Gyori [téltabla
Pf.V.20.384/2010/4.szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyéri [télétabla a ,Bésze-Magyar" Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a Fintha-
Nagy Ugyvédi Iroda altal képviselt Lr., ILr. és IILr. alperesek ellen szerzddés
érvénytelenségének megallapitdsa irdnti perében a Veszprém Megyei Birosag 2010. jalius 7.
napjan kelt 5.P.20.863/2009/28. szamu itélete ellen a felperes részérdl 29. és 33. sorszam
alatt eldterjesztett fellebbezés folytan megtartott targyalas alapjan meghozta a kovetkezd

itéletet:
Az itélotabla a megyei birdsag itéletét helybenhagyja.

Koteles a felperes megfizetni az alpereseknek egyetemlegesen 15 napon beliil 250.000,-
(Kettdszazotvenezer) forint masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

Az elséfoka birosag altal megallapitott tényallas szerint a helység 1-i ...1.hrsz-u gyep
(legeld) miivelési agu 1543 m2 teriiletli ingatlan 9/23 tulajdoni hanyada a felperes tulajdona,
mig 14/23 tulajdoni hanyadanak az L.r. alperes volt a tulajdonosa.

Az L. alperes a fenti ingatlanbol a tulajdonat 1épezd 14/23 tulajdoni hanyadot 2007. aprilis
24. napjan létrejott ingatlancsere szerzOdéssel elcserélte a IL.r. alperessel, a tulajdonat
képezd '"Helység"2, belteriilet ...1.hrsz. alatt felvett beépitetlen teriilet megnevezési,
1677m2 térmértékii ingatlan 1/2 tulajdoni hanyadara. A csereszerzOdésben helység 1-i
ingatlan Lr. alperes tulajdonat képezé 14/23 tulajdoni hanyadanak, valamint a helység 2-i
ingatlan ILr. alperes tulajdonat képezd 1/2 tulajdoni hdnyadénak forgalmi értékét egyarant
11.000.000,- forintban allapitottak meg, igy értékkiilonbozet nem keriilt elszamolasra. E
szerz6dés alapjan a Helység 3-i Korzeti Foldhivatal a 36502/3/2007.(2007.05.07.) szamu
hatarozataval a helység 1-i ingatlan 14/23 tulajdoni hdnyadéra a ILr. alperes tulajdonjogat
bejegyezte csere jogcimén. E hatarozat felperessel torténd kozlésének idOpontja a
foldhivatali iratok alapjan nem Aallapithatd6 meg, a csereszerzédésen alapuld
tulajdonosvaltozasrol a felperes 2007. juniusat kovetden szerzett tudomast. A csereszerzodés
alapjan a Helység 4-i Korzeti Foldhivatal a 2007. janius 5-én kelt 37412/2007.05.07. szamu
hatarozataval a helység 2-i ingatlan 1/2 tulajdoni hdnyadéara az IL.r. alperes tulajdonjogat
bejegyezte csere jogcimén, a IL.r. alperes tulajdonjogdnak egyidejii torlése mellett. A helység



1-i ingatlan vonatkozasdban a csereszerzddésben feltiintetett 11.000.000,- forintos forgalmi
érték szolgalt az illetékkiszabas alapjaul.

A csereszerzOdesre iranyuld szandékukrol az I-ILr. alperesek 2007. nagyszombatjan
tajékoztattak a felperes képviseldjét (...).

A Helység 1 Kozség Onkormanyzat Jegyzdje altal 2009. aprilis 20-an kiéllitott nyilatkozat
szerint a cserével érintett helység 1-i ingatlan forgalmi értéke megkozelitéleg 12.000.000,-
Ft. Az ingatlant a képviselo-testiillet a 335/2008.(XI1.15.) OKT. szamu hatarozataval
belteriiletbe vonta. A "Helység'"2-Helység 5 Kozségek Korjegyzdsége altal 2009. julius ho
7-én kiallitott ado- és értékbizonyitvany szerint a cserével érintett helység 2-i ingatlan
egészének forgalmi értéke 2.180.000,-Ft, 1/2 tulajdoni hanyaddnak forgalmi értéke
1.090.000,- forint.

Az Lr. alperes 2007. oktober 15. napjan kelt adasvételi szerzodéssel eladta a Il.r.
alperesnek a helység 2-i ...1.hrsz-i ingatlanbol a fentiek szerint tulajdondban allo 1/2
tulajdoni hanyadat 11.000.000 forint vételarért. A szerz6désben ,,elézményként" rogzitették,
hogy ,a felek kozott 2001. aprilis 15., 2003. oktober 1. ¢és 2005. julius 5.napjan
kolcsonszerzédések jottek l1étre, amelyek alapjan az L.r. alperest, mint eladot 11.000.000,-
forint Osszegli kolcsontartozas terheli a ILr. alperes, mint vevd felé. Az Lr. alperes 2007.
oktober 1-én levélben fordult a IL.r. alpereshez, k6zolve, hogy a 11.000.000,- forint 6sszegli
kolesontartozasat a 2007. december 31-1 lejaratkor nem tudja visszafizetni, ezért a felek a
kolcsonszerzddéseket az adasvételi szerzddés alairasaval egyidejlileg lejartta teszik, és a
kolcson visszafizetése érdekében az adasvételi szerzédést kotik meg". Igy a 11.000.000,-Ft
vételarat a IL.r. alperes beszadmitassal teljesitette, azaz az L.r. alperes 11.000.000,- forintos
vételar kovetelésébe beszamitotta az I.r.alperessel, mint kdlcsénvevével szemben kdleson
jogcimén fenndllo 11.000.000 forintos kovetelését. Ezzel egymassal szemben a
kolcsonszerzddéseket €s az adasvételi szerzddést teljesitettnek tekintették. E szerzddes
alapjan a Helység 4-i Korzeti Foldhivatal a helység 2-i ingatlan 1/2 tulajdoni hanyadara
vétel jogcimén a ILr. alperes tulajdonjogat bejegyezte, az Lr. alperes tulajdonjoganak
egyidejli torlése mellett.

