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A Magyar Kéztarsasag nevében!

A Pécsi [télétabla a Nemes Ugyvédi Iroda (az ligyvédi iroda cime; ligyintézd: dr.
Nemes Arpad ligyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a
Szepesi Ugyvédi Iroda (az ligyvédi iroda cime; (igyintézé: dr. Szepesi Zsuzsa,
ugyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen szerzddés
érvénytelenségének megallapitasa irant a Tolna Megyei Birdsag el6tt
17.P.20.394/2006. tUgyszam alatt folyamatban volt perében 19. sorszamon 2007.
junius 28-an kelt itélet ellen a felperes részér6l 20. sorszamon benyujtott
fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

ftéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest arra, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 184.000,-
(szaznyolcvannégyezer) forint masodfoku perkéltséget.

A le nem rétt masodfoku eljarasi illeték az allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

A felperes keresetében elsddlegesen a kdzte és az alperes kdzott 2004. aprilis 23-
an Kkotott életjaradéki szerzédés érvénytelenségének megallapitasat kérte
megtévesztésre és alaki hibara hivatkozassal.

A megtévesztés koérében arra hivatkozott, hogy az alperes 6t tévedésbe ejtette,
amidén az életjaradéki szerz6dés aldirasakor annak tartalmara vonatkozolag a
valésagostol eltérd tajékoztatast adott, és vele a foldregisztracidhoz sziikséges,
illetéleg haszonbérleti szerz6dés tartalmu okiratok helyett az életjaradéki szerzédést



irattatta ala. A felperes el6adta, hogy nem volt szandékaban a perrel érintett
ingatlanoknak az alperesre torténd atruhazasa.

Masodlagosan, az életjaradéki szerzddés szinleltségének megallapitasa esetére,
amennyiben az életjaradéki szerz6dés helyébe adasvételi szerz6dés lépne, azt a
szolgaltatas és az ellenszolgaltatas feltliné értékaranytalansaga okan megtamadta.

Mindezeken tulmenéen az 1999-2006. évre 2.353.602,- forint haszonbér
megfizetésére kérte az alperest kdtelezni.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte arra hivatkozassal, hogy a felperes korabban
mar tobb alkalommal, arra iranyul6 jogugyletekkel - igy az alperes javara 1994.
januar 4. napjatdl 6t évig terjedd idére vételi jogot engedd opcios szerzédéssel,
illetve az 1998. februar 25. napjara keltezett adasvételi szerz6désekkel, valamint a
perbeli életjaradéki szerzédéssel - is kinyilvanitotta a perrel érintett ingatlanokra
vonatkozé atruhazasi szandékat. Hivatkozott tovabba arra, hogy a felperes
mindvégig tisztaban volt azzal, hogy a peres felek altal alairt okiratok mindegyike
azokra a foldterlletekre vonatkozik, amelyeknek megszerzésére a felperes
karpotlasi jegyeinek felhasznalasaval arverési vétel cimén kertlt sor, tovabba hogy
az okiratokat eladdként, tulajdonatruhazasi szandékkal irta ala.

A szerz6dés alaki hibdjaval dsszefiiggésben arra hivatkozott, hogy az lgyvédi
kozremlkodés csupan az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésnek alaki kelléke, a
szerz6dés eérvényességének ugyanakkor nem feltétele.

Utalt tovabba arra, hogy amennyiben az életjaradéki szerz6dés mint szinlelt
jogugylet a felperesi megtamadas folytan érvénytelenné valna, akkor az alperes az
ingatlanoknak tovabbra is tulajdonosa maradna, hiszen a felek tényleges
akaratanak megfeleld - adasvételi - szerz6dés erre ugyanugy jogalapul szolgalna.

A feltiind értékaranytalansag okabdl tortént megtamadasra vonatkozolag elbadta,
hogy ez a felperesi tamadas meég alapossaga esetén sem vezethetne a
tulajdonszerzés meghiusulasahoz, csupan az aranytalansag kikliszoébdlésére
torténd kotelezéshez. Hivatkozott tovabba arra, hogy az ingatlanoknak a jelenlegi
értéke nem vethetd Ossze sem a karpotlasi jegyek értékével, sem pedig az
ingatlanok arveréskori értékével.

