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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Koztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a ROSTA Ugyvédi Iroda
ligyintézd&: dr. Rosta Marton ligyvéd adltal képviselt I.r. és II.r.
felpereseknek a dr. Toéth Alice ligyvéd altal képviselt I.r. és a dr.
Szabo Dénes Ldszldé ligyvéd, valamint a dr. Sods Annamdria ligyvéd
altal képviselt II.r. alperesek ellen szerzddés l1létre nem jottének
és érvénytelenségének a megdllapitdsa 1irdnt a Pesti Kézponti
Kertileti Birdsdgnal 1.P.51 655/2007. szam alatt meginditott és
masodfokon a Févarosi Birosdg  43.Pf.633 806/2008/3. szamu
itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen a felperesek
részérdél benyujtott feliilvizsgalati kérelem folytdan a 2009. évi
november ho 3-an megtartott tdrgyaldson meghozta a kévetkezd

itéletet

A Legfelsébb Birdsdg a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezi, a
Pesti Kozponti Kertileti Birésdg 1.P.51.655/2007/22. szami itéletét
megvadltoztatja és megdllapitja, hogy az alperesek kézétt 2004.
szeptember 30-dn a b.-i ingatlanra szerzddés nem jott létre.

Kotelezi az alpereseket, hogy tizendt nap alatt egyetemlegesen
fizessenek meg a felpereseknek 600 000 (hatszazezer) forint
elsdéfoku, fellebbezési és feliilvizsgalati eljardsi kdltséget.

I ndokol s

A felperesek a b.-i 53 m? alapteriiletd &nkormdnyzati bérlakds
bérldétdrsai. Az 1ingatlan 1958 ota miemléki védelem alatt 4all. Az
ingatlan tulajdonosa az I.r. alperes volt.

2004. szeptember 30-an az I.-II.r. alperesek csereszerzddés
elnevezésld megdllapoddst kotéttek. Ennek alapjdn az ingatlanban az
I.r. alperes tulajdondat képezd albetéteket az I.r. alperes
elcserélte a II.r. alperes tulajdondat képezdé b.-i1i 397 m?

alapteriiletd ilizlethelyiségre. A szerzddésben rdgzitették, hogy az
ingatlanban a lakas céljara szolgdld albetétekben bérleti



jogviszony alapjan bérldk laknak. A II.r. alperesre a
tulajdonosvaltdssal a bérleti jogviszonyok d4dtszdallnak. A II.r.
alperes vallalta, hogy az ingatlanban 1évd lakdsok bérleti dijat a
szerzddés aldirdsat kovetd egy éven beliil kizdrdlag az dnkormdnyzat
rendelete d4dltal meghatdrozott mértékben emeli fel és a bérldk
részére a bérleti joguk fenndlldsdig biztositja a vdlasztdsi
lehetdséget a bérleti jogviszony folytatdsdra, vagy a bérlemény
kdrtalanitds mellett térténd kiliritésére. Az 1ingatlanbdl torténd
kihelyezés teljes egészében a II.r. alperes kételezettségévé valt.

A szerzddés 3. pontjdban szerepel, hogy a felek az ingatlanaikat
egymds kézdOtt csere jogcimén ruhdzzak At. Az Onkormanyzati
tulajdonban 4116 ingatlan értékét lakottan 406 000 000 forintban
hatdroztdak meg, ezen beliil a lakdscélu ingatlanok OJ&sszértéke 106
000 000 forintban, mig a nem lakds céljdra szolgald ingatlanoké 300
000 000 forint + AFA &sszegben keriilt megjelélésre. A II.r. alperes
dltal csereként felajanlott ingatlan forgalmi értékét 111 000 000
forint + AFA &6sszegben dllapitottdk meg a felek azzal, hogy a két
ingatlan kézétti értékkiilénbézet 295 000 000 forint + AFA d&sszeq,
amelyet a II.r. alperes a szerzddés 4. pontjaban foglaltak szerint
teljesit.

A felek 4dltal kotott csereszerzddésre a Kulturdlis Orékségvédelmi
Hivatal 2005. februdr 16-an jovdahagydst adott.

Az I.r. alperes a szerzddés alapjdn a tulajdonaba keriild
lizlethelyiségre a szerzddéskétés napjdval azonos napon, 2004.
szeptember 30-dn opcids szerzddést kotétt a II.r. alperesnek akkor
a tulajdoni érdekeltségi kdérébe tartozod M. Kft.-vel. Az opcids
szerz8désben a jogosult valdjdban vétell kételezettséget vallalt.
Az opcids jog gyakorldsanak hatdrideje az I.r. alperes képviseld
testiileti ddéntésével 2007. december 31. napjdara modosult. 2007
decemberében a vételli jog jogosultja élt a vételi jogdval.

A felperesek a Pesti Kbézponti Keriileti Birdsag eldtt az alperesek
altal kotott csereszerzd8dés hatdalytalansdganak, illetve
masodlagosan érvénytelenségének megdllapitdsat kérték. Az elsdfoku
birdsag a keresetet elutasitotta, a masodfoku birdsdg az elsdfoku
birésdg itéletét hatdlyon kiviil helyezte.

