Gyéri itélétabla
P£.11.20.302/2010/7.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gyéri [télétabla a Sopow-Stolmar Ugyvédi Iroda altal képviselt Lr. és ILr. felperesnek a
Berczi Ugyvédi Iroda , valamint a Dezsd és Tarsai Ugyvédi Iroda altal képviselt Lr. és IL.r.
alperes ellen szerzddés hatdlytalansdga megallapitdsa irdnt inditott perében a Komarom-
Esztergom Megyei Birdsag 2010.junius 16. napjan kelt 4.P.21.450/2009/29. sorszam alatti
itéletével szemben a felperesek altal 31., Pf.6. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan
- megtartott targyalas alapjan - meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itéldtabla az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi az L.r. felperest, hogy 15 napon beliil fizessen az I-IL.r. alperesnek 250.000. -
250.000. (Kettdszazotvenezer - kettdszazdtvenezer) Ft méasodfoku perkoltséget.

Kotelezi a IL.r. felperest, hogy 15 napon beliil fizessen az I-I1.r. alperesnek 30.000. - 30.000.
(Harmincezer - harmincezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Kotelezi az Lr. felperest, hogy a .. Allamnak az illetékiigyben eljaré hatosag kiilon
felhivasara 886.000. (Nyolcszdznyolcvanhatezer) Ft, mig a ILr. felperest, hogy 14.000.
(Tizennégyezer) Ft le nem rott fellebbezési illetéket fizessen meg.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

Az Lr. felperes tulajdonaban all 31 helység 1-i, 17 helység 2-i , 18 helység 3-i - és 7 helység
4-i kiilteriileti - term6fold miivelési 4ga - foldrészlet. A IL.r. felperes a tulajdonosa az helység
2-i ...1 hrsz-u ingatlan Y5 részének. Az ingatlantulajdonos felperesek és az L.r. alperes kozott
1999. majus 4-én és 2000. aprilisdban haszonélvezeti jogot alapité szerzddések jottek 1étre,
melyek alapjan az Lr. alperes 700.000. német marka fejében haszonélvezeti jogot szerzett a
felperesi ingatlanokon. Az L.r. alperes haszonélvezeti jogait a korzeti foldhivatal valamennyi
ingatlanra az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezte. A felperesek haszonélvezeti jogot alapitod



szerzOdések érvénytelensége megallapitdsa irant inditott keresetét a birésagok jogerds
itéletikkel (a Gy®éri [télétabla 2009. marcius 26. napjan kelt P£.1.20.225/2008/8. szam alatti
hatarozata) elutasitottak, egyben kotelezték a felpereseket 900.000.Ft els6- és masodfoku
perkoltség egyetemleges megfizetésére. A jogerds itéletet a ... Koztarsasag Legfelsobb
Birésaga 2010. januar 26. napjan kelt Pf.V1.21.385/2009/9. szadm alatti itéletével hatalyaban
fenntartotta.

Az Lr. alperes a haszonélvezetében 1évd termdfoldet haszonbérlet Gtjan hasznositotta. A
korabbi haszonbérlovel, az "A" Zrt-vel kotott szerzodést - haszonbér nem fizetése miatt - az
Lr. alperes felmondta; ezt kovetden pedig a Il.r. alperes kivanta az ingatlanokat haszonbérbe
venni. Ezért 2009. julius 31-én - az ajanlattevO IL.r. alperes altal alairt - haszonbérleti
szerzOdést kotottek az alperesek, a 2009. szeptember 1. napjatol 2016. augusztus 31. napjaig
tartd hét gazdasagi évre. A szerzddés okiratdban az induld haszonbérleti dij mértékét 140
eur6/Ha/év + afa 6sszegben hataroztdk meg, azzal, hogy a dijat évente indexalni kell. A 11.
pontban a haszonbérld ,,pénziigyir alkalmassagi" feltételeként hatdroztdk meg, hogy a
haszonbérld a szerzddés alairasat kovetd 3. napig 100.000 euro6 erejéig bankgaranciat adjon
at a bérbeadonak; illetve a bérbeadd felé a haszonbérlonek (valamint a haszonbérld
igyvezetdjének, az ligyvezetd hozzatartozojanak, vagy olyan gazdalkodo szervezetnek,
melyben a haszonbérld ligyvezetdje vagy annak hozzatartozoja részesedéssel rendelkezik,
illetve abban cégjegyzésre jogosult) lejart tartozasa ne alljon fenn. A pénziigyi alkalmassagi
feltételek megszegése esetén a haszonbérbeadod részére egyoldalu eléllasi jogot kotottek ki. A
szerzOdési okirat 12. pontjaban megallapitottak, hogy a haszonbérbe adni kivant termdéfoldre
a termdfoldrél szold 1994. évi LV. torvényben (Tft.)) meghatdrozott jogosultaknak
el6haszonbérleti joga all fenn, illetve a foldrészletek tulajdonosai a Ptk.159.§. (2) bekezdése
alapjan azok hasznalatara igényt tarthatnak. Ezért a Il.r. alperes ajanlatat a 16/2002. (11.18.)
Kormanyrendelet (Korm.r.) szabalyai szerint a foldrészletek fekvése szerinti polgarmesteri
hivatalokban ki kell fiiggeszteni.

