Févarosi itéldtabla
16.Gf.40.448/2010/5.

A Magyar Koztarsasag nevében!

A Févarosi télétabla a dr. Boros Istvan tigyvéd (............. ) altal képviselt ............
(T ) felperesnek a dr. Hargitai Emil Ggyvéd (.............. ) altal képviselt
................ (........) alperes elleni felmondas érvényességének megallapitdsa iranti

perében a Fejér Megyei Birosag 2010. aprilis 7-én kelt 14.G.40.158/2009/7. szamu
itéletével szemben az alperes fellebbezése folytdn - nyilvanos targyalason -
meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi (télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 68.900
(hatvannyolcezer-kilencszaz) forint + afa 6sszegli masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Felperesi jogeléd ........... szamon palyazati felhivast tett kézzé a palyazat
mellékletében  felsorolt  foldtertletek  (ingatlanok) 20  évre  t6rténd
haszonbérbeadasara. A felhivas tartalmazta, a haszonbérleti egység haszonbérleti
joganak megszerzéseéert fizetendd, minimalis, egydsszegl, egyszeri dij, amelynél
kisebb 6sszegl ajanlat nem tehet6 11.110.962 forint + afa, tovabba azt is,
érvénytelen a palyazat, amely nem tartalmazza az ajanlattevé irasos elfogadd
nyilatkozatat a haszonbérlet gyakorlasanak a kiird altal meghirdetett dijara és a
haszonbérleti jog megszerzéséért fizetend6 egydsszegu, egyszeri dijra.

A felhivasra alperes is palyazott, a palyazatot megnyerte.



Felperesi jogeléd, mint haszonbérbeadd és alperes, mint haszonbérlé a palyazat
targyat képez6 ingatlanokra nézve, a 2009. julius 8-t6l 2029. julius 7-ig terjedd
idétartamra a foldhaszonbérleti szerzédést 2009. julius 7-én koétotte meg. A
szerzb6dés 2.2. pontjaban alperes tudomasul vette, amennyiben a terillet
hasznélatara kordbban jogcimmel rendelkezé személy a haszonbérleti palyazati
eljaras befejezéséig a szerz6dés targyat képezd ingatlanon a mdvelési
kotelezettségének megfelel6 mezégazdasagi munkalatokat végzett, ugy a birtokba
lépés feltétele a terlletek korabbi hasznaldjaval torténd elszamolas, illetve az
elszamolas megtorténtek igazolasa felperes felé. A 3.1. pont szerint alperesnek a
haszonbérleti jog megszerzéséért felajanlott egydsszegl egyszeri dij palyazati
biztositékkal csdkkentett 19.506.952 forint 6sszegét a szerz6déskotést kdvetd 15
napon belul kellett atutalnia a felperesi jogeldd ................ vezetett ............ szamu
szamlaszamara a szerzOddés 3.9. pontjdban foglaltak szerint. (A 3.9. pontban ugy
rendelkeztek, a szamldzas elmaradasa az alperes haszonbérleti dij fizetési
kotelezettségének esedékességét nem érinti.) A 3.1. pont tovabba azt is kimondta,
az egyosszegl dij késedelmes megfizetése a szerzd6dés 5.2. pontja szerint a
felperesi jogeléd részérdl rendkivili felmondasi oknak minésil. Ezzel 6sszhangban
az 5.2.b) pont szerint a szerzddés felperesi jogeléd altali azonnali hatalyu
felmondasnak van helye, ha az alperes a haszonbérleti jog megszerzéséért a
felperesi jogel6dot megilleté egydsszegl, egyszeri dijat a szerzédés 3.1. pontjaban
meghatarozott hataridére nem fizeti meg.

A szerz6dés értelmében alperes évi 2.756.682 forint haszonbérleti dij megfizetésére
is kotelesseé valt.

Alperes az egydsszegl dijat hataridére nem fizette meg, a teljesitésre tovabbi
hataridét keért.

