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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

Az itélétabla dr. Bojti Gizella iigyvéd altal képviselt felperes mneve (felperes cime)
felperesnek dr. Szab6 Judit partfogo tigyveéd altal képviselt L.rendii alperes neve (I.rendii
alperes cime) I. r., IL.rendii alperes neve (I.rendli alperes cime) IIL. r., IILrendi alperes
neve (I.rendi alperes cime) IIL. r., IV.rendii alperes neve (IV.rendii alperes cime) IV. r. és
az "A" lgyvezetd altal képviselt V.rendi alperes neve (V.rendii alperes cime) V. r.
alperesek cllen szerzédés érvénytelenségének megallapitasa irdnt inditott perében a Vas
Megyei Birdsag 2007. janudr 29. napjan kelt P.20.233/2006/29. szamu itéletével szemben az
[-IV. 1. alperesek altal 30. és 38. sorszam alatt benytjtott fellebbezés folytan meghozta a
kovetkezd

ftéletet:

Az itélétabla a megyei birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az I-IV. r. alpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg egyetemlegesen a
felperesnek 450.000,- (Négyszazotvenezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Az I-IV. r. alperesek partfogo tigyvédjének munkadijat 12.000,- (Tizenkettéezer) Ft-ban
allapitja meg.

A feljegyzett 900.000,- (Kilencszazezer) Ft fellebbezési illetéket és a felmeriilt koltséget az
allam viseli.

Felhivja a Gyéri [tél6tabla Gazdasagi Hivatalat, hogy a partfogé iigyvédi munkadijat fizesse
ki dr. Szab¢ Judit ligyvéd részére.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas



A megyei birosag a fellebbezéssel tamadott itéletében megallapitotta, hogy a felperes és az
L., II., III., IV. 1. alperes kozott "Helység'1 2004. julius 9-én kotott csereszerzddés, tovabba
az L., IL, IIL., IV. r. alperesek és az V. r. alperes kozott 2004. augusztus 31. napjan kotott
adasvételi szerzOdeés €rvénytelen. Az alperesi viszontkeresetet elutasitotta, kotelezte 1., 11,
III. és IV. r. alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg 15 napon beliil a felperes
részére 900.000,- Ft perkoltséget. Kimondta, hogy az illetéket az allam viseli.

ftéletének indokolasaban megallapitotta, hogy az I., II. és IIL. r. alperesek testvérek,
nagysziiléjiikk a I'V. r. alperes, édesapjuk "B'", aki a perben meghatalmazottként jar el. Az
"C" Kft.-nek 1., II. és III. r. alperesek egyenld aranyban tulajdonosai. A cég, mint elado és a
felperes, mint vevo k6zott 2001. november 12-én adasvételi szerzddés jott 1étre "helység'' 1-i
..... hrsz-1, ..... szam alatti ingatlanon létesitend6 tarsashdzi lakasra 16.508.800,- Ft vételar
ellenében. A vételar forrdsaként szolgdld bankhitel, addvisszatéritési tdmogatds, valamint
szocialpolitikai kedvezmény biztositasara a felperes és az ... Bank Rt. kozott 1étrejott
szerzddések jelzalogjogot, valamint elidegenitési- és terhelési tilalmat alapitottak. A
"helység"1-1 ... hrsz-u ingatlanon nem keriilt sor a tdrsashaz megalapitasara, és bar a lakas
2002. O6szén elkésziilt és bekoltozhetoveé valt, az adasvétel targyat képezd ... hrsz-u,
természetben .... szdm alatti ingatlan nem kertiilt ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre, igy a
jelzalogjog €s az elidegenitési- és terhelési tilalom bejegyzésére sem kertilt sor.

A birdsdg megallapitdsa szerint 2004. julius 9. napjan "B" iligyvéd altal szerkesztett és
ellenjegyzett csereszerzodés jott létre, melynek értelmében az I-IV. r. alperesek a
tulajdonukban all6 "helység'"2-i .... hrsz-u ingatlant a felperes "helység"l-1 .... hrsz-u
lakasaval cserélik el. A szerzddéses kikotés szerint a felek a csereszerz6dés ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését kovetden lépnek birtokba és a szerzddés hatalybalépésének
feltétele a jelzalogjogosultak hozzajaruld nyilatkozata.