A 1II. alperes 2008. november 17-én a IIl.r. alperesnek (gyermekének) ajandékozta a
helység 1-i ingatlannak a tulajdonat képezdé 14/23 ardnyu tulajdoni hanyadat, melynek
értekét 11.000.000,- forintban allapitottdk meg. A Helység 3-i Korzeti Foldhivatal
45730/2008.12.16.szamu hatarozataval a 14/23 tulajdoni hanyadara ajandékozas jogcimén
bejegyezte I1L.r. alperes tulajdonjogét, a IL.r. alperes tulajdonjogénak egyidejii torlése mellett.

Helység 1 K6zség Onkormanyzat Polgarmestere 2008. oktober 15-én nyilatkozattételre hivta
fel a felperest, hogy a IL.r. alperessel osztatlan k6zos tulajdonukban all6 helység 1-i ingatlan
belteriiletbe csatolasdhoz sziikséges fOldhivatali eljardst az Onkorméanyzat a felperes
érdekében kezdeményezze-e. A polgarmester tajékoztatta a felperest, hogy a 9/23 tulajdoni
hanyadban tulajdonat képezd ...1.hrsz-u ingatlant érintd belteriiletbe csatolasi vazrajz szerint
a Helység 1 zartkert ...., woue., e ¢s ...1.hrsz-u ingatlanok egységesen keriilnek belteriiletbe
csatolasra, mely vazrajzot a Il.r. alperes juttatta el az onkormanyzathoz, kérve az eljaras



meginditasat. A felperes 2008. november 25-én tajékoztatta a Il.r. alperest, hogy a megjelolt
ingatlanok belteriiletbe vonasaval kapcsolatban ,kezdeményezi" a helység 1-i ...1.hrsz-u
ingatlanon fennall6 kozds tulajdon megsziintetését, és 400 m2-nek megfeleld tulajdoni
hanyadot megvasarolna a IL.r. alperestdl, igy a felperes is ,,telekméretli tulajdonhoz" jutna.
Utalt arra, hogy amennyiben nem jon Iétre megegyezés, ugy kénytelen lesz eljaras targyava
tenni azt a csereszerzddést, amellyel a ILr. alperes az L.r. alperestdl a helység 1-i ingatlanon
tulajdonjogot szerzett, megakadalyozva a felperest az eldvasarlasi joga gyakorlasaban. A IL.r.
alperes 2008. december 2-i1 valaszlevelében kifejtette, hogy a felperes elképzelése, hogy a
belteriiletbe csatolashoz csak bizonyos feltételek, igy az ingatlan tulajdoni hanyadanak
értékesitése esetén jarul hozza, joggal valo visszaélés.

A felperes 2008.december 12-én kozolte az I-IL.r. alperessel, hogy 2008. nyaran szembesiilt
azzal, hogy elOvasarlasi jogadnak gyakorlasatdl ugy fosztottdk meg, hogy csere jogcimén
szerzett tulajdont a IL.r. alperes a helység 1-i ...1.hrsz-u ingatlanon. Azért allitotta a
»Kijatszast", mert az I-1L.r. alperesek jogligylete eldtt az L.r. alperes felkereste a felperest, €s
rd akarta venni arra, hogy tulajdoni illetdségét O is értékesitse. Amikor az L.r. alperes a
felperes elzarkozéasaval szembesiilt, arrdl is tdjékoztatta, hogy nincs abban a helyzetben,
hogy tulajdoni hanyadat a felperesnek adja el, ennek indokat nem adta. Tekintettel arra, hogy
a IL.r. alperes a békés megoldastol elzarkozik, jogi utra kényszeriil, és felszolitotta az I-1L.r.
alpereseket, hogy megkiildjék meg neki a ,,csereszerzodést", hogy ennek ismeretében
donthessen a tovabblépésrol.

A felperes 2008. december 22-én eldterjesztett, majd modositott végleges keresetében azt
kérte, hogy a birdsag a helység 1-i ingatlan vonatkozasaban a IIL.r. alperes bejegyzett 14/23
tulajdoni héanyadat tordlje, és e tulajdoni hanyadra a felperes tulajdonjogat - adasvétel
jogcimén - jegyezze be. Ervelése szerint az I. és ILr. alperesek kozott 2007. aprilis 24. napjan
1étrejott csereszerzOdés szinlelt szerzddés, az a Ptk.207.§.(5) bekezdése alapjan semmis, e
csereszerzodése adasvételi szerzddést leplez, amely leplezett adasvételi szerzdésben a felek
a ,,vételarat" is szinlelték. A leplezett adasvételi szerzddés a felperessel szemben hatalytalan,
mert a felperest nem hivtdk fel az eldvasarlasi joga gyakorldsira. Az eldvasarlasi joga
gyakorldsa folytdn az adasvételi szerzodés a felperes és az Lr. alperes kozott jott 1étre. A
leplezett adasvételi szerzddésbe foglalt ,szinlelt vételar" wvalodi Osszegét a felperes
kiilonbozd 0sszegekben jelolte meg, utolsd nyilatkozata szerint a perbeli tulajdoni illetdség
érteke 2.817.000,- Ft. A IILr. alperes mint tovabbi jogszerzd esetében a Il.r. alperes javara
sz010 bejegyzes érvénytelensége folytan a I1L.r. alperes javara szo6l6 bejegyzés is megddlt.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Arra hivatkoztak, hogy az 1. és IL.r. alperesek
egyez0, valos tigyleti szdndéka az ingatlanok cseréjére iranyult. A ILr. alperes sajat tizleti
dontése volt, hogy kivel és mit cserél el. Onmagaban annak a ténye, hogy valakik egymas
kozott esetleg objektiv alapokon nem egyezd értékii ingatlanokat cserélnek el, (bar az
alperesek allaspontja szerint a cserével érintett ingatlanok elcserélt tulajdoni hanyada egyezd
értékil), nem jelenti az eldvasarlasi jog megsértését, ahhoz ugyanis a leplezési szandékot
kellene kétséget kizardan bizonyitani. A felperes a csereszerzddést kovetd honapokkal
késobb tortént gazdasagi eseményekbdl kovetkeztet csak arra alaptalanul, hogy a
csereszerz0dés megkotésekor a szerzé6dé feleknek nem volt cserére iranyuld szandékuk.



