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A Févarosi itélétabla a Dr. Kadar Kata Ugyvédi Iroda ( (igyintézé: dr. Kadar Katalin
ugyvéd) altal képviselt I.rendl felperes neve (l.r. felperes cime) I. rendd, Il.rend(
felperes neve (ll.r. felperes cime) Il. rendd, lll.rend( felperes neve (lll.r. felperes
cime) lll. rendi felpereseknek - a dr. Miksné dr. Szokrényes Erzsébet ligyvéd altal
képviselt L.r. alperes neve (l.r. alperes cime) |. rendd, a dr. Kiss Laszlo Ugyvédi
Iroda ( Ggyintézs: dr. Kiss Laszl6 lgyvéd) altal képviselt Il.r. alperes neve (ll.rendd
alperes cime) Il. rendl, a személyesen eljart lll.rendl alperes neve (lll.r. alperes
cime) lll. rend(, IV.rend( alperes neve (IV.r. alperes cime) IV. rend(, V.r. alperes
neve (V.r. alperes cime) V. rendd, Vl.rendi alperes neve (Vl.r. alperes cime) VI.
rendd, VIl.rendld alperes neve (VIl.r. alperes cime) VII. rendd, Vlll.rendl alperes
neve (VIll.r. alperes cime) VIII. rendld alperesek ellen szerzédés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében, a Févarosi Torvényszek
2012. aprilis 26. napjan kelt 39.P.22.091/2007/65. szamu itélete ellen az I-111.
rendd felperesek altal 66. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta
az alabbi

itéletet:

A masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, megfellebbezett részét részben megvaltoztatja, megallapitja, hogy az I. és a
II. rend(i alperes altal 2001. marcius 27. napjan kotott csereszerz6dés hatalytalan a
felperesekkel szemben. Koételezi a Il. rendi alperest tlirje, hogy az |., I, lll. rendd
felperesek az |. rend( alperessel szemben a Fbévarosi ToOrvényszék
39.P.22.091/2007/65. szamu jogerés itéletében megitélt kovetelésiiket a B. ... hrsz-
u ingatlan Il. rendl alperes javara bejegyzett 55/1000-ed tulajdoni hanyadra
folytatott birésagi végrehajtas utjan kielégitsék. A felperesek és a Il. rend(i alperes
tekintetében a perkoltség viselésérdl hozott rendelkezést megvaltoztatja, és a
perkdltségben marasztaldst mell6ézi. Egyebekben az els6foku itéletet
helybenhagyja.

A felperesek és a Il.r. alperes az els6- és masodfoku perkoltséget maguk viselik.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas
A kereset ténybeli alapjaul eléadottak szerint az I-1ll. rend( felperesek és a lI-VIII.
rendd alperesek k6zds tulajdonaban all a perrel érintett ingatlan, mely még
beépitetlen telek volt, amikor 1998-ban a Il. rend(i alperes kivételével ingatlan

tulajdoni hanyadot vasaroltak az |. rend( alperestdl és févallalkozasi szerzédést
kotottek vele az ingatlanon felépitendd hat lakasos tarsashaz kivitelezésére. Az



épulet elkészliilt, az épitési hatdsag feltételekkel ugyan, de megadta 2000. junius 26-
an a hasznalatba vételi engedélyt, mely 2000. oktober 29. napjan jogerdre
emelkedett. A vevok és az |. rendi alperes 2000. oktdéber 25-én megallapodast irtak
ala, melyben az |. rend(i alperes vallalta a hasznalatbavételi engedélyben rogzitett
feltételek teljesitését. A vallaldsanak azonban nem tett eleget, a févallalkozasi
szerz6désekben foglalt kotelezettségeit nem, illetve késedelmesen teljesitette. A
févallalkozasi szerz6dés 13. pontja szerint 1999. augusztus 30. napjaig kellett volna
az épitkezést befejeznie, de késedelembe esett, ezért kotbérfizetési kotelezettsége
keletkezett. A févallalkozasi szerz6désben kikotott kdtbért nem fizette meg, az
épulet birtokba adasakor nem adta at a jotallasi jegyeket és jollehet a szerzédés
el6irta, mind a mai napig nem készitette el és nem nyuijtotta be a féldhivatalba a
tarsashazi alapito okiratot. Az épitkezés soran lezarta az épitmény pinceszintjén
lévd, a tervek szerint nem lakas céljara szolgald helyiségcsoportot, és abbdl az I.
rendd alperes akkori ligyvezetéje lakast alakitott ki maganak. A tulajdonostarsak
kérelmezték, hogy a hatdsag koételezze a lakas céljara torténé hasznalat
megszuntetésére, néhanyan a Budapesti Il. és lll. kertleti Birésagon
13.P.23.892/2001. Gigyszamon pert inditott ezen helyiségek hasznalatanak
rendezése irant. A per soran beszerzett tulajdoni lap masolatbdl értesiiltek a
tulajdonostarsak arrol, hogy az |. rendd alperes 2001. marcius 27-én
csereszerzbdést kotott a Il. rendl alperessel, akiaz | rend( alperes lgyvezetd
igazgatojanak lanya.

A csereszerzddésben rogzitettek szerint az . rend( alperes tulajdonaban all a jelen
per targyat képezé ingatlan 55/1000 tulajdoni hanyada és az annak megfelel6 100
m? alapteriilet( félig elkészilt lakas, valamint 12 m? gépkocsi beéllohely, melyek az
alapito okirat elkészultét kdvetéen kildn lapra kertlnek 125/1000 kdzo6s tulajdoni
illetéséggel. A 1l. rend( alperes a tulajdoni hanyad megszerzése fejében az |.
rend(i alperes tarsasagban tulajdonolt 25%-o0s Uzletrészét adta. A felek a csere
ertekét 4.500.000 forintban hataroztdk meg. A szerzédésben az |. rend(i alperes
szavatossagot vallalt a csere targyat képez6 ingatlan per- teher- és
igénymentességeéert.

A perrel érintett ingatlannak az ingatlan-nyilvantartas szerint az |. és Il. rendu
felperes egyarant 73/1000, a lll. rendd felperes 162/1000, a Il. rend(i alperes
55/1000, a lll. és IV. rendl alperes egyarant 85/1000, az V. rendu alperes
192/1000, a VI. rendd alperes 146/1000, a VII. rend( alperes 65/1000, a VIII.
alperes 64/1000 részben tulajdonosa.

Az |. rend( alperes 2009. junius 5. napjan felszamolas ala kertilt.

Elsédleges keresetiikben az I-Ill. rend(i felperesek annak megallapitasat kérték,
hogy a Ptk. 203. § (1) bekezdése alapjan - fedezetelvono jellege - miatt hatalytalan
velik szemben a csereszerz6dés, tovabba annak tlrésére kérték kotelezni a |l.
rendl alperest, hogy az I. rend(i alperessel szembeni kdveteléseiket a tulajdonaban
lévé ingatlanhanyadbol elégitsék ki. Allitasuk szerint az ingatlan csereszerzédéssel
tortént elvonasa miatt az |. rend(i alperessel szembeni kdvetelésik kielégitése
lehetetlenné valt, mivel az |. rendl alperesi cég ,kilresedett". Az I. rend(i alperesnek



nem volt mas vagyona, a helyiségcsoport lehetett volna az egyetlen fedezet
barmilyen kdvetelésre. A Il. rend( alperes rosszhiszemUiségét megalapozza, hogy
tagja volt az atruhazo |. rendl alperes csaladi vallalkozasnak, tehat tisztaban kellett
lennie a felperesek kdveteléseivel és a cég helyzetével. A felperesek ugyanakkor
arra is hivatkoztak, hogy az ingatlan tulajdoni hanyad értéke joval meghaladta az
Uzletrész értékét, ezért a Il. rend(i alperes részére a csereszerz6désbdl jelentds
mérték( ingyenes elbny szarmazott, ilyen esetben pedig nem tamaszt a térvény
tovabbi feltételt a szerz4dés fedezetelvono jellegének megallapitasahoz.
Allaspontjuk szerint a felperesek kotbérigényét az I-11. rend( alpereseknek
ismernilk kellett, hiszen még 1999. augusztus 31-én az 6sszes tulajdonostars,
2001. julius 18-an pedig a lll. rend(i felperes bejelentette az I. rendl alperesnek,
hogy igényt tartanak a késedelem id6tartamara a fOvallalkozasi szerz6désben
rogzitett kobérodsszegre. A lll. rendi felperes a 2001. oktéber 2-i levelében
részletesen leirta, hogy az I. rendi alperes mely szerz6déses kotelezettségeit
szegte meg. A felperesek véleménye szerint a kereseti kérelmiket részben
szakeértdi vélemeénnyel, részben a hivatkozott levelekkel bizonyitottak.