A IV. r. alperesnek nem volt szandéka sem eladni, sem pedig elcserélni az ingatlanat. Az 1.,
II. és III. r. alperesek alairtdk a szerzOdést, azonban fiatal korukra figyelemmel helyettiik
"B", tehat ¢desapjuk intézte az ligyeket, akiben megbiztak. A felperes azért irta ald a
szerzOdést, mert az volt a szandéka, hogy az ingatlant a "B" csaldd majd el tudja adni, és a
jogiigylet utan a felek egymassal el tudnak szamolni, a felperes megkapja "helység'1-i
ingatlanra megfizetett pénzét. A felperesnek nem volt szandéka kikoltozni "Helység'"2-be,
ott § soha nem jart, ott jelenleg is a IV. r. alperes lakik.

A jelzalogjog ¢és elidegenitési-, terhelési tilalom jogosultjai nem jarultak hozza a
csereszerzOdéshez, holott "B" iranyukban e tekintetben eljart.

Az V. r. alperes 2004. augusztus 31-én megvasarolta az [-IV.r. alperesektdl "helység'1-i
lakast, a szerzOdéskotéssel kapcsolatos részleteket "B" intézte, az I-II1. r. alperesek benne
bizva irtdk ala a szerzddést, a IV. r. alperes el sem olvasta azt.

A megyei birosag itélete indokoldsidban mindenekel6tt kiemelte, hogy sem a kereset, sem a
viszontkereset nem terjed ki a felperes és a "C" Kft. kozotti adasvételi szerzodéssel érintett
jogviszonyra, igy a birésag erre a szerzOdésre és az ezzel kapcsolatos elszamolasra
megallapitasokat, rendelkezéseket nem tehet.

A jelzalogszerzddés 5. pontjaban irtakra tekintettel kifejtette, hogy a zalogtargyat csak a
jogosult eldzetes irasbeli hozzajarulasa mellett lehet elidegeniteni, megterhelni. Az
ingatlannak nem tortént meg az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése, igy sem a jelzalogjogok,



sem az elidegenitési- és terhelési tilalmak nem kertiltek bejegyzésre. Ettol fiiggetleniil az
ingatlan érvényes elidegenitéséhez az elidegenitési- és terhelési tilalmak jogosultjainak
hozzajarulasa sziikséges, a szerzOdés hatalybalépésének feltételeként szerzOdésbe is
foglaltak a hozzajarulas megadasat. A jogosultak beleegyezese hidnyaban a szerzodés nem
jott létre, a Ptk. 215. § (3) bekezdése alapjan az érvénytelenség jogkovetkezményét kell
alkalmazni.

A Ptk. 117. § (1) bekezdése szerint atruhdzassal csak a dolog tulajdonosatol lehet
megszerezni a tulajdonjogot. A csereszerzddés érvénytelensége miatt 'helység'1-i
ingatlanon az I-IV. r. alperesek nem szerezhettek tulajdonjogot, igy azt nem is adhattdk
tovabb, tehat az V. r. alperessel kotott adasvételi szerzddés jogszabalyba iitk6z6 és semmis.
Az eredeti allapot visszadllitasa irant nem kellett intézkedni, hiszen sem a csereszerzddés,
sem pedig az adasvételi szerzddés eredményeképpen nem keriilt sor ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésre. Az alperesek kozotti jogviszony elszamolésa kiilon perre tartozik.

