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Az iigy szama: Pfv.V.21.796/2018/5.
A tandcs tagjai: Dr. Szabo Klara a tanacs elndke, Dr. Madarasz Anna eldadoé birod, Dr.
Magosi Szilvia bird

A felperes: felperes neve

A felperes képviseléje: Jaszai Ugyvédi Iroda iigyintézé: Dr. Jaszai Tamas Janos iigyvéd)
Az alperes: )

Az alperes képviseldje: Farkas és Nagy Ugyvédi Iroda ( iigyintézd: Dr. Nagy Zsolt iigyvéd)

A per targya: haszonbérleti szerzodés felmondasa
A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: alperes

A masodfoku birésag neve és a jogerds hatarozat szama: Debreceni Torvényszék
2.Pf.20.616/2018/6. szam
Az els6fokii birosag neve és a hatarozat szama: Debreceni Jarasbirosag 52.P.22.610/2017/22.

Rendelkezo rész

- A Klria a jogerds részitéletet hatalyaban fenntartja.
- Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 78.800 (hetvennyolcezer-
nyolcszaz) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

A részitélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

Az ingatlan-nyilvantartas hatalyos allapota szerint a per targyat képezé helyrajzi szamu hektar,
helyrajzi szdmt hektar, helyrajzi szamu hektar, helyrajzi szdmt hektar, helyrajzi szamua hektar,
helyrajzi szdmu hektér, helyrajzi szamt hektar, helyrajzi szamu hektar helyrajzi szama hektar,
valamint helyrajzi szamu hektar teriileti szant6, legeld, ut, csatorna megjeldlésii ingatlanok a
felperes kizarolagos tulajdonaban allnak.

A foldteriiletek korabban a Magyar Allam tulajdonat képezték, amelyekre 1992. november 5. napjan
haszonbérleti szerzodést kotott az alperessel, azok 1993. janudar 1. napjatdl az alperes hasznalataban
alltak. A haszonbérleti szerzodés az id6tartamat 6tven évben hatarozta meg. A szerzédést 2014.
junius 27. napjan modositottak és egységes szerkezetbe foglaltak rogzitve, hogy az 1993. januar 1.
napjatol 2042. december 3 1. napjaig tartd hatarozott idére szol.

A felperes az ingatlanokat 2016. oktdber 3. és november 11. napjan adasvétel cimén megszerezte, €s
errdl a ingatlanok tekintetében 2017. 4prilis 30. napjan az alperest tajékoztatta. 2017. julius 19.
napjan kelt és az alperes részére 2017. julius 27. napjan kézbesitett iratban az [1] pont alatt
megjelolt €s még tovabbi két ingatlan tekintetében a felperes a haszonbérleti szerzodéseket a mezo-
¢s erdOgazdasagi foldek forgalmarol sz616 2013. évi CXXII. torvénnyel dsszefiiggd egyes
rendelkezésekrol €s atmeneti szabalyokrol szolo 2013. évi CCXII. térvény (a tovabbiakban: Fétv.)
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60. § (5) bekezdésére hivatkozassal 2017. december 31. napjara felmondta.
Az alperes a 2017. augusztus 4. napjan kelt levelében kozolte a felperessel, hogy a felmondast nem
fogadja el.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése
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A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a haszonbérleti szerz6dés felmondasa
érvényes, ¢s az alperes kotelezését kérte az ingatlanok haszonbérleti szerz6dés megsziinését kovetd
napon torténo birtokbaadéasra. Masodlagosan a haszonbérleti szerzodések érvénytelenségének
megallapitasat kérte jogszabalyba (Foldforgalmi tv. 16. § (2), (3), 49. § (1) bekezdés, 51-55. §, 59.
§) litkozes okan (a szerz6dés tartama, a birtokmaximum tullépése, hatésagi jovahagyas hianya).
Allitotta, hogy a haszonbérleti szerz3dést 1994. junius 27. napjat megelézéen 1étrejottnek kell
tekinteni. Keresete jogszabalyi hivatkozasa a Fétv. 60. § (5) bekezdése €s a mez6- és erdogazdasagi
foldek forgalmardl sz6l6 2013. évi CXXII. tdrvény (a tovabbiakban: Foldforgalmi tv.) 44. § (1)
bekezdése volt.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint a haszonbérleti szerz6désbdl szarmazo
jogok és kotelezettségek jogszabalyi rendelkezés alapjan szalltak at a felperesre. A Ptké. 53/C. §-ara
torténd hivatkozassal eldadta, hogy a szerz6désbél kilépé fél (Magyar Allam) és a szerzddésben
marado fél (alperes) tekintetében a szerz6dést megszlintnek, a szerz6désbe belépd fél (felperes) és a
szerzOdésben marado fél (alperes) tekintetében pedig az atszalldo valamennyi jog €s kotelezettség
vonatkozédsdban a korabbi tartalommal a jogszabaly rendelkezése alapjan 1étrejott uj szerzodésnek
kell tekinteni.

