A KURIA
mint felulvizsgalati birésag

Pfv.VI.21.317/2012/6.szam

A Kuria a Sdrhegyi és Tdrsail Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Bdrtfai
Beatrix tligyvéd és a Dr. Abay és Dr. Térdk Ugyvédi Iroda, lgyintézd:
dr. Abayné dr. TO6rd8k Mdénika ligyvéd altal képviselt felperesnek a
Sdntha & Pozsgai Ugyvédi Iroda, tigyintézd&: dr. Sdntha Agnes ligyvéd
és a Lakatos, Kbéves és Tarsai Ugyvédi Iroda, ilgyintézd dr. Kdoves
Péter ligyvéd altal képviselt alperes ellen szerzddés
érvénytelenségének a megallapitdsa irdnt a Megyel Birdsdgon
25.P.22.597/2009. szdm alatt meginditott és az Itéldétdbla
17.Pf.20.237/2012/10. szamu itéletével befejezett perében, a
jogerds itélet ellen az alperes altal elSterjesztett
feliilvizsgdlati kérelem folytan megtartott nyilvanos tdrgyaldason,
meghozta a kovetkezd

itéletet

A Kuria a jogerds itéletet hatdalyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 5.000.000 (6tmillid) forint feliilvizsgdlati eljardasi
kbéltséget.

I ndokolaas

Az alperes egy befektetd csoport tagjaként - kaszind, szalloda és
egyéb létesitményekbdl 4116 - turisztikali beruhdzds céljdra
keresett Magyarorszdagon teriiletet és 2007. majus 15-én 31.800.000
forintért megvdsdarolta az a.-1 X/2 hrsz. alatti ingatlant. 2007.
augusztus 1. napjdn ajdndékozds uUtjdn megszerezte az a.-1 X/3 hrsz.
alatti 1ingatlan 200/366846-od tulajdoni hanyadat 1is majd annak
fennmaradt részét 68.648.000 forintért megvasdrolta. A tervezett
beruhdzds ezeken az ingatlanokon nem volt megvaldsithatd, ezért az
alperes a V.-td északi partjdan - a perbeli s.-1 1ingatlanokon -
keresett és talalt megfeleld teriiletet. A s.-1 1ingatlanok a
felperes tulajdonaban dlltak, ezért az alperes jogl képviseldje
utjan - az Onkormdnyzati és Teriletfejlesztési, valamint a
Pénziigyminisztériummal folytatott tdrgyaldsokat koévetden - 2008.
majus 6-dan levélben fordult a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt-hez
(MNV Zrt.) és kérte a perrel érintett s.-1 1ingatlanok beruhdzds



céljdra vald felhaszndldasdnak lehetdvé tételét bérlet, csere vagy
egyéb megoldas utjan. Az alperes utdbb 2008. mdjus 26-d4n mar a
nyilvdnos pdlydztatds és drverés elkeriilése érdekében kifejezetten
csereszerz48dés  megkdtését  kérte azzal, hogy az alperes a
tulajdondban 4116 két a.-1i ingatlant tudja felajdnlani.

Az alperes 2008. julius 7-én ajandékozds uUtjdn megszerezte a p.-1
X/2 hrsz. alatti ingatlan 1/100 tulajdoni hdnyadat 5.000 forint
értékben, majd 2008. julius 15-én megszerezte annak a fennmaradd
részét is 125.000.000 forint vételdron.

A felek tdrgyaldasai soran az alperes ezt a harmadik ingatlant 1is
felajanlotta a <cserealapba azzal, hogy az 1ingatlanait kdzut
beruhdzds érinti. Az MNV Zrt. vezérigazgatdjdnak megkeresésére a
Nemzeti Infrastruktura Fejlesztd Zrt. (NIF Zrt.) ugy nyilatkozott,
hogy a hdrom felajanlott terililetet érinti az M4-es autodpdlya
beruhdzds, ezért azok vonatkozdsaban a sziikséges terililetekre - 300-
400 forint/m2 dron - vétell ajdnlatot tettek volna a tulajdonosnak.

A felperes képviseletében eljart MNV Zrt. az dltala beszerzett
értékbecslés és az d4dllami tulajdonui ingatlanok kezeldinek a
nyilatkozata utdn - a Nemzeti Vagyongazddlkoddsi Tandcs 507/2008.
(VII.30.) szamu eldbzetes jovahagyd hatdrozatdval - 2008. julius 30-
an megkdtdétte az alperessel a csereszerzddést.

A csereszerzddésben rdgzitették, hogy az d4dllami vagyonrdl szdld
2007. évi CVI. tdérvény (Vtv.) 35. $S-a (2) bekezdésének a) pontja
alapjdn melldézni lehet a versenyeztetést az 1ingatlanok cseréje
esetén. A csereszerzddés megkbtése kiilénbsen azért dllt a felperes
érdekében, mert az annak alapjdn tulajdondba keriilé valamennyi
ingatlant kdzvetleniil érinti az M4 autdpdlya fejlesztése, amelynek
érdekében ezek az 1ingatlanok a felperes részérdl egyébként 1is
megszerzésre keriiltek volna. A szerzddéssel a felperes az alperes
tulajdondba adta a S. kiilteriilet A, B, C, D, E, F, G, H, I, J, K,
L, M, N, O, P, O, R, S, és a T. hrsz. alatti ingatlanokat &sszesen
1.084.010.100 forint értékben, az alperes pedig a felperes
tulajdondba adta az A. kiiltertleti X/2, X/3, valamint a P.
kulteriileti X/2 hrsz. alatti 1ingatlanokat &sszesen 784.400.000
forint értékben és kdtelezettséget vallalt 269.610.100 forint
értékkiilénbézet megfizetésére. 2008. december 11-én a felek a

csereszerzddést moédositottdk annyiban, hogy az alperes a
tulajdonaba keriild arok megnevezésd ingatlanok vizelvezetd
funkciojat - erre vonatkozdé szolgalmi jog alapitdsaval 1is -
vdllalta a tovabbiakban biztositani. Az alperes az

értékkiilénbézetet megfizette, a felperes pedig 2008. december 12-én
kiadta a  hozzajarulé nyilatkozatot az alperes tulajdonjoga
bejegyzéséhez.

A felek tulajdonjoga nem keriilt dtvezetésre az



ingatlannyilvadntartdsban, az iligyben 1indult vizsgdlat sordn pedig
20009. oktdéber 1. napjan a Kozponti Nyomozd Féligyészség
értékbecslést kiildétt meg az MNV Zrt. Ellendrzd Bizottsdga részére,
amely szerint az alperes d4dltal elcserélt ingatlanok O&sszértéke
193.876.823 forintban hatdrozhaté meg. A felperes, erre valod
tekintettel, 2009. november 18-an - egyebek mellett - feltidnd
értékardnytalansdagra és téves feltevésre valé  hivatkozdssal
megtdmadta a csereszerzddést, majd pert inditott az alperes ellen.
Az alperes a peres eljdrds sordan 2011. december 14-én kézélte, hogy
a felperes szerzddésszegd magatartdsdra tekintettel a
csereszerzddéstsl elall. Az alperes altal a felperesre Adtruhdzott
hdrom ingatlant az autdpdlya épités nem, a kézutépités pedig
O0sszesen 5-6 %-ban érintette.

A felperes keresetében kérte a csereszerzddés érvénytelenségének a
megallapitdsdat és az eredeti allapot helyredallitdsdat, amelynek
kérében vallalta az alperes d4dltal teljesitett értékkiilénbbzet
visszafizetését. Elsddlegesen a szerzddés jogszabalyba Ilitkézése
miatti semmisségére hivatkozott, mert 4dllaspontja szerint az
alperes ingatlanait érinté  kézut fejlesztés nem autopalya
fejlesztés volt, igy az MNV Zrt. nem volt jogosult az ilyen ligyben
eljdrd NIF Zrt. helyett ilyen tartalmu - 1ényegében kisajatitdst
helyettesitd - csereszerzd8dés megkdtésére. A szerzddés soran
megsértették a kisajdtitdsi tdérvény szabdlyait, tovdabbd az Aallami
vagyonnal valé gazdalkoddasrdl szolo  254/2007. (X.4.) Korm.
rendeletet, mivel a jogligylet jelentds vagyonvesztéssel jart a
felperes részére.

Masodlagosan eldadta, hogy a szerzddés jogszabdly megkeriilésére
irdnyult, mert azzal olyan addsvételt lepleztek, amelynek célja nem
az alperes, hanem a K. C. Kft. tulajdonszerzése volt a s.-1
ingatlanokon. A csereszerzddéssel a nyilvanos pdlydztatdst, tovabba
a jogi személyre vonatkozd termdéféld szerzési tilalmat kivantak
elkeriilni. Az alperes a kdézut beruhdzdssal érintett 1ingatlanokat
csak azért szerezte meg, hogy cserealapot biztositson a perbeli
szerzddéshez.