A megismételt eljdrdsban a felperesek kereseti kérelme elsddlegesen
arra 1rdanyult, hogy az alperesek kbz6tti szerzddés velilik, mint
bérldékkel szemben hatdlytalan. A  hatdlytalansdg megallapitdsa
mellett kérték az ingatlanukra vonatkozdan a II.r. alperes
tulajdonjogdnak térlését, egyben az I.-II.r. felperesek
tulajdonjogdnak az albetétre tdrténd bejegyzését egymds kézdtt 1/2
- 1/2 ardnyban. E kereseti kérelmiiktél a késdSbbekben elalltak



figyelemmel arra, hogy a birdsdg megkereste a Kulturdlis
Ordkségvédelmi Hivatalt, amely azt a tdjékoztatdst adta, hogy a
miemléki épililetek lakdsonként térténd elidegenitéséhez nem jarulnak
hozza az épililet teljeskérd miemléki rekonstrukcidja eldtt, a
hivatal 1994 ota kévetli ezt a gyakorlatot.

A felperesek kereseti kérelmiikben annak megdllapitdsat is kérték,
hogy az alperesek  kdzdotti csereszerzddés  nem  jOtt  1étre.
Hivatkoztak arra, hogy a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint
az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabdlyokrol szolo 1993. évi
LXXVIII. térvény (Lt.) 50. § (2) bekezdése szerint annak a bérldnek
a lakdsat, aki nyugelldatdsban részesiil, és az eldvdsdrldsi jogaval
nem él, a szerzddésének fenndlldsdig harmadik személy részére csak
a bérlé irdsbeli hozzdjaruldsdval lehet elidegeniteni. Elévasdarldsi
jogukkal a Kulturdlis Ordkségvédelmi Hivatal 4&dlldspontja miatt nem
élhetnek, az Lt. 50. § (2) bekezdése alapjdn azonban hozzajdruldsuk
sziikséges az dltaluk bérelt ingatlannak az O&nkormdnyzat 4dltal
harmadik személy részére térténd elidegenitéséhez. Ezt a
hozzdajdrulast a Ptk. 215. $-dban foglaltaknak megfelelbéen az I.-
IT.r. alperesek nem szerezték be, igy a szerzddésiik érvényesen nem
jott létre.

A felperesek szerint az alperesek 4altal kététt szerzddés a Ptk.
200. § (2) bekezdésének elsd fordulata alapjan semmis. A szerzddés
ugyanis J&nkormanyzati rendeletbe, tehdt jogszabalyba Utkdzik. A
38/2000. (XII.12.) I.r. alperesi rendelet 10. § (3) bekezdését és
31. § (4) bekezdését sérti a szerzddés. Emellett a szerzddés az
dllamhdztartdsrdl szdoldé 1992. évi XXXVIII. torvény (Aht.) 108. §
(1) bekezdésébe 1is litkdzik, mert eszerint a rendelkezés szerint az
I.r. alperesnek nyilvdnos versenyeztetés utjan kellett volna
értékesitenie az ingatlant, ha tdérvény vagy toérvényl felhatalmazds
alapjdn kiadott jogszabdly nem tesz kivételt.

Végiil a felperesek a kereseti kérelmiikben az I.-II.r. alperesek
kbzott megkotétt szerzddés semmisségét a joerkdlcsbe ilitkSzésre és a
jogszabdly megkeriilésére 1irdnyulé voltdra alapitottdk. Eldadtak,
hogy a csereszerzddés megkdtésére kizdrdolag azért keriilt sor, hogy
a bérldket az eldvasarlasi joguk gyakorlasdtdél megfosszak. A
csereingatlanra valdjdban az I.r. alperesnek nem volt sziksége,
arra azonnal vételi Jjogot engedett és a vételi jog gyakorldsa
folytdn ezen 1ingatlan mdr nem 1is d4dll a tulajdondban. Bdr a
szerzddést az alperesek csereszerzd8désnek nevezték, abban valdjdban
az adasvételi elemek domindltak és tulajdonképpen egy addsvételi
szerzd&dést lepleztek. A szerzddés semmisségének megallapitdsdra
irdnyulé kereset eldterjesztésére a felpereseknek van perbeli
legitimdaciodja, mert a szerzddés semmisségének  megdllapitdsa
esetében a leplezett adasvételil szerzddésre vonatkozdan
eldévdsarldsi joguk &llna fenn, illetve, ha ezt nem gyakorolhatjak,



megilleti Jdket az Lt. 50. § (2) bekezdése szerinti vétdjog. Kérték,
hogy a birdsdg a szerzddéskébtés eldtti dllapotot allitsa helyre, a
IT.r. alperes tulajdonjogdnak tdérlését rendelje el és az I.r.
alperes tulajdonjogat jegyezzék vissza az ingatlan-nyilvadntartdsba
a felperesek daltal bérelt lakdst illetden.

