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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a dr. Posta Attila ligyvéd
és a Sopow-Stolmar Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Sopow Tamds ligyvéd
altal képviselt I.r. és II.r. felpereseknek a dr. Panker Szildrd
ligyvéd és a Dezsd és Tdrsai Ugyvédi Iroda ligyintézd: dr. Berczi
Norbert iligyvéd, valamint dr. Muskovszky Gabor lgyvéd 4dltal
képviselt alperes ellen szerzddés érvénytelenségének a
megdllapitdsa irdant a Komdrom-Esztergom Megyei Birdsdgnal 22.P.21
134/2006. szédm alatt meginditott és mdsodfokon a Gydri Itéldtdbla
Pf.I.20 225/2008/8. szdmu itéletével befejezett perében a jogerds
itélet ellen a felperesek részérdl eldterjesztett fellilvizsgalati
kérelem folytan a 2010. évi janudr ho 26. napjan megtartott
tdargyalason meghozta a kovetkezd

itéletect
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyadban fenntartija.

Kotelezi a felpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az
alperesnek 15 nap alatt 300 000 (hdromszdzezer) forint
feliilvizsgdlati eljardsi koltséget.

I ndokol as

Az I.-II.r. felperesek kizdrdlagos tulajdondban dllnak az elsdfoku
itélet indokoldsdban felsorolt tulnyomdrészt szantd, néhdny esetben
arok, agyaggéddér és ut megjeldlésdi mezdgazdasdgi ingatlanok,
amelyek B., A., M. és K. teriiletén fekszenek. A felsorolt
ingatlanokat az I.-II.r. felperesek 1994. és 1996. évben vasdroltdk
meg azzal, hogy a késdébbiekben egylitt fognak gazddlkodni. Az I.r.
felperes N.-ba ment tanulni, ezt kdévetden a felperesek Ugy
déntdéttek, hogy az ingatlanokat értékesiteni fogjdk.

1998 vége és 1999 eleje kézotti idészakban az I.r. felperes N.-ban
hirdetést adott fel a perbeli ingatlanok értékesitése tdrgydban. A
hirdetésre dr. A. K. osztrdk dllampolgdr  jelentkezett. Az
addsvételi szerzddés megkdbtése eldtt az I.-II.r. felperesek
megkeresték dr. N. M. T. ligyvédet, aki tdjékoztatta J&ket arrol,



hogy  kililfél1di dllampolgdr részére terméféldet eladni 1994.
juliusdtol mdr nem lehet. Az ligyvéd javasolta, hogy a termdféldek
vonatkozdasdban alapitsanak haszonélvezeti jogot és ehhez
kapcsolodoan készitsenek az 1ngatlanok késdébbi megvdsdrldsdra
adasvételi eldszerzddést is.

Dr. A. K. létrehozta az A-P. Mezdbgazdasdgi Termeld és Szolgaltatod
Korldtolt Feleldsségi Tdrsasdgot, a jelen per alperesét, amelyet
1999. dprilis 27. napjdn bejegyeztek a cégjegyzékbe. A peres felek
1999. majus 4-én ligyvédi megbizdsi megadllapoddst kétdttek német és
magyar nyelven. Ebben rdgzitették, hogy az ligyvéd tdjékoztatdsdra
tudomdasul vették, miszerint a hatdlyos magyar jogszabdlyok alapjan
sem az alperest alapitd kiilféldi természetes személyek, sem az
alperes, mint Magyarorszdgon bejegyzett jogi személy termdféld
tulajdonjogdat nem szerezheti meg. Ezért az eljard ligyvéd részére
arra adtak megbizast, hogy az alperes javdra haszonélvezeti jogot
alapitéd szerzddést készitsen a perbeli ingatlanok vonatkozdsdban. A
haszonélvezeti jog ellenértékét 700 000 DEM forint ellenértékében
hatdaroztdk meg és rendelkeztek ennek az ellenértéknek a felperesek
kozétti megosztdsarol is.

