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- A KUria a jogerdés itéletet hatédlydban fenntartja.

- Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon
beliil 250.000 (kétszéazdtvenezer) forint felilvizsgalati eljaréasi
kbltséget.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

A svadjci 4llampolgérsagu felperes és az alperes kozt 2012. marcius
6-4n adasvételi elbszerzdbddés Jott létre, amely szerint a felperes
meg fogja véasarolni az alperestdl a g.-i 781/1 helyrajzi széam
alatti zartkerti ingatlant, 26.000 eurd vételaron. ROgzitették,
hogy amennyiben a felek a végleges adasvételi szerzddést halaluk
folytdn nem tudjadk megkdtni Ggy arra o6rdkdseik kotelesek. A
vételdrbbél a felperes 6.000 eurdt kifizetett, a fennmaradt 20.000
eurdt pedig dgyvédi letétbe helyezte a végleges szerzd&dés
megkotéséig, amelynek varhatd ideje a szerzd&d8dés szerint a hatélyos
jogszabadlyok alapjan 2014 év. A felperes az eldészerzddés alapjan
jogosult volt az ingatlan birtokba vételére, azon épitési munkak
megkezdésére és elvégzésére, tovabbad a felek rendezték az ingatlan
hasznédlatdt is. A felek megadllapodtak abban, hogy a szerzddést
csak koz0s megegyezéssel bonthatjdk fel, az attdl vald elallésra
vagy a szerzddés felmondasara egyik fél sem jogosult.

A felperes eleget tett a vételdrral kapcsolatos kotelezettségeinek
és az 1ingatlant birtokba vette, azon 4&talakitdsokba kezdett, a
beruhdzéds varhatd kdltsége azonban lényegesen meghaladta az &altala
elézetesen vartakat. A felperes az eldészerzddéstdl 2014. februar
22-én tett nyilatkozataval azonnali hatallyal elallt.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A  felperes keresetében kérte az elbszerz&ddés semmisségének a
megallapitasat és az eredeti allapot helyredllitasat. Eldadta, hogy
az elbszerzdbdés jogszabalyba utkozik, illetve jogszabaly
megkeriilésére iranyul, mert az abban foglaltak lényegében
megfelelnek a végleges adasvételi szerzddésnek, az ingatlan
tulajdonjogat azonban Jjogszabadlyi korlatozéads folytdn a felperes nem
szerezheti meg. Hivatkozott az el&szerzd8dés szinleltségére, tovabba
arra 1is, hogy az okirat nem felelt meg az alakisagoknak sem. E
tekintetben eldéadta, hogy az okiratnak c¢sak akkor 1lenne teljes
bizonyitdé ereje, ha magdbdl az okiratbdl kitlinne, hogy annak a
tartalmdt a tanuk egyike vagy a hitelesitd személy a magyar nyelvet
nem 1ismerd felperesnek megmagyaréazta. Eldadta tovabba, hogy
azonnali hatdlya elallédsa alapjan szintén az eredeti &llapot



helyredllitadséanak van helye.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte, mert &llaspontja szerint
nem volt akadadlya az eldre lathatd, jovdbeni eseményre tekintettel
az elbészerz&édés megkdtésének, az alaptalan eldllédst pedig nem
fogadta el.

Az elsdé- és masodfoku itélet

Az elsé6fokl birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta. Az itélet
indokolésa szerint a felperes a szerzd&ddés megkdtésekor minden
szlikséges és relevans informdcidé Dbirtokdba wvolt, nem lehetett
megadllapitani, hogy barmilyen kérdésben félrevezették volna, annak
pedig e tekintetben nem volt jelentdsége, hogy raépitéssel tudott-e
ebben az iddészakban tulajdont szerezni. Az eldészerzddés az
alakisadgoknak is megfelelt, annak zard rendelkezése tartalmazta azt
is, hogy a szerzdédést a felperes elolvasas és megmagyarazas utan
joévahagydlag irta ald és annak német nyelvl forditédsa is elkészil
az okiratszerkeszté {igyvéd ellenjegyzése mellett. Mindezt a
szerz&dést készitd Ugyvéd, a szerzddéskdtéskor jelen volt K. I.
tanu, tovdbbad a szerzddéskotéskor tolmécsként eljart M. A. is
teljes mértékben aldtdmasztotték.

