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Gyulai Torvényszeék 5.P.20.127/2021/32/11.
A fellebbezo felek és a fellebbezés sorszama:

A felperesek, 5.P.20.127/2021/33.

ITELET

Az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyja azzal, hogy az elséfoku itéletben a
felperesekre személy szerint eldirt perkoltség fizetési kotelezettségeket az elsé- és a
masodfoku alperesi perkdltségeknek tekinti.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

INDOKOLAS

A tényallas

[1] A felperesek hazastarsak, foldmiiveléssel hivatasszertien foglalkoznak,
telepiilés 1 és telepiilés 2 korzetében 2010-ben tobb mezdgazdasagi hasznositasu ingatlan volt
a tulajdonukban.

[2] Az 1. rendt felperes volt a tulajdonosa a

[3] 1) telepiilés 11 kiilteriileti 088/4; telepiilés 11 kiilteriileti 073/35; telepiilés 11
kiiltertileti 088/3; telepiilés 11 kiilteriileti 0118/15; telepiilés 1i kiiltertileti 088/2; telepiilés 11
kiilteriileti 069/9; telepiilés 1i kiilteriileti 0656/5; telepiilés 11 kiiltertileti 082/1; telepiilés 11
kiiltertileti 069/11; telepiilés 1i kiiltertileti 069/10; telepiilés 11 kiilteriileti 0118/9; telepiilés 11
kiilteriileti 069/4; telepiilés 11 kiilteriileti 082/2; telepiilés 11 kiiltertileti 0656/11; telepiilés 11
kiiltertileti 0656/10; telepiilés 1i kiiltertileti 043/4; valamint

[4] i1) a telepiilés 2 kiilteriileti 01326/1; a telepiilés 2 kiiltertiileti 01336/1; a
teleptilés 2 kiiltertileti 01352/1, a telepiilés 2 kiilteriileti 01352/2; a telepiilés 2 kiilteriileti
0156/5 és a telepiilés 2 kiilteriileti 0156/19 ingatlanoknak.

[5] iii) a IL. rendii felperes volt a tulajdonosa a telepiilés 1i kiiltertileti 069/12,
0118/11, 0118/10, 069/5. helyrajzi szam alatt felvett ingatlanoknak.
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[6] Az ingatlanokat jelentds mértékii tartozdsok miatt tobb jelzalogjog, illetve
végrehajtasi jog is terhelte.

[7] Az 1. rendii felperes és az 1. rendii alperes kozott telepiilés 3, 2010. november
18-an a fenti 1) és ii), valamint a II. rendl felperes €s az 1. rendi alperes kozott a fenti iii)
alatti ingatlanokra vonatkozdan hirom adasvételi szerzédés jott létre. A fenti i.) alatt
megjeldlt ingatlanok vételara Gsszesen 80 862 345 forint, az ii.) alatt megjelolt ingatlanoké
42 358 760 forint, a fenti iii.) alatt megjelolt ingatlanoké 13 835970 forint. A vételar
kiegyenlitése tigy tortént, hogy abbol részben a jelzalogjogok és a végrehajtasi jog alapjaul
szolgalo koveteléseket kellett kiegyenliteni, és a fennmarad6 vételar illette meg az eladot.

[8] A vételarat a II. rendii alperes kdlcsonozte az 1. rendii alperesnek. Mivel a II.
rendii alperes a vétel idején kiilfoldi allampolgar volt, a termdéfoldingatlanok tulajdonjogat
nem szerezhette meg, mert ezt az akkor hatalyos, a term6foldrdl sz61611994. évi LV. torvény
(Ttt.) 7. §-a kizarta.

[9] Az alperesek dr. személy 1 neve ligyvéd ellenjegyzésével 2010. oktober 7-én
harom kolcsonszerzodést kotottek. Az elsé szerint a II. rendl alperes az 1. rendi alperesnek a
fenti 1) alatti ingatlanokra torténd uj jelzalogjog-alapitas mellett 84 096 840 forint, a masodik
szerint a fenti ii) alatti ingatlanokra torténd jelzalogjog-alapitas mellett 44 053 111 forint, a
harmadik szerint a fenti iii) alatti ingatlanokra torténd jelzalogjog-alapitas mellett 14 389 409
forint kolesont nyujtott akként, hogy a kdlcsontartozast a kdlesonvevd koteles 2015. oktober
30-aig visszafizetni, a vélasztdsa szerint vagy készpénzben, vagy Ugy, hogy a zalogjoggal
terhelt ingatlanok tulajdonjogat ra vagy altala megnevezett, szerzéképes harmadik személyre
ruhazza at. Megallapodtak, hogy a hataridén beliili visszafizetés esetén az éves kamat a
hasznositasbdl és a tAmogatasokbol eredd éves jovedelemnek felel meg.

