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A Legfels8bb Birdsdg mint feliilvizsgdlati birdésdg a ... Ugyvédi
Iroda (ligyvédi iroda cime; iligyintézd: dr. Szécsi Istvan ligyvéd)
dltal képviselt dr. I.rendd felperesnek (I.rendd felperes cime) ,
IT.rendd felperesnek (II.r. felperes cime) , III.rendd felperesnek
(ITI.rendd felperes cime), IV.rendd felperesnek (IV.rendd felperes
cime), dr. Kulcsdar Laszlo ligyvéd (ligyvéd cime) altal képviselt
alperes (alperes cime) ellen szerzddés l1létrejottének megdllapitdsa
irdnt a Szarvasi Vdrosi Birésdagon 1.P.20.535/2009. szam alatt
indult, és mdsodfokon a Békés Megyel Birdsag 2.Pf.25.289/2010/12.
szamu itéletével befejezett perében, a masodfoku hatdrozat ellen az
I. és a II. rendd felperesek részérdl benyujtott feliilvizsgalati
kérelem folytdn - targyaldson kivil - meghozta a kévetkezd

itéletet

A Legfelsdbb Birdsdag mint feliilvizsgdalati birdsdg a Békés Megyei
Birdésdg 2.Pf.25.289/2010/12. szamui itéletét a felililvizsgdlattal
érintett részében hatdlyaban fenntartja.

Feliilvizsgdlattal nem tamadott részét nem érinti.

Kételes az I. rendd felperes 45.000 (Negyvendtezer) forint, a II.
rendd felperes pedig 58.000 (Otvennyolcezer) forint feliilvizsgalati
perkéltséget 15 nap alatt az alperesnek megfizetni.

Az itélet ellen tovabbi jogorvoslatnak nincs helye.

I ndokolads

A masodfoku birdsdg helybenhagyta az elsdéfoku birdsag

12. sorszdmu itéletét, amellyel elutasitotta a felperesek arra
irdnyulé keresetét, hogy dllapitsa meg a birdsdg: az alperes
tulajdondt képezd terméféld ingatlan haszonbérletére kiirt
versenytdrgyalast kévetden érvényesitett eldhaszonbérleti  joguk
folytan 2009. oktober 1-tdé1 2014. augusztus 31-ig tarto
haszonbérleti szerzddés jott létre kdéztilik és az alperes kézétt. A



masodfoku birésdag a felek kdézotti jogvita elbirdldsdandl annak a
ténynek tulajdonitott jelentdséget, hogy az alperes altal
meghirdetett versenytdrgyalds iddépontjdban a perbeli ingatlanokra a
felpereseknek hatdrozott idejid haszonbérleti szerzddésiik allt fenn,
amely a szdmukra a Ptk. 452.§8-a alapjdan jogot biztositott az
alperes tulajdondban 1évs féldteriiletek birtokldsdra és
haszndlatdra. E szerzd8dések egyben az alperesnek a Ptk. 112.§-4nak
(1) bekezdésében foglalt rendelkezési jogdt korldatoztdk, azaz a
szerz48dés iddétartama alatt a tulajdondban 1évé termdéféldekkel nem
rendelkezhetett, és azt a szerzddés iddétartamara mdsnak sem
engedhette 4t. Az alperesnek ezért a versenytdrgyaldson tett
nyilatkozata a Ptk. 227.8-anak (2) bekezdése szerint jogilag
lehetetlen szolgdltatdsra irdnyult, amely semmis és ezért az azt
elfogadé M.N. ajanlata is érvénytelen. A felperesek, az alperes és
M.N. ké6z6tti jogviszonyba belépve kivantdk eldhaszonbérleti jogukat
gyakorolni, amely jogviszonybdl azonban - annak érvénytelensége
folytdn - jogok nem keletkezhettek, igy érvényesen a felperesekkel
szerz8déses jogviszony sem Jjohetett l1étre. Az érvénytelenség oka
kikiiszé6b61lhetsd volt, mert a meglévd haszonbérleti szerzddések
felmondassal az 1994. LV. tdérvény 18.8-a szerint megszilintethetdk
voltak. Az alperes kezdeményezte ugyan a meglévd szerzddések
megszintetését, de a felperesek nem mondtak le a meglévd
szerzd&désiikbdl eredd jogosultsdgaikrol, ezért az ujabb szerzddés

megkdotése érvénytelenségének okat nem hdritottdk el. A
felpereseknek az eldhaszonbérleti  jog gyakorldsdra vonatkozo
nyilatkozatdt nem lehet a meglévd szerzddésekrdl térténd

