengedett keretek kozott.

Az els6foku birdsag allaspontja szerint a hivatkozott jogszabdlyi rendelkezések, valamint a Ptké.
2015. évi CCXX. torvény 1. §-aval beiktatott 53/C. §-anak teleologikus jogértelmezése szerint
torvényi rendelkezés folytan nem johet létre olyan 0j haszonbérleti jogviszony, amelynek id6tartama
a Foldforgalmi tv.-ben foglalt maximalis id6tartamot meghaladja. Kovetkezésképp a korabbi
szerzdédésben meghatarozott valamennyi kotelezettség és jog - jogszabaly alapjan - nem szallhatott
at a felperesre. Mivel a bérleti szerz6désbdl szarmazd jogok ¢és kotelezettségek nem teljes egészében
szalltak at - a Ptk. 6:211. §-aban ¢és a Ptké. 53/C. § (1)-(2) bekezdéseiben foglaltak értelmében -, a
szerzOdésatruhazasra vonatkozd szabalyok alkalmazédsanak nincs helye, a bérbeado6i pozicidban
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tortént alanyvaltozassal a felperes és az alperes kozott i) haszonbérleti szerzodés nem jott 1étre. A
bérbeaddi pozicidoban bekdvetkezett jogalanyvaltozassal eldallt joghelyzet azért sem tekinthetd a
korabbival azonos tartalommal 1étrejott (1j haszonbérleti szerzédésnek, mert ezzel a jogértelmezéssel
1étjogosultsdgot kapna, hogy jogszabaly alapjan keletkezhet érvénytelen kikotést tartalmazo
jogviszony.

Az elséfoku bir6sdg mindezek alapjan arra a jogi kovetkeztetésre jutott, hogy a perbeli haszonbérleti
jogviszonyt 1étrehozo szerzddést 1994. julius 27-e elott kotottnek kell tekinteni, igy azt a felperes a
Fétv. 60. § (5) bekezdésében biztositott joga értelmében - érvényesen - felmondhatta. A felmondasra
irasban, a felmondd jognyilatkozat megtételének idépontjara és a felmondasi idére vonatkozo
torvényi rendelkezések megtartdsa mellett keriilt sor. Az érvényes felmondas a haszonbérleti
szerzOdést - a Fétv. 57. § f) pontja értelmében - megsziintette, ezért az alperes a Ptk. 6:341. § (2)
bekezdése €s 6:355. §-a szerint koteles a perbeli ingatlanokat a felperes birtokdba bocsatani.

Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birosag itéletével helybenhagyta az elséfoku itélet.
Kotelezte az alperest a felperes masodfoka perkoltsége megfizetésére.

Az indokolasaban ramutatott arra, hogy az elséfoku birdsag jogi kovetkeztetése szerint a bérbeadoi
pozicioban tortént alanyvaltozéassal a felperes €s az alperes k6zott j haszonbérleti szerz6dés nem
jott létre. A helyes megkozelitése szerint azonban nem az volt az eldontendd kérdés, hogy uj
szerzOdés létrejott-e vagy sem. Nem vitdsan a Ptk. 6:58. §-dban meghatarozott kolcsonos és
egybehangzo jognyilatkozat, egybehangz6 akaratnyilvanitas a felek kozott nem tortént, ekként - a
szo ténybeli értelmében - 0 szerz6dés nem jott létre. A Ptké. 53/C. § (2) bekezdése is azt a
kifejezést haszndlja, hogy a szerzddésbe belépd és abban maradd felek kozott a szerzddést 1j
szerzOdésnek kell tekinteni. Az ekként szabalyozott esetkor egy elméleti konstrukcid, amely alapjan
Uj szerzddésnek kell tekinteni valamit, amely a szonak a szerz0déskotés Ptk.-beli fogalmat szem
elott tartd értelmezése szerint nem az. A perbeli jogvita eldontéséhez arrol kellett allast foglalni,
hogy ez a torvényi fikcid milyen korben érvényesiil, vagyis a peres felek jogviszonyat milyen
szempontbol kell, illetve nem kell 0j szerzédésnek tekinteni.

