DEBRECENI ITELOTABLA

Pf. II. 20.147/2010/5. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni télétabla a Dr. ... partfogd tigyvéd (... altal képviselt felperes neve cime lakos
felperesnek, a személyesen eljar6 ILrend(i alperes neve cime.) lakos I. rendd, a
személyesen eljard IL.rend( alperes neve cime II. rend(i, a 198. szam( Ugyvédi iroda
(Berettyoujfalu, Tardi u. 1., Ggyintéz6: Dr. Karacsony Jozsef lgyvéd) altal képviselt III.
rend(i alperes neve ,Va" (szzékhelye III. rendd, IV. rend( alperes neve, székhelye.) 1V.
rend(, a V.rend( alperes neve (cime.) V. rend(i, a VI.rend(i alperes neve(cime VI. rend(, a
VIIL. rend( alperes neve, cime.) VII. rendd és ... jogi eléadod altal képviselt VIII. rend(i
alperes neve, székhelye VIII. rend( alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének
megallapitasa irant inditott perében a Hajdu-Bihar Megyei Birdsag 10. P. 21.591/2009/15.
szamu itélete ellen a felperes altal 16. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan -
targyalason kiviil - meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itél6tabla az elsOfoku birdsag itéletét a viszontkeresetet részben elutasitd itéletnek
tekinti, annak nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett részét helybenhagyja.

Kételezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a III. rend( alperesnek 50 000
(Otvenezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

A felperes partfogd tigyvédije dijanak viselésére az allam koteles.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

A H., ... 2-1. alatti ingatlan kizarélagos tulajdonosa a felperes volt.



A d-i 9296/A/67. helyrajzi szamq, P. 2. I/1. alatti lakas tulajdonosa a III. rend(i alperes. E
lakas bérlGje volt Berta Zoltan, akivel a lakastulajdonos munkaszerzodést kotott, melynek
alapjan a bérlot hazfeliigyeloként foglalkoztatta.

2001. augusztus 10-én kelt ,ingatlan csereszerzddés" értelmében a felperes a H.
ingatlanon fennall6 tulajdonjogat elcserélte Berta Zoltannal a Debrecen, P. 2. I/1. alatti
lakas bérleti jogaért. A szerzddésben rogzitették, hogy a cserére értékkiilonbozet fizetése
nélkdl keril sor, azzal, hogy Berta Zoltan a H. ingatlanon tulajdonjogot szerez, mig
Csepregi Jézsefné csak bérldi jogcimen koltozik Debrecenbe. Megallapitottak, hogy a
szerz0dés megkotését megel6zéen a d-i ingatlan tulajdonosaval a hozzajarulas beszerzése
érdekében eljartak.

Ugyanezen a napon a felperes a lakas tulajdonosaval, a III. rend( alperessel, mint
bérbeaddval lakasbérleti szerzodést kotott. E szerint a Debrecen, P. 2. I/1. alatti lakast
2001. augusztus 15-étdl bérbe vette. A szerzddés 9. pontjaban rogzitették, hogy a bérleti
szerz6dés a hazfeligyeldi munkakor elldtdsara kotott munkaszerzGdéssel azonos
idétartamra sz0l, s a bérleti jogviszony a lakasfenntartd szdvetkezettel - amely egyben a
munkaltatd is - |étrejott munkaszerzdés barmely okbdl vald megsziinésével egyidejlileg 30
napos idokoz beiktatasaval felmondasra kerdil. A lakasbérleti szerz6dés 10. pontja szerint a
bérl6 tudomasul vette a bérleti szerz6dés 9. pontjaban foglalt kikotést és kotelezettséget
vallalt arra, hogy munkaviszonyanak barmely okbdl torténd megsziinése esetén a lakasbdl
30 napon beliil tavozik, cserelakds biztositasara vonatkozo igény, illetve barmilyen mas
ellenszolgaltatas kikotése nélkiil.