[10] A vételarat a II. rendli alperes fizette meg a sajat nevén 1évé bankszamlardl,
2010. november 29-¢én és 2010. december 8-an. Az 1. rendi alperes tulajdonjogat az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezték, tovabba a II. rendli alperes javara az ingatlanokra a kdlcsonok
biztositékaként jelzalogjogot jegyeztek be.

[11] Az 1. rendli felperes az 1. rendl alperessel az Osszes érintett ingatlanra 2010.
december 10-én haszonbérleti szerzOdést kotott, mely alapjan 6 volt a bejegyzett
foldhasznalo, azokat szakadatlanul birtokolta és miivelte. A II. rendi alperes 2013. december
20-an vételi ajanlatot tett az I. rendli alperesnek az ingatlanokra, az eredeti szerzddéssel
egyezé ar mellett, adasvétel azonban nem jott létre, mivel a Nemzeti Foldalapkezeld
Szervezet elovasarlasi joggyakorlast jelentett be. A NFSZ utébb vételi szandékatol elallt, az
ingatlanok igy az I. rendii alperes tulajdonaban maradtak.

[12] Az 1. rendii alperes 2021. szeptember 15-én kozolte az 1. rendi felperessel, hogy
a 2021. november 30-an lejard haszonbérleti szerz0dést nem akarja meghosszabbitani, mivel
a haszonbér fizetéssel 1. rendli felperes hatralékba esett. Kérte, az ingatlanok bérbeadasat, és
hogy az . rendil felperes ne végezzen azokon olyan munkat, amely a felek kozott elszamolasi
vitat generalhat.
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A felperesek kereseti kérelme és az alperes ellenkérelme
[13] A felperesek keresetiikben kérték, allapitsa meg a birdsag, hogy:

I.: az 1. rendl felperes és az I. rendl alperes kozott telepiilés 3, 2010. november 18-an a
tényallasban 1) alatt felsorolt; a telepiilés 3, 2010. november 18-an az 1. rendi felperes és az 1.
rendi alperes kozott a tényallasi részben ii) alatt felsorolt, a telepiilés 3 2021. november 18-4n
a II. rendl felperes és az 1. rendl alperes kozott a tényallasi részben iii) alatt felsorolt
ingatlanokra vonatkozo6 adasvételi szerzédések semmisek.

[14] IL.: A birosag allitsa helyre a semmisség kovetkezményeként az eredeti allapotot
akként, hogy az i) pontban felsorolt ingatlanokra jegyezze vissza az I. rendl felperes
tulajdonjogat, és kotelezze az I. rendii felperest 80 862 345 forint vételar visszafizetésére;

Az ii. pontban felsorolt ingatlanokra jegyezze vissza az I. rendll felperes tulajdonjogat, és
kotelezze az 1. rendi felperest 42 358 760 forint vételar visszafizetésére;

Az iii. pontban felsorolt ingatlanokra jegyezze vissza a II. rendl felperes tulajdonjogat, és
kotelezze a I1. rendi felperest 13 835 970 forint vételar visszafizetésére.

[15] III.: Kotelezze a birosag a II. rendii alperest az eredeti allapot helyreéllitdsanak
tlirésére €s arra, hogy a jelzalogjogat az ingatlan-nyilvantartasbol a fenti ingatlanok tulajdoni
lapjanak III. részérdl toroljek.

Kotelezze a birdsag az alpereseket a perkoltség viselésére, melyet a lerdtt 1 500 000 forint
illetékben, valamint a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § 2) bekezdés b) pontja alapjan
szamitottak fel.

Nyilatkozatuk szerint a mezd- és erddgazdasagi foldek forgalmarol szolo 2013. évi CXXII.
torvényben eldirt foldszerzési feltételeknek megfelelnek.

[16] A felperesek jogi érvelése szerint a felek kozotti szerzédések semmisek, mert a
II. rendi alperes, aki a vételarat biztositotta, kiilfoldi allampolgarként nem felelt meg a
szerz6déskotéskor a Tft. 7. § (2) bekezdésében irt személyi feltételeknek, ezért a
szerzOdéskotése jogszabalyba iitkozott. A vételar az I. rendli alperesnek nem allt
rendelkezésére, a II. rendil alperes az I. rendii alperessel szembeni esetleges jovObeli igényét
az ingatlanokra alapitott jelzalogjogokkal biztositotta. A vételi szandékat igazolja, hogy az I.
rendi alpereshez intézett vételi ajanlatot még a Tft. hatdlya alatt, 2013. december 20-4n tette
meg, amikor abban a feltevésben lehetett, hogy a 2013. évi CXXII. torvény ténylegesen
kihirdetett ~ valtozata  kedvezdbb  feltételeket  fog  biztositani a  kiilfoldiek
foldtulajdonszerzéséhez. A semmisségi okként a szerz8dés szinlelt voltat jelolték meg. A
kereset jogalapjaként a felperesek az 1959. évi IV. torvény (rPtk.) 207. § (6) bekezdés, 234. §
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(1) bekezdés, 237. § (1) bekezdés, a Tft. 7. § (1) és (2) bekezdés és az 1088/2001. (VIILS8.)
Korm. hatarozat rendelkezéseire hivatkoztak.

