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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsébb Birdésdga a dr. Kozma Marianna
ligyvéd, eseti gondnok dltal képviselt felperesnek a Zilahyné dr.
Gellei Emdke ligyvéd dltal képviselt I. r., a Hajdu Ugyvédi Iroda,
ligyintézd4 dr. Hajdu Zoltdan ligyvéd d4dltal képviselt II. r. és a
Zilahyné dr. Gellei Emdke iligyvéd dltal képviselt III. r. alperesek
ellen szerzddés érvénytelenségének megdllapitdsa irdnti a Birdsdg
eldtt 18.P.94.798/2007. szam alatt folyamatban volt és a Birdsdg
42.Pf.633.664/2010/4. szamu itéletével befejezett perében, amely
perbe a Smidelik Ugyvédi Iroda, ligyintézd8: dr. Smidelik Péter
ligyvéd d4dltal képviselt beavatkozdék a felperes pernyertességének
eldmozditdsa érdekében perbeléptek, a jogerds itélet ellen a
felperes dltal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytdn - a 2011.
junius 7. napjan megtartott tdrgyaldson - meghozta a kévetkezd

részitéletedct

A Legfelsdbb Birdsag a jogerds itéletet hatalyon kiviil helyezi és
a Birésdg 18.P.94.798/2007/70. szamu itéletét az aldbbiak szerint
részben megvaltoztatija.

Megdllapitja, hogy a felperes és az I. r. alperes kézdétt 1999.
junius 9-én kelt lakdscsere szerzdédés, az I. r. és II. r. alperesek
kbézott az X. hrsz. alatti ingatlanra 1999. junius 16-an l1étrejobtt
lakdsbérleti szerzddés, az I. és II. r. alperesek kézt 2000.
marcius 9-én ugyanezen 1ingatlanra létrejétt addsvételi szerzddés,
valamint az I. és III. r. alperesek kézOtt ugyanezen 1ingatlanra
létrejétt ajdndékozdasi és haszonélvezeti jogot alapitd szerzddések
érvénytelenek.

Megkeresi a Féldhivatalt, hogy az X. hrsz. alatti ingatlanrdl a
III. r. alperes javara bejegyzett tulajdonjogot és az I. r. alperes

javara bejegyzett holtigtartd haszonélvezeti jogot az
ingatlannyilvantartdasbol tordlje és jegyezze vissza - eredeti
dllapot helyredllitdsa cimén - a II. r. alperes tulajdonjogat.

A Legfelsébb Birdsdg megallapitja, hogy az X. hrsz. alatti
lakdsingatlanon a II. r. alperes tulajdonjoga visszajegyzése
folytdn a felperesnek bérleti joga 4all fenn. Kételezi az
alpereseket, hogy az X. hrsz. alatti lakdsingatlant 60 napon beliil
- ingd dolgaiktdl kiliritve - bocsassak a felperes birtokaba.



A felperest illetd8 haszndlati dij, valamint az I.r. alperes dltal a
felperes helyett teljesitett kéziizemi dijak elszdmolasdra
vonatkozdan az elsdéfoku birdsdg itéletét hatdlyon kiviil helyezi és
ebben a kérben az elsdéfoku birdsdgot az eljdrds folytatdsdra és uj
hatdrozat hozataldra utasitija.

Egyetemlegesen koételezi az alpereseket, hogy 15 napon beliil
fizessenek meg a felperest képviseld eseti gondnok részére 180.000
(szdznyolcvanezer) forint elsdé- és masodfoku, valamint
felitilvizsgalati eljardasi kéltséget, tovdabba a felperesi beavatkozdk
részére 70.000 (hetvenezer) forint elsd- és masodfoku perkdltséget.

A le nem rott 329.400 (Haromszdzhuszonkilencezernégyszdz) forint
elsdé- és mdsodfoku és feliilvizsgdlati illetéket és az 4dllam 4dltal
megeldlegezett 196.250 (Egyszdzkilencvenhatezer-kettdszdzdétven)
forint szakértdi dijat az allam viseli.