Amennyiben a felperes bizonyitani is tudnd, hogy az alperesek kozotti csereszerzOdés
szinlelt volt, az eldvasarlasi jogat az idOmulas és a koriilmények valtozdsa miatt mar
egyébként sem gyakorolhatja. A felperes a cserérdl 2007. évben értesiilt, elévasarlasi
joganak megsértése miatt azonban eldszor csak 2008. december 12-én lépett fel, ezt
megelézéen még az ingatlan IL.r. alperes tulajdonaban all6 eszmei hanyadrészére vételi
ajanlatot is tett, és ennek el nem fogadasa esetére helyezte csak kilatdsba a ILr. alperes
tulajdonjoganak a vitatasat. Ervelt azzal is, hogy a felperes a peres eljarast megelézéen, de
az eljaras soran sem tett ténylegesen elfogado nyilatkozatot.

Az elsé6foku birésag a fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta, és
kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alpereseknek 450.000,- forint perkoltséget.
Hatarozata indokoldsaban megallapitotta, hogy a felperest megilleti a keresettel érvényesitett
jog az alperesekkel szemben. Az allandosult birdi gyakorlat a Ptk. 234.§ (1) bekezdésében
szabalyozott ,barki" fogalmat sziikitéen értelmezi, és a semmis szerzOdéssel kapcsolatos
perinditast csak jogi érdekeltség, vagy jogszabalyi felhatalmazas alapozhat meg. A felperes
az I. és ILr. alperesek kozott 1étrejott csereszerzodés semmisségének a megallapitasat kérte
szinleltségre hivatkozva azzal, hogy a csereszerz0dés adasvételi szerzddést leplezett, amely
leplezett szerzddéssel az 1. és IL.r. alperesek megakadalyoztak a felperes eldvasarlasi joganak
gyakorlasat. A felperes a keresetét megalapozd hivatkozésa keretében igy igazolta, hogy jogi
érdeke fliz8dik a csereszerz0dés érvénytelenségének a megallapitasahoz.

Ennek elérebocsatasa utan az elséfokt birosag az I. és ILr. alperesek 2007. aprilis 24-i
igyletkotési akaratat vizsgalta. Ramutatott, hogy a Ptk.207.§.(5) bekezdésének értelmezése
korében csak akkor tekinthetd a szerzddést szinleltnek, ha valamennyi ligyletk6td félnek a
szerz6dés megkotésekor hidnyzott az ligyletktési akarata, vagy az a kinyilvanitottdl eltéréen
egészben vagy részben mas szerzOdés megkotésére iranyult. A szinlelés igy csak akkor
eredményez érvénytelenséget, ha az az ligyleti akaratot érinti, és valamennyi szerzddéskotod
fél részérdl fenndll. Miutan a szerzOdéses nyilatkozatnak csak azok a nyilatkozatok
tekinthetdek, amelyekbdl a szerzddéskotd felekre nézve jogok ¢€s kotelezettségek
szarmaznak, a szinlelés €és ennek kovetkeztében az érvénytelenség is csak e jognyilatkozatok
vonatkozdsaban allhat be. Nincs ezért jogkovetkezménye annak, ha a szerzdd6 fél az adott
szerzOdés megkotésére 6t motivald koriilményt nem a valdosdgnak megfelelden tiinteti fel, e
nyilatkozata ugyanis kiviil esik az tlgyleti akaratot kozvetitd jognyilatkozatok korén. A
Ptk.207.§.(1) bekezdésében a felek akaratara utalds azt jelenti, hogy a rejtve maradt akarat
csak annyiban jon szdmitasba, amennyiben arra a koriilményekbdl kovetkeztetni lehet.

A felperes azt allitotta, hogy a csereszerz0dés azért semmis, mert a szerzodo I-IL.r. alperes
tényleges ligyleti akarata a helység 1-i ingatlan 14/23 tulajdoni hanyadanak adasvétel utjan
torténd atruhdzasara irdnyult. Az alperesek ezzel szemben végig azt allitottak, hogy az 1. és
ILr. alpereseknek a csereszerzddésben foglalt jognyilatkozatai valdsak, mind a jogcim, mind
az Osszegszeriiség tekintetében. A Ptk.378.§-a szerinti csereszerzddés esetén mindegyik fél
elado a sajat szolgaltatasra, €s vevO a masik fél szolgaltatasa tekintetében. A csereszerzodést
az adasvételi szerzOdéstdl az kiilonbozteti meg, hogy a tulajdonjog 4atruhdzasaért
ellenszolgaltatasként a vevd nem vételarat fizet, hanem szintén tulajdonjog atruhdzasat
vallalja. E kolcsonds tulajdonjog atruhdzasbol kovetkezden ezért a szerzddés alanyaira
mindkét oldalon az eladot, illetve a vevot megilletd jogokat és kotelezettségeket egylittesen
kell alkalmazni.



A tamadott csereszerzOdés irasban, teljes bizonyitd erejii magéanokirati formaban jott létre,
azt a felek szabalyszerlien aldirtdk, amely igazolja a csereszerzddés létrejottét. Ebbol
kovetkezden a perben a felperest terhelte volna annak a hitelt érdemld bizonyitasa, hogy az 1.
¢s IL.r. alperesek nem az okiratba foglalt nyilatkozatot tették, az abban foglaltak nem feleltek
meg szerzOdési akaratuknak, tehat a csereszerzddés szinlelt volt. A felperes azonban a
fentieket a Pp. 164.§ (1) bekezdése alapjan az 6t terheld bizonyitasi kotelezettsége ellenére
nem tudta bizonyitani, igy azt a keresetében allitott tényt sem, hogy az I. és IL.r. alperesek
szerzOdési akarata 2007. aprilis 24-én nem az okiratba foglalt csereszerz6dés megkdtésére
iranyult volna.