Masodlagos kereseti kérelmikben a felperesek annak megallapitasat kérték, hogy a
Ptk. 117. § (1) bekezdése alapjan érvénytelen a csereszerzddes, mivel
megkdtésére a nemo plus iuris elvének figyelmen kivil hagyasaval ker(lt sor.
Kérték tovabba, hogy a birésag allitsa vissza a szerz6déskotés elbtt fennallott
helyzetet, azaz az I. rendu alperes tulajdonat képez6 lzletrész keriljon vissza a Il
rendd alperes tulajdonaba, az ingatlan 55/1000 tulajdoni hanyada pedig keruljon
vissza az |. rendi alperes tulajdonaba. Allaspontjuk szerinta csereszerzédésben
rogzitett 55/1000 tulajdoni hanyadnak egy 45,8 m? alapteriilet( ,legalso szinti rész"
felel meg, ellentétben a Il. rendl alperes &ltal kialakitott és hasznalt 110 m?-rel. A
tarsashaz bejegyzése esetén a k6zos tulajdonbdl a helyiségcsoporthoz tartozé
kdz06s tulajdoni hanyad szintén 55/1000 lesz. A csereszerzddés azzal, hogy ennek a
tulajdoni hdnyadnak egy késdbbi, mintegy 125/1000 tulajdoni hanyadot feleltet meg,
mintegy varomanyosi pozicioba juttatja a Il. rend(i alperest, ugyanis akként
fogalmaz, hogy ez a kb.100 m?-es terlilet az alapito okiratban 125/1000 tulajdoni
hanyadként kerul majd bejegyzésre. A felperesek allitottak, hogy az épulet legalsé
szintjén lIévé helyiségcsoportbdl még az épitkezés soran az I. rend( alperes akkori
ugyvezetdje a hasznalatbavételi engedélytdl eltéréen, a tulajdonostarsakkal nem
egyeztetve, lakast alakitott ki a teljes 110 m2-en. Allaspontjuk szerint a perbe
bevezetett igazsaglgyi szakérté szakvéleménye alatdamasztja a kereseti
kérelmuiket.

Harmadlagos keresetikben a felperesek a Pp. 200. § (2) bekezdése és a 145. § (2)
bekezdése alapjan kérték a csereszerzddés semmisségének megallapitasat,
tovabba a szerz6déskotés elbtt fennallott helyzet visszaallitasat ugy, ahogy azt a
masodlagos keresetben is kérték. Kifejtették: a csereszerzédés arra is alkalmas
volt, hogy kijatssza az ingatlan tulajdonostarsainak elévasarlasi jogat, ezért a
jogszabaly megkerilésével kotott szerz6désnek mindsil. A Il. rendd alperes
el6készito iratdban maga is adasvételi szerz6désként mindsitette a megallapodast,
amikor az ,adott el" kifejezést hasznalta. Ramutattak arra, hogy a csereszerz6dés



egyik oldalan egy olyan csaladi vallalkozas all, melynek tagjai a Il. rend( alperes és
annak testvére, ligyvezetbje pedig a tagok édesanyja, aki a tarsasag nevében olyan
szerz6dést kotott a Il. rendl alperessel, amely tekintetében a tulajdonostarsakat
nem illeti meg az elévasarlasi jog.

Negyedleges keresetikben a felperesek a csereszerzdés semmiségenek
megallapitasat a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan, a joerkdlcsbe tk6zés okan
kérték, és a masodlagos, valamint harmadlagos keresethez hasonl6an kérelmet
terjesztettek el a szerzédéskotés elétti helyzet visszaallitasara is. Allaspontjuk
szerint e kereseti kérelmet alatamasztja a szakértGi vélemények azon
megallapitasa, miszerint a csereszerz6dés idopontjaban a lakas bekoltdzhetd
forgalmi értéke 44.600.000 forint volt.

A felperesek a masodlagos, harmadlagos és negyedleges kereseti kérelmekkel
kapcsolatban utaltak arra, hogy a semmisségre barki, hataridé nélkul hivatkozhat. A
jogi érdekeltséglik vonatkozasaban eléadtak: amennyiben visszakeril az |. rend(i
alperes tarsasagi vagyonaba a semmis szerz6déssel a Il. rendi alperes tulajdonaba
kerllt ingatlanhanyad, ugy az I. rend(i alperes képes kielégiteni hitelezdi igénylket.

Konjunktiv kereseti kérelemként az eshetdleges kereseti kérelmek mindegyike
mellett a felperesek a kdvetkez6 kereseti kérelmeket is elbterjesztették:

A Ptk. 318. §-a és 339. §-a alapjan az |. rendl alperes kotelezését kérték, hogy
fizessen meg az I. és Il. rendl felpereseknek egyuttesen 6.500.000 forint, a Ill.
rend(i felperesnek ugyancsak 6.500.000 forint értékcsokkentést kartérités cimén, és
igényt tartottak ezen dsszegek utan 1999. szeptember 1-t6l a térvényes késedelmi
kamatra is. Allaspontjuk szerint az igazsaguigyi szakértéi vélemény megallapitotta,
hogy az |. rendl alperes altal kivitelezett lakasok minGsége nem megfeleld, az 1.
rend(i alperes nem szerzddésszerlen teljesitett, bizonyos hianyossagok nem
kliszdbolhetbek ki, tovabba a tarsashaz alapitas elmaradasa a felperesi lakasokban
értékcsdkkenést eredményezett.

Késedelmi kdtbér cimén az |. rendl alperes kotelezését kérték az I. és Il. rendi
felperesek javara egyuttesen 6.058.915 forint és 1999. szeptember 1-t6l jaro
késedelmi kamatai, a Ill. rend(i felperes javara 6.872.260 forint és 1999. szeptember
1-t0l jaro késedelmi kamatai megfizetésére. A keresetuket a fovallalkozasi
szerz6désben foglalt késedelmi kétbérkikotésre alapitottak. A kdtbért az 1999.
augusztus 31-t6l 2000. junius 26-ig terjed6 id6szakra érvényesitették. Ramutattak
arra, hogy a 2000. januar 26-an modositott fovallalkozasi szerz6désben rogzitett
joglemondas nem vonatkozik arra az esetre, ha a megbizott a modositasban foglalt
teljesitési hataridékkel késedelembe esik, ez esetben ugyanis a megbizot megilletd
kotbérigény ismét hatalyba Iép. A kétbérigényt jogi képviseldjuk altal 2000. julius 18-
an, 2001. augusztus 22-én, 2001. szeptember 11-én, 2001. oktober 2-an jelezték az
l. rendi alperesnek.



Tovabbi keresetiikben javitasi kdltség megvaltasa cimén kérték az I. rendl alperest
kotelezni, az I. és Il. rend felperesek részére egyuttesen 181.610 forint és 1999.
szeptember 1-t6l jaré térvényes kamatai, a lll. rend(i felperes részére 200.200 forint
és 1999. szeptember 1-t6l jard térvényes kamatai megfizetésére. Utaltak arra, hogy
e kereseti kovetelésik el6adasakor figyelemmel voltak a Cstv. 38. § (2)
bekezdésére is és az |. rendi alperes felszamolasi eljarasban hitelez6i igényuket
hataridében bejelentették.

Keresetet terjesztettek eld tovabba az alagsori helyiségek hasznalata utan a |l.
rendd alperessel szemben a tulajdoni hanyadukra es6 hasznalati dij megfizetése
irant. A 2001. marcius 1-t6l 2011. december 31-ig felhalmozddott hasznalati dij
0sszegét az igazsagugyi szakertbi véleményben foglaltak alapjan - az utolsé harom
évre évi 3.600.000 forint hasznalati dijat figyelembe véve - 6sszesen 34.420.000
forintban hataroztak meg.

A kereseti kdvetelésiik:

- az eredeti tervek szerinti tulajdoni hanyadot alapul véve: az I. és Il. rendi
felperesek javara egyuttesen 5.197.420 forint és 2006. januar 1-tél jar6 térvényes
kamata, a lll. rend(i alperes javara 5.782.560 forint €s 2006. januar 1-rél jard
térvényes kamata;

- a megvaldsulasi tervek szerinti tulajdoni hanyadot figyelembe véve: az I. és Il.
rendd felperesek javara egyuttesen 4.440.180 forint hasznalati dijat és 2006. januar
1-t6l jard torvényes kamata, a lll. rendu felperes javara 4.887.640 forint és 2006.
januar 1-tél jaré térvényes kamata;

- az irat szerinti allapotot figyelembe véve: az I. és Il. rend felperesek javara
egyuttesen 5.025.320 forintot és 2006. januar 1-tél jaro térvényes kamata, a lll.
rend(i felperes javara 5.576.040 forintot és 2006. januar 1-tél jaro térvényes
kamata;

- a valés allapotot figyelembe véve: az |. és Il. rend( felperesek javara egylttesen
4.371.340 forint és 2006. januar 1-tél jard torvényes kamata, a lll. rendd felperes
javara 4.818.800 forint és 2006. januar 1-t6l jaro6 térvényes késedelmi kamata volt.

A 1lI-VIII. rend(i alperesekkel szemben az I-1ll. rendl felperesek keresete az
elébbiekben részletezett valamennyi kereseti kérelem tlirésére iranyult.