I ndokold s:

A felperes hatdrozatlan iddére szold bérléje volt a II. r. alperes
onkormdnyzat tulajdondban allo X. hrsz. alatti 42 m2-es
lakdsingatlannak, ahol két kiskoru gyermekével - a beavatkozdkkal -
élt. Az 1999. junius 9-1 datummal ellatott szerzddéssel a felperes
elcserélte az ingatlan bérleti jogat az I. r. alperes &dltal bérelt
Y. hrsz. alatti 27 m2-es lakds bérleti jogdra, amihez az ugyanezen
a napon kelt nyilatkozataval a cserelakds tulajdonosa, dr. B. I. 1is
hozzajarult. A felperes egy szintén 1999. junius 9-én kelt
okiratban uUgy nyilatkozott a II. r. alperes felé, hogy a
bérleményét sajdt elhatdrozdsabol kivanja elcserélni, tovabba
lakdscsere szerzddést és kérelmet Iirt alda az I. r. alperessel
egylitt. Az okiratok 1999. junius 3-dn keriiltek benyujtdsra a II. r.
alpereshez, aki 1999. junius 10-én meghozott hatdrozatdval a
lakdscseréhez hozzdjarult.

A felperes és gyermekei ezt kévetden elhagytdk az ingatlant, de nem
kéltéztek be a csere utjan szerzett bérleménybe. Lakdshelyzetiik
megoldatlansdga miatt a gyermekek dtmeneti nevelésbe keriiltek. Az
I. r. alperes bérleti szerzddést kététt a lakdsra a II. r.
alperessel, majd 2000. marcius 9-én megvasdrolta azt. Az I. r.

alperes ezt kbvetden az 1ingatlant - hdzastdrsa és sajat holtig
tarté haszonélvezeti  joga fenntartdsa mellett - a III. r.
alperesnek ajandékozta, akinek a tulajdonjoga a

80348/1/2000/02.03.05. szami hatdrozattal keriilt bejegyzésre az
ingatlannyilvdntartdsba. Az I. r. alperes hdzastdrsa azdta elhunyt.

A felperes keresetében kérte annak megallapitdasat, hogy a
lakdscsere szerzd8dés, a II. r. alperes ezt joévdhagyo nyilatkozata,
az I. és II. r. alperesek kbzétt 1étrejétt lakdsbérleti,
addsvételi, valamint az I. és IIT. r. alperesek  kbzottil



ajandékozdsi és haszonélvezetet alapitd szerzddések érvénytelenek.
Kérte az eredeti dllapot helyreallitasat, az I. és III. r.
alpereseket megilletdé  jogok térlését és a II. r. alperes
tulajdonjoga visszadllitdsdt az 1ingatlanra azzal, hogy annak
bérldje valtozatlanul a felperes. Kérte tovabba, hogy a birdsdg
kbtelezze az alpereseket arra, hogy a lakdst 1ingd dolgaiktdl
kiiliritve bocsdssadk a birtokaba, valamint az I. r. alperest 1999.
junius 10. napjdtdl lakdshasznalati dij fizetésére, amit el kivant
szdmolni az I. r. alperes vele szembeni kévetelésébe.

Eldéadta, hogy a csereszerzddés  megkdtésekor  szerzddéskdtési
képességét befolydsold tudatmodositd szerek hatdsa alatt 4allt,
akarata nem irdnyult szerzddés megkdtésére. A szerzddés szinlelt
volt, a felperes ilyen megdllapoddst nem akart megkdétni, abbdl az
I. r. alperes egyoldaltu eldnyhdz jutott. A szerzddés alapjan anyagi
ellenszolgaltatdsért kertilt volna sor az {&énkormanyzati lakds
bérleti  jogdnak megszerzésére, bdr az ellenérték megfizetése
elmaradt. A csereszerzddés azonban ebbdl eredden jogszabdlyba 1is
litkézik, de jogszabalyba iitkdz48 azért is, mert a II. r. alperes a
hozzdjdruldsa megadasakor nem vizsgdalta a térvényben meghatdrozott
feltételeket. Jderkblcsbe itk6z8 a szerzddés azért, mert figyelmen
kiviil hagyta, hogy azdaltal két kiskord gyermek utcdra, illetve
dllami gondozdsba kerilt.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték. Az I. és III. r.
alperesek eldadtdk, hogy a lakdsbérleti jog cseréje a felek
akaratanak megfelelden,érvényesen létrejdtt, az I. r. alperes pedig
2.000.000 forint értékkiilénbbzetet fizetett ki a felperes részére.
Az eredeti d4dllapot mdr nem Aallithato helyre, de annak esetleges
helyredllitdsa esetén az értékkiilénbézetet, valamint a lakds
felujitdsara és megvasdrlasdra forditott O0sszeget, O6sszesen
4.374.000 forintot az I. r. alperes elkivant szamolni a felperessel
szemben. A II. r. alperes d4lldspontja szerint a szerzddések
érvényesen létrejdbttek, a II. r alperes pedig a hatdlyos
jogszabalyoknak megfelelden jart el az iligyben.