[17] Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

Egyezd jogi érvelésiik szerint a felperesek rosszhiszemiien hivatkoznak szinleltségre. Ha a
haszonbérleti szerzédést a felek meghosszabbitottak volna, a kereset benyujtasara nem kertilt
volna sor, az érvénytelenségi hivatkozas valdjdban visszaélésszerii joggyakorlas. A felperesek
11 évvel az adasvétel utan, csak akkor hivatkoztak a szinleltségre, amikor a
szerzOdésszegésiiket az I. rendli alperes mar nem toleralta. Sajat jogellenes magatartasara
eldnyszerzés érdekében senki sem hivatkozhat.

[18] A 1II. rendd alperes nem volt tényleges vevd, az ingatlan-nyilvantartasba nem is
jegyezték be tulajdonosként. A haszonbérleti szerzodést is az I. rendi alperes kotdtte meg az
I. rendll felperessel, ugyanakkor nem kotottek mas olyan szerzddéseket, amelyeknél fogva a
II. rendli alperes egyéb uton tulajdonjogot szerezhetett volna. Az ingatlan tulajdonjogénak
megszerzéséhez az atruhazast tartalmazo szerzédésen kiviil a tulajdonvaltozas ingatlan-
nyilvantartasba vald bejegyzése is sziikséges, amire utébb sem kertilt sor az ¢ esetében.

[19] A szerzOdés szinleltsége akkor allapithaté meg, ha az az tigyleti akaratot érinti,
¢s a szinlelés szandéka valamennyi fél esetében fennall. Az I. rendli alperes bizonyosan nem
szinlelte a jogiigyletet, az nem is allt érdekében, hiszen ahhoz, hogy a II. rendi alperes a
kolcsont visszafizethesse, meg kellett szereznie az ingatlanok tulajdonjogéat, mivel azok
szolgaltak fedezetiil.

[20] A felperesek részérdl a szinlelés szintén nem volt megallapithatd, mert 6k az
ingatlanokat el akartdk adni, hogy azok terheitdl szabaduljanak. Szamukra a vevd személye
k6zombos volt, csak annak volt jelentdsége, hogy érvényes, az ingatlan-nyilvantartési
bejegyzésre alkalmas szerzddést kossenek, a vevd a vételarat teljesitse ¢és az ingatlanokat
tehermentesitse.

[21] A felperesek tovabba nem igazoltdk, hogy a vételar visszafizetésére nemcsak
hajlandok, hanem képesek is. Hianyoltdk, hogy a keresetnek nincs a II. rendli alperessel
szembeni igényt megalapozo6 indokolasa.

Az elsofoku birdsag itélete és annak indokai

[22] Az elsofoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte 1. rendi
felperest 4 800 600 forint, II. rendl felperest 533 400 forint perkoltség I. rendl alperes javara
torténd megfizetésére, tovabba 1. rendll felperest 2 400 000 forint, II. rendli felperest pedig
260 000 forint elséfoku perkodltség II. rendi alperes javara torténd megfizetésére. A birdsag
itéletének jogi indokoldsaban elsddlegesen a kereset alapjaul megjelolt Ptk. 207. § (6)
bekezdés rendelkezéseit ismertette, tovabba alapvetésként az iranyadd birdi gyakorlatot
tiikkr6z0, a szinlelt szerzodésekkel kapcsolatos eseti dontésekbdl idézett.
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[23] A tényallas alapjan megallapitotta, a felperesek szamaéra k6zombos volt, hogy
ingatlanaiknak ki a vev@je, 0k a vételarhoz akartak hozzajutni, az eladdsi szdndék tehat
fennallt résziikrél. Az tgyletek II. rendli alperes tulajdonszerzésének leplezésére nem
szolgalhattak, ugyanis az ¢ ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére — tulajdonosként — nem kertilt
sor. A felek szerzddéses konstrukcidjat értékelve a birdsdg arra a kdvetkeztetésre jutott, az
valojaban arra iranyult, hogy a felperesek a vételarhoz hozzdjussanak, az I. rendii alperes
pedig a II. rend(i alperes altal rendelkezésére bocsatott pénzeszkdzok felhasznéalasaval az
iranyad6 szabalyok altal lehetové tett keretek kozott az érintett termdfoldek tulajdonjogat
megszerezze. A II. rendii alperes esetében nem volt jogszabdlyi akadalya annak, hogy
rendelkezésére 4llo tokét oly modon fektesse be, hogy azt kdlcsonozze foldvasarlas céljabol
az . rendu alperesnek.