A szerzddésként irasba foglalt I1.r. alperesi ajanlatot az L.r. alperes 2009. augusztus 5. napjan
kiildte meg a tulajdonos felpereseknek; az L.r. felperes részére, mig a IL.r. felperes részére az
helység 2-i ...1 hrsz-u ingatlan tulajdoni lapjan szerepldé 2500 "Helység'"s, .... szdm alatti
cimre. Az ajanlathoz mellékelt kisérélevélben az IL.r. alperes altal megbizott iigyvéd
tajékoztatta a felpereseket, hogy az ajanlat minden feltételét elfogadd nyilatkozatot a
felperesek 2009. augusztus 26. napja délutan 17 6ra 30 percig tehetik meg, teljes bizonyitd
erejii maganokiratba foglalva. T4jékoztatta az ligyveédi iroda a felpereseket arrdl is, hogy a
IL.r. alperes ajanlattevd az ajanlat 11. pontjaban meghatarozott bankgaranciat az L.r. alperes
részére mar atadta, igy a tulajdonosok elfogadd nyilatkozatanak csak azt tekinti, amelyhez a
felperesek szintén a megkovetelt bankgarancidt mellékelték. Az Lr. felperes a postai
kiildeményeit atiranyitatta a '"Helység'"6, .... szam alatt 1év6 irodaja cimére, ahol az I.r.
alperes ajanlatat az ott dolgozo "B" titkarnd 2009. augusztus 11. napjan leérkeztette. Az L.r.
felperes ekkor kiilfoldon tartozkodott €s a ILr. alperes ajanlatarol csak 2009. augusztus 24.
napjan szerzett tudomast. Ezen a napon - teljes bizonyitd erejii magéanokiratba foglalt
nyilatkozatban - a termdfold haszonbérletére vonatkozd Il.r. alperesi ajanlatot elfogadta,
kijelentve, hogy a szerzddési okirat 11. pontjat tudomasul veszi. Az Lr. alperes megbizottja
2009. augusztus 25. napjan levelében felhivta az Lr. felperest, hogy az ajanlat 11. pontja



alapjan a bankgaranciat 2009. augusztus 27. napja 17 ora 30 percig juttassa el az ligyvédi
irodéba, illetve a kordbbi per alapjan 6t terheld 900.000.Ft perkoltséget fizesse meg. Ezen
feltételek teljesitése esetén a haszonbérleti szerzddés alairdsara 2009. augusztus 28-an, avagy
augusztus 31-én sor keriilhet. Az L.r. alperes ezen felhivasat az L.r. felperes 2009. augusztus
27. napjan atvette. Az Lr. felperes 2009. augusztus 26. napjan fordult bankgaranciaért az
altala kivalasztott "C" Zrt-hez, amely szeptember 2-4n dontott - az utébb igénybe nem vett -
bankgarancia biztositdsarol. 2009. szeptember 1. napjan az Lr. felperes az Lr. alperes
megbizottjahoz fordult annak kozlése irant, hogy a haszonbérleti szerzddést hol és mikor
tudja alairni. T4jékoztatta az L.r. alperest, hogy a bankgaranciat a szerz0dés alairasat kovetd
harom napon beliil rendelkezésre bocsatja. 2009. szeptember 10-én az Lr. alperes kozolte az
Lr. felperessel, hogy - a bankgarancia bemutatasa hianyaban - az ajanlattol eltérd tartalmi
elfogado nyilatkozat nem koti.

A ILr. felperes a tulajdoni lapra feljegyzett helység S5-i cimtdl eltéréen mar hosszabb ideje a
II.rendii felperes cime szam alatti cimen lakik, ezért az L.r. alperes 2009. augusztus 5. napjan
kelt ajanlata a részére nem volt kézbesithetd. A ILr. felperes a IL.r. alperes ajanlatardl az L.r.
felperestdl, valamint a polgarmesteri hivatalban kifliggesztett ajanlatbol szerzett tudomast. A
ILr. felperes lakohelyét a korzeti foldhivatal a 2009. augusztus 4. napjan kelt végzésével
hivatalbol javitotta ki a helység 4-i cimre.

A felperesek keresetiikben - egyrészt - az alperesek kozott 2009. jalius 31. napjan létrejott
termOfold haszonbérleti szerz6dés semmissége megallapitasat és a IL.r. alperes ingatlanok
visszabocsatasara kotelezését kérték; masrészt kérték, hogy a birdsdg a haszonbérbeado L.r.
alperes ¢s a felperesek - mint haszonbérldk - kozott haszonbérleti szerzodést hozzon 1étre
ugyanazzal a tartalommal, mint amely az alperesek kozott 1étrejott szerzOdésben szerepel. A
felperesek azzal érveltek, hogy az alperesek a Ptk.159.§. (2) bekezdését figyelmen kiviil
hagyva, a haszonbérldi ajanlat megkiildését mellézve, 2009. julius 31. napjan ténylegesen
haszonbérleti szerzodést kotottek. Vitatta azt a haszonbérbeadoi allaspontot, hogy mar az
ajanlat elfogadasdhoz bankgaranciat kellett volna csatolni, mivel az okirat 11. pontja is csak
a szerzOdés aldirdsatdl szamitott harom napon beliili bankgarancia adasi kotelezettséget ir
eld. Egyébirant a bankgarancia biztositdsara vonatkozo kotelezettségének azért nem tudott
eleget tenni, mert az altala megkeresett pénziigyi intézmény szabdlyzata a bankgarancia
nyujtasat a mar alairt szerzédéshez kototte. A 11. pont tartozastol mentességre vonatkozo
kikotését a Ptk.207.§. (1) bekezdése alapjan ugy értelmezte, hogy a jogviszony
fennmaradasat kizaro tartozasnak a haszonbérleti jogviszonybol kell keletkeznie. Igy nem
volt annak jelentésége, hogy a felpereseknek a kordbbi peres eljarasbol eredd
perkoltségtartozasa volt az L.r. alperessel szemben.

Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat inditvanyoztadk. Vitattak, hogy 2009.
julius 31. napjan a haszonbérleti szerzddés az alperesek kozott mar 1étrejott volna. Csupén a
Korm.r. 1.§. (2) bekezdését tartottak be az alperesek, amely szerint a szerzddési ajanlatot
teljes terjedelemben kell k6zolni a jogosultakkal. Az Lr. alperest az L.r. felperes elfogado
nyilatkozata azért nem kototte, mert ahhoz bankgaranciat nem mellékelt €s a felperesek nem
fizették meg a kordbbi perkoltségtartozasukat. A Il.r. alperesi ajanlat 11. pontjat gy
értelmezte, hogy az ajanlattevonek az ajanlata megadasatol szamitott harom napon beliil kell



bankgaranciat szolgaltatnia, mig a szerz0dés nem hatarozza meg azt a jogviszonyt, amelybdl
kizart a haszonbérbeaddval szemben tartozas fennallta. A ILr. felperes keresetét azért kérték
elutasitani, mert részére a tulajdoni lapon feltiintetett lakcimre az ajanlat kézbesitésre kertilt,
ennek ellenére elfogado6 nyilatkozatot mégsem tett.

Az elséfokil birosag fellebbezéssel tdmadott itéletével a keresetet elutasitotta, egyben
kotelezte a felpereseket perkoltség viselésére. Az els6foku birosag hatarozata indokolasaban
nem tartotta aggalyosnak, hogy az L.r. alperes mar az ajanlattevd altal alairt haszonbérleti
szerzOdést kiildott a tulajdonos felpereseknek a Ptk.159.§. (2) bekezdése alapjan Oket
megilletd jogosultsaguk gyakorlasahoz. Az analég mddon alkalmazhato eldvasarlasi jog
esetén ugyanis a tulajdonosnak is csak az 4ltala elfogadott, illetve elfogadhatonak tartott
ajanlatot kell az eldvasarlasi jog jogosultjanak megkiildenie. A fiiggd hatallyal megkotott
szerzddés jogosult részére megkiildése a Ptk.211.§. (1) bekezdése alapjan ajanlati kotottséget
eredményez. A megyei birosag értékelése szerint az Lr. alperes altal kozolt ajanlatra egyik
felperes sem tett a kitlizott hataridon beliil teljes terjedelmii elfogadd nyilatkozatot. Az L.r.
felperes érdekkorébe tartozo sajat hibanak mindsiilt, hogy kiilfoldi tavolléte alatt levelei
tovabbkiildésérdl nem gondoskodott, annak ellenére, hogy tisztaban lehetett azzal: az L.r.
alperes és a "A" Zrt. kozotti haszonbérleti szerzddés megsziint. Sajat hibajanak mindsiilt az
is, hogy az elismerten, 2009. augusztus 24. napjan atvett L.r. alperesi felhivas ellenére csak
augusztus 26-an €s olyan pénziigyi intézményhez fordult bankgarancidért, amely azt az L.r.
alperes altal elvart 3 napon beliil részére biztositani nem tudta.

A megyei birosag a IL.r. felperes esetében is arra mutatott ra, hogy a ILr. felperes sajat hibgja,
hogy nem gondoskodott a mar régota megsziint lakcim helyett a tulajdoni lapon a helyes
lakcim feltiintetésérdl. Az Lr. alperes altal megkiildott ajanlat kézbesitése nélkiil 1s a IL.r.
felperes fiatol az L.r. felperestél 2009. augusztus 24. napjan tudomast szerzett a Il.r. alperesi
ajanlatrol. Ezt kovetden a ILr. felperesnek a megismert ajanlatra adott elfogado nyilatkozatat
elvarhat6 1don beliil, de legfeljebb az L.r. alperes altal meghatarozott ajanlati kotottségi idon
(Ptk.211.§. (2) bekezdés) beliil, azaz 2009. augusztus 26. napjaig meg kellett volna tennie. A
megyei birésag arra a meggy6zddésre jutott, hogy az Lr. alperes nem irt eld lehetetlen
szerzOdési feltételt azzal, hogy a létrejott haszonbérleti szerz6dés nélkiill az elfogadd
nyilatkozathoz bankgaranciat kért. Mivel a felperesek a valamennyi szerzddési feltételre
kiterjedd, bankgaranciaval ellatott elfogadd nyilatkozatot az IL.r. alperes felé nem kozoltek,
illetve a haszonbérbead6 felé tartozasuk is allt fenn, a birdsag gy értékelte, hogy a
felperesek szerzddés létrehozasa iranti keresete nem teljesitheto.