Harmadlagosan arra hivatkozott, hogy a szerzd&dés lehetetlen
szolgaltatasra iranyult, mert egyes s.-1 ingatlanok teriilete nem a
szerzddésben megjelélt nagysdgu, a K hrsz. alatti ingatlan nem 1is
létezik, a szerzddésben kikotott 10 méteres parti sdv kialakitdsa
pedig nem lehetséges.

Negyedlegesen - utalva a masodlagos keresetben foglaltakra -
eldadta, hogy a szerzddés szinlelt, a felek valodi akarata nem
irdnyult a kézérdekd beruhdzdshoz sziikséges teriileteket biztosito
csereszerzddés megkdtésére.

Otsédlegesen a szerzddést feltiind értékaranytalansdg, hatodlagosan



pedig koézés tévedés jogcimén megtdmadta, ez utobbi kdérében arra
alapitva, hogy a felek a szerzd8dés tdrgydt képezd 1ingatlanok
értékében voltak kézbs tévedésben.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Vitatta, hogy az MNV Zrt.
ne lett volna jogosult a szerzddés megkdtésére, dlldspontja szerint
a NIF Zrt. részvétele kizdart volt a Jjogiigyletben. Vonalas
infrastrukturdlis 1étesitmények, tovabb kdézérdekld cél érdekében
térténd csere esetén melldzni lehetett a versenyeztetést, és ez a
lehetdség nem csupdan a megvaldsitdshoz feltétleniil sziikséges
foldteriiletekre vonatkozott. Az utberuhdzdson kiviil maga a K. C.
projekt is kdbzérdekd célnak tekintendd, amelyet jogszabdly kiemelt
jelentdségl liggyé 1is mindsitett. A jogszabdlyban eldirt egyoldalu
kbételezettség elmulasztdsa egyébként nem vezet a szerzddés
érvénytelenségéhez, mig a kisajatitdsi tdérvény szabdlyai az ligyben
nem irdnyaddak. Az alperes a sajat lizleti céljaira kivanta
megszereznli az 1ingatlanokat, ami nem moshatd Ossze a tervezett
beruhdzds megvaldsitdsdval. A szerzd8dés nem irdnyult Ilehetetlen
szolgdltatdsra, a megosztdsi terveket pedig a felperes rendelte
meg, 1igy keresete rosszhiszemdi joggyakorldson alapul. Az alperest a
csere szandéka vezette, részérdl szinlelés nem valdsult meg. A
szerz8dés megtamaddsdra nyitva 4allo hatdridé - tekintettel arra,
hogy a felperesnek a bejegyzési engedélyt mar 2008. oktdober 1-én ki
kellett volna adnia - eltelt. Az aggdalyokrdl azonban a felperes mar
az Allami Szdmvevdszék Jjelentésébdl 1is tudomdst szerzett, de a
felek a szerzddésiiket 2008. december 11-én még meg 1is erdsitették.
Nem &dllapithatdé meg tehdt a hatdridd nyugvdsa, 1igy a felperes a
megtamaddasi hatdriddt elmulasztotta. Feltind értékaranytalansdg
egyébként nem 4llt fenn és a felek kézbs tévedésben sem voltak.
Utalt arra, hogy a felperes a sajdat felrohatd magatartdsdra
hivatkozik 1igényérvényesitése sordn, hiszen sajat feleldbsségi
kérében tette meg a szerzddéses nyilatkozatdt és az értékbecslést
is maga készittette. Nem hivatkozhat ezért - kételezettségeil
elkeriilése érdekében - arra, hogy a szerzddés megkdtése sordn nem a
megfeleld médon jart el. A feltilnd értékaranytalansdag megallapitdsa
esetére kérte annak kikiiszébblésével a szerzddés érvényessé
nyilvdnitdsat.

Az els8foku birdsag itéletével megdllapitotta a perbeli
csereszerzddés érvénytelenségét és kételezte a felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 296.610.100 forintot és ennek a 2008.
oktober 3. napjatdol jaro kamatait.

Az itélet 1indokoldasdaban kifejtette, hogy a jogligylet sordn a
felperest - vezérigazgatdja utjdn - az MNV Zrt. képviselte, mig a
vagyonkezelés kérében annak ligyvezetd testiilete, a tandcs
rendelkezett déntési jogosultsdggal. A vezérigazgatd koétve van a
tandcs déntéséhez, ezért a Jjogliigyletet érintd akarathibdk a
tandcsnal, illetve annak a tagjaindl vizsgdlhatdak. A képviselt a



szerz8dd partnerével szemben - annak johiszemilisége esetén - a
képviseldje kbrében felmeriilt, valamint a munkaszervezete belsd
viszonyaibol adoddé okokra a szerzddés megtdmaddsa kapcsdn nem
hivatkozhat.

Szinlelt, leplezett és jogszabdly megkeriilésére irdnyuld jogligylet
esetén feltétel az, hogy a felek tudatosan, 1illetve célzatosan
nyilatkozzanak mds tartalommal, mint amire a valds szdndékuk
irdnyult és ezek az akarathibdk mind a két fél vonatkozdsdban

fennalljanak. A csereszerzddés mindkét felet egyedileqg
meghatdarozott szolgdltatds nyujtdsdra kételezte, 1igy az nem volt
addsvétellé 4dtmindsithetd. A keresetre tekintettel ezért a
jogligylet feltételének, azaz a vonalas infrastruktiura

megvaldsitdasdnak a szinleltségét kellett vizsgalni.

Nem vdltak a szerzddés részévé, igy nem birtak jelentdséggel azok a
célok és okok, amelyek miatt az alperes meg kivdnta szerezni a s.-1
ingatlanokat, illetve azok, amelyek miatt a felperes el akarta adni
azokat. A Vtv. és a Nemzeti Féldalaprol szolo 2001. évi CXVI.
térvény (NFA Tv.) rendelkezései azonban a szerzd8dés megkdtésének
inditéd okaként mintegy eldfeltételhez, a perbeli esetben a vonalas

infrastruktura megvaldsithatdsdgahoz kétik a csereszerzddés
megkotését és érvényességét, amivel jogcimes ligyletté teszik azt. A
szerzddd félnek altaléban nincs lehetdsége a partnere

szerz8déskétési akarata moégétti indokok vizsgdlatdra, de ha a
kikotétt feltétel, védeni kivant érdek hidnyat, a cél elérésére
valo alkalmatlansdgat észleli, bizonyosra veszi, akkor a jogviszony
mindsitése mdr @ a feltétel kikétésében érdekelt mdasik  fél
tudattartamatol fiigg.

Az alperes részérdl nem volt jogszabdlyba iitkézd a csereszerzddés
megkbtésére Iiranyuld ajdnlat megtétele és vélhette ugy, hogy az
dltala megvaldsitani kivdant beruhdzds, tovabbd az 1ingatlanait
érintd kézutberuhdzas is kézérdekd célnak mindsiilhet. A
lefolytatott bizonyitdsi eljdrdas adatai alapjdn azonban volt
raldtdsa a felperes képviseldjének az eljdrdsdra, a rendelkezésre
4116 informdcidk pedig arra utaltak, hogy azok ténylegesen az
dltala megvaldsitani kivdnt turisztikai célt szolgdljdk. Fel
kellett volna ismernie ezért a jogszabdlyi feltételben megjeldlt
cél, a védeni kivdnt érdek hidnydat. Tudomdssal birt tehdt arrdl,
hogy a jogiligylet - szemben az irdsban kifejezett
akaratnyilatkozattal - nem a vonalas infrastruktura megvaldsitasat
célozta, ezért fel kellett volna 1smernie e tekintetben az
akaratnyilatkozat hibajat és azt, hogy a felperes képviseldjének a
joggyakorldsa gyanus.

A felperes részérdl a szerzddéses akarat kinyilvanitasdra jogosult
tandcs tagjai koziil, a lefolytatott bizonyitdsi eljards adatai
alapjdn, M. A. tekintetében megdllapithatdé volt az, hogy szamdra a



szerz8dés megkdtésének indoka és célja az alperes beruhdzdasdnak a
megvaldsuldsa volt. Dr. E. T. tekintetében tudatos szinlelés nem
volt megdllapithato, mig T. M. - a sziikséges kériiltekintés
elmulasztdsa ellenére - bizott a kikdtott feltétel megvaldsitdsdnak
a fennalldsdaban.

Mindezek alapjdn az elséfoku birdsdg arra a kévetkeztetésre jutott,
hogy a tandcs lgyleti akarata hibds volt, mert az érvényes
déntéshez sziikséges szami - legaldbb négy - hibatlan szerzddési
akarat nem 4llt rendelkezésre. Ezt a tényt az alperes 1is
felismerte, ezért a csereszerzddésben megjeldlt  jogszabadlyi
feltétel mint jogcim tekintetében az akaratnyilatkozat szinlelt
volt.

