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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gydri [tél6tabla a dr. Posta Attila {igyvéd 4ltal képviselt Lr. és dr. Sopow Tamas
tigyvéd altal képviselt ILr. felpereseknek dr. Panker Szilard tigyvéd és dr. Berczi
Norbert tigyvéd altal képviselt alperessel szemben szerz6dés érvénytelenségének
megallapitdsa iranti perében a Komarom-Esztergom Megyei Birdsag 2008. majus ho
15.napjan meghozott 22.P.21.134/2006/55. szamu itélete ellen a felperesek részérdl
57. sorszam alatt elSterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:
Az itélétabla a megyei birdsag itéletét helybenhagyija.

Koteles az Lr. és ILr. felperes 15 nap alatt egyetemlegesen megfizetni az alperes
részére 300.000,- (Haromszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas:

A megyei birosag az itéletében az I-IL.r. felperesek keresetét elutasitva
egyetemlegesen kotelezte a felpereseket, hogy fizessenek meg az alperesnek
600.000,- forint perkoltséget, tovabba rendelkezett a letett tolmdcsdij
visszautaldsardl.

[téletének indokolasaban rogzitette, hogy az altala lefolytatott bizonyitasi eljaras
soran megallapithato volt, miszerint az I. és ILr. felperesek a perbeli ingatlanok
tulajdonosai, a tulajdonukban all6 Helység 1, Helység 2, Helység 3, Helység 4
ingatlanokat adasvétel utjan kivantak értékesiteni, ezért a ...orszagi ... napilapban
hirdetést adtak fel. A hirdetésre az alperes tulajdonosa, a perbeli szerz6dések



megkotése idején tigyvezetSje "A" jelentkezett, majd a kapcsolatot felvette a
telperesekkel, az ingatlanokat meg is tekintette. Ekkor mindkeét fél szandéka az volt,
hogy a perbeli ingatlanok vonatkozasaban adasvételi szerzddést kossenek.

Ezt kovetOen az adasvételi szerzodések megkotése érdekében a felperesek felvették
a kapcsolatot ... tigyvéddel, akivel kozolték, hogy kiilfoldi, osztrak illetéségii
maganszemély részére kivanjak az ingatlanokat értékesiteni. Ekkor kozolte veliik ...
tigyvéd, hogy az ingatlanokat adasvétel utjan értékesiteni nem lehet, ugyanis ezt a
term6£0ldrdl szolo 1994.évi LV. torvényben foglalt rendelkezések kizarjak. Errdl a
tényrdl ... igyvéd "A"t is tajékoztatta, aki ezt kovetden tdjékozodott a haszonélvezeti
jog mibenlétérdl, majd annak tudatdban, hogy Eurdpa tobb orszdgdban sem
lehetséges az ingatlanok vonatkozasaban maganak a tulajdonjognak a megszerzése,
ennek ellenére a haszonélvezeti jog alapitdsa a tulajdonoséhoz hasonld helyzetet
teremt részére, hajland6 volt arra, hogy az adasvételi szerzodések helyett
haszonélvezeti jogot alapitd szerz6déseket kossenek meg a felperesekkel. Ehhez is
sziikség volt azonban létrehozni egy belfoldi gazdasagi tarsasagot, az "B" Kft-t.

A perbeli haszonélvezeti jogot alapitd szerz8dések megkotésekor hatalyos 1994.évi
LV.torvény (Ftv.) 7.8.(1) bekezdése kiilfoldi maganszemély és jogi személy részére
nem tette lehetévé a term6fold tulajdonjoganak megszerzését. Az Ftv.11.§-a alapjan
azonban nem volt kizart a term6£old szerzési tilalommal érintett személyek részére
sem az, hogy a terméfoldek vonatkozasaban haszndlati jogot, jelen esetben az
alperes haszonélvezeti jogot szerezzen.

Az 1999. méjus 4. napjan létrejott tigyvédi megbizas is kifejezetten rogziti ezt a
kortlményt.

