SZEGEDI iTELOTABLA
Gf.I11.30.198/2017/3. szim

A Szegedi [télétabla a felszamolészervezet 1. neve, felszamoloszervezet székhelye
felszamolobiztos: felszamolébiztos neve) részérél adott meghatalmazas alapjan eljart Ugyvédi
iroda (iigyintéz6:Dr. Megay Gyorgyi tigyvéd) altal képviselt felperes neve Kft. ,f.a.” felperes
székhelye szam alatti székhelyl felperesnek — a felszamoldszervezet 2. neve. (felszamolobiztos:
felszamolobiztos neve, felszamol6 székhelye.) felszamolo részérdl adott meghatalmazas alapjan
eljart Dr. Agocs Henrietta ligyvéd altal képviselt alperes neve,f.a.” alperes cimeszadm alatti
sz€khelyli alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa €s egyéb kovetelés irant
inditott perében a Kecskeméti Torvényszek 2015. szeptember 25. napjan kelt 10.G.21.611/2014/53.
szamu itélete ellen a felperes altal 57. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezésre tekintettel
lefolytatott — a Kuaria Gfv.VI1.30.574/2016/3. szamu végzése folytdn megismételt — masodfoki
eljarasban meghozta a kovetkezden

ITELETET:
Az elsofoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy kiilon felhivasra fizessen meg az allamnak 2.500.000,- (Kettémillio-
Otszazezer) forint fellebbezési, valamint 3.500.000,- (Harommilli6-6tszazezer) forint feliilvizsgalati
feljegyzett eljarasi illetéket.

Az itélet fellebbezésnek nincs helye.
INDOKOLAS

A felperesi Kft. 2010. december 22. napjan megkdtott kolcsonszerzddéssel 50.000.000,- forint
vallalkozoi kolcsont vett fel 12 honap futamiddre, az alperesi pénzintézettdl, a mindenkori hatalyos
jegybanki alapkamat + 8% {igyleti, tovabba késedelmes visszafizetés esetén ezen felil + 6%
késedelmi kamatfizetés kikotése mellett. A szerzddésben a kolecson céljaként a felek rogzitették,
hogy az a tarsashaz cime szam alatti (tarsashaz helyrajzi szama hrsz-0) ingatlanon felépitendd
tarsashdz befejez0 épitési koltségeinek finanszirozasara szolgdl. A kolcson biztositékaként a
tarsashaz helyrajzi szama hrsz-u ingatlanra az alperes jelzalogjoga 70.000.000,- forint keretosszeg
erejéig az ingatlannyilvantartasba bejegyzésre keriilt.

A kolcsonszerzodés futamidejének lejarata ellenére a felperes nem tett eleget kdlcson-visszafizetési
kotelezettségének, ezért az alperes 2015. marcius 5. napjan kelt irasbeli fizetési felszolitast intézett
hozza. Ebben a tartozas fenndlld 0Osszegét 57.026.840,- forintban hatarozta meg, melynek
visszafizetési hatarideje 2015. december 31. napjan lejart. Az egyenes ados felperes, valamint a
készfizetokezességet vallalo két ligyvezetd a felszolitdsnak nem tettek eleget, felperesi ligyvezet6
neve felperes iigyvezetdje azonban az alperes képviseldjével egyeztetd targyalasokat folytatott
2013. ¢év elején. Ennek eredményeként sziiletett megallapodas szerint a felperesi tarsasag 2013.
aprilis 17. napjan két irasbeli adasvételi szerz0dést kotott a tarsashaz cime szam alatti, - ekkorra
mar felépitett tarsashdz -, tobb - helyrajzi szamok szerint telekkonyvileg -elkiilonitett -
ingatlanrészére vonatkozdan.

Mindkét szerzédés 1. pontja elézményként rogzitette, hogy a felperesi eladonak kodlcsontartozasa all
fenn a hitelezdvel szemben. Ezen iligyletbdl szarmazo hitelezdi kockazatvallalas mérséklése és
fenntartasa érdekében kotik az adasvételi szerzodést. A kockazatvallalas azzal mérséklodik, hogy az



adasvételi szerzodéssel megvasarolt ingatlanokra a vevo a vételt kdvetden pénziigyi lizinget biztosit
a felperesi eladonak.

Az egyik szerzddés 4 ingatlan (két iizlet, és két lakas) adasvételét tartalmazta az alabbiak szerint:

A fszt. 1. szamu tarsashaz helyrajzi szama/A/l. hrsz-on nyilvantartott 32,9 nm-es lakas netto
eladasi arat 5.300.000,- forint (br. 6.731.000,- forintban), a IIl. emelet 11. szdmu tarsashaz
helyrajzi szama/A/11. hrsz-on nyilvantartott 154,6 nm-es helyiségcsoport (hasznalatbavételi
engedéllyel nem rendelkezd tetdlakas) nettd eladasi arat 24.800.000,- forintban (br. 31.496.000,-
forint), a fszt. 1. szam alatti tarsashaz helyrajzi szama/A/12. hrsz.-0 41,13 nm alapteriiletii
iizlethelyiség nettd eladasi arat 6.600.000,- forintban (br. 8.382.000,- forint), tovabba a fszt. 2. szam
alatti tarsashaz helyrajzi szama/A/13. hrsz-u 58,75 nm alapteriiletti masik iizlet nett6 eladasi arat
9.400.000,- forintban (br. 11.938.000,- forint) hatdroztak meg a felek. A négy ingatlan egylittes nettd
ara 46.100.000,- (br. 58.547.000,-) forint, melybdl 12.447.000,- forint az afa.

