SZEGEDI iTELOTABLA
Gf.111.30.239/2016/4. szim

A Szegedi [tél6tabla a Dr. Cserpak Judit tigyvéd altal képviselt felperes neve Kft. felperes
székhelye szam alatti székhelyl felperes altal a Dr. Nagy Janos tligyvéd altal képviselt alperes neve
alperes cimeszam alatti székhelyi alperes ellen szerzodés érvénytelensége iranti perében a
Kecskeméti Torvényszék 2016. majus 02. napjan kelt 7.G.20.740/2014/83. sorszam itélete ellen az
alperes altal 87. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan lefolytatott masodfoku eljarasban
meghozta a kdvetkezd

ITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja ¢és a felperes €s az alperes kozott a ingatlan helyrajzi
szama hrsz. alatti, kivett gazdasagi épiilet, udvar és arok megjelolésii, ingatlan cime szam alatti
ingatlanra 1étrejott adasvételi szerzddés érvénytelenségének okat - a vételar feltling
értékaranytalansagat — kikiiszoboli azzal, hogy a vételarat 450.000.000,- (Négyszazotvenmillid)
forintban hatdrozza meg ¢€s ezzel a szerzddést érvényessé nyilvanitja.

Kotelezi alperest 15 nap alatt fizessen meg felperesnek 146.212.835,- (Egyszaznegyvenhatmillio-
kettdszaztizenkettéezer-nyolcszazharmincot) forintot.

Mellézi a Bacs-Kiskun Megyei Kormdényhivatal Kecskeméti Jarasi Foldhivatalanak az eredeti
allapot helyreallitasara vonatkoz6 megkeresését.

Egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi alperest 15 nap alatt fizessen meg felperesnek 1.500.000,- (Egymillio-6tszézezer) forint
masodfoku eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
INDOKOLAS:

Az itélotabla az alabbi tényallast allapitotta meg.

A felperes tulajdonaban allt a ingatlan helyrajzi szama hrsz-u ,kivett gazdasagi épiilet, udvar,

arok” megnevezésili, a természetben ingatlan cime szam alatt talalhato ipari €s kereskedelmi

Tobbek kozott itt végezte gyartasi, raktarozasi, forgalmazasi tevékenységét a X... Zrt.

(tovabbiakban: Zrt.), amelynek tulajdonosi kore és vezetd tisztségviseldje a felperesi gazdasagi

tarsasagéval azonos.

Mindkét gazdasagi tarsasagot illetden az alperes latta el a szdmlavezetési és hitelezési feladatokat. A

peres felek, valamint az alperes €s a Zrt. kozott az alabbi szerzddések jottek 1étre:

- 2012. marcius 1. napjan az 5/8-2/15/12. hitelszamu folydszadmla hitelszerz6dés alapjan alperes
50.000.000,- forint 0sszegl hitelkeretet biztositott a Zrt. részére. A szerzddés biztositékaként -
egyebek mellett - a felperes 50.000.000,- forint keretdsszegli keretbiztositéki jelzalogjogot és
vételi jogot engedett az ingatlanon. A szerzddés 2012. junius 24., 2013. februar 28., 2013. aprilis
15., 2013. julius 8. napjan modositasra keriilt. A legutols6 modositds alapjan az alperes a
hitelkeretet 2013. szeptember 30. napjaig terjed0 hatarozott idejii rendelkezésre tartasi idoszakra



bocsatotta a Zrt. rendelkezésére.

- 2012. marcius 1. napjan 14/8-2-615/12. hitelszam alatt 15.000.000,- forint &sszegli rulirozé
hitelszerz6dést kotott a Zrt. és az alperes. A kolcson biztositdsara - egyebek mellett -
500.000.000,- forint Osszegli keretbiztositéki és vételi jog keriilt bejegyzésre az ingatlanra. A
szerz0dés 2012. julius 24., 2013. februar 28., 2013. aprilis 15. és 2013. janius 8. napjan
modositasra keriilt. A legutolsé modositas soran az alperes a Zrt. részére 2013. szeptember 30.
napjaig terjedd hatarozott ideji rendelkezésre tartasi idoszakra bocsatotta a Zrt. rendelkezésére a
rulirozo6 hitelkeretet.

- 2012. julius 24. napjan az alperes 73/8-2/15/12. hitelszamt szerzédéssel 50.000.000,- forint
Osszegll forgdeszkoz hitelt biztositott a Zrt. részére. A szerzddés biztositasara - egyebek mellett -
50.000.000,- forint Gsszegli keretbiztositéki jelzalogjog és vételi jog keriilt bejegyzésre az
ingatlanra. A szerz6dés 2013. aprilis 19. és 2013. junius 8. napjan modositasra keriilt. A legutolsé
modositas szerint az els6 részlet 2013. szeptember 30. napjan 1.388.889,- forint Osszeg valt
esedékessé, mig az utolsé torlesztérészlet 2022. jinius 15. napjan esedékes.

- 2013. junius 11. napjan az alperes ¢és a Zrt. 51/8-2/10/13. szam alatt szerzodést kotott
30.000.000,- forint bankgarancia biztositasara, melynek érvényessége 2013. augusztus 8. napjatol
a kibocsatasi feltételek teljesitését kovetden 2013. oktodber 7. napjaig volt érvényes. A szerzddés
biztositékaként - egyebek mellett - 50.000.000,- forint 6sszegli keretbiztositéki jelzadlogjog és
vételi jog kerlilt az ingatlanra bejegyzésre.

- 2012. marcius 1. napjan kotott 6/8-2/15/12. szamu hitelszerzédés szerint az alperes 759.243,79
eurd Osszegben hitelkivaltasra iranyuld kolcsont nyujtott a Zrt. részére, melyre biztositékként
500.000.000,- forint Osszegli keretbiztositéki és vételi jog keriilt bejegyzésre az ingatlanra. A
szerzOdés 2013. aprilis 19., 2013. julius 8. és 2013. december 31. napjan modositasra kertilt.

- 2013. majus 3. napjan a 40/8-2/15/12. szam1 hitelszerz6dés alapjan az alperes 75.000.000,- forint
hitelkeretet biztositott a Zrt. részére szallitoi tartozasok rendezésére. A szerzddés biztositékaként
500.000.000,- forint biztositéki jelzdlogjog és vételi jog keriilt bejegyzésre az ingatlanra. A
szerzOdés 2012. jalius 24., 2013. aprilis 15., 2013. jalius 8. és 2013. december 31. napjan
modositasra keriilt. 2013. julius 8-i modositas szerint a hitelszerz6dés utolsod részlete 2013.
szeptember 30. napjan 60.000.000,- forint, mig a 2013. december 31-1 modositasban a felek azt
rogzitették, hogy a hitel fennalld toke egyenlege a mddositas idopontjaban 60.000.000,- forint, a
hitel végsd lejarata 2022. szeptember 30. napja.

- 2012. méarcius 1. napjan a 7/8-2/15/12. szamu hitelszerz6dés alapjan az alperes 522.847,63 eur6
hitelkeretet biztositott a felperes részére, melynek biztositékaként 50.000.000,- forint Osszegili
keretbiztositéki jelzalogjog és vételi jog keriilt az ingatlanra bejegyzésre.

A felperes a Zrt. szerzddéseinek teljesitéséért készfizeté kezességet vallalt. A felek az opcios

szerzddésben a vételarat - ingatlan szakértéi becslés utjan - 495.200.000,- forint 70%-aban, azaz

346.640.000,- forintban hataroztak meg.

A fizetési nehézségekkel kiizdd Zrt-hez 2012. marcius 1. napjaval az alperes altal bankbiztos kertilt
kirendelésre. A Zrt. jovedéki engedélyhez kotott tevékenységet folytatott, adoraktari engedélye
2013. oktober 8. napjaig volt hatalyos, ezért 2013. julius 10. napjan kelt levelében kezdeményezte a
sziikséges bankgarancia megujitasat az alperesnél, aki a minden feltételre kiterjed6 megfeleld
bankgaranciat 2013. szeptember 26. napjan adta ki szeptember 12-i datummal.

A NAV VP illetékes foigazgatosaga 2013. szeptember 6. napjan a Zrt. jovedéki engedélyét bevonta,
a gyartast, palinkaf6zést, palackozast engedély hianyaban megtiltotta azzal az indokkal, hogy a Zrt.
nem tett eleget biztositékadasi kotelezettségének. A Zrt. jovedéki engedélyének visszavonasatol
alperes 2016. szeptember 26. napjaig nem értesiilt. Ekkor adta ki a Zrt. részére a kijavitott
bankgaranciat. Ezt kovetéen 2016. szeptember 30. napjan készitette el az alperes a Zrt. hitel
eloterjesztését. Ebben megvizsgalta a megalapozott dontéshez sziikséges informaciokat és ahhoz



kapcsolodo lehetdségeit. Ezek koziil elséként a hitel-ingatlan cserét jeldlte meg konszenzus esetén.
Az okirat rogzitette, hogy az ingatlan értéke a legutobbi értékbecslés szerint 435.000.000,- forint,
hitelbiztositéki értéke 304.500.000,- forint. A Zrt. bérleti dijat fizetne a csere folytan az alperes
tulajdonaba keriild ingatlan utdn. Egyéb lehetdségként emlitette az elbterjesztés a vételi jog
gyakorlasat, amennyiben a hitel-ingatlan csere konszenzus hidnyaban nem jon 1étre, harmadikként
pedig a felszamolasi eljaras meginditasat jeldlte meg. Az eldterjesztés 5. pontja azt is rogzitette,
hogy a Zrt. kamatfizetési kotelezettségeit teljesiti, elmaradasa nincs, fennalldo szerzddéseinek
toketorlesztése tobbszor halasztasra keriilt.

Az alperes Cenzura Bizottsaga 2013. oktober 02. napjan a hitel-ingatlan cserére vonatkozé
megallapodast elfogadta, és engedélyezte, az ligyletet jovahagyta.

A Zrt. tevékenységét 2013. szeptember 6. napjatdl teljes korlien nem folytathatta, majd azt 2013.
oktober 6. napjatdl megsziintette. A Zrt. felszamolasanak kezd6 napja 2014. marcius 12.

Az alperes ¢és felperes altal 2013. oktober 4. napjan, az alperes kecskeméti fiokjaban
szerzOdéscsomag keriilt alairasra, egyebek kozott a ,Megéllapodas hitel-ingatlan cserérdl”
elnevezésli szerz0dés (tovabbiakban: szerzddés). A peres felek a szerzodés /2. pontjaban
rogzitették, hogy a kozottik 522.847,63 eurd Osszeg a 2012. marcius 1. napjan létrejott
hitelszerz6dés alapjan a felperest toketartozas és jarulékai terhelik, melybdl fennalld tartozasanak

Osszege, figyelemmel annak alperes altali felmondaséra, a szerzodés aldirasanak napjan 434.088,82

euro toke, és 2.045,21 eur6 kamat.