Az NFA Tv. 13. $-dnak (4) bekezdése a nyilvdnos pdlydztatds
melldézését csak vonalas infrastruktura, illetve mas kézérdekd cél
megvalodsitdsa érdekében engedi. A perbeli esetben a cél kikdtése
szinlelt wvolt, egyéb ok nem keriilt megjelblésre, ezért a
pdlyaztatds melldbzésének tdérvényes 1indoka hidnyzott, a szerzddés
tehdt - jogszabdlyba litkézése miatt - a Ptk. 200. $§-anak (2)
bekezdése alapjdn semmis.

Az elsdéfoku birdsdg az egyéb, semmisség megallapitdsdra irdnyuld
kereseti kérelmeket  nem talalta megalapozottnak. A feltidnd
értékardanytalansag kérében arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a
felperes, mivel a késedelmében megnyilvanuld jogellenes
magatartdsdra jogot nem alapithat, nem a bejegyzési engedély
kiaddsanak tényleges, hanem a szerzddésben meghatdrozott
iddépontjatol kezdddden élhetett volna a megtamaddsi jogaval. A
megtamadasi okot azonban a felperes csak 2009. oktdober 1. napjan
ismerte fel akkor, amikor az iligyészségi szakvélemény a birtokdba
jutott, ezért addig az iddépontig a megtamaddsi hatdridd nyugodott.
Ezért, és mert a szerzddés modositdsa nem mindsilt a szerzddés
megerdsitésének, alaptalan volt az alperesnek a megtdmadas
elkésettségére alapitott kifogdsa.

A beszerzett - aggdlytalan - szakértdi vélemény szerint az alperes
altal dtruhdzott ingatlanok forgalmi értéke a szerzddés
megkdétésekor 264.372.618 forint, mig a s.-1 ingatlanoké
1.708.929.923 forint wvolt, igy a 6,5-szeres ardnytalansdgra
tekintettel megadllapithatd volt a szolgdltatds és az
ellenszolgdltatds kézotti feltidinden nagy értékkiilébnbézet fenndlldsa
és ennek folytdn a szerzddés érvénytelensége.

Az elsdfoku birdsdg mindezekre tekintettel a kdz8s tévedésre
alapitott keresetet mdr érdemben nem vizsgdlta, az érvénytelenség
jogkdvetkezményeli levondsa tekintetében pedig az értékkildénbbzet
kiegyenlitésére nem ldtott Ilehetdséget, ezért az eredeti a4allapot
helyredllitdsdt rendelte el.



Az alperes fellebbezése folytdan eljdrt masodfokd birdsdag az
elsdéfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

A jogerds itélet 1indokoldsa szerint a keresetrdl az eldallastdl
fiiggetleniil érdemben kellett dénteni, mert a szerzddésszegés
jogkdvetkezményének levondsa és e kdrben az eldllds csak érvényes
szerzddés esetén lehetséges. Az érvénytelenség, filiggetlentil az azt
megdllapité itélet Jjogerdre emelkedésének napjatol, a szerzddés
megkdotésére visszahato  hatdllyal kévetkezik  be. Ervénytelen
szerz&dés eleve nem alkalmas a célzott joghatds kivaltdsdra, ezért
ilyen esetben nem az eldllas sziinteti meg a kételmet.

A kirendelt szakértdi intézet jogalanyisdga elkiiléniil a
felperesétdl, igy az intézet, annak a vezetdje, illetve az eljart
szakértd nem azonosithato a felperessel. Az intézet a felperessel
egylitt nem valt jogosultta vagy kételezetté, rea a per nem volt
kihatdssal, ezért alaptalanok az alperesnek a szakértdvel szemben
megfogalmazott kifogdsai.

A mdsodfoku birdsdg eltérd jogli 1indokok alapjan, de érdemben
egyetértett az elsdfoku birdsdg déntésével. Alldspontja szerint a
szerz8dés megkétését megeldzd eljdrdsnak csak abbdél a szempontbol
volt jelentdsége, hogy annak sordn létrejétt-e a felek akaratdnak

kbélcsénds és egybehangzo kifejezése. A palydzat nélkiili
szerzddéskdbtés térvényes lehetdségének fenndlldsa egy objektiv
kériilmény, nem mindsiil szolgdltatdasnak. A megfogalmazott cél

tekintetében a felek nem vallaltak kdételezettséget, nem kellett
abban megdllapodniuk, igy azt szerzddéses akaratuk sem érinthette.
Erre tekintettel tehat e vonatkozdsban akarathiba nem d4&dllhatott
fenn, vagyis a szerzddés szinleltsége ez okbol kizart.

A perbeli esetben azonban a rendelkezésre 4116 bizonyitékok alapjan
a felek d4dltal leplezni kivdnt c¢él az volt, hogy a felperes
nyilvanos versenyeztetés nélkiil juttassa az alperes tulajdondba a
s.-1 ingatlanokat annak érdekében, hogy ott a szdrakoztato,
turisztikai célu beruhdzds megvaldsuljon. A cél tehdat - a
tantvallomdasokbdél is megallapithatcéan - a Vtv. 34. §-a (2)
bekezdésének a) és b) pontjai alkalmazasdnak az elkeriilése volt.
Ezen kiviil a jogligyletet gyorsan, a 2008. augusztus 1-én hatdlyba
lépé - szigoritast tartalmazdé - f£oldtérvény mdodositds eldtt
igyekeztek létrehozni.

Ahhoz, hogy a felek dltal elérni kivant cél jogszerden
megvaldsithatdé legyen, egyrészt értékardnyos cserét kellett volna
lebonyolitani, masrészt pedig annak a NFA tv.-ben meghatdrozott
cél megvaldsuldsa érdekében kellett volna tdérténnie.

Az alperes a csereszerzd8désben megjeldlthéz képest 1ényegesen



alacsonyabb, 225.448.000 forint vételdron jutott az a.-i és a p.-1
ingatlanainak a tulajdonjogdhoz. Az a.-iak értékét az MNV Zrt.
Terilileti Iroddja és a NIF Zrt. tdjékoztatdsa 1is lényegesen Kkisebb
értékidként jelslte meg (450.000 - 650.000 forint/hektdr, illetve
300 - 400 forint/m2 4tlagarban). A csereszerzd8dés sordn beszerzett
értékbecslés elsd vdltozatdban a s.-1 telkek értéke még
2.140.225.150 forintban keriilt meghatdrozdsra, amelyet azonban a
végleges értékbecslésben 1.084.010.100 forintra csbékkentettek. Az
eltérés okai nem keriiltek tisztdzdsra, de az sem, hogy miért

késziilt - azonos végdsszeggel ugyan, de eltérd értékmédositd
tényezdkkel - az alperes tulajdondban &4116 ingatlanokrol is kétféle
értékbecslés. A p.-1 ingatlan csak azt kévetden kertilt

megvasarldsra és felajdnldsra, hogy a felperes képviseldje kézdlte
az alperessel azt, hogy a masik kettd nem elegendd cserealapnak. A
p.-1 1ingatlanra raadasul a felperesnek fenndllt az eldvasdrldsi
joga is, igy ha azt valdban meg kivdnta volna szerezni, lényegesen
alacsonyabb vételdron is megtehette volna.

Nem volt kétséges tehdat, hogy az alperes tulajdondban 4llo
ingatlanok forgalmi értéke a redlishoz képest lényegesen magasabb
O6sszegben valdé megdllapitdsa tudatosan tdértént, de aggdlyos volt a
s.—-1 ingatlanok értékbecslése is. Az MNV Zrt. alkalmazottai nem az
alperes d4dltal felajdnlott ingatlanok értékéhez viszonyitottan
hatdroztdak meg az azokkal értékardnyban elcserélhetd s.-1
ingatlanok kérét, hanem azok ,csomagban'" vald megszerzésére
teremtettek lehetdséget és ebben a kérben hivtak fel az alperest a
cserealap bdévitésére is. Mindezekre 1s figyelemmel megdllapithato
volt az eljdras sordn beszerzett szakértdi vélemény
megalapozottsaga, tovabbd az, hogy a cserealapok kézStt a szerzddés
megkdétésekor nem 4llt fenn értékardnyossdg.

