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A megosztott iidiilohasznalattal egyidejileg a hasznalati jog ellenértékének
kiegyenlitése céljabol megkotott részvény-adasvételi szerzodés érvényessége csak
egyiittesen biralhato el. E szerzodések a 20/1999. (I1. 5.) Korm. rendelet hatalya
ala tartoznak [20/1999. (II. 5.) Korm. rendelet 1. §, 17. § (1) bek.; 1959. évi IV.
torvény 200. § (2) bek.].

A felperes és az I. r. alperes kozott 2001. februar 21-én részvény-adasvételi szerzodés jott l1étre. E szerzddés
értelmében felperes 27 db 10 000 Ft névértéki, a IV. r. alperesi tarsasag osztalé¢k-els6bbségi részvényét szerezte meg. A
felperes 1 080 000 Ft-ot fizetett ki az I. r. alperesnek a részvény ellenértékeként. Ugyanezen a napon a felperes és a II. .
alperes kozott bérleti szerzodés jott 1étre, mellyel a felperes 99 évre bérbe vette 2002. januar 1. napjatol kezdédden a I11.
r. alperes apartmanhazanak N202 szamu apartmanjat minden év 29. naptari hetére. A szerz6dés szerint a bérleti dij
2002-ben 50 000 Ft + afa, és a kdvetkezetd években a hivatalos inflacié aranyaban emelkedik.

A felperes értékaranytalansdg megallapitasara, tévedésre, megtévesztésre iranyuld kereseti kérelmét a jogerds
részitélet elutasitotta. Jelen eljarasban felperes annak megéllapitasat kérte, hogy a megkdtott szerzodések érvénytelenek.
Hivatkozott az ingatlanok idében megosztott hasznalati joganak megszerzésére iranyuld szerzédésekrol szolo 20/1999.
(II. 5.) Korm. rendelet 6., illetve 7. §-aiban foglaltaknak a megsértésére.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az els6foku birosag 2004. oktober 20-an kelt itéletében megallapitotta, hogy a felperes és az 1. és IV. r. alperesek
kozott 1étrejott részvény-adasvételi szerz6dés, valamint a felperes és a I1. és IIL. 1, alperesek kozott 1étrejott szerzodések
semmisek. Egyetemlegesen kotelezte a birdsag az alpereseket, hogy fizessenek meg a felperesnek 1 080 000 Ft-ot és
ezen Osszeg utan 2001. februar 28-atdl szamitott kamatot, ezt meghaladéan a felperes keresetét elutasitotta.
Rendelkezett a perkoltség viselésérdl. {télete indokolasdban kifejtette, allaspontja szerint a felek altal kotott
szerzédésekre a 20/1999. (II. 5.) Korm. rendelet rendelkezései az iranyadoak. A két szerz6dés egymast feltételezte, az
ingatlan bérleti joganak ellenértéke a részvények ellenértéke volt. A felek kozott 1étrejott szerzoédések a hivatkozott
korményrendelet 4. §, 7. §, és 11. §-aba iitkéznek, mivel a felperesnek az ott megjelolt hatarido lejarta elott kellett
fizetnie az L. r. alperesnek. Az els6foku birosag elutasitotta a felperesnek a kétszeri jegybanki alapkamat megfizetésére
iranyuld keresetét, mivel a megallapodast teljes mértékben érvénytelennek tekintette.