Ezzel az itélettel szemben a felperesek terjesztettek eld fellebbezést annak megvaltoztatasa és
a keresetliknek helyt ado dontés meghozatala irant. Fellebbezésiikben az els6foku birosag
altal megallapitott tényallast tobb tekintetben kifogasoltak. Igy azt, hogy a megyei birésag
nem oldotta fel az Lr. alperes foldrészletek fekvése szerint illetékes polgarmesteri
hivatalokhoz cimzett kifiiggesztési kérelme, valamint a ILr. alperes ajanlatanak
ellentmondasat a bankgarancia biztositdsa tekintetében. A kifiiggesztési kérelemben ugyanis
- eltérve a IL.r. alperes altal aldirt szerz6déstdl - az szerepel, hogy nem a szerzédés alairasatol
szamitott harom napon beliil, hanem az elfogadé nyilatkozathoz kell mellékelni a
bankgaranciat. Tévesen allapitotta meg a megyei birdsag azt is, hogy az L.r. alperesnek ne lett



volna tudomasa a ILr. felperes Helység 4, ... szam alatti lakohelyérdl, mivel az Lr. alperes
»tulajdonosa" rendszeresen jart a IL.r. felperes helység 4-i lakohelyén. A felperesek a
fellebbezési eljarasban is fenntartottdk azon, az elséfokt eljdrasban mar eldterjesztett
érvelésiiket, hogy az alperesek kozott 2009. julius 31. napjan ténylegesen a haszonbérleti
szerzOdés mar létrejott, mely a Ptk.159.§.(2) bekezdésébe iitkozik, ezért az a 200.§. (2)
bekezdése alapjan semmis. Ugy vélték, hogy az Lr. alperesi ajanlat kézhezvételétdl szamitott
harom napon beliil nem volt lehetséges bankgarancia szolgaltatasa, ezért az L.r. alperes a IL.r.
alperesi ajanlathoz lehetetlen feltételt kovetelt meg. A fellebbezési allaspont szerint a
felperesek L.r. alperessel szembeni perkoltség tartozdsa sem zarta ki a haszonbérleti
szerzOdés létrehozasat, mivel a megkiildott IL.r. alperesi ajanlatban csupén elallasi jog
szerepel arra az esetre, ha a haszonbérlonek a bérbeaddval szemben tartozisa all fenn.
Alaptalannak tartotta azt az itéleti megallapitast is, hogy az Lr. felperesnek fokozottan
figyelnie kellett volna minden, az L.r. alperestdl érkezd kiildeményre. Az Lr. alperes ugyanis
korabban ugy nyilatkozott, hogy megel6z6 haszonbérleti szerz6dés megsziintét kvetden az
ingatlanokat maga kivéanja hasznositani.

A fellebbezési hataridd lejarta utan, a masodfoku birdsdghoz cimzett beadvanyukban
fellebbezesiiket uigy valtoztattdk meg, hogy masodlagosan annak megallapitasat kértek, hogy
az alperesek kozott 1étrejott szerzddés a felperesekkel szemben hatdalytalan (és a
haszonbérleti szerzddés koztiikk valamint az Lr. alperes kozott jott 1étre) ; az Lr. felperessel
szemben azért mert 6 a ILr. alperes ajanlatat 2009. augusztus 24-én elfogadta; mig a ILr.
felperessel szemben pedig azért, mert vele a II. r. alperes ajanlatat nem kozolték. Tovabbi
bizonyitas sziikségessége esetén kérték az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését. Kifejtett
érveik szerint az els6foku birésag nem vizsgalta meg kelld alapossaggal, hogy a II. r. alperes
ajanlatarol a felpereseket a haszonbérbeado a PK.9. allasfoglalasban, illetve a 2/2009. PK.
véleményben irtak szerint t4jékoztatta-e. A haszonbérbeadd az L.r. felperesnek nem
biztositotta az ajanlat elfogaddsdhoz a koriilmények altal indokolt hatarid6t, és az
ajanlattevovel azonos feltételeket. Az L.r. felperesnek ugyanis csak 3 nap 4llt rendelkezesére
a bankgarancia beszerzésére, mig az ajanlattevé ILr. alperes mar 2009. juliusdban
beszerezhette azt. A II. r. felperes esetében pedig az L.r. alperes a kozlési kotelezettségének
sem tett eleget a jogosult mar rég megsziint lakcimére torténd - levélszekrényen keresztiili -
kézbesitéssel. Meglatasuk szerint az L.r. alperes azért irt eld az ajanlat elfogadisahoz
teljesithetetlen feltételeket, hogy a felpereseket - a korabbi per miatt megromlott viszonyra
tekintettel - elzarja jogaik gyakorlasatol.

Az alperesek fellebbezési ellenkeérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagyésat kérték. A
felperes modositott fellebbezésével kapcsolatban kifejtették, hogy a felperesek az elséfoku
eljarasban semmisségi keresetet terjesztettek eld, amely nem volt alkalmas a felperesek altal
célzott joghatds kivaltasara. A modositott fellebbezésben eldterjesztett hatalytalansagi
kereset pedig olyan 10j keresetnek mindsiil, amely a masodfoku eljardsban nem terjeszthetd
el6. A fellebbezés érdemi kérdéseit illetden eldadtdk, hogy az Lr. alperes megbizott
igyvédjének a ILr. felperes lakohelyeként az ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett cimet
kellett figyelembe vennie és nem szerezhetett tudomast arrdl, hogy "D", volt Lr. alperesi
igyvezetd jart-e a felperesek Helység 4, ... utcai lakdsdban, avagy sem. A felperesek



azonban a ILr. alperes ajanlatat elfogadd nyilatkozatukkal bankgaranciat valtozatlanul nem
mutattak be.