Kétségtelen, hogy a csatolt értékbizonyitvanyok tartalmdara figyelemmel az L.r. alperes a sajat
szempontjabol latszolag életszerltlen, gazdasagilag nem indokolhatd, sajat érdekeit sértd
szerzOdést kotott a IL.r. alperessel. E ténybdl azonban nem kovetkezik az L.r. alperes
szerzOdéskotési akaratdnak hianya, kiilonosen pedig az nem, hogy a szerz8déskotési akarat
mindkét félnél hidnyzott volna. A cserével érintett ingatlanok forgalmi értékének
meghatarozasa sordn az I. és ILr. alperesek a Ptk.200.§.(1) bekezdésében foglaltakra
tekintettel szerz6dési szabadsaggal rendelkeztek.

Valamely szerz6dés csak akkor szinlelt, ha a szerz6d¢ felek kiilsé harmadik személyek
iranyaban azt a latszatot kivanjak kelteni, hogy kozottiik meghatarozott tartalommal
szerzOdés jott 1étre, jollehet, kozottik ilyen szerzddés nincsen, illetéleg kolcsondsen azt
palastoljadk, hogy a ténylegesen megkdtott szerzddés helyett mas tartalommal és mas
joghatast kivalto szerzodést kotottek.

A csereszerzOdéseérdl késziilt okirat tartalmabol a felek személye mellett az ingatlanok
tulajdonjogdnak kolcsonos atruhazasat célzo akaratnyilvanitasuk is kitlinik, tovabba az okirat
tartalmazza az egyes ingatlanok, valamint az ellenszolgéltatasként atruhazni vallalt
ingatlanok értékének megjeldléset is. E csereszerzddésnek megfelelden, és annak alapjan a
tulajdonosvaltozasok ingatlan-nyilvantartdson torténd atvezetése mindkét ingatlan
tekintetében megtortént, a ILr. alperes felé a 11.000.000,- forintos forgalmi érték alapjan
keriilt a tulajdonszerzési illetek kiszabasra. E koriilmények pedig azt tdmasztjak ald, hogy a
csereszerzOdés a felek valos akaratat tartalmazza, amely akarattal egyezden a szerzOdés
teljesedésbe is ment.

A XXV. szamu PED V. pontja alapjan az ellenszolgéltatds esetleges szinlelése nem
eredményezi a szerz0dés érvénytelenségét, a harmadik személyek kozotti érvényes szerz6deés
tartalmanak vitatasara pedig a felperes kereshetdségi joggal nem is rendelkezik.

Rémutatott, hogy a fenti megéllapitasokat nem rontja le az a koriilmény sem, hogy az 1. és
ILr. alperesek 2005. oktober 15-én adasvételi szerzodést kotottek a helység 2-i ingatlan Lr.
alperes tulajdonaban allo 1/2 tulajdoni hanyada vonatkozdsaban, a tényallasban rogzitett
tartalommal. A megallapodas tartalmaz6 okirat a felek szerzOdési akaratat, az azt kialakito
elézményeket részletezi, az adéasvétel targyanak értékét szintén 11.000.000,- forintban
hatdrozza meg. Az els6foku birosag igy a bizonyitékoknak a Pp.206.§.(1) bekezdése szerinti
egybevetése €s értékelése alapjan arra a meggydzddésre jutott, hogy a csereszerzdés nem
érvénytelen a felperes altal hivatkozott okbol, igy a II. és IILr. alperesek kozotti ajandékozasi
szerzOdeés sem. Csereszerzddés esetében pedig nem gyakorolhatd eldvasarlasi jog, ezért az
els6foku birdsag az e korben tett felperesi hivatkozast figyelmen kiviil hagyta.



Az elsofoku itélettel szemben a felperes terjesztett elo fellebbezést, amelyben
elsédlegesen annak megvaltoztatidsaval az alperesek keresete szerinti marasztalasat,
masodlagosan az elséfoku itélet hatilyon kiviil helyezését kérte. Ervelése szerint az
els6foku birdsag nagyobbrészt helyesen allapitotta meg a tényallast, de az abbol levont
jogkovetkeztetések okszertitlenek, és az elséfoku birosag tévesen alkalmazta €s értelmezte a
vonatkozo6 jogszabalyokat. Annyiban vitatta a megallapitott tényallast, hogy az nem rogziti,
hogy amikor 2007. nagyszombatjan a felperes fidt az I-Il.r. alperes tajékoztatta az
ingatlanok elcserélésére iranyuld szandékukrol, akkor a felperes fia egyértelmiien kozolte,
hogy a felperes nem kivanja eladni a perbeli helység 1-i ingatlan tulajdoni hdnyadat, hanem
0 kivanja megvasarolni az alperesek csereszerzddésével érintett tulajdoni hdnyadot. Szintén
tévesen nem szerepel a megallapitott tényallasban, hogy 2007. tavaszdn a felperes
személyesen beszélt az L.r. alperessel, amikor az L.r. alperes azt kozolte, hogy kizardlag a IL.r.
alperesnek adhatja el a helység 1-i ingatlan tulajdoni hdnyadat. Ekkor kifejezetten arra utalt,
hogy nehézségei vannak, amelyeket csak ugy tud megoldani, hogy a IL.r. alperesnek adja el a
tulajdoni hanyadat, mert bizonyos kényszerhelyzetben van, nem tehet mast.

Azt helyesen allapitotta meg az els6fokil birosag, hogy a felperes kereshetdségi joggal
rendelkezik, mert konkrét jogi érdeke fiiz6dik a keresettel érvényesiteni kivant joghoz,
hiszen ez esetben tudja az 6t illetd eldvasarlasi jogat gyakorolni. Ezzel egyiitt azonban a
felperes az 1. és IL.r. alperes kozotti szerzddés tartalmanak vitatdsara is rendelkezik
kereshetdségi joggal, utalva a BH. 2010/62. szdmu jogesetre, mert nem csak a szerzddés,
hanem egyes szerzddéses rendelkezések - adott esetben a wvételar - szinleltsége is
megallapithatd. Ezért téves az elséfoktl birésdg azon allaspontja, hogy csak az egész
szerz6dés szinleltségének a megallapitasara van lehetdség, de a felperes nem rendelkezik
kereshetdségi joggal a tekintetben, hogy a vételar szinleltségét is dllapitsa meg a birosag.