Az alperesi allaspont szerint a felperes tulajdonszerzésével 0j szerzodés jott 1étre, igy a
szerzOdéskotés idopontja semmiképp sem lehet 1994. jalius 27-¢ el6tti. A Fétv. 62. § (4)
bekezdésére hivatkozassal eldadta, hogy a felperes felmondasa azért is jogszabalyba iitkozik, mert a
felmondassal egyidejlileg nem téritette meg a szerzédések megsziintetése miatt jelentkezo kart, a
kartéritést a részére fel sem ajanlotta. E korben hivatkozott arra, hogy 2016. januar 1. és 2020.
december 31. napja kozott agrar-kornyezetgazdalkodasi programban vesz részt; s az ennek soran
folydsitott timogatas egy részét vissza kell fizetnie, ha a kotelezettségvallaldsaval érintett
egybefiiggo teriilet egy részére nem tudja igazolni a foldhasznalatot. A visszafizetési kotelezettség
folytan felmeriil6 karat arra az esetre, ha a felmondas vis maiornak mindsiilne 131.788.092
forintban, ennek hianyaban 219.646.820 forintban hatdrozta meg. Kérte, hogy a kereseti kérelemnek
helyt ado itélet esetén a birdsag az ingatlan birtokba adaséat ahhoz kdsse, hogy a felperes a kart
megtéritette a részére.

Az els6foku birosag az 52.P.22.610/2017/18/1. szamu végzésével azhelyrajzi szamra felvett ingatlan
vonatkozasdban a per targyalasat felfliggesztette a Debreceni Torvényszéken 6.P.20.312/2017.
szamon inditott per jogerds befejezéséig.

Az elso- és masodfoku részitélet
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Az elséfoku birdsag részitéletével megallapitotta, hogy a peres felek kozott helyrajzi szamu
ingatlanok tekintetében 1étrejott haszonbérleti szerzodések a felperes altal (2017. julius 19. napjan
kelt és 2017. julius 27. napjan kézbesitett nyilatkozattal) tortént felmondasa érvényes. Kotelezte az
alperest, hogy tizendt napon beliil bocsassa felperes birtokaba helyrajzi szamu ingatlanokat.

Az els6foku birosag ismertette a haszonbérleti szerzddés Ptk. 6:349. §-a szerinti meghatarozésat és
rogzitette, hogy azt a régi Ptk. 452. § (1) bekezdése a 1ényegét illetden azonos modon szabalyozta.
Az alperes haszonbérldi pozicioba keriilésekor hatalyban volt a f61drél sz616 1987. évi 1. torvény
(Ftv.) a termdfold esetében a haszonbérleti szerzodések maximalis idétartamara nem tartalmazott
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rendelkezéseket. Az 1994. junius 27. napjan hatalyba Iépett termdfoldrol szold 1994. évi LV.
torvény (Foldtv.) 13. § (1) és (2) bekezdése kezdetben legfeljebb 10 évben, majd 2002. szeptember
2. napjaval legfeljebb 20 évben hatarozta meg a haszonbérleti jogviszony tartamat. A 2014. januar
1. napjan hatalyba Iépett Foldforgalmi tv. szerint a haszonbérleti szerz6dés hatarozott idétartamra,
legalabb 1 gazdasagi, legfeljebb 20 évre kothetd meg [44. § (1), (2) bekezdés].

A Ptk. 6:356. §-a értelmében eltérd rendelkezés hianyaban a haszonbérletre a bérleti szerzddés
szabalyait kell megfelelden alkalmazni. A Ptk. 6:340. § (2) bekezdése szerint ha a bérbead6 a bérleti
szerz6dés megkotését kovetden a bérbe adott dolog tulajdonjogat atruhazza, a tulajdonos
személyében bekdvetkezett valtozassal a bérleti szerz6désbol fakado jogok és kotelezettségek
tekintetében az 1j tulajdonos 1ép a bérbeado helyébe. Az elséfoku birdsag rogzitette, hogy e
rendelkezés célja az, hogy a tulajdonosvaltozas folytan a bérlé ne keriiljon rosszabb helyzetbe.