Az elsdéfoku birdsdg a keresetet elutasitotta. Az itélet indokoldsa
szerint a felperes az eljdrds sordan nem bizonyitotta, hogy a
szerzddés aldirdsakor a cselekvbképességét valamilyen mértékben
érintéd tudatmdédositd szerek  hatdsa alatt 4&llt volna. Erre
vonatkozdéan nem d4llt rendelkezésre az 4dltala hivatkozott orvosi
lelet, a tanuk pedig - kéztiik a felperes érdektelennek tekinthetd
volt munkatdrsa O. S. 1is - ezt az 4llitdst nem tadamasztottdk ala.
Nem keriilt igazoldsra, hogy a felperes 1999-ben renddrséqgi
feljelentést tett volna az lgyben, ezt kdévetden pedig az eltelt
nyolc év alatt nem tett semmit ligye kivizsgdldsa érdekében, holott
az eléviilési iddén beliil, a torténtekhez iddében kézelebb, az eljdras
tébb eredménnyel jdrhatott volna. A gydmhatdsdgot bizonyitékok és
ez 1rdnyud kérelem hidnydban  feljelentési  kételezettség nem



terhelte, ez a sajdt érdekvédelme folytdn a felperes feladata lett
volna. Az elsdéfoku birdsdg ezért a rendelkezésre 4116 bizonyitékok
mérlegelésével arra a kévetkeztetésre jutott, hogy a felperes
befolydstol mentesen tett szerzd8déskdtési nyilatkozatot a
csereszerzddés létrehozdsdra és atvett - a kozilizemi dijtartozdasai
megfizetésével egyiitt - 2.000.000 forint értékkiilénbézetet.

A lakdscsere szerzddés a II. r. alperes részérdl sem itkdzott
jogszabdlyba, a hozzdjarulds megaddsa megfelelt a 36/1993. (XI.15.)
Fév.Kgy. rendeletben foglaltaknak. A szerzddés a vizsgdlt
kériilmények alapjan a kiskoru gyermekekre nézve sem jelentett
hatranyt, mert a komfortos lakdst &sszkomfortosra cserélték.

Szinlelt szerzddést csak valamennyi ligyletkdtd fél ez 1rdnyu
tudatos magatartasa hozhat 1létre, az egyoldaltu szinlelés kézdmbdés,
a szerzd8dés érvényességét nem érinti. Semmis lenne a szerzddés
akkor, ha megdllapithatdé, hogy a lakdsbérleti  jog pénzbeli
ellenszolgdltatdsért valo atruhdzasa lett volna az lgylet tdrgya. A
rendelkezésre 4116 okiratok szerint azonban a felek szdandéka a
lakdsbérleti jogok cseréjére iranyult, a felperes pedig ellentmond
a sajdat egyéb eldadasainak akkor, ha az I. r. alperessel kd&zdbs
szandékkal jogszabdlyba 1itké6zd szerzddéstipus megkbtését kivadnja
bizonyitani.

Megallapithatdé volt, hogy a felperes, bdr utdbb szorult kdériilmények
kézé keriilt a gyermekeivel, mégls szabad akaratdbdol megtette a
lakdscseréhez  sziikséges nyilatkozatot  annak  reményében, hogy
egyuttal a rezsi hdtralékai kifizetésre keriilnek, és hozzdjut az
értékkiilénbbzethez.

A felperesnek az érvényes lakdscsere szerzddés alapjan lehetdsége
lett volna dr. B. I.-vel a bérleti szerzddés létrehozasdra, amely
ugyan nem jétt 1étre, de nem igazolt, hogy ez az I. r. alperes
érdekkérében felmeriilt okra vezethetd vissza, és az sem, hogy a
felperes mindent megtett volna annak 1étrejétte  érdekében.
Lakdsbérlet cseréjére megkotdtt szerzddés emiatt nem mindsithetd
joerkdlcsbe ilitkézdnek - sem, igy a kereset teljes egészében
elutasitdsra kerilt.