2001. augusztus 27-én a III. rendl alperes, mint munkaltatd hazfelligyelGi
munkaszerzOdést kotott a felperessel a Debrecen, P. 2. alatti épiilet hazfelligyelGi
teendGinek ellatasara 2001. szeptember 1-jétol hatarozatlan idotartamra. E szerzodés 10.
pontjaban az szerepel, hogy a munkaviszony fennallasa alatt a munkaltaté a tulajdonaban
lévd Debrecen, P. 2. I/1. alatti lakas bérleti jogat biztositja munkavallalénak a kiilon bérleti
szerzOdésben meghatarozottak szerint.

Berta Zoltan elhunyt, 6rokose az I. és II. rend( alperes, akik a H., U. 2-1. alatti ingatlan
egymas kozt egyenl6 aranyu tulajdonosai. Erre az ingatlanra a IV-VIII. rend(i alperesek
javara végrehaijtasi jog, illetve jelzalogjog van bejegyezve.

A Hajdu-Bihar Megyei Birdsag, mint Cégbirdsag 2008. januar 25-én kelt és februar 18-an
jogerore emelkedett végzésével elrendelte a III. rend( alperes kényszer-végelszamolasat,
s a céget a tovabbi mlkddéstdl eltiltotta, egyben megsziintnek nyilvanitotta.

2008. szeptember 25-én a IIL. rendii alperes ,bVa" végelszamoldja a felperes
munkaviszonyat 2008. oktdber 1-jétdl szamitott 45 napos felmondasi idovel felmondta, s
tajékoztatta, hogy 2008. november 14-én a hazfelligyeldi munkaviszony megsz(inik.
Felhivta tovabba, hogy a felperes altal hasznalt lakast 2008. december 14-ig bocsassa a
végelszamold birtokaba.

A felperes a felhivasnak nem tett eleget, a D, P. 2. I/1. alatti lakast tovabbra is hasznalja.



A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy a 2001. augusztus 15-én
létrejott csereszerzddés érvénytelen. Arra hivatkozott, hogy 6 abban a tudatban cserélte el
a h-i ingatlanat, hogy a d-i ingatlan a tulajdonaba keriil, am ellenszolgaltatasként ezt a
lakdst nem kapta meg. Igy a szolgaltatdas és ellenszolgaltatas kozott felt(ing
értékaranytalansag mutatkozik. A szerzOdés jogszabdlyba (tkozik, mert a III. rendi
alperes kozgy(lése azt nem hagyta jova. A csereszerzOdés jo erkolcsbe is ttkozik, semmis.
Allaspontja szerint a csereszerz0dés valdjaban egy tulajdonjogot tulajdonjogra cserélo
szerzOdés érvényességi kellékeinek megfelel, ezért kérte, hogy a birdsag allapitsa meg,
hogy a D., P. 2. I/1. alatti lakas tulajdonjogat megszerezte, az alpereseket ennek tlirésére
kérte kotelezni.

Az I. és II. rendli alperes a kereset elutasitasat kérte.

A III. rend( alperes a kereset elutasitasat és a felperes koltségben vald marasztalasat
kérte. Arra hivatkozott, hogy a csereszerz6dés semmilyen szempontbdl nem érvénytelen,
az a felek valds akaratat tiikrozi. Viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben kérte, hogy a
birdsag kotelezze a felperest, hogy 30 nap alatt Uritse ki a D., P. 2. I/1. alatti lakast és azt
bocsassa a tulajdonos birtokaba. Azzal érvelt, hogy a felperes hazfelligyelGi
munkaviszonyat megsziintette, ezzel egyitt bérleti jogviszonya is megsziint. A lakasbérleti
szerzOdés 10. pontja alapjan a lakas kiliritésére lett volna koteles, kotelezettségét azonban
felhivas ellenére nem teljesitette.

A IV-V-VI. rend(i alperes nyilatkozatot nem tett.
A VII. és VIII. rend( alperes a kereset teljesitését nem ellenezte.
A felperes a viszontkereset elutasitasat kérte.

Az els6foku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy 4 hdnap
alatt ingdsagaitol kilritett allapotban bocsassa a III. rend( alperes birtokaba a D., P. 2.
I/1. alatti ingatlant, s fizessen meg részére 150.000 Ft perkoltséget.