Az ugyanezen a napon megkotott masik adasvételi szerzodés targya a tarsashaz cime szam alatti
tarsashdz pince szintjén kialakitott teremgardzs 7/16-od tulajdoni hényada volt (természetben a
garazsban kialakitott 7 db gépkocsibealld), melynek egyiittes eladasi arat nettd 7.000.000,- forintban
(br. 8.890.000,- forint) allapitottdk meg a felek. Mindkét irasban létrejott adasvételi szerzddés
egyezden rogziti a vételar megfizetésének modjat. Eszerint a jelzalogjoggal biztositott hitelezdi
kovetelésbe torténd beszamitassal jogosult az alperes a vételar fizetési kotelezettségét teljesiteni.
Ekként a felek a vételar megfizetését a korabban megkotott kolesonszerzodés alapjan fennallt
alperesi kovetelés beszamitasaval rendezték. A szerzOdések 8. pontja értelmében a felperes az
ingatlanok birtokdban maradt, azokat tovabbra is hasznalhatta, hasznosithatta. Felek 2013.
szeptember 2. napjan az adasvételi szerzddéseket azzal a kikotéssel modositottak, hogy azok alapjan
megvasarolt ingatlanokra alperes pénziigyi visszlizing lehetdségét biztositotta a felperesnek.

A két adasvételi szerzodés targyat képezd ingatlanok tulajdonjoga a felperes javara az
ingatlannyilvantartdsban bejegyzésre keriilt.

Az adasvételi szerzodések megkotését kovetden a felek 2013. oktdber 2. napjan az ingatlanokra
pénziigyi lizingszerzddést kotottek, mellyel az alperes lehetdséget biztositott felperesnek az
ingatlanok tulajdonjoganak visszaszerzésére. Az ingatlanok, mint lizingtargyak egyiittes értékét az
adasvételi szerzOdésekben rogzitett vételdrakkal egyezden nettd 53.100.000,- forintban (br.
67.437.000,- forint) hataroztdk meg. A szerzddés 8. pontja szerint a lizingbevevo (felperes) a
szerz6dés hatalyba 1épésével egyidejiileg 14.337.000,- forint lizing tOketdrlesztést fizet, mely
megfelel az afa Osszegének. A fennmarado 53.100.000,- forint (mely a nettd Osszvételarnak
megfeleld Osszeg) megfizetésére 20 éves futamidd alatt vallalt kotelezettséget, havi 431.100,- forint
lizingdij torlesztéssel.

A Kecskeméti Torvényszék Fpk.0313-000344. szadmu hatarozataval 2014. januar 29-1 kezdd
idéponttol a NAV kezdeményezésére elrendelte a felperes felszamolasat. Az alperes 2014. julius 25-
1 kezdd id6ponttdl all felszamolas alatt.

A felperes ellen foly6 felszamolasi eljarasban az alperes 2014. februar 25. napjan az 50.000.000,-
forintra megkotott vallalkozoi kdlecsonszerzodésbdl - allaspontja szerint még fennallo - 9.432.431,-
forint tékekdvetelésre vonatkozdan jelentett be hitelezdi igényt, melyet a felszamold 2014. majus
14. napjan nyilvantartasba vett, utobb azonban mar vitatott hitelez6i igényként kezelte ennek
elbiralasa a felszamol6 birésagnal jelenleg még folyamatban van. Az alperes tdjékoztatta egyuttal
felperesi felszamolot, hogy 2013. oktober 2. napjan megkotott pénziigyi lizingszerzodés alapjan a
felszamoléas kozzétételéig 52.378.593,- forint meg nem fizetett lizingdijtartozast is nyilvantart,
melyre vonatkozoan beszamitas miatt lizingdij kovetelést nem jelent be.

A felperesi felszdmold 2014. augusztus 11. napjan irdsban alperesi felszamolohoz intézett
nyilatkozataval az adasvételi szerzédéseket megtamadta.