Nem tiltott, hogy egy eldészerzddésben a végleges szerzddés minden
eleme szerepeljen, de abbdél, hogy a tulajdonjog Aatruhdzdsira ekkor
nem volt lehetdéség, egyértelmlien kitlnt a szerzddés eldszerzddés
jellege, amit alatédmasztott egyébként az 1is, hogy a vételadr nem
keriilt kifizetésre. A felperes az eldszerzdéddés megkotésétdl és az
abban foglaltak teljesitésétdl szamitott két év elteltével kivant -
részben az egészségigyil allapotadra hivatkozassal - elallni, akkor
amikor az ingatlanon mar beruhdzasokba, 4&talakitédsokba kezdett. A
felek abban a tudatban wvoltak, hogy a végleges szerzddést a
moratdédrium megszinte utdn meg fogjak kotni, illetve erre a
jogutddaik is kotelesek, igy a felperes eldllédsa nem volt jogszerd,
de az elallést a felek a szerzdédésben eleve ki is zéarték.

A felperes fellebbezése folytan eljart mésodfoku birdsadg az
elséfoklt birdsdg itéletét helybenhagyta.

A masodfoku birdsdg a jogerds itélet indokolasdban kifejtette, hogy
a felek a szerzd&déskotési akaratuk és az egyéb peradatok alapjan

elbszerzdédést kotottek. Ezt tamasztotta aléa a vételarral
kapcsolatos kikotés, tovabbd az, hogy a végleges szerzd&dés
megkotésének iddépontjat 2014 évben hatdroztdk meg. Nem volt

akadédlya annak, hogy a Dbirtokba adds mar a végleges szerzddés
megkotését megeldzbden megtdrténjen és annak sem, hogy a felek az
ingatlan haszndlatdt a végleges szerzddés megkdtéséig rendezzék.

Az eldészerzbdés az ekkor hatdlyban volt, a terméfoldrdl szdld 1994.



évi LV. tdrvény (a tovabbiakban: Tft.) 7. § (1) bekezdése szerinti
tulajdonszerzési tilalomba nem Utkdzdétt és  ezért a Polgari
Torvénykonyvrdl szdld 1959, évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi
Ptk.) 200. § (2) bekezdése szerinti semmissége sem volt
megallapithatd. A semmisség ez okbdl szinleltség hianydban sem 4llt
fenn és az alakisdgok sem keriiltek az elsé6foku birdsdg itéletében
foglaltaknak megfelelden megsértésre.

Helyesen keriilt értékelésre a masodfokl birdsadg adllaspontja szerint
az 1is, hogy az eldllasi jogot a felek a szerzddéssel kizartak. A
felperes az elalléasat egyébként sem indokolta, csak a semmisségre
hivatkozott, az egészségromlas pedig eldllasi oknak nem mindéstlhet,
ennek esetlegesen a végleges szerzd&ddés megkotésének a megtagadésa
esetén lehetne Jjelentdsége. A felperes a szerzddés megkotésekor
tisztdban volt azzal, hogy tulajdonjogot még nem szerezhet, Jjogi
kérdésben wvald tévedésre pedig a keresetében nem hivatkozott, igy
ez az eljarédsban érdemben nem volt vizsgdlhatd.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett eld
feliilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Karia annak
hatalyon kivtul helyezésével az elsbfoku birdésag itéletét
vadltoztassa meg és kozbensd itélettel 4allapitsa meg a szerzddés
érvénytelenségét és azt, hogy a felek elszamolasaval a
szerz8déskotés eldtt fenndlld helyzetet kell visszadllitani.
Masodlagosan a szerzdédés szinlelt voltédra hivatkozédssal kérte a
szerz&dés semmisségének és az eredeti allapot helyredllitdsa iréanti
kbtelezettségnek a megallapitéasat, mig harmadlagosan arra
hivatkozott, hogy a szerzddés érvényesen nem  JOtt létre.
Negyedlegesen részitélettel kérte annak a megédllapitasat, hogy az
azonnali hatdlytd eldlléds a koOtelezettségeket megszliintette és a
feleknek el kell szamolniuk egyméssal.