Felperesi jogeldd 2009. augusztus 12-én kelt levelével, az azonnali hatalyu
felmondas terhével, a dij 2009. augusztus 31-ig torténdé megfizetésére hivta fel
alperest, utalva arra, alperes el6tt mar a palyazat beadasa el6tt ismert volt, milyen
fizetési kotelezettséggel jar a szerz6déskotés, a szerzédésben pedig vallalta az
egyosszegu dij megfizetéseét.

Alperes a pothataridébben sem teljesitett.

Felperesi jogeléd 2009. oktober 15-én kelt, az alperesnek oktéber 20-an kézbesitett
levelével a féldhaszonbérleti szerz6dést a szerz6dés 5.2. b) pontja alapjan azonnali
hatallyal felmondta, utalva arra, alperes az egydsszegl, egyszeri dijat a
pothataridbben sem fizette meg. Kérte a felmondas tudomasul vételét.



Alperes 2009. oktober 27-én kelt és felperesi jogelédnek ezen a napon postara
adott levelében kodzolte, hogy az azonnali hatalyu felmondast nem fogadja el.
Hivatkozott arra, a foldteriletek szerz6désszerl hasznositasat nem tudta elkezdeni,
a terlletek muvelés alatt alinak, de felperesi jogel6d még szamlat sem allitott ki.

Felperesi jogeldd 2009. november 2-an elbterjesztett keresetében a
foldhaszonbérleti szerz6dés 5.2. b) pontja, valamint a Ptk.457.§ (3) bekezdése és
321.§ (1) bekezdése alapjan az alperes altal 2009. oktéber 20-an kézhez vett, a
foldhaszonbérleti szerz6dés azonnali hatalya felmondasa érvényességének
megallapitasat, alperes perkoltségben marasztalasat kérte. El6adta, alperes a
palyazati nyomtatvany Il/2. lapjanak alairasaval nyilatkozatot tett, a .......... vagyoni
korébe tartozo foldtertletek haszonbérbe adasara iranyul6 palyazati szabalyzatot, a
palyazati felhivast és kiirast, valamint a szerz6déskoétési feltételeket ismeri, azokat
magara nézve kotelezéen elfogadja. Alperes a féldhaszonbérleti szerz6dés 3.1.
pontjaban pedig koételezettséget vallalt 19.506.952 forint egy6sszegli, egyszeri dij
palyazati biztositékkal csdkkentett dsszegének medfizetésére, azonban a fizetési
felszolitasban tizétt pothataridd is eredménytelendl telt el. A szerzédést azonnali
hatéllyal felmondta, alperes a 2009. oktdber 20-an atvett felmondast nem vette
tudomasul.

Alperes a kereset elutasitasat kérte. ElsGdlegesen arra hivatkozott, a felmondas
2009. oktéber 20-i idépontjahoz képest a 2009. november 2-an elbterjesztett
kereset elkésett. Masodsorban azt allitotta, a palyazati kiirasban foglalt, egyszeri dij
megfizetésére vonatkozo felhivas a Ptk. 452.§ (1) és 455.§ (1) bekezdésébe itk6z4,
ezért a palyazati kiirasnak és a szerzdésnek is az egyszeri dij megfizetését eldird
rendelkezése semmis. Az egyszeri dijhoz szolgaltatas nem kapcsolodik,
amennyiben azt nem fogadta volna el, a palyazaton nem vehetett volna részt. Utalt
arra, a haszonbérletért egyébirant is mindig utdlag kell fizetni. Hivatkozott arra is,
felperesi jogeldd az ingatlanokat nem adta birtokdba. A palydzat megnyerését
kovetéen derllt csak ki szamara, vannak olyan foldteriletek, melyekre nézve
december 31-ig hasznalati jog van bejegyezve, ezen okbdl sem kerllt sor az
egyszeri dij megfizetésére. Felperesi jogeldéd tovabba szamlat sem bocsatott ki,
szamla hianyaban késedelembe nem eshetett. Mindebbdl kdvetkezéen az azonnali
hatalyu felmondas megalapozatlan.