A haszonbér-kdveteléssel kapcsolatban arra hivatkozott, hogy a felperes az eltelt
hosszu id6 alatt semmilyen intézkedést avégbdl nem tett, hogy az ingatlanok
birtokaban 1év6, azok hasznait szed6 alperestél a haszonbért beszedje.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett, és kérte az elséfoku itélet akkénti
megvaltoztatasat, hogy a masodfoku birosag adjon helyt keresetének, tovabba



kotelezze az alperest az elsé- és a masodfoku eljaras soran felmertilt perkoltségek
medfizetésére.

Az alperes az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birésag fellebbezéssel tamadott itéletében a tényallast helyesen
allapitotta meg, a masodfoku birdsag az itéletnek mind a ténybeli, mind pedig a jogi
indokaival egyetért, ezért - tekintettel arra is, hogy a fellebbezésben lényeges Uj
tény el6adasara nem Kertlt sor - azt a masodfoku birésag a Pp. 253. §-adnak (2)
bekezdése alapjan, utalassal a 254. § (3) bekezdésére is, a dontés helyes
indokainal fogva hagyta helyben.

A masodfoku birésag csupan a fellebbezéssel Osszefliiggésben mutat ra a
kOvetkezOkre.

A Polgari Toérvénykdnyvrdl szold 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 365. §-anak (1)
bekezdése szerint adasvételi szerzddés alapjan az elad6 kételes a dolog tulajdonat
a vevoére atruhazni és a dolgot a vev6 birtokaba bocsatani, a vev6 pedig koteles a
vételarat megfizetni és a dolgot atvenni.

Az ingatlan-atruhazasi szerz6dés érvényessegérdl szo6ld XXV. szamu Polgari Elvi
Doéntés (PED) I. pontja szerint az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyulo
szerzb6dés érvényes létrejottehez a tartalmi kovetelmények szempontjabol
szlikséges és egyben elegendd, ha a szerzddésroél készilt okirat tartalmabdl a felek
személye mellett az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasat célz6 akaratnyilvanitasuk
kitdnik, tovabba ha az okirat tartalmazza az ingatlannak és az ellenszolgaltatasnak
a megjelolését.

A PED II. és Illl. pontja sz6l az ingatlan-atruhazasi szerzddés irasbeliségi
kovetelményeirdl. Eszerint az irasba foglalt szerz6dés érvényességének nem
feltétele, hogy a felek a megallapodasukat teljes bizonyitd ereji maganokiratba
foglaljak. Tovabba, a szerz6dés érvényességét nem érinti, ha nem ugyanaz az
okirat tartalmazza valamennyi fél szerz6dési nyilatkozatat, hanem mindegyik
szerz6dé fél kialdn okiratba foglalt nyilatkozata révén jon létre a felek kblcsdnos és
egybehangzo6 akaratnyilvanitasa.

A PED V. pontja szerint amennyiben az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara
iranyulé megallapodasukat a felek olyan szinlelt szerz6déssel leplezik, amelynek
irasba foglalt tartalmdhoz az ingatlan tulajdonjoganak &atruhazasa ugyancsak
hozzatartozik, ebben az esetben a leplezett szerz6dést nem teszi érvénytelenné



egymagaban az, hogy a szerzddésrol készult okirat a tulajdonjog atruhazasanak
jogcimét, illetbleg az ellenszolgaltatast nem a felek valésagos akaratanak
megfeleléen tunteti fel. Ha azonban a szinleges irasbeli szerz6désbdl az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld szandék nem tlnik ki, a tulajdonjog
atruhazasara vonatkoz6 akaratnyilvanitas irasba foglalasanak hianya miatt a
leplezett szerz6dés érvénytelen.

Helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy a felperes a karpaétlasi jegyét
nem kivanta terméfoldtulajdon szerzésére felhasznalni. Helyes az a megallapitasa
is, hogy a felperesnél az ingatlanok mezégazdasagi célu hasznositasanak a
szandéka nem alakult ki, valamint hogy a felperesnek tisztaban kellett lennie azzal,
hogy az 1994. évi szerzGdéseket a karpotlasi jegyen vasarolt ingatlanok
tulajdonjoganak atruhazasa céljabal irja ala.

Ezekkel az 1994. januar 4. napjan megkotott szerzOdésekkel kapcsolatban helyes
az az itéleti megallapitas is, hogy azok - igy egyfel6l az alperes részére vételi jogot
engedd szerz6dés, masfeldl a felperes részére kdlcson cimén ténylegesen atadott
0sszegrél szold kdlcsdnnek nevezett szerz6dés - egylttesen adasveételi szerzddést
eredményeztek, amelynek érvényességét nem érinti, hogy az alperes utdébb az itt
biztositott vételi jogaval nem élt.