A hatdrozata indokolasaban kifejtette, hogy a felperes a csereszerz6dés kapcsan annak
érvénytelenségére hivatkozva megallapitasi kérelmet terjesztett el6, holott marasztalast -
az eredeti allapot helyredllitdsat - is kérhetett volna, igy megallapitasi kereset
el6terjesztésének nincsen helye.

Megjegyezte, hogy amennyiben érvénytelennek tekinthetné valamely okbdl e szerzOdést,
ahhoz joghatasok a szerzddéskotést megel6z6 allapot helyreadllitdasan kivil nem
flizddhetnének, igy a felperes azt, hogy tulajdonjogat a d-i ingatlanra bejegyezzék, nem
kérhetné.

Ramutatott, hogy a perbeli harom szerzOdést egyittesen kell vizsgalni, mert azok
nyilvanvaldan egymasra tekintettel jottek létre. A felperes egyértelmlien bérleti jogot
szerzett a d-i ingatlanra, s nem tulajdonjogot, azzal, hogy a bérleti jog megszerzésével



egyidejlileg munkaszerzodést is kothetett a III. rend(i alperessel. Kiemelte, hogy ingatlan
tulajdonjogat csak irasbeli szerzdés alapjan lehet megszerezni, s e szerz6désnek
tartalmaznia kell a XXV. PED 1. pontjaban irt minimalis kellékeket, marpedig olyan okirat,
amely a felperes tulajdonszerzési akaratat tiikrozné, nem késziilt, ilyen tartalmu szerzédést
a felek nem kotottek.

A lakasbérleti szerzodés 9. és 10. pontjat értelmezve hangsulyozta, hogy a lakasbérleti
jogviszony megszinése feltételhez kotott, igy amennyiben a bérl6 munkaviszonya
megszilnik, azzal egyidében a lakasbérleti jogviszonya is megsz(inik. Ebbdl kovetkezden a
III. rend( alperes viszontkeresete alapos, a felperes koteles a lakast a tulajdonos birtokaba
bocsatani. Arra tekintettel, hogy a felperes beteg gyermeke is az ingatlanban lakik, s a
felperesnek mas lakdingatlana nincs, a teljesités hataridejét a Pp. 217. § (5) bekezdése
alkalmazasaval 4 hénapban allapitotta meg.

Aldhlzta, hogy a csereszerzOdés a lakasszovetkezet kozgyllésének jovahagyasara nem
szorul, igy a szerz6dés jogszabalyba (itk6zd voltara vald hivatkozas is alaptalan.

Az itélettel szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben kérte annak
megvaltoztatasat, s tulajdonjoganak megallapitasat a D., P. 2. I/1. alatti lakasra.
Allaspontja szerint az els6fokl birdsag tévesen értelmezte a lakasbérleti szerzGdést és a
munkaszerzodést. Az utobbi 10. pontja utal ugyan a bérleti szerz6désre, amely a
munkaszerzddés megsziinésével egyidejlileg 30 napos hataridovel felmondhato. E
szerzOdéseket nem lehet Ugy értelmezni, hogy felmondas nélkiil is megszlinik a felperes
bérleti jogviszonya, s e tényt igazolja, hogy a 2008. szeptember 24-i keltezésl, a
munkaviszony felmondasarol szolo irat a lakasbérleti jogviszony felmondasara nem utal.

Azzal érvelt, hogy a megyei birdsag alaptalanul hangsulyozta, hogy keresetében nem kért
marasztalast. Kifejtette, hogy a szerzOdés érvénytelenségének megallapitasat, s
tulajdonjoga megallapitasat kérte, arra tekintettel, hogy a csereszerzddés tulajdonjoguk
cseréjének felel meg, marpedig ez, allaspontja szerint, megfelel a marasztalasi kérelem
fogalmanak. El6adta, hogy a Ptk. 237. § (2) bekezdése szerint a birdsag a szerzOdést
érvényessé is nyilvanithatja, ha az érvénytelenség oka a feltind aranytalansag
megsziintetésével kikiiszobolhetd. Ezt a birdsdg megtehette volna, amennyiben
megallapitja a d-i ingatlanra a felperes tulajdonjogat.