Nem itélte megalapozottnak a birdésag a szerzddés joerkolesbe litkozésére alapitott felperesi
keresetet. Kifejtette, hogy a jogiigylet tarsadalmilag nem itélendd el, nincs olyan mogéottes
tartalom, amelybdl arra lehetne kovetkeztetni, hogy a szerzddés targya vagy barmely eleme
az altalanosan elfogadott erkolcsi normakat nyilvanvaldan és nagymértékben sértené.
Ugyanakkor a csereszerzodésrol megallapitotta, hogy nem huzodik meg mogotte a Ptk. 205.
§ (1) és (2) bekezdésében, valamint a XXV. szamu Polgari elvi dontésben foglaltak szerint
megkivant, valosdgos tulajdonatruhazéasi akarat. Sem a felperesnek, sem az I-IV. r.
alpereseknek nem volt valosagos tigyleti akarata '"helység'1-i ¢s a "helység'2-i ingatlan
tulajdonjogdnak atruhdzasara, illetéleg megszerzésére. A csereszerz0dés tehat szinlelt és mas
érvényes szerzddést sem leplez, ezért a Ptk. 207. § (6) bekezdése értelmében semmis.

A megyei birdsag kifejtette, hogy nem volt jogi lehetdsége annak az alperesi
viszontkeresetnek a teljesitésére, amely a szerz0dés szinleltség miatti semmisségének
megallapitdsa esetére a csereszerzddés helyett addsvételi szerz6dés létrehozasara iranyult.
Utalt arra, hogy ezen viszontkereset jogcimét az alperesek nem jelolték meg, a felperes és az
alperesek kozott nem allt fenn a Ptk. 206. § (1) bekezdése szerint szerzddéskotési
kotelezettség, nem kotottek a Ptk. 208. § (1) bekezdése szerinti eldszerzddést €s a Ptk. 241.
§-a alapjan sincs mdd szerzddés 1étrehozasara, ezért a viszontkereset alaptalan.

Az I-1V. 1. alperesek fellebbezésiikben kérték, hogy az itéldtabla az elséfokl birdsag itéletét
részben valtoztassa meg, a csereszerzddés érvénytelenségének megallapitasa mellett a
szinlelt szerz6dés helyett adasvételi szerz6dést hozzon 1étre. Ennek keretében a még ki nem
fizetett vételar felperes javara torténd megfizetésére kotelezze az I-IV. r. alpereseket.
Masodlagosan kérték, hogy a szinleltség megallapitdsa mellett kotelezze a felperest a
viszontkeresetnek megfelelden a megfizetett 12.360.990.- Ft vételareldleg visszafizetésére.
Sérelmezték, hogy a megyei birosdg a felperes és az "C" Kft. kozotti adasvételi
szerzddésbdl eredd elszamolasként értelmezte az alperesi viszontkeresetet. Hangstlyoztak,
hogy az altaluk hivatkozott kifizetésekre nem a cég és a felperes, hanem az I-IV. r. alperes és
a felperes kozott, a perbeli lakas adasvétele érdekében keriilt sor, igy a felperes visszafizetési
kotelezettsége az alperesek felé all fenn.

A Legfelsobb Birésag BH.1998/390. szdmu eseti dontésére utalassal kiemelték, hogy a
szerzOdés nem litkozik az elidegenitési €s terhelési tilalomba, mert ha az ingatlanszerzé a
jelzélogjog-terheket is atvallalja, a jelzalogjogosult hozzajarulasa nem sziikséges a szerzodés



érvényességehez. Iratellenes a birdsag azon megallapitasa is, hogy a jogosultak nem adtak
meg a hozzdjaruldo nyilatkozatokat, hiszen az eljarasok ezirdnt folyamatban vannak, a
jogosultak még nem dontdttek a kérelemrdl. A birésag nyilvanvaléan alaptalan
kovetkeztetésre jutott a tulajdonatruhazasi szandék vonatkozasdban is, amikor a
csereszerzOdés szinleltségét vizsgalta. A kétoldalu szinlelés megallapithatonak latszik,
azonban az [-IV. r. alperesek egyértelmii akarata volt "helység' 1-i lakas megszerzése, hiszen
erre a felperesnek a szerzddéskotésig mar tobb millio Ft-ot fizettek ki. A felperesnek is
ugyanez volt a szdndéka, ezért ezeket az Osszegeket atvette €és felhasznalta. A szinlelt
csereszerzodés tehat adasvételi szerzddést leplez. Kifejtették, hogy amennyiben helytallo
lenne a szerz8dés érvénytelenségének a megallapitasara iranyuld itéleti rendelkezés, akkor is
a szerzddéskotés elotti helyzetet kellene visszaallitani. A Ptk. 237. § (1) bekezdése- alapjan a
felperest az ingatlan tulajdonjoganak ellenértékeként atadott 6sszegek visszafizetésére is -
kamataival egyiitt - kotelezni kell.