Az alperesek a kereset elutasitdsdat kérték. A II.r. alperes
dllaspontja szerint a felpereseket nem illeti meg eldvdsdarldsi jog
figyelemmel arra, hogy az egész ingatlan 4dtruhdzdsdra keriilt sor,
emellett a felek az 1ingatlanra vonatkozdan nem adasvételi, hanem
csereszerzddést kététtek. A szerzddés semmisségének megdllapitdsa
kérében pedig a felpereseknek nincs perinditdsi joga, mert ebben a
kérdésben koézvetlen érdekeltséggel nem rendelkeznek, a perinditdsra
jogszabdlyi felhatalmazasuk nincs. A II.r. alperes szerint a
felpereseket a tulajdonosvaltozdssal kdézvetlen joghdtrdny nem éri,
hiszen a bérleti jogviszonyt a csereszerzddés 1s biztositja a
felpereseknek. A felperesek, ha eldvasdrldasi joguk fenndllna, akkor
sem tudndk az ingatlanegységiiket megvasdrolni a Kulturdlis
Ordkségvédelmi Hivatal dlldspontjdra tekintettel.

A II.r. alperes vitatta, hogy a felpereseket az Lt. 50. § (2)
bekezdése alapjdn un. vétdjog illetné meg. Alldspontja szerint e
jogszabdalyhely a felperesekre nem alkalmazhatd, mert az azokat a
személyeket hivatott védeni, akik nem tudnak eldvasdrldsi jogukkal
élni, a felperesek pedig nem tekinthetdk ilyen személyeknek.
Véleménye szerint a szerzddés nem sértette az I.r. alperes
bnkormdnyzati rendeletének szabdlyait és az Aht. 108. § (1)
bekezdésében foglalt szabdlyt sem. Ha nem kizdrolag addasvétel utjan
térténik az ingatlan elidegenitése, mellézhetd a nyilvdnos
értékesités. A szerzddéssel nem kivantak semmiféle jogot
kijatszani, az I.r. alperes még harom évig haszndlta a
csereingatlant az opcids jog gyakorldsanak iddépontjdaig. A vételi
jog jogosultja pedig nem a II.r. alperes érdekeltségi kérébe
tartozik, a II.r. alperes eqgy kiulfdldi befektetd cég tulajdonaban
all.

Az elsdfoku birdsdg a felperesek keresetét elutasitotta. A
felperesek fellebbezése folytan eljdrt mdsodfoku birdsdag az
elsdéfoku birdsag itéletét helybenhagyta. A birdsdg 4alldspontja
szerint az alperesek kézOtt adasvétellel vegyes csereszerzddés joOtt
létre. A kialakult birdi gyakorlat alapjdn a teljes 1ingatlan
elidegenitésére koOtétt addsvétell szerzddés esetében nem 411 fenn
az eldvdsdarldasi joga az egyes J&nkormanyzati lakdsok bérldinek,
csereszerzddés esetében pedig a vevdének olyan ellenszolgdltatdsa
van, amelynek biztositdsdra az eldvasdrldsra jogosultak képtelenek
lennének. Az elsdéfoku birdosdag 4dllaspontja szerint tehdt a
felperesek eldvasdrldsi jogdnak fenndllta a vitatott szerzddéssel
kapcsolatban két okbdél sem dllapithatd megqg.



A birdsdg 4allaspontja szerint a felpereseket az Lt. 50. § (2)
bekezdése szerinti vétdjog sem illeti meg. A midemléki védettséget
élvezd épitmények esetében a miemlékvédelemrdl szold 1997. évi LIV.
térvény 58. § (1) bekezdése, majd a jelenleg hatdlyos 2001. évi
LXIV. toérvény 92. $-a szerint az 1998. janudr 1-én mdr miemléki
védettség alatt 4116 ingatlanok tekintetében elsd helyen az
dllamot, mdsodik helyen a kételezd feladatot ellato helyi
onkormdnyzatot, ennek hidnydban az ingatlan fekvése szerinti
telepiilési énkormanyzatot illeti meg az eldvdsdrldsi jog. A
specidlis jogszabdly a felsoroltaknak biztositja az ilyen jellegid
ingatlanok esetében az eldvdsarldsi jogot, ezért az elsdfoku
birdsag dlldspontja szerint a miemlékvédelem alatt 4116 ingatlanok
esetében a lakdsbérldé eldvasdrldsi joga nem 4all fenn, figyelemmel
arra, hogy egy specialis jogszabdlyli rendelkezés megeldzi az
dltalanos jogszabdalyban irottakat. Eldvasdrldsi jog hidnydban a
felperesek nem hivatkozhatnak az Lt. 50. § (2) bekezdésében foglalt
szabdlyra, amely akkor illetné meg Jket, ha egyébként a
miemlékvédelem alatt 4allo ingatlan vonatkozdsaban a bérldknek
fenndllna az eldvdsdrldsi joga, de a felperesek azzal nem tudndnak
élni. Az elséfoku birdsdg alldspontja szerint az Lt. 50. § (2)
bekezdésében foglalt szabdlyt nem lehet kiterjesztden értelmezni. A
szabdly nem vonatkozik azokra a bérldkre, akik élni kivantak volna
az eldévdsarlds jogdval, csak azt szdmukra nem engedélyezték.