A felperes modositott keresetében elsddlegesen az adasvételi szerzddések érvénytelenségének
megallapitasat a Cstv. 40. § (1) bekezdés b.) pontja alapjan kérte, mig masodlagosan a Cstv. 40. §
(2) bekezdésére is hivatkozott. Az érvénytelenség jogkovetkezményeként kérte az eredeti allapot
helyreallitasat: az alperes tulajdonjoganak ingatlannyilvantartasbol valo torlése mellett a felperesi
tulajdonjog visszajegyzésének elrendelését, a 70.000.000,- forint erejéig kordbban bejegyzett
keretbiztositasi jelzalogjog visszajegyzésével egyiitt. Kérte mindezek tlirésére kotelezni az alperest.
Allitasa szerint a garazsbeallok 26%-kal, mig a lakasingatlanok 33%-kal alacsonyabb aron keriiltek
alperes részére értékesitésre a tarsashazban realizalt egyéb ingatlanértékesitések soran
meghatarozott négyzetméter egységarakhoz képest. Allitotta, hogy a perbeli ingatlanok piaci aron
torténd értékesitése esetén 30.000.000,- forintos nagysagrenddel nagyobb bevételhez jutott volna
felperes, mint a szerzOdésekben meghatarozott 67.000.000,- forint vételar. A felperesi kft.
hatranyara feltinden aranytalan értékkiilonbozettel keriilt megkdtésre a visszterhes jogiigylet, mely
alatamasztja annak érvénytelenségét. Hivatkozott tovabba arra is, hogy a szerzddéskotések
idopontjaban mar mindkét fél tudta, hogy a felperes hamarosan felszamolas ald keriilhet,
fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzetben van. A szerzddések alapjan igy jelentds értéki
ingatlanvagyon elvonasara keriilt sor felperestol, ezek értékét az alperes ténylegesen nem fizette
meg. A felperes ezzel a hitelezok kielégitési alapjaul szolgalé vagyont vont ki a felszdmolési
eljarasbol, a szerzddés a hitelezok kijatszasara iranyult.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Vitatta az adasvételi szerzodésben kikotott
ellenszolgaltatas feltiind aranytalansagat, egyuttal hivatkozott arra is, hogy a felperessel szembeni
kovetelése eredetileg privilegizalt, zalogjoggal biztositott volt, igy a felperessel szembeni
felszamolasi eljaras soran a Cstv. 49/D. § (1) bekezdése szerinti hitelezdi igénybejelentést
érvényesithette volna a kolcsonszerzddésbdl eredd kovetelése miatt. Ehhez képest a felek az
adasvételi szerzoédések megkotésével és a visszlizing biztositdsdval éppen a felszamolasi eljarast
akartak elkeriilni egy mas jogi konstrukciot valasztottak a kovetelés kiegyenlitésére. Ez nem a
hitelezdk kijatszasat, vagy az alperes illetéktelen elényben részesitését célozta. Alperes vitatta azt is,
hogy az ingatlanok piaci értékéhez képest feltiinben alacsonyan keriilt volna sor az ellenérték
meghatarozasara. Kérte figyelembe venni, hogy nem bekoltozhetd forgalmi értékek alapjan, afa
nélkiili vételar meghatarozasok torténtek a lakdsingatlanok esetében, az értékesités pedig egy
csomagban tortént, nem ingatlanonkénti elkiilonitéssel.

Az elséfoki birésag a per sordn igazsagiligyi szakértdi bizonyitast folytatott le. Ennek
eredményeként a tényallasban rogzitette, hogy az ingatlanok koziil a két teremgardzs bealld
egyiittes, nettd piaci forgalmi értéke 8.960.000,- forint, a tarsashaz helyrajzi szama/A/1. hrsz-u
lakasingatlan - miiszaki allapotaval kapcsolatos problémak miatt - valds piaci értéke nettod
2.870.000,- forint, a hasznalatbavételi engedély és lift nélkiili tetdlakas (tarsashaz helyrajzi
szama/A/11. hrsz.) redlis piaci értéke nettd 30.240.000,- forint, a tarsashaz helyrajzi szama/A/12.
szamu Uzlethelyiség realis piaci értéke 6.621930,- forint, a tarsashaz helyrajzi szama/A/13. hrsz-u
masik tizlethelyiség realis forgalmi értéke 9.458.750,- forint. Ez minddsszesen nettdé 58.150.680,-
forint a 2013. aprilis 17-i eladési idépontban.

Az elsOfokt birosag itéletével a felperes keresetét elutasitotta, egyuttal rendelkezett a perbeli
ingatlanokra vonatkozoan perinditaskor elrendelt perfeljegyzés torlése irant is.

A birosag itélete indokolasaban ismertette a felperesi kereset jogalapjaként felhozott Cstv. 40. § (1)
bekezdés b.) pont, valamint (2) bekezdés rendelkezéseit, hangsulyozva, hogy ezek alkalmazasanak
elofeltétele a fedezetelvonas tényleges bekdvetkezte. Az elsddleges kereseti kérelem elbiralasa soran
a modositasokkal kiegészitett igazsagligyi szakértéi véleményt vette itélkezése alapjaul, és
figyelembe vette, hogy a lakasingatlanok miszaki allapota, hianyosséagai, illetve a tetdlakas



hasznalatbavételi engedélyének hianya jelentésen befolyadsolta a piaci értékmeghatarozast.
Elfogadhatonak taldlta a szakértd altal beszerzett Osszehasonlitdo adatokat kiilondsen a perbeli
¢épiiletben realizalt egyéb ingatlanértékesitésekre vonatkozdakat. A birdsag allaspontja szerint nem a
felting értékkiilonbozethez kapcsolodoan lehet figyelembe venni azt, hogy a felek az illeték, illetve
az afa viseléssel kapcsolatban hogyan allapodtak meg, megjegyezve, hogy a szakértd egyébként is
nettd arakat adott meg ¢s ezekkel végezte el szamitdsait. Kitért tovabba arra is, hogy a szakértd altal
realis piaci értékként Osszességében meghatarozott 58.150.680,- forint ellenérték a felperes altal
hivatkozott értékndveld adatok elfogadasa esetén legfeljebb 66.000.000,- forintra emelkedne, mely
nem elegendd a birdi gyakorlat altal megkovetelt 30%-ot meghaladd értékkiilonbség
megallapitdsdhoz. A feltlind értékaranytalansag hidnyat nyomatékositja az is, hogy a kedvezdtlen
piaci viszonyok mellett a perbeli ingatlanok értékesitését nehezitették azok miiszaki hianyossagai, a
benniik idokozben bekovetkezett karosodasok, illetve jogi helyzetiik esetenkénti tisztazatlansaga. A
perbeli szerzodéskotés korliilményeit, annak tartalméat az iigylet jellegébdl fakadd sajatossagokat is
egybevetve a birdsag nem taldlta megallapithatonak a feltiind értékaranytalansdgot az adasvételi
szerzOdésekben kikotott vételarak és az ingatlanok valos piaci értéke kozott.