A szerz6dés 1/3. pontjaban rogzitették a Zrt. és az alperes kozott 1étrejott kdlesonszerzédésekbol

fennallo tartozasok 0sszegét is az alabbiak szerint:

- A 2012. mércius 1. napjan létrejott 50.000.000,- forint Osszegli folydszamlahitelb6l a Zrt-t
50.000.000,- forint 0sszegti lejart tOketartozas, és 40.000,- forint 6sszegii jarulékok terhelték,

- a 2012. marcius 1. napjan kotott 15.000.000,- forint Osszegli rulirozé hitelszerz6désbol
15.000.000,- forint 6sszegli lejart toketartozas €s 12.700,- forint jarulékai terhelték,

- a 2012. méarcius 1. napjan kotott 759.243,79 eurd Osszegli hitelszerzdésbol a szerzddés
aldirdsanak napjan a Zrt-t 758.501,45 eurd Osszegl toketartozas terhelte, amelybdl a szerzddés
alairasanak napjan a lejart toketartozas 79.177,66 euro és 2.967,51 euré kamattartozas,

- a 2012. majus 3-an kotott 75.000.000,- forint 6sszegli hitelszerzodésbol a Zrt-t 61.000.000,-
forint toketartozas terhelte, a szerzddés aldirdsdnak napjan nyilvantartott lejart toketartozasa
1.000.000,- forint, mig lejart kamattartozasa 824.864,- forint volt,

- a2012. jalius 24. napjan kotott 50.000.000,- forint 6sszegli hitelszerzédésbol, figyelemmel annak
alperes altali felmondasara, a szerzodés aldirasanak napjan 50.000.000,- forint Osszegli lejart
tOketartozas, és 244.164,- forint jarulékai terhelték,

- ¢és a 2013. janius 11. napjan kotott bankgarancia-szerzodés alapjan a szerz6dés napjan torténd
lehivasara tekintettel 30.000.000,- forint Osszegli lejart tOketartozas terheli. Rogzitették, hogy
ezen tartozasokért a felperest készfizetd kezessége fennall, és a felsorolt kotelezettségekbdl
fennall6 lejart tartozasok osszege 146.000.000,- forint téke, és 1.121.128,- forint dsszegli jarulék,
tovabba 79.177,66 eur6 Osszegi toke, ¢€s 2.967,51 eur6 kamat. Az e pontban felsorolt
kotelezettségekbdl eredd teljes tartozds dsszege, amelyért a felperes készfizetd kezesként felel,
minddsszesen 437.298.565,- forint.

E szerint az alperes, mint hitelez6 a felperes tulajdonat képezd ingatlant adasvétel jogcimén

megszerezte ((II/1. pont). Az atruhazas ellenértéke a felperes, mint adds és mint a Zrt. készfizetd

kezese alperessel szemben fennallé mindosszesen 303.787.165,- forint Osszegli hiteltartozasa,
melyet a tulajdonjog atruhdzasanak idépontjaban a peres felek kiegyenlitettnek tekintettek (I1/2.
pont). A szerzddés I1/6. pontjaban rogzitették, hogy megallapodasukhoz a 2013. évi CXXXV. tv.
rendelkezései szerint a Szovetkezeti Hitelintézetek Integracids Szervezetének (tovabbiakban:



SZHISZ) hozzajarulasa sziikséges, melynek megszerzése iranti eljaras folyamatban van. Azt is
rogzitették, amennyiben az SZHISZ a hozzajaruldsat megtagadja, az a szerz6dés hatdlyat, annak
megkotésére visszamendleges hatéllyal felbontja és az eredeti allapot all helyre.

Az ... iktatoszamu 2013. oktober 11. napjan hozott dontésével a hitel-ingatlan cserére vonatkozé
iigyletet jovahagyta. Megjegyezte, hogy az SZHISZIG jovahagyta a KEB feltételeit, amely szerint a
hitel-ingatlan csere ligyletet tdimogatja a konszenzus esetén azzal a feltétellel, hogy a jelenlegi
keretbiztositéki jelzalogjog helyett az egyes vagyontargyakra tételesen, egyenként jelzélogjog
keriiljon bejegyzésre az ingosagokra a MOKK-nal, gépjarmivekre ezen felil a
gépjarmiitorzskonyvek letétbe helyezése sziikséges a takarékszovetkezetnél. Kérte megvizsgalni a
készletek értékesitésébol befolyod arbevétel engedményezésének lehetdségét, tovabba azt, hogy
lehetséges-e a faktorcég csere keretében a takarékfaktorhdz bevonédsa. A felhatalmazést a
szerzOdéskotéshez 30 napra adta.

2013. oktober 16. napjan a pénzitézet neve Zrt.457/TEVB/2013. szdmu hatarozataval tajékoztatta
az alperest arrol, hogy a Zrt. hitel-ingatlan csere iigyében dontést hozott, és kérte a
takarékszovetkezetet, hogy a KEB, illetve az SZHISZ dontésének megfelelden jarjon el.

Az alperes a hitelingatlan csereszerzodés aldirasat kovetéen azt az illetékes foldhivatalhoz
benytjtotta, és az ingatlanra az alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasba vald bejegyzése
megtortént.

Az alperes, mint bérbeadd ¢€s a Zrt., mint bérlé az ingatlanra 2013. oktdber 14. napjan hatarozatlan
iddre bérleti szerz0dést kotottek.

A felperes keresetében kérte annak megallapitasat, hogy a 2013. oktdber 4. napjan kelt
megallapodas hitel-ingatlan cserérdl elnevezésii szerz6dés nem jott 1étre, ha létrejott, érvénytelen,
ezért a birdsadg az eredeti allapotot allitsa helyre akként, kdtelezze alperest, hogy a szerzddéskotés
id6épontjara vonatkozoan ellendrizhetd elszamolast adjon a szerzodésben megjelolt és annak alapjaul
hivatkozott tartozasok kimutatdsardl és elszdmolasardl, majd ennek eredményeként a felek kozotti
kolcsonszerzodést allitsa helyre, €s az ingatlan tulajdonjogat jegyezze vissza felperesre, az alperes
javara pedig a jelzalogjogot és az opcids jogot jegyezze vissza.

Arra hivatkozott, hogy a szerzdédés semmis, mert nyilvanvaléan joerkolcsbe iitkozik, uzsoras,
valamint ligyvezetdjét jogellenes fenyegetéssel kényszeritették annak alairasara gy, hogy alperes
tisztaban volt a két tarsasag szorult helyzetével, lehetséges realis gazdasagi ellehetetlentiilésével és a
lényeges kovetkezményeket az alperes okozta felrohatd mulasztasdval, tovabbd a szerzédésben
megjelolt szolgaltatas, ellenszolgaltatas feltiinden értékaranytalan.

Fentiek indokaként eldadta, hogy a szerzédés 2. pontjaval ellentétben eurd hitele felmondasra nem
keriilt, nem volt késedelemben hitele torlesztésével, mivel a részletet az alperes egy elkiilonitett
szamlara befolyt bérleti dijbol levonta. A szerz6dés 3. pontja sem valds, mert a Zrt. ¢ pontban
megjelolt hitelei felmondasra nem kertiltek, ennek igazolasara csatolta az alperes 2013. oktober 23.
napjan kelt fizetési felhivasait, melyek késedelmes teljesités esetére a kdlcsonszerzodések azonnali
hatalyl felmondésat helyezték kilatasba. A szerzddés azt a célt szolgalta, hogy az alperes az
esetleges felszamoldsi, végrehajtasi eljarasokat megel6zéen hozzdjusson a mintegy 500-
550.000.000,- forint értékli ingatlanhoz, annak téredékért. Arra is hivatkozott, hogy ligyvezetojét
pszichikai kényszerrel, jogellenes fenyegetéssel birtdk a szerz6dés aldirasara azzal, hogy kozolték
vele, amennyiben a szerzddést nem irja ald, minden hitelszerz6dését azonnali hatallyal felmondjak
¢s minden biztositékot (opcid, kezesség, stb.) érvényesitenek minden kotelezett ellen. A
szerzddésben kozolt hiteltartozasok elszdmolédsara ellendrizhetd kimutatdst nem adtak at részére.
Ugyvezetdje ugyanakkor bizott abban, hogy az adéraktar engedélyt ismételten meg fogja kapni és
az év veégéig a Zrt. 450.000.000,- forintos rendelésallomannyal rendelkezett, amely realis esélyt



biztositott kotelezettségei teljesitésére. Ezért irta ala a szerzodést, amelynek I1/2. pontja alapjan az
alperes 303.787.165,- forint 0sszegben részben az 6, részben a Zrt. lejart, allitott hiteltartozdsa
fejében, annak beszdmitdsaval szerezte meg az ingatlant. Nem 4allt szdndékdban az ingatlan
tulajdonjogat atruhazni, mert azzal elvonta volna a lehetdségét annak, hogy az erre a célra kialakitott
telephelyen a Zrt. tevékenységét tovabb végezze, ha ismét engedélyt kap. Ezzel is tisztaban volt
alperes, ezért a szerzodéskotéssel egyidejiileg mar a sajat nevében kotott bérleti szerzodést a Zrt-vel.
Alperes azt is tudta, hogy az ingatlan valos forgalmi értéke nem a szerzddésben megjelolt vételar,
mert azt sajat ingatlan értékbecsldje 2011. augusztusdban 495.200.000,- forintban hatarozta meg.
Joerkolesbe azért litkdzik a szerzddés, mert az alperes sajat felrohatdo mulasztasa idézte el6 a Zrt.
gazdasagi ellehetetleniilésének a veszEélyét. Nem adott elszamolast az altala allitott lejart
tartozasokrol, nem adott at iratot a hitelszerzoédések felmondasardl, €s nem adott tajékoztatast arrol
sem, hogy mi alapjan hatdroztdk meg az ingatlan vételarat. Alperes maga is tisztdban volt azzal,
hogy sajat felrobhatd magatartasa okozta a felperes és a Zrt. nehéz gazdasagi helyzetét, mert okszeru
indok nélkiil sajat tizletszabalyzata sérelmével késedelmesen adta ki a Zrt. részére az adoraktar
engedélyhez sziikséges bankgaranciat, holott tudta, annak kovetkezményeként az engedély
visszavondasara keriil sor. Ez a magatartds nemcsak az tizleti tisztesség kovetelményeit, a tisztességes
piaci magatartas normait, de a Ptk. 4. § (1) és (4), valamint 5. § (1) és (2) bekezdés tételes
rendelkezéseit is sérti.