A Ptk. 6:211. §-a [Szerzodeésatruhdzas jogszabaly rendelkezése alapjan] szerint szerzédéses pozicio
atszallasa jogszabaly alapjan is megvalosulhat. Szerzédésatruhazasnak mindsiilhet a bérleti
szerz0dés azon szabdlya, amely szerint a bérleti szerzodés atszall a vevore a bérlet targyanak
atruhéazasa esetén. A Ptké. 53/C. § (1) bekezdésében foglaltak alapjan ha a Ptk. hatalybalépése elott
kotott szerzodésbol szarmazd valamennyi jog és kotelezettség Ptk. hatalybalépését kovetden
jogszabaly rendelkezése alapjan szall at masra, gy erre a Ptk. 6:211. §-at kell alkalmazni. E § (2)
bekezdése kimondja, hogy az (1) bekezdés szerinti esetben a szerz6désbol kilépd és a szerzoédésben
marad¢ fél tekintetében a szerzodést megsziintnek, a szerzédésbe belépd és a szerzédésben marado
fél tekintetében pedig a szerzddést az atszallo valamennyi jog és kotelezettség vonatkozasdban a
jogszabaly rendelkezése alapjan 1étrejott 4 szerzdédésnek kell tekinteni.

Az elséfoku birosag ismertette a Ptk. 6:213. § (1) bekezdését, a Fétv. 60. § (5) bekezdését, 61. § (1),
(2) bekezdését, 62. § (1) bekezdését, majd a Ptk. 6:341. § (2) bekezdésére figyelemmel kotelezte az
alperest az ingatlanok birtokbaadésara a régi Pp. 217. § (1) bekezdése alapjan tizendt napban
meghatarozott teljesitési hataridovel.

Réamutatott, hogy a felperes nem szerzddéses kotelezettségvallalasa, hanem torvényi rendelkezés
alapjan I1épett a bérbeadodi pozicioba. Tehat a bérbeadodi kotelezettségeit jogszabaly keletkeztette. Az
els6fokll birdsag szerint nem johet létre olyan uj haszonbérleti jogviszony, ami a Foldforgalmi tv.
44. § (1) és (2) bekezdéseiben foglalt maximalis idotartamot meghaladja. Megallapitotta tovabba,
hogy mivel a bérleti szerzodésekbdl szarmazd jogok €s kotelezettségek nem teljes egészében
szalltak at a felperesre, - a Ptk. 6:211. §-adban és a Ptké. 53/C. § (1) és (2) bekezdéseiben foglaltak
értelmében - a szerzédésatruhazasra vonatkozo szabalyok alkalmazédsanak nincs helye; a bérbeadoi
pozicioban tortént alanyvaltozassal a felperes és az alperes kozott 4j haszonbérleti szerzodések nem
jottek létre.

Az alperesi hivatkozasra tekintettel megjegyezte, a torvény nem irja eld, hogy a bérbeadonak a
felmondassal egyidejiileg fel kell ajanlani a bérld részére az elszamolast, illetve az esetleges
kartalanitast. A torvény alapjan a szerzodés megsziintetését kovetden van helye a felek kozotti
elszdmolasnak, illetve esetleges kartéritési igény érvényesitésének.

Az elsddlegesen eloterjesztett kereset eredményessége okan az elsdfokt birdsag a méasodlagos
keresetet nem vizsgalta.

Az itélet ellen az alperes fellebbezett.

A masodfoku birosag részitéletével az els6foku birosag részitéletét azzal hagyta helyben, hogy az
alperesnek az kiilteriilet helyrajzi szdmu ingatlan birtokbaadasara vonatkozo kotelezettségét 2018.
szeptember 30. napjaig kell teljesiteni.