A masodlagos keresetet illetden kiemelte, hogy a perbeli adasvételi szerzédések megkotésének
elmaradasa esetén az alperes, mint jelzalogjogosult hitelez jelenthetett volna be privilegizalt
hitelezdi igényt a felperesi felszamolas soran. Ezzel - megeldzve a tobbi hitelez6t —, ilyen mddon
hozzajutott volna a koveteléséhez a felszdmolasi vagyonbdl is. Erre tekintettel nem szolgélta a
hitelezdk kijatszasat a perbeli adasvételi szerzddés és a lizingszerzodés megkotése.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el fellebbezést, kérve annak megvaltoztatdsat és kereseti
kérelmének a Cstv. 40. § (1) bekezdés b.) pontja alapjan helyt adast. A fellebbezését kizardlag az
adasvételi szerzodésekben rogzitett vételarak, és az ingatlanok valés piaci értéke kozti feltiing
értékkiilonbozet miatti érvénytelenségre alapitva kérte az eredeti dallapot helyreallitdsanak
elrendelését, tovabbi jogkovetkezményként a felperes tulajdonjoganak visszajegyzését az
ingatlannyilvantartasba. Felperes fenntartotta, hogy a feltiind értékaranytalansag korében kizardlag
az ingatlanok piaci értékét kell figyelembe venni, ezek pedig jelentésen meghaladjak a szerz6désben
kikotott vételarakat. Vitatta a szakértéi vélemény megalapozottsagat, azt aggalyosnak mindsitette. A
lakésok vonatkozasdban a nettd 254.000,- forint/m2 forgalmi értékbdl kell kiindulni, ehhez képest
nem elfogadhat6, hogy a szakértd a kisebb, 33 m2-es lakds esetében jelentds, 55%-os
értekesokkentést tartott indokoltnak, és annak egységéarat mindossze 86.970,- forint/m2 Osszegre
csokkentette. Hianyolta, hogy ennek miiszaki szakért6i ellendrzése nem tortént meg, a tapasztalt
muszaki hidnyossagok, rendellenességek szakszeri kivizsgaldsara nem keriilt sor. A tetélakas
esetében hangsulyozta, hogy a lift hidnya és annak potlasi koltsége nem terhelheti a lakast, a lift
beszerelési koltsége ennek a lakdsnak a kozvetlen értékcsokkenését nem eredményezheti.
Megjegyezte, hogy ez a lakas a Iépcsdhazbol megkdzelithetd, igy hasznalati akadalyoztatasa nem all
fenn.

Az iizlethelyiségek vonatkozasaban sérelmezte, hogy a szakértdé csupan 161.000,- forint/m2
egységarbol indult ki. Az Osszehasonlité adatok teljes kori figyelembe vétele esetén legalabb
232.875,- forint/m2 egységar meghatarozasa indokolt, amely mar megfelel a biroi gyakorlat altal
elvart, legalabb 30%-os értékkiilonbségnek. Ugyanez vonatkozik a gardzsokra is, ahol a felszamolo
1dokozbeni értékesitéseit is figyelembe véve legalabb 1.575.000,- forintos darabonként arat kell
realis piaci arnak tekinti. Altalaban kifogasolta, hogy az alperes sajat iigyletébdl szarmazo hitelezéi
kockézatanak mérséklése érdekében Onhatalmulag hatarozta meg az ingatlanok ellenértékét, tudvan,
hogy a felperes felszamoldsa rovidesen megkezdddik. Az alperes miutan megvasarolta a
szerzOdésben altala meghatarozott aron az ingatlanokat, megfizettette a felperessel a vagyonszerzési
illetéket és az afat is visszaigényelte, majd ezek utan kotdtték meg az ujabb visszlizingszerzédést,
melyet a felperesi felszdmolds elrendelése miatt az alperes utobb felmondott. A lakasok



tulajdonjogat ezért nem adta vissza. Mindezek kovetkeztében a felperes felszamolédsi vagyonabol
értékkivonas tortént. A felperesi felszamolo észlelve az alperes eljarasat, a korabban visszaigazolt
hitelezdi igényt ezért vitatotta tette, ennek elbiralasa a felszamolasi eljarast elrendeld torvényszéknél
folyamatban van.

A Szegedi [tél6tabla itéletével az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyta. A masodfoku itélet jogi
indokolasaban az itélotabla a dontd jelentdséglinek taldlta, hogy a visszlizing szerzddéssel
visszakeriild ingatlanok miiszaki allapotat, hasznéltsagat, kovetkezésképpen valos értékét a
felperesnek sziikségszeriien ismernie kellett, tekintettel arra is, hogy az ingatlan felépitményét maga
a felperes hozta létre. Ebbdl kdvetkezden mar a szerzddéskotéskor a felperesnek tudnia kellett a
kikotott vételar esetleges aranytalan alacsony mértékérdl. Ennek ismeretében kotott szerzodés esetén
ilyen okbol a szerzddés érvénytelenségére utdobb a szerzddést kotdé fél nem hivatkozhat, nem
tamadhatja meg a szerzddést az, aki a feltind értékaranytalansagot felismerhette vagy annak
kockézatat felvallalta. Masrészrdl maga a visszlizing konstrukcié jellemzdi miatt sem talalta az
értékaranytalansagot vizsgalhatonak az itélotabla. Ha ugyanis a vételar a tényleges érték alatt kertil
megallapitasra, a lizingdij is ehhez igazod6an alacsonyabb, utobbi pedig a lizingbevevd szamdara
elony0s, hiszen igy a tulajdon visszaszerzéséért is kisebb Osszeget kell fizetnie. Ilyen esetben a
felperesi oldalon érdeksérelem akkor sem all fenn, ha a vételar nem éri el a forgalmi értéket, igy a
szerz0dés megtamadasanak jogalapja ez okbdl is hianyzik.

