Févarosi itéldtabla
3.Pf.20.584/2009/3.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Hargittay és Jarovinszkij Ugyvédi Iroda altal képviselt
felperes neve (felperes cime) felperesnek- a Kamaras és Tarsai Ugyvédi Iroda éltal
képviselt l.r. alperes neve (l.r. alperes cime) l.r. alperes, a Dr. Szinyei Laszl6
jogtanacsos (ll.rendd alperes cime) altal képviselt Il.r. alperes neve (ll.rendl alperes
cime) Il.r. alperes ellen, eredeti allapot helyreadllitdsa irant inditott perében a
Févarosi Birdsag 2007. aprilis 5. napjan kelt, 23.P.24.381/2005/19. sorszamu itélete
ellen, az l.r. alperes altal 20. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezése folytan
meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A masodfoki birésag a Legfelsébb Birdsag végzése folytan a Févarosi [télétabla
9.Pf.20.042/2008/4. sorszamu itéletével elutasitott 20.000 (azaz huszezer) Ft
megvaltoztatja és a felperes és l.r. alperes kdzott 2003. november 4-én létrejott
,adasvétellel vegyes csereszerzddés" cimmel ellatott szerzédést, valamint a ....
szam alatti lakas bérbeadasara a ll.r. alperes, mint bérbeado és az l.r. alperes, mint
bérl6 k6zott 2004. januar 16-an létrejott ,lakasbérleti szerz6dés" érvénytelensége
folytan az eredeti allapotot helyreallitja.

Ehhez képest a masodfoku birdésag felhivia az E. Korzeti Foldhivatalt, hogy a H.
hrsz-u ingatlan tulajdoni lapjan a Il. rész 6. pontjdban bejegyzett felperesi
tulajdonjogot tordlje, és az l.r. alperes B. Sz. (személyi adatok) tulajdonjogat
jegyezze vissza szerz6dés érvénytelensége jogcimeén.

Ezt meghaladdéan az els6foku birosag itéletét a perkdltségre is kiterjedden
helybenhagyja.

Kotelezi a bir6sag az l.r. alperest, hogy a felperesnek 15 nap alatt 300.000 (azaz
haromszazezer) Ft fellebbezési és felllvizsgalati eljarasi kdltséget fizessen meg.



A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt 369.600 (azaz
haromszazhatvankilencezer-hatszaz) Ft felllvizsgalati illetéket az l.r. alperes
koteles az allamnak kilon felhivasra megfizetni.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birdsag itéletében megallapitotta, hogy a felperes és az Il.r. alperes
kozott 2003. november 4. napjan kelt adasvétellel vegyes csereszerzédés cimmel
ellatott szerzédéstdl a felperes érvényesen allt el.

Felhivta a birdsag az E.K. Foldhivatalt, hogy a ... hrsz. ingatlan tulajdoni lapjan a Il.
rész 6. pontban bejegyzett felperesi tulajdonjogat toérdlie és az Il.r. alperes
tulajdonjogat jegyezze be elallas jogcimeén.

Az els6foku birésag a ... szam alatti lakas bérbeadasara a Il.r. alperes, mint
bérbead6 és az lr. alperes, mint bérl6 kozott 2004. januar 16-an Iétrejott
lakasbérleti szerz6dés cimmel ellatott szerzédést felbontotta.

Kotelezte az I.r. alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 20.000 Ft
tokét és 87.656 Ft perkdltséget. A Il.r. alperest mindezek tlirésére kotelezte. Ezt
meghalad6an az elséfoku birdsag a felperes keresetét elutasitotta.

Kotelezte a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az l.r. alperesnek 306.568 Ft
tékét és rendelkezett az ezen dsszegek utan, mely kezdd idéponttol koteles a
felperes az l.r. alperes részére késedelmi kamatot fizetni.

Rendelkezett az els6foku birésag a felperes altal le nem rétt illeték megfizetésérél
is, akként, hogy abbdl a felperest 8.700 Ft-ot, mig az Il.r. alperes 326.100 Ft-ot
koteles az allam kilén felhivasara megfizetni.

Ezen itélet ellen az l.r. alperes élt fellebbezéssel, s fellebbezésében elsédlegesen
az elsofoku birdsag itéletének a megvaltoztatasat és a felperes keresetének az
elutasitasat kérte, masodlagosan pedig az itélet hatalyon kivll helyezését és az
els6foku birésagnak Uuj eljarasra és ujabb hatarozathozatalra térténd utasitasat
kérte.