A felperes fellebbezése folytdan eljart masodfoku birdsdg a felperes
dltal fizetendd8 perkéltség d&sszegét leszdllitotta, egyebekben az
elséfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

A masodfoku birdsag egyetértett az elsdfoku birdsdggal abban, hogy
a rendelkezésre 4116 okiratok a felperes azokon szerepldé alairdsa,
és a tanutuvallomdsok alapjan a felperes a szerzddéses nyilatkozatot
megtette. Nem keriilt bizonyitdsra, hogy a felperes a szerzddés
aldirdsanak iddépontjaban az iligyei viteléhez sziikséges beldtdsi
képességgel nem rendelkezett.



Jogszabdaly nem tiltja Onkormdanyzati bérlakds bérleti  jogdnak
magdntulajdonu lakds bérletére vald cseréjét. Az okiratok és a
tantuk vallomdsdabél ennek ellenkezdjére nem lehetett kdvetkeztetni
és figyelemmel kellett lenni arra 1is, hogy a felperes az lgyleti
akarata hidnydra csak nyolc év elteltével hivatkozott. Az, hogy a
szerz8dés semmisségére hatdriddé nélkiil lehet hivatkozni, nem
vezethet oda, hogy a szerzddd felek a szerzd8déses akaratukat a
késébb felmeriilé érdekeiknek megfelelden megvaltoztathatjdk. Nem
volt bizonyitott a szerzddés szinleltsége sem, mig a szinlelt
szerzddés 4dltal leplezett szerzddés érvénytelenségére a felperes
nem hivatkozhatott.

Helyesen &dllapitotta meg az elsdfoku birdsdg azt is, hogy a II. r.
alperes a jogszabdlyi rendelkezés  értelmében  jogosult volt
eldénteni, hogy megadja-e a lakdscseréhez vald hozzdjdruldsat és
amennyiben ugy dént, hogy igen, a lakdscserében résztvevd személyek
utobb nem hivatkozhatnak arra, hogy a hozzdajdruldast mégis meg
kellett volna tagadnia. Attol, hogy a felperes, 1illetve a két
kiskoru gyermek kisebb alapteriiletd lakasba koéltézote, a
csereszerzd8dés még nem mindsiilt joerkdlcsbe ilitkdzdnek.

A felperesnek bérleti szerzddést kellett volna kétni dr. B. I.-vel.
Arra, hogy ez miért nem tdértént meg, nem meriilt fel adat, de az
ellenkezdje bizonyitdsdig ennek elmaraddsa az I. r. alperesnek nem
rohatoé fel, igy nem dllapithaté meg az sem, hogy a csereszerzddést
ne teljesitette volna.

Az iddémulds a felperesnek volt felrohatd, 1igy nincs jelentdsége
annak, hogy nyolc-kilenc év tavlatdabdl a tanuk olykor onmagukkal 1is
ellentmonddsosan nyilatkoztak, mert a 1lényeges kérdésekben - a
lakdscsere szerzddés tdrgyaban - egybehangzo tantuvallomdasokat
tettek. A szerzddés létrejbtte tekintetében nem volt jelentdsége a
szerz38dés datuma és a benyujtds iddépontja koézétti ellentmonddsnak
sem.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
feliilvizsgdlati kérelmet, amelyben kérte, hogy a Legfelsdébb Birdsdg
annak hatdlyon kiviil helyezésével az elséfoki birdsdg itéletét
vdltoztassa meg és adjon helyt keresetének.

A felililvizsgdlati kérelemben eldadta, hogy a lakdsaba befogadott K.
Gy. és a bardatai terrorizaltdk &t és a gyermekeit, italozo
életmdodba vitték és vélhetden be 1is kabitdszerezték, majd 1igy
irattdk ald vele a szerzddést, amely altal & és a gyermekei
elvesztették otthonukat. Az I. r. alperes nem volt bejelentve az
dltala csereként biztositott lakdsba, a felperes pedig hidba
inditvanyozta az I. r. alperes bejelentett lakcimének a
felderitését, valamint annak tisztdzdsdt, hogy mettdl meddig
tartozkodott Kanadédban.



Nem tisztdzott, hogy ki téltétte ki a felperes II. r. alperes felé
tett nyilatkozatdnak fejrészét, az azon szerepld tanuk egyike pedig
azonos az I. r. alperes d4dltal kététt bérleti szerzddés egyik
tanijaval. A II. r. alperes az 1999. junius 9-én kelt, de mar 1999.
junius 3-dn érkeztetett szerzddést masnap jovdhagyta, nem vizsgalta
azonban azt, hogy a felperes kiskord gyermekeinek az elhelyezése
mennyiben lesz megoldott egy egyszobas lakdsban.