[24] Az adasvételi szerzddések érvényesen létrejottek, az k6zombos volt, hogy II.
rendii alperesnek volt-e olyan célja, hogy egy szdmara késdbbiekben kedvezdbb jogszabalyi
kornyezet esetén a foldek tulajdonjogat megszerezze. A birdsag nem talalt egyéb, hivatalbol
megallapitandd semmisségi okot sem a jogviszonyok kapcsan. A szerzédéskotések idején a
felperesek sem tekintették azokat érvénytelennek, hiszen az 1. rendl alperest tulajdonosnak
ismerték el azzal, hogy tdle vették haszonbérbe és 11 éven at ebben a szerzddési rendszerben
muvelték a foldeket. Mindez arra utal, hogy a felperesek tényleges akaratanak megfeleltek a
szerzddések.

[25] A birdsag kitért arra is, hogy a felperesi oldal altal megjel6lt kormanyhatarozat
nem jogszabaly, hanem az allami iranyitds egyéb jogi eszkdze, az ott eldirtak nem
képezhetnek semmisségi okot. Megjegyezte tovabba, még a szinleltség esetleges
megallapitdsa esetén sem lenne alkalmazhat6 a keresetben kért jogkdvetkezmény, vagyis az
eredeti allapot helyredllitasa, mert a leplezett szerz6dés alapjan kellene a felek jogviszonyéat
megitélni. A II. rendli alperes nem szerezhette meg a tulajdonjogot torvényi tilalom folytan,
igy vele szemben az eredeti allapot helyredllitasa ezért sem kérhetd. Eseti dontést megjeldlve
a birosag végiil rogzitette, ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasa esetén a szerz6do felek
személye nem szinlelhet6. Mindezekre tekintettel, jogalap hidnyaban taldlta a keresetet
megalapozatlannak €s ezért utasitotta azt el.

A felperesek fellebbezése és az alperesek fellebbezési ellenkérelmei

[26] Az itélet ellen a felperesek terjesztettek el fellebbezést, kérve annak
megvaltoztatasat és keresetiiknek helyt adast, masodlagosan az itélet hatalyon kiviil
helyezését, mig harmadlagosan az d6ket terheld perkoltség leszallitasat, mivel azt kiugroan
magasnak, a helyi biréi gyakorlattol jelentdsen eltéré mértékiinek mindsitették.

[27] A fellebbezési allaspont szerint a sziikséges bizonyitasi eljaras hidnyaban az
els6foku birdsag tévesen allapitotta meg a tényallast, igy nem megfeleld jogi kovetkeztetést
vont le a felek egymashoz vald viszonyat és szerzodéses akaratat illetden. A felek személyes
meghallgatasanak hidnyaban téves az a megallapitas, hogy a felek egyike sem szinlelte a
szerzOdést, valgjaban mindegyikiik szinlelte abbol a célbol, hogy a térvényi tilalom ellenére
II. rendti alperes ingatlan-nyilvantartdson kiviili tulajdonjogot szerezzen. Az 1. rendii alperes
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ténylegesen nem kapott kolcsont II. rendii alperestdl, a perbeli esetben Un. ,,zsebszerzédés”
megkotésére keriilt sor, mely koznapi fogalomként ugyan nem rendelkezik jogi definicidval,
ugyanakkor a megjelolt kormanyhatarozat hasznalta ezt a kifejezést és azt karosnak tekintette,
ezért ellene valo fellépésre hivta fel az illetékes minisztereket, illetve kiilon a legfébb tigyészt,
a szerzddések semmisségének megallapitasa érdekében torténd intézkedésekre.

[28] A fellebbezés a tovabbiakban kitért az akkori szakirodalom altal szamon tartott
zsebszerzddés tipusok felsoroldsara, melyek koziil kiemelte a stroman altal kotott szerzodést.
Felperesi allaspont szerint a perbeli esetben is erre kertilt sor, a felek egylittes meghallgatasa
soran feltarhato lett volna az, hogy 1. rendii alperesnek nem volt tulajdonszerzési szandéka,
kizarolag II. rendii alperes utasitasa szerint, az 6 érdekében jart el és csak a nevét adta a
jogiigylethez. Személyes meghallgatassal fel kellett volna tarnia az els6foka birdsagnak az I.
¢és II. rendl alperesek kozotti gazdasagi és munkahelyi kapcsolatot. Megallapithatova valt
volna, hogy a jogszabalyba iitk6z6, semmis szerzOdéskotési akarat mellett arra torekedtek,
hogy a jogszerliség latszatat fenntartsdk. Az egymdashoz kapcsolddoé jogiigyletek komplex
vizsgalata alapjan kellett volna feltarni a felek valodi szandékat. A fellebbezés a tovabbiakban
jogirodalombol vett idézetekkel a zsebszerzddés fogalmanak tobb értelmezési szintjét kivanta
bemutatni. A felek tényleges iigyletkotési akaratat vizsgalva jelentds ténynek tekintendo,
hogy I. rendl felperes konzekvensen allitotta, ¢ kizarolag II. rendi alperessel egyeztetett
barmirdl is, az 1. rendi alperes ténylegesen nem vett részt a szerzodéskotési folyamatban,
ezért 6 maga a valosagban irdnyitd, ténykedd személy leplezésére szolgalt. Perbeli
tényallasként kérték felperesek megallapitani, a kiilfoldi allampolgar helyett egy stroman
belfoldi, ezaltal szerzési képességgel rendelkezd személy vasarolta meg a termoteriileteket,
igy a kiilfoldi befektetonek csak ezzel az egy személlyel kellett jogviszonyban maradnia, és
val6jaban az 0sszes elado, aki zsebszerzddéseket kotott, egyben stroman is, bar 6k a neviik
»adasaért” nem kaptak juttatast, csak a vételarhoz jutottak hozza.