lemondasnak tekinteni, de nem értékelhetd a meglévd szerzddések
meghosszabbitdsdra irdanyuld nyilatkozatnak sem. Az alperes nem a
felperesekkel kétendd szerzddésre tett ajdanlatot, hanem azzal a
személlyel kétendd szerzddésre, aki a versenytdrgyalds feltételeit
magdra nézve elfogadja, a felperesek pedig nem is tettek elfogadd
ajanlatot. Harmadik személy fogadta el a szerzddés feltételeit, aki
ezzel nem a meglévd szerzddéses viszonyba 1épett be, hanem uj
feltételekkel torténd szerzddéskdtésre tett ajanlatot. Minderre
tekintettel a mdsodfoku birdsdg osztotta az elséfoku birdsdg azon
jogi 4dlldspontijat, miszerint a felperesek az Uj haszonbérleti
szerzddés megkotésének akaddlyat az irdsbeli nyilatkozatuk
elmulasztdsaval nem hdaritottak el. M.N. nem szerzett jogot arra,
hogy a perbeli féldrészletekre az alperessel bérleti szerzddést
kbssén, emiatt a felperesek sem élhettek az eldhaszonbérleti
jogosultsdgukkal.

A jogerds itélet ellen az I. és II. rendd felperesek éltek
feltilvizsgalati kérelemmel, amelyben a ,jogszabdlysértd Iitéletek
megvdltoztatdsdt, és elsddlegesen annak megdllapitdsdt kérték, hogy
az alperes és az I. rendd felperes kdzo6tt a perbeli szdntd milvelési
dgu termdfold ingatlan vonatkozdsdban 2009. oktober 1. napjatdl
kezdddden 2014. augusztus 30. napjdig 32 kg/btza/aranykorona/év+AFA
bérleti dij mellett; az alperes és a II. rendd alperes kézdtt a



perbeli szantdé mivelési agu terméféld ingatlan vonatkozdsdban 2009.
oktéber 1. napjdtdl kezdddben 2014. augusztus 30. napjaig 36
kg/btza/aranykorona/év+AFA  bérleti dij mellett haszonbérleti
szerzddés jott létre. Masodlagosan a szerzddés részbeni
érvénytelenségének  megdllapitdsa esetén annak megdllapitdsat
kérték, hogy az alperes és az I. rendd felperes kbz6tt a perbeli
ingatlan vonatkozdsdban 2011. mdrcius 4. napjatdl kezdddden 2014.
augusztus 30. napjdig 32 kg/bliza/aranykorona/év+AFA bérleti dij
mellett, illetve az alperes és a II. rendd alperes kézdtt a perbeli
ingatlanra 2013. julius 17. napjdatdl kezdddden 2014. augusztus 30.
napjdig 36 kg/bitiza/aranykorona/év+AFA bérleti dij mellett jFOtt
létre haszonbérleti szerzddés.

A felperesek jogszabalysértésként a Ptk. 207.$-at, 211.$-at, 227.$§-
at és 239.§-d4t jelblték meg. Eldadtdk, hogy az alperesnek mint
tulajdonosnak a Ptk. 112.8-dnak (1) bekezdésében foglalt
rendelkezési jogdnak korldtozdsdt az jelentette, hogy a felperesek
dltal mar bérelt foldterilileteket harmadik személynek a szerzddés
idétartamdara ismételen nem engedhette 4at. A jelen esetben viszont
nem harmadik személlyel, hanem a bérlidkkel kellett volna uj
szerzddést kotni, akiknek a haszonbérleti szerzddés adta jogal igy
nem sériilhettek. Ha a felperesek nem kivadntdk volna az Uj ajanlat
szerinti feltételeket elfogadni, akkor nem nyujtottdk volna be az
elbhaszonbérleti nyilatkozatukat. A kordbbi szerzddések csak a
bérlet iddétartama és a bérleti dij tekintetében tértek el a
versenytdrgyaldson nyertes mads bérldkkel megkétdtt szerzddésektdl.
A felperesek az eldhaszonbérleti  jognyilatkozat benyujtdsaval
egyértelmien ,feliilirtdk" a régi szerzddésiiket. Nyilvdanvalodan
tudtdk, hogy két bérleti szerzddésiik ugyanarra a dologra nem lehet,
elfogadtak az Uj szerzddési feltételeket. Amennyiben nem kivantak
volna lemondani a kordbbi szerzddésekrdl, nyilvan nem fogadjak el
azokat. Ezt erdsiti meg az a kériilmény, hogy az Uj ajanlat hosszabb
iddére és joval alacsonyabb bérleti dij mellett szamukra kedvezdbb
volt. Az érvénytelenségi okot az eldhaszonbérleti nyilatkozat
benyujtdsdaval megszintették, mert a nyilatkozat egyben a régi
szerzddésrdl vald lemondast is jelentette. A felperesek
nyilatkozatat a Ptk. 207.$-dra figyelemmel igy kellett volna
értelmeznie a birdsdagnak. A masodfoku birdsdg toérvénysértd modon