Az |. rend( alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja
szerint nem all rendelkezésre kell6 adat a csereszerzddés fedezetelvono jellegének
megallapitasahoz, mert a jogszerzés ingyenességének alatamasztasahoz az
Uzletrész értékét szakeértdi bizonyitas utjan kellene igazolni, a Il. rendl alperes
rosszhiszem(isége pedig nem bizonyitott. A Ptk. 200. § (1) bekezdése szerint a
szerzddés tartalmat a felek szabadon allapithatjak meg, a szerz6désekre vonatkozé
rendelkezésektdl egyezd akarattal eltérhetnek, ha jogszabaly az eltérést nem tiltja.
A kotbérkdvetelés azért alaptalan, mert a tarsashaz alapitas elmaradasa az I. rendi
alperesnek nem rohaté fel. Amennyiben a bir6sag mégis megallapitana a
kotbérfizetési kdtelezettseget, ugy indokolt a kotbér mérséklése a Ptk. 247.§ (1)
bekezdése alapjan. Allaspontja szerint a csereszerzddés érvénytelensége és az



eredeti allapot visszaallitdsa esetén a hasznalati dij az |. rend( alperest és nem a
felpereseket illetné meg. A per korabbi szakaszaban ettél eltéréen az I. rendi
alperes nem vitatta a csereszerz6dés érvénytelenségét és hatalytalansagat és nem
ellenezte a keresetben foglaltak teljesitését, tovabba az eredeti allapotot is
helyreallithatonak tartotta. Jelezte: meg fogja tamadni a csereszerz6dést, mert
annak megkotésekor az I. rendl alperesnek csak ez az egy ingatlanvagyona volt,
€s annak a cégvagyonbal valo kivonasaval a cég elértéktelenedett, igy a Il. rendi
alperes Uzletrésze sem képviselt értéket. El6adta tovabba, hogy a Il. rendi alperes
2000. oktéber 4-t61 2001.marcius 27-ig volt az |. rendl alperesi tarsasag tagja. A
csereszerz6dés joerkolcsbe Utkdzik, mert az ingatlan értékét a piaci ar alatt
allapitottak meg, mig az Gzletrész értékét a felett. A szerz6dés azt a célt szolgalta,
hogy az ingatlant pénzmozgas nélkul a tarsasagot iranyitd csalad vagyonaba
helyezzék at. A csereszerz6dés az I. rendll alperes vagyonanak jelentés
csokkenését eredményezte. Alkalmas volt arra, hogy kijatssza a tulajdonostarsak
elévasarlasi jogat és ezaltal a jogszabaly megkerilésével kotott szerz6désnek
mindsdl.

A ll. rendl alperes érdemi ellenkérelében a kereset elutasitasat kérte. Kiemelte,
hogy 2000. oktober 4-én valt az I. rendi alperesi tarsasag tagjava. A belépésekor a
per targyat képezd épitkezés mar befejez6détt, a projekttel az ligyvezetd
foglalkozott. Mivel az tigyvezet6 egyben az édesanyja is volt, tudomassal birt arrol,
hogy a telekingatlanbdl tulajdoni hanyadot értékesitett a Kft. azzal a kikétéssel, hogy
a tarsashaz alagsori szintjén talalhato helyiségcsoport nem kerul eladasra, az
tovabbra is az I. rendl alperes tulajdonaban marad, abbdl a célbdl, hogy a jovében
a csaladjuk szamara lakast alakitsanak ki. A helyiségcsoport eredetileg azért nem
lakasként épult, mert nem allt rendelkezésre a szlikséges anyagi bazis egy tovabbi
lakds engedélyeztetéséhez és felépitéséhez. A févallalkozasi szerz6dések
tartalmaztak, hogy az alagsori helyiségcsoport az I. rendl alperes tulajdonaban,
illetéleg az Ggyvezetd hasznalatdban marad. A csereszerz6dés megkotésére azért
kerdlt sor, mert meg kivant valni az tzletrészétdl, ugyanis otthon szeretett volna
maradni a gyermekeivel és a csaladi hazbdl sajat lakasba kivant kéltozni. A
kérdéses helyiségcsoport eredeti rendeltetése az volt, hogy a csalad valamely
tagjanak sajat lakasul szolgaljon. A csereszerz6dés megkotésekor emelt szint
szerkezetkész allapotban kerllt részére atadasra az ingatlan, melynek értéke a
tarsasag kdnyveiben meghatarozott értékhez igazodott. A vételar
meghatarozasanal azt is figyelembe vették, hogy jelentds 6sszeget kell raforditani a
helyiségcsoportra ahhoz, hogy lakasként lehessen hasznalni. A csere értékaranyos
volt. Az ligyletkotés kapcsan nem mertilt fel az elévasarlasi jog kijatszasa, pusztan
uzleti megfontolasbdl cselekedtek. A helyiségcsoport lakassa torténd atmindsitését
még azelbtt megkezdték, hogy tulajdonba kertilt volna. Az |. és Il. rend( felperesek
kivételével az 6sszes tulajdonostars alairta az ehhez sziikséges hozzajarulo
nyilatkozatot. Az I. és Il. rendl felperesek ellen a jognyilatkozat potlasa irant pert
inditottak a Budapesti Il. és Ill. kerlleti Birdsagon, mely a per targyalasat a jelen per
jogerés befejezéséig felfiggesztette. Kiemelte, hogy az I. rend(i alperes csak az 6t
megilletd tulajdoni hanyadot cserélte el, mely a tarsashazi alapitd okirat pontos
szamadatai tikrében mddosulhat. A lakashoz juttatasi szandékot az I. rend(i alperes



kezdetben is jelezte a vevbknek és azt az egyes szerz6dések megkdtésekor a
vevok elfogadtak. A szerz6déses szabadsag elvébdl kdvetkezben a
tulajdonostarsak hozzajarulasa nélkil donthetett ugy, hogy elfogadja a helyiséget az
Uzletrészért cserébe. A tulajdonosok nem léptek fel az altala folytatott épitkezés
ellen. Tudomasa szerint az |. rendl alperes a szerz6déses kotelezettségeinek
folyamatosan eleget tett, igy nem merilhettek fel olyan kdvetelések, melyekre az
ingatlan fedezetiil szolgalhatott volna. Allaspontja szerint csupan a tagsagi viszonya
miatt nem lehet bizonyitottnak tekinteni a rosszhiszemiségét. A csereszerzédes
nem ingyenes. Annak megkoétésekor a felpereseknek nem volt érvényesitett
kotbérigenyuk, ugyanis leveleik nem tartalmaztak, hogy milyen 6sszegben, mennyi
id6re kivannak kotbért érvényesiteni. Az igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté
értékbecslése téves, mert a szerzédéskotéskor még csak szerkezetkész allapotban
volt a helyiség. A felperesek altal kdvetelt lakasbérleti dij nem fogadhato el, hiszen
nem lehet lakasként kiadni egy olyan helyiségcsoportot, mely az ingatlan-
nyilvantartasban nem lakasként van bejegyezve és jogilag, mliszakilag sem
alkalmas lakas céljara. Kiemelte, hogy a pincelejaré helyén kialakitott Iégudvarnak
hasznalati értéke nincs, azt nem is hasznalja, és igényt sem tart ra. E terllet a jarda
szintjéhez viszonyitva legalabb 2,5 méter mélységben van, ezért a ,szintteriletbe"
sem kell beszamitani. Hozzajarul, hogy a haz délre néz6 kertjébdl lejaratot
alakitsanak ki a légudvar tertiletére, igy az egyértelmiien k6zds tertletté valik. A
lépcs6 megszintetésére egyébként azért kerilt sor, mert a foldszinti lakot zavarta,
hogy az ablak és a terasz el6tt eljaras lehetséges. A csereszerzdés nem ltkdzik
jogszabalyba, mert abban az |. rendi alperes nem 125/1000 tulajdoni hanyadot
adott el, hanem csupan tajékoztatast nyujtott arrdl, hogy varhatéan a tarsashazza
alakulas soran meghatarozando tulajdoni hanyad nem 55/1000, hanem 125/1000.
Csereszerzédésnél nem lehet sz6 elévasarlasi jogrol. Ugy tiinik a felperesek
keresete alapjan, hogy a kétbérigény az, melynek elvonasa tértént meg a
csereszerz6déssel. Ezt az igényt a felperesek el6szor csak 2002. vagy 2003. év
folyaman jelentették be, és mivel a csereszerz6dés ezt megeldézben kottetett, nem
lehet arrol beszélni, hogy a kdvetelés az igény allapotaba jutott volna. A II.
rendd felperes a 2000. januar 26-an modositott févallalkozasi szerz6désben
lemondott a kotbérigényrdl, ha a kijavitasokat az I. rend( alperes hataridében
elvégzi. A kijavitas megtortént, ezért nem alapos a kétbérigény. A készrejelentés
fovallalkozasi szerz6désben rogzitett feltételeit tévesen értelmezik a felperesek. Az
l. rendl alperes azt vallalta, hogy megkéri a hasznalatbavételi engedélyt, ennek
pedig 1999. szeptember 2-an eleget is tett. A szerz6dés hatalytalansagat abban az
esetben lehet megallapitani, ha a hitelezéi kdvetelés nem hajthaté be az addson,
vagy a behaijtas csak részben vezetett eredményre. A Ptk. 203. §-aban foglalt
feltételek konjunktivak, akar egy feltétel hianyaban a tényallas nem valosul meg. Az
adott esetben nem kertilt az igény allapotaba a kdvetelés a szerz6dés
megkotésének idejére, tovabba nincs szé ingyenesseégrol. A ll. rendl alperes
eléadta tovabba azt is, hogy allaspontja szerint az érvénytelenségi keresetet
kapcsan hianyzik a felperesek jogi érdeke.

Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az I. rendi alperest, hogy fizessen meg 15
napon belll az I. és Il. rend( felperesek részére egyetemlegesen 12.740.525



forintot és késedelmi kamatait, a Ill. rend(i felperesnek pedig 13.572.460 forintot és

késedelmi kamatait, valamint az I-lI-1ll. rend( felperesek részére egyetemlegesen
1.027.567 forint perkodltséget. A felperesek keresetét ezt meghaladéan és a Il. rend
alperessel szemben teljes egészében elutasitotta. Kotelezte az I-lll. rendi

felpereseket, hogy 15 napon bellil egyetemlegesen fizessenek meg a Il. rendl
alperesnek 986.000 forint perkdltséget.

Az els6foku itélet indoklasaban kifejtettek szerint az els6foku birésag a késedelmi
kotbér medfizetése, a javitasi kdltség megvaltasa, és az értékcsdkkenés
megfizetése iranti kereseti kérelmeket itélte alaposnak. Megallapitotta, hogy a
févallalkozasi szerz6désekben az l. rendl alperes azt vallalta, hogy az
épuletet 1999. augusztus 30-ig készre jelenti. A készre jelentés feltétele volt tdbbek
k6z6tt a hasznalatbavételi engedély megszerzése és a miszaki atadas mind a
lakds, mind a nem lakas céljara szolgal6 helyiségek tekintetében, valamint a
tarsashaz alapito okiratdnak elkészitése és az ingatlan-nyilvantartasba valo
benyujtdsa. A felek a készre jelentés késedelmes teljesitése esetére a
szerzddésben heti 6t ezrelék kotbeért kotottek ki, melynek alapjaként az ingatlan
teljes ellenértékét jeloltek meg. A készre jelentés feltételekinek nem teljesitése
maga utan vonta az ingatlan késedelmes birtokaba bocsatasat. Nem mentesiti a
kotbérfizetés aldl az I. rendU alperest a 2000. oktdber 25-én alairt megallapodas
sem, abban ugyanis nincs sz06 arrol, hogy a tulajdonostarsak lemondanak a
kotbérigenyikrol. A lll. rend( felperes 2000. januar 26-i mddositott épitési
févallalkozasi szerz6désben tett joglemondd nyilatkozata fliggd hatalyu volt, arra az
I. rendi alperes csak abban az esetben hivatkozhatott volna, ha eleget tett volna a
szerz6dés moédositasban vallalt kdtelezettségeinek, ezt azonban nem bizonyitotta.
Az |. rendl alperes a szerz6dés modositdsaban maga ismerte el, hogy a lll. rend(
felperest kétbér illetné meg a késedelmes tejesités miatt. Késedelmi kétbér cimén
az l. és Il. rend( felperesek részére egyetemlegesen 6.058.911 forintot, a Ill. rend
felperes részére pedig 6.872.260 forintot, tovabba ezen 6sszegek kamatait itélte
meg. A kamatfizetési kotelezettség kezdd idépontjat a keresetben keért idépont
helyett 2000. januar 27. napjaban hatarozta meg. A javitasi kdltség vonatkozasaban
elfogadta a tényallas alapjaul az igazsagugyi szakértéi véleményt. Megallapitotta,
hogy az |. rend(i alperes nem teljesitette a févallalkozasi szerz6désben foglaltakat,
ezért a k0z0os tulajdoni részek vonatkozasaban a felperesek tulajdoni hanyaduk
aranyaban igényt tarthatnak a javitasi koltség ellentételezésére. A javitasi koltségek
megvaltasa cimén az |. és Il. rendl felperesek részére egyetemlegesen 181.610
forintot, a Ill. rend(i felperes részére 200.200 forintot itélt meg. A késedelmi
kamatfizetési kotelezettség kezdd idopontjat a keresettdl eltéréen 2011. november
15. napjaban hatarozta meg. Megallapitotta tovabba, hogy az ingatlan rendezetlen
jogi sorsa cs6kkenti az ingatlan forgalmi értékét, mivel a jelenlegi osztatlan k6z6s
tulajdon, valamint az ingatlan elétti feltltés folyamatos felllvizsgalata
bizalmatlansagot eredményez a piaci forgalomban. Az |. rend(i alperest ezért az I.
és Il. rendl felperesek, és a lll. rendl felperes részére  6.500.000-6.500.000 forint
megfizetésére kotelezte. Az igazsaglgyi szakértd a szakvélemény elkészitésének
idépontjaban fennallé arszinten hatarozta meg az értékcsokkenést, ezért a
felperesek részére csak 2008. augusztus 5. napjatdl itélt meg késedelmi kamatot.



Az itéleti tényalladsban megallapitotta, hogy az I. rendl alperes és a lll. rendi
felperes a févallalkozasi szerz6désben rdgzitették: a felépitendd tarsashaz hét
tulajdoni egységbdl all, a tarsashaz 1 szintjén alakul ki egy kilén tulajdonban allé
nem lakas céljara szolgalo helyiségcsoport, amelynek tulajdonjoga a szerzédés
megkotésének idépontjaban az I. rend(l alperesé. A tobbi maganszemély és az |.
rendd alperes fovallalkozasi szerz6désében azt rogzitették a felek, hogy az alagsori
helyiséget az Gigyvezetl kizardlag sajat céljaira, lakas kialakitasara tarthatja fenn.
Abban az esetben, ha a helyiségre nem tart igényt, ugy a tulajdonostarsaknak
elévasarlasi joguk van e helyiség megvasarlasara. A lll. rend( felperes és az I.
rendd alperes a 2000. januar 26-an modositott épitési févallalkozasi szerz6désben
megallapodtak arrél, hogy az I. rend(i alperes az 1999. szeptember 21-i
hibajegyzékben rogzitett hibakat 60 napon belll kijavitja. Rdgzitették, hogy a 4.
szamu lakasban tartott bejaras soran kivitelezési és mindségi hibakat allapitottak
meg, melyre tekintettel az értékcsdkkenést elszamoljak a jelen szerz6déssel és
részben csdkkentették a vallalkozasi dijat. A lll. rend(i felperes kijelentette, hogy e
hibakkal 6sszefliggésben nem érvényesit igényt az |. rend(i alperessel szemben. Az
okiratban ugyanakkor az is szerepel, hogy az I. rendl alperes a terveken 7.
szammal jel6lt, nem lakas céljara szolgalo helyiséget lakasként kivanja kialakitani.
Az els6foku birdsag tényként allapitotta meg tovabba, hogy az épitési hatésag 2000.
junius 26-an hasznalatbavételi engedélyt adott a felépitett hat lakasos lakoépuletre,
egyben koételezte az I. rendli alperes mellett a maganszemély épittetOket, mint
engedélyeseket is, hogy az épllet elbtti feltdltést, ndvenytelepitést a meredek lejtd
szélénél lebukasgatld elhelyezését és a csapadékviz kdzcsatornaba vald bekotését
60 napon belll végezzék el. Elbirta tovabba a rézsu allékonysagaval kapcsolatban
2001. junius 30-ig ujabb szakeértdi vélemeény beszerzését. Az I. és Il. rend(
felperesek 2000. junius 26-an koltéztek be a perbeli ingatlanba. Az I. rendl alperes
2000. oktéber 25-én, valamint november 23-an megallapodast irt ala a
maganszemély tulajdonosokkal, melyben vallalta a hasznalatbavételi engedélyben
elbirtak teljesitését. Az I. rendi alperes tobb tarsashazi alapito okirat tervezetet is
készitett, azonban ezeket a tulajdonostarsak kilénféle okok miatt nem irtak ala. A
tarsashaz alapitas a mai napig nem tértént meg. Az I-Il. rendi alperes 2001.
marcius 27-én csereszerzddeést kotott, mely szerint az I. rend( alperes elcserélte a
terveken 7. szammal jelzett és z6ld szinnel korilhatarolt, az épulet pinceszintjén
elhelyezkedd, kb. 100 m? nem lakas céljara szolgald helyiségcsoportbol allo perbeli
ingatlanban Iév6 55/1000 tulajdonjogat a Il. rendl alperes 25%-0s Uzletrészére. A
felek az Uzletrész értékét 4.500.000 forintban, mig a tulajdoni illetéség értékét
4.540.230 forintban hataroztak meg. Az épitésligyi hatosag a 2001. oktober 30.
napan tartott helyszini szemlén megallapitotta, hogy a korabbi hasznalatbavételi
engedélyben egyéb taroloként engedélyezett helyiségcsoportot az I. rendl alperes
onallé lakasként hasznalja. Kotelezte az |. rendi alperest a rendeltetéstél eltérd
hasznalat 30 napon bellili megsziintetésére. A helyszini szemlén az épitésigyi
hatosag azt is megallapitotta, hogy az épllet elétti feltdltés és meredek lejtd szélén
nem tortént meg a lecsuszasgatlo elhelyezése.



A Févarosi Birésag 11.Fpk.01-2008-007854/7. szamu végzésével elrendelte az I
rend(i alperes felszamolasat.

