Févarosi [tél6tabla

10.Gf.40.319/2022/8.

A Févarosi [télotabla a Dr. Nagy Rajmund Ugyvédi Iroda (ciml, iigyintézd: dr. Nagy
Rajmund tigyvéd) altal képviselt felperes (cim2.) felperesnek dr. Nebl Bernadett kamarai
jogtanacsos (cim3) altal képviselt alperes (cim3) alperes ellen szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsa irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2022. junius 27. napjan kelt
11.G.42.055/2021/23-1. szamu itélete ellen a felperes részérdl 24. sorszam alatt benyujtott
fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja;

kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az alperesnek 500.000 (Otszazezer)
forint méasodfokt perkoltséget, tovabba az itélet jogerére emelkedésétdl szamitott 60 napon
beliil 2.500.000 (Kettomilli6-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket az allami ado- és
vamhatodsag illetékbevételi 10032000-01070044-09060018 szamu szamlaja javara.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az els6foku birdsag a felperes keresetét — melyben az alperessel mint vevével
2018. julius 24-¢én a telepiilés neve kertilet belteriilet helyrajzi szam10-A/3., helyrajzi szam4-
A/3., helyrajzi szdm7-A/3. szam alatt nyilvantartott 0sszesen 9 ingatlanra (a tovabbiakban:
perbeli ingatlanok) Iétrejott vételi jogot alapitd szerzddések — érvénytelenségének
megallapitasat, jogkdvetkezményként pedig az eredeti allapot helyreallitasat kérte a sajat
tulajdonjoganak az  ingatlan-nyilvantartasba valdo  visszajegyzésével az  alperes
tulajdonjoganak egyidejii torlése mellett, valamint az alperes kotelezését az 1.112.529.073
forint vételar peres felek kozotti kolcsonszerzodésbol eredd tartozasba vald beszamitasanak
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megsziintetésére — itéletével elutasitotta és kotelezte a felperest az alperesnek 15 napon beliil
8.000.000 forint perkoltség megfizetésére.

[2] A hatarozat indokolasa szerint az elséfokt birésag a polgari perrendtartasrol
sz0l6 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 266. § (1) bekezdése alapjan allapitotta
meg, hogy a peres felek kozott 2005. december 22. napjan 8.070.493,18 svijci frankban
meghatarozott 0sszegili kolcson folyositasara kolcsonszerzodés, annak biztositasara pedig
jelzélogszerzodés és készfizetd kezesi szerzOdés jott 1étre. Az alperes a kolcsonszerzodést
2012. majus 17-én felmondta, majd a felperessel szemben végrehajtasi zaradék kibocsatasa
utjan 2012. szeptember 6-an (helyesen: oktober 4-én) végrehajtasi eljards indult. A felek
kozott a jogvita békés lezarasa érdekében 2014. november 18-an fizetési megallapodas jott
1étre, majd 2018. junius 24-én (helyesen: julius 24-én) opcios szerzodéseket kotottek a perbeli
ingatlanokra, amelyek egyezden megfogalmazott rendelkezése szerint a vételarat az alperes
megrendelése alapjan az Kft.1 altal elkészitett értékbecslésben megallapitott piaci értékben
hataroztak meg, amely vételarat az ingatlan gyors értékesitését lehetové tevo piaci araként
elfogadtdk, azonban megegyeztek abban, hogy az lakasindexszel korrigalt értéket tekintik
vételarnak abban az esetben, ha az adéasvételre 2019. jalius 1-jét kdvetden keriil sor. A
szerzOdések szerint az alperes akkor gyakorolhatta a vételi jogat, ha a felperes az
alapszerzddésben megjelolt barmely fizetési kotelezettségének esedékességkor nem tesz
eleget, a szerzddés egyéb okbol felmondasra keriil, illetve mas mddon ugy sziinik meg, hogy
abbol fakaddéan még tartozas all fenn. Az alperes 2020. julius 25-én ¢élt a vételi jogaval, az
Osszesen 1.112.529.073 forintban meghatarozott vételarat a felperessel szemben fennalld
kolcsonkovetelésébe vald beszamitassal teljesitette.

[3] Az els6foku birdsag a vételi jog alapitasarol szolo szerzddéseket a felperes
altal megjeldlt egyik okbol sem tartotta érvénytelennek.

[4] A Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.)
6:99. §-a 2016. julius 1-jétdl kizarolag fogyasztdi szerzOdés esetén tiltja a fiduciarus
biztositékot, és miutan a felek a perbeli szerzédéseket ezt kovetden kotottek és a
jogviszonyban a Ptk. 8:1. § (1) bekezdés 1. pontja szerint nem mindsiilnek fogyasztonak, a
perbeli szerzddések nem sértik a Ptk. 6:99. §-at.

[5] A Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: rPtk.)
255. § (2) bekezdése a kielégitési jog megnyilta eldtt 1étrejott olyan megallapodas
semmisségét mondja ki, amely szerint a jogosult a kotelezettség teljesitésének elmulasztisa
esetén megszerzi a zalogtargy tulajdonjogat, mig a Ptk. 5:136. §-a szerint az a szerzddés
semmis, amely szerint a jogosult a kielégitési joga megnyilasakor megszerzi a zalogtargy
tulajdonjogat. Az alperes kielégitési joga a szerz6dés felmondasaval 2012. majus 17-én nyilt
meg, a végrehajtast pedig 2012. szeptember 6-an (helyesen: oktober 4-én) rendelték el, az ezt
kovetden megkotott perbeli szerzodések nem litkoznek a rPtk. 255. § (2) bekezdésébe és a
Ptk. 5:136. §-aba.
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[6] A Ptk. 5:137. § (1) bekezdése a zalogtargy értékesitésének alternativajaként
lehetévé teszi azt, hogy a zalogjogosult a kielégitési joganak megnyilasat kovetden felajanlja
a zalogkotelezettnek, hogy a zalogtargy tulajdonjogat elfogadja a biztositott kovetelés teljes
vagy részleges kielégitése fejében. Ez a kielégitési mod a zalogjogosult valasztasa esetén
alkalmazhat6o és nem mond ellent a lex commissoria tilalmanak, mert ebben az esetben a
zalogjogosult a zalogtargy tulajdonjogat a feleknek a kielégitési jog megnyiltat kovetden
létrejott megallapoddsa alapjan szerezheti meg, amikor a zdlogkdtelezett mar nincs
kiszolgaltatva a hitelezonek, a sajat érdekeinek mérlegelésével szabadon donthet az ajanlat
elfogadasarol vagy elutasitdsarol. A Ptk. 5:137. §-a csupan lehetdséget biztosit a
zalogjogosult szamara arra, hogy vételi ajanlatot tegyen, de nem kizardlagos értékesitési
lehetéség, igy a felek nem kovetnek el jogszabalysértést azzal, ha nem ennek megfeleléen
jarnak el.

[7] Jogszabalyi tiltd rendelkezés hianyaban a szerzddés nem csak szerzédést
biztositd mellékkotelezettségekkel, hanem 0©nalld szerzddéssel is biztosithato, ezért a
kolesonszerzodés vételi jogot alapitd szerzddéssel torténd biztositdsa nem {itkozik
jogszabalyba. A felperes érvelésével ellentétben a perbeli idoszakban jelzalogszerzodés és
opcios szerz0dés egyidejii megkotésére is lehetdség volt, amint az a BH1998. 350., BH1999.
452., EBH1999. 27. és BH2013. 187. szamon kozzétett eseti dontésekbdl is kitlinik, és a
Pfv.VI1.21.303/2016/12. szamu feliilvizsgélati itélet, valamint a BH2008. 213. és a BH2013.
187. szamu dontések szerint a vételi jogot alapitd szerzédésnek nem kell megfelelnie a
zalogjog szabalyainak.

[8] Az els6fokll birdsag nem tartotta helytallonak azt a felperesi érvelést sem, hogy
a biztositéki célu vételi jog a zalogjog, mint eltérd jogintézmény szabalyai kozott elhelyezett
lex commissoria tilalmanak a megkeriilésére alkalmas, mert a jogosult nem a vételi jogot
alapito szerzddés alapjan és nem automatikusan szerzi meg a vagyontargy tulajdonjogat, csak
arra szerez jogosultsagot, hogy az egyoldalt nyilatkozataval létrehozott szerzOdéssel az
opcids szerzédésben meghatarozott vételaron megszerezze azt. Az adds jogvédelmét ebben az
esetben nem a zéalogjog szabdlyai biztositjak, hanem az, hogy — a jogszabalyi feltételek
fennallasa esetén — lehetdsége van a vételi jog gyakorlasaval 1étrejott szerzodés
érvénytelenségébdl fakadd jogainak érvényesitésére. A kolcsonszerzddés vételi joggal és
jelzalogjoggal vald egyiittes biztositdsa nem jogellenes és nem litkézik a rPtk. 255. § (2)
bekezdésébe, valamint a Ptk. 5:136. §-aba, ahogy azt a Kuria Pfv.VI. 21.203/2020/12. szamu
feliilvizsgalati hatarozataban is kifejtette.