Fellebbezésében az l.r. alperes lényegében azt sérelmezte, hogy az els6foku
bir6sag figyelmen kivil hagyta azt, hogy a felperes mindvégig tudomassal birt arrdl,
hogy a bérleményében volt Il.r. alperes tulajdonaban lévé 6nkormanyzati bérlakas
cseréjeként felajanlott h-i ingatlan mindvégig lakott volt, a felperes az ingatlan
birtoklasi helyzetével tokéletes tisztaban volt, s ennek ellenére ragaszkodott a
csereszerz6dés jovahagyasahoz.



A felperes a csereszerz6désnek a megkotését kdvetben, egészen a kereset
benyujtasaig az I.r. alperestdl nem kérte egyszer sem az ingatlan birtokba
bocsatasat. Ebbdl pedig megallapithato, hogy a felperes ténylegesen nem is kivant
a h-i ingatlan birtokaba kertlni.

Azt vitassa nem tette, hogy az adasvétellel vegyes csereszerzédésben kdlcsénds
birtokba bocsatas kitétel szerepelt, allaspontja azonban az volt, hogy vizsgalni
kellett volna az elséfoku birésagnak, hogy mennyiben valds tartalmu a szerz6dés
ezen kitétele és mennyiben akart a felperes a h-i ingatlan birtokaba keralni. A
felperes ugyanis pontosan tudta, hogy az ingatlan lakott, hisz az énkormanyzat
elutasitdé hatarozata ellen személyesen jart el és érte el annak megvaltoztatasat.

A h-i ingatlan eredeti tulajdonosat a birésag tanuként kihallgatta, akinek
tanuvallomasabdl megallapithatd, hogy az Ggyben eljaré B.né dr. R. A. irodajaban
ugyan alairattak vele valamit, de az biztos nem adasvételi szerzédés volt, s 6 az
ingatlant soha nem akarta eladni, t6le soha nem kérte senki, hogy adja birtokba az
ingatlant.

Erre tekintettel pedig allaspontja az, hogy az elséfoku birdésag itéletének azon
indokolasa, hogy a birtokba bocsatas hianya miatt a felperes jogosult volt elalini,
nem alapos.

A birtokba bocsatassal kapcsolatban allaspontja az volt, hogy a felperes mindvégig
rosszhiszemd volt, mivel ténylegesen nem is akarta, hogy az ingatlan a birtokaba
kerlljon és tudta, hogy az nem is fog az 6 birtokaba kerdini.

Sérelmezte azt is, hogy az elséfoku birésag itéletében azt allapitotta meg, hogy a
felperes elallasi jogat az is megalapozza, hogy az l.r. alperes a fizetési
kotelezettségét nem teljesitette. Az elséfoku eljarasban el6éadottakhoz hasonldan a
fellebbezésben is el6adott allaspontja az volt, hogy a megallapodasnak megfeleléen
a csereérték kuldnbozetet letétbe helyezte. A letéti szerz6dés pedig az l.r. alperes,
mint megbiz6 a B. Kft., mint megbizott és a felperes, mint jogosult k6zétt jott Iétre.
Vagyis allaspontja az volt, hogy kdzdsen biztak meg a letétkezel6t. A letett értékeért
vald helytallasi kételezettség pedig a letétkezel6t terheli, aki személyesen felelbs a
letét jogszeri felhasznalasaért, a ki-, illetve visszafizetéséért. Az a koértilmény, hogy
a letétkezeld a felperessel k6zds kérelmikre sem fizette ki a letét 6sszegét, sem a
letevének, sem a jogosultnak nem rohaté fel, tovabbi jogi eszkéz nem allt
rendelkezésre a kifizetés kikényszeritésére. Erre tekintettel az l.r. alperesnek
tovabbi lehetésége nem volt a szerzddés teljesitésére, mindent megtett annak
értekében, hogy a szerzédés teljesedésbe menjen. A kotelezettségszegés nem 6t,
hanem a letétkezel6t terheli, igy a feleldssége sem meriilhet fel. Allaspontja az,
hogy a felperes a letétkezel6tdl kdvetelheti a letett 6sszeg kifizetését.