A fellebbezés nem alapos.

Az itéldtabla az elséfoku itélet érdemi feliilbirdlata sordn arra a meggy6zddésre jutott, hogy
az elséfoku birosag a helyesen megallapitott, a fellebbezési eljaras soran is irdnyado
tényallasbol helytalld érdemi jogkovetkeztetésre jutott, amikor Ugy értékelte, hogy a
haszonbérleti ajanlatra egyik felperes sem tett teljes terjedelmii elfogadd nyilatkozatot. Az
itélotabla azonban nem értett egyet a megyei birosag itélete egyes indokaival.

A felperesek a fellebbezési hataridd lejarta utan eldterjesztett, modositott fellebbezésiikben
(Pp.247.§. (2) bekezdés) keresetiikket - annak megjeldlése szerint - megvaltoztattadk és
masodlagosan mar annak megallapitasat kérték, hogy az alperesek kozott 1étrejott szerzodés
a felperesekkel szemben hatalytalan. A fellebbezési ellenkérelem érvelésével szemben az
itelotabla ugy itélte meg, hogy a felperesek szerzddés hatalytalansagara hivatkozasa - a
Pp.247.§. (1) bekezdése korlatai miatt - nem hagyhatd figyelmen kiviil. A sérelmet
szenvedett eldvasarlasi-, illetve el6haszonbérleti jogosult, valamint a Ptk.159.§. (2)
bekezdése alapjan a tulajdonos torvény altal biztositott érdekei megovasat ugyanis nem az
elado (illetve haszonbérbeado, haszonélvezd) altal az ajanlattevovel megkdtott szerzOdeés
semmisségének megallapitisa szolgalja, hanem egy olyan sajatos megallapitasi kereset
eléterjesztése, melyben részben a mar megkotott szerzddés vele szembeni hatdlytalansagat -
valamint annak megallapitasat kéri, hogy elfogadé nyilatkozata folytdn a szerz6dés kozte €s
az eladd (haszonbérbeado, haszonélvezd) kozott jott létre. (Igy: Legfelsébb Birésag PK 9.
szamu allasfoglalds VIII. pont; 2/2009. (VI.24.) PK wvélemény (a tovabbiakban: PK
vélemény) 8. pont) gy az elséfoku eljarasban a felperesek 4ltal (az alperesek kozotti
szerzOdés) semmissége megallapitasa; és a felperesek, mint haszonbérlok, az L.r. alperes,
mint haszonbérbeado kozott haszonbérleti szerzddés 1étrehozasa irdnti keresetet - az abban
eldadott tények és a perbehozott jogviszony alapjan - tartalmilag (Pp.3.§. (2) bekezdés)
indokolt volt hatalytalansadg és a haszonbérleti szerz6dés felperesek, valamint az L.r. alperes
kozotti 1étrejotte megallapitdsa iranti keresetnek tekinteni.

A Ptk.159.§. (2) bekezdése nem hatarozza meg azokat a feltételeket, amelyek szerint a
tulajdonos a haszonélvezetben 1évé dolog hasznalatira igényt tarthatna, amennyiben a
haszonélvezd a jog gyakorlasat ellenérték fejében kivanja atengedni harmadik személynek.
Term6f6ld haszonélvezete esetén a fold hasznalata ellenértékért atengedése haszonbérleti
szerzGdés (Ptk.452.§., Tft.12.§.) Gtjan torténhet. gy terméfold haszonélvezete esetén a
Ptk.159.§. (2) bekezdésében meghatarozott tulajdonosi eléjogosultsagot eléhaszonbérleti
jognak kell tekinteni, melynek gyakorladsdra - kifejezett torvényi rendelkezés, illetve
felhatalmazas hidnyaban - a Ptk.373.§. (1) - (2) bekezdésében, a PK 9. szamu
allasfoglalasban és az emlitett PK véleményben irtakat megfelelden kell alkalmazni.



Téves ezért a fellebbezés azon érvelése, amely szerint a Ptk.159.§. (2) bekezdését sérti a
haszonélvezd L.r. alperes és az ajanlattevd IL.r. alperes altal 2009. julius 31. napjan - fiiggd
hatéllyal - megkotott haszonbérleti szerzddés ajanlatként kozlése. A haszonbérleti szerzédés
12. pontja ugyanis nem hagy kétséget afeldl, hogy az alperesek kozotti szerzodés csak az
el6haszonbérletre jogosultak, valamint a tulajdonosok elfogadd nyilatkozata hidnyaban jon
létre. A kiviilallo 4ltal adott ajanlat ilyen modon torténd kozlését a birdi gyakorlat is
elfogadja. (PK vélemény 1. pont)