A szerzddés megkdtésekor a felperes ligyei viteléhez szilikséges
beldtdsi képessége hidnyzott, a szerzddés pedig szinlelt volt, mert
az O&nkormanyzati bérlakds bérleti joganak megvdsdrldsdra iranyult,
ami azonban nem lehet addsvétel tdrgya. Megdllapithatd tovabba ezen
okbol a szerzddés joerkdlcsbe Ilitkdzése is. Az I. r. alperes
részérdél teljesités nem tdértént, egyoldaluan jutott eldnydkhéz,
mert a felperes nem kétdtt dr. B. I.-vel bérleti szerzddést és nem
is lépett a csereingatlanon birtokba.

Tévesen nem tulajdonitott a jogerds itélet jelentdséget a datumok
kbézotti ellentmonddsoknak, amelyeket a szerzddést készitd ligyvéd
sem tudott tanuvallomdsaban feloldani. Az ligyvéd szerint egyébként
dr. B. I. 1999. junius 9-én nem volt jelen, 1igy ellentmonddsos
nyilatkozatokat tett arra 1is, hogy az okiratokat mikor és milyen
médon irhatta ald. Hatdrozottan nyilatkozott azonban az lgyvéd tanu
arrdél, hogy ndla pénz nem volt, pénzt nem adott a4t sem a felperes,
sem B.-né részére. Kérdéses az 1is, hogy miért késziult olyan
szerzd8déstervezet amely cserealapként M. L. ingatlandt jeldlte meg,
és ez a személy értesitenddként miért szerepelhetett a II. r.
alperes hozzdjdruld nyilatkozatdn.

Az I. r. alperes személyes eldaddsa - amely szerint a bérleményében
ténylegesen nem lakott és célja a felperestdl megszerzett lakas
megvdsarldsa volt - tovabbda S. A. uUjsdagirdé felé tett azon

nyilatkozata, amely szerint az ingatlant egy ligyvédtdl vasdrolta
2.200.000 forintért, valamint V. E. tanuvallomdsa azt tdmasztotta
ald, hogy a szerzddéskétés célja az Onkormanyzati lakdsbérlet
jogdnak az Adtruhdzdsa volt. A joerksSlcsbe litkoézést igazolja az,
hogy a hivatkozott Fdévdarosi Koézgyllési rendelet 3. $-anak (2)
bekezdése £f) pontija szerint a bérbeadd megtagadhatija a
lakdscseréhez vald hozzdajdruldsdat, ha a bérldvel egylitt ké1ltézd
kiskoruak lényegesen rosszabb kériilmények kézé keriilnek.

A feliilvizsgalati kérelem megalapozott.
A jogerds itélet a rendelkezésre allo bizonyitékok téves
értékelésével nem taldlta megdllapithatodonak a perbelili szerzddések

semmisségét, ezért az jogszabadlysértd.

A felperes valodban nem tudta bizonyitani azt, hogy a csereszerzddés
aldirdsakor - tudatmddositd szerek hatdsdra - az ligyel viteléhez



sziikséges beldatdsi képessége hidnyzott. Megallapithatdé azonban a
felperes és az I. r. alperes kézdtt létrejbtt lakdscsere szerzddés
szinlelt volta és az, hogy a megdllapoddasuk az OJOnkormanyzati
bérlakds bérleti jogdnak  megvdsarldsara irdanyuld szerzddést
leplezett. Az {Jénkormdnyzati lakds bérleti joga nem képezheti
addsvétel targydt, az erre irdnyuld szerzddés litkézik a lakdsok és
helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozdé egyes
szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIII. térvényben foglaltakkal,
ezért az - jogszabalyba litkdzése folytan - a Ptk. 200. §-dnak (2)
bekezdése alapjdn semmis.