Felperesi jogeléd az alperesi védekezéssel szemben vitatta a kereset elkésettségét.
El6adta, az egydsszegl dij a vagyoni érték(i jognak mindsulé haszonbérleti jog
eredményeként alakult ki, a dij kikotése nem jogsértd, s a szerzédés 20 éves
idGtartamat figyelembe véve eltulzottnak sem tekinthet6. A dij megdfizetésének
kotelezettségét alperes is elfogadta, korabban a semmisségére nem hivatkozott.
Amennyiben pedig alperes az egyOsszegl dijat befizette volna, a végleges
birtokbaadas és a szamla kiallitasa is megtortént volna.



Az elséfoku birosdg 2010. aprilis 7-én kelt és 2010. junius 30-an 12. sorszamu
kiegészitd  itéletével kiegészitett 14.G.40.158/2009/7. szamu itéletével
megallapitotta a 2009. julius 7-i haszonbérleti szerz6dés 2009. oktober 15-én kelt,
felperesi jogel6éd altal kozolt felmondasanak érvényességeét. Kotelezte alperest
500.000 forint perkoltség felperesi jogelédnek, 165.400 forint eljarasi illeték
allamnak medfizetésére. Az itélet indokolasaban rogzitette, figyelemmel az azonnali
hatalyu felmondas kdzlésének idépontjara, a kereset Ptk. 457.§ (3) bekezdésében
megadott hataridon bellul érkezett. Kifejtette, alperes a palyazati kiirasban
foglaltakat tudomasul vette, elfogadta, a foldhaszonbérleti szerz6dés 3.1. pontjaban
kifejezetten kotelezettséget vallalt 19.506.952 forint szerz6dés megkotésétol
szamitott 15 napon bellli megfizetésére. Az egyszeri egydsszegu dij kikotése nem
Utk6zott jogszabalyba, arrdl a felek szerz6déses szabadsaguk kérében szabadon
rendelkezhettek. A szerz6dés 5.2.b) pontja szerint az egydsszegl egyszeri dij
hatadridbben t6rténé megfizetésének elmulasztasa esetén azonnali hatalyu
felmondasnak van helye, alperes sem vitatta, fizetési kotelezettségét elmulasztotta.
A foldterliletek végleges birtokba adasanak elmaradasa sem alapozta meg az
alperes védekezését, mivel a szerzddésben a dij medfizetését a szerz6déskotés
idépontjahoz, nem pedig a birtokbaadashoz kététték. A szamla kiallitdsanak hianya
sem befolyasolja a felmondas érvényességét, tekintve, alperesnek a szerzédés
megkotésekor tisztaban kellett lennie azzal, milyen fizetési hataridével kell az
Osszeget medfizetnie, és azzal is tisztdban volt, ennek elmulasztasa milyen
jogkdvetkezménnyel jar.

Az itélettel szemben az alperes fellebbezett jogi képviseld utjan. Az itélet
megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat, felperes perkdltségben marasztalasat
kérte. A Ptk. 457.§ (3) bekezdése alapjan valtozatlanul allitotta a kereset
elkésettségét. Fenntartotta és megismeételte a palyazati kiirdsban és a haszonbérleti
szerz6désben foglalt egydsszegl egyszeri dij megfizetésére iranyuld kotelezettség
el6irasanak Ptk. 452.§ (1) és 455.§ (1) bekezdésébe Utkdz6 voltara tett el6adasat.
Hangsulyozta, a Ptk. haszonbér fizetésére vonatkozé elbirasai elvalaszthatatlanok a
haszonbérelt foldtertletek bérlo altali tényleges hasznositasatol, birtoklasatol, ezért
birtokba adas és hasznalat hianyaban felperes jogszerlien nem kdvetelheti a dij
megfizetését. Felperesi jogeléd sem vitatta a foldterlletek birtokbaadasanak
hianyat. Tovabbra is allitotta, pénzlgyi teljesitésre csak szamviteli bizonylat alapjan
kerilhet sor, felperesi jogeléd azt sem tette vitdssd, a felmondas alapjaul szolgalé
egyodsszegul dij targyaban szamlat nem allitott ki. Szamla hianyaban nem eshetett
késedelembe. Felperesi jogel6d jogsértdé magatartasaval maga idézte el azt a
helyzetet, hogy részére nem tudott teljesitést nyujtani. Felperesi jogeléd a Ptk.
4.§(4) bekezdése értelmében sajat felrohatdé magatartasara elényok szerzése
végett nem hivatkozhat.