Ezen tulmenden az kétséget kizardban megallapithatd volt, hogy az l.r. alperes
8.000.000 Ft-ot helyezett letétbe a bérleti jog megszerzésének biztositdsara, az



els6foku birdsagnak azonban az téves megallapitdsa volt, hogy abbdl B. G.nénak
4.000.000 Ft-ot kellett volna kapnia. llyen kijelentés a per folyaman senki részérél
nem hangzott el, B. G.né pedig egyértelmien leszdgezte, hogy 6 nem akarta az
ingatlan tulajdonjogat eladni. Erre tekintettel allaspontja az volt, hogy az elsé6foku
birdsag nem deritette fel a tényallast abban a kérdésben, hogy ténylegesen a felek
a szerz0dés megkotésekor milyen kdzos akaratbdl cselekedtek. A felperes altal
megtamadott adasvétellel vegyes csereszerz6dés tartalmanak vizsgalata nélkil a
ugy nem biralhato el, illetve nem biralhaté el annak tételes vizsgalata nélkil, hogy a
felek tényleges akarata mire iranyult, és ezen tényleges akaratdnak megfeleléen
akar a felperes, akar az l.r. alperes mindent megtett-e a szerz6dés teljesitése
érdekében.

Ezen Lr. alperesi fellebbezés folytan a Févarosi [télétabla 9.Pf.20.042/2008/4.
sorszamu itéletében az elséfoku birdésag itéletének nem fellebbezett részére nem
érintette, fellebbezett rendelkezdéseit megvaltoztatta és a keresetet teljes
egészében elutasitotta.

Az els6foku birésag itéletének a felperes tulajdonjoganak torlése, és az l.r. alperes
tulajdonjoganak visszajegyzése irant az E. K. Foldhivatalhoz intézett, az I., és a Il.r.
alperes 2004. januar 16-an kotott lakasbérleti szerz6dését felbontd, a Il.r. alperest
ennek tlrésére kotelez6 és a felperest az l.r. alperes javara 306.568 Ft és jarulékai
megfizetésére kotelezd rendelkezéseit hatalyon kivil helyezte. Az l.r. alperest
mentesitette az els6foku perkoliség és az eljarasi illeték fizetése aldl. Kotelezte a
felperest az l.r. alperes javara 180.000 Ft els6foku perkdltség megfizetésére,
illetbleg 451.200 Ft masodfoku perkoéltség megfizetésére, mig a le nem rott 334.800
Ft els6foku eljarasi illetéket teljes egészében a felperes koteles viselni és az
adohatoséag felhivasara az ott irt idbben és médon megfizetni.

Ezen jogerds itélet ellen a felperes fellilviszgalati kérelemmel élt. A felllvizsgalati
kérelem folytan a Magyar Koztarsasag Legfels6bb Birdsaga, mint felllvizsgalati
birosdg a Pfv.VIIl.21.965/2008/5. sorszamu végzésével a jogerds itéletet a
felllvizsgalattal érintette részében hatalyon kivul helyezte, és ebben a keretben a
masodfoku birdsagot Uj eljarasra és uj hatarozat hozatalara utasitotta. A felperes
illetékfeljegyzési joga folytan le nem roétt felllvizsgalati illeték 6sszegeét 369.600 Ft-
ban a felperes és az l.r. alperes felllvizsgalati perkdltségét 100.000-100.000 Ft - az
afat is magaban foglalo - 6sszegben allapitotta meg.

A Legfelsdbb Birésag a jogerds itéletet a fellilvizsgalat Pp. 275.§ (2) bekezdésében
meghatarozott korlatai k6zott vizsgalva, megallapitotta, hogy a felperes rendkivdli
perorvoslati kérelme megalapozott.

Mindenekel6tt a Legfels6bb Birdsag azt allapitotta meg, hogy az elséfoku birésag
itélete ellen az l.r. alperes terjesztett el6 fellebbezést, de a jogorvoslati kérelmében
a megallapitas iranti kereset elbterjesztésének feltételeit nem hianyolta, a
masodfoku birésag ezt hivatalbdl vizsgalta, mely eljarast a Pp.253.§ (3) bekezdése
nem zart Ki.



A Legfelsébb Birésag végzésében ramutatott, hogy a masodfoku birésag a
megallapitasi kereset elbterjesztésének torvényes feltételeit vizsgalta és azt
allapitotta meg, hogy a felperes nem igazolta a megallapitdsra iranyul6 egyéb
kereseti kérelImének elbterjesztését milyen egyuttesen fennallo feltételek indokoljak.
A megallapitas iranti keresetinditasra vald jogosultsag igazolasanak a Pp. 121.§ (1)
bekezdése c) pontja értelmében mar a keresetlevélben meg kell térténnie.