A felperes nem azt allitotta, hogy a szerzodéskotési akarat teljes mértékben hianyzott volna
az L. és IL.r. alperes kozotti csereszerzodés megkotésekor, hanem azt, hogy a felek szerzédési
akarata nem csere, hanem adasvételi szerz6dés megkotésére irdnyult. Azaz a szerzddési
akarat megvolt mindkét félnél, csak az ténylegesen nem csereszerzodeés, hanem adasvételi
szerz0dés megkotésére iranyult.

Onmagaban a forgalmi értékek miatt a minden életszerliséget nélkiiloz6, logikatlan és
indokolhatatlan csereszerzédés valéban nem tekinthetd leplezett szerz6désnek, azonban e
ténnyel a rendelkezésre allo egyeb bizonyitékokat Gsszevetve csak a csereszerzddés szinlelt
voltara lehet okszeriien kovetkeztetni.

Az 1. és IL.r. alperesek a sajat szerz6dési akaratukat a felperes eldvasarlasi joganak kijatszasa
érdekében lepleztek, ezért kototték szinleg csereszerzddést. A ,,csereszerzOdésben" a csatolt
ado6- ¢és értékbizonyitvanyok szerint az ILr. alperes egy 7.000.000,- Ft érték{i ingatlan
tulajdoni hanyadot cserélt el egy 1.090.000,- Ft értékiire. Az alperesek allitasa szerint
rdadasul a helység 1-i ingatlan érintett tulajdoni hdnyadanak forgalmi értéke 11.000.000,-
forint, amely esetben a helység 1-i ingatlan tulajdoni hdnyadanak forgalmi értéke tizszerese
a helység 2-i ingatlan 1/2 tulajdoni hanyadanak. Az L.r. alperes ellentmondésos eldadasa
szerint azért szerezte meg a helység 2-i ingatlant, hogy azon épitkezzen, de e tervét
¢rthetetlen indokbol négy hénap alatt megvaltoztatta, lemondva e tervérdl. Tehat 2007.
nyaran a IL.r. alperes visszavasarolta a helység 2-i ingatlant az I.r. alperestdl, ezzel a
jogellenes, jo erkolesbe is iitk6zd szerzddéses konstrukcidval igy kijatszottak az 1. és IL.r.
alperesek a felperes eldvasarlasi jogat. A fenti modon elérték azt a célt - amit a valds



szerzddési akaratuk irasba foglaldsa esetén nem tudtak volna - hogy a helység 2-i ingatlan is
maradjon meg a ILr. alperes tulajdonaban és egyuttal a helység 1-i ingatlant is meg tudja
vasarolni, mindezt Uigy, hogy a felperes ne tudjon ¢éIni az eldvasarlasi jogaval.

Amennyiben a rendelkezésre 4ll6 fenti bizonyitékokat az els6foku birosag a Ptk.206.§-a
szerint értékeli, akkor csak arra juthatott volna, hogy az I. és ILr. alperesek a
csereszerzOdésbe foglalt szerzddési akaratukat csak szinlelték, leplezett, valds szerzddési
akaratuk adésvételi szerz6dés megkdtésére iranyult. Az elséfoku birdsadg azt ugyan helyesen
allapitotta meg, hogy szinlelt, ezen beliil leplezett szerzddés esetén mindkét f€lnek szinlelnie
kell a csereszerzO0dés megkdtésére vonatkozd szerzddési akaratot, azonban a felperes ezt
allaspontja szerint teljes korlien bizonyitani is tudta.

Tévesen hivatkozott az elséfoku birdsag a XXV. szami PED azon mondatara, hogy a
szerzOdést nem teszi érvénytelenné egymagaban az, ha a szerzOdésrdl késziilt okirat a
tulajdonjog 4truhdzasanak jogcimét, illetve az ellenszolgaltatdst nem a felek valos
akaratanak megfelelden tiinteti fel. E hivatkozas azért téves, mert a felperes keresete nem a
szerzOdés érvénytelenségének a megallapitasara, hanem arra iranyult, hogy az I-II. r. alperes
szerzOdési akarata ugyan megvolt, de a valds szerzddési akaratukat, ami adasvételi szerzodés
megkotésére iranyult, csak leplezték oly modon, hogy szinleg csereszerzédést kotottek. Igy
nem az ¢€rvénytelenség jogkovetkezmeényeit kellett volna levonni az els6foku birdsagnak,
ugyanis a felek valos tigyleti akarata fennallt a szerz6dés megkotésekor, tehat a felek kozott
érvényesen ¢€s hatdlyosan 1étrejott a szerzOdés, csak az nem csere, hanem adésvételi
szerzddés volt. Adasvételi szerz0dés esetén pedig a felperes élhet - az 6t mint tarstulajdonost
- megilletd eldvasarlasi jogaval. Ebbdl kovetkezden az 1. és II. r. alperes kozott 1étrejott
adasvételi szerzddés a felperessel szemben, mivel 8 az eldvasarlasi jog gyakorlasara
vonatkozd egyoldalu jognyilatkozatat megtette, hatalytalan és az adasvételi szerz6dés az L.r.
alperes mint elado6 ¢€s a felperes mint vevo kozott jott 1étre. Azzal azonban, hogy 1. és IL.r.
alperesek a szerzddésben a valos forgalmi értéket, helyesen a vételdrat is szinlelték, mert
valgjdban a helység 1-i ingatlan ellenértéke megegyezik a helység 2-i ingatlan
ellenértékével, amely az értékbizonyitvany szerint 1.090.000,- forint.