Nem értett egyet viszont az itélétabla a megyei birdsag allaspontjaval a haszonbérbeadoéi
ajanlat joghatalyos kozlése tekintetében. A 2009. augusztus 5. napjan kelt kisérélevéllel
megkiildott haszonbérleti ajanlatot az L.r. felperes irod4ja cimén, a '""Helység"6, .... szam
alatt az ott dolgozo "B" titkarnd 2009. augusztus 11. napjan atvette, (az L.r. felperes nevére
¢és cimére) érkezett ajanlott levélpostai kiilldeményt felbontotta, érkeztetd bélyegzdvel latta el
¢s az Lr. felperes irdasztalara tette. (20. tjk.) A mas nevére sz6lo, konyvelt levélpostai
kiildemény felbontasabol, leérkeztetésébdl és az L.r. felperes altal hozzaférhetd helyen
elhelyezésébdl az kovetkezik, hogy "B'" titkarndt - az Lr. felperes altal adott, postai
kiildemények atvételére szold6 meghatalmazas igazoltsdga hianyaban is - un. latszaton
alapuld képviseldnek kellett tekinteni. A latszaton alapuld képviseletet a Ptk.220.§. (1)
bekezdése analog alkalmazdsaval a biréi gyakorlat (pl. BDT 2007/X/157., Fdévéarosi
itélstabla  9.P£.21.232/2003/7., BH 1994/96., Fovérosi itélétabla 2.Pf.20.321/2004/3.)
munkalta ki azokra az esetekre, amikor az adott jogi személy, szervezeti egység, avagy mas
személy képviselete jogosultsagdra a neviikben eljar6 alkalmazott tevékenységébdl,
ligyintézEsébdl és eljarasabol alappal lehet kovetkeztetni. Az itélétabla ugy értékelte, hogy
az Lr. felperesnek cimzett postai kiilldemény felbontasa, illetve érkeztetése akkor sem lehetett
véletlenszerti, ha a titkdrnd - tanivallomasa szerint (20. tjk.) - nem az Lr. felperes, hanem a
"A" Zrt. alkalmazasaban all. Igy a latszaton alapuld képviselet miatt ugy kellett tekinteni,
hogy a haszonbérbeadoi ajanlatot az L.r. felperes - esetleges kiilfoldi tavollététdl fiiggetleniil -
2009. augusztus 11. napjan kézhez vette. Az L.r. felperes részére torténd kézbesitéstol pedig a
kisérélevélben meghatarozott 2009. augusztus 26. napjaig megfeleld 1d6 allt rendelkezésre
az ajanlat elfogadasdnak megfontoldsdra és a haszonbérleti ajanlatban rogzitett egyéb
feltételek (11. pont) teljesitésére is.

Alapos a fellebbezés viszont arra nézve, hogy a IL.r. felperes részére mar nem tortént meg a
haszonbérleti ajanlat jogszabalyszeri kozlése. A ILr. felperes a fellebbezésben helyesen
érvelt azzal, hogy a haszonélvezO L.r. alperesnek az elézményi érvénytelenségi perbdl
(Komarom-Esztergom Megyei Birdsag P.21.134/2006., Gyéri {télotabla P£.1.20.225/2008.)
értesiilnie kellett a IL.r. felperes ingatlan-nyilvantartasban feltiintetett helység 5-i cimétdl
eltérd, Il.rendu felperes cime szdm alatti lakohelyérdl. Nem vitatott peradat az sem, hogy az
L.r. alperes tagja és volt ligyvezetdje ("D'") a haszonélvezeti jogot alapitd szerzddés
megkdtésekor és azt kovetden is jart a IL.r. felperes helység 4-i lakohelyén. Ezért -
fiiggetleniil attdl, hogy altaldban az eldvételi- €s eldhaszonbérleti jogosultaknak az ingatlan-
nyilvantartasban feltiintetett lakohelyére kell kézbesiteni az ajanlatot - az Lr. alperes
megbizott ligyvédjének a mar ismertté¢ valt, 0jabb, helység 4-i lakohelyre kellett volna
kézbesitenie a haszonbérleti ajanlatot. A megbizott ligyvéd az ajanlat kézbesitésében az L.r.



alperes teljesitési segédje (Ptk.315.§) volt, igy nem hivatkozhat alappal arra, hogy a IL.r.
felperes tényleges lakcimérdl 6 maga nem, csak a megbizo tudott.

Az ugyan kétségtelen, hogy a ILr. felperes - helyes kézbesités nelkiil is - az L.r. felperestol,
illetve a foldrészletek fekvése szerinti polgarmesteri hivatalokban kifliggesztett
hirdetményekbdl 2009. augusztus 24. napjan tudomast szerzett a részben tulajdondban allo
helység 2-i ingatlant érintd haszonbérleti ajanlatrol. Az Lr. felperesnek azonban a
megkiildott kisérdlevélben meghatarozott 2009. augusztus 26. napjaig terjedd hataridd
nyilvanvaléan nem volt alkalmas arra, hogy a ILr. felperes azt kellden megfontolva
hatarozzon az elfogadésarol.