A Pp. 3.§ (3) bekezdése értelmében pedig e kérben a masodfoku birosagot
tajékoztatasi kotelezettség nem terheli, mivel a megallapitdsi kereset
eléterjesztésére vald jogosultsag nem tény, hanem jogkérdés. Ezért a jogerés itélet
nem sértette meg a Pp-nek a fentiekben idézett szabalyat, és a felllvizsgalati
kérelemben ezekkel 6sszefiggésben felsorolt tovabbi eljarasi rendelkezéseket
[Pp.2.§, 213.§, 215.8].

Ugyanakkor a Legfels6bb Birosag allaspontja szerint a masodfoku birésag nem
észlelte, hogy a felperes keresete a megallapitas mellett marasztalasra is iranyult, s
ezaltal a Pp. 3.§-anak (2) bekezdését megsértette.

A felperes az elallasa jogszerlsége targyaban amiatt kérte a megallapitast, hogy az
l.r. alperes szerzOdésszegése koOvetkeztében a szerz6déskotés elotti allapot
helyreallithatd legyen [Ptk.320.§ (1) bekezdése, és a Ptk. 319.§ (3) bekezdése].
Attol fuggetlenal tehat, hogy a felperesnek az elallas jogszeriiségének
megallapitasa iranti keresete indokolatlan volt, az alperes szerzédésszegése és
ennek jogkdvetkezményei levonasa targyaban a kereset el6terjesztésének nem volt
eljarasjogi akadalya. Ezért nincs indoka annak, hogy a masodfoku birésag mell6zze
az e targyban hozott elsé6foku dontés felllbiralatat. A jogszer( elallas térvényes
kovetkezménye ugyanis szerzddés felbontasa, mint ahogy ilyen esetben a
szerzb6dés a torvény erejénél fogva a megkotésére visszamend hatallyal sz(inik
meg, €s a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak. Az els6foku birosag ennek
megfeleléen rendelkezett a felperes tulajdonjoganak térlése és az l.r. alperes
tulajdonjoganak visszajegyzése, valamint az alperesek altal megkotott lakasbérleti
szerzb6dés felbontasa és a bérleti dijak elszamolasa kérdésében.

E dontést a masodfoku birésag tehat jogszabalysértben mindsitette kereseten
tulterjeszkedbnek, ezért a Pp. 252.§ (2) bekezdése értelmében hivatalbdl hatalyon
kivil helyezendé els6foku rendelkezésnek.

A fellilvizsgalat nem érintette a jogerés itéletnek a felperes koltézéssel dsszefuggd
20.000 Ft kartérités iranti keresetét elutasitdo rendelkezését, mert a dontés ellen a
felperes felllvizsgalati kérelmet nem terjesztett eld.

Erre tekintettel a Legfels6bb Birdsag a jogerds itéletet a felllvizsgalattal érintett
korben helyezte hatalyon kivil és ebben a keretben utasitotta a masodfoku
birosagot, hogy az alperes fellebbezése alapjan az els6foku itélet érdemi



felllbiralatdban all6 Uj eljarasra és Uj hatarozat hozatalara [Pp.275.§ (4)
bekezdése].

A LegfelsObb Birdsag fenti hatalyon kivll helyezé végzese folytan a Fovarosi
Itél6tabla az alperes fellebbezését érdemben vizsgalva azt allapitotta meg, hogy a
fellebbezés az alabbiak szerint alaptalan.

Az els6foku birésag helyesen allapitotta meg a tényallast, jogi okfejtése azonban
téves volt, és igy dontése sem volt teljes egészében megalapozott.

Az elséfoku birosag tényallasaban helytalléan allapitotta meg, hogy a felperes és az
l.r. alperes 2003. november 4. napjan adasvétellel vegyes csereszerzddést kotottek
egymassal, melyben ugy rendelkeztek, hogy az I.r. alperes tulajdonat képez6
3.000.000 Ft értéki h-i ingatlan és a felperes bérleményét képez6 ... szadm alatti
ingatlant elcserélik egymassal azzal, hogy az |l.r. alperes a Il.r. alperes
Onkormanyzat jévahagyasahoz és kolcsdnds birtokbaadashoz kététten megfizet a
felperesnek 3.000.000 Ft csereérték-kuldnbdzetet. A szerz6dés 8. pontja szerint a
felek lakasaik kolcsénds birtokbaadasara a csere jovahagyasat kéveté maximum 30
napot jelolték meg, amikor Kkilritve rendeltetésszer(i hasznalatra alkalmas
allapotban voltak kotelesek egymas birtokaba adni lakasaikat azzal, hogy az
l.r.alperes medfizeti a felperes részére az értékkulonbozetet.