Az ligyvédi megbizds tartalmazza, hogy a felpereseknek szdandékukban
all az 1ingatlanok eladdsa, illetve az alperes részérdl azok
megvdsarldsa, ezért abban 1is megdllapodnak, hogy amennyiben a
magyar jogszabdlyok lehetdvé teszik akdr kiilféldi természetes
személy, akdr belfdldi gazdasdgi tdrsasdg részére a termdféld
megvadsarldsat, ugy a megjeldlt valamennyi ingatlanra vonatkozdan a
jogszabdly megvaltozdsa napjatol szamitott kilencven napon beliil
egymdssal addsvételli szerzddést fognak kétni. A haszonélvezeti
jogot szerzd8 alperes vallalta, hogy a 700 000 DEM forint
ellenértéke felett tovabbi 100 000 DEM forint ellenértékét fogja
még vételdrként megfizetni. A felek tudomdsul vették az Iiligyvédnek
azt a tajékoztatdsdt, hogy az ligyvédi megbizdasba foglalt irdsbeli
megallapoddsuk a Ptk. 208. §-a alapjan eldszerzddésnek mindsil,
azonban ez az ingatlan-nyilvdntartdsba nem jegyezhetd be. A felek
kételezettséget vdllaltak arra, hogy a mezdgazdasdgli termdféld
adasvételére vonatkozdé szandékukat bizalmasan, ilzleti titokként
kezelik.

A felek 2000 4&prilisaban ujabb féldteriiletek vonatkozdsdban ismét
haszonélvezeti jogot alapitéd szerzddést kotottek, hasonlo
tartalommal, mint 1999. mdjus 4-én. Az ellenértéket 120 000 DEM
forint ellenértékében hatdroztdk meg.

Az alperes haszonélvezeti joga mindkét szerzd8dést illetden az
ingatlan-nyilvdntartdsba bejegyzésre keriult.



A haszonélvezeti jogot alapitd szerzddések megkbtését kovetden az
alperes a perbeli 1ingatlanokra vonatkozdan a B. Mezdgazdasdgil
Szbvetkezettel haszonbérleti szerzddést kététt, mely a felperesek
csaladi vallalkozdsa. A haszonbérleti szerzddés iddtartama 2008.
évig tartott, ezt 2009. évig meghosszabbitottdk, majd azt az
alperes felmondta. Az alperes ugyanis mar 2004. évben jelezte, hogy
a késébbiekben a termdéféldeket a képviseldje fidval egylitt maga
kivdnja megmivelni. Az alperes a haszonélvezeti jogot alapito
szerz38dések alapjan dllitdsa szerint &sszesen 1 116 036 DEM forint
ellenértékét fizette ki a felperesek részére. A haszonbérleti
dijként az alperes részére 29 922 836 forint kifizetésére keriult
sor.

A felperesek az alperessel szemben eldterjesztett keresetiikben
kérték, hogy a birdésdg a peres felek kdbzétt 1999. majus 4-én
létrejétt, és a 2000. d4dprilisaban hasonld tartalommal 1létrejott,
haszonélvezeti jogot alapitd szerzddések semmisségét dllapitsa meg
a Ptk. 207. § (6) bekezdése alapjan, azok szinleltsége miatt.
Eldadtdk, hogy e szerzddések valdjdban addsvételi szerzddést
lepleztek, a leplezett addsvétell szerzddések azonban jogszabdlyba
litkéztek figyelemmel arra, hogy a termdféldrdl szdlo 1994. évi LV.
térvény (Tft.) nem tette lehetdvé az alperesnek terméfs1d
tulajdonjogdnak a megszerzését. A szerzddések azért 1s semmisek,
mert  jogszabdly kijdtszdsdra irdnyultak. Erre tekintettel a
felperesek kérték az alperes haszonélvezeti jogdnak torlését az
ingatlan-nyilvdntartdsbdl, az eredeti d4dllapot helyredllitdsdat és
vdllaltak a haszonélvezeti jog ellenértékének visszafizetését.