Hangsulyozta, hogy a lakascsere-szerzOdés jovahagyasa a lakasszovetkezet kdzgydlésének
hataskorébe tartozik.

Kifogasolta, hogy az els6foki birdsag figyelmen kiviil hagyta a lakastdrvény azon
rendelkezését, mely szerint a lakasbérleti jog lakasbérleti jogra, vagy tulajdonjogra
cserélhetl. Ervelése szerint a bérleti jog anyagi értékd jog, igy a lakasbérleti szerzddés
felmondasaval a III. rend(i alperes koteles lenne a bérleti jog ellenértékét - a
csereszerzOdés szerint 2.000.000 Ft-ot - megfizetni, vagy hozzajarulasat kellett volna adnia
a lakas cseréjéhez. Ezzel a III. rend( alperes is nyilvanvaldan tisztaban volt, ezért nem
mondta fel lakasbérleti jogviszonyat.



A III. rend( alperes fellebbezési ellenkérelmében az elsofoku itélet helybenhagyasat és a
felperes koltségben vald marasztalasat kérte. El6adta, hogy az ingatlan csereszerzddés
nem tulajdonjogok cseréjérdl szol, a III. rendd alperes - a d-i ingatlan tulajdonosa - e
szerzOdésben nem is vett részt. A felperes tudataban volt annak, hogy tulajdonjogot
cserélt bérleti jogra.

Hivatkozott arra, hogy a felperes bérleti jogviszonya a 2008. szeptember 25-i okirat szerint
szint meg, nem pedig a fellebbezés mellékleteként becsatolt, a munkaviszony
felmondasardl szél6 2008. szeptember 24-i levél alapjan. Megjegyezte, hogy a
munkaviszony felmondasa jogellenességének megallapitasa irant a felperes pert inditott,
keresetét azonban a birdsag elutasitotta.

Hangsulyozta, hogy a tulajdonaban lévo lakas hasznositasanak modjat a felperessel kotott
bérleti szerz6dés nem valtoztatta meg, ezért a szerzdés jovahagyasa nem tartozott a
szovetkezet kozgyllésének hataskorébe.

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét a viszontkereset tekintetében azt részben elutasitd
itéletnek tekintette, mert a hatarozat a III. rend(i alperes altal kért 30 napos teljesitési
hataridovel szemben 4 hdnapos teljesitési hataridovel kotelezte a felperest a lakas
kiliritésére. A viszontkeresetet ekként részben elutasitd rendelkezést a III. rendd alperes
nem sérelmezte, ezért az itélotabla az itélet e részét a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan
nem érintette.

A felperes fellebbezésében az itélet megvaltoztatasat és a d-i ingatlanra tulajdonjoganak
megallapitasat kérte, amely tartalma szerint a viszontkereset elutasitasara iranyuld
fellebbezési kérelemnek is tekintendd.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birdsag - az itél6tabla altal az el6z6ekben irtak szerint pontositott részekkel
egyltt - a tényallast helyesen allapitotta meg, abbdl helytalld kdvetkeztetéseket levonva
megalapozott dontést hozott, melynek indokoldsat is osztja a masodfoku birdsag, azt
megismételni nem kivanja.

Csupan a fellebbezésben irtakra tekintettel tartja szilkségesnek az alabbiak
hangsulyozasat:

A Ptk. 228. § (2) bekezdése szerint ha a felek a szerz6dés hatalyanak megsz(intét tették
bizonytalan jovobeni eseménytdl fliggové (bontd feltétel), a feltétel bekovetkeztével a
szerz6dés hatalya megsz(inik.