[9] A Ptk. 6:95. §-a az els6sorban a nem, illetve nem kizardlag maganjogi
jogszabalyokba {itk6z0 szerzddések esetére mondja ki, hogy az ilyen jogszabalyokban
meghatarozott mas jogkdvetkezmények mellett a szerzddés csak akkor semmis, ha az illetd
jogszabaly ezt tételesen rogziti, vagy ha a jogszabaly célja a szerzddéssel elérni kivant
joghatds megtiltdsa, amely utobbit a jogszabaly értelmezése utjan lehet megallapitani. Ha a
mas jogagi jogszabdly olyan tilalmat tartalmaz, amelynek sérelme csak az adott norma
funkcidjanak betoltése érdekében jogellenes — kiilondsen, ha az egyik szerz6do félre hataroz
meg valamely kozigazgatési feltételt, de egyébként a szerzddéses szolgéltatas targyat képezd
magatartds nem tilos —, akkor a jogszabalysértéshez csak a kiilon jogag altal eldirt szankciok
kapcsolddhatnak, polgari jogi semmisséget azonban nem eredményezhet, azért sem, mert az
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érvénytelenség nem tudna betdlteni a rendeltetését, ahogy azt a BH1994. 186. szamon
kozzétett eseti dontés is értelmezte.

[10] A hitelintézetekrol és a pénziigyi vallalkozéasokrol sz6l6 2013. évi CCXXXVIL.
torvény (a tovabbiakban: Hpt.) 85. §-a, tovabba az {ligyf€l- és partnermindsités, valamint a
fedezetértékelés prudencidlis kovetelményeirdl szolo 40/2016. (X. 11.) MNB rendelet (a
tovabbiakban: MNB rendelet) és az 575/2013/EU rendelet a pénzintézet prudens mikodése
tekintetében fogalmaz meg kotelezd rendelkezéseket a befektetok érdekeit figyelembe véve.
Ezek a rendelkezések kizardlag a pénzintézetre tartalmaznak kozigazgatasi feltételt, de
egyébként a szerzddéses szolgaltatds targyat képezd magatartas nem tilos, és az
érvénytelenség nem is tudnd betdlteni a rendeltetését, mert a szerz0dés érvénytelensége a
prudens miikodéshez kapcsolodd érdeket nem allitand helyre. Kovetkezésképpen,
amennyiben a perbeli szerzédések sértenék is a felperes altal hivatkozott jogszabalyokban
foglaltakat, az nem okozna azok semmisségét.

[11] A term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkoz6 mddszertani elvekrdl sz6lo 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletet (a
tovabbiakban: PM rendelet) azért nem latta alkalmazhatonak, mert a perbeli szerzédések nem
az alperes kotelezettségvallalasat tartalmazzak, hanem egy korabbi kotelezettségvallalashoz
kapcsolodo tovabbi biztositék alapitasardl szolnak. A PM rendelet az alkalmazhatdsaga
esetén is csak az alperessel szemben allapit meg kotelezettségeket a prudens miikodés
érdekében, amelyek megsértése a jogszabdly erre iranyuld rendelkezésének hidnydban a
fentebb kifejtettek szerint nem okozza a perbeli szerzodések érvénytelenségét.

[12] A Ptk. 6:97. §-ara alapitott érvénytelenségi ok vizsgalata korében az elséfokt
birdsag abbol indult ki, hogy a szerzddés uzsoras jellegének megallapitasdhoz az egyik fél
javara kikotott feltlinden aranytalan elony mellett konjunktiv feltételként sziikséges az is,
hogy ez a masik fél helyzetét kihasznédlva célzatosan, a maga részére aranytalan elény
szerzése végett torténjen. Az uzsorahoz megkovetelt tobblettényallasi elem tehat a sérelmet
szenvedd fél hatranyos helyzete és ennek a masik fél részérdl torténd kihasznalasa. A perbeli
esetben ez a feltétel nem all fenn, mert a 8.070.493,18 svajci frank 6sszegli kdlcsonszerzodés
lejarta a felperes fizetésképtelensége folytdn nem csak a felperest sarkallta wjabb
megallapodas megkotésére, hanem az alperes keriilt abba a helyzetbe, hogy ha a tartozas
beszamitdsdval nem vasarolja meg az ingatlanokat, akkor semmilyen esélye nem maradt
volna arra, hogy a kolcsonadott Osszeghez hozzajusson. Ezért az alperest a szerzddés
megkotésével nem a feltlinben nagy vagyoni elény elérése, hanem az a cél vezérelte, hogy a
kovetelésére valamilyen modon megtériilést keressen. Erre tekintettel a BDT2011. 2484.
szamu eseti dontésben kifejtett érvek mentén a perbeli esetben hidnyzik az uzsora konjunktiv
feltételét képezo alperesi célzatossag.

[13] Az uzsora megallapitdsanak tovabbi feltétele, hogy a szerz6dé fél gazdasagi
helyzete valsagos legyen. Az ilyen helyzetben hozott egzisztencialis kényszerbdl fakado,
stlyos hatrannyal jar6é dontés kiillonbozik a gazdasagi kényszer meghatarozta dontéstdl, amely
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az adott helyzetben lehetséges legnagyobb haszonnal, illetve legkisebb veszteséggel jarod
megoldas valasztasat jelenti.

[14] A felperes az alperes ajanlatanak elfogadasakor kétségkiviill gazdasagi
kényszerhelyzetben volt és a pénztartozas kiegyenlitése, valamint a végrehajtas folytatasa
helyett egy olyan megallapodast kotott, amely tovabbi fizetési hataridé mellett vételi jogot
engedett a perbeli ingatlanokra. Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a felperes helyzetében
a legjobb megoldas az alperes ajanlatanak elfogadédsa volt, mert amennyiben a felperes ugy
gondolta volna, hogy szdmdara eldnydsebb, ha az alperes a végrehajtasi eljaras soran
zalogjogosultként a keretbiztositéki zdlogjoga értékéig keres kielégitést, a fennmarado
kovetelésre pedig nem biztositott hitelezoként tart igényt, akkor donthetett volna tigy is, hogy
nem kot megéllapodast.

[15] A felperes sajat kényszertdl mentes dontése volt a megtargyalt feltételek szerinti
perbeli szerzdédések megkotése €és az a megfontolas allt mogotte, hogy a birdsagi
végrehajtasrol szold 1994. évi LIII. torvény szabalyai szerint torténd értékesitéshez képest az
alperessel kozos értékesités hatékonyabb lehet. Az alperes ajanlatanak elfogaddsa nem
hatranyt jelentett a felperesnek, hanem a legkisebb veszteséget okozd megoldas volt, mert a
végrehajtasi koltségekbdl €s a biztositékok végrehajtasi értékesitésébol eredd veszteségek
elkeriilésének lehetdségét Osszevethette a tdmadott szerzédések megkdtésével jaro
hatranyokkal, vagyis az ingatlanai tovabbi megterhelésével és elvesztésének lehetdségével.
Mindezek alapjan a szerzédések megkotése jol atgondolt iizleti dontés volt, kiilonos
figyelemmel arra, hogy 2017. februar 23-4n maga a felperes ajanlotta fel megvételre az
ingatlanokat az alperes részére.

[16] A fentiekbdl az elséfokl birosag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a perbeli
szerz6dések megkotésére a felperes vallalkozasi tevékenységének folytatasa érdekében volt
sziikség, az ezzel kapcsolatos dontés a gazdasagi kockadzat korébe tartozik és nem teszi
lehetévé az uzsora megallapitasat, amely a tovabbi konjunktiv feltétel vizsgalatat
sziikségtelenné teszi.

[17] Az elséfoku birosag a szerzodéseket a vételar meghatarozasa miatt sem tartotta
érvénytelennek, mert a felek a vételarat meghatarozhattdk gy is, hogy annak kiszamitasi
modjat rogzitik. A perbeli esetben szakértéi vélemény alapjan és annak bizonyos idd
elteltével torténd indexalasaval hataroztdk meg a vételarat, amely egyértelmiien
megallapithato, illetve kiszamithatd. A szerzodés teljesitése soran bekovetkezd koriilmények
nem relevansak, mert az érvénytelenséget a szerzédéskotés idopontjara kell vizsgalni, igy a
vételar tényleges meghatarozasanak folyamata csak a szerzddés teljesitésekor értékelhetd, az
érvénytelenség vizsgdlata soran azonban nem vehetd figyelembe.