A jogerds itélet indokolasa szerint az elséfoku birdsag a relevans tényallast a régi Pp. 206. § (1)
bekezdése alapjan a rendelkezésre alld bizonyitékok okszerli mérlegelésével helyesen allapitotta
meg, ¢és abbol helytalldan kdvetkeztetett a kereset alapossagara.
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Jelen perben a Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni figyelemmel arra, hogy a felperes az ingatlanok
tulajdonjogat adasvétel jogcimén 2016. oktdber 3. és 2017. marcius 28. napja kozott szerezte meg,
ezen idopontokban tortént a haszonbérelt foldek atruhdzasa. A Ptk. 6:211. §-ahoz fliz6tt indokolas
szerint jogszabalyon alapul6 szerz6désatruhdzasnak mindsiil a bérleti szerzddés targyanak, adott
esetben a f6ld tulajdonjoganak atruhdzasa. A masodfoku birésag nem értett egyet az elséfoku
birdsdgnak a Ptké. 53/C. §-a értelmezésével és alkalmazhatosagaval kapcsolatos allaspontjaval, mert
jelen tigyben e rendelkezés is alkalmazandd. A szerz6désbol kilépo - szerzddésbe belépo és a
szerz6désben maradoé fél tekintetében kell a szerzdédést megsziintnek, illetve 01j szerzodésnek
tekinteni. Az atruhazott szerzodés kikotései tovabbra is kotik a feleket. Ennek megfelelden az
eredeti szerzodésben kikotott idétartam az atruhazott szerzodésnek is része marad, azt az idokozben
megvaltozott jogszabalyi rendelkezések alapjan nem lehet érvénytelen kikotésnek tekinteni. A Ptké.
53/C. § (2) bekezdésében foglaltakbdl nem vonhato le olyan kdvetkeztetés, hogy az atruhazas
idoépontjaban a szerzddésben kikotott hatdrozott id6 Gjra kezdddik.

A perrel érintett ingatlanok esetében azt kell figyelembe venni, hogy a haszonbérleti szerzddés

1994. julius 27-¢ el6tt jott 1étre. A Foldforgalmi tv. 44. §-aban szabalyozott, a haszonbérleti
szerzOdésekre vonatkoz6 hatdrozott id6tartam nem jelenti azt, hogy minden olyan korabbi
haszonbérleti szerzddési kikotés, ami - jogszabalyi rendelkezés tiltasa hidnyaban - hosszabb
hatarozott idGtartamra sz6l, jogszabalyba {itkozne, ezért érvénytelen. Ugyanakkor az 1994. julius
27-ét megeldzden kotott haszonbérleti szerzodések esetében, amikor a torvény még nem szabalyozta
a szerzodések hatarozott idétartamanak felsoé hatarat, ha a szerzodésben kikotott idotartam a
Foldforgalmi tv. 44. §-aban eldirt idétartamot meghaladja, a Fétv. 60. § (5) bekezdése lehetdséget
biztosit a szerzddo6 felek - haszonbérbeadd, annak jogutddja, haszonbérld - szamara a szerzédés
felmondasara. Az a koriilmény, hogy a jogutdd is felmondhatja a haszonbérleti szerzodést, azt
tdmasztja ald, hogy a jogutodot is koti a szerz6dés hatarozott idétartamra vonatkozoé rendelkezése. A
felperes a Fétv. 60. § (5) bekezdésére alapitottan jogszertien €lt - hatvan napos felmondasi idovel a
gazdasagi év végére - a szerzddés felmondasanak jogaval. A felmondas miatt a haszonbérleti
szerzOdés megsziint, ezért az alperes az ingatlanokat koteles a felperes birtokaba adni.

A birtokbaadasra kotelezésnek nem feltétele az elszdmolas megtorténte, az alperes birtokbaadasi
kotelezettsége ugyanis a felmondas érvényességéhez, a haszonbérleti szerzédés megsziintetéséhez
kapcsolodik.

A Fétv. 110/A. §-a rendelkezései jelen perben nem relevansak, az a haszonbérleti dij modositasa
korében értelmezhetd és ad iranymutatést.

A masodfoku birosag a teljesitési hataridével kapcsolatban - osztva az alperes allaspontjat -
ramutatott, hogy az alperest terhelte a f61d megmiivelésére vonatkozo szerzddéses kotelezettség.
Elfogadta, hogy az 6szi buza vetési ideje oktober 5. és 25. kozotti idoszakra esik, ami a 2018.
szeptember 30-aban meghatarozott teljesitési hataridére tekintettel a felperest az dszi buza vetésében
nem akadalyozza. Az alperes méltanyolhaté érdeke nagyobb jelentdségli, azaz hogy a teriileten a
perrel érintett ingatlanon a betakaritast el tudja végezni, igy a helyrajzi szamu ingatlan esetében a
régi Pp. 217. § (2) bekezdésére figyelemmel a teljesitési hataridot megvaltoztatta.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
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Az alperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds részitélet hatalyon kiviil helyezését €s a kereset
elutasitasat kérte. Megsértett jogszabalyi rendelkezésként a Ptk. 6:211. §-at, 6:340. § (2) bekezdését,
a Ptké. 53/C. § (1) és (2) bekezdését jelolte meg.