A jogerds itélet ellen a felperes altal benyujtott feliilvizsgalati kérelem elbiralasa soran a Kuria, mint
feliilvizsgalati birosag végzésével a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezte, egyuttal a masodfoku
birdsagot 1j eljarasra, és 1) hatarozat hozatalara utasitotta. A Kuria végzése jogi indokolasaban az
Alaptorvény 28. cikkével ellentétben allonak mindsitette €s a perbeli jogvita esetére nem talalta
alkalmazhatonak azt a jogértelmezést, mely a felszdmolas megindulasa eldtti vagyonkimentésre
iranyuld szerzddések megtdmadasat arra hivatkozva nem talalja lehetségesnek, hogy az ados
tudataban volt az értékaranytalansdgnak, annak kockazatat vallalta. A Kuria az itélotabla
allaspontjaval ellentétben ugy itélte, hogy a keresettel érintett visszlizing-szerz6dés célja nem a
felperes refinanszirozéasa volt megfeleld alperesi biztositékok kikotése mellett. Az ados felperes
elleni felszamoldsi kérelmet a tamadott adasvételi szerzOdésmodositasok megkdtésének
id6épontjaban ugyanis mar benyujtottak. Az alperes valojaban nem vallalt refinanszirozast, nem is
kotott ki biztositékot, hiszen az ingatlanokon korabban mar tulajdont szerzett. Az alperes a perrel
érintett ingatlanok megvasarlasaval nem bocsatott ) pénzeszkozt a felperesi adds rendelkezésére,
sOt vagyontargyak megszerzésének érdekében fizetendd ado- és illetékkoltség is a felperest terhelte.
A Kuria hidnyolta, hogy a masodfoku birdsag eltérd jogi allaspontja miatt nem vizsgalta a
fellebbezés azon hivatkozasait, melyek azt sérelmezték, hogy az elséfoku birosag arra az alldspontra
helyezkedett, hogy a feltiind értékaranytalansag a jelen szerzddéssel kapcsolatban nem allapithatéd
meg. A Kiria jogi allaspontja szerint azonban nem volt jogi akaddlya annak, hogy a felszamolo a
Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja alapjan az adds altal megkotott, perrel érintett szerzodéseket
feltind értékaranytalansagra hivatkozassal megtamadja, ezért a fellebbezés e targya érdemi
vizsgalata érdekében a Pp. 275. § (4) bekezdésre tortént hivatkozassal hatalyon kiviil helyezte a
masodfokl birdsag itéletét €s ugyanazt birésagot utasitotta 01j eljarasra, 0j hatarozat hozataldra. A
megismételt eljarasban az itélétablanak, mint masodfoku birdsagnak érdemben kellett vizsgalnia,
hogy az elséfoku birdsag a rendelkezésre allo bizonyitékok és a szerzdédéskotés koriilményei alapjan
a perben tamadott szerzOdésekben kikotott szolgaltatasok €s ellenértékek kozott fennall-e feltiinden
nagy értékaranytalansag.

A fellebbezésben irtak érdemi vizsgalatanak eredményeként az itélétabla arra a kovetkeztetésre
jutott, hogy a fellebbezés nem alapos.



A felperes keresetében a felek kozott 2013. aprilis 17. napjan 1étrejott adasvételi szerzodések
érvénytelenségének megallapitasat kérte feltiind értékaranytalansadgra hivatkozassal és kérte az
eredeti allapot helyreallitasat.

Az els6foku birdsag altal rogzitett tényallas szerint a felperes, mint elado €s az alperes, mint vevo
kozott 2013. aprilis 17. napjan adasvételi szerzodések jottek 1étre, melyben a felek rogzitették, hogy
a megvasarolt ingatlanokra a vevé a vételt kovetden pénziigyi lizinget biztosit az eladonak
(szerzédés 1. pont). Rogzitették a felek azt is, hogy a szerzddés megkdtésére azért keriilt sor, mert a
vevd, mint hitelezd és az eladd, mint ados, ¢és egyuttal jelzalog-kotelezett kozott 1étrejott
kolesonszerzodés és jelzalogszerzédés alapjan az eladonak, mint zélogjogi kotelezettnek
kolcsontartozasa all fenn a hitelezOvel szemben. A felek megallapodtak, hogy az eladd
hozzajarulasa alapjan a vevé a vételarakbol a vétel targyat képezo ingatlant terheld jelzalogjoggal
biztositott hitelez6i kovetelésbe torténd beszamitassal jogosult teljesiteni, illetéleg jogosult a
visszterhes illeték elszdmolasara is és a vételarbol fennmarado afatartalmat az adasvétellel érintett
ingatlanokra kotott pénziigyi lizingszerzodés alapjan esedékes toketorlesztésre jogosult elszamolni.
Ezt kovetden a felek visszlizing szerzédést kotottek.