A szerz6dés semmisségének megallapitasat annak uzsoras jellege miatt is kérte. Arra hivatkozott,
hogy a vele gazdasagi érdekkozosségben miikodo Zrt. szorult gazdasagi helyzetét ismerve az alperes
diktatumszeriien foglalta eldre irasba a szerzddést, melyben téredékaron szerezte meg az ingatlant.
Kérte annak vizsgalatat is, hogy a szerzddés a felek kozott 1étrejott-e, volt-e a feleknek szerzodési
akarata és azt, a birdsag ezt kovetden dontsén a semmisségi, majd megtamadasi okokrdl.
Megtamadasi okként hivatkozott a Ptk. 201. § (2) bekezdésében irt feltind értékaranytalansagra is,
figyelemmel arra, hogy az alperes értékbecsldje az ingatlant 495.200.000,- forintra értékelte 2011-
ben, és ahhoz képest a szerz6désben meghatarozott beszamitassal megfizetett 303.000.000,- forintos
vételar feltlinden aranytalan, annak kovetkezményeként az eredeti allapot helyreallitasat kérte.
Keresetkiegészitésében a Ptk. 215. § (1) bekezdésében meghatarozott feltétel hidnyaban a (3)
bekezdésben rogzitett érvénytelenség jogkdvetkezményeinek megallapitdsat kérte, mert a 2013.
oktober 4. napjan megkotott szerzodés 6. pontja szerint annak 1étrejottéhez az SZHISZ
hozzajarulasa sziikséges, €s alperes nem bizonyitotta, hogy beszerezte ezt a hozzajarulast. Ezért ez a
feltétel nem teljesiilt, emiatt a szerzddés felbontodott €s az eredeti allapot helyreallitasa sziikséges.

Az alperes érdemi ellenkérelmében elsddlegesen a Pp. 157. § a.) pontja alapjan a per megsziintetését
kérte. Arra hivatkozott, hogy az eredeti allapot helyreallitasa nemcsak a peres feleket érintené,
hanem a Zrt-t is, akiért felperesnek készfizetd kezesként kellett helytallnia. Ezért a kényszerii
pertarsag okan a Zrt-nek is perben kell allnia. Megjegyezte azt is, hogy a felperes készfizetd
kezesként torténd teljesitése erejéig hitelezdi igény bejelentéssel €lt a Zrt. felszamolasi eljarasaban,
ami a szerz0dés érvényességének elismerése, mert annak alapjan kivanja kovetelését érvényesiteni.
Masodlagosan a kereset elutasitasat kérte. A felperes torvényes képviseldjének indokolatlan
késlekedése és hanyag eljarasa miatt kovetkezett be a bankgarancia kései kiadasa, megallapithato,
hogy az alperes dontésével és annak meghozataldval nem késlekedett.

Ko6z0s megegyezéssel ezért valasztottdk a hitel-ingatlan cserét megoldasként, hogy elkeriiljék a
felperes és a Zrt. teljes fizetésképtelenségét, ezért nem opciods jogaval élve szerezte meg az ingatlan
tulajdonjogat. Ez azért jelentds, mert az opcids jog gyakorlasa esetén valamennyi kovetelés lejart
volna, az a felperes és a Zrt. fizetésképtelenségét eredményezte volna. A hitel-ingatlan
cseretigylettel lehetéséget adott felperesnek ¢és a Zrt-nek likviditasi gondjaik helyreallitasara.
Hivatkozott arra is, amennyiben a bankgaranciara vonatkozé engedélyezd dontés a hitelesitési
szabalyzattal ellentétesen 2013. augusztus 7. napjaig megsziiletik, akkor sem kapott volna engedélyt



a Zrt., mert a NAV-val szemben lejart tartozésa allt fenn. Ezt tdmasztja ald a NAV ,nullas”
igazoldsanak 2013. augusztus 26-i kibocsatasa. Nem volt gazdasagi célja a Zrt. vagy a felperes
hiteleinek bedontése sem, mert a felszamolasi eljarasban koveteléseinek csak toredéke tériilt volna
meg. A jogi képviseletét ellato ligyvédi irodaval felperesi ligyvezetd folyamatosan egyeztetett, ezért
a szerzO0dés alairasakor mar ismerte a szerzodéscsomagot.

A szerz6dés nem iitkozik a joerkdlcsbe sem, mert azzal a hitelek atiitemezésre kertiltek, fizetési
haladékot engedett a tovabbi teljesitésre, a felperes és a Zrt. ezzel a felszamolasi helyzettdl
megmenekiilt, a Zrt. bérleti jogviszonyban maradhatott a szerzddést kovetden az ingatlanban.

A szerzddés uzsoras jellege sem allapithato meg, mert a felperes ligyvezetdje a bankgarancia
kérelmet visszaddtumozva nyujtotta be, ezért felperesi oldalrdl allapithatdé meg johiszemiiségének
kihasznalasa.

A Zrt. lejart tartozasai alapjan allapitottak meg az ingatlan vételarat, mely ellen a felperes térvényes
képviseldje nem tiltakozott, €s az elszamolast sem vitatta.

A jogellenes fenyegetés sem valdsult meg, mert az okiratszerkesztés soran kozremiikddtek és
kolcsondsen egyiittmikodtek a felek, a szerzodés kifejezetten elonyOs helyzetbe hozta a
felszamolési helyzet eldtt all6 Zrt-t.

A feltling értékaranytalansag korében azt adta eld, hogy kolcsondsen alkudtak ki a vételdrat, amely
teljesen fliggetlentil is alakulhat, és alakult az opcids vételartol. Hangstlyozta, a feltiind
értékaranytalansagot felperes nem bizonyitotta.

Az elséfoku birdsag itéletében megallapitotta, hogy a 2013. oktober 4. napjan kotott megallapodas
hitel-ingatlan cserér6l megnevezésli szerzddés érvénytelen, és elrendelte a szerzédéskotést
megel6zo eredeti allapot helyreallitasat. Ennek korében megkereste az illetékes foldhivatalt, hogy az
ingatlanra a felperes tulajdonjogéat 1/1 ardnyban eredeti allapot helyreallitdsa jogcimén jegyezze
vissza, az alperes javara pedig 303.787.165,- forint jelzélogjogot jegyezzen be, az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazas ellenértékeként fennalld hiteltartozds jogcimén a bejegyzett terhek
valtozatlanul hagyasa, €s az alperes tulajdonjoga egyidejl torlése mellett.

ElsOként azt vizsgalta, hogy a peres felek kozott a szerzodés létrejott-e. E korben utalt a hitel-
ingatlan csereszerzddés 6. pontjaban rogzitettekre, €s megallapitotta, hogy az megfelelt a 2013. évi
CXXXV. tv., valamint a Ptk. rendelkezéseinek. Az SZHISZ a hozzajarulast feltételhez kototte,
melyet alperes nem teljesitett, igy azzal a Ptk. 4. § (4) bekezdése szerinti kotelezettségét megszegte,
ezért jogot nem érvényesithet, nem hivatkozhat arra, hogy a hozzéjarulést feltétel nélkiil megkapta.
A hozzéjarulés feltételeinek nem teljesitése miatt fiiggd jogi helyzet allt eld, mert az SZHISZ altal
megjeldlt 30 napos idén beliil alperesnek meg kellett volna kotnie a hozzéjarulas alapjaul szolgalo
szerzOdéseket, amely alapjan tdmogatta volna a KEB a hitel-ingatlan csereszerzodést. A Ptk. 215. §
(1) bekezdésébdl és a perbeli szerz6désbol kovetkezik, amennyiben a szerzodés megkdtéséhez a
harmadik személy nem jarul hozza, akkor a szerzodést nem lehet megkdtni, a szerz6dés nem jon
létre. A létre nem jott szerzédés se nem hatdlytalan, se nem érvénytelen, hanem a 215. § (3)
bekezdés szerint az érvénytelenségre vonatkozo szabalyokat kell alkalmazni.

A szerzddés teljesedésbe ment annak ellenére, hogy a hozzajarulas feltételeinek hidnya miatt a
hozzajarulast nem lehet megadottnak tekintetni. Ha a szerzédés nem jott 1étre, érvénytelenségrol
nem lehet szo, azonban annak kdvetkezményeit kell alkalmazni, ezért Ptk. 237. § (1) bekezdése
alapjan a teljesités elott fennalld helyzetet kell visszaallitani.

A szerz6dés 6. pontja ehhez képest, bar eltérd konstrukcioval, de jogkdvetkezményével azonos
modon szabalyozta a jovahagyas hianyat, 1ényegében bont6d feltételnek mindsitve azt, és a felekre
réva azon kotelezettséget, hogy az eredeti allapot visszaallitasardl rendelkezzenek. A feltételek
teljesitésére nyitva all6 hataridé eredményteleniil telt el, ezért a szerzddés ex tunc hatallyal
felbontodott, 1ényegében nem jott 1étre. Az eredeti allapot helyreallitasatol alperes elzarkozott, ezért
a Ptk. 237. § (1) bekezdés szerinti jogkdvetkezmények alkalmazasanak volt helye.



Ezt kdvetden szlikségesnek tartotta a felperes altal hivatkozott semmisségi okok vizsgalatat is.

A bizonyitasi eljards adataibol megallapitotta, alperes tisztdban volt azzal, hogy a fizetési
nehézséggel kiizdé Zrt. tevékenysége adoraktari engedélyhez kotott, melyet legkésobb 2013.
augusztus 9. napjaig meg kellett gjitani ahhoz, hogy 2013. oktober 9-tdl tevékenységét folytathassa.
A joerkolcesbe iitkozést megallapitotta a szerz0dés megkotésére iranyulo alperesi magatartas miatt.
Nem fogadta el alperes hivatkozasat arra, hogy a bankgarancia késedelmes kiadéasa a Zrt. torvényes
képviseldjének késlekedésére vezethetd vissza. Az alperesi altalanos hitelezési szabalyzata szerinti
tartos hitelkapcsolat fennallt, a bankgarancia hitelszerz6dés megkotésére 2013. julius 11. napjan sor
keriilt, ezért tisztdban volt alperes garancianyujtasi kotelezettségével. A hitelezési szabalyzataban
foglaltakkal ellentétben atvette az altala hidnyosnak mindsitett kérelmet, és augusztus 14-i levelében
arra hivatkozott, hogy az augusztus 23-ig elbiralasra keriil, melyre nem keriilt sor. A perben nem
nyert bizonyitast, hogy a Zrt. datumozta-e vissza a kérelmét julius 10-re, vagy a kérelmezo
késlekedett annak benyujtasaval. Azonban tény, hogy alperes egyiittmikodési kotelezettségét a
2013. julius 11-i idéponthoz képest is megszegte, amikor nem téjékoztatta arrodl a Zrt-t, hogy az
integracios atszervezés miatt hosszabb id6t vesz igénybe a bankgarancia elbiralasa. Ugy vette 4t a
kérelmet, hogy sem akkor, sem a késObbiekben nem rogzitette, hogy visszadatumozasra keriilt sor.
Leveleiben a 2013. julius 10-1 keltezésti beadvanyra hivatkozott, majd az altala vallalt augusztus 23-
1 hataridohoz képest a bankgarancia késedelem és adminisztracios tévedés folytan szeptember 26-an
keriilt kiadasra, amikor a Zrt. jovedéki engedélye mar visszavondsra keriilt. Hangsulyozta, a
joerkdlcesbe iitkdzés soran nem a szerz6dd fél érdeksérelmét, hanem a jogligylet egészét kell
vizsgalni abbol a szempontbol, hogy a kdzerkolccsel, a tarsadalmi kozfelfogassal szemben all-e, €s
ez a szembendllds nyilvanvalé-e (BDT 2015.3411.). A bankgarancia kiaddshoz valé alperesi
hozzaallas 6nmagaban nem {itkozik jogszabalyba, de célja és tartalma a targyanal fogva ellentétes az
altalanos erkolcsi normakkal, mert a késlekedés, mulasztas 1ényegesen kozrejatszott abban, hogy az
adoraktar engedély hataridon beliil ne keriilhessen kiadasra, és a Zrt. gazdasagi helyzete kritikussa
valjon.