Az els6foku itélet jogi indokolasaban az els6foku birésag utalt a Ptk. 367. § (1)
bekezdésében és a 205.§ (1)-(2) bekezdésében foglaltakra. Kifejtette: az I. rend(
alperes az épitési terulet mivelési agu ingatan meghatarozott tulajdoni részaranyat
tarsas épitési kdzosségben megvaldsulo lakasépités céljabdl adta el az I-1ll. rend(
felpereseknek és az V-VIII. rendi alpereseknek. Ismert volt a felek el6tt, hogy az |.
rendd alperes az ingatlanon hat lakasos tarsashaz épitését tervezte, hiszen
mindegyik tulajdonostarssal févallalkozasi szerz6dést kotott, melyben rogzitették,
hogy az elado6 az alagsori helyiségeket sajat részére tartja fenn. A lefolytatott
bizonyitasi eljaras alapjan azt lehetett megallapitani, hogy az eladonak az volt az
egyértelmi szadndéka a szerz6dések megkdtésekor, hogy az osztatlan k6zds
tulajdonban allo6 telekre felépitendd tarsashaz egy részét, mégpedig a pinceszintet a
sajat tulajdonaban tartja és a sajat céljainak megfeleléen hasznositja. Azt egyik
tulajdonostars sem vitatta, hogy tudtak arrél az eladdi szandékrol, miszerint a hat
lakas kivitelezése utan a pinceszinten elhelyezkedd helyiségekbdl az ligyvezet6
lakast kivant kialakitani sajat maga, vagy csaladja részére. Tisztaban volt tehat
mindenki azzal, hogy a kilénb6z6 id6pontokban készilt terveken mas-mas néven
jelolt perbeli helyiségcsoport nem képez kdzos teriletet és azt az eladd nem is
kivanja a tulajdonostarsak osztatlan k6zos tulajdonaba adni. E szandékot
egyértelmiivé tette, hogy a haz felépitését kdvetéen az elado altal megtartani kivant
épuletrész fallal lett elvalasztva, és elkezd6dott annak lakasként vald kialakitasa. A
tarsashazi alapito okirat tervezetek is e szerz6dési szandéknak megfeleléen
készliltek el és ezt abban az idében egyik tulajdonostars sem kifogasolta, sét
valamennyien - az I. és Il. rend( felperesek kivételével - alairtak egy olyan jelleg
nyilatkozatot, mely szerint hozzajarulnak a helyiség lakassa torténd
atmindsitéséhez. Az els6foku birosag ramutatott: egy épitendé tébblakasos
tarsashaz esetén nem annak van jelentésége, milyen tulajdoni hanyadban jel6lték
meg a felek az elad¢ altal sajat maganak fenntartani kivant épuletrészt, hanem
annak, hogy mi volt a felek tényleges akarata, melyik az az épuletrész, amelyet fenn
kivan tartani maganak a vev6k hozzajaruldsa mellett. Az els6foku birosag azt
allapitotta meg, hogy a pinceszinten elhatarolt éplletrészt tartotta meg kizarélagos
tulajdonaban az elado és ebben minden tulajdonostarssal megallapodott,
flggetlendl attél, hogy utébb az altala megjeldlt tulajdoni hanyad nagyobbnak
bizonyult. Erre tekintettel a szerz6dés lényegesnek mindsitett kikbtése nem az volt,
hogy milyen tulajdoni hanyad maradjon az eladé tulajdonaban, hanem az, hogy
konkrétan mely teriletet érint a sajat céljaira kialakitandé lakas az osztatlan k6z6s
tulajdonbdl. Az els6foku birdsag hivatkozott a Ptk. 98. és 99. §-aiban foglaltakra.

A ll. rendl alperessel szemben tamasztott hasznalati dij iranti igényt azért utasitotta
el, mert megallapitotta, hogy az elad6 vagy jogutodja jogszerien birtokolta és
birtokolja a pinceszinten elhatarolt, utdobb lakasként kialakitott tertletet.

A Ptk. 203. §-ara alapitott keresetet azzal az indokolassal utasitotta el az els6foku
bir6sag, hogy az I. rend( alperes felszamolasa miatt a Cstv. 40. §-anak specialis



szabalya kizarja a Ptk. 203. §-ara alapitott igényérvényesitést, a szerzédés relativ
hatalytalansaganak megallapitasat és a jogszerzd félnek az I-1ll. rendl
felperesekkel, mint hitelezOkkel szembeni tlrési kdtelezettségét. A Cstv. specialis
rendelkezéseket tartalmaz a felszamolas alatt all6 kotelezettel szembeni
igényérvényesités maddjara, és az igény kielégitésére. A 38. § (3) bekezdése alapjan
a biroi ut a felszamolasi eljaras, az igényérveényesités modja pedig a 28. § (2)
bekezdés f) pontja értelmében a kdvetelés bejelentése és nyilvantartasba vétele a
felszamolasi eljarasban. A Cstv. specialis rendelkezéseket tartalmaz az ados altal
megkotott fedezetelvond szerzddések jogi sorsara is. Az elséfoku birdsag
hivatkozott a 3/2008. Polgari jogegységi hatarozatra, melyben kifejtettek szerint a
Cstv 40. §-aban szabalyozott megtamadasi jog célja a felszamolas hatalya ala
tartozo vagyon novelése az adds valamennyi hitelezdje érdekében. A fedezetelvoné
szerz6dést a sajat nevében megtamado hitelez6 a Cstv. specialis rendelkezéseire
tekintettel nem képes elérni azt a joghatast, hogy a szerzédéssel érintett
vagyontargy fedezeti jellege csak vele szemben maradjon fenn, az ados
vagyonabol az 57. §-ban szabalyozott sorrendben kaphat kielégitést, igy a
megtamadas eredményében az dsszes hitelezdvel osztoznia kell. Az elséfoku
bir6sag utalt arra is, hogy nem allnak fenn maradéktalanul a Ptk. 203. §-aban foglalt
feltételek. A felpereseknek bizonyitaniuk kellett volna, hogy a csereszerzédés
megkotésének idépontjaban mar konkrét, érvényesitett igénytk allt fenn az I. rend(
alperessel szemben, valamint az igényuk kielégitésére a csereszerz6dés targya
fedezetll szolgalt volna, és a csereszerzddés kdvetkeztében az |. rendi alperesnek
nem maradt olyan vagyona, vagy jovedelme, amely a felperesi igény kielégitésére
kell6 fedezetll szolgalt volna. Az els6foku birdsag e kérben kifejtette: 1999.
augusztus 31-én és 2000. julius 18-an a felperesek jogi képviseldi felszélitottak az |.
rendd alperest a fovallalkozoi szerz6désben foglaltak teljesitésére. A felszolitd
levelekben szerepelt az is, hogy a felperesek a kdtbérre igényt tartanak. A felszolitd
levelekben foglaltak alapjan azonban nem lehet sz6 igény allapotaba jutott
kdvetelésrol, mert egyik felszdlitd levél sem tartalmaz konkrét, 6sszegszeriien
megjeldlt kotbérigényt. Nem teljesult a konjunktiv feltételek kdzll annak bizonyitasa
sem a felperes részérdl, hogy az I. rendl alperesnek milyenek voltak a vagyoni
viszonyai, voltak-e olyan egyéb vagyontargyai, melyek a kdtbérigény kielégitésére
alkalmasak lettek volna. A csereszerz6dés megkotésekor az |. rend( alperesi
tarsasag még mikodott, a ,cég atruhazasa" egy évvel késébb tortént.

Az els6foku birésag nem tartotta alaposnak a Ptk. 117. § (1) bekezdésére alapitott
keresetet sem. Ugy itélte meg, hogy az |. rend( alperes a kizardlagos tulajdonaban
all6 ingatlanrészt cserélte el, ezért ezen a jogcimen a csereszerz6dés nem
érvénytelen. A csereszerzddés tartalma alapjan nyilvanvald, hogy az 55/1000
részaranyt az |. rend(i alperes nem az 55 m?-nek feleltette meg. Valoszin(sithetéen
a terveken a pinceszinten lév6 helyiségeket a tulajdoni hanyad szamitasanal fél
alapterilettel vette figyelembe, ez azonban nem érintette azt a szerz6dési akaratat,
hogy a valésagban mely terlletet kivan kizarélagos tulajdonaban tartani és lakas
céljara kialakitani.



Az els6foku birésag nem tartotta a jogszabaly megkerllésével kotott szerz6désnek
a csereszerz6dést. A szerzddés létrejottének korilményeit vizsgalva megallapitotta:
az l. rendl alperes a févallalkozasi szerz6désben foglaltak szerint jart el,
amikor a maganak fenntartott alagsori részen a kialakitando lakast az Gigyvezet6
lanyanak a tulajdonaba adta. Az ligyvezetd e szandéka nem volt ismeretlen a
felperesek elbtt, €s a csereszerzédeés célja nem a tulajdonostarsak elévasarlasi
jognak kijatszasara iranyult, hanem a fovallalkozasi szerz6désben rogzitettek
teljesitésére.

Nem talalta megalapozottnak az els6foku birésag azt a felperesi hivatkozast sem,
miszerint a csereszerz6dés a joerkodlcsbe Utkdzés okan érvénytelen. Kiemelte: a
felpereseket terhelte azon tények bizonyitasa, amelyek miatt a szerzédés
jéerkdlcsbe Utk6z6 voltara hivatkoztak. Utalt arra, hogy a csereszerzdédés azt
célozta, hogy a cég helyett a févallalkozasi szerz6désben foglaltak alapjan és a
tulajdonostarsak tudtaval az Gigyvezetd lanya jusson a lakasként kialakitand6
terlilethez. A tulajdonostarsak tdbbsége nem tekintette erkdlcsi normakat sértének a
févallalkozasi szerz6désben kikototteket €s nem kifogasolta a csereszerz6dés
létrejottét. A joerkolcs kérdése a perbeli esetben legfeljebb akkor merilhetett volna
fel, ha az I. rendl alperes a févallalkozasi szerz6désben foglaltakkal ellentétesen
cselekedett volna.