A felperes és a III. rend( alperes a lakasbérleti szerz6dés 9. pontja értelmében ugy
allapodtak meg, hogy a bérleti szerz0dés a hazfelligyeldi munkakor elldtdsara kotott
munkaszerzodéssel azonos idGtartamra szol, azaz a bontd feltétel a felperes III. rendi
alperessel létesitett munkaviszonyanak megsziinte. A munkaviszonyt a lakasszovetkezet
felmondta, azaz a bonto feltétel bekdvetkezett, ebbdl kdvetkezden a lakasbérleti jogviszony



is megszlint. Annak felmondassal torténé megsziintetésére nincsen szikség, megsziint
szerz6dést felmondani nem lehet.

Azzal kapcsolatban, hogy a felperes kéri tulajdonjoganak megallapitasat a D., P. 2. I/1.
alatti ingatlanra, az els6fokl birdsag helytalléan allapitotta meg, hogy a felperes olyan
okirattal, amely tulajdonjoga megszerzésérol szol, nem rendelkezik, marpedig a Ptk. 378.
§8-a, illetve 365. §-a (3) bekezdése értelmében az ingatlanok cseréjének érvényességéhez a
szerzOdés irasba foglalasa sziikséges.

A felperes arra hivatkozott, hogy az I. és II. rendd alperes jogelodjével kotott
csereszerz6dése megfelel e kovetelménynek, s e szerz6dés alapjan tulajdonjogot szerzett.
A szerzddés egyértelm(i megfogalmazasu, félreértésre okot nem ad, abbdl vildgosan
kit(inik, hogy a felperes a h-i ingatlana tulajdonjogaért a d-i ingatlan bérleti jogat kapta
ellenszolgaltatasul, s a két szolgaltatast a szerz6do felek egyenértékiinek tekintették. Az a
felperesi hivatkozas, melyet keresetlevelében emlitett, hogy ,abban a tudatban cserélte el
a h-i ingatlant a d-ire, hogy az tulajdonaba keriil", legfeljebb olyan titkos fenntartasnak,
vagy rejtett indoknak szamit, mely a Ptk. 207. § (5) bekezdése szerint a szerzOdés
érvényessége szempontjabol k6zombos. A felperes ezt meghaladdan tisztaban volt azzal,
hogy cserepartnere nem tulajdonosa a d-i ingatlannak, igy tulajdonjogot a h-i ingatlanért
cserébe nem adhatott. A III. rendii alperessel kotott lakasbérleti szerzddés vilagosan
tartalmazza, hogy a D., P. 2. I/1. alatti ingatlan tulajdonosa a III. rend( alperes, amely
egyébként az ingatlan csereszerz0désben nem is volt szerzdo fél.

Amennyiben az ingatlan csereszerzodés valamely oknal fogva érvénytelen lenne, a Ptk.
237. §-aban irt jogkovetkezmények alkalmazasara keriilhetne sor.

A Legfels6bb Birdsag egy eseti hatarozataban ugy foglalt allast, hogy ,nem a szerzddés
érvénytelenségének megallapitasa és az eredeti allapot visszaallitdsa az elsddleges, hanem
a birédsagnak azt kell elsésorban vizsgalnia, hogy van-e lehet6ség a szerzdés érvényessé
tételére, s amennyiben ennek a jogi feltételei fenndllnak, a szerzOdés hibajat orvosolni
kell". (BH. 1995. évi 275. jogeset.)

A Ptk. 237. § (2) bekezdésében megfogalmazott érvényessé tételére - a felperes altal
hivatkozott, a felek szolgaltatasainak felt(ind aranytalansaga esetén az aranytalan el6ny
kikliszobolésére - csak a szerzddo felet lehet kotelezni, marpedig ahogyan az itélétabla az
elébbiekben ramutatott, a d-i ingatlan tulajdonosa, a III. rend( alperes, az ingatlan
csereszerzOdésben nem vett részt, szerz6dd fél nem volt; arra a birdsagnak nincsen
lehetGsége, hogy egy szerzOdésben részt nem vevO személyt kotelezzen valamilyen
szolgaltatasra a masok altal kotott érvénytelen szerzédés érvényessé tétele korében.