[29] Ez a szerzddési konstrukcid azonban csak addig miikodik, amig a felek kozott
nem keletkezik elszdmolasi vagy egyéb jogvita. Az érvénytelenségi okot a birésagnak fel kell
szamolnia, az eset koriilményeinek figyelembevételével célszeri az eredeti allapot
helyreallitasat alkalmazni. Az ilyen esetekben a dontést nem befolyasolja, hogy a felek
johiszemiiek vagy rosszhiszemiiek voltak. A szerzddéses lancolat vizsgalata soran a felek
tényleges szandékait kellett volna feltarni. A szerzddéses lancolat valamennyi eleme szinlelt
volt, de a felperesek csak az altaluk alairt szerzédések vonatkozasaban rendelkeznek
kereshetdségi joggal, ezért azokra nézve kérték a semmisség jogkdvetkezményeének levondsat.

[30] Az 1. rendli alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet
helybenhagyasara iranyult. Hangstlyozta, az els6foku birdsag a keresetet a jogalap vizsgalata
nyoman, annak hidnyaban utasitotta el. Az 6 tulajdonosi mindségét az ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzés hozta 1étre, ezt a felperesek sem vontak kétségbe, hiszen tobb mint 10 éven
keresztiil haszonbérleti szerzddést vele, mint az ingatlan tulajdonosaval kotottek. Kérte
figyelembe venni a biréi gyakorlatot, mely szerint a szerzddést egyoldaluan nem lehet
szinlelni, a titkos fenntartds vagy rejtett indok pedig ugyancsak kozombods a szerzdés
érvényessége szempontjabol. Utalt tovabba arra a birdi gyakorlatra, amely ingatlan
tulajdonjog atruhazas esetén a szerz6dd felek személyének szinlelhetdségét sem fogadja el,
ennek alatdmasztasara a BH2017. 149 szdmu eseti dontés részletes indokolasabol idézett.
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[31] Mindezek alapjan I. renddi alperes allaspontja szerint teljességgel irrelevans a
szerz6dé felek motivacidja a szerzodések megkotése kapcsan. A jogkérdésben hozott
els6foktl dontéssel szemben a fellebbezés jogszabalysértést nem tudott felhozni. Alperesi
allaspont szerint erre nem elegendd a kormanyhatirozatra hivatkozas, valamint a
szakirodalombol vett idézetek kozlése. A kormanyhatdrozat nem jogszabdly, igy abba iitk6z6
semmisségi ok nem allhat fenn. Céfolta, hogy szerz6dési lancolatot alakitottak volna ki a
perbeli felek, az nem volt titok, de nem is volt jelentdsége, hogy az ingatlanok
megvasarlasdhoz a II. rendi alperes kolcsont biztositott az 1. rendili alperesnek, ezt jogszabaly
nem tiltotta. Megjegyezte még, a felperesek altal hivatkozott PK 32. szdmu allasfoglalast a
Kuria utobb mar meghaladottnak tekinti. Osszegzésként elBadta, a felperesek fellebbezése a
kereseti kérelmiikhoz képest 0j elemet nem tartalmaz, konkrét jogszabalysértésre az itélettel
kapcsolatosan nem hivatkozik, érvelése nélkiilozi a jogi hivatkozasokat, igy annak helyt adni
nem lehet.

[32] A 1II. rendli alperes fellebbezési ellenkérelme is az els6foku itélet
helybenhagydsara iranyult, indokait tekintve csatlakozott az 1. rendi alperes altal
kifejtettekhez.

[33] A felperesek tovabbi észrevételiikben az alperesi nyilatkozatok ismeretében is
fenntartottak fellebbezési kérelmeiket €s azok indokait.

Az itélotabla dontésének indokai
[34] A fellebbezés nem alapos.