Tényként volt megallapithatd az is, hogy az l.r.alperes az adasvételi szerz6désben
foglalt vételarat a szerz6désben foglaltakkal ellentétben nem fizette ki a
felperesnek.

2003. oktéber 21. napjan ugyanis az l.r. alperes letéti szerzédést kotétt a B.né dr. R.
A. altal képviselt B. Kft-vel és a letéti szerz6dés alapjan 7.500.000 Ft készpénzt
helyezett letétbe a pesti ingatlan felperest (jogosultat) megilletd csere értékeként. A
megbizé (letevd) utasitasa az volt, hogy a jogosult részére a teljes letéti 6sszeg a
jogosult és a megbiz6 kozotti ingatlanok cseréjének énkormanyzat altali tulajdonosi
jovahagyasanak kézhezvételét kovetd 48 oran belll a birtokbaadashoz kotdtten
kerilhet kifizetésre.

Tényként volt megallapithatd az is, hogy az l.r. alperes a letéti szerz6désben
szerepld Osszegen felll korabbi idépontban 500.000 Ft-ot is letétbe helyezett a
felperes javara a B. Kft-nél.

A ll.r. alperes 2000. januar 14. napjan hozzgjarult a lakascseréhez és az |I.r.
alperessel januar 16-an bérleti szerz6dést kotott, mig a felperes tulajdonjoga a
homrogdi ingatlanra bejegyzésre kerdlt.

Mivel a B. Kft-nél letétbe helyezett 8.000.000 Ft-bol sem felperes, sem B. G-né nem
kapta meg az Ot megilletd 06sszeget, a felperes 2004. szeptemberében
visszakoltozott az eredeti bérlakasaba. A fenti tényallas alapjan téves volt az



els6foku birdsag jogi allaspontja akkor, amikor a felperes kereseti kérelmének helyt
adva azt allapitotta meg, hogy a felperes jogszertien allt el az l.r. alperessel koétott
szerz6déstél és ennek kovetkezményeként pedig rendezte a felek jogviszonyat
akként, hogy rendelkezett a felperesnek a h-i ingatlanra bejegyzett tulajdonjoga
torlésérdl, illetbleg az 1., és a Il.r. alperes kdzott létrejott lakasbeérleti szerz6dés
felbontasarol.

A felperes kereseti kérelme kétségtelenll annak megallapitasara iranyult, hogy a
birosag allapitsa meg, hogy jogszerlien allt el a szerzé6déstél, s kérte az eredeti
allapot helyreallitasat oly mddon, hogy az 6nkormanyzati lakas kerlljon vissza
szerz6dés szerint is a bérleményébe, és kérte a F.-i C")nkorményzatot, mint alperest
az eredeti allapot helyredllitasanak soran bérleti joga folytatasanak a
tudomasulvételére (17.P.91.544/2004. szamu iratok 1. sorszamu keresetlevél,
illetve 17.P.92.914/2004. szadmu iratok 1. sorszamu keresetlevél).

A Pp. 123.§ masodik fordulata szerint pedig megallapitasra iranyuld egyéb kereseti
kérelemnek csak akkor van helye, ha a kért megallapitast a felperes jogainak az
alperessel szemben valdo megovasa végett sziikséges és a felperes a jogviszony
természeténél fogva, vagy a kotelezettség lejartanak hianyaban, vagy valamely mas
okbdl teljesitést nem kovetelhet.

A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy késedelmes teljesités,
illetve a teljesités elmaradasa miatt jogszerlien allt el az l.r. alperessel kotott
szerzddéstél, és ezért az eredeti allapot helyreallitdsat kérte.

Az ekként elbterjesztett kereset szoészerinti megfogalmazasban valéban
megallapitasi és marasztalasi kérelmet is tartalmaz.

A birésag azonban a fél altal el6adott kérelmeket, nyilatkozatokat - igy a keresetet is
- nem alakszeril megjeldlésik, hanem tartalmuk szerinti veszi figyelembe a Pp. 3.§
(2) bekezdése alapjan.

A felperes marasztalasra iranyuld kereseti kérelmének alapjaul jelolte meg a
szerz6déstol vald elallast és kérte annak jogszerliségének a megallapitasat. Vagyis
a felperes marasztalasra iranyuld kereseti kérelmének alapja a megallapitasként
kért jogszert elallas kimondasa.