A peres felek az tigyvédi megbizasban rogzitették azt is, hogy a tényleges végso
szandékuk valdban a termdfoldek tulajdonjoganak atruhdzasara iranyult, ezért is
foglaltak az tigyvédi megbizasba azt a megallapodasukat, hogy amennyiben a
hatalyos jogszabalyok megvaltoznak és lehetdvé teszik akar kiilfoldi természetes
személyek részére, akdr belfoldi gazdasagi tdrsasag részére termdfold
megvasarlasat, a haszonélvezeti jogot alapitd szerzédés helyett a perbeli ingatlanok
vonatkozasaban adasvételi szerzodést fognak kotni.

A megyei birdsag allaspontja szerint tehat a felek szandéka 1999. majus 4. napjan,
majd ezt kovetéen 2000. aprilisaban is a termdfold tulajdonjoganak megszerzése
jogi akadalyai miatt arra iranyult, hogy a jogi akadalyok miatt a termdféldek



vonatkozdsaban haszonélvezeti jogot alapitsanak, illetve azon ingatlanok
vonatkozasaban, amelyek nem esnek az alperest illetden tulajdonszerzési korlatozas
ald, az alperes megszerezhesse a tulajdonjogot. Igy keriilt sor arra, hogy a Helység 1
... hrsz-t major megjelolési ingatlan vonatkozasaban a peres felek adasvételi
szerzddést kotottek.

A megyei birosag a Ptk.207. §-dban foglaltakra tekintettel a fenti koriilmények miatt
nem latta megdllapithatonak azt, hogy a felek haszonélvezeti jogot alapito
szerzOdései szinleltek lettek volna és adasvételi szerzédéseket lepleznének.

Rogzitette a megyei birdsag, hogy e korben a felperes hivatkozott arra, hogy az
tigyvédi megbizas szerint a haszonélvezeti jog alapitasa fejében megfizetett 700.000
DEM forint ellenértéke magaban az tigyvédi megbizasban is szerepel, és az, hogy az
adasvételi szerzodés megkotése esetén tovabbi 100.000 DEM forint ellenértékét az
alperes a felperesek részére megfizet. Mindemellett maguk a felperesek is a perbeli
ingatlanok értékét joval magasabb Osszegben allapitottdk meg sajat maguk,
valamint a peres eljaras soran az is kidertilt, hogy mind az tigyvédi megbizasban
szereplO ellenértékektdl, mind pedig a haszonélvezeti jogot alapito szerzédésekben
szereplO ellenértékektdl eltéren jelentdsen nagyobb Osszeget fizetett meg az
alperes, illetve "A" a perbeli ingatlanok haszonélvezeti joganak ellenértékeként, igy
azt sem lehet megallapitani, hogy az adasvételi szerzdés létrejotte esetén mennyi
lett volna a perbeli ingatlanok vételara.

Rogzitette a megyei birdsag, hogy a felperesek hivatkoztak arra is, hogy az alperes a
perbeli ingatlanok vonatkozadsaban tulajdonosi magatartast tanusitott azzal, hogy a
perbeli ingatlanok haszonbérbe adasat megel6z0en a felperesek részére nem
ajanlotta fel haszonbérbevétel lehetdségét, hanem az ingatlanokat a "C"
Mezdgazdasagi Szovetkezetnek adta haszonbérbe. Ezzel kapcsolatban kiemelte a
megyei birdsadg, miszerint elfogadta azt az alperesi hivatkozast, hogy e
vonatkozasban a felperesek kifogast soha nem tettek, egyebekben pedig a "C"
Mezdgazdasagi Szovetkezet az L.r. felperes el6adésa szerint is a felperesek csaladi
érdekkorébe tartozo vallalkozas.