Felperesi jogeléd fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat kérte
helyes indokai alapjan. Kiemelte, alperes fellebbezéséhez sem csatolt bizonyitékot
a kereset elkésettségére vonatkozé allaspontja alatamasztasara. Ismételten utalt
arra, alperes a palyazat feltételeit nyilatkozataval elfogadta, a haszonbérleti
szerzddés 3.1. pontjaban kotelezettséget vallalt a haszonbérleti jog megszerzéséért
fizetendd egydsszegl, egyszeri dij palyazati biztositékkal csdkkentett 0sszegének,
19.506.952 forintnak a szerzédéskotéstdl szamitott 15 napon belli atutalasara. A
szerz6dést ténylegesen alperes szegte meg fizetési kotelezettsége
elmulasztasaval. Alperes az egyszeri dij részét képezd palyazati biztositék
befizetésérdl elblegszamlat kapott, a végszamla kibocsatasa csak a teljes 6sszeg
befizetése és a birtokba adas utan lehetséges. Nem sértett tehat jogszabalyt,
alperesnek a Ptk. 4.§ (4) bekezdésére vald hivatkozasa alaptalan.

A masodfoku eljarasban a Févarosi itélétabla a .......... rél szold 2010. LXXXVIL.
torvény 3. §-ara tekintettel megallapitotta, a perben felperesként a ............ jarel.

A e kezel6 Szervezet felperes a felperesi jogeléd fellebbezési ellenkérelmében
irtakat sajat el6adasaként fenntartotta, az itélet helybenhagyasat kérte helyes
indokai alapjan.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel megalapozatlan.

Az elséfoku birésag a tényallast helytalléan tarta fel, és abbd6l minden tekintetben
helytalld jogi kdvetkeztetésre jutott.

A Ptk. 200. § (1) bekezdése szerint a szerzédés tartalmat a felek szabadon
allapithatjak meg.

A Ptk. 205.§ (1) bekezdése és 198.§ (1) bekezdése értelmében a szerzédés a felek
akaratanak kolcsonos és egybehangzd kifejezésével jon létre, s a szerz6désbdl
kotelezettség keletkezik a szolgaltatas teljesitésére és jogosultsag a szolgaltatas
kdvetelésére.

A Ptk. 452.§ (1) bekezdése szerint haszonbérleti szerz6dés alapjan a haszonbérlo
meghatarozott mezdgazdasagi foldterllet vagy mas hasznot hajté dolog idéleges
hasznalatara és hasznainak szedésére jogosult, és koteles ennek fejében
haszonbért fizetni.



A Ptk. 455.§ (1) bekezdése ugy rendelkezik, a haszonbért utélag kell megfizetni.

A Ptk. 457. § (3) bekezdése értelmében, ha a haszonbérl6 a haszonbérbeado
azonnali hatdlyu felmondasat harom napon belil nem veszi tudomasul, a
haszonbérbeadd tovabbi nyolc napon belll a birosaghoz fordulhat. Ha nem igy jar
el, a felmondas hatalyat veszti.

Az adott Ugyben felperesi jogel6d az alperessel |étrejott haszonbérleti szerz6dést a
haszonbérleti jog megszerzéséért kikotdtt egydsszegl, egyszeri dij alperes altal
megfizetésének elmulasztdsa miatt azonnali hatallyal felmondta.

Alperes sem vitatta, hogy a felmondast 2009. oktdéber 20-an vette kézhez.
Alperesnek tehat ettdl szamitott harom nap allt rendelkezésére a felmondas
tudomasulvételére, mig annak hianyaban felperesi jogelédnek tovabbi nyolc nap a
felmondas érvényességének megallapitasa iranti kereset elbéterjesztésére.