A felllvizsgédlati kérelem indokolédsa szerint a jogerdés itélet sérti
az Alaptorvény 28. cikkét, mert a felek az elbszerzddésben a
tulajdonosi Jjogositvanyokat a véglegesség szandékaval rendezték,
csupan a tulajdonjog bejegyzése maradt a torvényi tilalom miatt
fliggében. A szerzd&dés ezért a Jjogszabadlyba utkdzés, tovébba a
jogszabaly megkerilésére iranyuld szandék folytan semmis.
Hivatkozott-e kérben a Tft. 7. §-aban és a mezd- erddgazdasagi
foldek forgalmdrdl szo61ld 2013. évi CXXII. torvény (a tovabbiakban
foldforgalmi toérvény) 60. S-4dban foglaltakra. El&adta, hogy a
termé6fold tulajdonjogdnak megszerzését vagy hasznadlatat korlatozod
jogszabalyi rendelkezések kijatszaséara iranyuld joglugyletek
feltdradsardél és megakaddlyozadsardl szdld 2014. évi VIIL. toérvény,
annak 1. § (1) Dbekezdése folytdn wvalt szikségessé az azonnali
hatalya eladllads és a perinditadas. A felek szandéka ugyanis a
tipikusan , zsebszerzdéddésnek" mindsiilé szerzddéssel az volt, hogy az



ingatlan tulajdonjogadt a felperes szerezze meg. A felperes bizott
abban, hogy az alperes Jjogszerlen 1intézte az adasvételt, csak
késébb figyelmeztették, hogy az 1Uj Jjogszabalyi rendelkezések
folytadn még sulyosabb koévetkezményei lehetnek annak, ha nem
szlinteti meg a jogellenes &llapotot és nem csak az ingatlant, de a
vételdrat és a raforditédsait is elvesziti, ha az lUgyészség tudomast
szerez a torténtekrdl. A szerzdbdéskotés és a kinyilvanitott akarat

alapjan az adasvétel kétséget kizardan megtdrtént - a foldhivatali
bejegyzés kivételével a felek mindent megtettek, ami az adasvétel
alapjdn az eladét és a vevét terheli - <csak a foldhivatali

bejegyezhetf§ség hiadnya miatt nevezte az lgyletet az lgyvéd
elészerzb8désnek, ami azonban a tartalma és a teljesitése folytan
semmis.

Jogszabdlyba 1tkdz86 rendelkezés az, amely az eldllasi jogot minden
jovébeni eseménytdl fliggetleniil kizdrja, de ez a rendelkezés is a
szerzd&dés ,zsebszerz8dés" jellegét tamasztja ald. Utalt ra, hogy az
alperes altal csatolt levelekbdl félreérthetetleniil kideril, hogy a
sz&lbhegyet a felperes megvasarolta, Onmagadban az a tény pedig,
hogy a vételdr egy része és a bejegyzési engedély ligyvédi letétben
varja, hogy az adéasvételi szerzdéddés nyilvanosan 1is megkothetd
legyen, csak az elbszerzd&ddés szinleltségének tényét bizonyitja. A
szerz&6dd felek valdésédgos magatartasa, az eldszerzdbddés tartalmat
meghaladé eladdéi és vevédi magatartds folytdn a szerzddés a
jogszabadlyba UtkOzése miatt semmis. A felek a szerzddést végleges
szerzddésnek megfeleld teljesitéssel, a tulajdonjognak a
véglegesség szandékaval torténd elrendezésével kototték, ezért az
elészerz&8dés megnevezés csak a valds tartalom leplezésére szolgalt.