Perbeli jogvitat a fellebbezés tiikrében, annak keretei kozt vizsgalva az itélétablanak — a Kuria
végzésében eldirtak szerint — a perbeli ingatlan adasvételi szerzddések tekintetében a rendelkezésre
allo peradatokat, bizonyitékokat érdemben kellett mérlegelni abbol a szempontbol, hogy
megalapozott-e a felperes Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja szerinti szerzodés megtamadasa. A
szolgaltatas €s ellenszolgaltatas kozotti feltling ardnytalansagra hivatkozas e specidlis jogintézmény
alapjan figyelemmel kell lenni arra is, hogy a perbeli adasvételi ligyletek a hitelezok érdekeit sérti-e,
tortént-e¢ felszdmoloi vagyoncsokkenés ezaltal. A feltlind aranytalansag fennalltdnak vizsgalata
soran azonban a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjdnak utolsd fordulatara alapitott megtamadasi
kereset elbirdldsa soran alapvetden a Ptk. 201. §-hoz kapcsolodo birdi gyakorlat az iranyado, melyet
elsésorban a Legfelsobb Birosag, Kuria Pk. 267. szamu allasfoglalasa rogziti. Az értékkiilonbozetek
aranytalansagat nézve tehat a Ptk. 201. § szerinti elbirdldsi szempontokat kell a Cstv. 40. § (1)
bekezdés b) pontjan alapuld megtamadas esetén is figyelembe venni (Juhasz Laszlo: A magyar
fizetésképtelenségi jog kézikonyve, II. kdtet, 572. oldal, Novotni Alapitvany Kiado, 2014.).

A Ptk. 201. § (2) bekezdése szerint, ha a szolgaltatas és 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 elsOsorban a forgalmi érték jon figyelembe.
Annak vizsgélatanal azonban, hogy az értékkiilonbség feltlinden nagy-e, az eset Osszes koriilményét
mérlegelni kell. Figyelemmel kell lenni a szerzddés egész tartalmara, a forgalmi értékviszonyokra, a



kereset ¢s kinalat alakuldsara, az értékek ettdl fliggd valtozasaira, a szerz6do felek barmelyikének
esetleges kiilon igényére, fokozott érdekeltségére a szerz6dés 1étrejottében. Tovabba figyelembe kell
venni a szolgaltatds mindségét, korszerliségét, Gijszertiségét, divatossagat, az értékesitési feltételeket.
JelentOséget kell tulajdonitani a szerzédéskotés koriilményeinek, az értékmeghatarozas modjanak is.
Az aranytalansdg szamitasa korében kiindulopont a szolgaltatas és ellenszolgaltatas értéke kozotti
kiilonbozet, amely értékkiilonbozetet a szolgaltatas valosagos forgalmi értékéhez kell viszonyitani.
Az igy parba allitott értékek %-os forméban kifejezett aranya kiszdmithatd, azt azonban, hogy a
szamitott %-os ardnytalansag feltinden nagynak mindsiil vagy sem, a Ptk. jogszabalyi hatarértékhez
— igy a felén tuli sérelem torvényi kritériuméhoz sem — nem koti. A %-os formédban kifejezett
aranytalansagrol a konkrét ligyben eljard birdsdg az ligylet koriilményeit mérlegelve allapithatja
meg, hogy feltlinden nagy vagy sem. A birdi gyakorlat abbol indul ki, hogy a szerzdési szabadsag
alapelvébdl adododan a felek szerzddés tartalmat szabadon allapitjadk 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.

A biroi gyakorlat altal kialakitott, fent ismertetett mérlegelési szempontok tiikrében a perbeli
adasvételi tigyleteket vizsgalva helyesen jart el az els6fokt birdsag, amikor igazsagiligyi szakértdi
bizonyitast folytatott le perbeli lakasingatlanok, lizlethelyiségek és teremgarazsok, iigyleti idopontra
nézve redlis forgalmi értékének megallapitdsa érdekében, mely a feltind értékaranytalansagra
alapitott megtamadas elsddleges szempontja. szakértderre teljes korti kompetenciaval rendelkezo
épitészmérndk, épitdipari ingatlan- és vagyonértékeld igazsagiigyi szakértd 33. sorszam alatt irdsban
terjesztette eld igen részletes elemzéseket tartalmazo szakvéleményét, melyhez a helyszini szemlén
készitett fényképfelvételeket is mellékelt. A felperes felvetéseire a szakértd ezt kdvetden két izben
szakvélemény kiegészitéseket is csatolt (42. sorszam, valamint 48. sorszam). A birosag felperesi
inditvanyra a Pp. 183. § (2) bekezdése szerint helyesen eljarva a szakértd szobeli meghallgatasat is
foganatositotta (41. sorszam alatti jegyzokonyv), majd pedig a felperesi maganszakértéi vélemény
(41/F/2. sorszam) csatoldsa nyoman az igazsagiigyi és a maganszakértd egylittes targyalasi
meghallgatasa soran a szakvélemények litkdztetésére is sor keriilt (52. sorszam alatti jegyzokonyv).
A maganszakértéi véleménnyel kapcsolatban az itéldtabla sziikségesnek tartja megjegyezni, hogy a
41/F/2. sorszam alatti szakértéi vélemény, minddssze 3 oldalas. A maganszakértd altalanossagban
hivatkozik az értékelemzéshez sziikséges tobb évtizedes tevékenység sordn gyiijtott dsszehasonlitod
adatbazisra, konkrét Osszehasonlitdé adatot azonban nem ismertet. A forrasok beszerzési
idépontjaként 2015. évet jeloli meg, majd pedig a 3. oldalon altalanossagban az épitdipari
vallalkozasoktol kapott adatokra hivatkozva jeloli meg a bruttd négyzetméterarakat a lakasok,
iizletek, illetve a teremgardazsok esetében. A szakértd tanukénti meghallgatisa soran ugy
nyilatkozott, hogy az ingatlanokat nem latta, az ligyet nem ismeri. Nyilatkozataban kitér a felperesi
maganszakértd arra is, hogy ¢ valamennyi esetben hasznalatba vételi engedéllyel rendelkezd
ingatlanokat vett Osszehasonlité adatként alapul. Megjegyezte végiil, hogy az ingatlanok
megtekintése hidnyaban ,,lényegében nincs is valasza” arra, hogy a perbeli ingatlanok piaci értéke
milyen G6sszegli volt 2013-ban (52. sorszam alatti jegyzokonyv, 2. oldal utols6 elotti bekezdés).
Mindezekbdl kovetkezOen a maganszakértéi vélemény itélkezés alapjaul nem szolgalhat, az
legfeljebb a felperes nyilatkozatat erdsiteni kivano, altalanos szakértdi allasfoglalasnak tekintheto.