Az els6foku birdsag a pertargyértéket 41.792.965 forintban allapitotta meg. A
perkoltségrél a Pp. 81. §-a szerint rendelkezett. A Il. rendi alperest teljes
egészében pernyertesnek tekintette, ezért kdtelezte a felpereseket az altala
elélegezett 351.000 forint szakértbi dij, valamint a jogi képviseletével felmertilt, a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és (6) bekezdése alapjan
megallapitott 500.000 forint + &fa 6sszegl ugyvédi munkadij medfizetésére. Az I.
rend(i alperest 63%-ban tekintettel pervesztesnek, ezért kotelezte a felperesek
részére egyetemlegesen 567.000 forint eljarasi illeték, 295.467 forint szakértdi dij,
valamint az 500.000 forint + &fa 6sszegl Ugyvedi munkadijbdl 165.100 forint
megfizetésére. Azzal az indokkal, hogy a llI-VIIl. rend(i alperesekkel szemben
csupan tlrésre iranyuld kereseti kérelem lett el6terjesztve és a peres eljarasban
lényegében nem vettek részt, nem rendelkezett ,vellik szemben" perkdltségrol.

Fellebbezéslikben az I-lll. rendl felperesek a hasznalati dij, a csereszerzédés
hatalytalansaga és érvénytelensége iranti kereseteket elutasitd elséfoku itéleti
rendelkezés megvaltoztatasat és e keresetek teljesitését kérték. Masodlagos
fellebbezési kérelmik az elséfoku itélet hatalyon kivil helyezésére és az elséfoku
birdsag uj eljaras lefolytatasara valo kotelezésére iranyult. Allaspontjuk szerint az
els6foku birésag helyesen tarta fel a tényallast, de jogilag helytelen, illetve
iratellenes kovetkeztetéseket vont le. A Pp. 221. § (1) bekezdésében foglaltakat
megsértve nem tett eleget indokolasi kotelezettségének. Egyes bizonyitékokat -
kOztuk az igazsagugyi szakért6i véleményt - kirekesztett a meérlegelés korébdl, de a
mell6zésnek indokat nem adta. Megsértette a Pp. 206. §-at is, mivel nem
megfeleléen és nem kellbéen értékelte a bizonyitékokat, azokat sem
O0sszességlikben, sem egyenként nem értékelte, itélete csak felliletesen tartalmazza



a bizonyitas anyagat. Nincs megindokolva, hogy miért nem fogadta el az I. rendi
alperes érvénytelenségre vonatkozo elismerd nyilatkozatat és a vagyonkimentésre
vonatkozé tényallitasait. Nem tért ki az elfogadott bizonyitékok bizonyitd erejére.
Nem tett eleget a Pp. 3. § (3) bekezdésében foglalt tdjékoztatasi kotelezettségének
sem.

Az Uigy érdemét illetéen a felperesek kiemelték: a hasznalati dij iranti keresetiket
arra alapitottak, hogy a Il. rend(i alperes a tulajdoni hanyadanal a valésagban
nagyobb teriletet hasznal. Az els6foku birdsag e kérben az |. rend( alperes
szandékanak tulajdonitott jelentdséget és az |. rend( alperes el6adasabdl, valamint
a volt tigyvezet6 tanuvallomasabol azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy az I. rendd
alperes lakasként kivanta hasznalni a tulajdonaban megmaradé ingatlanhanyadot.
Ellentmond azonban ennek a II. rend(i alperes 2011. november 15-én kelt
beadvanya (a 2. oldal 6. bekezdés). A felperesek allaspontja szerint elsédlegesen
az ingatlan adasvételi szerz6déseket kell vizsgalni, melyekben az |. rend(i alperes
meghatarozott tulajdoni hanyadot adott el. E tekintetben az |. rendl alperest,
fuggetlendl attél, hogy a sajat tulajdonaban marado tulajdoni hanyaddal, annak
hasznalataval, hasznositasi modjaval mi volt a szandéka, jogszavatossag terheli. A
perben kirendelt igazsagugyi szakérté egyértelm(ien kimutatta, hogy a Il. rend(
alperes a csereszerz8dés révén a természetben nagyobb alapteriletl ingatlanhoz
jutott, mint ami megillette, az |. rendi alperes tulajdoni hanyadat jelentd lakas
kialakitdsanal ugyanis nagyobb terlletet foglalt el kizarélagos hasznalatként, mint
amit sajat tulajdoni hanyada indokolt volna. Ez nyilvanvaldéan azzal jart, hogy a tobbi
tulajdonostars tulajdoni hanyada csokkent, amit a szakért6i vélemény ugyancsak
egyértelmien kimutatott (2010. majus 28-i szakért6i vélemény 15. old.). Az elséfoku
birdsag nem tett eleget indokolasi kotelezettségének, amikor nem tett emlitést a
szakért6i véleményrdl és nem adta okat annak, hogy miért nem tartja alapvetd
jelentéséglinek az I. rendl alperes jogszavatossagat. A felperesek allaspontja
szerint nem annak van jelentésége, tudtak-e, hogy lakdsként akarta hasznalni az I.
rendd alperes a tulajdonaban maraddé ingatlanhanyadot vagy sem, hanem annak,
hogy a Il. rend( alperes akkora terilletet hasznal-e, amekkora terlilet megfelel a
tulajdoni hanyadanak, vagy annal nagyobbat. A szakértd6 megallapitotta, hogy a Il.
rendd alperes tulajdonaba kertilt ingatlanhanyadot a természetben
visszafordithatatlanul ugy alakitottak ki, hogy megnovelték a tulajdoni hanyadot, és
ezzel egyidejlleg a tulajdonostarsak tulajdoni hanyadat csdkkentették. Iratellenes
az az elso6foku itéleti megallapitas, miszerint a tulajdonostarsak elfogadtak a
lakasként valé hasznélatot. Ellentmond ennek a II. keriileti Onkormanyzat
Polgarmesteri Hivatala V1.2816/9/2001. szamu hatarozata és a Budapest Févarosi
Kdzigazgatasi Hivatalanak 08-1309-2003. szamu hatarozata. Mindemellett a
felperesek szerint a lakascélu hasznalatnak csupan annyiban van jelentésége a
kereseti kérelem tekintetében, hogy a hasznalati dijat lakas vagy egyéb besorolasu
ingatlanra vonatkozéan kell-e megallapitani. A 2000 év elejétdl fennalld lakascélu
hasznalatot a keretbiztositéki jelzalogszerz6dés is alatamasztja.

A csereszerzddés hatalytalansagara vonatkozo kereseti kérelem kapcsan
fellebbezéslikben a felperesek azzal érveltek: az elséfoku birdsag figyelmen kivdl



hagyta, hogy a per a felszamolas elrendelése el6tt indult. A Cstv. 40. §-a nem relativ
hatalytalansagi tényallas, hanem érvénytelenségi megtamadasi okokat nevesit.
Téves az elséfoku birésag azon allaspontja, miszerint a kétbér tekintetében nem
tartalmaznak igénybejelentést a felszolito levelek. Allaspontjuk szerint egységes a
birdi gyakorlat abban, hogy az igénynek ténylegesen meglévének kell lennie, de
nem érvényesitettnek. Hivatkoztak a BH2004. 510 szamu eseti dontésben
foglaltakra. Ramutattak tovabba arra, hogy az I. rend( alperes 2006. aprilis 27-i
beadvanyaban foglaltak, valamint a 2005. december 21-i targyalason tett alperesi
nyilatkozat szerint a csereszerz6dés megkotését kdvetben nem volt a kévetelés
kielégitésére alkalmas vagyon (jegyzOkonyv 2. oldal 5. bekezdés). Ezt tdmasztja ala
a volt tigyvezet6 tanuvallomasa is, tovabba a Il. rend(i alperes azon eléadasa,
miszerint a cégnek nem volt készpénz vagyona, ezért mertilt fel, hogy az tUzletrész
ellenértéke a perbeli ingatlan legyen.