dllapitotta meg az egész szerzddés semmisségét. A szerzddés
semmissége legfeljebb arra az idétartamra lett volna
megdllapithato, amelyre a felperesek bérleti szerzddéssel

rendelkeztek, tehdt az I. rendd felperes esetében 2009. oktdober 1-
tél 2011. marcius 3-1g, mig a II. rendd felperes tekintetében 2009.
oktdéber 1-tdél 2013. julius 1é6-ig. A peres felek a szerzddést az
érvénytelen rész nélkiil 1is megkdététték volna. A felperesek az
elnyert agrdr kdérnyezetvédelmi programnal fogva ki voltak ennek
szolgdltatva, mig az alperes szdmdra gyakorlatilag az a lényegq,
hogy termdéfoéldjei hasznositva legyenek. Az alperes jobban 1is jart
volna, hiszen a korabbil szerzddések iddétartamdig a felperesek joéval
magasabb bérleti dijat fizettek, mint az uUjabb szerzddések esetén.



Az alperes ellenkérelmében a jogerds 1itélet hatdlyban tartdsdt
kérte annak helyes indokaira hivatkozva.

A jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben 1irt okbol nem
jogszabalysértd.

Helyes a madsodfoku birdsdagnak az a jogl &lldspontja, hogy a peres
felek kézdtt - anélkiil, hogy a fenndlldé 2011. marcius 3-ig, illetve
2013. julius 16-ig tartd szerzddésiiket megszintették volna - a
felperesek eldhaszonbérleti jogdnak gyakorldsa folytdn nem johetett
létre 2009. oktéber 1-td1 2014. augusztus 30-ig terjedd iddre
érvényes haszonbérleti szerzddés. Az nem volt vitds a felek koézott,
hogy a fenndlld haszonbérleti szerzddéseket - azonos feltételekkel
- meg kivantdk hosszabbitani. A létrejdtt szerzddésmddositdsok
dtvezetését az 6nallo féldhasznalati nyilvdntartdsban a féldhivatal
megtagadta, ezért kerililt sor arra, hogy az alperes nyilvadnos

versenytdrgyalds kiirdsa utjan kért drajanlatokat - megjeldlve az
indulo 1licit drat - 2009. oktober 1-té1 2014. augusztus 30-ig tartod
haszonbérleti szerzddések  megkdtésére. A  perbelil ingatlanok

haszonbérletére a legkedvezdébb ajdnlatot harmadik személy, M.N.
tette meg. Ez az ajdnlat az alperes dltal elfogadott ajdnlatként a
16/2002. (XII.18.) Korm. rendeletben irtaknak megfelelden keriilt a
Polgarmesteri Hivatal hirdetdtdbldjan kifiliggesztésre. A felperesek
elbhaszonbérleti jogukndl fogva az ajanlatnak megfeleld elfogadod
nyilatkozatot tettek. Ez azt eredményezte, hogy a perbeli fdéldekre
az I. rendd felperes esetében 2009. oktdéber 1-té1 2011. mdarcius 4-
ig, illetve a II. rendd felperes tekintetében 2009. oktdéber 1-tdl
2013. julius 17-ig két szerzddés volt hatdlyban eltérd haszndlati
dijak mellett. Az Ujabb szerzddések nem tekinthetdk a kordabbi
szerz8dések moédositdsdanak, hiszen arra nézve az alperes és a
felperesek egybehangzd jognyilatkozatot nem tettek [Ptk. 240.§8 (1)
bekezdés]. Az Uj szerzddések az eldhaszonbérleti jog gyakorldsa
utjan jottek létre. A kordbbi szerzddéssel a fdéldteriiletek mdr a
felperesek hasznalatdba kerililtek meghatdrozott feltételek mellett,
meghatdarozott 1iddére, amely alatt egy ujabb kezdd iddéponttdl ujabb
hasznalatba addsuk jogi lehetetlenség. A felperesek sem fizethetnek
ugyanarra az 1iddére, ugyanazokért a foldekért két - eltérd 6sszeqgd -
haszonbérleti dijat.

Alaptalanul érveltek tehdt a felperesek azzal, hogy csak harmadik
személlyel kO6tott szerzddések esetén meriilhetne fel a szolgdltatds
lehetetlensége. Egyébként M.N.tel, az ajanlatot tevd harmadik
személlyel sem lett volna érvényes szerzddés kb6thetd, igy mar
emiatt sem léphettek volna be a felperesek az ajadnlat elfogaddsaval
a harmadik személy helyébe.