A PK 9. szamu allasfoglalas 10. pontja szerint a vételi ajanlat kozlésekor az elfogadasra a
koriilmények altal indokolt hataridét kell szabni. A PK vélemény 7. pontja alapjdn a
Ptk.211.§. (2) bekezdése ajanlat elfogaddsanak hataridejére vonatkozd rendelkezéseit
mereven nem lehet alkalmazni. Igy a kozolt ajanlat elfogadasara olyan hataridét indokolt
szabni, amely alatt a nyilatkozat megtétele - a Ptk.4.§. (1), (4) bekezdéseiben meghatarozott
magatartds tanusitdsa mellett - az eldvasarlasi jog jogosultjatol redlisan elvarhatd. Az
indokolatlanul rovid hatdrid6 meghatarozasa ugyanis megfosztja a jogosultat a szerzddési
feltételek felelésséggel megfontolasatol. Ha pedig nem tortént meg az ajanlat kozlése a
jogosultnak, az ajanlatrél vald tudomésszerzésétdl szamitott olyan idén beliil kell elfogado
nyilatkozatot tennie, illetve sérelme orvoslasat a birdsagtol kérnie, mint amennyi id0 az
ajanlat szabalyszerii kozlése esetén a rendelkezésére allt volna.

Az emlitettekbdl kovetkezden a szabalyszeriien kozolt ajanlat hidnyaban a jogosultnak nem
kell varnia, illetve nem kell kérnie az ajanlat joghatalyos kozlését. Elegendd, ha megsértett
jogai érvényesitése irant a birdsaghoz fordul, kérve a vele nem kozolt ajanlat alapjan
megkotott szerzOdés hatadlytalansdga megallapitasat, és - az ilyen modon kozolt - elfogado
nyilatkozata folytan a szerzddés kozte és a haszonbérbeadd kozotti 1étrejotte megallapitasat.
A konkrét esetben a felperes a IL.r. alperes ajanlatarol vald tudomasszerzéstdl szamitott
elvarhato6 hataridén beliil, 2009. szeptember 30. napjan keresetével a birosdghoz fordult, és -
tartalmilag - a helység 2-i ...1 hrsz-u ingatlant érintd IL.r. alperesi ajanlatot elfogado
nyilatkozatot tett. Mindezek miatt az els6foka birdsag kelld alap nélkiil jutott arra a
kovetkezetésre, hogy a ILr. felperesnek az L.r. alperes altal meghatarozott ajanlati kotottségi
1d6n beliil, 2009. augusztus 26. napjaig elfogado nyilatkozatot kellett volna tennie.

Annak a kérdésnek a megitélésénél, hogy az L.r. felperes 2009. augusztus 24. napjan ¢és a
ILr. felperes altal a keresetlevél eldterjesztésével kozolt elfogadd nyilatkozat a haszonbérleti
ajanlat valamennyi feltételére kiterjedo teljes terjedelmii elfogadas volt-e, elsddlegesen azt
kellett megvizsgéalni, hogy a 2009. jalius 31. napjan kelt szerzddés 11. pontjaban
meghatarozott feltételeket a felpereseknek meddig kellett teljesitenie.

A kérdés eldontését megeldzden eldrebocsatja az itéldtabla, hogy a birdi gyakorlat (pl.
Legfelsobb Birosag Pfv.VIII.20.065/2010/5. szadm) szerint a jogszabalyban meghatarozott
feltételek alapjan (pl. a Tft.10.§., 21.§. és a 16/2002. (II.18.) Korményrendelet szerint)
kothetd szerzOdések esetén az ajanlati feltételek nem bdvithetéek a jogszabalyban



meghatarozottakon kiviili, a szerzédes teljesitéséhez nem kapcsoldodd és a leendd vevd
(haszonbérld) személye meghatdrozasara iranyulo tobbletfeltételekkel.

A konkrét esetben a szerzOdés 11. pontjdban meghatarozott pénziigyi alkalmassagi
feltételeket az itélotabla nem tekintette ilyen, a felperesi tulajdonosok eléhaszonbérleti joga
kijatszasara iranyuld tobbletfeltételeknek. A mar emlitettek szerint ugyanis a Ptk.159.§. (2)
bekezdése nem hatdrozza meg a tulajdonos hasznalati jogosultsaga gyakorlasanak feltételeit,
nem léteznek tehat olyan jogszabalyi feltételek, amelyeket - szigoru feltételek
meghatarozasaval - a felek sértenének. Ezért a Ptk.200.§. (1) bekezdése alapjan a
megkotendd haszonbérleti szerz6dés 1ényeges feltételéiil (Ptk.205.§. (2) bekezdés) minden
olyan feltételt meghatirozhatnak, amelyet barmely reménybeli haszonbérld teljesithet. A
bankgarancia kikotése €s a haszonbérbeadoval szembeni tartozastol mentesség ilyen
feltételként értékelhetd, mivel a haszonbérbeadonak elsddleges érdeke fliz6dik a
haszonbérleti dij kikotott idon beliili teljesitéséhez.

Ami a 11. pontban meghatarozott szerzddési feltételek teljesitési idejét illeti, azt kell
figyelembe venni, hogy a haszonélvezdnek az el6haszonbérleti jogosulttal az ajanlatot teljes
terjedelemben kell k6zolni. Az ajanlat kozlése a Ptk.211.§. (1) bekezdése szerint ajanlati
kotottséget eredményez €s a hatalyosan kozolt ajanlatot mar nem lehet visszavonni.
(Ptk.214.§. (2) bekezdés) Az ajanlat kozlése teljességéhez minden 1ényeges szerzddési elem,
igy a 11. pontban meghatarozott feltételek is hozzatartoznak. Az ajanlati kotottség és a
kozolt ajanlat visszavonhatatlansaga torvényi szabalya miatt értelemszeriien az ajanlatban
kozolt feltételek nem érinthetéek, illetve moddosithatdak az azzal egyiitt megkiildott
kisérolevélben, illetve a foldrészletek fekvése szerinti polgarmesteri hivatalokhoz cimzett
kifliggesztési kérelmekben.