[35] A jelen peres eljarasra a Polgari perrendtartasrol szold 2016. évi CXXX. tv.
(Pp.) rendelkezései az irdnyadok. A Pp. 370. § egyértelmilen meghatirozza, hogy a
masodfokt birosdg a fellebbezés sordn milyen korben biralhatja el az elséfokil birdsag
itéletét. A feliilbirdlati jogkdr az adott kérdés vizsgalatanak és mindsitésének joga, mely
magaban foglalja az els6foku birdsag dontésének megvaltoztathatosagat. A Pp. 369. §-a a
masodfoku birdsag feliilbiralati jogkorének tipusait hatdrozza meg és azt is szabalyozza, hogy
a feliilbiralati jogkor milyen keretek kozott gyakorolhatd. Alapvetd, hogy a fellebbezés okat
¢s annak indokait a félnek egyértelmiien meg kell hatdroznia és ezzel kell kijeldlnie a
masodfoku birosagtol kért jogvédelem targyat €s korét (Pp. 371. §). Mind a fellebbezd félnek,
mind ellenfelének tisztaban kell lennie azzal, hogy milyen okbol, az elséfoku eljaréas
konkrétan milyen eljarasi cselekményeit sérelmezve terjesztette el a fellebbezést és csak ez
jelolheti ki a masodfoku jogvita kereteit, az ilyen tartalmt fellebbezés, illetve ellenkérelem
alkalmazkodik a tisztességes eljaras kovetelményéhez.

A fellebbezés tartalmat illetden az ) Pp. rendelkezései szerint tovabbra is a fellebbezd fél
kotelezettsége annak hatarozott megjelolése, hogy a jogorvoslat sordn a masodfoka birdsag
milyen dontést hozzon, a kifogésolt rendelkezést vagy annak valamely részét mennyiben ¢€s
milyen okbol valtoztassa meg vagy helyezze hatalyon kiviil [Pp. 371. § b) pont], tovabba azt
az anyagi vagy eljarasi jogszabalysértést is meg kell jeldlnie, amire a fellebbezését alapitja
[Pp. 371. § d) pont].
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[36] A felperesek fellebbezésiikben elsddlegesen az elséfoku birdsag itéletének
megvaltoztatasat ¢s az alperesek kereset szerinti marasztalasat, masodlagosan az els6foku
birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezését és az elséfoku birdsag 0 eljarasra és 11j hatarozat
hozatalara utasitasat kérték. Harmadlagosan pedig az alperesek részére megallapitott els6foka
perkoltség 6sszegének mérséklését kérték.

[37] A Pp. 383. § (1) bekezdése értelmében a masodfoku birdsag — ha az itélet
hatalyon kiviil helyezésére e torvény szerint nincs sziikség — az ligy érdemében dont.

[38] Az elébbiek azt jelentik, hogy amennyiben a fellebbezésben a fél az itélet
megvaltoztatasat, illetve annak hatalyon kiviil helyezését is kéri, a masodfokt birosdgnak
elészor a hatalyon kiviil helyezéssel kapcsolatos kérelmet kell megvizsgalnia és csak annak
megalapozatlansaga esetén donthet az ligy érdemében.

[39] A Pp. 383. §-a szerint a masodfoku birdsag az elséfoku birosag itéletét
végzéssel hatdlyon kiviil helyezheti és az els6foku birdsagot 0j eljarasra és 0j hatarozat
hozataléara utasithatja, ha sziikséges az els6foku eljaras megismétlése vagy kiegészitése, mert
az elséfoku eljaras lényeges szabalyainak megsértése az ligy €érdemi eldontésére kihatott, és
annak orvosldsa a masodfoku eljarasban nem lehetséges vagy nem észszert.

[40] Felperesek fellebbezésiikben az elséfokt birdsag eljarasi szabalysértését abban
jelolték meg, hogy mellézte a felek személyes meghallgatasat, amely eredményeként
megallapithatova valt volna a felek szerz6déskotési szandékanak szinlelése.

[41] Az itélotabla elore bocsatja, hogy allaspontja szerint az els6foka birdsag a
tényallast helyesen allapitotta meg ¢és abbol helytallo jogi kovetkeztetésekre jutott.
Lefolytatott eljarasaval és a meghozott itélet tartalmaval, az els6foku birosag dontésével
mindenben egyetért, ezért az els6foku birosag itéletét a Pp. 383. § (2) bekezdésre utaldssal a
386. § (4) bekezdés 2. fordulata szerint indokai alapjan hagyta helyben. A fellebbezés
kapcsan az aldbbiakra mutat ra.