A szerzddés 1létre nem Jjétte a felperesek altal felhivott okbol
tehdt nem 4dllapithatdé meg, a szerzddés létrejottéhez a felperesek

Ptk. 215. § (1)  ©bekezdése szerinti hozzdjdruldsdra nem volt
sziikséqg.
Az érvénytelenségi okokra alapitott kereseti kérelemmel

kapcsolatban az elséfoku birdsdg utalt a BH. 1998.599. szamu
déntésre, amely jogesetben a birdsdg a jogi  érdekeltséget
megdllapitotta a szerzddés semmisségére torténd hivatkozds sordn
azzal, hogyha a szerzddés semmisnek bizonyulna, akkor a bérldék az
eldbvasarldsi jogukkal élhetnének. A birdsdg szerint azonban a jelen
ligyben a felperesek a kifejtettek alapjan nem rendelkeznek
eldvasarlasi joggal, 1igy nincs jogi érdekeltségiik a szerzddés
semmisségére vald hivatkozds kérében sem.

A birdsdg 4alldspontja szerint a felperesek jogi helyzete a
tulajdonosvaltozassal nem valtozik. A II.r. alperes ugyanazokat a
jogokat és kotelezettségeket szerzi meg, amelyekkel a jogelddje
rendelkezett, 1igy a bérleti jogviszony tartalma 1is A&t szdll ra.
Ennek alapjan az elsdfoku birdsdg szerint a felperesek dltal lakott
lakds bérleti dija kizdrdlag az d&nkormdnyzati rendeletben foglalt
mértékben kerililhet meghatdrozdsra a bérleti jog teljes fenndlldsi
idészakdaban. A cserelakds felajdnldsdval az I.r. alperes 1is



barmikor megsziintetheti a bérleti jogviszonyt, a II.r. alperes
pedig ugyanilyen kotelezettségeket vallalt.

A jogerds itélettel szemben a felperesek nyujtottak be
feltilvizsgalati  kérelmet, amelyben az itélet hatdlyon kiviil
helyezését és a kereseti kérelmiiknek megfeleld Uj hatdrozat
meghozataldt kérték. Masodlagosan az eljdrd birdsdagok itéleteinek
hatdlyon kiviil helyezése mellett az elsd vagy masodfoku birdsdg uj
eljdrdsra és Uj hatdrozat hozataldra valdé utasitdsdat kérték.
EldSadtdk, hogy d4dllaspontjuk szerint az elsdfoktu birdsdg tévesen
allapitotta azt megqg, hogy a felpereseket nem illeti  meg
eldvdsarldsi jog a miemlékvédelem alatt allo ingatlan
vonatkozdsdban. A felperesek alldspontja szerint a Kulturalis
Ordkségvédelmi Hivatal elismerte a felperesek eldvdsdrldsi jogdnak
fennallasat, csak annak konkrét gyakorolhatdésdgdt nem latta
teljesithetdének. A kiilénbdzd8 jogszabdalyok csak sorrendet 4&llitanak
fel az eldvdsdrldsra jogosultak kbzott. A bérlidket is megilleti az
eldvdasarlds joga, bdr e jogukat kétségkiviil megeldzi a specidlis
jogszabdalyban meghatarozott eldvasarldsi jogosultsag.

A szerzddés létre nem jottére, érvénytelenségére vonatkozo kereseti
kérelmekkel kapcsolatban a felperesek a feliilvizsgdlati kérelemben
eldadtak, hogy dllaspontjuk szerint a perbeli legitimdcidjuk minden
tekintetben megallapithato. A felperesek eldvasdarlasi joga ugyanis
fenndllna, de azzal nem élhetnek a miemlékvédelem érdekeire
tekintettel. Erre tekintettel azonban megilleti J&ket az Lt. 50. §
(2) bekezdésében foglalt un. vétdjog. E rendelkezés ugyanis nemcsak
azokat a nyugdijas bérldket védi, akik anyagi helyzetiik miatt nem
tudnak élni az eldévdsdrldsi jogukkal, hanem &dltaldban azokat, akik
eldbvasarlasi joguk alapjdn nem tudjak megszerezni azt a lakdast,
amelyben laknak. A felperesek tehdt fenntartottdk azt a kérelmiiket,
hogy hozzdjdruldsuk hidnydban a szerzddés nem jétt létre.

A felperesek dlldspontja szerint az I.r. alperes eleve nem az egész
épliletet értékesitette egyben, hiszen a C. Kft. mdr 1999 oOta
tulajdonosa a 6. szdamu albetétnek. A jogosultnak az egyes dologra
vonatkozdé eldvdasdrldsi jogdt nem érinti az a kdSriilmény, hogy a
tulajdonos osztatlan szolgdltatdsként adja el az egyébként
fizikailag oszthato dolgokat. A szerzd8désnek a jogi
oszthatatlansdgra vonatkozé rendelkezése a Ptk. 200. § (2)
bekezdésébe litkbzik, ezért semmis.

A felperesek dllaspontija szerint az O0sszes 6nkormanyzati
tulajdonban 4116 albetét egyliittes értékesitése nem zdrta volna ki a
felperesek eldvasdrldsi joganak gyakorldsdt, a felperesek ugyanis a
hdz toébbi bérldjével egylittesen gyakoroltdk volna az eldvasdrlasi
jogukat.