A haszonélvezeti jog alapitdsanak koriilményeivel a haszonélvezeti jogot alapito
szerzOdeések megkotésének idopontjaval kapcsolatban a birdsag allaspontja az volt,
hogy a szerz6dések megkotésének idépontjaban - egyéb jogi lehetdség hidnyaban -
a felek szerzddéses szandéka valdoban haszonélvezeti jog alapitasara vonatkozott, ez
nem zarta ki, illetve nem zarja ki azt a lehetdséget, hogy az alperes azon ingatlanok



vonatkozasaban, amelyek nem esnek tulajdonszerzési korlatozas ala, tulajdonjogot
szerezzen, illetve a jogi akadalyok elharuldsa esetén a haszonélvezeti joggal érintett
ingatlanok vonatkozasaban adasvételi szerzddést kossenek, mivel a felek szandéka
valdban az volt, hogy a jogi akadalyok elharultat kovetéen megszerezzék az
ingatlanok tulajdonjogat. Ez a koriilmény indokolja azt is, hogy 2000.aprilisaban az
1999.majus 4.napjan megkotott szerzédéssel tartalmilag azonos haszonélvezeti jogot
alapitod szerz6dés megkotésére kertilt sor, illetve a Helység 1 majorsag tekintetében
a felek kozt adasvételi szerz6dés jott létre.

Az a perbeli koriilmény sem tamasztja ala a felperesek alldspontjat, hogy a
szerzOdések megkotését kovetden mintegy ot év és hat év elteltével hivatkoztak
arra, hogy az altaluk is megkotott szerz8dések leplezett szerzodések, amellett, hogy
tudomasuk volt arrdl, hogy az alperesnek a "C" TermelGszovetkezettel megkotott
hatarozott idej(i haszonbérleti szerz6dése 2008. évben lejart és volt arra vonatkozo
adat is a peres eljaras soran, hogy az alperes 2004-ben mar jelezte azt, hogy a perbeli
ingatlanokat a fidval sajat maga kivanja hasznalni.

Az itélet ellen az I-ILr. felperesek fellebbeztek, els6édlegesen az itélet
megvaltoztatdsa €s keresetiiknek vald helyt adas, masodlagosan a szerzodések
semmisségének kozbensd itélettel torténé megallapitasa mellett az elszamolas
korében az itélet hatdlyon kiviil helyezése és a megyei birdsagnak uj eljaras
lefolytatasara, t1j hatarozat hozatalara torténd utasitasa irant.

Fenntartva és megismételve az els6foku eljarasban tett nyilatkozataikat el6adtdk,
hogy a felek szandéka adasvételi szerzdédés megkotésére iranyult, csupan
jogszabalyi tilalom miatt nem tudtak a tulajdon atruhazast megvaldsitani. Az
alperes a tamadott szerzddés megkotését kovetGen azonnal tulajdonosként
viselkedett, ugy adta haszonbérletbe a termoéfoldeket, hogy az ingatlan-
nyilvantartasban tulajdonosként bejegyzett felpereseknek ezt a jogot nem ajanlotta
fel, pedig a haszonbérbe adas egy id6 utan ellenérték fejében tortént. A
haszonélvezeti jogot keletkeztetd szerz6dés szinlelt volta megitélése szempontjabol
annak is jelentésége van, hogy a felperesek lényegében vételarként 1.116.036 DEM-
et vettek at az alperestd], irdsban rogzitették, hogy az adasvételi szerz6dés tényleges
megkotésekor tovabbi 100.000 DEM teljesitend6. A haszonélvezeti jog
ellenértékeként tehat olyan jelentds Osszeget kaptak, amely megkozelitette a teljes
vételdrat. Az un. ligyvédi megbizasi megallapodasban maguk jelentették ki a felek,
hogy a haszonélvezeti jog ellenértéke a vételarral azonos.



Nem vizsgalta a megyei birésag, hogy az alperes a felperesek részére Kkifizetett
ellenérték atutalasakor a megjegyzés rovatba vételarat €s nem haszonbérleti dijat irt.
Az atutalds nem az alperesi tarsasag bankszamlajardl, hanem "A" szamlajarol
Ausztridbdl érkezett kozvetleniil. A haszonélvezeti jogra vonatkozd szerzodés
érvényességének az ellenkezdjét tamasztja ala a felek 1999. majus 4-i és 2000.aprilis
19-i megallapodasuknak az a kitétele is, mely szerint ,a jelen tigyvédi megbizasban
mint irasbeli okiratba foglaljuk azon akaratunkat mi szerz6dd felek, mely
értelmében tényleges szandékunk a fent megjelolt valamennyi ingatlan eladasara
illetve vételére, tehat a tulajdonjog megszerzésére vonatkozik". Ezt tamasztja ala az
is, hogy az tligyvédi megbizasban a felek az elGszerz6dés vonatkozasaban
titoktartdsi kotelezettséget vallaltak.