A masodfoku birosag 2005. marcius 31-én kelt részitéletében az elsdfoki itéletnek a szerz6dés semmisségének
megallapitasara és a szerz6déskotés elodtti allapot helyredllitdsara iranyuld rendelkezését megvaltoztatta és e korben a
felperes keresetét elutasitotta. Egyebekben az els6foku birdsag itéletét a perkdltségre is kihatd hatallyal hatalyon kiviil
helyezte és az els6foku birdsagot a per ujabb targyalasara és ijabb hatarozat hozatalara utasitotta. Megallapitotta a
masodfoku eljarasban a felmeriilt perkoltség nagysagat. télete indokolasaban kifejtette, allispontja szerint a felek
kozott 1étrejott szerzodésekre nem iranyadoak a 20/1999. (11. 5.) Korm. rendelet rendelkezései. A Korm. rendelet szerint
ugyanis a fogyasztd ismétlodo, meghatarozott id6tartam iidiilési vagy lakascéli hasznalat jogéaért fizet az értékesitonek
ellenértéket. A felperes a részvényvasarlasra iranyuld szerzodést az 1. és a IV. r. alperessel, a bérleti szerz6dést a II. és a
III. r. alperessel kototte, igy tehat ténykérdés, hogy az ingatlan hasznalati jogot értékesitd gazdasagi tarsasagok
jogalanyisdga a részvényt értékesitd tarsasdgokétol elkiiloniil. A részvény-adasvételi szerzodéssel a felperes részvények
tulajdonjogat szerezte meg vételar ellenében, mig a bérleti szerzdédésben a felperes nem bérleti jogot vasarolt, hanem
arra vallalt kotelezettséget, hogy az 1idiil6 bérlete utan éves bérleti dijat fizet. A masodfok birdsag kifejtette tovabba, ha
a szerzddésekre vonatkozna a 20/1999. (II. 5.) Korm. rendelet elbirasa, ebben az esetben sem lehet a megkdtott
szerz6dések semmisségét megallapitani, figyelemmel az 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 200. § (2) bekezdésében, illetve a
Korm. rendeletben foglaltakra, mely nem a jogszabalyoknak megfeleld tartalmu szerzédés esetén arrdl rendelkezik,
hogyan hosszabbodnak meg az elallasi hataridék. A masodfoku birésag a bérleti szerz6dés felmondasa érvényességének
megallapitasara iranyuld kérelem tekintetében az elséfoka birdsagot 0 eljaras lefolytatasara utasitotta, figyelemmel
arra, hogy az elséfoku birdsag ezen kereseti kérelemmel, - figyelemmel eltérd jogi allaspontjara - nem foglalkozott.

A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds részitélet hatdlyon kiviil helyezését, az elséfoku birosag itéletének
helybenhagyéasat kérte. Eldadta, a felperes szandéka egy hétre szo6lo iidiilési lehetdség megszerzése volt, ehhez
kapcsoldéddan a tényleges hasznalathoz igazodd bérleti dijat nem tartalmazd Un. kozos koltség fizetésére vallalt
kotelezettséget. A per targyat képezd tevékenységet engedély nélkiill nem lehet gyakorolni. Ilyen engedéllyel az
alperesek koziil a kibocsatd és az értékesitdé rendelkezik. Az alperesek a kiadott engedélytdl eltérd6 modon mas
feltételekkel hoztak 1étre szerzédéseket, a hasznalati jogot nem biztositd részvényeket igy adtak el, ami a torvény
megkeriilését jelenti. A kiadott engedélytdl eltérd tényleges szerz6dési konstrukcio bérleti dij beszedése miatt jott 1étre,
igy torvénysértd. Hangsulyozta, az alperesek kozott nagyfoku kereszttulajdonlas all fenn.

Az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelmiikben a jogerGs részitélet hatdlydban torténd fenntartasat kérték.
Hangsulyoztak, III. és IV. 1. alperesek és a felperes kozott jogviszony nem jott 1étre, igy a jogerds részitéletnek a velitk
szemben eldterjesztett kereset elutasitdsara vonatkozé rendelkezése jogszeri. A felperes és a I r. alperes, illetve a



felperes és az I. r. alperes kozott jott 1étre szerzodéses jogviszony. A IL. r. alperes a 20/1999. (II. 5.) Korm. rendelet 17.
§-a altal megkovetelt engedéllyel rendelkezett, egyébként is alperesi allaspont szerint a felperes és a II. r. alperes kdzott
létrejott bérleti szerz6dés az egydsszegli ellenérték hianydban a hivatkozott Korm. rendelet hatdlya ald nem tartozik.
Kifejtette, a hivatkozott Korm. rendelet 7. § (1) bekezdés i) pontja alapjan a II. r. alperes kérhetett volna jogszertien
bérleti dijat. Amennyiben a megkotott szerzodések a Korm. rendelet hatalya ald tartoznak, akkor sem lehetne a
szerzOdések semmisségét megallapitani, figyelemmel a 8. § (3) bekezdésében irtakra.