Az alperes ellenkérelmében a felperesek keresetének elutasitdsat
kérte. Hivatkozott arra, hogy a per tdrgyat képezd szerzddések az
alairdsuk iddépontjaban megfeleltek a hatdlyos jogszabdlyi
eldirdsoknak, mas szerzddést nem szinleltek. Az alperes tudomdsul
vette, hogy tulajdonjogot nem szerezhet, ezért a féldhasznalat
jogdnak megszerzése érdekében kifejezetten haszonélvezeti jogot
alapito szerz8dés  megkdotése volt a szandéka. Ezt az is
alatamasztja, hogy a tulajdonjog megszerzése esetére tovabbi 100
000 DEM-nek megfeleld forintot kellett volna fizetnie a felperesek
részére.

Az elsdfoku birdsdg a felperesek keresetét elutasitotta és a
felpereseket kételezte a perkdltség megfizetésére. Az elsdfoku
birdsag a lefolytatott bizonyitdsi eljdrds alapjan arra a
kbvetkeztetésre jutott, hogy a szerzddések megkétése iddépontjaban a
felek ké6lcsoénés akarata ténylegesen haszonélvezeti jog alapitasdt
jelentd szerzddés megkdtésére irdnyult. E szerzddések nem voltak
leplezettek, ezt a birdsdg d4alldspontja szerint a szerzddéseket
készité dr. N. M. T. lgyvéd tantuvallomdasa 1s aldtdmasztotta.
Eszerint az alperes képviseldje tajékozodott az eurdpai



féldhasznalati lehetdségekrdl, illetve a magyar jogi helyzetrdl és
tudomasul vette, hogy csak haszonélvezeti jog alapitdsdra van jogi
lehetdség. Az elsdéfoku birdsdg a felperesek dlldspontjdval szemben
utalt arra, hogy bdr az alperes a perbeli ingatlanokat valodban
haszonbérbe adta, a Ptk. 159. § (2) bekezdésének megsértése azonban
a felperesek  hivatkozdsa ellenére nem 4dllapithaté meg. A
haszonbérbe adds ugyanis a felperesek csalddi vallalkozdsa részére
tértént meg, és a felperesek, mint fdéldtulajdonosok a haszndlati
jog dtengedése miatt az eltelt hosszabb 1idé alatt semmiféle
kifogdssal nem éltek, vagyis a dolog haszndlatdra nem tartottak
igényt. A felperesek a perbeli szerzddések megkdtését kdovetden
mintegy 6t, illetve hat év elteltével hivatkoztak csak arra, hogy a
szerzd8dések addsvétell szerzddéseket lepleznek.

A felperesek fellebbezése folytan eljadrt masodfoku birdsdg az
elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta. A mdsodfoku birdsdg
szerint az elsdéfoku birdsdag a bizonyitékokat a Pp. 206. S$-dnak
megfelelden okszerilien és OJsszességiikben értékelte, 1igy helyes
tényalldast allapitott meg és az abbdl levont jogi kévetkeztetésel
is helytalldak.

A masodfoku birdsdg kifejtette, hogy a felperesek altal a
fellebbezésben megjeldlt okiratokat a megyei birdsdg megfelelden
értékelte, ezekre alapitotta itéletének tényalldasat. Nincs tehdt
indokolasi  hidnyossdg a perbeli okiratok mint bizonyitékok
mérlegelése kérében. A mdsodfoku birdsdg megerdsitette az elsdfoku
birésdg azon jogi 4dlldaspontjat, hogy éppen az ligyvédi megbizdsban
foglalt eldszerzddés jelzi azt, hogy a felek tényleges akarata a
perbeli szerzddések megkdtésekor nem tulajdonjog dtruhdzdsara
iranyult, hanem csak haszonélvezeti jog alapitasara.