Utalt végiil arra, hogy amennyiben az elséfoku birosdg allaspontja szerint a kereset
megalapozatlan, ugy hivatalbol észlelnie kellett volna, hogy az 1. és IL.r. alperes kozotti
csereszerzodés, valamint a II. és IILr. alperes kozotti szerz6dés a Ptk.200.§.(2) bekezdése
értelmében jO erkolcsbe iitkdzik. A csereszerzOdés megkotésének ugyanis a felperes
elOvasarlasi joganak a kijatszésa volt a célja, mig az ajdndékozasi szerz6dés megkotésének
az volt az indoka, hogy ILr. alperes ekkor mar tudott arr6l, hogy a felperes a jelen pert meg
kivanja inditani, és az ajandékozasi szerzodeést a felperesi kovetelés érvényesitésének
meghiusitdsa, megnehezitése érdekében kototték.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az els6foku itélet helybenhagyésat kérték,
1ényegében annak helyes indokai alapjan. Ervelésiik 1ényege szerint a felperes -az alperesek
ezt vitatd allitdsaval szemben - az 6t terheld bizonyitasi kotelezettsége ellenére sem tudta azt
a keresete ténybeli alapjaként felhozott tényallitasat bizonyitani, hogy az alperesek a
tamadott csereszerzOdést a szerz0do felek egyezd (mindkét fél tudatara kiterjedd) kozos
leplezési szandékkal kototték volna meg, €s az ténylegesen, valos szerzddési akaratuk szerint
adasvételi szerz6dés megkotésére iranyult volna. Ez 6nmagéban (fogalmilag) kizarja, hogy a
felperes altal allitott eldvasarlasi jog megsértésének a koriilményeit érdemben vizsgalni



lehessen, mert érvényes csereszerzOdes esetén eldvasarlasi jog a felperest nem illeti meg.
Fenntartottdk, hogy a csereszerzddés megkotésekor az 1. és IL.r. alperesek egyezd, valos
tigyleti szandéka az érintett ingatlanok tulajdoni hanyaddnak a cseréjére iranyult, az akkori
igyleti szandékuknak részletes indokat 1s adtdk. A csereszerzddésben kikotott
ellenszolgaltatasok aranya, értéke €s a csereszerzddés egyéb koriilményei csak azt kovetden
lennének érdemben vizsgéalhatoak, ha a felperes bizonyitani tudta volna, hogy a feleknek
nem volt valos cserélési szandéka. Annak a ténye, hogy a szerz6do felek esetlegesen mas
személyek szerint, vagy akar objektiv alapokon nézve nem egyezd értékii ingatlanokat
cseré¢lnek el egymadssal, nem jelent automatikusan leplezési szandékot. A szerzddd felek
szerzOdési szabadsaga adott, ingatlanok adéasvételénél szamtalan esetben eléfordul, hogy a
vevok masok altal irracionalisnak tartott vételarat fizetnek meg egy-egy adott ingatlanért.
Fenntartottdk, hogy amennyiben a felperes bizonyitani is tudnd, hogy az alperesek kozotti
csereszerzddés szinlelt volt, €s az ténylegesen adasvételi szerzddést leplezett, a felperes az
elévasarlasi jogat az idomulas miatt mar egyébként sem gyakorolhatja. Véltozatlanul
érveltek azzal is, hogy a felperes a fellebbezése elbiralasdig sem tett ténylegesen jogilag
értékelhetd elfogadd nyilatkozatot. Nem mindsiill a szerz6dés elfogadasanak az, ha az
elévasarlasra jogosult a szolgaltatas-ellenszolgaltatds értékkiilonbozdségére hivatkozva sajat
maga megjeloli, hogy szdmara milyen kedvezd aron kivanja az ingatlan tulajdonjogat
megszerezni.

A fellebbezés nem alapos.

Az itélotabla allaspontja szerint az els6fokt birésag a perben sziikséges és elégséges
mértékben a bizonyitasi eljarast lefolytatta, az ott beszerzett bizonyitékokat a Pp.206.§-anak
megfelelden, helyesen, okszerlien, 0sszességiikben értékelve helyes tényallast allapitott meg,
¢s abbol levont jogi kovetkeztetéseivel, az elsdfoku birdsag érdemi dontésével, és annak
indokolasaban foglaltakkal is az itél6tabla teljes egészében egyetértett, azokat megismételni
nem kivénja, azokra csupan hivatkozik. (Pp.254.§ (3) bekezdés)

A felperes fellebbezési hivatkozdsaval szemben a kereset elbirdldsa szempontjabol nincs
jelentésége annak, hogy a megallapitott tényallasban nem szerepel, hogy amikor 2007.
nagyszombatjan a felperes fiat az I. ¢és IL.r. alperesek tajékoztattdk az ingatlanok
elcserélésére iranyuld szandékukrol, akkor a felperes fia azt kozolte, hogy a felperes nem
kivanja eladni a perbeli helység 1-i ingatlan tulajdoni hdnyadat, hanem & kivéanja
megvasarolni az alperesek csereszerzédésével érintett tulajdoni hdnyadot. E ténybdl sem
onmagaban, sem annak a tobbi bizonyitékkal vald Osszevetésébdl sem kovetkezhet a
csereszerzOdés szinlelt volta.

Helytallban nem része tovabba a megallapitott tényallasnak, hogy ,,2007. tavaszan a felperes
személyesen besz€lt az L.r. alperessel, aki azt kozolte, hogy kizarolag a IL.r. alperesnek
adhatja el a helység 1-i ingatlan tulajdoni hanyadat, arra utalva, hogy nehézségei vannak,
amiket csak ugy tud megoldani, ha a ILr. alperesnek adja el a tulajdoni hanyadat, mert
bizonyos kényszerhelyzetben van, és nem tehet mast." A fentieket kizarolag a felperes
allitotta a perben, amit az Lr. alperes a személyes meghallgatisa soran (18. szdmu jkv.)
kifejezetten vitatott. Ebb6l adoddan ennek az eseménynek a megtdrténtét a felperes a perben



bizonyitani nem tudta, igy az nem is lehetett része az els6foku birdsag altal megallapitott
tényallasnak.