A csereligylet célja és 1indoka mindkét fél részérdl kizdrdlag a
turisztikai beruhdzas megvaldsitdsa volt, és ennek kapcsan merilt
fel az, hogy az alperes uUtberuhdzdssal érintett ingatlanokat tudna
cserealapként felajdnlani. Ténylegesen tehat nem annak
tulajdonitottak jelentdséget, hogy a felperes részérdl milyen, az
NFA tv.-nek megfelelé okbol keriil sor a cserére, a kézérdekid
utberuhdzas pedig csak az onkéntes féldcsere feltételel
fenndllasdnak hidnydban meriilt fel a csere céljaként

A felperes az MNV Zrt. utjdn nem az alperes 1ingatlanainak az

Utberuhdzds érdekében térténd megszerzésére tdorekedett - erre
egyébként a szerzddés megkdbtésével pdrhuzamosan mar folyt a NIF
Zrt. részérdl az eljdardas - hanem a s.-1 1ingatlanokat kivdnta a

beruhdzdas céljadra az alperes tulajdonaba adni. A cél érdekében
igyekeztek a NIF Zrt. tulajdonszerzését megelbzden lebonyolitani az
ligyletet, amelynek sordn viszont az M4 autdpdlya - és a ténylegesen
kivitelésre varé 4-es szamu  fdutvonal elkertilé szakasza -
megvalodsithatdésdga l1ényegében mar kézémbés volt. Figyelmen kiviil



hagytdak ezért a Magyar Kéztdrsasdg gyorsforgalmi kézuthaldzatdnak
kbzérdeklségérdl és fejlesztésérdl szolo 2003. évi CXXVIII. tdrvény
6. S—a (1) bekezdésének rendelkezéseit, amely szerint a nyomvonalat
kormdnyrendeletnek kellett volna megallapitani, de az ut tényleges
nyomvonaldt és 1igy az alperes ingatlanalinak az érintettségét is. A
jogerds épitési engedély egyébként az a.-1 X/3 hrsz. alatti
ingatlan tekintetében nem is tartalmazott rendelkezést. Az alperes
dltal megvaldsitani kivdnt beruhdzas nem mindsithetd kozcélnak,
lizleti vallalkozdasok  fdéldsziikséglete pedig még részben  sem
elégithetd ki a Nemzeti Féldalapba vont terméféldekbdsl (NFA tv. 1.
$ (1) bekezdés).

A felek tehdt csak ldatszolagosan tettek eleget a Vtv. 35. §-a (2)
bekezdésében és NFA tv. 13. $§-dnak (4) bekezdésében foglalt
kbvetelményeknek, az elcserélt ingatlanok kdézo6tt pedig a csere
idépontjdban tébb mint 1.000.000.000 forint értékkiilénbdzet 411t
fenn. A szerzddés igy déntden addsvételli szerzddésnek mindsilt
volna és nem a vonalas infrastruktiura létesitmény, hanem az alperes
dltal megvaldsitani kivdnt turisztikali  beruhdzds érdekében kerilt
sor annak megkdotésére. A kb6zds cél az volt, hogy az alperes
nyilvdnos versenyeztetés nélkiil szerezzen tulajdonjogot oly moddon,
amely 1latszolag megfelel a jogszabdlyoknak. A szerzd8dés azonban
tartalmilag nem valds, a jogszabdalyi feltételek nem teljesiiltek,
igy a felek célja a Vtv. 34. $§-dnak (2) bekezdésének a) és b)
pontjdanak és az NFA tv. 13. $-a (1) bekezdésében foglaltak
megkeriilése volt. Az emlitett jogszabdlyok megkeriilésének szandéka
még abban 1s megmutatkozott, hogy a felperes képviseldje az
elidegenitési tilalom alatt 4116 1ingatlanokat megosztva - 10
méteres parti sdv levdlasztdsdval - mdr mint tilalomtdl menteseket
értékesitette.

A felperes dltal elcserélt terililet azonban a természet védelmétdl
szolo 1996. évi LIII. térvény (Tvt.) 4-7. §-a, 16-18. §-a és a 23.
§-dnak (2) bekezdése alapjan ,ex lege" védett természeti teriilet,
az Orszagos Terililetrendezési Tervrdl szold 2003. évi XXVI. torvény
(OTT) alapjan pedig az orszagos oOkoldgiai hdaldzaton beliili
6kologiai folyoso része. Errdl a Kdbrnyezetvédelmi és Viziigyil
Minisztérium, tovabba a V. Zrt. tdjékoztatta is az MNV Zrt-t, amely
azonban ezt nem tekintette a csere akaddlydnak, holott a Vtv. 32.
S-a (2) bekezdésének ) pontja alapjan a kdrnyezetvédelmi
szempontokat kételes lett volna figyelembe venni.

Az, hogy ezek a jogszabdlyok a megsértésiik esetére
jogkdvetkezményeket nem tartalmaznak, nem jelenti azt, hogy
alkalmazdsuk minden tovabbi nélkiil melldézhetd. Az MNV Zrt.
tudomdssal birt arrdl, hogy az d4dltala Adtruhdzni kivdant ingatlanok
természetl teriiletek, a felek 4dltal elérni kivdnt cél érdekében
mégis melldézte a természetvédelmi  szempontokat, ami szintén
eredményezheti a szerz48dés  jogszabdly megkeriilésére  irdnyuld



jellegének a megallapitdsat.

A szerzdddS felek tehdt tulléptek a jogszabdlyi korldatokon akkor,
amikor a magatartdsukkal megkeriilték a hivatkozott jogszabdlyokat,
megprobdltdk tovabbd kijatszani a vizgazddlkoddsrol szolo 1995. évi
LVIT. térvény  23. §-dnak (1) bekezdését és tulléptek a
természetvédelemrdl szolo torvény adltaldnos érvényld rendelkezésein,
alapelvein. Az alperes a szerzddéssel versenyeztetés nélkiil, az
értékénél Ilényegesen alacsonyabb d4dron szerzett volna meg egy
természeti teriileten 1évs ingatlanegylittest. A szerzddés
jogszabdlyszeriségének a szinleltsége és az irdnyadd jogszabalyok
megkeriilésének a szdandéka bizonyitdst nyert, a csereszerzddés ezért
a Ptk. 200. $§-dnak (2) bekezdése értelmében semmis. A semmisségre
tekintettel a masodfoku birdsdag a megtamaddsi okokkal érdemben mar
nem foglalkozott.

A jogerds itélettel szemben az alperes terjesztett els
feltilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak az elsdfoki birdsdg
itéletére 1is kiterjedd hatdlyon kiviil helyezésével az elsdfoku
birdsdg uj eljdrdsra és Uj hatdrozat hozataldara utasitdsat, vagy a
keresetet elutasitd hatdarozat meghozataldt.

A fellilvizsgdlati kérelem indokail szerint a jogerds itélet nem volt
tekintettel arra, hogy a csereszerzd8dés az alperes érdekmulds okdn
tértént elalldsa folytdn - a felperes dltali elfogadds vagy egyéb
cselekmény hidnydban 1is - felbontdsra keriilt. Ez nem a szerzddés
érvényessége vagy hatdlya, hanem a 1létezése vonatkozdsdban bir
relevancidval és joghatdssal. Helytelen ezért a Jjogerds 1itélet
okfejtése, amely ahhoz vezethetne, hogy egy 1ilyen jellegd per
esetén a fél akdr évekig sem szabadulhat a szerzd8déstdl. A kereset
kiliresedett, mert a szerzdédés az elallas kovetkeztében a
megkdotésére visszahatd hatdllyal megszint, igy az elsdfoku birdsdg
itéletének a meghozatalakor mar nem 1is 1létezett, nem 1létezd
szerzd8dés érvényessége pedig nem vizsgdlhatd. Hivatkozott e kdrben
a birdi gyakorlatra, igy a Févdrosi Itéldtdbla 16.Gf.40.300/2005/4.
szdmu részitéletére és a BDT2012.2725 szamu eseti déntésre.

Az ligyben kirendelt szakértdi intézet d4dllami szerv, azaz maga a
felperes. A felperes az alapitdja és tagja, kdltségvetési szerv,
alkalmazottai a felperessel d4dllnak szolgalati jogviszonyban. Az
illetékes miniszter a szakmai irdnyitdja, feladata pedig az, hogy
az allam ellatdsi és szolgdltatdsi kbtelezettsége koérében
gondoskodjon 1igazsagiigyi szakértdi vélemények készitésérdl. Az
intézetet az illetékes miniszter dltal kinevezett fdigazgatd vezeti
és képviseli. A kirendelt szakértdi intézet ezért a Pp. 178. §$-dnak
(1), (2) bekezdése és a 13. $-a (1) bekezdésének a), b), c) és e)
pontja alapjdn kizdrt, tdle objektiv szakértdi vélemény készitése
nem volt varhatd, ezért nemzetkdzi szakértd kirendelésének lett
volna helye az lgyben.