Az alperesi allitds szerint ellentétes a tényekkel azon bir6ésagi megallapitds, hogy
"helység'1-i ingatlanra nem jott létre eldszerzOdés. Ennek aldtdmasztasara csatoltdk
fellebbezésiikhoz az "C" Kft. és a felperes kozott 2002. szeptember 6-an 1étrejott
eldszerzodést és adasvételi szerzédést. Mindezek igazoljak, hogy a felperesnek szandékaban
allt az ingatlan elidegenitése. Az adasvételi szerz0dés létrehozasanak tehat jogszabalyi ¢€s
ténybeli akadalya nincsen. A felperes ingatlan eladdsara irdnyuld szdndéka nyilvanvalo és a
vételar nagy részét at is vette.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyésat kérte.
Az V. 1. alperes fellebbezési ellenkérelme szerint az elséfokll birosag dontésével nem tortént
meg az eredeti allapot helyreéllitasa.

Az 1, 11, III. és IV. r. alperesek fellebbezése az alabbiak szerint alaptalan.

A megyei birdsag a 29. sorszamu végzésével az [-1V. r. alperesek 12.360.990,- Ft és jarulékai
megfizetése irant elbterjesztett viszontkeresetét érdemi targyalds nélkiil elutasitotta. A
végzés fellebbezés hianyaban jogerdre emelkedett, igy a pénzdsszeg megfizetésére irdnyulod
viszontkereseti kérelem nem képezte a masodfoku eljaras targyat.

A megyei birosag itéletében ugy foglalt allast, hogy a perben tdmadott szerz6dés nem
iitkozik a joerkolcsbe, ugyanakkor csereszerzOdésként szinlelt. Az elséfoku itélet ezen
megallapitasait az alperesi fellebbezés nem érintette, ezért - a fellebbezés korlataira
tekintettel - az itélotabla ezen megallapitasokat nem tette feliilbiralata targyava.

A masodfoku eljaras targyat tehat a csereszerzddés elidegenitési- €s terhelési tilalomba
itkozés miatti érvénytelensége, az adasvételi szerz6dés létrehozdsara irdnyuld alperesi
viszontkereset, az eredeti allapot helyreallitdsa kdrében hozott dontés, valamint az a kérdés
képezte, hogy a szinlelt csereszerzddés leplez-e érvényes adésvételi szerzddést. Ebben a
tekintetben a megyei birosag a szlikséges korben lefolytatta a bizonyitasi eljarast, a
peradatok okszerli mérlegelésével helyes tényallast allapitott meg, érdemben helyes dontést
hozott. télete indokol4sabol az itélétabla - a fellebbezésre tekintettel - az alabbiakat emeli
ki.



A "Helység"1 ingatlan atruhazéasara iranyul6d szerzddés az elidegenitési- €s terhelési tilalom
jogosultjainak hozzajarulasa hianyadban - figyelemmel arra, hogy az I-IV. r. alperesek
tisztaban voltak a tilalom fennalltaval, hisz a csereszerz6dés 2.1. pontja ezt kifejezetten
tartalmazza - a Ptk. 114. § (3) bekezdés b) pontja alapjan semmis. Téves az ezzel ellentétes -
a BH.1998/390-es szamu eseti dontésen alapuld - fellebbezési hivatkozas, ugyanis a
kozzétett jogesetben az ingatlant csupan jelzalogjog, nem pedig elidegenitési- €s terhelési
tilalom terhelte. A szerzddés hatalyanak bealltat pedig a felek - a perbeli esettel ellentétben -
nem kototték a jelzalogjog jogosultjainak hozzajarulasdhoz.