[18] A felperes altal inditvanyozott tanubizonyitast melldzte, mert a tantik vallomésa
— a kifejtett jogi indokokra tekintettel — a tényallas megallapitasdhoz nem volt sziikséges.
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[19] A felperes a fellebbezésében elsddlegesen az anyagi jogi feliilbirdlat korében az
alkalmazott jogszabalyok téves értelmezése miatt kérte az elséfoku itélet megvaltoztatasat, a
kereset teljesitését, valamint az alperes els0- ¢s masodfoku perkoltségben marasztaldsat;
masodlagos fellebbezési kérelme az elséfoku itélet Pp. 381. §-a alapjan valo hatalyon kiviil
helyezésére, mig a masodfoku targyalason eldterjesztett harmadlagos kérelme az alperes
részére megitélt perkdltség 50 %-kal torténd mérséklésére irdnyult.

[20] Ervelése szerint az elséfoku birdsag a jogszabalyok téves értelmezésével jutott
arra a jogi kovetkeztetésre, hogy a perbeli szerzédésekben a vételar meghatarozdsa nem
jogellenes, valamint a szerz6dés nem tartozik a PM rendelet hatdlya ala. A PM rendelet 1. §-
anak alkalmazasa szempontjabol annak van jelentdsége, hogy az opcids szerzédésekben
kotelezettségvallalas, vagyis a kolcson fedezetéiil felajanlott ingatlanok értékelése adta a
vételar alapjat. A perbeli szerzddések biztositéki célt szolgaltak, a vételi opcio a
kolcsonszerzédésen €s az abbdl eredd tartozason alapult és a perbeli ingatlanok nem
veszitették el fedezeti jellegiiket azzal, hogy korabban zalogfedezetiil szolgaltak, mindaddig
biztositjak a kovetelést, amig a kdlcson visszafizetésére nem kertiil sor. Az ingatlanok pusztan
a fedezeti jellegiik miatt a PM rendelet hatdlya ald esnek, mert a jogszabaly nem tesz
kiilonbséget aszerint, hogy azok mikor lettek felajanlva a kotelezettségvallalas fedezetéiil, és
nem annak van jelentdsége, hogy ujabb szerzddés soran kell az ingatlanokat értékelni, mert a
jogalkotod garancialis és prudencidlis céllal irja el a fedezeti ingatlanokra a szigoribb
elvarasok szerinti értékbecslést.

[21] Az els6foku birosag figyelmen kiviil hagyta, hogy az alperes szakértének adott
megbizasa az ingatlanok hitelbiztositéki értékének hitelfedezeti célbdl valdé megallapitasara
iranyult, és az értékbecslésben a szakértd is deklaralta, hogy az a PM rendelet szerint késziilt,
amely tények szintén azt tdmasztjak ald, hogy a perbeli szerzédések a PM rendelet hatalya ala
tartoznak.

[22] Ezért az elséfoku birosdg nem hagyhatta volna figyelmen kiviil azt a
hivatkozésat, hogy a perbeli szerzédésekben a vételar meghatarozasa a PM rendelet kogens
rendelkezést megfogalmazd 5. §-aba iitkdzik, miszerint az értékelés annak iddpontjatol
szamitott legfeljebb 90 napig fogadhato el a hitelbiztositéki érték meghatirozasahoz. Ez a
hataridé 2018. december 1-jén lejart, igy a vételi jog megnyildsakor mar nem 4&llt
rendelkezésre érvényes értékbecslés, vagyis ugy kellett tekinteni, hogy nincs értékbecslés.
Ertelmezése szerint lejart dokumentum alapjan polgari jogviszonyban nem lehet jogot
érvényesiteni, az ezzel ellentétes jogértelmezés a jogbiztonsag és méltanyossag elveit sértené.
Ezen kivill a vételar indexaldsa a PM rendelet 5. §-dba, valamint az MNB rendeletbe is
itkozik, rdadasul a szerzOdések egy mar nem létezd indexre alapozzak a vételarszamitast,
mert a bank elnevezése a szerz6déskotés idépontjaban mar nem létezett.

[23] Miutan a vételar meghatarozéasa a vételi jogot alapitd szerzddés sziikségszerti
eleme, a meghatarozas torvénybe 1itk6z6 volta a szerzddések Ptk. 6.95. §-a szerinti
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semmisségét eredményezi figyelemmel arra, hogy ahhoz a PM rendelet mas
jogkovetkezményt nem fiiz.

[24] Nem tartotta helytallonak az els6foku birdsdg jogértelmezését abban a
tekintetben sem, hogy a PM rendelet megsértése nem okozhatja a perbeli szerzodések
semmisségét. A PM rendelet 8. §-abol azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy a rendelet nem csak
kozjogi célokat szolgal, hanem a fogyasztok védelmét is, vagyis a hatalya kiterjed a bank és
igyfelei kozotti maganjogi jogviszonyokra is, az értékelés 90 napos érvényességi ideje a
fogyasztot, a szerz0do partnert védo garancialis szabaly.

[25] A felperes allaspontja szerint az elséfoki birdsdg az uzsora korében a
megallapitott tényekbdl helytelen kovetkeztetéssel jutott arra, hogy az alperes oldaldn
hidnyzik a célzatossag. Az elséfoku birésag indokokaival szemben az egyébként 4 milliard
forintot is meghalad6d Osszértékli ingatlanokra 1.484.560.000 forint erejéig egyetemleges
keretbiztositéki jelzalog van bejegyezve €s a zalogjog érvényesitése érdekében az alperes mar
2012-ben meginditotta a végrehajtasi eljarast, amely ugyan évekig fel volt fliggesztve, de
jelenleg a megmaradt felperesi ingatlanokra folyik. Mindezekbdl kovetkezden fennallt és
jelenleg is fenndll a végrehajtasbol torténd kielégités lehetdsége, az alperes kovetelése a
perbeli szerzddések nélkiil is tobbszorosen fedezve volt. Mindezekhez képest az alperes az
altala diktalt feltételekkel és az alacsony értékbecsléssel éppen azt kivanta elérni, hogy az
ingatlanok megszerzése esetében se keriiljon teljes mértékben kiegyenlitésre a kovetelése,
amelynek gazdasagi indoka az lehet, hogy nagyobb értékli vagyontdmeghez és az ingatlanok
értékesitésével extraprofithoz juthat. Ezzel szemben valos piaci értéken torténd beszamitas
esetén — amelyhez elég lett volna, ha a felperes valaszthatja ki az értékbecslét — az alperes
teljes kovetelése megsziinhetett volna.

[26] Az alperes helyzet-kihasznalasat aldtdmasztja a szerzédések 6.4. pontjanak az a
rendelkezése, amely szerint a felperes elfogadta az alperes altal valasztott értékbecslot,
valamint az altala készitett értékbecslést és l1ényegében lemondott arrol a jogardl, hogy a
vételarat vitassa tehesse. Ehhez képest a zalogszerzddés 11. pontja szerint az értékbecslot a
felperes lett volna jogosult kivalasztani, amelybodl kdvetkezden a perbeli szerzodések 6.3. és
6.4. pontjaban irt az a rendelkezés, hogy a vételar az alperes 4&ltal kizardlagosan
meghatarozott tarsasag értékbecslésén alapulhat, tipikus uzsoras rendelkezés, mert a felperes
jogait csorbitva rderdszakolja a felperesre az alperes szdmara feltlinden ardnytalan el6nyt
jelento vételarat.

[27] Az els6fokt birosag allaspontjaval ellentétben az uzsora szubjektiv feltételét
megvaldsitja, hogy a felperesnek nincs beleszdlasa abba, hogy vételarként mely 0sszeg kertil
elfogadésra és azt nem is vitathatja, amely rendelkezés a felek szerzddésbol eredd jogait a
johiszemiiség és tisztesség kovetelményének megsértésével egyoldalian és indokolatlanul
bontja meg az alperes javara. Ezen egyenl6tlenség kikiiszobolésére nem elegendd az alperes
elszamoléasi kotelezettségének eldirasa, mert az alperes érdeke, hogy minél nagyobb tartozast
tartson fenn, mikdzben a felperes végig valsagos helyzetben van és abban marad. A
szerzOdési feltétel egyoldalusagat az alperes azzal is sulyosbitotta, hogy a sajat eljarasara
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vonatkozo jogszabalyi eldirasokat is megsértette annak érdekében, hogy a feltlinden
aranytalan eldnyt realizalni tudja. Az alperes védekezésébdl az kovetkezik, hogy polgari jogi
kovetkezmények nélkiil szegheti meg a rd vonatkozd jogszabalyokat, amelyek betartasa
esetén nem tudott volna egymilliard forinttal olcsobban hozzajutni az ingatlanokhoz és amely
kozjogi jogszabalysértés is azt tdmasztja ald, hogy az alperes célja az 6t meg nem illetd
eldnydk szerzése volt.