Az alperes alldspontja szerint mindkét birdsag tévesen alkalmazta és értelmezte az iranyado
jogszabalyokat. A Ptk 6:356. §-a alapjan alkalmazand6 6:340. § (2) bekezdése értelmében, ha a
bérlet targyanak értékesitése kovetkeztében a bérbeadd oldalan valtozas kovetkezik be, a bérleti
szerzOdés nem sziinik meg, hanem az 1j tulajdonos a bérbeadoi oldalon belép a szerzddésbe. Ezaltal
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a mar fennallo bérleti jogviszonyban szerzodésujitas, novacié kovetkezik be. Ez az alanyvaltozas a
Ptk. 6:211. §-dban meghatarozott jogszabaly alapjan torténd szerzodésatruhazas tipikus esete, amire
egyebekben a szerzOdésatruhdzas szabalyait kell alkalmazni.

A Ptké. 53/C. §-t a 2015. évi CCXX. torvény iktatta be, amely torvény egyébként modositotta a
Fétv.-t is. Ez utobbi a hosszutava haszonbérleti szerzédések haszonbérleti dijanak modositasi
lehetdségeire vonatkozott. Az 4j tulajdonos nemcsak a haszonbérbeadasra vonatkozo kotelezettséget
szerezte meg a szerzodésbe valod belépéssel, hanem a haszonbérleti dijra vonatkozo jogot is. A
haszonbérleti dij azonban az esetek toObbségében alacsonyabb volt a piaci haszonbérleti dijnal. Az
50/A. § lehetoveé tette, hogy a termdfoldek 0j tulajdonosai a fennalld haszonbérleti szerzodésekben
kikotott haszonbérleti dijak modositasat kezdeményezhessék a haszonbérleti szerzodésekben foglalt
lehetdségeken kiviil egyéb uton is. Masrészt a 110/A. § beiktatasa megteremtette azt a lehetdséget,
hogy az 1 tulajdonosok bizonyos feltételek fennallasa esetén hozzaszamitsak a
szerzOdésatruhdzassal megsziint haszonbérleti szerzddés eltelt idotartamat sajat szerzodésiik
id6tartamahoz. A Ptké. 53/C. § (2) bekezdésében kimondta, hogy az ilyen szerzddés esetén a
szerzO0désbol kilépo és szerzodésben marado fél kozott a szerzodést megsziintnek, a szerzodésbe
belépd és a szerzodésben maradod fél kozott pedig 1) szerzédésnek kell tekinteni. Amennyiben a Ptk.
hatalybalépése elott kotott szerzodésbol szarmazd valamennyi jog és kotelezettség a Ptk.
hatalybalépését kovetden jogszabaly rendelkezése alapjan szall at masra, gy arra a
szerzOdésatruhdzas szabalyait kell alkalmazni, €s a szerzédést az atszallo valamennyi jog és
kotelezettség vonatkozasaban uj szerzOdésnek kell tekinteni. Ha a jogalkotonak az lett volna a
szandéka, hogy azok a szerzddésatruhazas folytan létrejott uj haszonbérleti szerzddések is
felmondhatok legyenek a Fétv. 60. § (5) bekezdése alapjan, amelyek az 1994. julius 27. napjat
megeldzden kotott haszonbérleti szerzddések helyébe 1éptek, ugy errdl is kifejezetten rendelkezett
volna az dtmeneti rendelkezések korében, miként azt a szerz6désmodositas lehetdségével
kapcsolatban tette. Abbol, hogy az 11j tulajdonos szerzédésbe torténd belépésével 11j szerzddés jott
1étre, amelynek datuma a felperes tulajdonszerzésének napja, az kovetkezik, hogy a szerzédés
1étrejotte semmiképpen nem eshet 1994. jinius 27. napja el6tti idépontra. A szerzodés tartalma
pedig a jogszabaly erejénél fogva valtozatlan maradt.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds részitélet hatalyaban fenntartasat kérte.
Allaspontja szerint a masodfokt birdsag helyes jogi kovetkeztetésre jutott. A haszonbérleti
szerzddésben foglalt jogok és kotelezettségek tekintetében a peres felek kozotti szerz6dés nem
mindsiil 4 szerzédésnek, az atruhazott szerzddés kikotései tovabbra is kotik a feleket. Az eredeti
szerzOdésben kikotott szerzodési idotartam az atruhazott szerzédésnek is része marad. A Ptké. 53/C.
§-aban foglalt rendelkezésekbdl nem vonhato le olyan kdvetkeztetés, miszerint a szerzédésben
kikotott hatarozott id6 jra kezdddik. A szerz6dés kezdd idOpontja a jogutodlas folytdn nem
valtozott. Jogszeriien €It a felmondas jogaval.