A perbeli esetben a Ptk. 6:356. § utal6 szabalya alapjan alkalmazand6 6:340. § (2) bekezdése az a
jogszabaly, amelynél fogva az 0j szerzodésnek tekintendd jogviszony létrejott. Ebben a jogszabalyi
rendelkezésben a bérleti szerz6désbdl fakado jogokrol és kotelezettségekrdl van szo. A Ptk. 6:211.
§-a szerint, ha valakinek egy szerz6désbol szarmazo valamennyi joga €s kotelezettsége jogszabaly
rendelkezése alapjan szall 4t masra (mint a tulajdonosvaltozas miatt a bérbead6 személyében bealld
valtozas esetén), ugy a szerzddésatruhazas szabalyait kell megfeleléen alkalmazni. Ezt a
rendelkezést tartalmilag megismétli a Ptké. 53/C. § (1) bekezdése, de azzal a megszoritassal, hogy a
szerz0désbodl szarmazd valamennyi jog €s kotelezettség atszallasardl van szo. A (2) bekezdés szerint
az atszallo jogok ¢és kotelezettségek tekintetében kell a szerzddésbe belépd és a szerzddésben
maradd fél jogviszonyat 0j szerzodésnek tekinteni. A masodfokt birosag allaspontja szerint a
felhivott jogszabalyhelyek megfogalmazasabol, az eldébbiekben kiilon is hangsulyozott kitételek
torvényszovegben valo szerepeltetésébol az kovetkezik, hogy atszallo jognak és kotelezettségnek
csak az eredeti, esetleg modositott szerz6désbol eredd jogok ¢s kotelezettségek tekinthetdk.

A perbeli esetben ezzel szemben a felperest nem a felek eredeti vagy akar modositott szerzodésébol
eredden illette meg a felmondas joga, hanem jogszabalyi rendelkezés [Fétv. 60. § (5) bekezdés]
alapjan. Minthogy a haszonbérbeadot €s a jogszabalyhely megfogalmazasabol kitlinden a jogutodjat
is torvény erejénél fogva, azaz a szerzddésbdl eredd jogok és kotelezettségek korén kiviili alapon
illette meg a felmondas joga, ez a jogosultsag nem esik a szerzédésatruhazas és kovetkezésképpen a
jogszabaly erejénél fogva torténd szerzOdéses pozicio-atszallas fogalmi korébe. A felmondési
jogosultsag szempontjabol tehat a szerzddést nem kell 01j szerzédésnek tekinteni.

A masodfokl bir6sag ramutatott arra, hogy az a megkdzelités, amely szerint a jogviszonyt bizonyos
szempontbol 1) szerzédésnek kell tekinteni, mas szempontbdl viszont nem kell €s nem is lehet
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annak tekinteni, Osszhangba hozhat6 a Fétv. 60. § (5) bekezdésében biztositott felmondasi
jogosultsaggal ¢és a Ptké. 53/C. § (2) bekezdésében megfogalmazott fikcidszeri torvényi
tényallassal. A Fétv. 60. § (5) bekezdésében szerepel a jogutod kifejezés. Maganszemélyek esetében
a jogutddlas leggyakoribb esetkdrei egyrészt a tulajdonjog szerzodéssel vald atruhazasa, masrészt az
oroklés. Ezek mindegyike torvényen alapuld poziciovaltozast eredményez a bérbead6 oldalan. Ha a
Fétv. 60. § (5) bekezdésének hatdlya aldl ezeket az eseteket ki kellene venni, ugy lényegében
funkciotlannd, tartalmatlanna valna a jogutdod felmondési lehetdségére vonatkozd torvényi
rendelkezés.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A feliilvizsgalati kérelmében az alperes a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és a felperes
keresetét elutasito hatarozat hozatalat kérte. Allaspontja szerint a jogerds itélet sérti a Ptk. 6:221. §-
aban, 6:340. § (2) bekezdésében ¢s a Ptké. 53/C. § (1)-(2) bekezdésében foglaltakat.

A Ptk. 6:356. §-a alapjan alkalmazandd 6:340. § (2) bekezdése értelmében, ha a bérlet targyanak
értékesitése kovetkeztében a bérbeadd oldalan valtozas kovetkezik be, a bérleti szerzodés nem
szlinik meg, hanem az 1j tulajdonos a bérbeaddi oldalon belép a szerzddésbe. Ezaltal a mar fennallo
bérleti jogviszonyban szerz0désujitas, novacid kovetkezik be. Az alperes értelmezése szerint ez az
alanyvaltozas a Ptk. 6:211. §-aban meghatarozott jogszabaly alapjan torténd szerzodésatruhazas
tipikus esete. A jogerds itélet érvelésének megalapozatlansagat timasztja ald, hogy ellentétes a Ptké.
53/C. § (2) bekezdésével.