[28] Fenntartotta azt az elséfoktl eljarasban kifejtett érvelését, hogy az opcids
szerzOdések 6.1. és 6.2. pontja sérti a Hpt. 85. § (1) bekezdését, az alperes Kockazati
szabalyzatat, az MNB rendelet 16. § (2) bekezdés a) pontjat és az EBA Eurdpa Tandcs részére
késziilt zarojelentése 188. pontjat. Az alperes szandékos ¢€s jogellenes mulasztasa abban all,
hogy 90 nap eltelte utan, de két éven keresztiil sem készittetett 6nallo, nem indexalt értékelést
az ingatlanokrol.

[29] Az elsO6foktu birdsag bizonyitas lefolytatasa nélkiil pusztan kovetkeztetések
alapjan, megalapozatlanul foglalt allast az uzsora szubjektiv feltételének kérdésében, mert az
elséfoku eljarasban igazolta, hogy a Onkormanyzat is végrehajtast inditott ellene, igy nem
jutott finanszirozdshoz, az alperessel folyd jogvita miatt bevételei elapadtak, {iizleti
partnereinek bizalma megfogyatkozott, amely koriilmények miatt az opciods szerzodések
alairasakor nem gazdasagi, hanem egzisztencialis dontést kellett meghoznia.

[30] Nem tartotta helytallonak az elséfokil birdsagnak a Ptk. 5:137. §-anak
értelmezése korében levont kovetkeztetéseit. Allaspontja szerint abbol, hogy a perbeli opcids
szerzodésekre a felek az alperes Altalanos Szerzddési Feltételeit és Kockazatvallalasi
Uzletszabalyzatat tekintették irdnyadonak és a zalogjog érvényesitésére vonatkozdan
semmilyen nyilatkozatot nem tettek, az kovetkezik, hogy a zilogjog érvényesitésére
vonatkozo részében az iizletszabalyzat eldirasai érvényesiilnek. Az alperes a zalogjogosulti
jogérvényesitésre vonatkozo, a Ptk. 5:137. §-dban foglalt ajanlattételi eljarast és a
Kockazatvéllalasi Uzletszabélyzat 8.9. pontjaban foglalt garancidlis szabalyokat keriilte meg,
amely eljarast épp azért tiltja a torvény, mert egyensulytalansdgot okoz, ha az adds ingatlanain
a hitelez6 tulajdonjogot szerez. A zalogjogosult vételi ajanlata valoban csak lehetdség,
azonban azt a Kockdzatvallalasi Uzletszabélyzat az alperesi tulajdonszerzés egyetlen ttjaként
irja le és az eljaras modjatol eltérni nem lehet. Ennek megkeriilése a mesterségesen alacsony
vételarral kombindlva jogsérto.

[31] Masodlagos fellebbezési kérelmét arra alapitotta, hogy az elséfokt birosag a
szerz6déskotés koriilményeit — amelyek feltarasa elengedhetetlen lett volna az uzsora
megallapitdsahoz — nem vizsgélta, a tanubizonyitasi inditvanyait melldzte, igy elzarta a
felperest attol, hogy tényallitasait bizonyithassa. Hatalyon kiviil helyezési kérelmét arra az
esetre terjesztette eld, ha a bizonyitas masodfoku eljarasban vald kiegészitése nem lehetséges.
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[32] Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara és a
felperes masodfoku perkoltségben marasztalasara irdnyult, mert allaspontja szerint az
elséfoku itélet a fellebbezésben megjeldlt jogszabalyokat nem sérti. Kiemelte, hogy a felperes
az opcios szerzdédésekben elfogadta a vételar meghatarozasdhoz az Kft.1 értékbecslését, igy
fellebbezésében a sajat szerzddési nyilatkozata érvénytelenségére hivatkozik anélkiil, hogy
ennek megfeleld indokat adna.

[33] A felperes hivatkozasa szempontjabol irrelevans, hogy az opcids szerzodések a
PM rendelet hatalya ala tartoznak-e, mert annak a felperes altal megjeldlt rendelkezése nem
érinti, hogy a felek jogszerien fogadtdk el az értékbecslés szerinti Osszeget a vételar
meghatarozasahoz. Ezenfeliil a PM rendelet 5. §-a nem terjed ki a vételar statisztikai alapa
értékeléssel valdo meghatarozasara, amely korbe a perbeli szerzédésekben kikotott lakasindex
alkalmazasaval tortén0 meghatarozas is beletartozik. Ettol fliggetleniil a PM rendelet kézjogi
szabalyainak esetleges megsértése az EBD2016.P.2. szamon kdzzétett hatarozatbol tiikr6z6do
kovetkezetes itélkezési gyakorlat szerint nem eredményezi a perbeli polgari jogi szerzodések
érvénytelenségét.

[34] A bank elnevezése elnevezésének 2018. junius 25-ét6l hatdlyos valtozasa a
lakasindex érvényességét, de annak azonosithatosagat sem érintette. A vételar indexalassal
vald meghatdrozdsa nem eredményezi az opcids szerzddés érvénytelenségét, mert a
Ptv.V1.21.560/2012/9. szdmu feliilvizsgalati hatarozatban kifejtettek szerint az opcios
megallapodasnak nem kotelezd tartalmi eleme a vételar fix 6sszegli meghatarozasa, elegendo,
ha azt a modszert hatarozzdk meg, amely alapjan a vételi jog gyakorlasakor az ellenérték
pontosan megallapithato. A perbeli szerzddések megkotésekor nem volt ismert sem a vételi
jog gyakorlasanak idOpontja, sem az ingatlanok jovébeni piaci értékének valtozésa, az
arkovetd index alkalmazasa viszont megfeleld eljards volt a vételar késdbbi id6pontra
vonatkoztatott meghatarozasahoz.

[35] Az uzsora korében kifejtett fellebbezési érvek kapcsan azt emelte ki, hogy a mar
felmondott és végrehajtas alatt 4116 9.293.784,06 svajci frank felperesi tartozas megfizetésérol
¢és annak atiitemezésérdl a felek 2018. julius 12-én fizetési megallapodast kotottek, ez azzal az
elénnyel jart a felperes szdmara, hogy tovabbi haladékot kapott a tartozasa megfizetésére
azzal a feltétellel, hogy a teljesités elmulasztasa esetén az alperes gyakorolhatja vételi jogat,
ami elény0s volt a felperes szamdara az ingatlanok végrehajtasi eljarasban torténd
értékesitéséhez képest.

[36] A szerzddések 6.4. pontjanak a kifogasrél lemond6 rendelkezése a felperes
fellebbezési érvelésével ellentétben nem igazolja az uzsoras jelleget, a felperes e szerzddéses
nyilatkozataval azt vallalta, hogy az opcids szerzdédések hatalyosuldsdit nem fogja
akadalyozni. Az Kft.1 felek altali kolcsonds kivalasztdsa Onmagaban nem jart a felperes
szamara a zalogszerzddéshez képest hatrannyal, mert ez az értékbecsld is szerepelt a banki
értékbecslok listajan.
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[37] A felperes nem volt elzarva attol, hogy az opcids szerzddések megkotését
megelézéen vagy akar azt kovetden is az azokban megallapitott vételarat meghalado
Osszegért értékesitse az ingatlanokat, amelyhez az alperes nyilvan hozzéjarult volna, hiszen
érdeke a lehetd legmagasabb 0sszegli megtériilés elérése volt és még jelenleg is 2.800.000
svajci frank téke és 4.800.000 svéjci frank kamattartozast tart nyilvan. Kiemelte, hogy a
Gy6ri [télétabla Pf1.20.195/2014/9. szama hatrozataban foglaltak szerint az opcids
szerz6dés uzsoran alapuld érvénytelenségére nem lehet hivatkozni.

[38] A perbeli szerzédések nem iranyulnak a zalogjogi szabalyok megkeriilésére,
nincs olyan jogszabalyi rendelkezés, amely el6irna a jogosult szamara a biztositékok
érvényesitésének sorrendjét vagy tiltand valamely biztositék mas biztositékot megel6zo
érvényesithetdségét. Az a koriilmény, hogy a Kockazatvallalasi Uzletszabalyzat a
zélogszerzOdésekre ¢€s az opcids szerzodésekre is iranyadd, nem jelenti azt, hogy az
iizletszabalyzat megsértésének mindsiil, ha az alperes a vételi jog gyakorldsa sordn az
iizletszabalyzat zalogszerzddéssel kapcsolatos rendelkezéseit nem alkalmazza.