A mdsodfoku birdsdg szerint e szerzddések nem mindsiilnek jogszabaly
kijdtszasdra iranyulé, a Ptk. 200. § (2) bekezdésébe (itkézd
szerzddéseknek, mert abban az esetben, ha a felek a szerzddést
jogszabdly megkeriilésével kétik meg, akkor a tilalom ellenére, azt
megkeriilve olyan jogi megolddast alkalmaznak, amellyel elérik a
tiltott célt. Vagyis a jelen ligyben a szerzddéskdtéssel a
tulajdonjog alperes altal valo megszerzését kellett volna elérniiik.

A jogerds itélettel szemben a felperesek nyujtottak be
feliilvizsgdlati kérelmet, amelyben a jogerds itélet hatdlyon kiviil
helyezését és helyette a tdrgybeli szerzddések semmisségének
megallapitdsaval aj hatdrozat meghozataldat kérték, illetve
masodlagosan a kérelmiik arra irdnyult, hogy a Legfelsébb Birdsdg
kbzbenss itélettel dllapitsa meg a szerzdédések  semmisségét
szinleltség miatt, ugyanakkor a felek k6zO6tt tortént pénzmozgds
elszamoldsa tekintetében utasitsa az elsdéfoku birdsdgot Uj eljdrdas
lefolytatdsdara és uUj hatdrozat hozataldra.



A felililvizsgdlati kérelem szerint mindkét foku itélet sérti a Ptk.
200. § (2) bekezdésében foglaltakat, a Ptk. 207. § (6) bekezdésében
és (1) bekezdésében irt rendelkezéseket, valamint az Tft. 7. S-dban
irt rendelkezéseket, sérti tovdabba a Pp. 163. § (2) bekezdésében és
a 206. $-ban meghatdrozott szabalyokat 1is.

A felperesek megismételték a peres eljards sordan, 1lletve a
fellebbezési eljardsban eldadott azon jogi alldspontjukat, hogy a
felek kbzott l1étrejétt haszonélvezeti jogot alapitd szerzddések a
Ptk. 207. § (6) bekezdése alapjan szinleltek, ennélfogva semmis
szerzddések, mivel a felek szandéka adasvétel volt, az addsvétel
ugyanakkor a Tft. szabdlyaiba litkézétt. Ennek alapjdn a Ptk. 237. §
(1) bekezdése értelmében helyre kell adllitani az eredeti allapotot.
Ebben a kérdésben a PK. 32. szamu 4alldsfoglalds értelmében nincs
jelentdsége a felek jo- vagy rosszhiszemiiségének.

A felperesek szerint az eljart birdsdgok tévesen értelmezték a
szerz8désekben megnyilvdnuldé akaratot. Ugy értékelték, hogy a
haszonélvezeti  jogot alapitd szerzddések megkdtése mellett a
feleknek volt egy elkiiléniilt akarata addsvételi szerzddés
megkbtésére 1is. Ezzel szemben a felperesek szerint az lgyvédil
megbizasban régzitettek arra mutatnak, hogy a feleknek ténylegesen
a terméféldtulajdon dtruhdzdsdra irdanyult a szandéka. A
haszonélvezeti jogot alapitd szerzddéseket, az Iligyvédi megbizasi
szerz8dést és a benne foglalt eldszerzddést egyetlen szerzddési
akarategységben 1évé szerzddésként kell kezelni és értelmezni. A
felek kézott valdjdban "zsebszerzddés" jott létre, vagyis szinlelt
megdllapodds, amelynek az volt a célja, hogy filiggetleniil attol,
hogy az alperes bejegyzett tulajdonjogot nem szerzett, az
ingatlanokkal vald végleges rendelkezési joghoz jusson. Ez igy 1is

tértént hiszen Jjogi személy esetében, - szemben a természetes
személlyel, ahol a haldl a haszonélvezeti jogot sziikségszerien
megszilinteti - akdr végtelen idékig fenndllhat a haszonélvezeti jog.

Ez alkalmas arra, hogy a tulajdonost végleges jelleggel elzdarja
attdél, hogy az ingatlandt valaha is visszaszerezze.