A felperesi tényallitassal szemben, az alperesek vitatasara figyelemmel az elséfokt birosag a
teljeskorli bizonyitasi eljaras lefolytatdsa utdn, a bizonyitékok széleskorli €és okszerii
értékelésével, logikai ellentmondés nélkiil allapitotta meg azt, hogy a felperes a Pp. 164.§ (1)
bekezdése ellenére az 6t terheld bizonyitdsi kotelezettsége ellenére sem tudta azt a keresete
ténybeli alapjaként felhozott A&llitdsat bizonyitani, hogy az alperesek a tamadott
csereszerzodést a szerzodd felek egyezd (mindkét fél tudatara kiterjedd) kozos leplezési
szandékkal kototték volna meg, €és az ténylegesen, valds szerzddési akaratuk szerint
adasvételi szerzodés megkotésére iranyult. Az elséfokl birdsdg e korben a tényallast a
bizonyitasi eljarast sordn felmeriilt bizonyitékoknak a részleteibe menden indokolt
elfogadasaval és mérlegelésével, azok egybevetése alapjan a maguk Gsszességében helyesen
értékelve, a logika szabalyainak megfelelé mérlegeléssel allapitotta meg.

A bizonyitékok okszerti mérlegelése pedig ebben a kdérben a masodfoku birdsagot is koti.
(BH 2006. 403.)

A fellebbezésben foglaltakra figyelemmel az itélétabla kiemeli, hogy a felperes azt a
allitasat, hogy a felek szerzddési akarata nem csereszerz6dés, hanem adasvételi szerz6dés
megkotésére iranyult alapvetden két tényallitassal kivanta alatamasztani:

- Egyrészt arra hivatkozott, hogy ,,csereszerz6désben" az add- és értékbizonyitvanyok szerint
az Lr. alperes egy 7.000.000,- Ft értékii ingatlan tulajdoni hanyadot cserélt el egy 1.090.000,-
Ft értékiire, rdadasul az alperesek 4llitdsa szerint a helység 1-i ingatlan érintett tulajdoni
hanyaddnak forgalmi értéke 11.000.000,- forint, mely esetben a helység 1-i ingatlan
tulajdoni hanyaddnak forgalmi értéke tizszerese a helység 2-i ingatlan 1/2 tulajdoni
hanyadéanak.

- Masrészt az L.r. alperes eldadéasa szerint azért szerezte meg a helység 2-i ingatlant, hogy
azon ¢épitkezzen, de e tervét érthetetlen indokbol néhany honap alatt megvaltoztatta,
lemondva e tervérdl, igy 2007. nyaran a ILr. alperes visszavasarolta a helység 2-i ingatlant
az L.r. alperestdl. E jogellenes szerzddéses konstrukcioval kijatszottdk az I. és I1.r. alperesek a
felperes elOvasarlasi jogat, mert igy elérték azt a célt - amit a valds szerzddési akaratuk
irasba foglaldsa esetén nem tudtak volna elérni - hogy a helység 2-i ingatlan is maradjon
meg a ILr. alperes tulajdonaban ¢és egyuttal a helység 1-i ingatlant is meg tudja vasarolni,
mindezt Ggy, hogy a felperes ne tudjon €lni az elévasarlasi jogaval.

A csereszerzOdésben kikotott ellenszolgaltatasok felperes altal vitatott aranyaval
kapcsolatban osztja az itélotabla az elsdfoku birdsdg azon megallapitasat, hogy a cserével
¢rintett ingatlanok forgalmi értékének meghatarozdsa soran az 1. és ILr. alperesek a
Ptk.200.§.(1) bekezdésében foglaltak szerinti szerzddési szabadsdggal rendelkeztek. A
csereszerzodésben kikotott ellenszolgaltatasok ardnya, értéke és a csereszerzodés egyéb
koriilményei érdemben vizsgalhatoak ugyan annak a megitélésénél, hogy a feleknek volt-e
valgjaban csereszerz6dés megkdtésére iranyuld szandéka. Annak a ténye azonban
onmagaban, hogy a szerz0do felek esetlegesen mas személyek szerint, vagy akar a csatolt



értékbizonyitvanyok alapjan nem egyezd értékii ingatlanokat cseréltek el egymassal, nem
jelenti és bizonyitja a leplezési szandékot, igy azt sem, hogy a ténylegesen megkdtott
szerzOdés helyett valamilyen mas tartalmu, paldstolt szerzddést kotottek volna. Ennek pedig
az az oka, hogy szerz6dd felek szerzOdési szabadsaga a csereingatlanok értékének
meghatarozasara is vonatkozik, emiatt el6fordulhat, hogy a vevé masok altal irracionalisnak
tartott vételarat fizet meg egy-egy adott, konkrét ingatlanért, vagy cseréli el egy adott
ingatlan nagyobb forgalmi értékii tulajdoni hényadat egy masik, adott esetben kisebb
forgalmi értékii ingatlan tulajdoni hanyadaért. Ennek lehet masok altal nem ismert, vagy nem
¢sszerlinek tartott indoka. A csatolt értékbizonyitvanyok tartalmara figyelemmel az
allapithaté csak meg, hogy az L.r. alperes nagyobb forgalmi értéki ingatlan tulajdoni
hanyadot cser¢lt el a ILr. alperessel, de e ténybdl egyaltalan nem kovetkezik, hogy az I-II. .
alperesek a csereszerzddést csak szinlelték volna, €és a valos, leplezett szerzddési akaratuk
adasvételi szerz0dés megkdtésére irdnyult.

Utal arra az itélétabla, hogy az értékbizonyitvanyok alapjan az ingatlanok elcserélt tulajdoni
hanyadainak forgalmi értéke kozotti jelentdsebb kiilonbség alapjan esetleg csupan arra volna
kovetkeztetés vonhatd, hogy az I-ILr. alperesek ténylegesen cserével vegyes adasvételi
szerzddést kotottek, melyet a tamadott csereszerzdéssel leplezhettek. Am a konkrét esetben
egy cserével vegyes adasvételi szerz0dés esetében sem illetné meg a felperest eldvasarlasi
jog, igy ez okbdl sem vezethetne eredményre a keresete. (BH2009.362.)