[39] A Févérosi tél6tabla teljes terjedelmében biralta feliil az elséfoku birdsag itéletét,
mert annak nem volt fellebbezés hidnyaban jogerére emelkedett rendelkezése [Pp. 358. § (5)
bekezdés]. Az elbirdlas soran a Pp. 370. § (1) bekezdése szerint korlatot jelentett egyrészt,
hogy a masodfokt eljardsban mar nem volt vitds, hogy a perbeli szerz6dések a Ptk.
szerzOdéskotéskor hatalyos 6:99. §-a alapjan nem semmisek, tovabba a kolcsonszerzddés
biztositasara az ingatlanra jelzalogjog mellett vételi jog is alapithatd és az ilyen szerzddés
nem 1itkozik a lex commissoria tilalmaba. Mdésrészt a masodfoku feliilbiralat eljarasjogi
korlatjat jelentette, hogy a felperes fellebbezésében az alperes részére megitélt tigyvédi
munkadijat nem sérelmezte, a Pp. 371. § (1) bekezdés d) pontjaval meghatarozott
kotelezettsége ellenére nem adta eld, hogy azt mennyiben ¢és milyen indokok mentén tartja
jogszabalysértonek. Ezért a Pp. 375. § (1) bekezdése szerint — a (2) bekezdésben
meghatarozott kivételi ok hidnydban — a masodfoku targyaldson a fellebbezés tartalmat mar
nem valtoztathatta meg, igy a Févarosi [téltabla a perkoltséget érinté harmadlagos
fellebbezési kérelmet figyelmen kiviil hagyta, annak elbiralasat melldzte.

[40] A Fovarosi [télotabla a felperes fellebbezését alaptalannak talalta, a Pp. 369. § (3)
bekezdése szerinti feliilbirdlati jogkorében eljarva azt allapitotta meg, hogy az elséfoku
birdsdg a jogvita elbirdlasdhoz sziikséges mértékben feltart és helyesen megallapitott
tényekbol a fellebbezésben megjelolt jogszabalyok helytallo alkalmazasaval ¢s
értelmezésével jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a perbeli szerz8dések a felperes altal
megjelolt okokbdl nem érvénytelenek.

[41] A felperes a vételar meghatarozasat azért tartotta — a Ptk. 6:95. §-a szerint a teljes
szerzOdés érvénytelenségét eredményezdéen — jogellenesnek, mert a szakvéleményben
megallapitott vételar a PM rendelet 5. §-aba, annak indexalasa pedig az MNB rendelet 16. §
(1) bekezdés a) pontjaba iitkozik és egyébként is egy a szerzOdéskdtéskor mar nem 1étezo
lakasindexen alapul, amelyek egyike sem eredményezi a perbeli szerzodések érvénytelenségét
a kovetkezok miatt.
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[42] A Ptk. 6:95. §-aban szabalyozott tilos szerz6désnek valamely kogens jogszabalyi
rendelkezést (tilalmat vagy kotelezést) sértd, vagyis a jogszabalyban megfogalmazott
tilalomba {itk6z6 szerz6dés mindsiil. A szerzddésben kikotott pénzbeli ellenszolgéltatas akkor
mindsiilhet jogszabalysértdnek, ha annak dsszegét kogens jogszabaly hatdrozza meg (hatdsagi
ar, altalanos forgalmi ado) vagy az ellenérték meghatdrozasdnak modjara jogszabaly tilalmat,
illetve kotelezést ir eld. A Ptk. 6:225. § (1) bekezdése szerint a vételi jogot alapitd szerzédés
kotelezd tartalmi eleme a vételar meghatarozéasa, azonban sem a vételar dsszegére, sem annak
meghatarozasi modjara nézve nincs kotelezd jogszabalyi eldiras, azt a felek a Ptk. 6:59. § (2)
bekezdésébdl kovetkezden szabadon allapithatjak meg.

[43] A perbeli esetben a vételi jogot alapitd szerzdédésekben a felek a vételarat kdlesonds
¢és egybehangzo akaratnyilatkozatukkal egy, a szerzédések megkdtésének idépontjadban mar
meglévo szakértdi értékbecslésben megallapitott piaci értékben hataroztdk meg azzal, hogy a
vételi jog 2019. julius 1. napjat kdvetd gyakorlasa esetén indexaldst alkalmaznak. A felek
fenti megallapodasa utjan a vételar meghatarozottnak mindsiil, mert a rPtk. 375. § (1)
bekezdése korében kialakult és a valtozatlan jogi szabdlyozés mellett a Ptk. 6:225. § (1)
bekezdésére is iranyadd egységes itélkezési gyakorlat szerint a vételi jogot alapitd
szerzOdésben nem sziikséges a vételar Osszegszerli meghatarozasa, megfelel a jogszabalyi
feltételeknek az is, ha a felek azokat az elveket, illetve azt a modszert hatdrozzdk meg,
amelynek alapjan a joggyakorlas kés6bbi iddpontjdban a vételar egyértelmiien és pontosan
kiszamithato, illetve meghatarozhato.

[44] Ez a kovetelmény a perbeli esetben teljesiilt, mert az Kft.1 szakvéleménye a perbeli
ingatlanok piaci értékét egyenként és azonosithatéan, 6sszegszeriien hatdrozta meg — amely a
perbeli 9 ingatlan tekintetében dsszesen 986.700.000 forint (szakvélemény 46. oldal) — és a
felek meghataroztak azt az értékkdvetési modszert is, amely szerint a szerzddéskotéskori
Osszegek egy meghatarozott indexszdm hasznalatdval valtoznak. Nem teszi a vételdrat
meghatarozatlannd, hogy az bank elnevezése — amelynek lakasindexét a korrekcid alapjaként
megjelolték — a szerzddéskotés idopontjdban mar mas néven, bank elnevezésel-ként
mukodott, a névvaltozas nem befolyasolta az indexszam meghatarozottsagat, az megfeleléen
beazonosithatd volt. A felperes alaptalanul allitotta, hogy a szerzédéskotéskor mar nem 1étezd
pénzintézet lakasindexére utaltak, mert a Cg.01-10-043638 cégjegyzékszamon nyilvantartott
cégadatok szerint az bank elnevezése 2018. junius 25-¢ét6l csupan nevet valtoztatott, ami a
jogalanyisagat nem érintette.

[45] A felperes érvelésével ellentétben a vételi jogot alapitd szerz6désre nézve a vételar
indexalasat tiltd jogszabalyi rendelkezés nem volt, az MNB rendelet felperes altal hivatkozott
16. §-a a fedezetértékelés prudencidlis kovetelményeit fogalmazza meg, a peres felek
maganjogi jogviszonyara kotelezd rendelkezésként nem értelmezhetd. Az értékkdvetés
alkalmazasa a tartds polgari jogi jogviszonyokban széles korben alkalmazott megoldas, amely
a perbeli esetben az elséfoku birdsag helytalldo indokai szerint azt a célt szolgalta, hogy a
vételi jog alapitdsa, a vételar meghatarozéasa, valamint a szerzddés teljesitése kozotti hosszabb
iddre figyelemmel biztositsa a felek szamara, hogy a vételar kovesse az ingatlanok araban
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bekovetkezett piaci valtozasokat. E mddszer alkalmazédsa egyebekben a felperes szdmara
kedvezd értéknovekedést eredményezett, hiszen a 9 ingatlan opcids vételara 986.700.000
forintrol 1.112.529.073 forintra emelkedett.

[46] Arra helytalléan hivatkozott a felperes a fellebbezésében, hogy 6nmagaban a PM
rendelet hatalydt az nem =zarja ki, hogy a perbeli szerzédésekkel egy korabbi
kotelezettségvallalashoz kapcsolodd tovabbi biztositékot alapitottak a felek, de a vételar
meghatarozottsaga szempontjabol semmilyen jelentdsége nincs annak, hogy a szerzédések a
PM rendelet hatdlya ald tartoznak-e vagy sem. Vitathatatlan, hogy a per targyat képezo
ingatlanok zalogfedezetiil szolgaltak, amint az is, hogy a perbeli szerzodésekben a vételi jog
alapitasara biztositéki céllal keriilt sor, amely szerint az ingatlanok szintén specialis fedezetet
jelentenek a kolcson visszafizetésének elmulasztasa esetén. EbbOl azonban nem vonhato le
kovetkeztetés sem a PM rendelet alkamazhatosagara, sem pedig a perbeli szerzodések
érvénytelenségére.

[47] A PM rendelet 5. §-a a hitelbiztositéki érték meghatarozdsara szolgélo
szakvéleményre allit fel idobeli hatalyt, miszerint az a készitésének idopontjatol legfeljebb 90
napig fogadhatdo el. A felek a fentebb Kkifejtettek szerint az opcids jogot alapitd
szerzOdésekben egyezd akarattal az ingatlanok vételarat hataroztdk meg a szakértd altal
megallapitott piaci értékben, nem pedig az ingatlanok hitelbiztositéki értékét, ami azt az
Osszeget jelenti, amelyen az alperes az ingatlant fedezetként figyelembe veszi. A vételar
meghatarozasara vezetd eljards — ami a perbeli esetben szakértd altal készitett értékbecslés
volt — soran elkdvetett esetleges szabalytalansag egyébként sem eredményezheti a felek altal
az eljaras eredményeként elfogadott ellenérték és ekként a szerz6dés jogszabalyba iitkozését,
legfeljebb egyéb jogérvényesitést, illetve érvénytelenségi okot alapozhat meg.