Ezért a felperesek helytalloan érveltek azzal, hogy a szerzddési feltételként meghatarozott
bankgaranciat nem a kisérdlevélben (kifiiggesztési kérelemben) kozoltek szerint, az elfogadd
nyilatkozattal egyiitt kellett teljesiteniiik. Az ajanlat 11. pontja szerint a haszonbérldnek a
bankgaranciat a szerz6dés alairasat kovetd harmadik napon kell 4tadnia. Tekintve, hogy a
kozolt ajanlat irdsbeli elfogadasaval a haszonbérleti szerzddés létrejon (Ptk.213.§. (1)
bekezdés) az emlitett feltétel helyes értelme szerint a bankgaranciat a haszonbérldi elfogado
nyilatkozat kozlésétdl szamitott harmadik napon kellett atnyu;jtani.

Abban az itélotabla egyetértett a felperesek fellebbezésével, hogy a haszonbérleti ajanlat
kézhezvételétdl szadmitott harom napon beliil nem volt Ilehetséges 100.000. eurd
Osszeghatarig a bankgarancia (Ptk.249.§.) beszerzése. Azonban a haszonbérleti ajanlat
felperesekkel kozlésétol, 2009. augusztus 11. és 2009. augusztus 24. napjatol az elfogado
nyilatkozatuk megtétele (2009. augusztus 24. és 2009. szeptember 30. napja) utdni harmadik
napig nem volt teljesithetetlen feltétel a banki kotelezettségvallalo nyilatkozat beszerzése. A
felperesek részére bankgarancia nyujtasara pedig kétségkiviil nem keriilt sor. Az Lr. felperes
az altala megkeresett pénziigyi intézménytol, a "C" Bank Zrt-t6l nem bankgaranciat
(Ptk.249.§.), csupan arra vonatkozd ,,igérvényt" csatolt (4. szam), melyet a bank csak az
emlitett hataridd lejartat kovetden adott ki. A ILr. felperes viszont még ilyen bankgarancidra
vonatkozo igérvényt sem teljesitett.



A fellebbezd felperesek allaspontjaval szemben a bankgarancia biztositasa feltételén tul
elfogado nyilatkozatuk nem felelt meg a tartozastdl mentesség feltételének sem. A felperesek
a korabbi peres eljards alapjan Oket egyetemlegesen terheld perkoltség fizetési
kotelezettségiiknek csak 2009. november 25. napjan tettek eleget. Az kétségtelen, hogy a
szerzddés 11. pontja az ott irt feltételek, igy a tartozastdl mentesség nem teljesitése esetére a
haszonbérbeadonak eldlldsi jogot biztositanak; azonban az ajanlat kozlés helyes értelme
szerint nem koti a haszonbérbeaddt az az elfogadd nyilatkozat, amely az ajanlat teljes
terjedelmét, valamennyi feltételét nem teljesiti. A felperesek elfogadd nyilatkozata pedig
nem teljesitette az ajanlatban meghatarozott lényeges feltételt, a lejart tartozastol valo
mentesseget.

Az itélétabla az elséfoku birosag itéletét az indokolés részletezett kiegészitésével a Pp.253.§.
(2) bekezdése alapjan hagyta helyben.

A fellebbezés eredményre nem vezetett, igy a felperesek a Pp.78.§. (1) bekezdése alapjan
viselni kotelesek a személyes illetékfeljegyzési joguk folytdn le nem rott fellebbezési
illeteket, valamint az alperesek jogi képviseletével a masodfoka eljarasban felmertilt
perkoltséget. A feljegyzett fellebbezési illetéket az itéldtdbla a felperesek perbeli
érdekeltsége alapjan (Pp.82.§. (2) bekezdés) alapjan koztiik megosztotta. Ezt az
érdekeltséget a felperesek ingatlanai teriilete (857,5 ha - 12,5 ha) alapjan allapitotta meg.
Ezért a felperesek ebben az aranyban (98,5% / 1,5%) kotelesek viselni a fellebbezési
illetéket, az L.r. felperes 886.000.Ft-ot, mig a IL.r. felperes 14.000.Ft-ot.

Az alperesek képviseletével a fellebbezési eljaras soran felmeriilt ligyvédi munkadijat az
itélotabla az afaval novelt 280.000. - 280.000. Ft-ban allapitotta meg a 32/2003. (VIIL.22.)
IM rendelet 3.§. (2), (5)-(6) bekezdései alapjan. Ebbdl az 6sszegbdl az L.r. felperes 250.000. -
250.000., mig a ILr. felperes 30.000. - 30.000. Ft viselésere koteles.

Gy6r,2011. februar 2.
Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Ferenczy Tamas sk. Dr. Bajnok Istvan sk. biro
tanacs elnoke eléado bird
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