A Jjogerds itélet hibds gondolatmenet alapjan, jogszabalysértd
médon és tévesen jutott arra a kévetkeztetésre, hogy a szerzddés
célja a versenyeztetésre vonatkozé jogszabdly megkeriilése lett
volna és arra 1is, hogy a feleknek eltitkolt, leplezett célja volt.
Ténylegesen az tértént, hogy az alperes megkereste a felperest és
kinyilvdanitotta a <csere 1irdnti szdndékdt, a felperes pedig
megvizsgdlta ennek lehetdségét és arra a kévetkeztetésre jutott,
hogy &6 maga 1s cserélni akar. Ennek a jogszabdlyi lehetdségei
fenndlltak, igy  szdandékuk és akaratuk talalkozdsa folytdn
csereszerzddést kotdttek. Attdl, hogy a csereszerzddés megkdtését
az alperes kezdeményezte és a felperes tamogathatdnak tartotta az
dltala megvaldsitani  kivant célt, még nem valt  jogszabdly

megkeriilésére irdnyulodva a szerzddésiik. Ebbd&1 eredden
értelemszeriien elsddlegesen az alperes - felperes szdmdra 1s
nyilvanvalé, tehdt sosem leplezett - célja révén merililt fel a

csereszerzddés lehetdsége. Ennek tilikrében vizsgaltak meg azt, hogy
van-e olyan  kézérdekd  cél, amelynek  révén erre lehetdség
mutatkozik. A kézérdekd cél fenndllt és a megkdtdtt csereszerzddés
azt 1s szolgdlta. A konkurencia elkeriilése - amelyrd8l nem keriult
bizonyitdsra, hogy valds ok lett volna - O6nmagdban szintén nem
jogszabdlyellenes, a jogszabdly pedig lehetdvé tette ilyen
szerzddés megkotését. A csereszerzddést alapvetden az indokolta,
hogy az alperes rendelkezett olyan 1ingatlanokkal, amelyekre neki
nem volt sziiksége, a felperesnek azonban igen. Irrelevdns tehat,
hogy fészabdlyként a s.-1 1ingatlanok megszerzésének a nyilvanos
pdlydztatds lett volna a moédja, mert a perbeli esetben jogszerd
lehetdség nyilott a cserére.

A csereszerzddés megkdétésére 2008. augusztus 1. napja utdn 1is
fennallt a lehetdség, de az iddépont meghatdrozdsdaban szerepe volt
annak, hogy az MNV Zrt. hdrom havi eldkészitd munkdja veszhetett
volna kdrba. Nincs relevancidja a jogszabdly megkeriilésére irdnyulo
szandék kérében az ujabb ingatlan cserealapba vald bevondsanak sem,
mert az pusztdn lzleti kérdés volt a felek kdzott.

A masodfoku birdsdg annak ellenére tett megdllitdsokat a
csereszerzddés értékardnyossdgara, hogy a feltidnd értékkiilénbézetet
érdemben nem kivanta vizsgalni. A szerzddéses értékeket a felperes
dltal megbizott értékbecsld allapitotta meg, igy az és nem az utobb
a perben kirendelt szakértd megdallapitdsa az irdnyadd. A kettd
kézti eltérés a BH2008.143 szamu eseti dbéntés szerint sem
eredményezheti a szerzdédés semmisségét, legfeljebb a feltidnd
értékardnytalansdag miatti megtamadasra adhat alapot. Nem relevans
ebben a kérben az sem, hogy a felperes dltal felkért értékbecsldnek
milyen szempontokat kellett volna figyelembe vennie, milyen
eldzetes tervezeteket készitett, melyek voltak azok esetleges
hibdi, azokat kinek kellett volna észlelnie és figyelembe vették-e
a vagyonnyilvantartds adatait. Irrelevdans az 1is, hogy az alperes



mennyiért jutott az 4dltala felajdnlott ingatlanok tulajdonjogdhoz
és azokat az dllam milyen mds modon szerezhette volna meg céljail
megvaldsitdsahoz.

A kozérdekilség érvényesilése kapcsan nem csak a felperes oldalan
jelentkezd célokat kellett vizsgdlni, mert a jogszabalyok a4dltal
megkivant kdézérdekd cél magdnszemély oldaldan is jelen lehet. Ennek
megfelelden nem csak az Utépités, hanem -  figyelemmel a
kbzérdekiliség fogalmanak a BH1998.412, BH2000.285, EBH1999.87,
BH1993.326 és a KK 2. szamu 4dllasfoglaldsban megnyilvanulod
értelmezésére - a turisztikai fejlesztés 1is kbzérdeket szolgdlhat.
A felperes a Magyar Allam oldaldn fenndllt kdézérdekilséget vizsgdlta
és annak fenndlldsdat meg 1is d4dllapitotta. Errdl a Magyar Nemzeti
Vagyongazddlkoddsi Tandcs mérlegelési jogkérben hozott dbéntést,
amelyet a birdsdg nem jogosult feliilbirdalni. A k&zérdek fenndlldsa
objektiv kOriilmény, arra a szerzddésnek nincs befolydsa és a
jogerds itélet indokoldsa szerint sem a szerzddés lényeges tartalmi
eleme. Ennek fényében JOnellentmonddsos az itélet akkor, amikor azt
vizsgdlta, hogy a felek valdban az abban megjeldlt kdézérdekd cél
megvaldsitdsa érdekében kétdtték-e meg a csereszerzddést.

A kézérdekd cél azonban fenndllt, mert az csereingatlanokra a
felperesnek sziksége volt és nem feltétel, hogy ennek a célnak a
legcélszertibb mdédon kell megvaldsulnia. Ennek a vizsgdlata szintén
nem tartozik birdsdgi hatdskérbe, kisajdtitdsi eljdrds pedig ezekre
az 1ingatlanokra nem volt folyamatban, 1igy az ezzel kapcsolatos
hivatkozdsoknak nincs jelentdségiik.

A felperes az uUtberuhdzdsra irdnyuld cél nélkiil nem kétdtte volna
meg a szerzddést, de a jogszabalyok értelmében az alperes oldaldan
célként jelentkezd projekt megvaldsuldsa Onmagdban 1s megfeleld
kbzcél lett volna. Az alperes beruhdzdsa az Orszdggyulés altal is
deklaralt kézérdek volt, az ezzel ellentétes hivatkozds pedig
logikdtlan és nem d4&ll {&sszhangban az orszdg valds gazdasdgi
helyzetével és sziikségleteivel. A csereszerzddés tehdt megfelelt a
Vtv. 35. $§-dnak (2) bekezdésében és az NFA tv. 13. § (4) és (7)
bekezdésében irt kévetelményeknek. A masodfoku birdsdg 4altal
hivatkozottak nem tették az ligyletet jogszabdly megkeriilésére
irdnyuldévd, a Jjogszabdly pedig nem tiltja a természetes vizek
partjan taldlhatdé ingatlanok megosztdsat.

Utalt az alperes arra 1s, hogy a szerzddés megkdtését megeldzd
eljdrds formai szabdlyainak a megsértése akkor eredményezheti a
szerzddés semmisségét, ha ezt a Jjogkdvetkezményt a Jjogszabdly
kifejezetten eldéirja. Ilyen Jjogkdévetkezményt azonban az egyik
perben alkalmazott  jogszabdaly sem flzdétt az 4dllami  vagyon
értékesitése formai szabdlyainak a megsértéséhez (BH2005.254).

Az alperes d4dlldspontja szerint a perbeli s.-1 1ingatlanok nem



élveztek semmiféle védelmet, nem tartoznak a védett teriiletek kdozé.
A masodfoku birdsdag d4dltal e kérben - a felek kérelme nélkil -
elvégzett vizsgdlat eredménye nem helytdallo, mert a tervezett
beruhdzds megvaldsitdsdt semmi sem akaddlyozta. Az iratokbol 1is
megallapithatdéan a felek egyébként 1is figyelemmel voltak a
természet- és kérnyezetvédelmi szempontokra. A mdsodfoku birdsag
maga sem foglalt 4llast arrol, hogy ezeket az okokat semmisségi
oknak tekintette-e, de tény, hogy az 1/2005. (VI.15.) PK
véleményben foglaltak megsértésével elmulasztotta az eldzetes
tajékoztatdsi és figyelmeztetési kdtelezettségét, amivel sulyos
eljardsjogl szabalysértést valdsitott megqg.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
valéd fenntartdsdra és az alperes perkéltségekben térténd
marasztaldasdra irdnyult.

A felililvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdlasdahoz sziikséges mértékben feltdrt
tényallds alapjan, érdemben helyesen dllapitotta meg a
csereszerzddés érvénytelenségét, jogszabdlysértés nem tdrtént.

Helyesen keriilt megdllapitdsra a jogerds itéletben az, hogy az
alperes elallasatol fliggetleniil érdemben kellett dénteni a
keresetrdl, ezért az eljdrdsi kifogds nem volt megalapozott. Az
eldllas valdban nem a szerzddés érvénytelenségére vagy
hatdlyossdgdra, hanem a 1étére hat ki, de az eredményes eldllas
esetén a szerzddés még nem valik ,nem 1létezd" szerzddéssé. ,A nem
létezdb szerzddés'" ugyanis egy eltérd jogi kategdoria olyan esetekre,
amikor maga a szerzddés - pl. a szerzA8dés megkbtésére 1irdanyuld
egyezd8 akaratnyilvanitds hidnyadban - 1létre sem jott. Az 1ilyen
jellegld szerzddés jogkdbvetkezményel az érvénytelenséggel azonosak.