A szerzOdés uzsoras jellegének vizsgalata korében hangsulyozta, hogy a lefolytatott bizonyitas
adataibol megallapithatéan ismert volt a Zrt. likviditdsi nehézsége, melyre tekintettel keriilt
kirendelésre az alperes részérdl pénziigyi biztos. Ezért keriilt sor a hitelszerzédések prolongalasara,
végezte a Zrt. hitelezését alperes, melynek biztositékat a felperes, tovabba a Zrt. és a felperes
tulajdonosanak személyes kotelezettségvallalasa biztositotta. A tanuvallomasokbol megallapitotta,
hogy az alperes jogi képviseldi és a felperes torvényes képviseldje kozott évek ota fennalld
gazdasagi kapcsolat mellett megfeleld személyes kapcsolat is kialakult. A Zrt. gazdasagi helyzete
2013. nyaréra elnehezedett, 2013. augusztus 1. napjan felszamolasi eljaras lefolytatdsara iranyulo
kérelmet terjesztettek eld vele szemben. Ebben a helyzetben keriilt volna sor a jovedéki engedély
meghosszabbitasara és alperes idohuzo magatartasaval eldsegitette a joerkolesbe iitk6zo szerzodés
megkotését. Nem fogadta el azt a felperesi allitast, hogy iigyvezetdje a szerzodéskotés soran
telefonjat nem tudta hasznalni. A csatolt hitelszerzodésekbdl megéllapitotta, hogy a Zrt. hat €16
hitelszerz6désébol négy 2013. szeptember 30. napjara prolongalt, esedékessé tett, sulyos gazdasagi
terhet jelentve a tarsasdgnak, mellyel onmaga segitség nélkiil megkiizdeni nem volt képes. A Zrt.
torvényes képviseldje ebben a helyzetben csak az alperes segitségéhez tudott folyamodni pénziigyi
helyzetének stabilitdsa érdekében. Alperes a Zrt. gazdasagi nehézségeit felhasznalva a térvényes
képviseld gazdasagi és személyes tulajdonviszonyat igénybe véve kototte meg a perbeli szerzodést.
Alperes a Zrt-vel egyeztetést nem folytatott a hitel-ingatlan csere megkotésérdl, a szerzddés
alairdsakor a Zrt. torvényes képviseldje volt jelen jogi €s gazdasagi tanacsadas nélkiil, ezzel
szemben az alperes részérdl annak teljes gazdasagi és jogi vezérkara. Az alperes részérdl tortént
nyomast igazolja az alperes régid vezetdjének nyilatkozata. Igazoltnak talalta, hogy a gazdasagi
kényszerités, a gazdasdgi nyomas alperes részér6l megtortént, aki gazdasagi er6folényével és
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Osszeomlas elkeriilése végett a szerzodést alairja, melyet mar elézetesen elkészitett. A kényszerités
nem fizikai kényszerrel, hanem pszichés rahatdssal valdsult meg. Ennek korében a Zrt. hiteleit
felmondtak és 171.000.000,- forint Osszegli jelzalogjog biztositékaként, valamint a felperes
hitelszerz6désének felmondasaval a tulajdondt képezé ingatlan tulajdonjogat készfizetd
kezességvallalas jogcimén alperes megszerezte igy, hogy a szerzddés megkotésének idépontjaban
felperesnek nem volt toketartozasa alperessel szemben. A fél szorult helyzete nem elegendd az
uzsords szerzddés szubjektiv elemének megvalosulasdhoz, sziikséges az is, hogy a masik fél ezt
kihaszndlva kosse meg a szerzOdést, mely perbeli esetben megtortént. A bankgarancia 2013.
szeptember 26-an még kiadasra keriilt, a hitel-ingatlan csere eloterjesztésére szeptember 30-an tgy
kertilt sor, hogy az ekkor lejart szerzddések felmondasdval a Zrt. miikodése megpecsételodott.
Mindez arra utal, hogy e rovid id6 nem volt alkalmas arra, hogy a felek a hitel-ingatlan csere és az
ezt érintd kotelezettségek feltételeit elozetesen egyeztessék.

Ezt kovetden vizsgalta a hitel-ingatlan csere értékviszonyait, mely a szerzédés szerint 303.787.165,-
forint Osszegli hiteltartozds és a perbeli ingatlan cseréjére vonatkozott. A hiteltartozasbol
171.000.000,- a Zrt. kezességvallalasa, a kiilonbozet a felperest terheld kotelezettség. Tobbszori
felhivas ellenére sem csatolta alperes azt a kimutatast, amely alapjan megéllapithat6 lenne, hogy a
hiteltartozasbol a készfizetd kezesség érvényesitése a Zrt. milyen lejart tartozasabol szarmazik,
tovabba a kiilonbozetként fennallo Osszeg a felperes milyen elmaradédsa, mert e tarsasagnak lejart
toketartozasa nem volt. A hitelszerzodésekbdl eredd kotelezettség elszamolasara nem kertilt sor,
annak mértékét a felperes torvényes képviseldivel nem kozoltek, az a 2013. szeptember 30-i
eloterjesztéshez csatoldsra nem kertilt.

Az ingatlan vételara korében megallapithatd, hogy a 2011. augusztus 2. napjan késziilt értékbecslés
szerint forgalmi értéke 495.200.000,- forint, a perben kirendelt szakértd 2015. november 12-i
szakvéleménye alapjan pedig 475.000.000,- forint. A szerz6dés megkotésekor ingatlanforgalmi
szakvélemény beszerzésére nem keriilt sor. A perben eldterjesztett szakvéleményt az alperes
¢észrevételeire tekintettel is elfogadta. Minden kétséget kizaroan megallapithatonak itélte a feltling
aranytalansagot, mert az alperes altal megjelolt ingatlan forgalmi értéke a szerzodéskotés
idépontjaban kozel egyharmad részével volt nagyobb, mint az ellenértékeként elszamolt a
tulajdonjog atruhazasaval egy idoben kiegyenlitettnek tekintett hitel mértéke.

Az els6foku birdsag itélete elleni fellebbezésében az alperes annak megvaltoztatdsaval a kereset
elutasitasat, masodlagosan az els6foku birdsag itéletének hatdlyon kiviil helyezését és 11j eljarasra
utasitasat kérte. Eldadta, hogy az els6foku birosag a tényallast teljes kortien feltarta, azonban a
tényallast iratellenesen allapitotta meg, és abbol téves ténybeli és jogi kovetkeztetésekre jutott.
Tévesnek itélte a bankgarancia 2013. szeptember 26-1 kiadasanak terhére torténd értékelését.
Hangsulyozta, hogy az adoraktari engedély meghosszabbitdsara vonatkozd eldirdsok szerint az
engedélyt 60 nappal a lejarata elott meg kell hosszabbitani, mely jelen esetben azt jelentette, hogy a
felperesnek legkésébb 2013. augusztus 9. napjan mar rendelkeznie kellett volna az uj, 2013. oktdber
9. napjatdl érvényes adoraktari engedéllyel. Annak megszerzése tobbek kozott magaban foglalta az
Uj bankgarancia megkotését is, vagyis a kérelem olyan iddben torténd benyujtasat, hogy
figyelemmel a hitelezési gyakorlatra, 2013. augusztus 9-ig dontést hozhasson arr6l. 2013. augusztus
7. napjan értesiilt arrél, hogy a Zrt. bankgarancia 0sszegét csokkenteni kell 47.000.000,- forintra,
amely annak arbevételéhez volt kotve. 2013. augusztus 5. napjan szerzett tudomast a kérelemrol
akként, hogy a Zrt. ezen a napon érkeztetett egy kérelem targyu levelet varoskdzponti
kirendeltségében. Ugyanezen a napon a felperes vezérigazgatojat tajékoztatta a sziikséges
okiratokrél. A Zrt. vezérigazgatdja 2013. augusztus 14. napjan, tehat a 60 napos hataridé lejartat
kovetd 5 nappal csatolta a 2013. julius 10. napjara visszadatumozott méodositasi kérelmét. Mind a
hiteligényl6lap, mind a NAV nullés igazolasa 2014. augusztus 27. napjan keriilt birtokaba, ezért a
dontés csak ezt kovetden sziilethetett meg. A Kozponti Cenzara Bizottsag 2013. szeptember 9-én



engedélyezte a bankgarancia kiadasat, az SZHISZ 2013. szeptember 12. napjan dontétt, a
bankgarancia ezen a napon kiadasra is keriilt. Mindezeket az els6foku eljarasban bizonyitotta,
alatdmasztotta, ezért nem a magatartasara vezethetd vissza az engedély visszavonasa.

Az elsofoku birdsag figyelmen kiviil hagyta azt, hogy a felperes torvényes képviseldje érdekeltségi
korébe tartozo cégek hitelei jelentds részének teljesitési hatarideje 2013. szeptember 30. napjan
lejart. Ezen a tényen és azon, hogy a cégek nem tudtak 2013. szeptember 30. napjan teljesiteni,
egyébként az sem valtoztatott volna, ha az adoraktari engedélyt 2013. oktober 9. napjatol kezdédden
ujra megkapja. 2013. szeptember kozepén szerzett tudomast arrdl a felperesi torvényes képviseld
tajékoztatasabol, hogy felperes a szeptember 30-i hataridoket nem tudja tartani. A helyzetet a
iigyvédi iroda neve el6tt is feltartdk, és a cenzura bizottsagi eldterjesztésbe annak okan keriilt a
hitel-ingatlan csere megoldasi javaslatként, melyet az ligyvédi iroda is jogi lehetdségként felvazolt.
Az els6foku birdsag nem értékelte kellden, hogy a jogiigylet megkotésével a felperesi cégesoport a
kozvetlen felszamolas alol menekiilt, ezzel egyidejlileg bérleti szerzodés keretében az ingatlant
visszabérelhette, albérl6it megtarthatta, bevétel forrasa az ingatlanbdl eredéen nem csokkent.
Hangsulyozta, az elséfokt eljarasban is kozolte, hogy szeptember 30. napjan mely hiteleket
szamitotta be. Ezt az eldadasat fellebbezésében is megismételte, és eldadta ezek mogott a
felperesnek készfizetd kezessége allt fenn. Ezen 0Osszegek ténylegesen elszamolasra keriiltek
okirattal, és az MNB altal jovahagyott rendszer altal készitett kimutatdsa is igazolta. Felperes a
kimutatast vitatta, ellenbizonyitassal azonban nem ¢lt, az els6fokt birdsag ezt is figyelmen kiviil
hagyta.