A masodfoku birésag allaspontja szerint ez a tény énmagaban is arra utal, hogy az
alperes a perbeli ingatlanokat tulajdonosi minésége tudataban birtokolta, hasznalta,
illetve szedte azok hasznait.

Arra, hogy a felperes maga is véglegesnek és tulajdonosként gyakoroltnak tekintette
a perbeli ingatlanok vonatkozasaban az alperes birtoklasat, az a felperesi
magatartas is utal - miként azt az elséfoku birésag helyesen megallapitotta -, hogy
az ingatlanokkal kapcsolatos tulajdonosi részjogosultsagok, igy a birtok, a
hasznalat, a hasznok szedése joganak visszaszerzése irant egyik perbeli
ingatlannal kapcsolatban sem tett az alperes semmilyen intézkedést.

Helyesen allapitotta meg ezt kovetben az els6foku birdosag itéletének
indokolasaban, hogy a 2004. aprilis 23-an kotott életjaradéki szerz6dés szinlelt
szerzGdés volt, amely valdjaban adasvételi szerzddeést leplezett. Az els6foku
birosdg helyesen mérlegelte a bizonyitékokat, amikor megallapitotta, hogy a
felperesnek és az alperesnek egyez6 volt az akarata abban a tekintetben, hogy az
ingatlanoknak a tulajdonjogat az alperes szerezze meg. A leplezett szerz6dés
alapjan, amely a felek kdzos akaratabdl éppen az ingatlan-nyilvantartasi allapot
rendezését szolgalta, erre sor is kerlt.

A fenti jogi és ténybeli indokok - amelyeket az elséfoku birésag helyesen tart fel,
illetve amelyekre, egyebek mellett helyesen hivatkozott - alapjan kétségtelen, hogy
a felek szandéka a perbeli ingatlanok tulajdonjoganak atruhazasara-megszerzésére
iranyult.



A masodfoku birosag egyetért az elséfoku birosagnak azzal a megoldasaval is,
hogy az itélet rendelkezd részében a szinleltségre vonatkozd kiulon megallapitast
nem tett. Ugyanis - amint az els6foku itélet is fogalmaz - a kérelem és az
ellenkérelem korlataira tekintettel nem lehetett olyan rendelkezést tenni, amely
annak megallapitasahoz kapcsolddott volna, hogy az alperes a perbeli ingatlanokat
adasvétel cimén szerezte meg, igy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés tartalmanak
maddositdsara nem volt mad.

Egyebekben a masodfoku birdsag egyetértett az elsdéfoku birdsag itéletének mind a
Ptk. 210. §-anak (1) és (4) bekezdésében foglalt megtamadasi okok, mind a
leplezett adasvételi szerz6dés feltind értékaranytalansag cimén t6rténd
megtamadasa, mind pedig a felperesi haszonbér-kdvetelés korében kifejtett
indokaival.

Hasonloképpen helytalld az elséfoku birdsag itélete a tényleges - disszimulalt -
adasvételi szerzédés leplezésének mindkét félnél meglévd, a karpotlasi
jogszabalyokban és az atruhazashoz kapcsolédd adojogi jogszabalyokban
talalhatdo, gazdasagilag elbny0osnek nem tekinthetd jogkdvetkezmények
megkeruléséhez kapcsolédd motivumai kérében. Az ezekhez és a fentiekhez
kapcsolodd ténybeli és jogi indokok megismétiését a masodfoku birésag nem
tartotta sziikségesnek.

Mindezek alapjan a masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét - a Pp. 253. §-
anak (2) bekezdése és a 254. § (3) bekezdése szerint eljarva - a dontés helyes
indokainal fogva hagyta helyben.

A felperes fellebbezése alaptalan volt, ezért a pernyertes alperes ugyvedi
munkadijban allé masodfoku perkdltségét a felperes a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése
alapjan tartozik megfizetni. Az igyvédi munkadij mértékét a masodfoku birdsag a
modositott 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §-a (2) bekezdésének a) pontja,
valamint (5) bekezdése alapjan hatarozta meg.

A felperes személyes kdltségmentessége folytan a feljegyzett, az Itv. 46. §-anak (1)

bekezdése szerinti fellebbezési eljarasi illetéket mint meg nem téruldé koltséget a
modositott 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.

Pécs, 2008. januar 15.

Dr. Juhasz Laszl6 s.k. a tanacs elnoke, Dr. Fekete Balint s.k. eléadd bird, Dr.
Kovacs Illdiko s.k. bird