Az Alkotmanybirdsag 22/2013. (XI. 20.) AB szamu hatarozatanak [70] pontjaban foglaltak szerint
is 1) szerzddésrél van szd, amelynek a létrejotte csak a felperes tulajdonszerzésének napjan
kovetkezhetett be. Téves az eljart birosdgoknak az az allaspontja, hogy a novacidval nem johet létre
szerzOdés, illetve hogy a szerzddést bizonyos szempontbo6l Gjnak, bizonyos szempontbdl pedig nem
kell ujnak tekinteni. Egy szerzédésre csak egy jogszabaly lehet iranyadd. Amennyiben a jogszabaly
alapjan azt Gjonnan létrejottnek kell tekinteni, nem lehet a felmondas szempontjabol 1994. julius 27-
e elott 1étrejottnek tartani. Az 11j tulajdonos szerzddésbe torténd belépése folytan az 0j szerzddés
1étrejotte a felperes tulajdonszerzésének napja, igy az semmiképpen sem eshet 1994. julius 27-e
el6tti idopontra. A szerz6dés tartalma pedig a jogszabaly erejénél fogva valtozatlan maradt.

A felperes nem terjesztett el feliilvizsgalati ellenkérelmet.
A Kiria dontése és jogi indokai

A régi Pp. 272. § (2) bekezdése és a régi Pp. 275. § (2) bekezdése alapjan a Kuria a jogerds
hatarozatot a feliilvizsgalati kérelem keretei kozott, az abban megjeldlt jogszabalysértésre
figyelemmel vizsgalhatja felill. Az alperes feliilvizsgalati kérelme a jogerds itéletnek azt az
allaspontjat tdmadta, hogy az ingatlan tulajdonjogénak atruhazasa a felmondési jogosultsag
szempontjabol nem keletkeztet jnak tekintendd szerzddést, ezért a felperes Fétv. 60. § (5)
bekezdése alapjan jogosult volt felmondani a perbeli haszonbérleti szerzddést.

A Fétv. 60. § (5) bekezdése az 1994. julius 27-e elott 1étrejott haszonbérleti szerzddés felmondasara
jogositja fel a haszonbérbeadot, illetve annak jogutddjat, valamint a haszonbérlét. Az alperes jogi
allaspontja szerint a felperes e jogszabalynal fogva azért nem mondhatta fel a perbeli szerzédést,
mert a haszonbérelt foldek tulajdonjoganak a Ptk. hatdlyba 1épését kdvetden tortént atruhdzasaval a
haszonbérbead6 szerz6désbdl szdrmazd jogainak és kotelezettségeinek jogszabalyi rendelkezésen
alapuld atszallasat az 0; Ptké. 53./C. § (1) bekezdése alapjan a Ptk. 6:211. §-a szerinti
szerzddésatruhazasnak kell tekinteni. Az ) Ptké. 53/C. § (2) bekezdése alapjan pedig ebben az
esetben 11 szerz6dés jon 1étre, igy a perbeli szerzddés nem lehet 1994. jalius 27-¢ eldtti.
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Az alperes jogi allaspontja annyiban helytalld, hogy az uj Ptké. 53/C. § (1) bekezdése alapjan a
perbeli szerzdédésre alkalmazni kell a Ptk. 6:221. §-at [Szerzédésatruhdzas jogszabaly rendelkezése
alapjan]. A Kuria azzal azonban nem ért egyet, hogy a peres felek szerzodése e miatt nem tartozik a
Fétv. 60. § (5) bekezdésének hatalya ala.

A Fétv. 60. § (5) bekezdésének beiktatasara (2014. februar 25.) a szerzddésatruhazas szabalyozasat
bevezetd Ptk. hatalybalépését (2014. marcius 15.) megelézden keriilt sor. Az ekkor hatdlyos régi
Ptk. 461. § (1) bekezdése értelmében alkalmazand6 432. §-a alapjan a dolog tulajdonjoganak
atruhdzasa esetén jogutodlas kovetkezik be a haszonbérbeadd személyében. A Fétv. 60. § (5)
bekezdése erre figyelemmel a szerz6do félnek mindsiilé haszonbérbeadd jogutddjanak is felmondasi
jogot biztositott az 1994. julius 27-e el6tt 1étrejott haszonbérleti szerzodés esetén.

A Fétv. 60. § (5) bekezdésének beiktatasat kovetden hatalyba 1épett Ptk. 6:340. §-anak (2) bekezdése
szerint a tulajdonos személyében bekovetkezett valtozassal a bérleti szerz6désbol fakadd jogok és
kotelezettségek tekintetében az 0j tulajdonos a bérbeado helyébe 1€p, amely a Ptk. 6:211. §-a alapjan
szerzOdésatruhazasnak mindsiil.