Az igazsagiligyi szakértd ezzel szemben helyszini szemlén, helyszini felméréseken alapuld igen
részletes, konkrét szakvéleményt adott, melyet tobb szempontbdl utobb még ki is egészitett (a NAV-
tol utolag Osszehasonlitdo adatokat szerzett be). Az igazsagiigyi szakvélemény mindezek alapjan
helyesen vilagitott ra a lakasingatlanok forgalmi értékét csokkentd miiszaki €s jogi hidnyossagokra.
A tarsashaz helyrajzi szama/A/1. hrsz-u 33 nm-es lakasingatlan esetében a kifogastalan miszaki
allapot esetére megadott szakértdi négyzetméter egységar (253.814,- forint/nm) jelentés mértékii
csokkentése mindenképpen indokolt, tekintettel arra, hogy a lakasban nem vitatottan jelentds
mértékl bedzasok voltak tapasztalhatok mar a perbeli ligyletktés idoszakaban. A fényképfelvételek
azt is bemutatjak, hogy a lakés 1ényegében lakhatasra alkalmatlan allapotq, tekintve, hogy a szaniter
felszereltsége csak részleges, a flirdoszoba és a konyha szerelvényezése hianyos. Helyes
megallapitasa a szakértének, hogy ez 1ényegében szerkezetkész allapotnak felel meg. Megjegyezte a
szakértd emellett, hogy a lakhatasra még alkalmatlan ingatlan gyakorlatilag forgalomképtelen
jelenlegi allapotdban. Ehhez képest az 55%-os értékcsokkenést helytallban kell az
értékmeghatarozas soran figyelembe venni.

A legfels6 szinten taldlhatd tarsashaz helyrajzi szama/A/11. hrsz-, Gn. penthouse lakés esetében
Iényeges, hogy nincs hasznalatba vételi engedélye a lifttel vald megkdzelités kiépitettségének
hidnya miatt. Lakasként ezért annak értéke valoban nem szamithatd, a szakértéi értékcsokkentés
jogi okbdl is indokolt. Nem els6sorban a lift potlasanak koltségeit kell értékcsokkentd tényezoként
itt figyelembe venni, hanem a megkozelitési nehézség miatt sziikséges az értékcsokkentés, emellett
az ingatlan lakhatasi céli hasznalatat meggatld hasznalatba vételi engedély hianyanak figyelembe
vétele sem mell6zhetd. A szakértdé helyes szakmai mérlegeléssel a helyszinen felmért allapoti
ingatlan netto értékét 30.240.000,- forintban talalta megallapithatonak.

Az ilizlethelyiségek esetében a szakértd kiilon kiegészitette szakvéleményét, a NAV-t6l wjabb
Osszehasonlito adatokat szerzett be. Ez alapjan a birdésag elfogadhatonak talalta a 161.000,-
forint/nm nettd alaparat, melyeket a nagyobbik {iizlethelyiségre vetitve 6.621.600,- forint, mig a
kisebbik esetében 9.458.000,- forint piaci ar vehetd alapul. Megjegyzendd az iizlethelyiségekkel
kapcsolatban, hogy a szakértdk egyezden nyilatkoztak, varoes neve a perbeli id0szakra varos neve
jellemzo tizlethelyiség tulkinalatrol, mely lenyomta a piaci arakat.

A teremgardzsok esetében a perbeli id0szakhoz képest évekkel késébbi, 2.000.000,- forintos
darabonkénti eladdsok Osszehasonlitdo adatként nem vehetdk figyelembe. A maganszakvélemény a
helyszin ismerete hianyaban ezek esetében sem lehet mérvadd. A helyszinen fényképfelvételeket
készité igazsagiigyi szakértd értékbecslése ezzel szemben azért fogadhaté el, mert a fotokon
érzékelhetd, hogy az épiilet kornyezete gazos, rendezetlen, a teremgarazs beliilrdl takaritasra szorul,
megkozelitése egy félkész, burkolatlan udvari Iépcson keresztiil lehetséges (31. sorszam alatti
igazsagiigyi szakértéi vélemény 1-. szamu fotdk). A teremgarazsok esetében is mindezekre
tekintettel az igazsagiigyi szakértéi értékmeghatarozas fogadhat6 el iranyadonak, ez: 1.280.000,-
forint/parkolohely.