Allaspontja szerint a Fétv. 53/C. § (2) bekezdésében foglaltakat akként kell értelmezni, hogy a
novacio csupan elméleti konstrukcid, igy a szerzodéses jogok €s kotelezettségek atszallasaval a
valdsdgban nem keletkezik 0j szerz6dés, azt csak Gjnak kell tekinteni. A felek kdzotti jogviszonyt
nem lehet elkiiloniteni a haszonbérleti szerzodéstol, ami - az 1994. julius 27. napja elétti -
1étrejottétdl kezdddden folyamatosan fennall. Az, hogy a jogviszonyba ezen idopontot kdvetden
1épett be, a Fétv. 60. § (5) bekezdése alkalmazasanak nem képezheti akadalyat. Torvényi
rendelkezés folytan nem johet 1étre olyan 11j szerzddés, amely érvénytelen, sarkalatos torvénybe
itk6z6 rendelkezést rogzit. Ha a haszonbérbeado oldalan bekovetkezett jogutodlas idopontjaban
ténylegesen 1) szerzddés keletkezik, ugy a korabbi szerz0désben meghatarozott valamennyi jog és
kotelezettség - a Ptké. 53/C. § alkalmazasa esetén - nem szallhatna 4t a haszonbérbeaddra. A Fétv.
60. § (5) bekezdése a haszonbérbeado jogutodjara is kiterjeszti az ott meghatarozott felmondasi
jogot, ezzel is egyértelmiivé téve, hogy a rendelkezés alkalmazasa sordn az eredeti szerzodés



1étrejottének idopontja tekintendd iranyadonak. Ha pedig gy tekintenénk, hogy a haszonbérleti
szerzddésben bekovetkezett jogutodlas 1) szerzddést hozott 1étre, a jogutdd felmondasi
jogosultsagara vonatkozo rendelkezés kitliresedne. A jogszabalyok értelmezése soran - a
jogalkotasrol sz616 2010. évi CXXX. torvény 2. § (5) bekezdés b) pontjdban foglalt kovetelményre
tekintettel - abbol kell kiindulni, hogy azok nem tartalmaznak normativ tartalommal nem bird
rendelkezéseket. A haszonbérleti szerzddés felmondasanak joga tehat a szoban forgo rendelkezés
alapjan abban az esetben is megilletné a haszonbérbeadoét, ha a szerzddésben bekovetkezett
jogutodlas ténylegesen novaciot eredményezne.

A Kuria dontése és jogi indokai

[31]

[32]

[33]

[34]

[35]

[36]

[37]

A régi Pp. 270. § (2) bekezdése értelmében a jogeros itélet feliilvizsgalatat jogszabalysértésre
hivatkozassal lehet kérni. E torvényi rendelkezés eldirja, hogy a feliilvizsgalati kérelemben eld kell
adni - a jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely megjeldlése mellett -, hogy a fél a hatarozat
megvaltoztatasat milyen okbdl kivanja. A feliilvizsgalat rendkiviili perorvoslati jellegébdl
kovetkezik, hogy a Kuria kizarolag a feliilvizsgélati kérelmet eléterjesztd fél altal megjeldlt és
tartalmaban kifejtett anyagi és/vagy eljarasjogi jogszabalysértéseket vizsgalhatja. A feliilvizsgalati
kérelem hatarozza meg a feliilbiralat tartalmi és perjogi kereteit [régi Pp. 275. § (2) bekezdés,
1/2016. (II. 15.) PK vélemény 3., 4.].

A feliilvizsgalati kérelem a joger0s itéletnek azt az allaspontjat tamadja, hogy a tulajdonjog
atruhdzasaval a felek kozott keletkezett haszonbérleti szerzddés 1994. jalius 27-¢ elott 1étrejott
szerz6désnek mindsiil, ezért gyakorolhaté a Fétv. 60. § (5) bekezdésében meghatarozott felmondéasi
jog.