Tévesnek itélte azt a megallapitast is, hogy a bankgarancia szdndékosan kései idépontban torténd
kiadasaval okozta a likviditasi nehézségeket.

Az elsofoku eljarasban bizonyitotta, hogy a szerzodés megkdtését megelozden a felek kozott volt
egyeztetés. A felperesi torvényes képvisel6t nem hozta kényszerhelyzetbe és nem pszichikai
rahatassal vette ra a szamara elonytelen megallapodés alairasara.

Az értékbecsléssel kapcsolatban kiemelte, hogy a hitel-ingatlan csere megallapodés gyakorlatilag
specidlis adasvétel, ahol a vételar beszamitassal keriilt rendezésre, a vételar kolcsonds
kialkudasaval. A vételar nagyjabol azonos volt a 2013. év elején készitett értékbecslésben
meghatarozott likvidacios arral is, amellyel szamolt. Felperes a kozel harom éve késziilt
értékbecslésben megéllapitott érték ellen a perben emelt kifogast. A perben kirendelt
szakvéleményre az alperes észrevételt tett, amelyet az els6foku birdsag nem fogadott el. A
szakvélemény nem alkalmazott Osszehasonlitidsokat, nem olyan ingatlanokat hasonlitott Ossze,
amelyek nagyjabol azonos tulajdonsagokkal rendelkeznek (fekvés, felszereltség, stb.), ezért az a
forgalmi érték megallapitasara alkalmatlan.

Az elséfokl birdsag figyelmen kiviil hagyta azt is, hogy a felperesnek a szerzodéses konstrukcidval
addig semmi problémdja nem akadt, amig a Zrt. felszdmolas ala nem keriilt.

Megjegyezte, hogy a Zrt-vel szembeni felszamolasi eljaras meginditasara iranyuld kérelem 2013.
augusztus 1. napjan kerilt eldterjesztésre, majd a Fovarosi Torvényszék felhivasara nyilatkoznia
kellett, hogy azt elismeri-e, illetdleg kér-e haladékot a teljesitésre vagy azt vitatja. A fenti idépont
éppen a perbeli idészakot érinti. A felperes torvényes képviselje tehat a megbeszélések
id6szakaban mar nyilvanvaloan tudomassal birt a felszdmolasi kérelemrdl, a felszamolasi helyzetrdl,
melyet igy nem az alperes idézett eld. Ezért a felperes tévesztette meg a jogiigylet lebonyolitasa
soran, mert nem emlitette, hogy felszdmolasi kérelem kertilt a Zrt. ellen eldterjesztésre.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birosag itéletének helybenhagyasat kérte.
Hangstlyozta, hogy az alperes fellebbezése az elsdfoku birdsag itéletének elsédleges indokat, a
dontés jogalapjat nem tamadta. Ezért a szerzddés 1étre nem jottnek, illetve felbontottnak mindsiil és
az érvénytelenség elsddleges jogkovetkezménye, az eredeti allapot helyreallitasa indokolt.

Tény, hogy az els6foku birdsag az elsddleges kereseti kérelmének helyt adas mellett vizsgalta a



szerzOdés érvénytelenségére hivatkozo, egyéb jogcimen eldterjesztett masodlagos kereseti kérelmét
is. Az alperes fellebbezésében eldadottakra tekintettel azonban ennek mar nincs relevanciaja, mert
az elsddleges kereseti kérelem alapjaként hivatkozott els6foku itéleti indokolast nem tamadta, ezért
az a masodfokl eljardsban mar nem is vizsgéalhatd. Az alperes fellebbezése ugyanis kizardlag az
elséfoku itéletnek a masodlagos, a kiilonb6zd jogcimen elbterjesztett érvénytelenségi okokra
vonatkoz6 indokolési részeit tdmadta. A fellebbezésben hivatkozott indokok még azok esetleges
részbeni, vagy teljes megalapozottsiguk esetén sem alkalmasak az elséfokt itélet érdemi
megvaltoztatasara, vagy hatalyon kiviil helyezésre, mely utobbira konkrét fellebbezési indok
eloterjesztésére nem kertilt sor. Az els6fokt birosag a bankgarancia késedelmes kiadasat helyesen
értékelte az alperes terhére a rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan, az alperes allitdsa minden
okirati bizonyitékkal ellentétes, illetve logikatlan. A 2013. szeptember 30-i hatarido figyelmen kiviil
hagyasaval kapcsolatos alperesi fellebbezés is az okirati bizonyitékokkal ellentétes. A likviditasi
nehézségek kialakulasaval kapcsolatos alperesi allitasok is iratellenesek. Indokolatlanul sérelmezte
alperes azt is, hogy az els6fokii birdsdg megallapitdsa szerint a szerzddéskotést megelézden
egyeztetés nem volt. Az értékbecsléssel kapcsolatban eldadta, hogy az alperes érdekkorében eljarva
tanu laz ingatlan értékét a legutobbi becslés szerint 435.000.000,- forintban hatdrozta meg, melyhez
képest a hitel-ingatlan csereszerzodésben vételarként rogzitett osszeg 303.787.265,- forint. Ezért
nagysagrendileg lényegében egyezd a perben beszerzett szakvélemény értékmeghatarozasaval,
melyet alperes kifogasa alapjan a szakértdé meghallgatasakor tovabb indokolt és meggy6zden
fenntartott, az alperes Gjabb kifogasai fentiek tiikrében sulytalanok és alaptalanok. A szakértd
megfeleld szamu ¢és jellemzoi Gsszehasonlitd adatot értékelt, ezért az elséfoku birdsag helyesen
fogadta el a szakvéleményt megalapozottnak.

A fellebbezés nem alapos.

Elsdként az itélotabla a fellebbezés, és fellebbezési ellenkérelmre tekintettel az eljarasi kérdések
tekintetében dontott. Az alperes fellebbezésében eldadta, hogy az elséfoku birdsag itélete
iratellenes, ezzel lényeges eljarasi szabalysértésre utalt, és vitatta az itélet ténybeli és jogi
kovetkeztetéseit, azaz az itélet jogalapjat is. Fellebbezésében részletesen az érvénytelenségi okokra
vonatkozoan nyilatkozott, de mivel fellebbezése az elséfokl birosag itéletének megvaltoztatasara és
a kereset elutasitasara iranyult, ezért az érvénytelenségi okokra részletesen elOterjesztett
fellebbezésen feliil - eltéréen a felperes fellebbezési ellenkérelmében foglaltaktol -, az volt
megallapithato, hogy a fellebbezés a szerzédés 1étre nem jottére vonatkozo itéleti megallapitast is
¢rintette és az alperes fellebbezése alapjan az alperesnek az elséfoku eljards sordn eldterjesztett
nyilatkozatait, és csatolt okiratait is vizsgalni kell.

Az alperes az els6foku eljarasban és a fellebbezésében is permegsziintetési kifogast terjesztett eld. A
per megsziintetését arra hivatkozassal kérte, hogy az eredeti allapot helyreallitdsa nemcsak a peres
feleket érintené, hanem a Zrt-t is, akiért felperes készfizetd kezességet vallalt, ezért a kényszerli
pertarsasag okan a Zrt-nek perben kell allnia, és melynek hidnya indokolja a per megsziintetését.

A Pp. 130. § (1) bekezdés g.) pontja szerint a birésag a keresetlevelet idézés kibocsatasa nélkiil
elutasitja, ha megallapithatd, hogy — egyebek mellett — meghatarozott személyek perben allasa
kotelezo, és a felperes e személyt (személyeket) — felhivas ellenére — nem vonta perbe. A Pp. 157. §
a.) pontjanak rendelkezése szerint pedig a birésag a pert megsziinteti, ha a keresetlevelet mar a Pp.
130. § (1) bekezdésének a.)-h.) pontja alapjan idézés kibocsatasa nélkiil el kellett volna utasitani.
Perbeli esetben a felperes, mint készfizetd kezes, nem a Zrt. kdlcsonszerzodéseinek érvénytelensége
irant inditott pert, hanem a kozte és az alperes kozott 2013. oktodber 04. napjan kelt megallapodas
l1étre nem jottére, valamint érvénytelenségére hivatkozott. Ezen megallapodasban a Zrt. félként nem



vett részt, hanem a felperes, mint ados €s mint készfizeto kezes kototte azt. A szerzddés 1étre nem
jottének, érvénytelenségének megallapitisa a Zrt-re valdban kihatassal lehet ugyan, ha az
érvénytelenség jogkovetkezményeként az eredeti allapot helyreallitasa torténne, mert az
tartozasanak Osszegét emelné, ugyanis a kezes (a felperes) teljesitése nem lenne elszamolhatd. Jelen
perben azonban a hitelez6 nem felperesi pozicidoban vett részt, nem a kdlcsonszerzodésbol eredd
kovetelés teljesitése iranti per folyt, ezért a Zrt., mint féadds perben alldsa nem kdételezd. Ezért
szerzOdés érvénytelenségének elbiralasa, ¢s az esetleges jogkovetkezmények levonasa a Zrt. perben
allasa nélkiil is eldonthetd volt.

II.

Az alperes fellebbezési eldadasa szerint az els6fokll birosag itélete iratellenes, vitatta az itélet
ténybeli és jogi kovetkeztetéseit, azaz az itélet jogalapjat is. A periratokbol — és a fellebbezési
targyaldson eldadottakbol — megallapithatd, hogy az iratellenesség az els6foki birosagnak a
SZIHSZ jovahagyas igazolasa figyelmen kiviil hagydsara vonatkozott, mely a szerzddés létre nem
jottének itéleti megallapitasa korében vizsgalando. A csatolt iratok szerint (50. szdmu) az SZIHSZ
2013.10.11. napjan Gjabb hatarozatot hozott, azonban az elséfoku itélet tényallasabol és az arra
alapitott itéleti indokoldsbol az a mérlegelési szempontok koziil valoban kimaradt. Ez az eljarés
szabalyainak lIényeges megsértését jelenti. Az itélet hatalyon kiviil helyezésével kapcsolatos egyes
kérdésekrdl szolo 1/2014. (VI.30.) PK vélemény 1. pontja szerint a 1ényeges eljarasi szabalysértésre
alapitott hatdlyon kiviil helyezés akkor indokolt, ha az els6foki eljaras megismétlése
elengedhetetlen. Ennek megéllapitasa sordn a feltart, konkrét szabalysértés jellegét és sulyat,
valamint az érdemi dontésre gyakorolt hatasat kell figyelembe venni.