Az eldllds a Ptk. 320. $-dnak (1) bekezdése szerint a szerzddést
felbontja, ez esetben a Ptk. 319. $§-anak (3) bekezdése alapjdn a
szerz8dés a megkdtésének iddépontjdra visszamend hatdllyal szinik
meg. Ebbdl azonban az kévetkezik, hogy a szerzd8dés a megkdtésétdl
az elalldsig terjedd idészakban érvényes, 1igy ahhoz bizonyos
joghatdlyok is filzddhetnek. Elallds esetén lehet mod annak a
megallapitdsdra, hogy ki a szerzddés meghiusuldsaért felelds fél,
maga az eldllds 1is lehet a mdsik fél szerzddésszegd magatartdsdnak
a jogkdvetkezménye. Ennek megfelelden ilyenkor Ilehetdség van a
szerzd8dést biztosito mellékkételezettségek (foglald, kétbér) vagy
akdr karigény érvényesitésére is (EBH2004. 1119).

A szerzd8dés érvénytelenségének ezzel szemben a szerzddés
megkdotésekor kell fenndallnia és annak megdllapitdsa esetén a
szerz48déskbtés eldtt fenndllott helyzetet kell visszadllitani. A
szerz8déshez ilyenkor joghatdsok nem filizédhetnek, mert az mdr a



megkétésekor - kiilén eljdrds nélkiil is - érvénytelennek mindsilt.
(Ptk.234. § (1), 237. § (1))

Lényegi eltérések 4allnak fenn tehdt a kézdtt, hogy a szerzddés az
egyik fél elallasa vagy az érvénytelenségének a megdllapitdsa
folytdn szinik meg, a felperesnek ezért az eldlldst kdévetden 1is
fenndllt a jogi érdeke keresete elbirdldsdra. A mdsodfoku birdsag
helytalldan hivatkozott arra 1is, hogy elallni csak érvényes
szerz8déstdl lehetséges, érvénytelenség esetén pedig nem az eldallds
sziinteti meg a kdételmet. Elsédleges kérdés tehat annak tisztdzdsa,
hogy a szerzddés érvényesen joétt-e létre. Nem volt ezért akadalya a
kereset érdemi elbirdldsanak, amely egyébként nem a Pp. 123. $-a
szerinti megdllapitdsi kereset volt, mert - miutdn a felperes kérte
az eredeti allapot helyredllitdsdat - teljesitésre 1is irdnyult

A  Kuria egyetértett a masodfoku  birdsdg altal kifejtett
dllasponttal abban a kérdésben 1is, hogy az ilgyben kirendelt
szakértdi intézet az Igazsdglgyi Szakértd és Kutatd Intézetek
(ISZKI) nem azonos a felperessel. A per eredménye ugyanis sem a
jogaira sem a kotelezettségeire nincs kihatdssal, az 1ntézettel
vagy annak vezetdjével szemben pedig nem &dllnak fenn a Pp. 13. $-a
(1) bekezdésének a), b), C) vagy e) pontjdban megjeldlt kizdrdsi
okok, az alperes ezért alaptalanul hivatkozott azokra.

Az rendelkezésre 4116 bizonyitékok alapjan azonban az elkésziilt
szakértdi vélemény helyességéhez sem filizddott nyomatékos aggdly és
az alperes sem fejtette ki kérelmében azt, hogy az abban foglalt
megallapitdsokat milyen okbol nem tudja elfogadni. Az MNV Zrt.
altal a P. Kft.-tél  beszerzett szakértdi vélemény az elsd
vdltozatdban a s.-1 1ingatlanok forgalmi értékét 2.140.225.150
forintban hatdrozta megqg, az alperes altal felajdnlott
csereingatlanok értékét pedig teljesen mas tények alapjdn vélte
megdllapithatdénak, mint a végleges szakértdi véleményben. A
mdsodik, a csereszerzddés  megkdtésekor  felhasznalt végleges
szakértdi vélemény a s.-1i ingatlanok értékét minden ok nélkiil mar
csak 1.084.010.100 forintban d4dllapitotta meg és eltérd indokokat
adott a csereingatlanok értékbecslésére 1is. Ehhez a szakértdi

véleményhez tehat nyomatékos kétségek flizdédtek, az abban
foglaltakat 1ényegében csak az alperes 4dltal a szerzddéskdtést
megeldézden megbizott szakértd véleménye tamasztotta - bizonyos
mértékben - ald. Ezzel szemben az ligyészség altal beszerzett
szakértdi vélemény, valamint az MNV Zrt. és a NIF Zrt. dltal kézdolt
adatok és a birdsdg 4dltal kirendelt - alperes 4altal kifogdsolt -
szakérté  véleménye egymdssal O0sszhangban alltak. Kiemelkedd

jelentdségili tény e tekintetben az, hogy az alperes ebben az
id&északban szerezte meg piaci értéken az 4dltala csereként
felajdnlott hdrom ingatlant, Osszesen 225.453.000 forintért. Azokon
- nem vitatottan - értéknéveld beruhdzdst nem hajtott végre, ezért
kérdéses az, hogy milyen mdédon emelkedett azok forgalmi értéke



ilyen roévid 1idé alatt, a csereszerzd8dés megkdtésének iddépontijdra
tébb mint 500.000.000 forinttal.

Nem jelentett volna azonban az ligy érdemére kihatd sulyos eljdarasi
szabdlysértést azt sem, ha az alperes kizdards 1iranti kérelme
megalapozott. Ez ugyanis azt eredményezi, hogy a szakértdi
véleményt a bizonyitékok koérébdl ki kell rekeszteni, azaz nem
vehetd figyelembe a tényallds megadllapitdsa sordn. A Karia déntése
azonban - a tovabbiakban kifejtettek szerint - nem az 1ingatlanok
forgalmi értékén alapul, azt csak nyomatékositd kériilményként
értékelte, a szakértdi véleménynek igy nincs déntd jelentdsége.

A Kuria az iligy érdemében annyiban tért el a jogerds itéletben
kifejtett indokoktdl, hogy dlldspontja szerint a felperes
elsddleges, a szerzddés jogszabdlyba Ilitkézés miatti semmisségére
alapitott keresete 1is megalapozott volt. A Ptk. 200. $§-dnak (2)
bekezdése magdba foglal egy sorrendiséget 1is, mert értelemszerien,
amennyiben a szerzddés jogszabdlyba litkézése fennall, az azt
eredményezi, hogy azzal a jogszabdlyt nem lehetett megkeriilni. A
felperes ennek megfelelden csak arra az esetre, ha a szerzddés
jogszabdlyba ilitkézése nem d4dllapithaté meg - masodlagosan -
hivatkozott a szerzddés jogszabaly megkeriilésére irdnyuld voltdra.
A szerzddés jogszabdlyba litkbzésének megdllapitdsa irdnti igény
tehdt a per tdrgyat képezte, arra a felek érdemi nyilatkozatokat is
tettek, dlldspontjukat kifejthették. Az 1/2005. (Vi. 15.) PK
véleményben  foglaltak ezért nem  jelentették  akaddlyat ezen
érvénytelenségi ok észlelésének, amelyre a birdsdgnak hivatalbdl is
fennallt a lehetdsége.

A felperes elsddleges keresetének elbirdldsa sordn abbol kellett
kiindulni, hogy mi volt a felek dltal megkdtdétt szerzddés tartalma
és a létrejott szerzddés litkozott-e a vonatkozd jogszabalyokba. A
felek a csereszerzd8désben az alperes tulajdonaban 4116 ingatlanokat
a Magyar Allam tulajdondban 4116 ingatlanokra cserélték el, ezért a
jogerds itéletben a birdsag helyesen 4allapitotta meg, hogy az
dllami vagyonszerzés, 1lletve vagyonvesztés szabdlyszerilségét, az
dllami  vagyonnal valdé gazdalkodds szabdlyai alapjan kellett
elbirdlni. Az Vtv. 35. $§-dnak (1) bekezdése kimondja, hogy az
dllami vagyon tulajdonjoganak dtruhdzasat f8szabalyként
versenyeztetéssel kell megkisérelni. A (2) bekezdés a) pontja
alapjan az ingatlan cseréje esetén mellbézhetd a versenyeztetés. A
csereszerzddéssel érintett, a Magyar Allam tulajdondban 4116
ingatlanok kéz6tt azonban jelentds részben terméféldek is voltak,
ezért - a peres eljdrdas sordn egyébként nem 1s vitatottan - a
jogvita elbirdldsa soran a Nemzeti Féldalaprol szdlé térvény
rendelkezései 1is irdnyaddak voltak. Tekintettel arra, hogy a felek
az 1ngatlanokra mint dologdésszességre kétotték meg a szerzddést,
ezeket a jogszabdlyi rendelkezéseket valamennyi ingatlanra, azaz a
teljes csereszerzddésre alkalmazni kellett. Az NFA tv. 13. $-dnak