Az okiratbdél nem tlnik ki, hogy a vevd a magyar nyelvet nem ismerte
és az sem, hogy a szerzdédés tartalmat az ugyvéd, vagy a tanuk
egyike a vevd részére egy altala értett nyelven megmagyarazta
volna. Az, hogy késébb a szerzddést leforditjak, nem pdtolja ezt a
hianyossagot. Az eladd és az érdekkorében eljart személyek tudték,
hogy a tulajdonszerzés jogszabdlyi tilalomba Utkdzik, de az lgyvéd
kozremikodésével meggybzték a felperest, hogy ez nem akadalya az
akaratuk megvaldsulasanak és van mdéd a torvényi tilalom ellenére
vald Jjogszerzésre. Az 1ingatlan azonban terméfdldnek mindsiil, nem
felelt meg a tanya fogalménak, 1igy erre ténylegesen nem volt
lehetéség. Az ingatlant az alperes atadta, feljogositotta azon a
felperest A&talakités, épitkezés végzésére és kiadta a tulajdonjog
valtozasédnak a Dbejegyzéséhez szikséges nyilatkozatot is, mig a
felperes megfizette a teljes vételdrat. Mindezen nem valtoztat az
sem, hogy a bejegyzési nyilatkozat és a vételdrbél 20.000 eurd
igyvédi letétbe keriilt. A felek kozdtt az ingatlan hasznalatdra is
megallapodas szliletett, de sehol nem esett szd haszonbérletrdl,
vagy mas jogcimen vald birtoklasrdl, azaz a felek a tulajdonjog
bejegyzése kivételével mindent megtettek az ingatlan Aatruhdzéséara
vonatkozdbdan, uUgy mintha végleges szerzddés jo6tt volna létre, amely
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magatartdsuk pedig a kifejtettek értelmében Jjogszabalyba Utkodzd
volt, illetve a tilalom megkeriilésére szolgdlt.

Az alperes a felllvizsgédlati ellenkérelmében kérte, hogy a Kuria a
jogerds itéletet tartsa fenn hatdlydban és marasztalja a felperest
a felmerilt perkdltségben.

A Kuria dontése és jogi indokai
A felilvizsgédlati kérelem nem megalapozott.

Az eljart birdésdgok a helyesen megallapitott ténydllasbdl helytdlld
jogi kovetkeztetéseket vontak le, azokkal a Kuria is egyetértett, a
jogerds itélet nem jogszabalysértd.

A felperes perben eldadott allédspontjaval szemben helyesen
kerilt megdllapitasra, hogy a felek kdézt nem csak a megnevezésében,
hanem a tartalmat tekintve 1is eldszerzddés Jjott 1létre. Ezt a
megallapitast tamasztotta alda a felek &altal megkotott eldszerzddés
tartalma, az, hogy a felek milyen kotelezettségeket vallaltak

abban, tovadbbad a felperes sajat szerzddéses akarata is, amely - a
2014. szeptember 22-én megtartott tadrgyaléason a személyes
meghallgatésa soran dltala elmondottak szerint - szintén

elészerzbdés megkotésére iranyult. Ezt erdsitették meg a tanuk is
tantvallomasukban, tovadbba az alperes szerzd&déskotési akarata is
csak erre irédnyulhatott, hiszen az ingatlan vételdradt nem kapta
meg. A felek eldszerzdddése valdban részletes volt, sok kérdést
rendezett, de ettdl még az sem a tartalma, sem a felek akarata és
az altaluk elérni kivant Jjoghatéds alapjan nem volt az ingatlan
tulajdonjogénak  &truhédzaséara irdnyuldé  adésvételi szerzd&désnek
tekinthetd. Ennek megfelelden a szerzd&dd feleknek nem is &4llt fenn
akarata ennek a célnak az elérésére, sét a szerzddés tartalma
alapjan kifejezetten eldészerzddést kivantak kotni, mert tudtak,
hogy végleges szerzdédést egyeldre nem kdthetnek.