Jelen eljarasban azonban az adatok, iratok a kereset érdemi elbiralasahoz rendelkezésre allnak, ezért
az itélet hatalyon kiviil helyezése nem volt indokolt, az itéldtabla a felperes keresetének az SZHISZ
hozzajéarulasa hidnyéara alapitott jogalapjat is vizsgalhatta.

A felperes hivatkozéasa szerint az SZHISZ a 2013.10.04. napjan kotott megallapodashoz nem jarult
hozza, ezért a 2013. évi CXXXV. tv. 19. § (2) bekezdése, és a felek megallapodasa alapjan a hitel-
csere szerz6dés nem jott 1étre.

A 2013. évi CXXXV. tv. 19. § (2) bekezdés a.) pontjdnak rendelkezése szerint a szovetkezeti
hitelintézet 2012.12.31-ig nem vallalhat olyan kotelezettséget, amelyre szavatold tokéje a
2012.12.31-1 allapot szerint nem nyujt fedezetet, kivéve ha a pénzitézet neve Zrt. Igazgatdsiga
elore, irasban kifejezett felmentést ad a tilalom alol. A b.) pont szerint a torvény hatalyba 1épését
kovetd 365 napon beliil csak az integracidés szervezet hozzajaruldsaval jogosult szokasos
iizletmenetbe nem tartozo6 tigyleteket megkdtni. Az idézett jogszabalyi rendelkezés a jovahagyas
hidanyéanak jogkovetkezményét, azt hogy a szerz6dés 1étre nem jott, vagy hatalytalan, nem rendezi.
Az 1959. évi IV. tv. (Ptk.) 215. § (1) bekezdése szerint, ha a szerzodés létrejottéhez harmadik
személy beleegyezése, vagy hatdsagi jovahagyas sziikséges, ennek megtorténtéig a szerzédés nem
jon létre. A (2) bekezdés szerint a beleegyezés, illetdleg a jovahagyas megtorténtével a szerzddés
megkotésének idépontjatdl kezdddo hatallyal jon 1étre.

A 2013. évi V. tv. () Ptk.) 6:118. § (1) bekezdése szerint, ha a szerz6dés hatalyossagahoz jogszabaly
harmadik személy, vagy hatosdg jovahagyasat teszi sziikségessé, a beleegyezéssel vagy
jovahagyassal a szerzodés megkotésének idopontjara visszamendleg valik hatalyossa.

Az 0j Ptk. szerint tehat a harmadik személy jovahagyasanak hianya nem a szerzOdés létrejottét,
hanem annak hatalyossadgat érinti. A megallapodas az 1) Ptk. hatalyba 1épését megel6zden
keletkezett, ezért arra a 2013. évi CLXXVIL tv. (Ptké.) 1. §-a alapjan az 1959. évi Ptk.
rendelkezéseit kell alkalmazni, mely szabalyozas diszpozitiv, attél a felek megallapodasukban
eltérhetnek.

A peres felek a 2013.10.04. napjan kotott szerzodés 6. pontjaban akként allapodtak meg, hogy ,,Az



SZHISZ hozzéjarulasanak megtagadasa a jelen megallapodds hatalyat, annak megkdtésére
visszamend hatallyal felbontja, és az eredeti allapot all helyre.”.

A felek fenti megéllapodasa ugy értelmezhetd, hogy a Ptk. 215. § (1) bekezdésétdl eltérden a
harmadik személy jovahagyéasanak hidnya nem a szerzddés létre nem jottét, hanem annak hatalyba
nem Iépését eredményezi. Azaz a SZHISZ jévahagydsanak hidnya miatt a szerzodés létre nem
jottének jogkdvetkezményei nem lennének alkalmazhatok.

Az iratokbol megallapithatoan alperes Cenzara Bizottsaga a szerzédéshez 2013.10.02. napjan
hozzajarulasat megadta, és az SZHISZ 2013.10.11. napjan az tigyletet jovahagyta. Az tény ugyan,
hogy — a tényallasban irtak szerint — tovabbi feltételeket is megjeldlt, de ezzel nem a szerzddés
hatdlyba 1épését tette fliggdvé. A feltételek a meglévé hitelszerzédésekhez kapcsolodo
biztositékokra vonatkoztak, igy a keretbiztositéki jelzalogjog helyett egyes vagyontargyakra
jelzélogjog alapitdsara, valamint az értékesités arbevételének engedményezésére vonatkozott. Ezek
azonban a Zrt-vel kotott megallapodasok modositasat igényelték, nem pedig a peres felek kozotti
szerzOdéseket érintette.

gy — eltéréen az elséfokn birdsag itéletében foglaltaktdl — a szerzédés a felek kozott 2013.10.04.
napjan létrejott, és az SZHISZ jovahagyasa folytan ettdl a naptol kezdédden hatalyos is, ezért a
felperes szerzdés 1étre nem jottére alapitott keresete eredményre nem vezetett.

II1.

A felperes eshetdleges keresethalmazatban a szerzddés érvénytelenségére hivatkozéssal is keresetet
terjesztett eld, melyet az els6fokll birosag masodlagosan vizsgélt, ezért az itélete hatalyon kiviil
helyezése ez okbol sem volt indokolt.

A felperes keresetében hivatkozott arra, hogy a szerzddés érvénytelen, mert joerkolcsbe iitkdzik
(Ptk. 200. § (2) bekezdése), uzsoras (Ptk. 202. §), tovabba hivatkozott a Ptk. 210. § (4) bekezdése
szerinti kényszeritésre és a Ptk. 201. § (2) bekezdésében irt feltiing értékaranytalansagra.

Az érvénytelenségi perekben felmeriilé egyes eljaras jogi kérdésekrdl szolo 2/2010. (VI.28.) PK
vélemény 6.a. pontja szerint, ha a fél a keresetében semmisségi okra hivatkozik, a birdsagnak
elsoként azt kell vizsgalnia. A birosag csak ennek eredménytelensége esetén térhet at a fél altal
meghatarozott megtamadasi okok, vagy egyéb igények megalapozottsaganak vizsgalatdra. A
semmisségre alapitott érvénytelenségi keresetben a fél altal felhozott kiilonb6z6 semmisségi okok
sorrendje a birdsdgot nem koti. A birdsag eldszor a szerzddés 1étrejottével vagy a 1étre nem jottével
kapcsolatban felmeriilt kérdésekrdl hataroz, illetve elsoként vizsgalhatja a hivatalbol észlelt
semmisségi ok fenndllasat. A 6.b. pont szerint pedig a szerz6dés megtamadasa esetén a
megtamadasi okokat a birosag a fél kérelméhez kototten, az ott meghatarozott sorrendben vizsgalja.
Ha a fél keresetében elsddlegesen az érvényes szerz0désbol eredd igényeket érvényesiti, és csak
masodlagosan hivatkozik a szerz6dés megtamadasara, a birosadg akkor is a kérelmek sorrendjéhez
kototten jar el.

A szerz6dés nyilvanvaldan joerkolcesbe iitkozése és uzsoras jellege semmisségi ok, a kényszerités €s
a feltling értékaranytalansag pedig megtamadasi ok, ezért az els6foku birdsag a felperes keresetében
megjelolt érvénytelenségi okokat helyes sorrendben vizsgalta.

Az egyes érvénytelenségi okokkal kapcsolatban az itél6tabla allaspontja az alabbi.

A Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint semmis a szerzddés akkor, ha nyilvanvaléan joerkolcsbe
iitkozik. A joerkdles fogalmat, annak tartalmat a torvény nem hatarozza meg. A jéerkolcs a kialakult
értelmezés  szerint polgari  jogi értelemben a tarsadalom altalanos  értékitéletét, a
maganautonémianak a tarsadalmi kozmegegyezés altal meghatarozott korlatait, az altalanos
elvarhatd magatartas zsindrmértékét fejezi ki (EBH 2005/1234., EBH 2003/956.). A biroi gyakorlat
szerint joerkolcsbe litkozonek mindsiil az a szerzddés, amelyet jogszabaly ugyan nem tilt, de az



azzal elérni kivant cél, a vallalt kotelezettség jellege vagy azért ellenszolgéltatas felajanlasa, illetve
a szerzOdés targya az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakat, szokasokat nyilvanvaldan sérti, és
ezért azt az altalanos tarsadalmi megitélés is egyértelmiien tisztességtelennek mindsiti (BH
2000/260., IH 2009/1/16.). A szerz6dési szabadsag tehat nem korlatlan, a toérvény nem fogadja el
érvényesnek azokat a szerzodéseket, amelyek nyilvanvaloan sértik az altalanosan kialakult erkdlcsi
normakat. A joerkolcsbe litkdzésre alapitott kereset esetén a birdsdgnak azt kell vizsgalnia, hogy a
fenti altalanos megfogalmazasu jogi norma absztrakt tartalmanak megfelel-e a konkrét tényallas,
azaz a jogiigylet tartalma, joghatdsa vagy az é&ltala elérni kivant cél miatt megallapithaté-e a
szerzOdés nyilvanvaldan joerkolcsbe litkozése.

A fentiek alapjan az itéldtablanak tehat azt kellett vizsgédlnia, hogy a peres felek altal kotott
2013.10.04. napjan kelt szerzOdés tartalma, joghatdsa vagy az altala elérni kivant cél miatt a
nyilvanvaloan joerkolcsbe litkozés megallapithato-e.

Az alperes, mint hitelezd és a felperes, valamint a Zrt., mint addésok kozott gazdasagi kapcsolat,
kolesonszerzodések és bankgarancia-szerzodések alltak fenn. A Zrt. lejard bankgarancia-szerzodése
miatt 1) bankgarancia-szerzddést kivant kotni, emellett a Zrt. az alperestdl felvett hitelei 2013.09.30.
napjaval nagyobbrészt lejartak. A hitelek esedékessé valasa fiiggetlen volt a bankgarancia szerzddés
meghosszabbitasatol. A Zrt-nek és a felperesnek is nyilvanvald érdeke a gazdasagi tarsasagok
miikodésének fenntartasa volt. Abban az esetben, ha a felvett hiteleket az adds, illetve a kezes (a Zrt.
¢s a felperes) nem torlesztik, Uj megallapodasok hianyaban az alperes ¢élhetett volna felmondasi
jogaval, illetve zalogjogat vagy opcids jogat érvényesithette volna. Ez nyilvanvaldan a készfizetd
kezes felperes és a Zrt. mikodését ellehetetlenitette volna. A 2013.10.04. napjan megkdotott
szerzOdésben - az adosként és készfizetd kezesként résztvevd - felperes a fedezetként felajanlott
ingatlan atruhazasat vallalta a sajat tartozasa €s a Zrt. lejart tartozasai ellenében. Az adasvételi
szerz6dés megkotése jogszerl tligylet, igy annak tartalma nyilvanvaloan joerkdlcsbe nem iitkozik. A
felperes allitotta, hogy a sajat kolcsOntartozésa tekintetében hatraléka nem allt fenn, de a
megallapodds maga is tartalmaz a toketartozason tuli kamattartozast is. 2013.10.04. napjan kotott
szerzOdés altal elérni kivant cél az volt, hogy a Zrt. és a felperes tovabbi miikodését biztositsa, ezzel
a konstrukcioval az megvalosulhatott volna, azzal egyiitt bérleti szerzddést is kotottek a felek,
melynek eredményeként a Zrt. tevékenységét az ingatlanban tovabb folytathatta volna. Mindezek
miatt sem a szerz6dés tartalma, sem pedig az azzal elérni kivant cél nem iitkézik nyilvanvaldan
joerkdlcesbe. A szerzdés alapjan a felperes kolcsonszerzodése megszint, a Zrt. szerzdédései azonban
felmondéasra nem keriiltek, 2013. oktober 04. napjan az egyes szerzddésekbdl eredd lejart
kovetelések kiegyenlitésre keriiltek, amely azt jelenti, hogy a szerzddés joghatasat illetden sem
joerkdlcsbe iitk6z6, azaz ez okbol — eltérden az elséfoku birdsag megallapitasatol — a szerzédés nem
érvénytelen.