A feliilvizsgalati kérelem az alabbiak szerint alapos. A Legfelsébb Birosag nem fogadja el a masodfoka birésagnak
azt a jogi allaspontjat, hogy a részvény-adasvételi szerzodés, illetve a hatarozott idore szo6lo bérleti szerzodés, - bar az
eladoi, illetve bérbeadodi oldalon mas-mas 6nalld jogi személy szerepelt - nem fiiggene Ossze. Az idiil6hasznalati
szerzOdésekkel Osszefliggésben a GKM 2004. januar 12-én kelt tajékoztatasa tartalmazza: az idiil6hasznalati
szerzOdések szamos ingatlan értékesitése esetén részvény-adasvételi szerzédésekhez kotddnek akként, hogy a fogyasztd
a meghatarozott tarsasadg részvényeinek vasarldsaval egyenliti ki a vételarat.” Maguk az alperesek 2003. aprilis 22-én
kelt 5. sorszamu beadvanyukban akként nyilatkoztak, hogy ,a részvények vasarlasa az {iidiil6hasznalati jog
megszerzésére tekintettel tortént és a részvények vételaraban a biztositott iidiilohasznalati jog értéke is kifejezésre
jutott”. ,,A felperes az lidiildhasznalati jog ellenértékét gyakorlatilag a részvények vételara megfizetésével egyenlitette
ki.” A két jogligylet kozotti dsszefiiggést tamasztja ala az F/6. szam alatti, az F/9. szam alatti, illetve a 7/3. szam alatti
dokumentumok. Ilyen okirati bizonyitékok mellett a Legfels6bb Birdsag nem tudja elfogadni a masodfokt birésagnak
azt a jogi allaspontjat, hogy a két jogiigylet teljesen elkiiloniilt egymastdl. A felek altal eldadottak, a dokumentumok a
két iigylet vonatkozéasaban azt igazoljak, hogy a felperes az egyik szerzddést a masik nélkiil nem kototte volna meg.
Onmagaban az, hogy a részvény-adisvételi szerzddésben eladoként, illetve a bérleti szerzddésben bérbeadoként
szerepld jogi személy nem azonos, a fentiektdl eltérd jogi kovetkeztetést megalapozottan nem eredményezhet, kiilonds
tekintettel arra, hogy az alperesek az iizleti forgalomban ,,Abbéazia Group” tagjainak mindsitik magukat. Ez a megjeldlés
szerepel az egyes okiratokon, pl. a bérleti szerzédésen az F/9-es szamu mellékleten stb., székhelyiik is azonos épiiletben
talalhato. A Legfelsobb Birosag a felperes altal allitott tulajdonosi 6sszefonodast nem vizsgalta, nem vizsgalhatta, mert
erre vonatkozo adatok az eljarasban eddig nem meriiltek fel, a feliilvizsgalati eljarasban, mint rendkiviili jogorvoslati
eljarasban pedig bizonyitas felvételére nincs lehet6ség, de a fentiek alapjan is megallapithatonak latta, hogy a per
targyat képezo két szerz6dés egymassal Osszefiigg.