(1) bekezdése kimondja, hogy a felperes a Nemzeti Foéldalaphoz
tartozo terméféld vagyont nyilvdnos pdlydzat vagy drverés utjdan
térténd eladdssal, illetve nyilvanos palyazat utjan
haszonbérbeaddssal, vagy vagyonkezelésbe addssal hasznositja. E
fészabdly aldl a (4) bekezdés fogalmaz meg kivételt, amely lehetdvé
teszi vonalas infrastrukturdlis I1étesitmények, tovdbba koézérdekid
cél megvaldsitdsa érdekében toérténd eladas, csere, 1illetdleg
haszonbérbe addas esetén a  nyilvdanos pdlydzat vagy drverés
melldézését. Kézérdekd célnak mindsiil a Jjogszabdly értelmében
kiilénésen a hulladékgazdalkoddsi, a kd&zszolgdltatdsi, a szocidlis
és egészséqgliigyl létesitmény létesitése. Mindezek alapjan tehdt, ha
a csereszerzddés megkdtésére - annak tartalma alapjdn - vonalas
infrastrukturdlis 1létesitmény vagy kézérdekd cél megvaldsitdsa
érdekében keriil sor, akkor Jjogszeridien el lehetett tekinteni a
nyilvdnos palydztatds, Aarverés lefolytatdsdatdl. Amennyiben viszont
a csereszerzd8déssel ez a feltétel nem teljesiilt, akkor az nem felel
meg a jogszabalyi eldirdsoknak és ezért Jjogszabdlyba Ilitkdzése
folytdn semmis.

A szerzddés a Ptk. 205. $-dnak (1) bekezdésében foglaltaknak
megfelelden a felek akaratanak k6lcsénés és egybehangzo
kifejezésével jén 1étre. A felek szerz8dés megkdtésére irdnyulo
szandékanak alakuldsa és a szerzddési akarat létrejotte a szerzddés
érvényessége szempontjabdl dltalédban kézémbds. Nincs ezért
jelentdsége annak, hogy a felek a szerzddést milyen célbol kétik
meg, azzal milyen gazdasagi, vagy egyéb szandékukat akarjdk
megvaloésitani. Ez csak akkor bir jelentdséggel, ha ezt a felek a
szerzdbdés részévé teszik, kézdéttiik e vonatkozdsban 1s konszenzus
alakul ki, illetve e tekintetben valamiféle kételezettségvallaldsra
keriil sor a részikrdl.

A felek a csereszerzddés 7. pontjaban azt rdgzitették, hogy a
felperesnek a csereszerzddés megkStése kiilénésen azért Aallt
érdekében, mert valamennyi tulajdondba keriilé ingatlant érinti az
M4-es autodpdlya fejlesztése, amelynek érdekében az 1ingatlanok a
felperes részérdl egyébként 1is megszerzésre keriiltek volna. A felek
egyéb, J&ket a csereszerzddés megkdtésére inditéd kdSriilményt nem
foglaltak a szerzd8désbe, ezért az okirat alapjan nem volt mds olyan
tényezd, amely alapjat jelenthette a szerzddés megkdtésének.

A létrejott szerzddés tartalmaval egybehangzdan a bizonyitdsi
eljdras sordn meghallgatott tanuk 1s aldtamasztottak azt, hogy a
felperes a szerzddés megkbtése sordn kifejezetten elzdrkdzott az
alperes d4dltal megvaldsitani kivdnt beruhdzds felvdallaldsatol. A
felperes nyilvdnvaldan tudott arrdl, hogy az alperes szandéka egy
jelentds turisztikai beruhdzds megvaldsitdsdara iranyul a teriileten,
de az ligylet eldkészitésekor az azt tdamogatd kormdnyszintd
hatdrozatrél még hivatalos, tehdt jogérvénnyel bird dbéntést nem
kapott. Az alperes altal tervezett beruhdzéas eredményes



megvalodsitdsa még a csere utdn 1s szdmos tovabbi feltétel
bekdévetkeztétdl fliggétt (koncesszido, telekalakitasi és épitési
engedélyek megszerzése sStb.) ezért bizonytalan kimenetelilnek
tinhetett. A felperes nem akarta azt, hogy ebbdl eredbéen vagy
barmely mas okbol a beruhdzds meghiusuldsa esetén az alperes
kadrigényt tdmaszthasson vele szemben. FEz volt megdllapithatdé dr.
Cs. Zs. (69. sorszamu jegyzdkényv, 7. oldal 3. bekezdés), dr. V. A.
(106. sorszamu jegyzdkényv, 41. oldal utolsé eldtti bekezdés),
illetve T. M. (107. sorszamui jegyzdkényv, 11. oldal 6-7. bekezdés)
tantuvallomdsa alapjan, de az alperes részérdl az ligyletksotés soran
eljart dr. V. B. (42. sorszamu jegyzdkényv, 10. oldal 6. bekezdés)
szerint 1s «c¢sak érintélegesen meriilt fel a kasziné beruhdzds,
amelynek nem volt jelentdsége. M. A. tanuvallomasa alapjan (106.
sorszamu jegyzdkoényv, 12. oldal 9-10. bekezdés) az 1ingatlan
cserével kapcsolatosan éppen az volt az elérni kivdnt feltétel,
hogy a «c¢sere az idegenforgalmi cél nélkiil 1is megfeleljen a
jogszabdlyoknak. Az alperes azzal, hogy a csereszerzd&dést a
csereingatlanokon megvaldsitani kivant beruhdzdsdnak barmilyen
formaban térténd régzitése nélkiil elfogadta és aldirta, mindezt
tudomasul 1is vette. Az alperes beruhdzdsa tekintetében a felek
kbzott semmiféle konszenzus nem joOtt 1létre, annak tekintetében a
felek részérdl kdtelezettségvdllaldsra nem keriilt sor, az tehdt nem
vdlt a szerzddés részévé. A peres felek szdndéka a szerzddés
megkdétésével tehat csak az ingatlanok tulajdonjogdnak az
dtruhdzdsdig terjedt, az esetleges egyéb ki nem nyilvdnitott,
rejtett vagy titkolt célok pedig az érvénytelenség elbirdldsa
szempontjabol kézdmbbsek.

Nem értett ezért egyet a Kuria a mdsodfoku birdsdagnak azzal a
megédllapitdasaval, amely szerint a felek célja az 1ingatlanok
tulajdonjogdnak az d4dtruhdzdsan tulmenden a szerzddés megkdtésével
az 1is lett volna, hogy az alperes a s.-1 ingatlanok megszerzésével
a szorakoztatd turisztikai beruhdzast megvaldsitsa. Ezt a célt a
felek nem fejezték ki, ez nem képezte a szerzddésiik részét, annak
alapjdn az alperes az dltala megszerzett ingatlanokat lényegében a
sajdt beldtdsa szerint, bdrmilyen célra hasznosithatta volna.
Mindezek alapijdn tehdt kbézé6mbos volt az gy megitélése
szempontjdbol az, hogy az alperes 4altal megvaldsitani kivant
beruhdzads kézcélunak mindsiilhetett-e vagy sem, mert az alperes nem
vdllalta annak megvaldsitdsdt és erre vonatkozdan a felek kézdtt
konszenzus sem jott 1létre. Ez a cél nem valt a csereszerzddés
tartalmdava, igy az érvénytelenség szempontjabdl kézdmbds.

A csereszerzddés mindezek alapjan tehdt csak akkor felelhetett meg
a vonatkozd jogszabdlyoknak, ha az abban régzitett kdbzut beruhdzds
érdekében keriilt sor annak megkdétésére. Az elsdfoku birdsdg
helyesen dllapitotta meg azt, hogy az alperes d4dltal csereként
felajdnlott 1ingatlanokon a felperes orszdagos kdzut Ilétesitését
tervezte. Az azokhoz  sziikséges  jogerds épitési  engedély a



rendelkezésre Aallt azzal, hogy az épittetdének az épitkezés
megkezdéséig még meg kellett szereznie az érintett ingatlanok
feletti rendelkezési jogot. Fenndllt tehdt annak a lehetdsége, hogy
az érintett alperesi ingatlanokat a felperes a vonalas
infrastrukturalis  beruhdzadas  érdekében, akar csere udtjan is
jogszertien megszerezhesse. Mindezekre tekintettel az érvénytelenség
kérében azt kellett vizsgdalni, hogy a ténylegesen 1étrejott
csereszerzddés megkbtésének ez a feltétele valdban fenndallt-e, a
csereszerzd8dés megkdtésére az uUtberuhdzds megvaldsitdsa érdekében
keriilt-e sor.