A felperesek eld8adtdak, hogy az elsé és mdsodfoku birdsdg
dlldspontjaval szemben nem k&zémbds, hogy a bérld Onkormanyzati
bérlakdsban lakik-e, vagy magantulajdonban 4116 lakdsra van bérleti
jogviszonya. Az O&nkormdnyzati lakdas bérleti jogdanak elvesztése
onmagdban megalapozza az ligyben a felperesek kereshetdségi jogat.
Ezt kévetden a felperesek a felililvizsgdlati kérelemben tételesen
bemutattdk azokat a kiilénbségeket, amelyek az d&nkormanyzati lakds
bérldjének és a magdntulajdontu lakds bérldjének helyzete kdbzott
fennallnak, igy utaltak az Lt. 29. § (1) bekezdésére amely szerint
a bérld a bérbeadod hozzdjaruldsdval a lakast elcserélheti. Az Lt.
32. § (2) bekezdése szerint vannak olyan személyek, akiket tdérvény
alapjan a bérld a bérbeadd hozzdjaruldsa nélkiil fogadhat be a
lakdsba, ezek a lakdsbérleti jogviszony folytatdsdra jogosultak
bizonyos feltételek fenndlldsa esetében. E személyek részére az Lt.
32. § (7) bekezdése biztositja, hogy a lakdashaszndlatot vdltozatlan
feltételek mellett folytathassdk. Az Lt. 24. $§-a és 27. $§-a a
felmondds koOrében 1is korldtozdsokat dllapit meg az Onkormanyzati
bérbeadd szamdra. Ezeket a jogaikat a felperesek a magdnszféra
keretei kézott elveszitik.

A felperesek a szerzd8dés semmisségének megdllapithatodosdga kérében
hivatkoztak arra, hogy az alperesek ké6zO6tti szerzddés az ingatlanok
elidegenitésérdél szdlé Snkormanyzati rendelet 10. § (3) bekezdését
sérti. Amikor az ingatlan elidegenitésére sor keriilt, az ingatlant
ki kellett volna venni az J&nkormdnyzati rendelet mellékletébdl,
amelyben szerepelt. Ennek hidnydban az Onkormanyzati rendeletben
foglaltak ezen épililet bérldéi vonatkozdsaban 1is alkalmazanddk. A
rendelet értelmében az elidegenitéssel a tulajdonjog 4atszdlldsdra
vonatkozoé rendelkezés csak akkor 1ép hatdlyba, ha a bérlidk bérleti
joga megszinik. Ezzel szemben az Onkormanyzat az 4dltala ko6tdott
szerzddés 6. pontjaban minden erre vonatkozd megdllapoddast a II.r.
alperesre bizott anélkiil, hogy meghatdarozta volna azokat a
garancidkat, amelyek az O6nkormanyzati rendeletben szerepelnek. A
IT.r. alperes a bérleti jogviszony vele vald megkdtésére szolo
felhivdsdban a bérleti szerzddés megkdtésének feltételéiil szabta,
hogy csak egy évig biztositja az OJ6nkormdnyzati rendelet szerinti
lakdashaszndlati jogot, ami azt 1is jelenti az Lt. 26. § (7)
bekezdése szerint, hogy - ha ezt kdévetden a felek mdsképpen nem
dllapodtak meg -, cserelakds nélkiil 1is felmondhatd a bérleti
jogviszony. A fentiekre tekintettel az eljdrd birdsdgok tévedtek
abban a kérdésben, hogy az alperesek szerzd8déskdotésével a
felperesek helyzete nem valtozik.

Az I.r. alperes rendelkezési jogdt az Lt. és az Onkormdnyzati
rendelet 1is korldtozta, a Ptk. 114. § (1) bekezdése szerint a
korldtozdssal ellentétes megallapodds semmis.



A felperes fenntartotta, hogy az alperesek koéz6tti szerzddés
megsértette az alperes 25/2004. (V.25.) ¢&nkormdnyzati rendeletében
a versenyeztetésre vonatkozd szabdlyokat, valamint az Aht. 108. §
(1) bekezdésében foglaltakat is. Az ingatlanok értéke meghaladta a
vagyonrendeletben eldirt értékhatart. Erre figyelemmel a cserére
sem keriilhetett volna sor versenytdrgyalds nélkiil, a szerzddés
ezért 1is semmis.

Végiil a felperesek megismételték azt az d4dlldaspontjukat, hogy az
alperesek kozétti szerzddés a joerkdSlcsbe litkozik, mert @az
addsvétellel vegyes csereszerzd8dés format azért vdlasztottdk, hogy
a felperesek, illetve tdébbi bérld eldvasdrldsi joganak gyakorldsdat
megakadalyozzak, illetve a versenyeztetést kizarjak. Ezzel
kapcsolatban a felperesek eldadtak, hogy a szerzddésben az
alperesek elkiilénitették a lakdsok ellenértékét, 1illetve a nem
lakas céljara szolgdld ingatlanok ellenértékét. A lakdsok
ellenértékét a II.r. alperes készpénzben, dtutaldssal fizette megqg.
Valéjdaban tehdt egy szerzddésbe foglaltak az adasvételt és a
cserét, a csere azonban a nem lakds céljdra szolgald helyiségek
vonatkozdsdban jott 1létre. A II.r. alperes tagadasdval szemben a
felperesek szerint a II.r. alperes és az M. Kft. kéz6tt a
szerzd&déskétés idején a tulajdonosi kér ténylegesen azonos volt. A
csere tdrgyat képezdéd ingatlant a II.r. alperes az I.r. alperestdl
vdsdrolta meg, nyilvanvalo, hogy erre az ingatlanra a
csereszerzddés megkbtésekor sem volt Ujra sziiksége az I.r.
alperesnek. Erre mutat az 1s, hogy opcids szerzddést kotott az
ingatlanra. Ennek alapjan az lizlethelyiség visszakeriilt a II.r.
alpereshez, mint az M. Kft. 87 $%-os tulajdonosdhoz. Mindezek
alapjdn megdllapithatdé, hogy a csereelemet a szerzddésben az I.-
IT.r. alperesek valdjdban csak szinlelték, jogszabdly kijatszdsdra
haszndaltdk fel.