Ebbdél kdvetkezik, hogy a ,megallapitasi" kereset nem a Pp.123.§-a szerint mindslil,
hanem a Pp. 121.§ (1) bekezdés c) pontjdban foglaltak szerint az érvényesiteni
kivant jogot jelenti, és ennek alapjan terjesztette el az e) pontban eldirt kérelmet az
eredeti allapot helyreallitasara.

Tehat nem két kilén - megallapitasi és marasztalasi - keresetrdl van sz, hanem
arrél, hogy a dontésre iranyuld kérelem, az eredeti allapot helyreallitasanak
jogcimeként jeldlte meg a felperes az elallast.



Vagyis az igaz, hogy a felperes a Pp. 123.§-ara alapitott megallapitasi keresetet a
fentebb kifejtettek szerint nem terjeszthetett eld, hiszen teljesitést is kovetelhetett és
kOvetelt is az eredeti allapot helyredllitasat, azonban ezen ,megallapitasi" kérelme
tartalma szerint a marasztalasra iranyuld keresetének a jogcime, és nem 6nalld
kereseti kérelem.

Ugyanakkor téves volt az els6foku bir6sag azon allaspontja, hogy a felperes
jogszeruen allt el a szerz6déstdl. Az els6foku birdsag ugyanis nem észlelte, hogy a
peres felek kozotti ugynevezett adasvétellel vegyes csereszerz6dés szinlelt
szerz6dés. Mégpedig a felperest megilletd bérleti jog ,atjatszasara" iranyult. A felek
szerz6dése ugyanis az dnkormanyzati ingatlan bérleti joganak az atruhazasat és az
azért kikotott ellenérték megfizetését célozta, valos cserére irdnyuld szandék nélkiil.
A valdés szandéka a feleknek az volt, hogy a felperes a bérleti joga fejében
ellenértékhez jusson, mig az l.r. alperes az onkormanyzati lakds bérleti jogat
megszerezze. Onkormanyzati lakas bérleti joganak ,atruhazasara" pedig
jogszabalyi lehetéség nincs.

A szerz6déskotéskor hatalyos, a lakasok és helyiségek bérletére, valamint az
elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrol szolo 1993. évi LXXVIIIL. térvény
(Ltv.) 3.§ (1) bekezdése szerint ugyanis a helyi 6nkormanyzat tulajdonaban 1évé
lakasra (a tovabbiakban onkormanyzati lakas) a tulajdonos Onkormanyzat - e
torvény keretei kozott alkotott - rendeletében (a tovabbiakban dnkormanyzati
rendelet) meghatarozott feltételekkel lehet szerzédést kotni. Az 6nkormanyzati
rendeletben meg kell hatarozni az dnkormanyzati lakas bérbeadasanak a feltételeit.

A Fi Onkormanyzat 2006-ban alkotta meg csupan a lakasok és helyiségek
bérletére, elidegenitésére és megszerzésére vonatkoz6 szabalyokat. Ezt
megelbzéen a kerlleti onkormanyzatnak erre vonatkozoé rendelete nem volt.

Ugyanakkor a F.i Onkormanyzat Képvisel6testiiletének 7/2006.(111.10.) szamu
rendeletének preambuluma visszautal az 1993. évi LXXVIII. Térvényre, valamint a
... Kdzgytilésének a 17/2006.(IV.14.) szamu rendeletére.

Ebbdél megallapithatd, hogy a helyi dnkormanyzat rendelete megalkotasakor a ...i
Kdzgylilés rendeleteit szem el6tt tartva rendelkezett.

Ennek alapjan, mivel a helyi Onkorméanyzatnak a perbeli idében a lakasok és
helyiségek bérletére, elidegenitésére és megszerzésére vonatkozd rendelete nem
volt, irdnyadonak kell tekinteni a ... Kbézgylilés e targykodrben hozott akkor hatalyos
rendeleteit.

Az akkor hatalyos, az 59/2002. (X. 18.) .... Kdzgyllési Rendelettel modositott
19/1998. (IV.15.) ... Kdzgyllés Rendeleti 4.§ rendelkezik az dnkormanyzati lakasok
bérbeadasanak jogcimeirdl.