[42] Az els6foku birosag helyesen allapitotta meg itéletében azt, hogy a felek kozotti
jogvita a felek személyes meghallgatdsa nélkiil is elbiralhato. A felperesek keresetiikben az I.
rendii alperessel megkotott ingatlan adéasvételi szerzddés kapcsan a felek szandékanak
szinlelését allitottdk és arra hivatkoztak, hogy a tényleges akaratuk a II. rendli alperes
ingatlan-nyilvantartason kiviili tulajdonszerzésére iranyult. A Polgari torvénykonyvrdl szolo,
jelen jogvitdban még alkalmazandd 1959. évi IV. tv. (rPtk.) 207. § (2) bekezdése szerint a
szinlelt szerz0dés semmis, ha pedig az mas szerzOdést leplez, a szerzddést a leplezett
szerzOdés alapjan kell megitélni. A biroi gyakorlat egyértelmii és toretlen abban a kérdésben,
hogy az egyoldalu szinlelés k6zOmbos, ahhoz tehat, hogy egy szerzddés szinlelt volta
megallapithatd legyen, valamennyi szerz6dd félnek szinlelnie kell a jognyilatkozatat. A
felperesek maguk sem allitottdk az eljaras sordn, hogy nem allt szdndékukban a perbeli
ingatlan elidegenitése, csupan arra hivatkoztak, hogy az I. rendli alperesnek nem volt valds
jogi akarata az ingatlanok megvasarlasa, mivel valdjaban a II. rendii alperes szerette volna
azok tulajdonjogét megszerezni. A birdi gyakorlat azonban e korben is teljesen egyértelmd,
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mivel 0gy tekinti, hogy az ingatlan adasvételi szerzOdésben a szerzddd fél személye nem
szinlelhetd és az nem leplezhet mas személyek kozti adasvételi szerzodést (BH2017. 149). A
felperesek és az I. rendll alperes szerzOdéskotési szandéka tehat mindenképpen a perbeli
ingatlanok az I. rendl alperes szdmara torténd atruhdzasara iranyult, a II. rendii alperes
ingatlanszerzési szandéka legfeljebb a kés6bbiekben meriilhetett fel. Ez azonban nem teszi
érvénytelenné a kozottik létrejott adasvételi szerzodést, tekintettel arra is, hogy az
érvénytelenségi oknak a szerzddéskotéskor kell fenndllnia. Az elébbi megallapitas azért
lényeges, mivel a felek személyes meghallgatidsa esetén, még ha az I. rendli alperes ugy is
nyilatkozott volna, hogy nem allt fenn ingatlanszerzési szdndéka, az el6bbiekben ismertetett
birdi gyakorlatra figyelemmel még ez sem eredményezhette volna az adasvételi szerzodések
semmisségének megallapitasat, figyelemmel a felek személyének szinlelhetOségét tagadod
birdi jogértelmezésre.

[43] A 1II. rendl alperes személyes meghallgatasa sem hozott volna eltéré jogi
megitélést, tekintettel arra, hogy felperesek €s az 1. rendl alperes kozti adasvételi szerzédés
érvényességét nem befolyasolja a II. rendi alperes esetleges ingatlanszerzési szandéka.

[44] A Tft. 7. § (1) bekezdése értelmében a kiilfoldi maganszemély és jogi személy
termofold tulajdonjogat — a (2) bekezdésben foglaltak kivételével — nem szerezheti meg. A (2)
bekezdés szerint a belfoldi maganszemélyre vonatkozo szabdlyok irdnyadok azon tagallami
allampolgarra, aki 0©ndll6 véllalkozd mezdgazdasagi termeldként kivan letelepedni
Magyarorszagon, ¢s legalabb harom éve folyamatosan, jogszerlien Magyarorszagon lakik és
folytat mezdgazdasagi tevékenységet.

[45] Tény, hogy az adasvételi szerzddések megkotésének idépontjaban a II. rendil
alperes az Tft. 7. § (1) bekezdésére figyelemmel nem szerezhette volna meg az ingatlanok
tulajdonjogat, azonban 2013-ban, amikor a perbeli ingatlanokra vételi ajanlatot tett, a Tft. 7. §
(2) bekezdése alapjan mar ingatlanszerzésre jogosult személy volt. Az adasvétel azonban
ekkor a Nemzeti Foldalapkezel6 Szervezet (NFSZ) elOvasarlasi jogénak gyakorlasara
figyelemmel nem jott 1étre. Utobb az NFSZ a szerzddéskotési szandéktol elallt, de a II. renda
alperes az azoéta eltelt csaknem 9 évben sem tett Iépést a perbeli ingatlanok tulajdonjoganak
megszerzése irant, mely tényallasi elem teljes mértékben cafolja a felperesek altal hivatkozott
leplezett szerz8déskdotési szandékot, az ligyletkotés idopontjara visszamendlegesen.