A felperes masik semmisségi okként a megallapodas uzsoras jellegére hivatkozott. A Ptk. 202. §-a
szerint, ha a szerz6d6 fél a szerz6dés megkotésekor a masik fél helyzetének kihasznalasaval
feltlinden aranytalan elonyt kot ki, a szerzodés semmis (uzsoras szerzodes).

Az uzsoras szerzédésnek — mint ahogyan az els6foku birosag helyesen rogzitette — két ismérve van.
Egyfeldl a feltinden aranytalan eldny kikotése valamelyik szerz6do fél javara, mig masfeldl, hogy
azt az elonyt a sérelmet okozo a masik fél helyzetének kihasznéaldsaval kosse ki (objektiv és
szubjektiv elemek).

A fentiek alapjan azt kellett bizonyitani tehat, hogy a szolgéltatds, ellenszolgaltatas feltiind
értékaranytalansaga mellett, a szerzddés megkotésekor a felperes szorult helyzetben volt, és az
alperes a sajat maga szamara aranytalan elonyt kotott ki.

Jelen esetben azonban, ha az alperes zalogjogaval vagy opcids jogaval élt volna, azzal a teljes
kolcsontartozas Osszegét lejartta tehette volna, és annak folytan az ingatlanbdl, mint fedezetbdl
intézkedhetett volna a kovetelés kielégitése irant, vagy az ingatlanon fennalld opcids joga folytan,



annak tulajdonjogat megszerezhette volna. Ezzel nemcsak az ingatlanon szerezhetett volna
tulajdonjogot, de a még le nem zart hiteltartozasokat is esedékessé tehette volna. A megallapodéssal
azonban a felperes bérbe vehette az ingatlant, azaz tovabb hasznosithatta. Ezért a megallapodas
aranytalan elényt nem jelentett az alperes szdmara, igy ebbdl az okbol sem allapithatd meg a
szerzOdés semmissége.

A felperes a megtdmadasi okok kozott elsOként a kényszeritésre hivatkozott. A Ptk. 210. § (4)
bekezdésének rendelkezése szerint, akit a masik fél jogellenes fenyegetéssel vett rd a szerzddés
megkotésére, a szerzOdési nyilatkozatot megtdmadhatja. Fenyegetésen a nyilatkozo fél vagy
hozzatartozdja ellen akar személyi, akar vagyoni jogellenes hatrany kilatasba helyezését kell érteni,
amely szarmazhat a masik szerz6do féltdl vagy harmadik személytol is.

A fent mar kifejtettek szerint a felperes 2013. oktéber 04. napjan megkotott megallapodas
idoépontjaban, figyelemmel arra, hogy szerzdédései nagyobb részt 2013. szeptember 30. napjan
lejartak, nyilvanvaldan gazdasagi kényszerhelyzetben volt. Az altalanosan kovetett birdi gyakorlat
szerint a gazdasagi kényszer azonban a kényszerités megallapitasara nem vezethet, ennél fogva ezen
okbol sem érvénytelen a felek szerzddése.

Végiil a felperes hivatkozott az alperessel kotott szerzodés feltiing értékaranytalansagara is.

A Ptk. 201. § (2) bekezdése szerint, ha a szolgaltatas €s ellenszolgaltatas kozott anélkiil, hogy az
egyik felet az ajandékozas szandéka vezetné, a szerzddés megkotésének idOpontjaban feltiinden
nagy az értékkiilonbség, a sérelmet szenvedod fél a szerzodést megtamadhatja.

A szerzddés, mint jogi jelenség az értelmét add gazdasagi tartalom, az arucsere tulajdonsagait
sziikségképpen magan hordozza. Az aruviszony az arutulajdonosok kozott az egyenértéken alapulo
kolesonds vagyoni szolgaltatasok kicserélését jelenti. Az aruk (szolgaltatdsok) értékegybeesése
ugyanakkor a legritkdbb esetben valosul meg, a csereviszonyokban az érték inkabb kozponti
viszonyitasi szerepet tolt be, melyhez képest egyedi esetekben a szérodas felfelé és lefelé torténik.
Az értékegyenldségtol valo kisebb eltérések az aruviszonyok természetes velejardi, amelyek jogi
beavatkozast nem igénylenek. Az értékviszonyok jogvédelme csak szélsdséges esetben akkor
sziikséges, ha az eltérés miatt az egyenértékiiség kiilonosen durva sérelmet szenvedne. A Ptk. a
sérelmet szenvedett részére a szerz0dés megtamadasanak jogdt arra az esetre biztositja, ha a
szolgaltatds ¢és az ellenszolgaltatds értéke kozott az aranytalansag feltinden nagy, a kisebb
értékeltolodasok a szerzddés érvényessége szempontjabol irrelevansak. A birdi gyakorlat a PK 267.
szamu allasfoglalasban részletesen kifejtett irdnyadd szempontok alapjan kidolgozta a feltlind
aranytalansag mérlegelése korébe vonhat6 koriilményeket, a piacgazdasaghoz igazoddan szigoritotta
a feltételeit. A szolgaltatas értékének a megallapitdsanal elsdsorban a forgalmi érték jon figyelembe.
Annak vizsgélatanal azonban, hogy az értékkiilonbség feltlinden nagy-e, az eset 6sszes koriilményét
mérlegelni kell. Figyelemmel kell lenni a szerzédés egész tartalmara, a forgalmi értékviszonyokra, a
kereset és kindlat alakuldsara, az értékek ettdl fliggd valtozésaira, a szerz6do felek barmelyikének
esetleges kiilon igényére, fokozott érdekeltségére a szerzodés 1étrejottében. Tovabba figyelembe kell
venni a szolgaltatds mindségét, korszerliségét, Gijszeriiségét, divatossagat, az értékesitési feltételeket.
Jelentdséget kell tulajdonitani a szerzédéskotés koriilményeinek, az értékmeghatarozas modjanak is.
Az aranytalansag szamitasa korében kiindulopont a szolgaltatds és ellenszolgaltatas értéke kozotti
kiilonbozet, amely értékkiilonbozetet a szolgaltatds valosagos forgalmi értékéhez kell viszonyitani.
Az igy parba allitott értékek %-os formaban kifejezett aranya kiszdmithato, azt azonban, hogy a
szamitott %-os ardnytalansag feltinden nagynak mindsiil vagy sem, a Ptk. jogszabalyi hatarértékhez
— igy a felén tuli sérelem torvényi kritériumahoz sem — nem koti. A %-os forméaban kifejezett
aranytalansagrol a konkrét ligyben eljard birdsag az iigylet koriilményeit mérlegelve allapithatja
meg, hogy feltiinden nagy vagy sem. A birdi gyakorlat abbol indul ki, hogy a szerzddési szabadsag
alapelvébdl adodoan a felek szerzodés tartalmat szabadon allapitjak meg, igy szabadon alakithatjak



ki a szolgaltatas ellenértékét is, és egyezO akarattal eltérhetnek a szolgaltatas kozgazdasagi
értékének megfeleld ellenszolgaltatastol. A szerzddéses kapcsolatban az egyenértékiiség
kovetelménye a szerzddés valamennyi sajatossaga altal indokolt, nem csupan a kézgazdasagi érték
alapjan meghatarozott ellenszolgaltatas nyujtasanak kotelezettségét jelenti. A forgalom biztonsaga, a
megtett szerzOdési nyilatkozat komolysaga, a szerzOdésekbe vetett bizalom fontossaga
szempontjabol alapvetd elvaras, hogy a szerz6do felek dontéseiket a sziikségesnek tartott, kellden
gondos elokészités, a relevans piaci viszonyok vizsgalata, az ligylet 6sszhatasainak mérlegelése utan
hozzdk meg. Az ellenszolgaltatas igy optimalis esetben a szolgaltatas targyanak és az egész ligylet
jellemzoinek ismeretében objektiv és szubjektiv szempontok komplex értékelése alapjan alakul ki.
Perbeli esetben a felek szerzOdésében rogzitett, fennallonak tekintett, lejart felperesi tartozast
303.787.165,- forintban rogzitették, mely szerzodést a felperes is alairt, mellyel ezen Gsszegben
tartozasa fennallasat elismerte. Az itélétabla megjegyzi, hogy a fenti tartozas dsszegét a peres felek
altal megkotott szerz0dés szerzodésenként is részletezte. A felek a hitel-ingatlan csere szerzédésben
szolgaltatasként a felperes ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasat céloztak, melynek ellenértékeként a
felperes egyenes adosi €s kezesi mindségében fennalld 303.787.165,- forintot hataroztdk meg.