E szerint pedig az dnkormanyzati lakasokat a) szolgalati jelleggel; b) nyugdijashazi
jelleggel; c) lakaspalyazat elnyerésének jogcimén; d) lakascsere jogcimén; e) bérleti
jogviszony folytatasa jogcimén; f) bérl6 kivalasztasi jog jogcimén; g) elhelyezési
kotelezettség jogcimén; h) volt bérlé jogcim nélkali lakashasznalé részére
dijhatralékkal rendezését kdvetd bérbeadas jogcimén lehet bérbe adni.

E most ismertetett jogcimek kozott ,a bérleti jog atruhazasa ellenérték fejében”
jogcim nem szerepel. Ennek alapjan tehat az l.r. alperes a felperes budapesti
lakasanak bérleti jogat nem szerezhette volna meg. Ezért az dnkormanyzati lakasok
bérbeadasanak jogcimei kdzll a mos idézett rendelet altal is elismert jogcimként a
felek a lakascsere megoldast valasztottak. Ennek érdekében vasarolta meg - nem
vitasan - az l.r. alperes a perben nem all6 Bancsok Gézané tulajdonat képezd
...hrsz. alatti ingatlant 2003. oktober 20-an. Ezt kévetden kotott a felperes és az I.r.
alperes 2003. november 4. napjan adasvétellel vegyes csereszerzddeést, s mindkét
szerz6dés alapjan el6bb az I.r. alperes, majd pedig a felperes tulajdonjoga a
homrogdi ingatlanra bejegyzésre is kerlt.

Ugyanakkor a periratok kozo6tt a 17.P.91.544/2004. sorszamu iratok k6zott 1F5. alatt
kerllt csatolasra azon adasvételi szerz6dés, amelyet a felperes és a perben nem
allé B. G.né is aldirt, bar agyvédi ellenjegyzéssel nem lattak el, és az ingatlan-
nyilvantartasba benyujtdsra sem kerllt. Ezen adasvételi szerz6dés szerint a
felperes eladja, a korabbi adasvételi szerz6dések targyat képezé homrogdi ingatlant
B. G.nénak, vagyis a fenti adasvételi szerz6dések mogott valos tulajdonszerzési
szandék a felperes részérdl, illetbleg B. G.né részérdl sem volt. Ezt B. G.né 2004.
januar 10-én tett irasbeli nyilatkozata és a 13. sorszamu jegyzOkdnyvben tett
vallomasa kétséget kizaréan alatamasztja. Ezen adasvételi szerz6dés, mely bar
teljesedésbe nem ment, de a felek szandékanak bizonyitdsara alkalmas. Kétséget
kizarban megallapithatd tehat, hogy a felperes nem kivanta a homrogdi ingatlan
tulajdonjogat megszerezni, hanem abban az eredeti tulajdonos B. G.né volt
mindvégig birtokban, és ezen szerz6déses lancolattal kivantak ismét nevezett
tulajdonjogat visszajegyeztetni. Ezen szerz6dések teljesedése esetén pedig az l.r.
alperes megszerezte volna az dnkormanyzat tulajdonat képezd lakas bérleti jogat, a
felperes ezen lakas bérleti joganak ellenértékét, mig B. G.né a homrogdi ingatlan
tulajdonosa visszakapta volna tulajdonat ugy, hogy 6 mindvégig az ingatlan
tulajdonaban és birtokaban volt, és maradt.

A Ptk.207.§ (6) bekezdése szerint pedig a szinlelt szerz6dés semmis, ha pedig az
mas szerzddést leplez, a szerz6dést a leplezett szerz6deés alapjan kell megitélni.

A fentebb kifejtettek szerint a feleknek valds tulajdonjog megszerzésére iranyulo
szandéka nem volt, a lakas bérleti joganak ellenérték fejében térténé atruhazasara
pedig jogszabalyi lehetéség nincs, ezért a felperes és az I.r. alperes altal 2003.
november 4. napjan megkotott, adasvétellel vegyes csereszerzddés érvénytelen,



semmis, mivel a leplezett szerz6dés jogszabalyba (itkdzik, illetve azok
megkerulésével kotottek [PTK.200.§ (2) bekezdése].