A Ptk. 117. § (1) bekezdésére alapitott érvénytelenség kapcsan a felperesek azt
kifogasoltak, hogy az elséfoku birdsag nem vette figyelembe a perbeli szakértoi
véleményt és megseértette indokolasi kdtelezettségét, amikor a mell6zést nem
indokolta meg (Pp. 221. §). Kiemelték, hogy az adasvétel targya meghatarozott
tulajdoni hanyad volt. E tekintetben az |. rendl alperest jogszavatossag terhelte. Az
l. rendi alperes sem vitatta, hogy a megmaradt tulajdoni hanyadot tartotta meg
kizardélagos tulajdonaban. Marpedig ha ezt a csereszerz6désben tObbnek tintette
fel akar a jovére nézve, akkor masok tulajdoni hanyadat csdkkentette. Az utdbbit az
igazsagugyi szakértbi vélemény is tartalmazza. Kimutatta ugyanis, hogy a
megvalosult lakasok az eredeti tulajdoni hanyadokhoz képest kisebb hanyadot
képviselnek, mig a Il. rend(i alperes lakasa jelentdsen nagyobbat. A felperesek
allaspontja szerint a csereszerzddés arra is alkalmas volt, hogy kijatssza a
tulajdonostarsaknak a Ptk. 145. § (2) bekezdésében biztositott elévasarlasi jogat,
ezért fennall a Ptk. 200. § (2) bekezdésének els6 mondataban irt semmiségi ok és a
csereszerz6dés a joerkdcsbe is Utkozik. Utaltak arra, hogy ezen utobbi
érvénytelenségi jogalapot az I. rendd alperes korabban maga is elismerte és
tényekkel tamasztotta ala. E tekintetben sincs jelentésége annak, hogy az I, Il
rendl alperes lakast kivant kialakitani. Az els6foku birosagnak abbal kellett volna
kiindulnia, hogy a csereszerz6dés megfelel-e a jogi és tarsadalmi normaknak.
Alaptalan az elséfoku birésagnak az a megallapitasa, miszerint a csereszerz6dés
azért nem jéerkdlcsbe Utk6z6, mert a tébbi tulajdonostars nem kivanta megtamadni
azt. A perben semmilyen nyilatkozatot nem tevé IlI-VIIl. rend( alperesek nem ismert
allaspontjat, értékitéletét az elsdéfoku birosadg nem mérlegelhette, nem tehette az
eljaras anyagava. A mérlegelési jogkére nem terjedt ki a felek magatartasara,
klldbnésen nem, ha ez a magatartas passziv €s a passzivitas oka nem ismert.
Onmagéban a szerzddést kotd felek viszonya, nevezetesen, hogy az |. rend(i
alperes Ugyvezetbje és lanya, illetve az |. rend(i alperes és egyik tulajdonosa kot
szerz6dést, mellyel vagyontalanna teszi a tarsasagot, mar joerkdlcsbe utkozik. Az
ingatlan forgalmi értékét megallapito banki értékbecslés 2000 juniusaban késziilt és
az |. rendd alperes tulajdonaban lév6 ingatlanhanyad forgalmi értékét 35.049.000
forintban allapitotta meg. Az értékkuldnbséget a 2008. majus 5-i keltezésu perbeli
szakért6i vélemény is kimutatta, amikor az ingatlanhanyad értékét 44.600.000



forintban allapitotta meg. Alaptalan az az l. rend( alperesi allaspont, miszerint az
Uzletrész értékét szakértonek kellett volna megallapitania. A szerz6d6 felek a volt
ugyvezetd tanuvallomasa szerint az Uzletrész értékét konyv szerinti értéken
allapitottak meg. Amennyiben ezt az |. rendl alperes felszamoloja nem fogadja el,
ugy neki kellett volna bizonyitast felajanlania. Az I. rend(i alperes egyébként a 2005.
december 21-i targyaldson maga nyilatkozott ugy, miszerint a csereszerzédés
pillanataban az lzletrész mar nulla értéket képviselt, hiszen a tarsasag egyetlen
vagyontargyat elidegenitették.

A fellebbezés részben alapos.

Az els6foku birdsag itéletének az |. rendl alperest a felperesek javara marasztald
rendelkezése fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett, igy a masodfoku birosag
e rendelkezéseket a Pp. 253. § (3) bekezdése értelmében nem érintette.

A felperesek altal a csereszerz6dés hatalytalansagaval és érvénytelenségével
kapcsolatban elbterjesztett eshetbleges kereseti kérelmek kapcsan a masodfoku
bir6sag az alabbiakat hangsulyozza:

Amennyiben a felperesek csereszerzddés érvénytelenségére alapitott keresete
alapos lenne és a szerz6déskotést megel6z6 allapot helyreallitasara kerllne sor a
Ptk. 237. § (1) bekezdése alapjan, ez azzal a kbvetkezménnyel jarna, hogy a perbeli
ingatlanon az 55/1000 tulajdoni hanyad visszakertlne az |. rendd alperes
tulajdonaba és a felperesek az I. rendi alperes felszamolasi vagyonabdl az els6foku
joger6s itéletben foglalt marasztalas tekintetében kielégitést kaphatnanak a Cstv.
57. §-ban foglalt kielégitési sorrend szabalyai szerint. A felpereseknek tehat jogi
érdekik fennallt a Ptk. 234. § (1) bekezdése szerinti semmisség cimén tamasztott
keresetre vonatkozoan.

Az 1/2011. (VI. 15.) PK vélemény 10. § szerint a birésagnak el6szor a szerzédeés
érvényességének kérdését kell vizsgalnia, mivel a Ptk. 203. §-aban foglaltak csak
eérvényes szerzO0dés esetében alkalmazhatok.

A csereszerzddés érvénytelenségével kapcsolatban a masodfoku birésag osztja az
els6foku birdsag jogi allaspontjat és az e korben kifejtett indokolasat. A masodfoku
birésag hangsulyozza, hogy a felperesek az adasvételi szerzodés, illetve a
févallalkozasi szerz6dés megkotésekor tudtak arrdl, hogy a pinceszinten 1évo
helyiségcsoportot az |. rend(i alperes kizarolagos tulajdonaban kivanja megtartani
és hogy e terlileten az |. rend(i alperes ugyvezetbje sajat maga szamara lakast
kivan majd kialakitani. Tudtak tehat arrél is, hogy az I. rend alperes 7. albetétet
kivan létrehozni a kés6bbi tarsashaz alakitas soran. Mindezek alapjan a
felpereseknek azt is tudniuk kellett, hogy a pincében Iévd helyiségcsoport nem
tartozik a felek k6z6s tulajdonaba, az I. rend(i alperes pedig 55/1000 tulajdoni
hanyadot nem idegenitett el, hanem megtartott sajat maganak. Az I. rendl alperes
volt tgyvezet6jének tanuvallomasabdl pedig egyértelmien megallapithato, hogy a



tulajdoni hanyad kiszamitasa ugy tortént, hogy a pincehelyiség alapteriletét
megfelezte az |. rendi alperes.

A csereszerzddés alapjan a ll. rendu alperes 55/1000 tulajdoni hanyadot szerzett
meg, tehat a csereszerz6dés nem Utkdzik a nemo plus iuris elvébe. Helyesen foglalt
allast az els6foku birdsag abban is, hogy a csereszerz6dés megkotése nem iranyult
azon jogszabalyi rendelkezés megkerilésére, amely a k6zds tulajdonban, a
tulajdonostarsak javara elGvasarlasi jogot biztosit. Az I. és Il. rendu alperes
szandéka az Uzletrész és az ingatlan tulajdoni hanyad cseréjére vonatkozott. A
csereszerz6désben kikotott ellenszolgaltatast a felperesek nyilvanvaléan nem
tudtak volna teljesiteni. Onmagéaban az, hogy az ingatlan tulajdoni hanyadot
uzletrészre cserélik el, még nem jelentené az elévasarlasi jog jogosultjainak
kijatszasat, kaléndsen arra is figyelemmel, hogy a tulajdonostarsaknak kezdettél
fogva tudomasuk volt arrél, hogy az Gigyvezetd sajat maga szamara szeretne lakas
kialakitani a pinceszinten. A csereszerz6dés joerkdcsbe Utk6zd volta tekintetében a
masodfoku birdsag ugyancsak az 1/2011. (VI. 15.) PK vélemény 10. pontjara volt
figyelemmel. E kdrben a masodfoku birésag kiemeli, hogy a felperesek az
érvénytelenségi ok ténybeli alapjat Iényegében a fedezetelvonas tényében jeldlték
meg. Erre alapitottan azonban a masok altal kétott szerz6dés érvénytelenségének
megallapitasa nem kérhetd. Ha a jogosult a keresetében az érvénytelenség mellett
a kotelezett és a szerz6 fél kozotti szerzédés fedezetelvono jellegeére is hivatkozik,
de az érvénytelenségi ok ténybeli alapjat a fedezetelvonasban jel6li meg, a birésag
az érvénytelenségi kereset érdemi elutasitasa mellett a szerzédés relativ
hatalytalansagara vonatkozo kereseti kérelem targyaban folytatja le a pert.
Mindezek hangsulyozasa mellett a masodfoku bir6sag a csereszerzédés
jéerkdlcsbe Utkdzeés cimén elbterjesztett keresetet elutasito rendelkezést
helybenhagyta.

A felpereseknek a Ptk. 203. §-ara alapitott keresetét azonban a masodfoku birdsag
megalapozottnak tartotta. E kdrben nem értett egyet az els6foku birdsag altal
kifejtett jogi allaspontokkal, és e kdrben az els6foku birdsag itéletét megvaltoztatta.