[48] A mas jogagi jogi norma megsértése és a szerzddés polgari jogi semmissége kozotti
osszefiiggést érintden a Fovarosi {télétabla maradéktalanul egyetértett az elsdfoku birosag —
egyebekben a Ptk.-hoz flizott Nagykommentarban (szerk.: Dr. Gardos Péter, Dr. Vékas Lajos)
ismertetett értelmezéssel egyezd — indokaival és abbol a perbeli jogviszonyra levont azon
kovetkeztetésével, hogy a felperes altal megjelolt pénziigyi adgazati jogszabalyok esetleges
megsértése nem eredményezheti a perbeli szerzoédések Ptk. 6:95. §-a szerinti semmisségét. A
felperes altal ebben a korben hivatkozott jogszabalyok [Hpt. 85. §-a, MNB rendelet 16. § (1)
bekezdés a) pontja] az alperessel szemben a prudens miikodés érdekében irnak eld
kovetelményeket, és elsddlegesen a pénziigyi intézmények befektetdi, a betétesek érdeke,
nem pedig a pénzintézet adosainak érdeke védelmében hataroznak meg a pénziigyi stabilitast
tamogatd, a kockdzatvallalast korlatozod intézkedéseket, elvarasokat €s magatartasokat,
amelyek megsértéséhez a hivatkozott jogszabalyok egyike sem fiizi a semmisség polgari jogi
jogkovetkezményét és ennek nem is lenne értelme, mert a befektetok védelme és a prudens
miikddés az addssal kotott szerzodés maganjogi joghatdsdnak és kikényszerithetdségének
megvonasaval nem allithaté helyre, sét ez éppen ellentétes eredményre vezethet. A
kolcsonszerzédés adosa ezért a hitelezd prudens miikodést sérté magatartasara, illetve
intézkedéseire a vele megkotott szerzodés érvénytelenségének okaként dnmagaban alappal
nem hivatkozhat.
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[49] A zéalogjogi szabalyok megkertilésére alapitott érvénytelenségi ok korében a felperes
a Ptk. 5:137. § (1) bekezdésének és 5:136. §-anak elséfoku birdsag altali téves értelmezésére
¢s alkalmazésara hivatkozott anélkiil, hogy ez utdbbit illetéen a konkrét indokokat kifejtette
volna. A Févérosi [télétabla szerint ebbdl a szempontbol annak van jelentésége, hogy az
alperesnek a kolcson teljes Osszegének visszakoveteléséhez vald joga a 2012. majus 17-1
azonnali hataly( felmondés kozlésével, vagyis évekkel a perbeli szerzédések megkotését
megeldzden nyilt meg [rPtk. 526. § (2) bekezdés] €és ekkor nyilt meg a zalogtargybol vald
kielégitési joga is, fliggetleniil attol, hogy ezt kdvetden tobb alkalommal biztositott fizetési
haladékot a felperes szamara. A kielégitési jog megnyilta utdn kotott olyan megéllapodast,
amely szerint a zalogjogosult megszerzi a zdlogtargy tulajdonjogat a Ptk. 5:136. §-a nem
tiltja, ahhoz a semmisség jogkovetkezményét nem flizi.

[50] A Ptk. 6:95. §-a a fentebb mar kifejtettek szerint a jogszabaly valamely tilalmat vagy
kotelezést megfogalmazd, eltérést nem engedd rendelkezésének megkeriilésére kotott
szerz6désektdl vonja meg a maganjogi joghatast a semmisség kimondasaval, a diszpozitiv
jogszabalyi rendelkezésekhez ilyen jogkovetkezmény nem kapcsolddik. A Ptk. 5:137. §-a
nem kogens jogi norma, csupan lehetdséget biztosit a zalogjogosultnak, hogy ajanlatot tegyen
a zalogkotelezett szdmara, miszerint a zalogtargy tulajdonjogat a biztositott kovetelés teljes
vagy részleges kielégitése fejében elfogadja. A zalogjogosult szabadon donthet arrol, hogy
megteszi-e ezt az ajanlatot, amint a zalogkotelezett is az ajanlat elfogadasardl. Kotelezést,
illetve tiltast megfogalmazo jogszabalyi tartalom hidnyaban a Ptk. 5:137. §-anak megkertilése
és emiatt a szerzédés tilos volta miatti semmissége eleve kizart. A Févarosi {tél6tabla
megjegyzi, hogy a peres felek kozotti keretbiztositéki jelzalogszerzddésre a 2013. évi
CLXXVIL torvény (Ptké.) 49. § (1) bekezdése szerint alkalmazandé rPtk. a fenti értékesitési
alternativat — amely kifejezetten a Ptk. 1j rendelkezése — nem tartalmazott.

[51] A Kockézatvallalasi Uzletszabalyzat felperes altal hivatkozott rendelkezése még
alkalmazhatosaga esetén is legfeljebb a szerzodésszegés korében lenne értékelhetd és
értelmezhetd, de nem alapithatja meg a perbeli szerz6dések semmisségét. Ettdl fliggetleniil a
Févarosi [télétabla megjegyzi, hogy nem helytalld a felperesnek az a fellebbezésben
levezetett értelmezése, amely szerint azzal, hogy a felek a Kockazatvallalasi
Uzletszabalyzatban foglaltakat a vételi jogot alapitd szerzddések részévé tették, eltérd
rendelkezés hidnydban annak a zalogjogra vonatkozo rendelkezései is a felek perberli
jogviszonyanak részévé valtak. A banki lizletszabalyzat a pénziigyi szolgaltatdé termékeire,
szolgaltatasaira vonatkoz6 eldre megfogalmazott altaldnos szerzddési feltételek és egyéb
belsé szabalyok gylijteménye. Amennyiben az iizletszabalyzat — mint a perbeli esetben —
tobbféle szerzddéses konstrukciora, illetve tobb 6nalld szerzddéstipust jelentd jogviszonyra
vonatkoz6, egymastdl elkiiloniilo feltételeket tartalmaz, tgy értelemszerli, hogy az
iizletszabalyzatnak csak a felek konkrét szerzédésére vonatkozd rendelkezései valnak a
jogviszonyuk részévé. Ezért azzal, hogy az opcids szerzddések tartalmat a Kockazatvallalasi
Uzletszabalyzatra utalassal hataroztak meg — kiilon erre vonatkozo kikotés hidnyaban is —
annak csak az adott szerzodésre vonatkozo részei valhattak a felek szerzodésének részévé, az
onallo szerzOdéstipust jelentd és mas jogi szabalyozas ald esd zalogjogi rendelkezések
nyilvanvaldan nem valhattak a vételi jogot alapitdé megallapodasok részévé, azokra nem is
voltak értelmezhetdk.
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[52] A Ptk. 6:97. §-a szerint az uzsordnak két konjunktiv térvényi feltétele van, a
feltinden aranytalan eldny kikotése (objektiv feltétel) €s a masik fél helyzetének kihasznalasa
(szubjektiv feltétel). A helyzet-kihasznalas fogalma azt jelenti, hogy az egyik szerz6d6 fél a
masik fél helyzetével visszaélve azt a maga javara forditja, ezért a szubjektiv feltételt a
toretlen, €s a valtozatlan torvényi szabalyozas mellett a Ptk. 6:97. §-a alkalmazasa korében is
iranyad¢ itélkezési gyakorlat — ahogy azt az els6foku birdsag is idézte — tigy értelmezi, hogy
az uzsora szubjektiv feltétele magaban foglalja egyrészt az egyik fél hatranyos helyzetét,
amely arra készteti, hogy a szerzOdést ilyen feltételekkel is megkdsse, masrészt a sérelmet
okozo6 fél célzatos magatartasat.

[53] Az elsofoku birdsdg a megallapitott tényekbdl helytalléan jutott arra a jogi
kovetkeztetésre, hogy az uzsora szubjektiv feltétele nem all fent, mert egyrészt hidnyzik a
felperes oldalan az 6t a perbeli szerzédések megkotésére készteté hatranyos helyzet, masrészt
az alperes oldalan az ezt a helyzetet a maga javara valo aranytalan eldny szerzése végett
kihasznalo6 célzatossag.

[54] Az els6foku birdsag a felperes hatranyos helyzetét a BDT2005. 1089., BDT2008.
1832. és a BDT2012. 2819. szamon kozzétett eseti dontésekben kifejtett indokok mentén,
azokkal egyezden helyesen értelmezte. Eszerint az iizletszerien végzett tevékenység
keretében megkotott szerzodések uzsords jellegéhez a fél valsagos gazdasagi helyzete
sziikséges, amelyben meghozott egzisztencidlis kényszerbdl fakadod hatranyos dontést meg
kell kiilonboztetni a vallalkozasok esetében gyakran eléforduld gazdasagi kényszer
meghatdrozta dontéstol.