A felperesek a feliilvizsgdlati kérelmiikben utaltak arra is, hogy a
haszonélvezeti  jogot alapitd szerzddésben az I.r. felperes
tehermentesitést wvallalt, haszonélvezeti jog alapitdsa esetében
erre nem lett volna sziikség. Ez is arra mutat, hogy a felek valodi
szandéka a tehermentes tulajdonjog d4dtruhdzdsa volt. Emellett a
felek a 2000. dprilis 19-én kelt ligyvédi megbizdsi szerzddésben
abban 1is megadllapodtak, hogy a felperesek uUjabb fdldteriileteket
vdsdrolnak, ezek haszonélvezeti jogdt is dtengedik az alperesnek és
a foéldek megszerzésének koéltségeit az alperes viseli. Ha az alperes
nem tulajdonjogot, hanem csak haszonélvezeti jogot kivdnt volna
szerezni, akkor a terméféld megszerzésével jaro kéltségek @ a
felpereseket terhelték volna.



Az alperes tulajdonosi viselkedését igazolja az 1is, hogy a
szerzddések megkétését kbvetden mindig vételdrként utalta at a
szerzddésben kikététt Osszegeket. A felperesek szerint az 4dltaluk
datvett, a haszonélvezeti jog ellenértékét jelentd Osszeg olyan
nagysagrendd volt, amelyet az alperes ténylegesen vételdr jogcimén
fizetett ki. Az d4dtvett Osszeghez képest az alperes vételdrként a
késébbiekben csak egy jelentéktelenebb d&sszeget lett volna kdteles
fizetni. A haszonélvezeti jog ellenértékének Ilényegesen kisebbnek
kellett volna lennie, mint egyébként a termdféldek vételdrdanak
osszege.

A felperesek d4dlldspontja szerint az alperes tulajdonosként valo
viselkedésére utal az is, hogy a haszonélvezetbe kapott
féldteriileteket egy percig sem vette birtokba, hanem azt a
legrévidebb iddn beliil haszonbérbe adta anélkiil, hogy a
felpereseknek a haszndlat jogdt felajanlotta volna. Ez a Ptk. 159.
§ (2) bekezdése szerint az alperesnek kételessége lett volna, de ez
fel sem meriilt, mert mindkét fél tudta, hogy az alperes ténylegesen
nem haszonélvezetet vdsdrolt. A felperesek terhére nem értékelhetd,
hogy nem kivantdk a haszonbérleti szerzddést megtamadni, mert az &
akaratuk azonos volt az alperes akaratdaval, vagyis az alperest
tekintették az 1ingatlan tulajdonosanak. A felperesek szerint a
felek tényleges szdndékdt bizonyitja az 1s, hogy lizleti okokbdl a
megallapoddsaikat titkosan kezelték.

Az alperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatalydban vald fenntartdsat kérte. Megismételte, hogy a felek
dltal kétott szerzddések a felek ligyleti akaratdt tilikrdzték. Az
alperes az esetleges késdébbi jogszabalyvdltozdsra tekintet nélkiil
is megkotétte volna a haszonélvezeti jogot alapitd szerzddéseket,
mert célja a féldhaszndlati jog megszerzése volt. A felek 4dltal
kbtott szerzddések a jogszabdlyoknak megfeleltek.

A fellilvizsgdlati kérelem nem alapos.

A felililvizsgalati eljdrdsban a felperesek fenntartottdk azon jogi
dllaspontjukat, hogy az d4dltaluk kotétt szerzddések szinleltek,
ennélfogva semmis szerzddések voltak, mert a felek szandéka
addsvétel megkdbtésére irdanyult.

A Legfelsébb Birosdg osztotta az eljdrt birdsdagok itéletében
kifejtetteket, miszerint a felek  kéz6tt  haszonélvezeti jog
alapitdsdra irdnyuld szerzddések jottek létre. Ezt aldtdamasztotta a
szerzddéstkdtd ligyvéd tantuvallomdsa, valamint az I.r. felperesnek a
2007. oktober 3. napjdn megtartott tdrgyaldson (25. sorszamu
jegyzd8kényv) tett személyes eldaddsa 1is, amelyben a késdébb
megkdétendds addasvétell szerzddésrdl tett emlitést.