A Pik.234.§ (1) bekezdése szerint pedig a semmis szerz6dés érvénytelenségére -
ha a térvény kivételt nem tesz - barki hataridé nélkil hivatkozhat. A semmisség
megallapitasdhoz kilon eljarasra nincs szikség, az érvénytelenséget a
semmisséget a birdsag hivatalbdl allapitia meg. A Ptk.237.§ (1) bekezdése szerint
pedig érvénytelen szerz6dés esetében a szerzddéskotés elbtt fennallott helyzetet
kell visszaallitani. Az érvénytelenség ezen jogkdvetkezményeinek alkalmazasara
azonban mar kereseti kérelmet kell el6terjeszteni. A felperes ilyen kereseti kérelmet
eléterjesztett, hiszen eredeti allapot helyredllitasat kérte, csupan annak jogcimét
jelolte meg tévesen. A jogcimhez pedig a birésag ez esetben nincs koétve, a
szerz6dés érvénytelenségét hivatalbdl kell észlelni, és a marasztalasra iranyuld
kérelem pedig ettdl figgetlendl valtozatlan.

Mivel a felperes kereseti kérelme eredeti allapot helyredllitdsara iranyult, ezt a
masodfoku birosag érvénytelenség megallapitasa okan megalapozottnak talalta.

Ennek volt a kdvetkezménye, hogy a masodfoku birdsag, mind a felperes és az I.r.
alperes koézott 2003. november 4. napjan Iétrejott adasvétellel vegyes
csereszerz6dés, mind pedig a Il.r. alperes és az l.r. alperes kdzo6tt 2004. januar 16.
napjan létrejott lakasbérleti szerz6dés tekintetében megallapitotta annak
érvénytelenségét, és az eredeti allapotot akként allitotta helyre, hogy megkereste az
... korzeti foldhivatalt a h-i ingatlan vonatkozasaban a felperesi tulajdonjog térlése,
illetdleg az I.r. alperes tulajdonjoganak visszajegyzése irant.

A felperesnek a budapesti bérlemény birtokbaadasardél rendelkezni nem kellett, mert
a felperes a fentebb tényallasban irtak szerint a bérleti lakasba visszakdltott.

Ugyanakkor az I.r. alperes tévesen sérelmezte fellebbezésében az els6foku birdsag
letéttel kapcsolatos megallapitasat is.

Ezzel kapcsolatban helytalldan allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy a letéti
jogviszony alanyai a letevd és a letéteményes, vagyis a letéti szerz6dés az I.r.
alperes és a B. Kft. k6zo6tt jott [étre, attdl fuggetlenll, hogy a felperes, mint jogosult
nevét a szerzodésben feltlintették, és hogy a felperes a letéti szerz6dést alairta.

A Ptk. 462.§ (1) bekezdése szerint ugyanis a letéti szerz6dés a letevd és a
letéteményes kdzott jon létre, s ezen nem valtoztat az sem, ha a letéti szerz6désben
kikotik, hogy a letéteményes a szerz6désben foglalt feltételek esetén a letett dolgot,
nem letev6, hanem mas jogosult részére tartozik kiadni és a szerz6dést a jogosult
alairja.

Ez a csak a letéteményes és a jogosult kdzti engedményezés (Ptk.328.§8), de ezzel
a jogosult nem valik a letéti szerz6dés alanyava.



Az engedményezés pedig absztrakt, a jogcimtél figgetlen juttatas, annak targya
nem a jogviszony (a letéti szerz6dés) hanem az abbdl eredd meghatarozott
kOvetelés. Vagyis a letéti szerz6désbél eredd jogok és kdtelezettségek tovabbra is a
letéti szerz6dés alanyait terhelik. Vagyis az ellenérték kifizetésének elmaradasat az
l.r. alperes terhén kell értékelni, de miutan a szerzédés a fentebb kifejtettek szerint
semmis, a felek jogvitajanak elbiralasanal ennek jelentésége nincs, az l.r. alperes
fordulhat a letéteményes felé.

Az I.r. alperes a fellebbezésében az els6foku birésagnak a bérleti dij elszamolasara
vonatkozé rendelkezését nem sérelmezte, ezért a masodfoku birésag ezt
helybenhagyta.

Mindezekre tekintettel a masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253.§
(2) bekezdése alapjan a fentebb irtak szerint részben megvaltoztatta és a
rendelkezd rész szerint hatarozott.

Mivel pedig az l.r. alperes fellebbezése alaptalan volt, ezért az l.r. alperes koteles a
felperes javara a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan a fellebbezési eljarasi koltségek
megfizetésére, amely magaban foglalt a felllvizsgalati eljaras koltségét is, valamint
az afat is.

Ugyancsak az l.r. alperes koteles a Pp. 78§ (1) bekezdése alapjan - utalassal a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdésében foglaltakra - a felperes
illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt felllvizsgalati illetéket az allam kuldn
felhivdsara medfizetni.

, 2009. majus 13.
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