[55] A vallalkozasok miikodésiik soran gyakran keriilnek olyan helyzetbe, hogy
Osszességlikben szamukra hatrdnyos, de az adott koriilményekhez képest a legkisebb
veszteséggel jaré megoldast kell valasztaniuk, amely pénziigyi-, gazdasagi kényszer diktalta
helyzetben hozott dontés nem azonosithatd az uzsordhoz megkivant szorult, illetve hatranyos
helyzettel, amelynek megallapitasahoz olyan koriilmények fennéllasa sziikséges, melyek
hatasara a fél a kordbbi szandékaval, terveivel felhagyva kizarolag a masik szerzédo fél
részére feltlinden aranytalan eldnydket biztositd szerz6dés megkdtésében latja maga szamdara
a kiutat, mert nincs mas mérlegelhetd lehetdsége.

[56] A felperes egy jelentds értékii, volument és nyilvanvaloan kockazatokat is magaban
hordozé ingatlanberuhazés finanszirozasahoz vett fel nagydsszegili devizdban nyilvantartott
kolcsont, amelyet nem tudott visszafizetni. A felmondassal 6.177.683,96 svéjci frank valt
egyosszegben esedékessé, amit az alperes éltal tobbszor biztositott fizetési haladék ellenére
tovabbra sem tudott teljesiteni, mikdzben a beruhdzassal érintett valamennyi ingatlanra
létesitett keretbiztositéki jelzdlogjog ¢és az ellene 2012. oktdober 4-én megindult, az
ingatlanokra is folyod végrehajtds, valamint a tartos fizetésképtelensége miatt redlisan
fenyegette az a veszé€ly, hogy nem csak a perbeli, hanem a zalogjoggal terhelt tovabbi 11
ingatlan tulajdonjogat is elvesztheti. A felperes mar a kolcsonszerz6dés megkdtésekor is
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nehéz gazdasdgi helyzetben volt, hiszen a 2005. december 22-i szerzddést egy 2003
szeptemberi szerzodés atlitemezése targyaban kototték meg a felek, illetve ujitottak meg a
korabbi szerzddéseiket, az pedig az els6foku birdsag helytallo megéllapitasa szerint nem lehet
kétséges, hogy a perbeli vételi jogot alapitd szerzddések megkotésekor a fentiek miatt
gazdasagi kényszerhelyzetben volt. Ekozben azonban az alperest az a veszély fenyegette,
hogy a 6.177.683,96 svajci frank (az akkori MNB kozéparfolyamon 1.457.315.900 forint)
tokére €s annak 2012. majus 23-atdl jar6 kamataira elrendelt végrehajtasi eljarasban a
jarulékok miatt folyamatosan novekvo kovetelése — tekintettel a bejegyzett keretbiztositéki
jelzalogjog mértékére is — végrehajtas Gtjan nem fog megtériilni.

[57] A felperes kétségkiviil nehéz gazdasagi helyzete azonban nem feleltethetd meg a
kiuzsorazott fél helyzetének onmagaban azért, mert mddja volt arra, hogy tobb lehetdség
koziil valasszon, vagyis a pénziigyi, gazdasagi helyzete altal eldidézett kényszeritd
koriilmények — amely szerint a kolcsont vissza kell fizetnie, mert ellenkezd esetben a
zélogfedezetiil felajanlott valamennyi €és nem csupan a perbeli ingatlanjait is elvesztheti —
aloli menekiilésnek nem az egyetlen utja volt a perbeli ingatlanokra val6 opcios jog alapitasa.
A felperes — ahogy azt az elséfoku birosag is helyesen allapitotta meg — donthetett ugy, hogy
az alperes kovetelése birosagi végrehajtas Utjan, az ingatlanok végrehajtasi értékesitésével, az
esetlegesen fennmarad6 tovabbi kovetelés pedig a fennmaradd biztositékokbol, illetve a
felperes egyéb vagyontargyaira, vagyoni értékii jogaira, koveteléseire vezetett végrehajtas
utjan nyerjen kielégitést. Tovabba a masodfoku targyaldson eldadottak szerint keresettel mar
nem tamadott 2018. julius 12-1 megallapodas alapjan — amelyben egyébként az alperes a
9.293.784,06 svajci frank tartozasnak a teljesités idépontjatol fliggéen maximum a 4.300.000
eurd feletti részét, minimum pedig a 4.700.000 euro feletti részét elengedte — lehetdsége volt
arra is, hogy a perbeli ingatlanokat professzionalis piaci szereplok bevonasaval az Kft.1 altal
meghatarozott piaci érték minimum 90 %-aért, de akar annal magasabb 0sszegért is maga
értékesitse 2019. junius 30. napjaig €s az igy befolyo vételarral a kolcsontartozasat csokkentse
vagy megszintesse.

[58] A felperes szamara adott tobbféle valasztasi lehetdség dnmagéban is kizarja az
uzsora megallapithatosagat, amennyiben a fél két vagy tobb lehetdség koziil valaszthat ugy
nyilvanvalo, hogy a maga szdmara eldnydsebb dontést hozza meg ¢és ilyennek mindsiil az
adott koriilmények kozott a kevesebb hatrannyal jaro lehetdség valasztasa is.

[59] A felperes az egzisztencialis kényszerhatast kivaltdé helyzetének megalapozéasara
olyan koriilményekre hivatkozott (az dnkormanyzat altal ellene inditott, egyébként a perbeli
koveteléshez képest nem jelentds Osszegli végrehajtas, hitelképtelenné valasa, bevételi
forrasainak elapaddsa, az {ligyfelek bizalménak megrendiilése), amelyek az elneheziilt
gazdasagi helyzetét, a gazdasagi kényszerhelyzetet ugyan megalapozhattak, de az uzsorahoz
megkivant mértékii kiszolgaltatottsdgot, a perbelihez hasonldé volumenii projekteket hitelbdl
megvalositd vallalkozasok esetében tapasztalhatd gazdasagi nehézségeket meghalado
kényszerhelyzetet nem tamasztottdk ald. A szerzOdéskotés utdn tobb év elteltével nem
jogerdsen elrendelt felszamolasi eljarasnak pedig nincs jelentésége, mert az érvénytelenségi
oknak a szerzddés megkotésekor kell fennallnia.
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[60] A felperes nem tarta fel, hogy milyen kényszeritd koriilmények hatasara dontoétt ugy,
hogy a végrehajtasi értékesitéshez képest a fedezeti ingatlanok egy részére vételi jogot enged
az alperesnek, ezért — ahogy azt az els6foku birésag megallapitotta — csakis arra az okszerti
kovetkeztetésre lehet jutni, hogy a szamara nyitva 4llo lehetdségeket mérlegelve az adott
korilmények kozott a szamara legkisebb veszteséggel jard lehetdséget valasztva dontott a
vételi jog engedése mellett, hiszen a kolcsont vissza kellett fizetnie, amelyhez sziikséges
pénziigyi forrds csak a fedezeti ingatlanok vagy azok egy részének valamilyen formaban
torténd értékesitése utjan allt rendelkezésére.

[61] Az alperes célzatos helyzetkihasznald és a feltlinben aranytalan elény kikotéséhez
vezetd magatartasa az elsdfoku birdésag helytallé indokai szerint szintén nem allapithatdé meg.
Az alperes 2012. 6ta a kolcsonkOveteléséhez kivant annak ellenére is eredményteleniil
hozzajutni, hogy a rendelkezésre allo adatok szerint a felek kozotti jogvitas helyzet békés
lezarasa érdekében fizetési megallapodasok Utjan folyamatosan biztositotta azt a lehetdséget a
felperes szamara, hogy a tartozasat végrehajtason kiviil rendezze (2014. november 18-1, 2016.
szeptember 28-1, 2017. oktober 31-1 megallapodéasok), amely azért nem vezetett eredményre,
mert a felperes a megallapodasok idobeli hatalya alatt nem tudott teljesiteni. Az alperes
részérdl a felperes elneheziilt gazdasagi helyzetének ismeretében sem mindsiil tudatos és a
feltinéen aranytalan elényhoz jutds érdekében tanusitott célzatos magatartasnak a szamara az
ingatlanok egyoldalu nyilatkozattal valé megszerzésének a lehetdségét biztositd vételi jogot
alapitd megallapodasok megkdtése, mert a szamtalan fizetési haladék, konnyités ellenére a
felperesi teljesités hidnyaban az alperes szdmara is nyilvanvalo volt, hogy a koveteléséhez,
illetve annak egy részéhez csak a fedezeti ingatlanokbol tud hozzajutni, csak az lehetett
kérdéses — amint a felperes szdmara is — hogy a zdlogtargyak végrehajtasi eljarasban vald
értékesitése, avagy a vételi jog gyakorlasa utjan vald tulajdonszerzés €s a vételar beszamitasa
eredményez-e szamara kedvezdbb megtériilést.