A Kuria mar tobb hatédrozatdban kimondta, hogy ha a felek
eldbszerzddést kotnek és a szerzddéses akaratuk, tovadbbad a
szerz&désiitk tartalma is eldszerzddés megkotését tamasztja ala,
akkor nem lehetséges a megadllapodasukat végleges szerzddésnek
tekinteni. (BH 2014.243. BH 2015.249.) Alaptalanul hivatkozott
tehdt a felperes arra, hogy a felek kézt egy jogszabadlyba Utkozése
folytdn semmis végleges adéasvételi szerzddés Jjott volna létre. Az
elészerzdbdés, elészerzdédés jellegénél fogva nem feltétlenil
szlikséges, hogy mindenben megfeleljen az érvényes, végleges
adasvételi szerzd&dés kovetelményeinek. Alaptalan ennek megfelelden
a felperesnek a szerzdéddés szinlelt voltara alapitott igénye 1is,
mert a felek a szandékukat nem szinlelték, akaratuk egyértelmlen
elészerzdbdés megkdtésére iranyult.



A szerzb6dés érvénytelensége okanak mindig a szerzdédés
megkotésekor kell fenndllnia. Olyan esemény, amely a
szerz&déskotést kovetden kodvetkezett be, nem alapozhatja meg tehat
a szerzbdés és igy az eldbszerzddés érvénytelenségét sem. A kereset
elbirdlasakor ennek megfeleléen azt kellett és lehetett wvizsgalni,
hogy az eldészerzddés madr a megkotésekor érvénytelen, Jogszabidlyba
itkozé volt-e vagy sem. A késébbi Jjogszabalyi valtozasok, igy a
felperes &ltal hivatkozott foldforgalmi torvény, vagy a 2014. évi
VII. torvény tehat c¢sak az elészerzddés jogi sorsadra lehetnek
kihatéassal, meghatarozhatjak, hogy létre lehet-e hozni az
elészerzédés alapjan a végleges szerzdédést vagy sem, de nem
eredményezhetik azt, hogy azok miatt az elészerzdbdés
érvénytelensége legyen megdllapithatd.

Az elészerzddés érvényessége vagy érvénytelensége nem
valaszthatdé el annak a szerzddésnek az érvényességétdl vagy
érvénytelenségétdl, amelynek a megkotésére a felek kotelezettséget

vadllalnak. Ha a végleges szerzdédés - akkor, amikor azt létre kell
hozni - wvalamilyen okbdél érvénytelen lenne, az elészerzdéddés 1is
érvénytelen. Nem lehet ugyanis kotelezettséget vallalni olyan
szerz8dés megkotésére, melynek létrejottét a jogszabaly

egyértelmien tiltja.

Az elészerzdédés érvénytelensége azonban elvalhat az annak

alapjan megkotendd szerzd&dés érvénytelenségétdl, azaz nem
feltétlenltil lesz érvénytelen az eldészerzd8dés Onmagadban azért, mert
az a szerzd&dés, amelynek a megkdtésére azzal a felek