Kiemelték, hogy a haszonélvezeti jogot alapitd szerzddeseket és az un. ,ligyvedi
megbizasi szerzodéseket" egyetlen szerzodésként, egyetlen akarategységben
létrejott megallapodasként kell kezelni, értelmezni.

Mindkét szerz6dés mindkét esetben ugyanazon idépontban jott 1étre. Nem tortént
mas, minthogy a felek az alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzését halasztottak el ,jobb iddre". Ebbdl az adddik, hogy a felek az adasvételi
szandékukat hasznalati jogot alapito szinlelt szandékkal leplezték.

Helyteleniil utal az els6foku birdsag a felperesek felrohaté magatartasaként arra,
hogy a szerzddések semmisségét a felek maguk is csupan 2006-ban vitattdk. A
LB.32.sz.PK. mutat rd arra, hogy a semmis, azaz érvénytelen szerzddés
megkotésekor a felek jo- vagy rosszhiszemiisége kozombos.

Kiemelték, hogy a felek szerz6dései nem csak szinleltek voltak és jogszabalyba
titkozésiik miatt semmisek, hanem a Ptk.200. §. (2) bekezdésének Il.fordulata
értelmében is, mert azokat jogszabaly megkeriilésével hoztak a felek létre.

Fellebbezés kiegészitésiikben arra is hivatkoztak, hogy a felek tovabbra is
adasvételben gondolkodtak és csak dtmenetileg az akaddly megsziinéséig
alapitottak haszonélvezeti jogot.

Maga a tényvazlat is rogziti, hogy el6szerzédésnek is tekintik ezt a megoldast a
felek mely szintén az adasvételi szandéekra utal. A tényvazlat bizonyitja a felek
szerzOdéskotéskori akaratat.

A XXV.sz. PED-re hivatkozassal kifejtették azt az allaspontjukat is - és ennyiben a
korabban eldterjesztett fellebbezés indokolasat moddositottak - hogy az tigyvédi



tényvazlatban is dokumentdlt és tanuvallomasokkal aldtamasztott tényleges
szerz&dési akarat a haszonélvezeti szerz6dések semmisségét okozta. A szerzddések
egy adasvételi szandékot lepleztek. Miutan a leplezett szerz6dések is érvénytelenek,
részben tartalmi oktol - nem tartalmazza a tulajdon - atruhdzasi szandékot - részben
a torvényi tilalom folytan - termo6fold vasarlas korlatai - a leplezett szerzddés is
érvénytelen, az eredeti allapotot helyre kell allitani.

Kérték figyelembe venni a BH.2003.évi 119.sz. eseti dontés II. pontjaban leirtakat is.
Inditvanyoztdk kozbens6 itélet meghozatalat és a felek kozotti elszamolas
tekintetében 4j eljaras lefolytatasat.

A Il.r. felperes a fellebbviteli targyaldson hivatkozott arra az els6foku itéleti
indokolasbeli hidnyossagra, miszerint az eljart birosag a tanuvallomassal
részletesen foglalkozott, az indokoldsa nem tartalmazza az okirati bizonyitékokkal
kapcsolatos allaspontot, és annak sem adta indokat, hogy az okirati bizonyitékokat
miért nem értékelte, mérlegelte.

Kérték figyelembe venni azt is, hogy a szerzddéseket részben ,Wien"-ben, azaz
Bécsben irtak alda a szerzddd felek, amit az ellenjegyz6 tigyvéd tanuvallomadsa is
megerdsitett. Ez pedig az 1997.évi CXLI.tv.35.8. (2) bekezdése alapjan az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges alaki hibat jelent, az okiraton ugyanis a
kiilképviseleti hatdsag hitelesitése vagy apostille nem szerepel.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az itélet helybenhagyasara iranyult.