A felperesek és az |. rendl alperes egybehangzé nyilatkozata alapjan a masodfoku
birosag megallapitotta, hogy a felperesek az |. rend(i alperessel szembeni
pénzkdvetelésliket az arra nyitva allo jogvesztd hataridén belll bejelentették a
felszamolonak az adds felszamolasi eljarasaban, igy tehat a felperesek alanyi joga
nem enyészett el az elséfoku jogerds itéletben foglalt felperesi kdvetelésekre. A
masodfoku birésag az 1/2011. (VI. 15.) PK vélemény 12. pontjaban foglaltak
figyelembe vételével nem értett egyet az elséfoku birésagnak a Ptk. 203. §-a és a
Cstv. 40. § (1) bekezdése kapcsan kifejtett jogi allaspontjaval. Bar az |. rendi
alperes a perben bejelentette, hogy a Cstv. 40. § (1) bekezdése alapjan meg fogja
tamadni a csereszerzddést, azonban erre az egy éves jogveszté megtamadasi
hatarid6 alatt nem kerUlt sor. Ez azzal a jogkdvetkezménnyel jar, hogy a jogugylet
targyat képez6 vagyon - tehat a perbeli ingatlan 55/1000 tulajdoni hanyada - nem
kerllhet vissza ados felszamolas hatalya ala es6 vagyonaba. Nincs akadalya
azonban annak, hogy a felperesek a Ptk. 203. §-a alapjan kdvetelésiket



érvényesithessék. A PK vélemény indokolasa értelmében ellenkezé jogértelmezés
esetén a rosszhiszemien eljaro fedezetelvond szerz6dést kotd jogszerzd fél
mentesulne a felelésség alol, amely ellentétes a jogintézmény céljaval. A Cstv. 40. §
(1) bekezdése tehat a jelen esetben nem zarja ki a felperesek Ptk. 203. § (1)
bekezdésére alapitott keresetének alapjaul szolgalo feltételek vizsgalatat. A Ptk.
203. § (1) bekezdésében foglalt feltételeknek maradéktalanul fenn kell allniuk. Az
els6foku birdsag tévedett, amikor kifejtette, hogy a csereszerz6dés megkdtésének
idépontjaban a felperesek kovetelésének az igény allapotaban kellett volna lennie.
Az 1/2011. (V1. 15.) PK vélemény 3. pontja szerint a szerzddés fedezetelvond
jellegének és ebbdl kovetkezben a relativ hatalytalansag megallapitasanak feltétele,
hogy a szerz6dés megkdtésének idopontjaban a jogosultnak a kételezettel
szemben kovetelése alljon fenn, amelynek a fedezetét a kotelezett el akarja vonni.
A koételezettdl jogot szerzd személlyel (szerz6 féllel) szemben t6rténd perinditaskor
mar az is feltétel, hogy a jogosultnak a kételezettel fennall6é jogviszonyabol
szarmazo kovetelése az igény allapotaba keriljon, azaz birdsagi uton
kikényszerithet6 legyen. A fél a hatalytalansagbol eredd jogkdvetkezmeények
alkalmazasat akkor is kérheti, ha igényét a kotelezettel szemben birésagi uton még
nem érvényesitette. A felperesek a jelen perben az |. rend(i alperessel szembeni
kOvetelésiiket érvényesitették, tehat a fedezetelvonasra alapitott per meginditasakor
a felperesek kovetelése az igény allapotaba jutott. A peradatokbdl megallapithatd az
is, hogy a csereszerz6dés megkotésének idopontjaban a jogosultak késedelmi
kotbérkdvetelése és hibas teljesitésbdl eredd javitasi koltség, értékcsokkenés iranti
kovetelése fennallt. A peradatok alapjan a masodfoku birosag azt is megallapitotta,
hogy az |. és Il. rendl alperes a csereszerzédéssel a felperesek kdvetelésének a
fedezetét elvontak és az is megallapithatd, hogy a szerz6dés megkéotésekor a ll.
rendd alperes rosszhiszeml volt. Az I. és Il. rend(i alperesek eléadasabal, valamint
a volt tigyvezet6 tanuvallomasabol, tovabba a 2000 juniusaban készlilt banki
értékbecslésbdl és a perben készitett szakvéleménybdl egyértelmien
kovetkeztetést lehet arra vonni, hogy a csereszerz6dés megkdotésekor a perbeli
ingatlan 55/1000 tulajdoni hanyada lényegesen meghaladta a 4.500.000 forintot, az
2001. marcius 27-én minimalisan 35.000.000 forint forgalmi értéket képviselhetett. A
perben kirendelt szakért tébb mint 44.000.000 forintra értékelte a csereszerzédés
kotésének pillanataban az ingatlant. A Il. rend( alperes el6adta, hogy a
csereszerz6dés megkotése utan az emelt szintl szerkezetkész allapotu
helyiségcsoportban jelentés beruhazasokat eszkdzolt. Bar a Il. rend( alperes e
korben eléadasat nem bizonyitotta, de még ha beruhazasokat eszkozolt is, és a
44.000.000 forintos forgalmi értéket erre figyelemmel az ingatlan tulajdoni hanyada
mégsem érte el, ugy az 35.000.000 forintnal alacsonyabb értékl nem lehetett.
Figyelembe vette a masodfoku birdsag e kérben azt a kdztudomasu tényt is, hogy
jelzalogfedezetként a bankok altalaban a forgalmi értéknél alacsonyabb értéket
allapitanak meg. Egyértelmi kdvetkeztetés volt arra is vonatho, hogy a
csereszerz6dés idépontjaban az |. rend(i alperesnek készpénzvagyona, illetbleg
mas vagyontargya nem volt, amibdl a Il. rendl alperes Gzletrészét az I. rend(
alperes kifizethette volna, illetve megvalthatta volna. Ebbdl az is kévetkezik, hogy az
l. rendi alperes egyetlen vagyontargyat vontak ki a gazdasagi tarsasagbal,
meghiusitva ezzel azt, hogy a felperesek az |. rend( alperessel szembeni



kovetelésliket kielégithessék. Nyomatékosan vette figyelembe a masodfoku birdésag
azt is, hogy a Il. rendu alperes 2000. oktéber 4-t6l tagja volt az I. rendi alperesnek,
amelynek tgyvezetbéje a Il. rend(i alperes édesanyja, tehat a Il. rendl alperesnek
tudomasa kellett legyen a felperesek I. rend(i alperessel szemben tamasztott
kdveteléseirél, a kotbérrdl és a hibas teljesitésre alapitott kdveteléseikrél is. E
korilmények alapjan tehat egyértelmien megallapithato a Il. rend( alperes
rosszhiszemiisége.

A csereszerzddés visszterhes jogugylet. A perbeli csereszerz6désben az Gzletrészt
4.500.000 forintra és az ingatlan tulajdoni hanyadot is kb. 4.500.000 forintra
értékelték. A peradatokbdl azonban arra vonhato kévetkeztetés, hogy az ingatlan
tulajdoni hanyad értéke tObbszorose volt a 4.500.000 forintnak, tehat ebbdl arra is
kovetkeztetni lehet, hogy a csereszerz6dés csak részben volt visszterhes, abbdl a
Il. rendi alperes jelentés mértékben ingyenesen jutott hozza. A Ptk. 203. § (1)
bekezdése értelmében azonban az ingyenesség és a rosszhiszemlség nem
konjunktiv, hanem vagylagos feltétel, és miutan a Il. rendd alperes
rosszhiszemlsége megallapithato, igy mar nincs jelentdésége annak, hogy a
fedezetelvono csereszerz6dés részben visszterhes és részben ingyenes.

A hasznalati dijjal kapcsolatos keresetet elutasito rendelkezéssel és annak
indokolasaval a masodfoku birdsag teljes egészeben egyetért. A pincehelyiségek
kizarolagos tulajdonosa az I. rendi alperes volt, az a vevokkel kotott szerzédések
alapjan nem kerulhetett volna a tulajdonostarsak k6zds tulajdonaba, igy a
felperesek hasznalati dijra sem tarthatnak igényt.

A perbeli ingatlan még k6z06s tulajdonban van, tarsashazza alakitasa még nem
tortént meg, igy az eredeti tervektél eltéréen Kivitelezett épllet felmérése alapjan
allapithaté meg, hogy ténylegesen milyen tertletek vannak a tulajdonostarsak
kizarélagos tulajdondban és melyek azok, amelyek a tarsashaz kdzo6s tulajdonaba
kerllnek, és ezek alapjan lehet majd a valos térmértékek figyelembe vételével a
tényleges tulajdoni hanyadot meghatarozni. Ez azonban meghaladija a jelen per
kereteit. E kdrben kereseti kérelem nem volt el6terjesztve, a birésag pedig a Pp.
215. §-a értelmében nem terjeszkedhet tul a kereseten.

A masodfoku birosag a pertargyértéket a Il. rend(i alperessel szemben el6terjesztett
keresetek alapjan az alabbiak szerint allapitotta meg:

A Pp. 24. § (2) bekezdés f) pontja értelmében 12.740.525 forint + 13.572.460 forint,
a csereszerz6dés érvénytelensége kapcsan 4.540.230 forint, a legmagasabb
hasznalati dijkdvetelés 5.197.420 forint és 5.782.560 forint, dsszesen 41.833.195
forint. Az els6- és masodfoku eljarasban a pernyertesség-pervesztesség aranya a
felperesekre terhesebben a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan 30-70 %, figyelembe
véve a felperesek altal lerott illetéket, az eldlegezett szakértdi dijat €s az Ugyvédi
munkadijakat és ezeket 30-70 %-ban megosztva megkdzelitben azonos aranyu a
felek altal el6legezett és viselendd perkdltség 6sszege, igy a masodfoku birdsag
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperesek és a Il. rendi alperesek a
koltségeiket maguk viselik. Ugyanez allapithaté meg a fellebbezési eljarasra a



felperesek és az I. rendl alperes viszonyaban is, igy a masodfoku birésag az |.
rendd alpereses javara, illetve terhére fellebbezési kdltséget mar nem allapitott
meg. A masodfoku birdsag az tigyvédi munkadijak kérében figyelemmel volt a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdésére is.

Budapest, 2014. marcius 14.
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