A felperes az 1. és II. rend(i alperes jogel6djével kotott szerzOdés érvénytelenségének
megallapitasat kérte csupan, marasztalasra iranyuld kereseti kérelmet - mely
értelemszerlien e szerz6d0 felek altal a szerzOdés alapjan nyujtott szolgaltatasok
visszaszolgaltatasat jelenthette volna, - nem kért, s6t a birdsag kérdésére hatarozottan ugy
nyilatkozott, hogy ,eredeti allapot helyreallitasat nem kérjik". (6. sorszamu jegyzokonyv,
4. oldal alulrél a masodik bekezdés.)



A felperes alaptalanul hivatkozott arra is, hogy a lakascsere szerz6dés jogszabalyba (itk6z6
volta miatt lenne semmis. A lakasszovetkezetekrdl sz6lé torvény 15. § (1) bekezdés h)
pontja szerint a lakasszovetkezet legfébb szervének, a kdzgylilésnek hataskorébe tartozik a
lakasszovetkezet tulajdonaban all6 éplletrész hasznadlata, hasznositasa maddjanak
megvaltoztatasa. A lakasszovetkezet tulajdondban alld lakas, lakas céljara torténd
bérbeadasa a bérld altal a bérleti jog lakastulajdonra vald elcserélésérdl szold
szerzOdésének jovahagyasa a lakas hasznalati, hasznositasi mddjat nem valtoztatja meg,
ezért az ilyen tartalmu szerz6dés jovahagyasa nem tartozik a legfébb szerv hataskorébe,
azaz a felperes és az I. és II. rend( alperes jogel6djének szerzOdése nem (itkozik
jogszabalyba.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrol sz4l6 1993. évi LXXVIIIL. térvény (lakastorvény) 29. § (1) bekezdése szerint a
bérl6 a lakasbérleti jogat - a bérbeadd hozzajarulasaval - elcserélheti. A csereszerzodést
irasba kell foglalni. Ha a bérl6 a lakast masik lakas, vagy egyéb ingatlan tulajdona
ellenében cseréli el, a bérleti jog atruhazasanal a lakastorvény szabadlyait, mig az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasara a Polgari Torvénykonyv rendelkezéseit kell alkalmazni. Az
ingatlan tulajdonjogat bérleti jogra cseréld fél csak a bérbeaddval kotott bérleti szerzodés
alapjan szerez bérleti jogot. E bérleti jog valdban - ahogyan arra a felperes hivatkozott -
vagyoni érték(i jog, amely kiviilalld, harmadik személlyel valé szerz6déskotés esetén
figyelembe veendd, azonban a bérbeadd és a bérld jogviszonyaban nem szolgal alapul
arra, hogy a bérleti jogviszony jogszabaly szerint torténé megsziintetése esetén a bérld
bérleti joga ellenértékének megtéritését kbvetelhesse a bérbeaddtal.

Mindezekre figyelemmel az itélotabla az elsofoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan a fenti indokolasbeli kiegészitéssel helybenhagyta.

A fellebbezési eljaras soran is pervesztes felperest kotelezte a III. rendl alperes részére
fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére, e cimen a III. rend( alperes jogi képviselGjének
munkadijat szamolta el, melynek dsszegét a 32/2003. (VIII. 22.) IM sz. rendelet 3. § (2) és
(5) bekezdés alapjan hatarozta meg.

A tovabbi alpereseknek a fellebbezési eljaras soran koltsége nem meriilt fel, ezért arrdl
nem kellett rendelkezni.

A Pp. 87. § (2) bekezdése alapjan megallapitotta, hogy a felperes partfogd ligyvédije
dijanak viselésére az allam koteles.

A felperes személyes koltségmentessége folytan le nem rétt fellebbezési illetéket a 6/1986.
(VI. 26.) IM sz. rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.

Az itélotabla a fellebbezést a Pp. 256/A § (1) bekezdés f) pontja alapjan biralta el
targyalason kiviil.

Debrecen, 2010. junius hd 15.



Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elnoke, Dr. Veszprémy Zoltan s.k. el6add bird, Siliné dr.
TOzsér Erzsébet s.k. bird

A kiadmany hitelédl:

tisztviseld