A Fétv. 60. § (5) bekezdése szerint a haszonbérbeado, illetve annak jogutoddja, valamint a
haszonbérld az 1994. julius 27-e elott 1étrejott haszonbérleti szerzodést legkésdbb az adott gazdasagi
év vége elott 60 nappal 60 napos felmondasi idével a gazdasagi év végére felmondhatja, ha a
szerzOdés idotartama meghaladja a Foldforgalmi tv. 44. §-aban meghatéarozott leghosszabb
id6tartamot. E torvényi rendelkezés alapjan egyértelmii, hogy az 1994. jalius 27-¢ el6tt 1étrejott
haszonbérleti szerz6dések felmondhatok.

A jogvita eldontése szempontjabdl annak van jelentésége, hogy a felmondas jogat a felperes
gyakorolhatja-e. Ezt a jogot a jogszabaly a szerz6d6 feleknek, valamint a haszonbérbeadd
jogutodjanak biztositja. A felperes 2016 o6ta tulajdonosa a perrel érintett foldeknek. Az eldontendd
kérdés, hogy a felperes a Fétv. 60. § (5) bekezdés alkalmazéasa szempontjabol haszonbérbeadonak
vagy a haszonbérbeadd jogutddjanak mindsiil-e. Ennek eldontéséhez a peres felek kozotti
jogviszony létrejottének modjabol kell kiindulni.

A Ptké. 53/C. § (1) bekezdése szerint, ha a Ptk. hatalybalépése elott kotott szerzodésbol szarmazo
valamennyi jog és kotelezettség a Ptk. hatalybalépését kovetden jogszabaly rendelkezése alapjan
szall at masra, Ggy erre a Ptk. 6:211. §-at [szerzodeésatruhdzas jogszabaly rendelkezése alapjan] kell
alkalmazni. A (2) bekezdés szerint ebben az esetben a szerz6désbol kilépo €s a szerzodésben
marado fél tekintetében a szerzddést megsziintnek, a szerzédésbe belépd €s a szerzédésben maradd
fél tekintetében pedig a szerzddést az atszalld valamennyi jog és kotelezettség vonatkozasaban a
jogszabaly rendelkezése alapjan 1étrejott Uj szerzoédésnek kell tekinteni.

Ezt a rendelkezést kell alkalmazni akkor is, ha a haszonbérbeado6 a haszonbérleti szerzodés
megkotését kovetden a haszonbérbe adott dolog tulajdonjogat atruhazza. Ebben az esetben a Ptké.
53/C. § (2) bekezdése alapjan a haszonbérleti szerzodést a szerzddésbe belépd €s a szerzodésben
marado fél tekintetében kell 1) szerz6désnek tekinteni, az eredetileg megkotott szerzodésbol eredd
valamennyi jog és kotelezettség - foszabalyként - valtozatlan fennallasa mellett. Ezen az allasponton
alapul a BH 2020.106. szdmon kdzzétett eseti dontés is.

A tulajdonjog atruhazasaval 1étrejévo, a korabbival azonos tartalmu 0j haszonbérleti szerzédés nem
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iitkozik a Foldforgalmi tv. 44. §-aba. E torvényi rendelkezés a haszonbérleti szerzodés megkotése,
tartalmanak kialakitdsa soran a felek szerzodési szabadsagat korlatozza a haszonbérlet
id6tartamanak meghatarozasa korében. Nem vonatkozik azonban arra az esetre, amikor jogszabaly
rendelkezése alapjan kell a haszonbérleti szerzddést - kizardlag az alanycsere miatt - 0j
szerzOdésnek tekinteni, mert jogszabaly kimondja a korabbi szerzddéses tartalom valtozatlansagat is
(Ptk. 6:211.§ és 6:208.§ (2) bekezdés).

A perben felvetddott jogkérdés elbiralasa szempontjabdl jelentdsége van a jogszabalyalkotés
idérendiségének. A Fétv. 60. § (5) bekezdésének beiktatasa (2014. februar 25.) a szerzédésatruhazas
szabalyozasat bevezetd Ptk. hatalybalépését (2014. marcius 15.) megelézden tortént. Az ekkor
hatéalyos, a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 461. §
(1) bekezdése értelmében alkalmazando 432. §-a alapjan a dolog tulajdonjogénak atruhazasa esetén
jogutodlas kovetkezik be a haszonbérbeado személyében. A Fétv. 60. § (5) bekezdése erre
figyelemmel a szerzod6 félnek mindsiilé haszonbérbeadd jogutddjanak is felmondasi jogot
biztositott az 1994. julius 27-¢ elott 1étrejott haszonbérleti szerzodés esetén. Csak a Fétv. 60. § (5)
bekezdésének beiktatasat kovetden 1épett hatalyba a Ptk. részben eltérd szabalyozassal. A Ptk.
6:340. § (2) bekezdése szerint a tulajdonos személyében bekovetkezett valtozassal a bérleti
szerzO0désbol fakado jogok és kotelezettségek tekintetében az 0j tulajdonos a bérbeado helyébe 1ép,
ami a Ptk. 6:211. §-a alapjan szerzédésatruhdzasnak mindsiil. Végiil ezt kovetéen fogadta el a
jogalkotd a Ptké. 53/C. §-at (2016. januar 6.), aminek (2) bekezdése szerint a szerzodést a
szerzddésbe belépd és a szerzddésben marado fél tekintetében az atszalld valamennyi jog és
kotelezettség vonatkozasadban jogszabaly rendelkezése alapjan 1étrejott 0j szerzodésnek kell
tekinteni.