[46] Az elébbiekre figyelemmel az itélétabla is sziikségtelennek itélte a felek
személyes meghallgatasat, mivel a perbeli jogvita alapjat képezd jogkérdésben a felek
nyilatkozata alapjan sem volt varhatd az els6fokll birosag megallapitdsatol eltérd tartalmu
tényallas. A Kuria BH2007. 149 szam alatt kozzétett eseti dontésének indokolasat alapul
véve, az itélétabla figyelembe vette, hogy a felek egyezd szerzddéskotési szandékat mutatjak
bizonyos, nem vitatott tobblettényallasi elemek is. Egyrészt kikototték az ingatlanok vevoi
tehermentesitését, a tulajdon-atruhdzas utan pedig az 1. rendl felperes elismerve az 1. rend
alperes tulajdonszerzését, vele, mint tulajdonossal kotott haszonbérleti szerzddést, melyet
tobb mint 10 évig fenntartottak. E felderitett, a perben nem vitatott tényallasi elemek
kelloképpen cafoljak a felperesi allitast a szerzddési szandék szinlelését illetben. A felek
személyes meghallgatasa e korben is sziikségtelen, mivel a peranyag részét képezd okirati
bizonyitékok mindezt egyértelmiien alataimasztjak. Megjegyzendd6 még a fellebbezési
hivatkozasokat illetéen, hogy a jelzalogjog alapitds nem eredményez ingatlan-nyilvantartason
kiviili tulajdonszerzést, az az alperesek kozti kolcsonszerzodést biztositotta, utobb
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érvényesitésére nem is keriilt sor, nincs rd peradat, hogy a II. rendli alperes kolcson
visszakovetelési igénnyel élt volna, és arra sem, hogy ilyen igényét a perbeli ingatlanokbol
kivanta volna kielégiteni. Ennek potencidlis lehetdsége nem keletkeztet ipso iure
érvényesithetd tulajdonjogi igényt.

[47] A felperesek altal hivatkozott, a termdfoldtulajdon szerzését korlatozo
rendelkezések kijatszasara iranyuld szerzédések felszdmolasardl szold — 2004. jalius 8-tol
hatalytalan — 1088/2001. (VIII.8.) Korm. hatdrozat nem mindsiil jogszabalynak, igy az abban
a miniszterek szamara eldirt feladatok a peres feleken nem kérheték szamon. A perbeli
adasvételek pénziigyi finanszirozdsa ¢és ennek biztositasa a II. rendii alperes részérdl, a
term6fold jogellenes megszerzésére iranyuld magatartds hidnyaban onmagaban még nem
jelenti az adasvételi szerzOdések szinleltségét — hasonld eset pl., ha egy kiilfoldi tulajdonu
pénzintézet term6fold megvasarlasdhoz nyujt kolcsont és ennek biztositasa érdekében
jelzalogszerzddést kot az ingatlanokra.

[48] Az alperesek helyesen hivatkoztak arra, hogy a felperesek fellebbezési
kérelmiikben ténylegesen nem is jelolttk meg az els6fokil birdsag itéletének
megvaltoztatasara iranyuld kérelmiik jogi alapjat, ezzel kapcsolatos tényallitast sem tettek a
fellebbezésiikben. Tekintettel azonban arra, hogy az itéldtabla allaspontja szerint az elséfoku
birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg és abbol helytallo jogi kovetkeztetésekre jutott,
alaptalan volt a felperesek els6fokt itélet megvaltoztatasara iranyuld fellebbezési kérelme is.

[49] A birosag a pernyertes felek perkoltségét, ezen beliil a jogi képviseld ligyvédi
munkadijat a birdsagi eljarasban megallapithatd tgyvédi koltségekrol szoldo 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet szabalyai alapjan hatdrozza meg az itélet meghozatalakor. Jelen tigyben
az alperesek az IM rendelet 3. § (2) bekezdése alapjan kérték a perkoltségiik megallapitasat.
A perkoltség megallapitasakor a birdsag figyelembe veszi a jogi képviseld altal kifejtett
igyvédi tevékenységet, annak mértékét és a pertargy értékét is. Amennyiben a ténylegesen
elvégzett ligyvédi tevékenység nem all ardnyban a megallapitott dijjal, akkor az, az IM
rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan mérsékelheto.

[50] Az elséfokl birdsag altal az alperesek részére megallapitott igyvédi munkadijat
illetéen — a pertargy értéke mellett tekintettel arra is, hogy az elséfoku eljarasban minddssze
egy targyalas keriilt megtartasra, illetve figyelembe véve az alperesek jogi képviseldi altal az
els és a masodfoku eljarasban kifejtett ligyvédi tevékenységet (ellenkérelmek, beadvanyok,
fellebbezési ellenkérelmek, azok terjedelme) — az itélotabla Gigy tekintette, hogy az egyben
fedezetet nyujt a masodfoku eljarasban kifejtett alperesi jogi képviseldi tevékenységekre is,
igy az els6foka birosag itéletét azzal hagyta helyben, hogy az elséfoku birdsag altal
megallapitott, felpereseket terheld tigyvédi munkadijakat egyben a masodfoku perkoltségnek
is tekinti.

Szeged, 2023. februar 2.

Dr. Hamori Attila s.k. Dr. Dobler Laszlo s.k. Dr. Tolna Andras s.k.
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