Kiemelte, miszerint azt a kérdést, hogy a haszonélvezeti jogokat alapitd szerzédések
és az el6szerz6dés megallapodas egységes, vagy két kiilon szerzédés-e, a szerz6do
felek akarata alapjan kell megitélni, nem pedig az alapjan, hogy azokat ugyanazon
telek ugyanazon a napon, esetleg ugyanabban az okiratban kototték-e meg.

Kiemelte, hogy "A" vallomasa alapjan az alperes az eldszerz8dés nélkiil is
megkototte volna a haszonélvezeti jogokat alapité szerzodéseket, szamara ugyanis
az volt csupan a fontos, hogy az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezheté jogot
szerezzen.

. ugyvéd pedig tanuvallomasdban el6adta, hogy a tulajdonszerzés tilalmara
vonatkozd felvilagositast kovetden kezdetben tugy dontottek, hogy csak
haszonélvezeti jogot alapito szerzddéseket kotnek és csupan ezt kovetden, egyfajta



kiegészitd , biztositékként" vették fontolora az elOszerz6dési megallapodas
megkotését is.

A felperesek egyszer sem allitottak, hogy az elszerz6déses megallapodas vagy az
egész szerzOdéses konstrukcio szinlelt szerzodésként semmis lenne, hanem mindig
csupan a haszonélvezeti jogokat alapitd szerzddések semmisségére hivatkoztak.
Ebbd6l nyilvanvalo, hogy a felperesek is kiilonallé szerzédésként értékelték a
haszonélvezeti jogot alapitd, valamint az eldszerz6déses megallapodast.

A felek ugyan kezdetben adasvételi szerzddést kivantak kotni, azonban a
jogszabdlyi tilalomrol torténd tajékoztatdst kovetGen ezen akaratuktol elalltak,
helyette haszonélvezeti megallapodast kotottek azzal, hogy amennyiben késébb a
jogszabalyi tilalom elharul, az ingatlanokra adasvételi szerz6dést fognak kotni.

Az I-ILr. felperes fellebbezése nem alapos.

Az itéltabla allaspontja szerint a megyei birdsag a perben a sziikséges és egyben
elégséges - a felajanlott - korben a bizonyitasi eljarast lefolytatta, az ott beszerzett
bizonyitékokat a Pp. 206.§-dnak megfelelden helyesen, okszeriien, 9sszességiikben
értékelve helyes tényallast allapitott meg, az abbol levont jogi kovetkeztetésével és
annak indokolasaval is az itél6tabla teljes kortien egyetért.

A fellebbezési targyalason tett indokoldsbeli hidnyossagra vonatkozo felperesi
hivatkozassal kapcsolatban megjegyzi az itélétabla, hogy a megyei birdsag
itéletének tényallasat épp az okiratok tartalmara alapitotta, az egyéb bizonyitast az
okiratok tartalmaval szembeni szandék felderitése céljabdl folytatta le és allapitotta
igy meg azt, hogy a felek tényleges akaratat az okiratok tartalmazzak. Ezen alapult
az elutasitd dontése. Nincs tehat az indokolasanak olyan hidnyossaga, hogy ne
értékelte volna az okiratokat.

A peradatokbdl teljesen egyértelmiien - a megyei birdsag allaspontjaval egyezden -
megallapithatd, hogy a felek szandéka a kezdetekben tulajdonszerzésre iranyult.
Ezt kovette a jogi képviseldi tajékoztatds, miszerint tulajdonjogot nem szerezhetnek
a felek, ezért jott létre a haszonélvezeti jogot alapitd megallapodas. Ilyen
megallapodds megkotésének jogi akadalya nincs. A felek ugyanakkor a tulajdon-
atruhdzasi szandékukrol véglegesen nem mondtak le és - bar tudomasul véve a
szerzOdés megkotésekor meglévo jogi akadalyt és éppen ezért - az tgyvedi
megbizasban egy adasvételi el0szerzddést kotottek a késdbbi tulajdon-atruhazas



megvalositasa céljabol, am azzal a feltétellel, ha ezt a késébbi jogszabalyok lehetévé
teszik.