A szerzddésatruhazas joghatéasat szabalyozo Ptk. 6:208. § (2) bekezdése, valamint a Ptk.
torvényjavaslatdnak indokolasa alapjan a szerzédésatruhazas 1ényege, hogy a szerzédésbe belépo fél
jogok és kotelezettségek Osszessége, a szerzOdésbe belépd felet mindazok a jogok megilletik és
mindazok a kotelezettségek terhelik, amelyek a szerz6désbdl kilépo felet megillették, illetve
terhelték. A felperes és az alperes szerzddése alapjan irdnyado jogokat és kotelezettségeket tehat az
1994. julius 27-e el6tt 1étrejott haszonbérleti szerzodés keletkeztette. A felperes az 6t megel6zo

¢s kotelezettségek Osszessége mar Ot illeti: foszabalyként ugyanazon jogokat érvényesitheti és
ugyanazon kotelezettségek teljesitésére koteles, mint a korabbi haszonbérbead6. Emiatt a Fétv. 60. §
(5) bekezdése szerinti felmondasi jog az 0j haszonbérleti szerzodés szerinti haszonbérbeadot e
mindségében megilleti.

A Fétv. 60. § (5) bekezdésének célja - miként ezt a torvény miniszteri indokolasa tartalmazza -,
hogy a szerz6do felek a szerzddéses kapcsolatukat az idokdzben megvaltozott koriilményekhez és a
hatalyos jogszabalyokhoz igazithassak. E céllal ellentétes lenne, ha a szerz6do felek kozott 1994.
julius 27-e eldtt 1étrejott haszonbérleti szerzddés tartalmanak megfeleld jogviszony megsziintetése
érdekében a felmondas jogaval nem ¢élhetne az a haszonbérbeadd, aki a dolog tulajdonjoganak
megszerzésével 1épett be a haszonbérleti szerzddésbe, és kizarolag az alanycsere miatt lett - az
egyébként azonos tartalmu - (1j haszonbérleti szerzodés haszonbérbeadoja.

Az 1994. julius 27-e el6tt 1étrejott haszonbérleti szerzddést szerz6do félként megkotd és a dolog
eladasaval a szerzodésbol kilépd haszonbérbeadot a Fétv. 60. § (5) bekezdése alapjan megilletd
felmondasi jog a szerzddésbe belépd 1) tulajdonost tehat - a szerzédéses pozicid teljes korii
atvételére figyelemmel - mint haszonbérbeadot illeti meg.

7.aro rész

[42]

Mindezekre tekintettel a Kuria a jogerds részitéletet részben eltérd indokokkal - a veszélyhelyzet
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ideje alatt érvényesiild egyes eljarasjogi intézkedésekrol szolo 74/2020. (II1. 31.) Korm. rendelet 29.
§ (2) bekezdése és a veszélyhelyzet megsziinésével 0sszefliggd dtmeneti szabalyokrol és a
jarvanytigyi késziiltségrol szolo 2020. évi LVIIL. torvény 143. § (1) bekezdése alapjan targyalason
kiviil meghozott hatdrozataval - a régi Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

Az alperes feliilvizsgalati kérelme nem vezetett eredményre, ezért a régi Pp. 270. § (1) bekezdése
értelmében alkalmazando régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan koteles a felperes képviseletével
felmeriilt feliilvizsgalati eljarasi koltség megfizetésére [32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés a) pont, (5) bekezdése].

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

,2020. julius 1.

. Szabo Klara s.k. a tanacs elndke, Dr. Madarasz Anna s.k. eldadé bird, Dr. Magosi Szilvia s.k. bird