[62] A csupan a kolcsonkoveteléséhez hozzajutni kivanod alperes oldalan ezért célzatossag
nem volt megallapithatd. A fizetési megallapodasok kifejezetten cafoltdk €s a per egyéb
adatai sem tamasztottak ala azt a felperesi feltételezést, hogy az alperes célja — egyébként a
pénzintézet sajat érdekeivel teljesen ellentétesen — az lett volna, hogy a pénzkovetelése minél
kisebb mértékben tériiljon meg, ugyanakkor az ingatlanok értékesitésébdl jelentds haszonra
tegyen szert. Az opcios vételarat — amely Osszeg az alperes kdlcsonkovetelését beszamités
utjan csokkentette — a felek egyezd akarattal hatdroztdk meg azzal, hogy az alperes altal
kijelolt értékbecsldt, illetve az 4ltala meghatarozott vételarat a felperes kifejezett
nyilatkozataval elfogadta. A felperes arra hivatkozhatott, hogy ez a vételar feltiinéen
aranytalan, azt azonban nem hozhatta fel az alperessel szemben, hogy a vételi jog alapjan
megvasarolt ingatlanokkal a tulajdonszerzését és a vételar beszamitassal torténo teljesitését
kdvetden milyen modon rendelkezik, azokat értékesiti-e s milyen aron.

[63] Az értékbecsld kivalasztasaval, a vételar meghatarozasaval, a kifogasolasi jogrol
valé lemondassal kapcsolatos szerzddéses rendelkezéseknek az uzsora elséfoku birdsag altal
vizsgalt feltételei korében nem volt értékelhetd jelentésége, maga a felperes is arra
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hivatkozott a fellebbezésében, hogy ezek a johiszemiiség, a tisztesség ¢és egyensuly
kovetelményét sértik, amelyek viszont a szerzddési feltétel Ptk. 6:102. § (1) bekezdésében
meghatarozott tisztességtelenségének vizsgalata korében értékelendd szempontok, amelyek
csak eredményes megtamadas esetén vezethetnek a szerzddési feltétel tisztességtelenségéhez.

[64] A felperes altal hivatkozott, a felek jogi képviseldi kozotti 2018 juniusi levelezés
éppen azt tamasztja ald, hogy a felek kozott az opcios vételar 6sszege €s a perbeli szerzodés
tovabbi feltételei korében is targyaldsok, egyeztetések voltak, amelynek soran mindegyikiik a
sajat maga szamara legelonyoOsebb feltételeket kivanta elérni. Az alperes valdban
ragaszkodott az altala kivalasztott szakértd értékmeghatarozasdhoz, de ez dnmagaban csak
annyit jelent, hogy az alkufolyamat sordn ebben a kérdésben a felperesnek nem sikertilt a
szamara legkedvezdbb eredményt elérnie. Mindez azonban a szerzddéskotéshez vezetd
targyalasok szokasos, altalanosan érvényesiild jellemzdje, az, hogy az alku soran az egyik fél
alul marad nem azt jelenti, hogy a helyzetével visszaélve a masik fél ezt a maga javara
forditja, ha a félnek — mint a perbeli esetben a felperesnek — valdsagos lehetdsége van annak
eldontésére, hogy az igy meghatarozott feltételekkel szerzddik-e vagy sem.

[65] A felperes mar 2018. junius 22-én jogi képviseldje Gtjan kinyilvanitotta, hogy az
értékbecsléssel kapcsolatos alperesei javaslatot — a 2018. junius 1-jei értékbecslés alapjan
vald vételarmeghatarozast és mas értékbecslok bevondsanak mell6zését — elfogadja, de
szamos szerzddési feltételt illetden a felek tovabb egyeztettek, majd a fenti alkufolyamat
eredményeként kototték meg a perbeli szerzédéseket, amelyek 6.1. és 6.4. pontjaiban foglalt
akaratnyilatkozataval a felperes kifejezetten elfogadta az Kft.1 értékbecslését és az ennek
megfelelden meghatarozott opcios vételdrat. Mindezekbdl az kdvetkezik, hogy a felperesnek
valosdgos targyaldsi lehetdsége volt a szerzddések egyes feltételeit érintéen és még, ha
magasabb vételdrat kivant is elérni, 0sszességében az adott helyzetében elénydsnek itélte a
perbeli szerzdédések megkdtését. A vételar meghatarozasanak modjabol és folyamatabol ezért
az uzsora szubjektiv feltételeire kovetkeztetést nem lehetett levonni.

[66] A Févarosi [télétabla megjegyzi, hogy a felperes az alperes javara kikotott feltiinéen
aranytalan vagyoni elényre vald hivatkozasa mellett nem adott valaszt arra a kérdésre, hogy
amennyiben az ingatlanok az opcids vételarat joval meghalad6 forgalmi értéket képviselnek,
akkor a 2018. julius 12-i megallapodas iddbeli hatalya alatt mi akadalyozta meg abban, hogy
azokat ezen az aron értékesitse.

[67] A felperes a tantk vallomésaval az uzsora korében azt a tényallitasat kivanta
bizonyitani, hogy az alperes a felperes helyzetét kihaszndlva hozott 1étre a Ptk. 4ltal tiltott, a
jelzalogjog érvényesitésének megkeriilését célzd jogiigyletet, mert a valds értékeket
tartalmazé felperesi értékbecslés ismeretében tisztdban volt azzal, hogy a megbizasa alapjan
késziilt értékbecslésben feltiintetett piaci érték — amelyet késébb az alperes egyoldaluan az
errdl valo targyalas lehetésége nélkiil opcids vételarként hatarozott meg — nem valos.
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[68] Az elséfoku birdsdg a fenti bizonyitdsi inditvanyt a Pp. 276. § (5) bekezdésnek
megfelelden helytalloan mellzte. Az uzsora szubjektiv feltétele kdrében tovabbi bizonyitasra
nem volt sziikség és lehetdség, mert a felperes altal eldadott fenti tények még bizonyitasuk
esetén sem lettek volna alkalmasak a felperes uzsordhoz megkivant, a fentebb értelmezettek
szerinti hatranyos helyzete és az alperesi célzatossag alatamasztasara. Az a koriilmény, hogy a
felperes megbizdsa alapjan késziilt szakvélemény az ingatlanok forgalmi értékét az opcids
vételarnal magasabb O0sszegben hatdrozta meg — még ha a szerzddéskotés folyamataban az
alperes tudomasara is hoztdk és az alperes ennek ismeretében is ragaszkodott az Kift.1
értékmeghatarozasahoz —, nem valtoztat azon, hogy a felek alkufolyamat eredményeként az
alperes altal kijelolt szakértd értékelése alapjan allapitottak meg a vételarat, amit a felperes a
gazdasagi kényszerliségtdl eltekintve kényszermentes sajat akaratabol elfogadott, pedig
donthetett volna gy is, hogy nem szerzddik. Az objektiv feltétel vizsgalata és bizonyitasa
pedig azért nem volt sziikséges, mert az uzsora torvényi tényallasanak feltételei konjunktivak,
ezért a feltiinden aranytalan eldny kikotésének bizonyitasa sem eredményezhetett volna eltérd
itéleti dontést. Kovetkezésképpen a bizonyitasi eljaras kiegészitésére, a bizonyitas masodfoku
eljarasban valo lefolytatasara, illetve az els6foku itélet Pp. 381. §-a alapjan vald hatalyon
kiviil helyezésére nincs sziikség és lehetdség.

[69] A Févarosi [télétabla mindezekre figyelemmel az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 383.
§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

[70] Az eredménytelentil fellebbez6 felperes a Pp. 364. §-a alapjan alkalmazott 83. § (1)
bekezdése szerint nem igényelhette masodfoku perkoltsége megtéritését és koteles az alperes
tigyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkdltségének megfizetésére, amelyet az itélétabla a
32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan a masodfokt eljards ido- és
munkasziikségletét, valamint azt figyelembe véve allapitott meg, hogy a pertargy értékének a
masodfoku eljaradsban a képviseleti tevékenység munkaigénye szempontjabol nem volt dontd
jelentdsége.

[71] A Pp. 102. § (1) bekezdése szerint a felperes koteles a fellebbezési illeték
megeldlegezésére kiterjedd részleges koltségkedvezmény folytdn meg nem fizetett
fellebbezési illeték megfizetésére.

[72] A Févarosi [télétabla a 30/2017. (XIL 27.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) és e)
pontjai alapjan tdjékoztatja a felperest, hogy a fellebbezési illeték az illetékekrdl szolo 1990.
évi XCIII. torvény 78. § (4) bekezdése szerint a hatdrozat jogerdre emelkedését kovetod
hatvanadik napon valik esedékessé. Az illeték megfizetése soran kozleményként fel kell
tiintetni az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds birdsagi hatarozatot hozod birdsag
megnevezeését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett addazonositd szamat.

Budapest, 2023. majus 23.
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