A felperes a perben azt allitotta, hogy az ingatlan 1ényegesen nagyobb (magasabb) forgalmi értéki.
Ezért az elséfoku eljarasban szakértd kirendelésére keriilt sor. Az els6foku birésag — az alperes
vitatasa ellenére — szakértdaltal elbterjesztett 66. sorszam alatti, majd széban kiegészitett
ingatlanforgalmi szakvéleményt aggalytalannak, ellentmondasmentesnek itélte. Az itélotabla
allaspontja szerint az els6foku birdsdg megalapozottan fogadta el a perben elOterjesztetett és
kiegészitett ingatlanforgalmi szakvéleményt. A szakvéleménybdl megallapithatoan a szakértd két —
piaci 6sszehasonlitd és hozamszamitason alapuld — mddszerrel is meghatérozta az ingatlan forgalmi
értékét, és azt 475.000.000,- forintban rogzitette 2013. oktdberre vonatkozoan. Az elséfoku
iratokbol megallapithatéan az alperes szakvéleményre tett észrevételeire a szakértd szobeli
meghallgatasakor részletesen nyilatkozott, annak ismeretében is szakvéleményét az eredeti
tartalommal fenntartotta. Az itélétabla megjegyzi, hogy az dsszehasonlitd piaci modszer sordn az
ingatlan forgalmi értékét a szakértd a NAV altal szolgaltatott adatok alapjan hatarozta meg akként,
hogy a szakvéleményében részletesen jellemzett ingatlanokat Osszehasonlitotta a perbeli ingatlan
jellemzoivel, a kiilonbségeket un. korrekcidos tényezok alapjan levonta, és ennek figyelembe
vételével allapitotta meg a korrigalt fajlagos alaparat. Megallapitasainak ellenérzéseként kinalati
azok a kinalati arak alatt 15-20%-kal szoktak realizalodni. Az itéltabla kiemeli, hogy a valésagban
nyilvanvaloan két egyforma ingatlan nincs, a szakértd az ingatlanok jellemzo6i kozotti kiilonbségeket
a korrekcio korében levonta, ezzel kapcsolatban az alperes nem hivatkozott olyan tovabbi
koriilményre, amelyet a szakértd figyelmen kiviil hagyott. A hozamszamitason alapul6 — az elérhetd
bérleti dijakbdl szamithato — modszerrel meghatarozott forgalmi érték is a piaci Osszehasonlito
modszerrel meghatarozott forgalmi értéket tdmasztotta ala. Miutan a perbeli ingatlan a korabbi ¢és
jelenlegi tulajdonos altal is részben bérbeadas utjan hasznositott, indokolt volt ezen modszer szerinti
forgalmi értékmeghatarozas is. A kiilonbségeket itt is korrekcio alkalmazasaval a szakértd levonta.
Helyesen jart el a szakérté amikor az ingatlanok vonatkozasdban eldadta, hogy nett6 értékkel kell a
forgalmi érték meghatarozdsa soran szamolni. Régi (tehat nem 1j) ingatlan értékesitése esetén az
Afa tv. 86. § j.) pontja alapjan az értékesités adomentes. Ha az eladé az Afa tv. 88. § (1) bekezdése
alapjan azt adokotelessé teszi, akkor afa fizetési kotelezettség keletkezik, de a 142. § (1) bekezdés
b.) pontja alapjan ezt a vevOnek kell fizetnie (forditott addzéds). Mindezekbdl kdvetkezden az
elséfoku birdsag a szoban kiegészitett szakvéleményt helyesen fogadta el, az a perbeli ingatlan
szerzOdéskotéskori forgalmi értékének meghatarozasara alkalmas.

A fentiek alapjan tehat az allapithatdé meg, hogy a perbeli ingatlan szerzédéskotéskori forgalmi
értéke 475.000.000,- forint, melyet viszonyitva a 171.212.835,- forint (475.000.000,- forint —
303.787.165,- forint) értékkiilonbséghez, az arany 36%-os mértékii. A kialakult birdi gyakorlat



szerint, amennyiben a szolgaltatds és ellenszolgaltatas értéke kozotti aranykiilonbség 30%-ot
meghaladja, akkor a feltiind értékaranytalansag megallapithatd. Ebbdl kovetkezden a peres felek
altal 2013. oktober 04. napjan kotott szerzodése a feltiing értékaranytalansag miatt érvénytelen.

Az érvénytelen szerzddés alapjan perbeli esetben az érdeksérelem abban all, hogy az alperes az
aranytalanul alacsony, vételaron szerzi meg az ingatlan tulajdonjogat.

A felperes altal keresetben megjeldlt eredeti allapot helyreéllitisa — mint jogkdvetkezmény —
azonban az érvénytelenségnek nem elsddleges €s nem egyediili jogkdvetkezménye.

A Ptk. 237. § (1) és (2) bekezdése szabalyozza az érvénytelenség jogkovetkezményeit. Az (1)
bekezdés a szerzodés felszamoldsat, olyan helyzet megteremtését célozza, mintha a szerzddés
eredetileg sem jott volna létre. Ennek jogi eszkoze az eredeti allapot helyredllitisa (in integrum
restitutio), ha pedig az nem lehetséges, a (2) bekezdés elsd fordulata szerint a szerzddésnek a
hatarozathozatalig terjed0 hatalyossd nyilvanitasa, és a jovore szolo (ex nunc) felszamolasa
torténhet. A (2) bekezdés masodik fordulata a szerzddés megmentését célozza, az érvénytelenségi
ok kikiiszobolésével olyan helyzet megteremtésére irdnyul, mintha mar eredetileg is érvényes
szerzOdés jott volna létre. A szerz0dés €rvényessé nyilvanitdsa egyenrangl lehetdség az eredeti
allapot helyreallitasaval. Ha mindkettd alkalmazhatd, akkor a birosag mérlegelési jogkorébe tartozik
annak eldontése, hogy az érvénytelenség melyik jogkdvetkezményét alkalmazza (1/2010. (VI.28.)
PK vélemény 5. pontja, BDT 2007/5/73.). Annak mérlegeléséhez, hogy a birdsdg melyik
jogkdvetkezményt valasztja a PK 267. szamu allasfoglalas II. pontjdhoz fiiz6d6 indokolasban irtak
az iranyadok. Igy jelentésége van annak, hogy a felek a szerzédést milyen mértékben teljesitették, a
teljesitést kovetden mi lett a szolgaltatasok sorsa, a szerzddés folytan milyen valtozasok kovetkeztek
be a felek helyzetében, és nem utolsosorban a felek perbeli nyilatkozatainak. Az érvénytelenségi ok
kikiiszobolése, orvosoldsa soran a birosag alakitoan nyul bele a felek szerzodésébe, 1ényegében
modosithatja azt. A beavatkozasi lehetség korlatjat jelentik a mérlegelési szempontok, valamint a
felek akarata, mert a fél szerzOdési akarata az érvényessé nyilvanitas sordn sem podtolhatd. Az
érvénytelenségi ok kikiiszobolése voltaképpen a szerzddés tartalmanak modositasaval, az
érvénytelenségi ok miatt keletkezett érdeksérelem kikiiszobolését jelenti (1/2010. (VI.28.) PK
vélemény 5. pontja). Amennyiben az érvénytelenség tobbféle jogkdvetkezménye alkalmazhatd,
akkor a birosagot mérlegelési jog illeti meg, melynek soran nincs kotve a felek kereseti, illetve
viszontkereseti kérelmeihez, hanem azoktol eltérd érvénytelenségi jogkovetkezmény alkalmazasa
mellett is donthet. A biréi mérlegelésnek a jogkdvetkezmények kozotti valasztasi lehetdségnek van
egy korlatja, mert nem alkalmazhat a birdsag olyan jogkdvetkezményt, mely ellen valamennyi fél
tiltakozik (1/2010. (VI.28.) PK vélemény 7., valamint 2/2010. (VI.28.) PK vélemény 5.a. pont).
Jelen esetben felperes a szerzddés érvénytelensége megallapitasa esetén jogkovetkezményként az
eredeti allapot helyreallitasat kérte, de a szerzddés érvényessé nyilvanitasa ellen sem tiltakozott. Az
alperes sem tiltakozott ezen jogkovetkezmények alkalmazésa ellen. Az egyenrangt jogi megoldasok
koziil ezért célszerlinek mutatkozott az érvénytelenség okanak kikiiszobolése, mint a feltlind
értékaranytalansaggal megkotott szerzddéseknél jellemzd jogkdvetkezmény.

Perbeli esetben az érvénytelenség okat az jelentette, hogy a felek a vételarat a tartozas Osszegével
egyezden, azonban a forgalmi értékhez viszonyitva 1ényegesen alacsonyabb arban kototték ki, ezért
a birésag a vételar 6sszegét modositotta, €s ezzel a tartalommal az adasvételi szerzodést érvényessé
nyilvanitotta.

Az ingatlan vételaranak — az ellenszolgaltatds értékének — meghatarozasakor az itélotabla
figyelemmel volt azon Iényeges koriilményre, hogy a perbeli ingatlan a kdlcsonszerz6dés kapcsan
fedezeti jelleggel keriilt eredetileg felajanlasra, azt zalogtargyként és vételi jog targyaként is
meghataroztak. A zdlogszerzddések esetében, ha a zalogjogosult a kielégitési jog megnyilta utan a
zélogtargy tulajdonjogat megszerzi, abban az esetben is a tartozdst meghaladd6 mértékben a
zalogtargy értékével elszamolni koteles (Ptk. 258. § (3) bekezdés). Ha tehat az alperes az
ingatlanbol, mint zalogtargybdl keresett volna kielégitést, és a kielégitési jog megnyilta utan a



zélogtargy tulajdonjogat megszerzi, az ingatlan tényleges piaci értékével kellett volna elszamolnia.
Amennyiben opcids jogaval élt volna, abban az esetben is - a zalogjogi szabalyokra figyelemmel -
az opcids vételar, ha nem az ingatlan tényleges értékével egyezden keriil meghatarozasra, akkor a
jogszabaly megkeriilése miatt az opcids nyilatkozattal 1étrejott adasvételi szerzodés semmisségének
megallapitdsa lenne kérhetd (Ptk. 200. § (2) bekezdés), és ez esetben is a teljes ingatlanforgalmi
értékkel lenne elszamolva. Jelen esetben azonban nem hagyhato figyelmen kiviil, hogy a
zélogtargybol valo kielégitési jog megnyilta utan az alperes nem a zalogjogaval ¢lt, és nem opcios
jogat gyakorolta, hanem a felek megallapodast kotottek. Ezért az itéldtdbla a szolgaltatas-
ellenszolgaltatas feltind értékaranytalansaganak kikiiszoboléséhez a forgalmi értéket el nem érd,
450.000.000,- forintos vételar meghatarozasat tartotta megfelelének, hangsulyosan figyelembe véve
az ingatlan fedezeti jellegét. A felperes szerzddés szerinti tartozasanak ezen ellenszolgaltatasba valo
elszamolasa kovetkezményeként a kiilonbozet (146.212.835,- forint) alperes altali megfizettetésével
az érvénytelenség okat kikiiszobolte és a szerzodést €rvényessé nyilvanitotta.

A fentiek alapjan az itélotabla az elséfoku birdsag itéletétdl eltérd jogi indokolas mellett a szerzddés
érvénytelenségét megallapitotta, és az érvénytelenségi okot kikiiszobolte, ezért az elséfoku birdsag
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan — a jogkovetkezményt illetden — megvaltoztatta.

A masodfoku eljarasban a szerzdés érvénytelensége nem dolt meg, ezért a vesztes alperes a Pp. 78.
§ (1) bekezdése alapjan koteles perkoltség fizetésére a felperesnek, amely a jogi képviselettel
kapcsolatban felmeriilt igyvédi munkadijbol all, annak 6sszegét a birdésag a 32/2003. (VIIL.22.) IM

szamu rendelet 3. §-a alapjan allapitotta meg. A sikertelen fellebbezést eldterjesztd alperes a Pp. 78.
§ (1) bekezdése alapjan viseli az altala ler6tt fellebbezési eljarasi illetéket.

Szeged, 2016. oktober 13. napja

Dr. Gaalné dr. Jobbagy Ildiké s.k.. Béri Andras s.k.. Dobler Laszlo s.k.
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