A Legfelsébb Birosag vizsgalta, hogy a perbeli szerzédésekre vonatkoznak-e a 20/1999. (II. 5.) Korm. rendelet
rendelkezései. A Legfelsobb Birosag nem fogadta el az alpereseknek azt az allaspontjat, hogy egyosszegii ellenérték
hianyaban a hivatkozott rendelet rendelkezései nem irdnyadoak. A hivatkozott rendelet 2. § b) pontja szerint az
ellenérték ,,a hasznalati jog megszerzéséért fizetendd ellenszolgaltatas teljes Osszege”, a 7. § (1) bekezdés 1) pontja
értelmében a szerzédésnek tartalmaznia kell ,,a hasznalati jog megszerzéséért fizetendd ellenérték, valamint az ingatlan
hasznalataért, a kozmiivek, az alap- és kiegészitd szolgaltatasok igénybevételéért fizetendd éves dij, tovabba az ingatlan
kozterhei, az ingatlan lzemeltetésével, karbantartasaval, a javitdsi munkalatok elvégeztetésével, és az ezekkel
kapcsolatos iigyintézéssel jard koltségek viselésének elvei és becsiilt Osszegiiket.” Mivel a Legfelsobb Birdsag
allaspontja szerint a két megkotott szerzodést egylittesen kell elbirdlni, a két megkotott szerzodés egyiittesen megfelel a
7. § 1) pontja szerinti tartalmi elemnek. A Legfelsdbb Birdsag megitélése szerint az, hogy a megkotott szerzédésekre a
hivatkozott Korm. rendelet rendelkezései vonatkoznak, alatdmasztja az a tény is, hogy a Gazdasagi Minisztérium
Engedélyezési és Kozigazgatasi Hivatala (GMEKH) 2001. november 28-an kelt hatarozata szerint a II. r. alperes
jogosult tobbek kozott az iidiildingatlanok idoben megosztott hasznalati jogat értékesiteni. A hatarozatban szerepel,
hogy a nyilvantartasban szerepld tidiiléingatlanok idében megosztott hasznalati joganak értékesitéséhez alkalmazhatd
iidiildhasznalati szerz6désminta, valamint a hozza tartozd tajékoztaté egy-egy példanya a II. r. alperes részére
visszakiildésre keriilt. A csatolt {idiildhasznalati szerz6désminta azonban nem azonos a felperes altal aldirt bérleti
szerzOdéssel. A hivatkozott és becsatolt hatarozat azonban 2001. november 28-ai keltli, mig a felperes és a II. r. alperes
kozotti jogiigylet megkotésére ezt megelézGen 2001 februdrjaban keriilt sor. gy tehat nem allapithatd meg a
rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan, hogy a II. r. alperes a per targyat képezd szerzodések megkotésekor
rendelkezett-e a hivatkozott 20/1999. (II. 5.) Korm. rendelet 17. §-a altal megkovetelt engedéllyel, ugyanakkor ez
valdszinisithetd, hiszen a 2001. november 28-ai keltli csatolt hatarozat egy korabbi hatarozat modositasat jelenti. A
Legfelsébb Birdsag a fentebb kifejtett jogi allaspontjara tekintettel ugy itéli meg, hogy a perben eljart birésagok nem
kellden vizsgaltak, hogy a II. r. alperes rendelkezett-e a szerzodés megkotésekor a hivatkozott Korm. rendelet altal
megkovetelt engedéllyel, illetve, hogy az altala hasznalt szerz6dés megfelel-e a GMEKH engedélyben foglalt
szerzOdésmintanak. A rendelet 17. §-a értelmében a rendelet hatdlya ald tartozé szerzédést csak olyan értékesitd kothet,
aki megfelel a rendeletben eldirt feltételeknek €s a nyilvantartasba bejegyezték.

Mindezekre tekintettel a Legfelsobb Birosag azt allapitotta meg, hogy a jogvita eldontéséhez sziikséges tényallas
kelléképpen felderitésre nem keriilt, ezért az 1952. évi IIL. térvény (Pp.) 274. §-anak (4) bekezdése alapjan a jogerds
részitéletet az els6fokn birdsag itéletére is kiterjedéen hatalyon kiviil helyezte és az els6foku birdsagot Uj eljarasra és 1j
hatarozat hozatalara utasitotta. (Legf. Bir. Gfv. X. 30.258/2005.)