A felperesek a feliilvizsgdlati kérelemben bejelentették, hogy a
Févdrosi Itéldtdbla az 5.Pf.20 818/2008. szdamu iigyben 2009. dprilis
9-én jogerds itéletet hozott a perbeli szerzddés targydban. Ezt mds
felperesek inditottak az alperesek ellen szerzddés
érvénytelenségének a megdllapitdasa irdnt és a perben a Févdrosi
Féligyészség 1is felperesként vett részt. A Fdvdrosi Itéldtabla a
Févarosi Fdligyészség keresetének helyt adott és az I.-II.r.
alperesek kézétt 1étrejétt szerzddést semmisnek nyilvanitotta,
valamint intézkedett, hogy az ingatlan-nyilvdntartdsban a 6. szdamu
albetét kivételével az eredeti dllapot visszaallitdsra keriiljdn.

Az I.-II.r. alperesek ellenkérelme a jogerds itélet hatalydban valo
fenntartdsdra iranyult.

A felperesek felililvizsgdlati kérelme alapos.



A birdsdg jogerds itéletével a felperesek keresetét azért
utasitotta el, mert megdllapitdsa szerint a felperesek nem
rendelkeztek eldvasdrlasi  joggal, ezért az alperesek kozdtt
létrejott szerzddés érvénytelenségének a megdllapitdsat sem
kérhették.

Elsdsorban tehat abban a kérdésben kellett allast foglalni, hogy a
felpereseket az eldvasarlasi jog megillette-e.

A Ptk. 373. § (1) bekezdés szerint eldvasarlasi jog csak
addsvételhez kapcsolddhat, ezért vizsgdlni kellett, hogy az
alperesek kézott milyen szerezddés jott 1létre.

Az I.-II.r. alperesek koézétt 2004. szeptember 30-an megkdtott
csere, illetve opcids szerzddést tartalmdanak - és nem elnevezésének
- megfelelden kell mindsiteni. A két szerzddés megkdtésére egymasra
tekintettel keriilt sor. Az opcids jog jogosultja kotelezettséget
vallalt arra, hogy a II.r. alperes tulajdondbél az I.r. alperes
tulajdondba keriilé csereingatlant megvdasdrolja. A Ptk. 375. § (1)
bekezdésében szabdlyozott opcids jog vételi jogosultsdagot jelent,
nem pedig vételi kételezettséget. Ezzel szemben a felek kézott
létrejétt szerzddés azt 1is régziti, hogy a vételi jog jogosultijat
dijfizetési kételezettség terheli, ha nem él az opcids jogaval. A
peradatok alapjdn tehdt egyértelmien megdllapithatd, hogy az I.-
IT.r. alperesek kézoétt valdjaban addsvételil szerzddés jott 1étre a
Ptk. 365. § (1) bekezdése szerint, amelyben az I.r. alperes, mint
eladé a csereingatlanra esd vételdrrész megfizetésére 1ily mddon
adott fizetési halasztdst. Ezt a jogi mindsitést aldatamasztja az a
tény is, hogy - ahogy arra a feliilvizsgalati kérelem helyesen utal
-, a II.r. alperes a cserehelyiségként felajdnlott lizlethelyiséget
az I.r. alperestdl vdsdrolta meg. Az I.r. alperes a csereszerzddés
megkdotésének napjdn gondoskodott arrdl, hogy az 1igy megszerzett
lizlethelyiség ne maradjon a tulajdondban, tehdt az I.r. alperes
valdéjdban az altala dtruhdzott ingatlanegységek fejében
pénzfizetésre tartott igényt.

A 2004. szeptember 30. napjan létrejott szerzddés - tartalma
szerint - addsvételi szerzddés.

A jogerds itélet dllaspontja szerint a felpereseket az eldvasdrlasi
jog azért nem illette meg, mert az I.r. alperes az ingatlan egészét
adta el, melyre a felperesek eldvdsdarldsi joga nem 4llt fenn és
mert a miemlékvédelem alatt 4116 ingatlanokra a bérldk eldvasdarlasi
jog nem illeti meg. A Jjogerds itéletnek mindkét megdllapitdsa
téves.