A peradatok aldtdmasztottdk az alperes képviselSjének  azon
védekezését, hogy a magyarorszagi jogi helyzetrdl kapott
felvildgositdast koévetden tudomdsul vette, hogy csak haszonélvezeti
jog megszerzésére van jogli lehetdsége. Errdl a felperesek 1is
tudtak, ezért kététték meg a haszonélvezetli jogot alapitd perbeli
szerz8déseket. Kétségtelen, hogy hosszutdvon a felek a perbeli
ingatlanok tulajdonjogdnak dtruhdzdsdban gondolkodtak, az Iligyvéd
dltal készitett tényvdzlat 1is tartalmazza azonban, hogy ehhez a
magyarorszagi jogl kérnyezet megvdltozdsdra lett volna sziikség,
amirdl a felek tudtak.

A Legfelsdbb Birdsdg egyetért az eljart birésdgok azon
dllaspontjdval is, hogy a perbeli iligyben a szerzddések nem
irdnyultak jogszabdly kijatszdsara, éppen a jogszabdlyoknak wvalod
megfelelés volt a cél.

Kétségtelen, hogy jogl személy részére biztositott haszonélvezeti
jog esetében a jogi személy fennmaraddsa hosszabb iddére
biztosithatd, mintha a haszonélvezd természetes személy lenne.
Ugyanakkor a felperesek a hasznalati jogot abban az esetben, ha a
haszonélvezd8 a haszndlat jogdt visszterhesen mdsnak 4datengedi, a
Ptk. 159. § (2) bekezdése szerint haszonélvezeti jog alapitdsa
esetében is megszerezhetik.

Az eljaro birdésdagok helyesen értékelték azokat a tényeket 1is,
amelyek a felperesek szerint az alperes tulajdonosi viselkedését
igazoltdk volna. A Legfelsdbb Birdsdg ezt azzal egésziti ki, hogy a
haszonélvezeti jog ellenértékének a perbeli nagysdgrendben tdérténd
meghatdarozdsdra éppen azért keriilt sor, mert az alperesnek mint
jogi személynek a haszonélvezeti jog rendkiviil hosszu ideig
biztosithatja a haszndlati jogot, abban az esetben, ha az ingatlant
maga hasznositja. Erre tekintettel indokolt volt az ellenértéknek a
vételdrhoz képest 1s Jjelentékeny Osszegben vald meghatdrozdsa.
Ugyanakkor az adasvételi szerzddés megkdtésére irdnyuld szdndékot
igazolja, hogy a felek megallapodtak abban, hogy ilyen
szerz38déskotés  esetén az  alperesnek tovabbi vételdrat kell
fizetnie.

A kifejtettek alapjdan a felperesek feliilvizsgdalati kérelme nem
vezetett eredményre, a jogerds itélet nem jogszabdlysértd. Erre
tekintettel a Legfelsdbb Birdsdg a jogerds itéletet a Pp. 275. §
(3) bekezdése szerint hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270. § (1) bekezdése alapjan alkalmazandé Pp. 78. § (1)
bekezdése szerint a felperesek kotelesek megfizetni az alperesnek a
feliilvizsgdlati eljdrdssal felmeriilt kéltségeit, amely az alperest
képviseld jogi képviseld munkadijaboél 4&l1l. Ennek Jdsszegét a



Legfelsdbb Birdsag a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) és
(5) bekezdése alapjdan hatarozta meg azzal, hogy az az d4dltaldnos
forgalmi adoét is tartalmazza.

Budapest, 2010. januar Z26.

Kolldr Marta sk. a tandcs elndke, Tamdané dr. Nagy Erzsébet sk.
elbadé bird, dr. Wellmann Gydrgy sk. biro.
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