A bizonyitékok helyes értékelése alapjan megallapithatd, hogy az I.
r. alperes nem rendelkezett ténylegesen bérleti joggal dr. B. TI.
lakasén, és azt nem is szolgdltatta a felperes részére.
Aldtamasztja ezt az, hogy dr. B. I. - a tanuvallomdsa szerint -
nem tudott arrdél, hogy az I. r. alperes a bérldéje lett volna, a
bérleti jog cseréjével pedig nem foglalkozott, a felperessel nem
taldalkozott, sét kérdésesnek talalta az okiraton az aldirdsa
valodisdgat is. EldSaddsa szerint dr. M. Gy. a szerzddést készitd
ligyvéd adhatta ki megbizdsa alapjan az ingatlanat, és & intézhette
az azzal kapcsolatos ligyeket. A felperes a cserelakdsba nem
koltozétt  be, erre nem is allt fenn szandéka, de nagy
valdészinliséggel a lehetdsége sem, hiszen a lakds tulajdonosdaval nem
is tudtak egymdsrdl. Ennek megfelelden sem az I. r. alperes, sem a
tulajdonos, sem pedig a szerzddéskdtésben kézremikddds iligyvéd nem
adta a részére birtokba a lakdst.

A szerzddést készitd Ugyvéd tanuvallomdsa szerint dr. B. I. lakdsa
,Ccserealapot" jelentett, de ilyen esetekben dltaldban pénzmozgdsra
is sor keriilt. Az I. r. alperes szandéka a korabban tett
nyilatkozatali és a perbeli eldaddsa alapjan egyértelmien a lakds
tulajdonjogdnak a megszerzésére irdnyult. Személyes meghallgatdsa
szerint a lakds megtekintése utdn ugyanis eldéntétte, hogy azt
megvdsarolja, és a tovabbiakban ennek megfelelden jart el (25.
szdmu jegyzdkényv 6. oldal). Hozzdtartozdja, V. E. szintén arrdl
tett tanuvallomast, hogy az I. r. alperes tulajdonképpen meg akarta
vdsdrolni a lakdst és 2.000.000 forinttal rendelkezett annak
megvételére, csereingatlanrdl pedig egyaltalan nem 1is tudott. S.
A. érdektelen tanu eldaddsa szerint az I. r. alperes arrdl szamolt
be részére, hogy a lakast 2.200.000 forintért vette egy lgyvédtdl
(45. szamu jegyzdkényv, 3-4. illetve 5. oldal). Az I. r. alperes
eldaddsai meg 1is feleltek a valdsagnak, mert valdban ligyvédi
kbzremiikbdés mellett minél olcsdbban kivdnta megszerezni a lakdas
tulajdonjogat, és végilil alacsony vételdron hozzd is jutott ahhoz. A
szerzd8déskétés sordn dr. B. I. lakdsa csupdan fiktiv cserealapot
jelentett a jogszeriliség ldatszatanak megteremtése, az lgylet
megfeleld okiratokkal térténd lebonyolitdsdnak érdekében.

A rendelkezésre 4116 bizonyitékok alapjan nem volt megallapithato,



hogy az I. r. alperes az d4dltala hivatkozott 2.000.000 forintot
kifizette volna a felperes részére.

Az I. r. alperes azt 4llitotta, hogy a pénzt dr. M. Gy. részére
adta 4dt, aki rendezte abbdl a kézilizemi hdtralékokat, a fennmaradd
O0sszeget pedig kifizette a felperes részére. Ezt az eldadast
tamasztotta ala az ilgyletben kézvetitdként eljaré B. J.-né 1is,
azzal kiegészitve, hogy az ligyvéd a rezsikSéltségek kifizetésére a
pénzbdl bizonyos &sszeget a rendelkezésére bocsdtott. Ifjabb T. J.
szintén arrdl nyilatkozott, hogy a pénzt az I. r. alperes az ligyvéd
részére adta 4at, mig az ligyletkétéskor jelenlévdé O. S. szerint a
felperes ,a szeme lattdra" vette at az ilgyvédtdl a pénzt. Ezek a
tanuk azonban elfogulatlannak nem tekinthetdéek, B.-né az I. r.
alperes részérdl kézvetitdként jart el az ligyben T. J. a III. r.
alperes anyja, 0. S. pedig hosszu ideje az I. r. alperes
szomszédja, akihez igy nyilvdnvaldan lényegesen kézelebb all, mint
egykori munkatdrsdahoz.