A Legfelsdébb Birdsdg - a kialakult birdi gyakorlatot &Ssszefoglald -
2/20009. (VI.24.) PK  véleményének 9. pontja értelmében a
dologbsszességben 4116, tehat az egymassal alkotdrészi kapcsolatban
nem 4116, de funkciondlis kapcsolatban 1évs, fizikailag oszthato
szolgdltatdsnak mindsiilé, de a gazdasagl forgalomban egységet
alkotd dolgok értékesitése esetében a tulajdonos kételes a harmadik

személytdl szdrmazo vételli ajanlatot a Ptk. 373. §-dnak (1)
bekezdése alapjan kézd61lni mindazokkal, akinek a dologbsszességhez
tartozé dolgok bdarmelyikén eldvasdrlasi  joguk all  fenn. A

dologbsszesség egészére vonatkozd, vele ké6zdlt ajanlatot az
eldvdsarldsra jogosult csak teljes egészében fogadhatja el. Ilyen
megegyezés hidnydban az eldvdsdrldsi jogosult csak akkor tudja e
jogdat kiilén az e joggal terhelt dologra nézve gyakorolni, ha az
dltala inditott perben a birdsag megdllapitja, hogy a
dologbsszességként térténd  értékesités az adott esetben az
eldvdsarldsi jog meghiusitdsat célzao, rosszhiszemd,
tisztességtelen, visszaélésszerd joggyakorldsnak mindsiil.

A perben a felperesek eldadtdak, hogy a bérldk egyesiiletet
alapitottak annak érdekében, hogy az egyszerre, egy szerzddéssel
értékesitett albetéteket ebben a formdban megvadsdrolhassdk. Az I.r.
alperes azonban eltérd jogi allaspontja miatt meg sem kisérelte az
eldvdsarldsi  jogosultak részére a II.r. alperestdl érkezett
ajanlatot kézdélni.

A kulturdlis O6rékség védelmérdl szold toérvény a lakds bérldit nem
zdrja ki az eldvasdrlasra jogosultak kérébdl. A miemlékvédelem
alatt 4116 1ingatlanok esetében a specidlis Jjogszabdly csak a
bérldket megeldzd8 jogosultsdagot ad az eldvdasdarldsra, de abban az
esetben, ha a kiilén jogszabdlyban megnevezettek eldvdsdrldsi
jogukkal nem kivannak élni, a béridket az d4dltaldnos szabdlyok
szerint megilleti az eldvasdarlasi jog. Az egyéb eldvdsdarldsi jog a
masikat nem sziinteti meg, az kizdrdlag az eldvdsdrldsra jogosultak
kbzo6tti sorrend tekintetében irdnyadod.

Kétségtelen, hogy a felperesek az eldvdsdrldsi joguk gyakorldsdra
vonatkozo kereseti kérelmiiket az O6rbkségvédelmi hivatal
dllaspontjdra tekintettel mar nem tartottdk fenn. Az a tény
azonban, hogy az Orékségvédelmi hivatal a midemléki épiiletek
lakdsonként toérténd elidegenitéséhez csak akkor jarul hozza, ha az
éplilet teljeskérd mdemléki rekonstrukcidja megtdrténik, nem jelenti
azt, hogy a felpereseknek nem lenne eldvdsarldsi joguk, csupan
annyit  jelent, hogy az adott koériilmények  kézdott azt nem
gyakorolhatjdk a hatdsdg hozzajdruldsanak hidnydban. A hozzadjarulds
hidanya a felperesek eldévasarlasi jogdt nem sziintette meg. A
Legfelsébb Birdsdag d4dllaspontja szerint tehdt - az alperesi
védekezéssel szemben - a felperesek eldvdsdrldsi jogdnak tényébdl
folyo egyéb jogosultsdgaik gyakorldsdanak a jelen perben nincs



akaddlya amiatt, hogy az eldvdsdarldsi jog  konkrétan nem
gyakorolhatd. Eppen erre tekintettel kell a felpereseknek mds
jogcimet vdlasztaniuk a jogalk megdvdsa érdekében.

A kifejtettek alapjan a Legfelsdébb Birdsdgnak az a  jogi
alldspontja, hogy a felperesek eld8vasdrldsi joga a jelen Iligyben
fennall, ebbdél kovetkezbden a felpereseket a szerzddés 1létre nem
jotte, illetve semmisségének megdllapitdsa irdnt 1is megilleti a
kereshetdségi jog. A feliilvizsgdlati kérelemben a felperesek
részletesen hivatkoztak arra, hogy az onkormdnyzati lakas
bérldjének helyzete, illetve az egyéb lakdst bérld személy helyzete
kézétt milyen jelentds eltérések vannak. A Legfelsé8bb Birdsdg
szerint Snmagdban az 6nkormanyzati lakds bérleti jogdnak megszinése
is megalapozta volna a felperesek kereshetdségi jogat.

Figyelemmel arra, hogy a felperesek a kereseti  kérelmiikbe
elsédlegesen a szerzd8dés 1létre nem  jottére hivatkoztak, a
Legfelsébb Birdsdgnak a felililvizsgalati kérelem alapjdn elsdként
ezt kellett vizsgdlnia, tekintettel arra is, hogy a létre nem jOtt
szerz48dés semmisségének vizsgdlatdra mdr nincs sziikség.