A Kuria ebben a kdrben mdr nem értett egyet az elsdéfoki birdsdagnak
azzal az &dlldspontjaval, amely szerint a feltétel megvaldsuldsdhoz

elegendd, ha a beruhdzas bdrmilyen mértékben érinti a
csereingatlanokat. A felperes dltal a kdézut beruhdzds érdekében
kéthetd csereszerzddés esetén, a jogszabaly értelmében a

sziikségesség és a célszerliség ugyan nem kiilén feltétel, de az igen,
hogy a csere a beruhdzds érdekében toérténjen. Az NFA térvény 13. §-
a (4) bekezdésének célja, hogy - kivételesen - bizonyos beruhdzdsok
megvalodsithatdsdga érdekében lehetdséget biztositson a nyilvanos
pdlydztatds vagy drverés melldzésével a cserére. Ez egy olyan
objektiv feltételhez kétddik, amely nem a felek szerzddéskdtési
akarata, hanem a tényleges fennadalldsa kérében vizsgdalandd. A
feltétel megvaldsuldsahoz nem bdarmiféle minimdlis érintettség,
hanem az sziikséges, hogy fenndlljon valamilyen raciondlis oka annak
hogy, a felperes 1ilyen médon kivdanja megszereznli a sSzlkséges
féldteriileteket, amivel a masik felet - a nyilvdnos pdlydztatds és
darverés elkeriilésével - szdmottevden kedvezdbb helyzetbe hozza.

A térvényi feltétel fenndlldsdnak vizsgdlata sordn tehdt nem
mellézhetd szempont az, hogy a 1létesitmény megvaldsitdsdhoz a
megszerzett ingatlanokbdl milyen mértékd teriilet szilikséges
valdéjdban, és azt a felperes milyen moédon tudja megszerezni.

A perbeli esetben az alperes altal felajdnlott harom,
megkézelitdleg 182,89 hektdr teriiletbdl az Utépités elenyészd
részt, mintegy 10,31 hektdrt érintett, amely a teljes teriilet 5-6

$-at jelenti. A beruhdzdshoz szilikséges foldek értéke a
csereszerzddésben régzitett - nem elfogadhato - értékeken szdamitva

is csak 45.000.000 forint koriili értéket jelentenek a szerzddés
teljes, 1.084.010.100 forintot kitevd szerzddési értékével szemben.
Az Iinfrastrukturdlis beruhdzds érdekében sziikséges teriileten feliil
tehdt még a csereszerzddés szerinti értékek alapjdan is tébb mint
1.000.000.000 forint értékd vagyon dtruhdzdsara keriil sor, amely
igen sulyos és 1gazolhatatlan ardnytalansdgot jelent. Az ingatlanok
szakértdi vélemény alapjan megdllapitott valds forgalmi értékét
figyelembe véve ez az ardnytalansdag mdr a 1.500.000.000 forintot 1is
lényegesen meghaladja. Indokolatlan, hogy a felperes a sokkal
kisebb értékld és nem kiilénésebben eldényés fekvésd ingatlanokért



illetve azok szdmdra sziikséges toredékéért az orszdg egyik kiemelt
idiilé és természeti tertiletének, a V.-té északi partjdnak az 1/3
részét adja cserébe. Nem volt indoka annak sem, hogy miért lett
volna az Utberuhdzds érdekében a Magyar Allamnak sziiksége tdébb
hektdr gyimélcsdésre, valamint egy hasznalaton kivili Tsz. telephely
tulajdonjogdnak a megszerzésére, kocsiszinnel és hydrogldbusszal
egyutt.

A NIF Zrt. - ahogy ezt az ligyletkdtést megeldzden kézblte 1is a
felperes képviseldjével - a beruhdzdshoz sziikséges fdéldteriiletet
egyéb mdédon, 300 - 400 forint/m2 4dr felajdnldsdval megszerezhette
volna, vagy akaddly esetén akar kisajatithatta volna. A

kisajatitdsrol szold 2007. évi CXXIII. térvény 6. $S-anak (3) és (4)
bekezdése értelmében nem lett volna sziikséges az ingatlanok teljes

kisajatitdsa, de az is tény, hogy - a mdsodfokiu birdsdg helyes
megldatasnak megfelelden - a terméféldek tekintetében a felperes
eldvdsarldsi jogaval 1s élhetett volna a szerzddésbelihez képest
téredék vételdron. A felperesnek tehdt fennallt a toérvényi

lehetdsége a beruhdzdshoz valodban sziikséges fdéldteriilet jogszerd
megszerzésére, de az 4allitdélagosan ennek érdekében tdortént ilyen
mértékld és ilyen tartalmu teriiletcsere megvaldsitdsa mar tullépi
az elfogadhatdsdg hatdrdat. Megdllapithatdo ez alapjdan az, hogy az
NFA tv. 13. $S-a (4) bekezdésében meghatdrozott feltétel nem 4allt
fenn, a csere a vonalas infrastrukturdlis létesitmény érdekében nem
volt sem sziikséges, sem célszerd, sem ésszerd, ezért a
csereszerzddés a  jogszabdlyba litkézott. A csereszerzddés @ a
jogszabalyba litkdzése folytdn a Ptk. 200. S$-dnak (2) bekezdése
alapjdn semmis. A csereszerzddés jogszeriségének elfogaddsa esetén
a jogszabdlyli rendelkezés nem tdéltené be az 4dllami tulajdon,
valamint a kéz- és igy a mas befektetdk érdekeinek a védelmében is
megnyilvadnuld tdrsadalmi rendeltetését, mert Ilehetdvé tenné azt,
hogy egy a szerzddés teljes értéke szempontjabol I1ényegtelen
csereelem beiktatdsdaval melldzhetd legyen a jogdllami garancidkat
is biztositd, nyilvanos pdlydztatdsi vagy drverési eljdrdas.

Onmagédban az, ha az egyik fél - vagy a perbeli esetben a felperes
kordabbi képviseldje - azt allitja, hogy a cserére kézérdekd cél
érdekében  keritlt  sor, attol ez a kérdés még nem valik
vitathatatlannd. A Nemzeti Vagyongazddlkoddsi Tandcs nem alkot
jogszabdlyokat, mind a testiilet, mind a peres felek a jogszabalyok
hatdlya alatt allnak, igy a birdsdg eldtt vizsgalhatd az d4dltaluk
kétott, illetve a testiileti hatdrozattal joévahagyott szerzddés
jogszerilsége.

Téves az az d4dllaspont, amely szerint csak akkor &dllapithatd meg
jogszabalyba ilitkézés esetén a szerzddés semmissége, ha ezt a
jogkdévetkezményt maga a jogszabdly kéti a megsértéséhez. Ez a
jogértelmezés azt eredményezné, hogy egy Jjogszabdly kdételezd
rendelkezésének a megsértése polgdri jogli jogkdévetkezmények nélkiil



maradna. A Ptk. 200. §-anak (2) bekezdése 4dltaldnos jellegld
szabaly, amely alapjan lehetdség alil fenn a szerzddés
érvénytelenségének a megdllapitdsdra akkor 1is, ha az olyan
jogszabdly polgdri jogli  jogviszonyt szabdlyozo rendelkezésébe
litkézik, amely Ilényegi mddon szabdlyozza jogviszony létrejbttével
kapcsolatos eljdrdst, a képviseleti jogosultsdgot, a szerzddés
tartalmdat, vagy egyéb lényeges kériilményeket, de kifejezetten nem
flizte ezt a jogkdvetkezményt a megsértéséhez. (BH2012.220)

Helyesen hivatkozott viszont az alperes arra, hogy maganak a
palyaztatdas rendjének a megsértése valdban csak akkor
eredményezheti a szerzd8dés semmisségét, ha ezt a jogkdvetkezményt a
jogszabaly kifejezetten eldirja. A perbeli esetben azonban a
jogszabdlyba litkbzés abban allt, hogy nem volt pdlydztatds vagy
arverés, holott a jogszabdlyok értelmében e nélkiil nem keriilhetett
volna sor az ingatlanok tulajdonjogdnak dtruhdzdsdra.

A Kuria tekintettel arra, hogy a csereszerzddés jogszabdalyba
litkézése megdllapithaté volt, az egyéb érvénytelenségi  okok
fennallasat érdemben nem vizsgalta, a jogerds itéletet pedig a Pp.
275. $§S-dnak (3) bekezdése alapjdn, a kifejtett 1indokoldsbeli
eltérésekkel, hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyaddé Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kételezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
alperest a felperes javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. §-
dnak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan, a ténylegesen végzett
ligyvédi tevékenységgel ardanyosan megallapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &sszegi - iigyvédi munkadijbdél 4116
feliilvizsgdlati eljardsi kéltség megfizetésére.

Budapest, 2012. november 13.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Dr. Puskds Péter s.k. eldado
bird, Tamdné dr. Nagy Erzsébet s.k. biré Dr. Harter Maria s.k.
biré, Dr. Abért Janos s.k. bird

A kiadmdny hiteléiil:
Szné tisztviseld