kotelezettséget vallaltak, az eldszerzddés megkdtésekor érvénytelen
lenne. Az elészerzddés érvénytelensége ez okbdl ugyanis akkor 4ll
fenn, ha nincs redlis lehetd&séqg a késébbi érvényes
szerz&déskotésre, tehdt nem héarulhat el az akaddlya annak, hogy a
felek az elészerzd&dés alapjadn késdébb érvényes végleges szerzddést
kothessenek. A perbeli esetben a felek kifejezetten tudtak arroél,
hogy a hatédlyban 1évé jogszabalyokra tekintettel végleges
adasvételi szerzb6dést még nem kothetnek, de a tulajdonszerzési
moratérium lejarta folytédn beldthatd idén beliil mér van reédlis
lehetdségiik a tulajdonjog atruhdzasara. A felek 2012-ben kototték
meg a szerzddést és tudtdk, hogy 2014. évben le fog Jjarni a
tulajdonszerzési moratdérium és az ezt kovetd jogszabalyi valtozasok
feltételezhetden valamilyen mbdédon lehetédvé fogjdk tenni a felperes
tulajdonszerzését. Mindezek alapjan ilyen esetben, amikor a felek
kifejezetten azért kodtnek eldészerzddést, mert valdban fennall a
lehetd&ségiik arra, hogy a varhatd jogszabalyi mdédosuldsok folytédn a
jovében nem lesz akadidlya a végleges szerzddés megkdtésének, nem
dllapithatdé meg az eldszerzdéddés érvénytelensége pusztdn azért, mert
annak megkdtésekor olyan tartalmi végleges szerzd&ddés megkdtésére
még nincs lehetdéségiik.

Az, hogy a ténylegesen Dbekdvetkezett Jjogszabalyi valtozéasok



most mér - figyelembe véve a felperes személyét is - valdban
lehetdvé teszik-e a végleges szerzddés megkotését vagy sem, nem az
elbszerzbdés érvénytelensége korébe tartozd kérdés, hanem ezt a
szerz8dés 1létrehozédsa tekintetében lehet értékelni. Ebben a
vonatkozasban lehet figyelembe venni a szerzd&dés eldszerzddés
jellege folytdn a régi Ptk. 208. § (4) és (5) Dbekezdésében
foglaltakra tekintettel a felperes egyéb hivatkozédsait és rendezni
az elbszerz6dés jogil sorsat.

[16] Az elészerzdbdés érvényes létrejotte folytén helyesen
dllapitottdk meg az eljart birbdsagok azt 1is, hogy a felperes
kizardlag erre alapitott azonnali hatdlyd elallasa nem volt
jogszerl, az alapjdn a szerzddés nem kerilt felbontdsra. A felperes
dltal 4allitott alaki hiédnyossédgok vonatkozasdban a felilvizsgdlati
kérelem mar egyéb hivatkozast nem tartalmazott, az eljards soréan
elbadottak tekintetében pedig a Kuria osztotta a Jjogerds itélet
dllaspontjat.

[17] A Kuria mindezekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp. 275. §
(3) bekezdése alapjan, utalva annak egyébként helyes indokaira is,
a kifejtett indokolasbeli kiegészitésekkel hatdlyaban fenntartotta.

Zard rész

[18] A Kuria a felperes kérelme alapjadn targyaldson hozta meg az
igyben a hatarozatéat.

[19] A Pp. 270. § (1) bekezdése értelmében a felilvizsgalati
eljarasban is iradnyadd Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kotelezte az
eredménytelen felilvizsgdlati kérelmet eldéterjesztd felperest az
alperes javara a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és
(6) bekezdése alapjan a ténylegesen végzett Ugyvédi munkéaval
ardnyosan megallapitott, és a 4/A. § (1) bekezdése szerint Afa-val
novelt Osszegl, igyvédi munkadijbdél alldé felilvizsgalati eljarasi
koltség megfizetésére.

[20] Az itélet ellen a Jjogszabdlyok nem Dbiztositanak egyéb
felilvizsgalati lehetdséget.

Budapest, 2016. szeptember 6.

Koll4dr MArta s.k. a tanédcs elndke, dr. Puskds Péter s.k. eldadd
bird, Tamdné dr. Nagy Erzsébet s.k. bird
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