A felperesek 4alldspontja szerint az Lt. 50. § (2) bekezdésében
foglalt joguk alapjan a Ptk. 215. §-dban foglaltakra tekintettel az
I.-II.r. alperesek kéz6tti szerzd8dés nem jott létre és 1igy arra az
érvénytelenség jogkévetkezményeit kell alkalmazni. Az Lt. 50. § (2)
bekezdése szerint annak a bérldének a lakdsat, aki nyugelldatdsban
részesiil és az eldévdsdarldsi  jogdval nem él, szerzd8désének
fenndlldsdig harmadik személy részére csak a bérl8 irdsbelil
hozzajaruldsdval lehet elidegeniteni. Az elsdéfoku birdsdg
dllaspontja szerint, amelyet a masodfoku birdsdg 1is osztott, e
rendelkezést nem lehet kiterjesztden értelmezni. E szabdly azoknak
a nyugdijas bérldknek kivan védelmet biztositani, akik anyagi
helyzetiik, vagy mas ok miatt nem kivanjak a lakdsuk tulajdonjogat
megszerezni, de nem vonatkozik azokra a bérldkre, akik eldvdsdarldsi
jogukat akartdk gyakorolni, de azt szamukra nem engedélyezték.

A Legfelsdébb Birdsdg allaspontja szerint az Lt. 50. § (2)
bekezdésébdl a jogerds itéletben elfoglalt dlldspont nem vezethetd

le. A rendelkezés csak annyit tartalmaz, hogy annak a
nyugelldtdsban részesiild bérldnek a hozzdjdruldsa sziikséges, aki
eldvdasarldsi jogdval nem él. A jogszabalyli rendelkezés azt

szolgadlja, hogy a nyugelldtdsban részesiilé bérldket az dnkormdnyzat
a lakdsuk értékesitése soran ne hozhassa olyan helyzetbe, hogy a
szabadpiac feltételei szerint legyenek kénytelenek gyakorolni a
jovében a bérleti jogosultsdgukat. A jogszabdly nem tartalmaz olyan
megszoritdst, hogy csak azokat 1illetné meg e védelem, akiknek
anyagli helyzetiik miatt nincs lehetdségiik a lakdsuk megvasdrldsdra.
A jogszabdly szévegébdl inkdbb az kévetkezik, hogy a tdrvény azokat



a nyugelldtdsban részesiilé bérldket kivanta védelemben részesiteni,
akik valamilyen okbdl nem tudjdk a lakdsukat megvdsdrolni. EbbJSI a
szempontbdél teljesen mindegy, hogy ennek anyagi oka van-e, vagy az
az oka, hogy a miemlékvédelmi hatdsag az épiilet rekonstrukcidjdnak
hidnyaban nem jdrul hozza az eldvdasarldsi jog gyakorldasdahoz. E
szabdlynak nyilvdnvaldan az a célja, hogy az J&nkormdnyzat, illetve
a szerzd8dést ké6té harmadik személy a nyugdijas bérldknek olyan
feltételeket ajanljon, amely szamukra kedvezd és igy a
hozzdjdruldsukat megadjak.

A Legfelsébb Birdsdg alldaspontja szerint tehat a felpereseket - az
eldvdasarldsi jog gyakorolhatdsdganak hidnydban - megilleti az Lt.
50. § (2) bekezdésében foglalt un. vétdjog, vagyis hozzajaruldsuk
hidnyaban a szerzddés nem jott létre. A felperesek az
érvénytelenség jogkovetkezményeit az altaluk bérelt lakds
vonatkozdsdban kérték levonni. A részleges érvénytelenséqg
megdllapitdsdanak nincs jogi akaddlya. A felperesek kérték azt 1is,
hogy az I.r. alperes javdra az dltaluk bérelt lakds tulajdonjoga az
ingatlan-nyilvdntartdsba keriljon visszajegyzésre. Ezzel
kapcsolatban a Legfelsdbb Birdsagnak hivatalos tudomdsa van arrdl,
hogy ez mds ligyben hozott jogerds itélet alapjan mdr megtdrtént,
igy a felperesek kérelme ebben a kbérben okafogyottd valt.

Figyelemmel arra, hogy a szerzddés létre nem jottének
megdllapitasdara keriilt sor, a Legfelsdébb Birdsdg mar nem vizsgalta
azokat a kereseti kérelmeket, amelyek az alperesek kézdtti
szerzddés semmisségének a megdllapitasdra irdnyultak az
énkormdnyzati lakdsrendelet, a vagyonrendelet, illetve az Aht.
szabdlyainak megsértése miatt.

A kifejtettek alapjdn a Legfelsdébb Birdsdg a jogerds itéletet a Pp.
275. § (4) bekezdése szerint hatdlyon kiviil helyezte és a Pesti
Kézponti Keriileti Birdsdg elsdéfoku  itéletét megvaltoztatta.
Megallapitotta, hogy az I.-II.r. alperesek kézdétt a 2004.
szeptember 30-dn a b.-i ingatlanra a szerzddés nem jott 1létre.

A felperesek feliilvizsgdlati kérelme eredményre vezetett, ezért a
Pp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazandé Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan az alperesek egyetemlegesen kételesek megfizetni
a felpereseknek, mint egylittes jogosultaknak a teljes peres eljdrds
sordn felmeriilt kéltségeit. Ennek megdllapitdsa sordn a Legfelsdbb
Birdsdg figyelembe vette a felperesek 4dltal lerdtt illeték
O0sszegét, valamint az Jket képviseld jogl képviseld munkadijdt, ez
utébbi &sszeget a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5)
bekezdése szerint hatdrozta meg azzal, hogy az az d4&ltaldnos
forgalmi addt is tartalmazza.



Budapest, 2009. november 3.
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