Megjegyzi az itéldtabla, hogy a fenti korben maga a felperesi tényel6adasa is teljesen
ellentmondésos. Ugyanis egyrészt a keresete megalapozasa korében arra hivatkozik, hogy az
ingatlanok elcser¢lt tulajdoni hanyadainak forgalmi értéke kozott jelentds kiilonbség volt az
Lr. alperes hatranyara, €s ezzel kivanta aldtamasztani a csereszerzOdés szinlelt voltat.
Masrészt azt allitja, hogy a szinlelt csereszerzodésben a valds forgalmi értéket, azaz helyesen
a vételarat is szinlelték, mert valojaban a helység 1-i ingatlan ellenértéke megegyezik a
helység 2-i ingatlan ellenértékével, ami 1.090.000 forint. (fellebbezés 5. oldal) Amennyiben
ez utobbi felperesi allitdsbol indulna ki a birdsag, ugy az elébbi tényallitas tarthatatlanna, és
logikailag teljesen hibassa valik.

A csereszerzOdésnek megfeleléen, €s annak alapjan a tulajdonosvaltozasok ingatlan-
nyilvantartason torténd atvezetése mindkét ingatlan tekintetében megtortént, a IL.r. alperes
felé a 11.000.000,- forintos forgalmi érték alapjan szabtdk ki a tulajdonszerzési illetéket.
Egyetért az itéldtabla az els6fokl birdsaggal abban, hogy ezek a koriilmények egyértelmiien
azt tamasztjak ald, hogy a csereszerzddés a felek valos akaratat tartalmazza, amely akarattal
egyezden ment a csereszerzddés teljesedésbe.

A fenti megallapitdsokat valéban nem rontja le az, hogy az I-ILr. alperesek utdlag, 2005.
oktober 15-én adasvételi szerzddést kotottek a helység 2-i ingatlan L.r. alperes tulajdondban
allo 1/2 tulajdoni hanyadédra, a tényallasban rogzitett tartalommal. A megallapodas
tartalmazd okirat a felek szerzOdési akaratit, és az azt kialakitd érthetd eldzményeket
részletezi, az adéasvétel targyanak értékét ez is 11.000.000,- forintban hatdrozza meg. Ebbdl
az utdlagos adasvételi szerzodésbdl, annak tényébdl onmagdban nem vonhatd le itéleti
bizonyossaggal, sem Onmagaban, sem azt a tOobbi bizonyitékkal 0Osszevetve olyan



kovetkeztetés, hogy az I-II. r. alperesek a korabbi csereszerzddést csak szinleltek volna, és a
leplezett valds szerzddési akaratuk adasvételi szerzddés megkotésére iranyult volna. A
csereszerzOdést kovetden honapokkal kés6bb megkotott adasvételi szerz6désbol és annak
magaban a szerzddésben is részletezett ,,eldozményi" koriilményeib6l nem kovetkezik
okszeriien, hogy a csereszerzédés megkdtésekor a szerzddd feleknek nem a csereszerzOdés
megkdtésére iranyuld szandéka volt.

A felperes altal allitott eldvasarlasi jog megsértésének az egyéb koriilményei csak azt
kovetden lettek volna érdemben vizsgalhatoak, ha a felperes bizonyitani tudta volna a felek
kozotti csereszerzddés szinlelt volat. Ennek hidnyaban fogalmilag kizart, hogy a felperes
altal allitott eldvasarlasi jog megsértésének az egyeéb koriilményei korében érdemben
vizsgalni lehessen a felperes altal ,tett" elfogadd nyilatkozat tényleges meglétét, vagy annak
hatariddben megtett voltat, mert az érvényes csereszerz0dés esetén ,.eldvasarlasi" jog a
felperest nem illeti meg.

A felperes a fellebbezésében alaptalanul hivatkozott arra, hogy els6fokt birdsagnak
hivatalbdl észlelnie kellett volna, hogy az I. és IL.r. alperes kdzotti csereszerzddés, valamint a
II. és IL.r. alperes kozotti ajadndékozasi szerz8dés a Ptk.200.§.(2) bekezdése értelmében joO
erkolesbe titkozik. A felperes jo erkolcsbe litkozésre az elséfoku eljaras soran még csak nem
is hivatkozott, ilyen semmisségi okot pedig az elséfokt birosagnak az eldadottak és a
rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan nem is kellett észlelnie. A birdsag nem vizsgélhatja
a felperes keresetének teljesithetdségét olyan jogalapon és jogcimen, amelyre ¢ nem is
hivatkozott. (EBH 2000. 233.) Azt a felperesi allitast pedig, hogy a csereszerz6dés
megkotésének a felperes eldvasarlasi joganak a kijatszasa volt a célja, az els6foku
birdsdgnak a felperes altal elbterjesztett szinleltségre alapitott keresete korében kellett
vizsgélnia, amire a fentiek szerint sor is keriilt érdemben.

Mindezekre figyelemmel az it¢lotabla a megyei birosag itéletét a Pp.254.§ (3) bekezdese
alapjan - annak helyes indokaira tekintettel - helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a masodfoku eljarasban is pervesztes
felperes a Pp. 239.§-a folytan alkalmazando6 Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan viselni koteles a
masodfoku eljarasban felmertilt sajat, valamint az alperesek perkoltségét. Az alperesek jogi
képviseldjének munkadijat az itélotabla a Pp.79.§ (1) bekezdése, valamint a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3.§ (2), (3), (5) és (6) bekezdései alapjan - a per egyéb adataira figyelemmel
- a kifejtett ligyveédi tevékenység mérlegelésével és a pertargyérték alapulvételével bruttod
250.000 forintban allapitotta meg.

Gyor, 2011. évi oktdber ho 18. napjan

Dr. Lezsak Jozsef sk. Dr.Bajnok Istvan sk. Dr. Vass Maria sk.
a tanacs elnoke eléado biro bird
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