Az érintett dr. M. Gy. ligyvéd ezekkel a tanuvallomdsokkal szemben
mindvégig és kdévetkezetesen dllitotta, hogy pénzt nem vett Aat, és
nem is fizetett ki senkinek, kizdrta tovdbba azt is, hogy kdéziizemi
dijakat rendezett volna. Eldaddsa szerint, ha a felek kézott volt
pénzmozgds, akkor azt Jk 1intézhették egymds kéz6tt. Nem keriilt
értékelésre V. E. - egyébként szintén érdekelt tanu - eldaddsa sem,
aki az eldzdekben ismertetett tanuvallomdsokkal szemben azt
allitotta, hogy a pénzt az I. r. alperes adta 4t személyesen a
felperesnek. Irdsos dokumentdcié a pénz 4dtaddsdrdl-dtvételérdl nem
késziilt, a tanuvallomasok pedig oly mértékben ellentmonddsosak
voltak, hogy azok alapjan ez a tény nem volt bizonyitottnak
tekintheté. A bizonyitatlansdg hdtrdnyos jogkdovetkezményeit az
ebben a tekintetben bizonyitdsra kételezett I. r. alperesnek kell
viselnie.

A felperes kéziizemi dij hdatralékai  azonban nem vitatottan
kifizetésre keriiltek és tény, hogy azokat nem a felperes rendezte,
ezen Osszegek tekintetében tehdt az I. r. alperes teljesitése
igazoltnak tekinthetd.

A kifejtettekbdl a Legfelsdbb Birdsdg azt a kdvetkeztetést vonta
le, hogy az I. r. alperes az italozd életmodot folytatd felperest -
tSbb mas személy kbzremiksdésével - hatranyos helyzete
kihasznaldsdval és pénz igéretével vette ra a csereszerzddés
aldirdsdra. A szerzd8déskotési szandék ténylegesen a felperest
megilletd Onkormdnyzati lakdson fenndlld bérleti jog Aatruhdzdsdra

irdnyult, de a vételdr - a rezsikdéltségek kivételével - nem keriult
kifizetésre.
A szinlelt csereszerzddés - a Ptk. 207.S-anak (6) bekezdése szerint

semmis, de semmis, Jjogszabdlyba Ilitkézése folytan, a leplezett



addsvételi szerzdédés is. Az I., II. r. alperesek igy nem kdthettek
volna bérleti szerzd&dést a lakasra, tehat az I. r. alperes nem lett
annak bérléje. Az I. r. alperest ebbdl eredden nem illette meg a
lakdsok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre
vonatkozdé egyes szabdlyokrol szold 1993. évi LXXVIII. térvény 45.
§-dnak (1) bekezdése a) pontja szerint a lakdson vételi jog és igy
nem volt lehetdsége arra sem, hogy a lakdst kedvezményes d4ron
megvdasdarolhassa. Ennek megfelelden az I. és II. r. alperesek koézt
létrejétt addsvétell szerzddés is jogszabdlyba litkdzik, ezért annak
semmissége szintén megdllapithato.

Az I. r. alperesnek mindezek kévetkeztében nem keriilt a tulajdondba
a lakdsingatlan, és miutdn azon bérleti 3joggal sem rendelkezett
annak megszerzésére nem 1is volt lehetdsége. EbbSl ereddéen a kdozte
és a III. r. alperes kézt létrejott ajandékozasi és haszonélvezeti
jogot alapité szerzddés lehetetlen szolgdltatdsra irdnyult, hiszen
az I. r. alperesnek a tulajdonjog megszerzésére és annak
dtruhdzdsara nem volt semmilyen lehetdsége. Az I. r. és III. r.
alperesek szerzd8dése tehdt a Ptk. 227. $-dnak (2) bekezdése alapjan
ugyancsak semmis.

A szerzddések érvénytelensége folytan - a Ptk. 237. $§-dnak (1)
bekezdése alapjdn - a szerzddéskbtés eldtt fennallott helyzetet
kellett visszadallitani, ezért a Legfelsdbb Birdosdg rendelkezett a
ITII. r. alperes tulajdonjoga és az I. r. alperes haszonélvezeti
joga ingatlan-nyilvantartdsbdél vald torlésérdl, és a II. r. alperes
tulajdonjoga visszajegyzésérdl. Az eredeti d4dllapot helyredllitdsa
kbrébe tartozik annak roégzitése 1is, hogy a felperes bérleti joga
vdltozatlanul fenndll a perrel érintett ingatlanon. Kételesek ezért
az alperesek a lakdst a birtokdba bocsdtani, annak birtokldsdra az
I. és III. r. alperesek a jogerds itélet alapjdn mar jogcimmel nem
rendelkeznek, annak tulajdonosa a II. r. alperes pedig bérbeaddként
- szerzddéskdtéses kdOtelezettségvallalasa alapjdn - kételes a
felperes birtokba lépésének biztositasara.