Tekintve, a Polgari Torvénykdnyv hatalybalépésérdl és végrehajtasardl szo6ld 1960.
évi 11. tvr. (Ptké.) 3.§ (1) bekezdése szerint a napokban megallapitott hataridébe a
kezd6 napot nem kell beleszamitani, a harom napos hataridé utolsé napja 20009.
oktober 23-ara, péntekre esett. 2009. oktober 23-a azonban munkaszlineti nap volt,
miként az azt kdvetd, oktober 24-i szombat és oktdber 25-i vasarnap is, igy a
hatarid6 a Ptké. 3.§ (3) bekezdése alapjan csak a kdvetkezé munkanapon, 2009.
oktéber 26-an (hétfén) jart le.

Alperes a felmondast a megjeldlt hataridében nem vette tudomasul. Ezt kdvetden a
felperesi jogel6d a keresetét a hataridé 2009. oktdber 26-i lejartatol szamitott nyolc
napon beldl, 2009. november 2-an elbterjesztette, igy az nem késett el, helytalléan
vizsgalta a keresetet érdemben az els6foku birdsag.

Az elsOfoku birosag helyesen allapitotta meg, az alperest szerz6désben vallalt
kotelezettség terhelte az egydsszegl, egyszeri dij szerz6dés megkotésétdl
szamitott 15 napon bellli megfizetésére, s azt is helyesen itélte meg, a felek
szerzbdéses szabadsagukbodl eredéen nem voltak elzarva ezen dij kikdtésétél, a
megallapodas ezért nem érvénytelen.

Nem (tk6zott a kikdtés a Ptk. 452.§ (1) bekezdésébe és 455.§ (1) bekezdésébe
sem, mivel ezen jogszabalyhelyek a haszonbér medfizetésének kotelezettségére és
a haszonbér fizetési hataridére vonatkozoan tartalmaznak rendelkezést, nem pedig
a Ptk-ban nem szabalyozott, de a felek altal a szerzddés részévé tett, felmondas
alapjaul szolgalé egy6sszegl, egyszeri dijra.

Ugyancsak helyesen mutatott ra az els6foku birosag arra, alperest a szerz6dés
megkotésétdl szamitott 15 napos hataridon belll terhelte a dijfizetési kotelezettség,
s ezen kotelezettsége aldl a foldtertletek birtokbaadasanak elmaradasa, a szamla
kidllitasanak hianya sem mentesitette. A szerz6dés 3.1. pontja szerint ugyanis a
felek a haszonbérleti jog megszerzéséért jaré6 egydsszegl, egyszeri dij



megfizetésének mikéntjére nézve a 3.9. pontban foglaltakat rendelték alkalmazni, a
3.9. pontban pedig egyértelmiien ugy rendelkeztek, a szamlazas elmaradasa az
alperes fizetési kotelezettségének esedékességét nem érinti.

Mindezek alapjan az els6foku birosag helytallban allapitotta meg, az alperes
egyodsszegu, egyszeri dij fizetési kotelezettségét elmulasztotta, s helyesen vonta le
ennek jogkovetkezményét a felperesi jogeldd altal kozolt felmondas
érvényességének megallapitasaval.

A kifejtettekre tekintettel a FSvarosi télétabla az elséfoku birdsag itéletét az abban
foglalt helyes indokok alapjan a Pp. 254.§ (3) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Févarosi [télétabla a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan kotelezte az
eredménytelendl fellebbezd alperest a felperes 32/2003.(VI11.22.) IM rendelet 3.§ (2)
bekezdés a) pontja, (5) bekezdése és 4/A.§-a alkalmazasaval megallapitott Ggyvédi
munkadijbol all6 masodfoku perkoltsége megfizetésére.

Budapest, 2011. januar 21.

. Rézsa Eva s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Rutkai Eva s.k. . Felker Laszlo s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hiteléul:

Sarkozi Veronika
bir6sagi ligyintéz6