Megjegyzi az itéldtabla, hogy az ingatlanra vonatkozo jelzalogjog alapitasahoz a Ptk. 262. §
(1) bekezdése értelmében a szerzddésen feliil a jelzdlogjog ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzése sziikséges, ugyanakkor a szerzddéssel kikotott elidegenitési- €s terhelési tilalom
jogkdvetkezményei a Ptk. 114. § (3) bekezdés b) pontjara tekintettel bejegyzés hidnyaban is
alkalmazandodak.

A fentiekre tekintettel az elidegenitési- és terhelési tilalom akkor is a szerz0dés semmisségét
eredményezné, ha a csereszerz0dés adasvételi szerzddést leplezne. Ugyanakkor a peradatok
megfeleld mérlegelésével allapitotta meg a birdsag azt is, hogy a feleknek '"helység'1-i
ingatlan tekintetében nem 4llt fenn a tulajdon-atruhazasra irdnyul6 szerz6dési akarata, igy a
szinlelt csereszerzOdes emiatt sem mindsithetd érvényes adasvételi szerzOdésnek. Az alperesi
fellebbezéssel csatolt szerzddéssel €s eldszerzodéssel kapcsolatosan az itéldtabla csupan arra
utal, hogy azokat nem az I-IV. r. alperesek kotottek a felperessel.

Az érvénytelenség Ptk. 237. § (1) bekezdés szerinti jogkdvetkezményének levondsa, tehat az
eredeti allapot helyreéllitdsa korében az elséfoku birdsag helyes allaspontot foglalt el. A
csereszerzOdés az ingatlan-nyilvantartasban bejegyzést nem vont maga utdn, a jogvita
kereteire, a perben allo felekre tekintettel pedig nem keriilhetett sor az I-IV. r. alperesek,
illetve az V. r. alperes altal igényelt elszdmolasra sem.

A megyei birdsag a Ptk. 206. § (1) bekezdésenek, a Ptk. 208. § (1) és (3) bekezdésének,
tovabba a Ptk. 241. §-anak is a helyes alkalmazasaval utasitotta el a szerzddés létrehozasara
iranyul¢ alperesi viszontkeresetet.

A kifejtettekre tekintettel az itélotabla a megyei birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdés
elsé fordulata alapjan helybenhagyta.

Az eredményteleniil fellebbezd I-IV. r. alpereseket a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte, hogy fizessenek meg - a Pp. 82. § (1) bekezdésére figyelemmel egyetemlegesen -
a felperesnek a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet (5) bekezdése szerint az elséfoku itéletben
megallapitott {igyvédi munkadij felének megfelelé dsszegii (375.000,- Ft + AFA) masodfokii
perkoltséget. A partfogd ligyvédi munkadij megallapitdsara iranyulo rendelkezés a 7/2002.
(II1. 30.) IM rendelet 5. § (1) bekezdés b) pontjaban, (2) és (3) bekezdésében irtakon
alapszik. A fellebbezési illeték és a partfogd tigyvédi munkadij a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a értelmében az allamot terheli.

Gyodr, 2008. februar 4. napjan



Dr. Vilagi Erzsébet sk. Dr. Maurer Adam sk.  Dr. Havasiné dr. Orban Maria sk.
a tanacs elnoke eléado birod bird

A kiadmany hiteléiil:
Kiado:

Az uigy tomor osszefoglalasa:

A szerzddéssel kikotott elidegenitési és terhelési tilalomba iitk6z6 rendelkezés akkor is
semmis, ha a tilalmat az ingatlan-nyilvantartasba nem jegyezték be, de a rendelkezésre jogot
alapito személy rosszhiszemiisége - mert a felek a szerzddésben kifejezetten utaltak a tilalom
fennalltara - e tekintetben megallapithato.

Amennyiben a szinlelt csereszerz0dés mogott nem hiuzoédik meg a felek tényleges
tulajdonatruhazasi akarata, Ggy leplezett adasvételi szerzédésként sem lehet megitélni.



Alkalmazott jogszabalyok: Ptk. 114. §, Ptk. 207. §