A Pp. 275. $-dnak (1) bekezdése alapjan a felililvizsgalati
eljdardsban bizonyitds felvételének nincs helye. A rendelkezésre
allo adatok alapjdan azonban nem volt megdllapithatdé, hogy az I. r.
alperes milyen O&sszegd kéziizemi dijakat fizetett ki a felperes
helyett. Az eljdrt birdsagok - eltérd jogi alldspontjuk folytan -
nem vizsgdltdk azt sem, hogy megilleti-e a felperest, és ha igen
mely iddészakra, és milyen O6sszegl haszndlati dij. Ezen kérdésekben
a Legfelsdbb Birdsag érdemi hatdrozatot nem tudott hozni, miutdn
ahhoz a ténydllas kiegészitése Ilenne szilikséges, ezért ebben a
kérben az eljdrds folytatasat és Uj hatdrozat hozataldt rendelte
el.

Az I. r. alperes az d4dltala a II. r. alperes felé kifizetett
vételdarat, valamint az 1ingatlanon esetlegesen d4dltala végzett
értéknéveld beruhdzdsok megtéritését a vele e vonatkozdsban



jogviszonyban 4116 eladdétol, az ingatlan tulajdonosdatdl, azaz a II.
r. alperestd8l kérheti. Az alperesek egymds kdozti jogviszonydnak
rendezésére ennek az eljdrdsnak a keretein beliil nem volt
lehetdség.

A Legfelsdébb Birdsdg a kifejtettekre tekintettel a Pp. 275. $-anak
(4) bekezdése alapjan a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezte és
az elsdéfoki birdsdag itéletét részben megvdltoztatta, megallapitotta
a kereseti kérelemben megjelblt szerzddések érvénytelenségét és
rendelkezett az eredeti allapot helyreallitdsardl. A haszndlati
dij, valamint az I. r. alperes 4altal a felperes helyett teljesitett
kbziizemi dijak elszamoldsa tekintetében pedig az elsdfoku birdsag
itéletét is hatdlyon kiviil helyezte és ebben a koérben az elsdfoku
birésdgot az eljdrds folytatdsdra és Uj hatdrozat hozataldra
utasitotta.

A megismételt eljdrds soran a Pp. 3. §$-dnak (3) bekezdése és 164. §
(1) bekezdésének megfeleld alkalmazdsaval fel kell  hivni a
felperest annak 1igazoldsdra, hogy megilleti e és ha 1igen mely
iddészakra és milyen &sszegu haszndlati dij, tovdbba fel kell hivni
az alperest annak bizonyitdsdra, hogy mikor és milyen d&sszeqgd
kéziizemi dijakat fizetett ki a felperes tartozdsdara. Az ebben a
tekintetben sziikséges bizonyitdsi eljdrds lefolytatdsdat kdvetden
lehet megalapozottan allas foglalni abban a kérdésben, hogy all-e
fenn a felek valamelyikének fizetési kbtelezettsége.

A Legfelsdébb Birdsdg az elbirdalt kereseti kérelem kérében a Pp.
239. §-a szerint a fellebbezési és a Pp. 270. §-dnak (1) bekezdése
alapjdn a feliilvizsgalati eljardsban is irdnyadd Pp. 78. S$-dnak (1)
bekezdése szerint kételezte a pervesztes alpereseket a felperest
képviselds eseti gondnok és a felperesi beavatkozok elsd-masodfoku,
mig a felperesi eseti gondnok esetében a feliilvizsgdlati eljardsi
koltségek megfizetésére. A fizetendd kéltség Osszegét a 32/2003.
(VIITI.22.) IM rendelet 3. $§-anak (2) (5) és (6) bekezdése alapjan
dllapitotta meg.

A le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket az I. és III. r.
alperesek személyes kéltségmentessége, és a II. r. alperes
személyes illetékmentessége folytdn a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. $-dnak (1) bekezdése és 14. $-a alapjdn az dallam viseli.

A hatdlyon kiviil helyezett rész tekintetében kéltség felmeriilése

eziddig nem volt megallapithatdé, a megismételt eljdardsban a
felmeriilt kéltségekrdl az uj hatdrozatot hozd birdsdg dént.

Budapest, 2011. junius 7.
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