A szerzddésatruhazas joghatasat szabalyoz6 Ptk. 6:208. § (2) bekezdése, valamint a Ptk.
torvényjavaslatdnak indokoldsa alapjan a szerz6désatruhazas lényege, hogy a szerzddésbe belépd fél
jogok és kotelezettségek Osszessége, a szerzodésbe belépd felet mindazok a jogok megilletik és
mindazok a kotelezettségek terhelik, amelyek a szerzodésbol kilépd felet megillették, illetve
terhelték.

A 2016. januar 6-an beiktatott Ptké. 53/C. § (1) bekezdésébdl kovetkezik, hogy a Ptk. hatalyba
1épése elott kotott szerzodések esetében, ha valamennyi jog és kotelezettség jogszabaly rendelkezése
alapjan szall 4t masra, akkor ezt jogszabalyon alapul6 szerzodés-atruhazasnak kell tekinteni. A Ptké.
53/C. § (2) bekezdés pedig az ugyanezen § (1) bekezdés szerinti esetet, azaz az egyik szerzddo fél
ezért a szerz6dés az 6 és a szerzOdésben maradd fél tekintetében megszlintnek tekintendd. A
szerzOdésbe belépd fél és a szerz6désben maradd fél kozott korabban nem volt szerzodés, ezért a
feleket a jogviszony alapjan megilleté valamennyi jog és kotelezettség valtozatlan.

Az alperesnek a perbeli szerzddés létrejottének idejére vonatkozd jogi allaspontja azért nem
helytallo, mert a szerzodéses jogviszonyt a szerzddést kotd felek hoztak 1étre, annak tartalmat is 6k
hataroztdk meg. Az alperesre - a haszonbérbeaddi oldalon bekovetkezett alanyvaltozas miatt -
atszallo jogok és kotelezettségek a Magyar Allammal 1994. julius 27-e el6tt kotott szerz6désbol
fakadnak. A felperes pedig az e szerzddéssel keletkezett jogok és kotelezettségek alanyanak
poziciojaba - torvény rendelkezésénél fogva - 1épett be [Ptk. 6:211. §, 6:208. § (2) bekezdés]. A
nem valtoztatott. A szerzddés lényegét pedig a szerzddéses tartalom hatdrozza meg, a szerzddés
torvényi fogalmat is a jogok, kotelezettségek hatéroljak be (Ptk. 6:58. §). Igy tehat a jogvita
eldontése szempontjabol nem annak van jelentésége, hogy mikor tortént az alanyvaltozas, €és erre
figyelemmel mikortol kell a peres felek kozti j szerzédést létrejottnek tekinteni, hanem annak,
hogy a jogviszonyra iranyadd jogokat és kotelezettségeket mely szerzddés, mikor keletkeztette. A
szerzOdés 1ényegét add tartalmat ugyanis nem az alanycsere befolyéasolta, hanem a szerzodést
ténylegesen megkoto felek egyezd akarata. A szerzddo felek kozott 1994. julius 27-e elott 1étrejott
haszonbérleti szerzddés tartalmanak megfeleld jogviszony megsziintetése érdekében a felperes a
kozte és az alperes kozott jogszabalynal fogva keletkezett haszonbérleti szerzodést mint a korabbi
szerzddésbe belépd haszonbérbeadd mondhatta fel a Fétv. 60. § (5) bekezdése alapjan.

A Kuria a fentiekre tekintettel a jogerds itéletet a régi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatdlyaban
fenntartotta.
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Z.4ro rész

Az alperes a feliilvizsgalati kérelemre a régi Pp. 24. § (2) bekezdés ¢) pontjdban meghatarozott
pertargyérték alapjan szamitando 203.429 forintnal kevesebb, 60.000 forint feliilvizsgalati illetéket
rott le, ezért a Kuria az illetékekrdl szoldo 1990. évi XCIIL. térvény 74. § (2) bekezdésében
foglaltakra figyelemmel felhivta a hidnyz6 illeték megfizetésére. A felperesnek a feliilvizsgalati
eljarasban koltsége nem meriilt fel, igy arrél rendelkezni nem kellett.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a veszélyhelyzet ideje alatt érvényesiild egyes eljarasjogi
intézkedésekrol szoldo 74/2020. (III. 31.) Korm. rendelet 29. § (2) bekezdése, valamint a
veszélyhelyzet megsziinésével Osszefliggd atmeneti szabalyokrdl és a jarvanyligyi késziiltségrol
sz616 2020. évi LVIIL. torvény 143. § (1) bekezdése szerint targyalason kiviil biralta el.

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

Budapest, 2020. julius 8.

Dr. Szab¢ Klara s.k. a tandcs elndke, Dr. Magosi Szilvia s.k. eléadd bird, Dr. Madarasz Anna s.k.
bird