Az érvénytelenség oka kikiiszébdlhetd lett volna, amennyiben a felek
a korabbi szerzddéseiket megszintetik. Alaptalanul érveltek a



felperesek azzal, hogy az ,eldhaszonbérleti nyilatkozat'" benyujtdsa
a régi szerzddésiikrdl vald , lemonddst"” is jelentette. A peres felek
szerzddése hatdrozott 1ddre szdlt, tehdt rendes felmonddsra nem
volt jogi lehetdség, a rendkiviili felmondds feltételeit a szerzddés
irta eld. A felperesek a fdldhaszndlatra kotétt szerzddésiik alapjan
kételmi  jogi  jogviszonyuknal  fogva voltak  jogosultak, tehdt
korldtozott dologi joguk (hasznalati joguk) nem volt, igy nem volt
olyan jog, amelynek a lemonddsa szdba johetett volna. Azonban egy
ilyen lemondd nyilatkozatot a Ptk. 207.8-dra tekintettel lehetne a
szerz8dés  megszintetésére irdanyuld ajanlatnak tekinteni. Az
elbhaszonbérleti jog gyakorldsdra vonatkozd nyilatkozat azonban a
Ptk. 207.$-a szerint nem értelmezhetd a kordbbi szerzddésekrdl

térténd  ,,lemondasnak". A  Ptk. 207.$-anak (1) bekezdése a
nyilatkozat értelmezésénél a szavak dltalanosan elfogadott
jelentését tekinti lényeges értelmezési szempontnak. Az

eldhaszonbérleti 7jog gyakorldsa soran a felperesek az ajdnlatnak
megfeleld elfogadd jognyilatkozatot tettek csupdn, e nyilatkozatban
olyan kifejezések nem szerepeltek, amelyeket az alperesnek, mint a
felperesek feltehetd akaratdat, a kordabbi szerzddés megszilintetésére
irdnyulé nyilatkozatként kellett volna értenie. A felperesek
tudtdk, hogy a versenyeztetési szabalyok szerint kiilon
nyilatkozattal kellett ,lemondani'" a kordbbi szerzdédésrdl, ha az uj
szerz8dés a korabbi bérld és az alperes kézdtt jott l1étre. A
felperesek a perben tébbszdr kijelentették, hogy ilyen
nyilatkozatot nem tettek, mivel dJket ugy tajékoztattdak, hogy csak
akkor kell megtenniiik, ha megnyerik a licitdldst. Nem sértett tehdt
jogszabdlyt a mdsodfoku birdsdg, amikor nem allapitotta meg, hogy
az Ujabb szerzdédés a felek kdzb6tt érvényesen létrejdtt.

A Ptk. 239.8-dnak (1) bekezdésébe sem litkdz6tt a jogerds dontés. A
peres felek kéz6tt az Udjabb szerzddés nem a haszonbérbeadd
ajanlatdaval és annak a haszonbérld altali elfogadasdval jétt létre,
hanem versenyeztetési  feltételek mellett ajdnlattételre valod
felhivdssal, az elfogadott ajdanlatnak a felperesekkel valo
kézlésével, és annak a felperesek d4dltali elfogaddsdaval. A per
adataibél a felperesek eldadasdval ellentétben nem dllapithatd meg,
hogy 2011-t&81 2014-ig, illetve 2013-tol 2014-ig terjeddé iddétartamra
ugyanezen bérleti dijak mellett a szerzd8dés l1létrejétt volna. Nem
bizonyitott, hogy a versenytdrgyaldst az alperes ilyen iddtartamra
kiirta volna a perbeli ingatlanokra, és hogy harmadik személy két,
illetve hdrom évre szo6lo haszonbérletre a szerzddéses bérleti dij
eléréséig licitdlt volna.

A kifejtettekre tekintettel a Legfelsdébb Birdsdag a Pp. 275.§8-dnak
(3) bekezdése alapjan a jogerds itéletnek a feliilvizsgalattal
érintett részét hatdlydban fenntartotta.

A feliilvizsgdlati kérelem nem vezetett eredményre, ezért a Pp.
78.S5-dnak (1) bekezdése alapjan a felperesek kételesek megtériteni
az alperesnek az eljardssal okozott kd&ltségét, amely a 32/2003.



(VIITI.22.) IM rendelet 3.S§-dnak (5) bekezdése alapjan megdllapitott
ligyvédi munkadijat tartalmazza.

Budapest, 2011. majus 5.

dr. Kiss Maria a tandcs elnéke s.k., dr. Rédeli Anna eldadd bird
s.k., dr. Puskds Péter bird s.k.

Sipos a kiadmany hiteléiil:

birdsdgi ligyintézd