Az itélétabla allaspontja szerint épp ez az eldszerz6dés az, ami a felek tényleges
akaratat mutatja, a tényleges akarat ott és akkor, azaz a szerz6dések megkotésének
idépontjaban haszonélvezeti jog alapitasara iranyult. Maga az el6szerz6dés léte az,
ami igazolja a haszonélvezeti akaratot.

Ami pedig a Ptk.200.8.(2) bekezdésének II. fordulatdban foglalt azon fellebbezési
érvelést illeti, hogy a felek adasvételi szerz6dést kivantak kotni, az akaratuk ott és
akkor arra irdnyult, azonban a haszonélvezeti joggal az adasvételi tilalmat kivantak
megkeriilni, az itél6tabla allaspontja az, hogy az a semmisségi ok, miszerint a felek
a szerzOdést jogszabaly megkeriilésével kotik, arra az esetre vonatkozik, hogy a
tilalom ellenére, azt megkeriilve olyan jogi megoldas alkalmazasa mellett dontenek,
amivel a szerz6dés megkotésekor elérik a tiltott célt, azaz a tulajdonjog
megszerzését. Jelen esetben errdl nincs szd, a felek akarata éppen a jogi tilalom
miatt haszonélvezeti jog alapitdsdra iranyult, ami ugyan részjogositvanyaiban
nagyban hasonlit a tulajdonjoghoz, de semmiképpen nem azonosithatd azzal a
rendelkezési jog nagyfoku korlatozottsaga miatt.

A BH.2003.évi 119.szam alatt kozzétett eseti dontés olyan tényallasu {tigyre
vonatkozik, ahol a szerzddések - egyebek mellett - ingatlanok tulajdonjoganak
cseréjét céloztdk, azaz tulajdonjog atruhdzasara kottettek. Ezért ez a perbeli
jogvitaban nem lehet irdnyado.

A feleknek a szerz6dés megkotése utani joggyakorlasa sem mutat tulajdonosi
joggyakorlasra, alperesi oldalrdl a haszonélvezeti jog gyakorlasa teljesedésbe ment,
a "C" Mezdgazdasagi Szovetkezet a felperesek csaladi vallalkozasa (Ptk.159.8.(2)
bekezdés). Erre utal az is, hogy a tulajdonosok az alperes és a "C" Mez6gazdasagi
Szovetkezet kozti haszonbérleti szerzddést nem tamadtadk, mint ahogy nem
tamadtak az adasvételi el6szerz6dést sem a jelen per keretei kozott.

Nincs jelentdsége annak sem, hogy a haszonélvezeti jog ellenértékének atutalasakor
a megjegyzés rovatba az atutald vételarat tiintetett fel, hiszen ténylegesen errdl van
sz0:

a haszonélvezeti jog alapitdsanak ellenértékét, azaz annak - bar nem szabatos jogi
kifejezéssel - de ,vételarat" utalta at az alperesi oldal. Nem hagyhat6 figyelmen



kiviil ezen feliil az sem, hogy az eldszerzédések nyomdn létrejohetd adasvételi
szerzOdések kovetkeztében tovabbi fizetési kotelezettsége lett volna az alperesnek.

Mindezekre figyelemmel az itéltabla a megyei birosag mindenben helyes itéletét a
Pp.253.8.(2) bekezdése értelmében helybenhagyta. Az eredményteleniil fellebbezd
felperesek a Pp.78.8. (1) bekezdése értelmében kotelesek a fellebbezési eljarasban
pernyertes alperes jogi képviseleti dijbodl allo itt felmertilt perkoltsége megfizetésére.

Gy®r, 2009. évi marcius ho 26. napjan

Dr. Abrahdm Evask. . Lezsak Jézsef sk. Dr. Vass Maria sk.
a tanacs elnoke el6ado biro biro