A perbeli esetben lényeges szerzddéskotési koriilmény, hogy a felperes az alperesnél meglévo
jelentds, 60.000.000,- forintos nagysagrendii egy Osszegben lejarttd valt kolcsonének kivaltasat
szerette volna megoldani, ezért az ingatlanok két szerz6dési csomagban, 1ényegében egy idében
keriiltek értékesitésre, ennek megfelelden Osszesitett értékiiket kell az aranyok meghatarozasanal
figyelembe venni. Ez a szerzddésekben Osszesen nettd 53.100.000,- forint, mig az iranyadd
igazsagligyi szakértoi értékbecslés szerint az ingatlanok egyiittes piaci ara nettd 58.150.000,- forint
nagysagrendben hatarozhaté meg. Ezek aranyeltérése mindossze 10%, nem éri el a birdi gyakorlat
altal megkdvetelt legalabb 30%-o0s eltérést.



A feltind aranytalansag megallapitasanak egyéb szempontjait is Iényegesnek tekinti a birdi
gyakorlat. E korben els6sorban a felperes fokozott érdekeltségét kell figyelembe venni, mely a
hitelkivaltdas megvaldsitasahoz flizodott. Ezt a szerzddések 1. pontja konkrétan rogziti is, a felek
nyilatkozata szerint jelentds, egy Osszegben lejart tartozasatol kivant ezzel a felperes szabadulni. A
felek egyuttal a visszlizing konstrukciot is kikototték, ezzel a részletekben torténd visszavasarlas
lehetdségét felperes szdmara egyfajta kedvezményként fenntartottdk. Tovabbi 1ényeges koriilmény,
¢és a feltind értékaranytalansag megallapitasaval szemben allo tényallasi elem, hogy a felperes az
ingatlanok birtokdban maradhatott, azokat tovabbra is hasznosithatta, hasznalhatta, a szerz6désben
erre az alperes lehetOséget biztositott. A tulajdon visszaszerzését lehetdvé tevO visszlizing
konstrukcio jellemzo6i miatt sem allhat fenn olyan feltiind értékaranytalansag, amelyet a felperes
allit, és ami a szerzOdést megtamado kereseti kérelem jogalapjat képezi. Ha ugyanis a vételar a
tényleges érték alatt keriil megallapitasra, igy ehhez igazoddan a lizingdij is alacsonyabban kertil
meghatarozasra. Ez a lizingbevevd szamara eldnyds, igy kisebb Osszeget kell visszafizetni a
tulajdonjog visszaszerzéséhez. Ilyen esetben tehat a felperesi oldalon érdeksérelem akkor sincs, ha a
vételar nem éri el a tényleges forgalmi értéket. A szerzodés megtamadasanak jogalapja ezen okbol
ugyancsak hianyzik (Szegedi [tél6tabla GfI.30.251/2012/4. szamu eseti dontésben kifejtett
indokokhoz hasonl6an).

Sérelmezte a felperes azt is, hogy az ingatlanok adasvétele kapcsan vagyonszerzési illetékviselés is
raharult, ugyanakkor az alperes még afa visszaigényléshez is jutott. Ezzel kapcsolatban
hangsulyozza az itélotabla, hogy az adéasvételi szerzédéshez kapcsolodod vagyonszerzési illeték nem
a vételar része, hogy azt ki viseli, nem ¢érintheti a szolgaltatas ¢és ellenszolgaltatds feltling
aranytalansagat, ennek vizsgalatan kiviil es6 koltségviselésrdl van szd. A vételarhoz kapcsolodo afa
a bir6i gyakorlat szerint ezzel szemben a vételar (ellenszolgaltatds) részét képezi, ennek
elszamoléasara a felek érvényesen kikothették azt, hogy a visszlizing-szerzodés els6 dijaban
szamoljak el a kordbbi vételar afa tartalmat. Ennek teljesitése megtortént, utdbb a visszlizing-
szerzOdés felmondassal torténé megsziinése nyoman felek kézott ez egy elszamolasi kérdés, mely
ugyancsak nem érinti az adasvételi szerzodések érvényességét. A felmondott visszlizing-szerzddés
nyoman még nyitva maradt elszamolasi tételek nem képezik jelen per targyat, a mindkét peres féllel
szemben foly6 felszdmolasi eljarasokban a felszamoloknak van modja a jelen perbeli ingatlanokkal
kapcsolatos kdlesonds elszamolés véglegesitésére.

Az elséfoku birdsag a bizonyitasi eljaras soran figyelemmel volt arra, hogy a felperesi hitelezok
érdekét is vizsgalni kell a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pont szerinti szerz6dés megtamadas esetén.
Ennek megfelelden felhivta a felperest olyan kimutatas csatolasara, amelybdl kitlinhet, hogy tortént-
e hitelez6i érdeksérelem, milyen mértékben jutottak volna hozza kovetelésiikkhoz a perbeli
szerzOdések megkotése elmaradasa esetén a felperesi hitelezok, illetve, hogy az alperes a perbeli
szerz6dések megkotésével milyen mértékii vagyont vont el a rangsorban 6t kovetd tovabbi
hitelezoktol. A felperes ezen felhivasnak a jogkovetkezményekre tortént figyelmeztetés ellenére
nem tett eleget, igy az els6fokl birdsadg a Pp. 141. § (6) bekezdés alkalmazaséaval helyesen értékelte
ezt a mulasztast is a felperes terhére (elsdfoku itélet 9. oldal, 4-5. bekezdés).

Nem hagyhat6 figyelmen kiviil tovabba az a tény sem, hogy az alperes a felperesnek nyujtott hitel
biztositékaként eredetileg kikotott jelzalogjoggal rendelkezd hitelezd volt, akinek kovetelése — az
értékesités hianyaban — a Cstv. 49/D. § szerinti besorolds folytan a tovabbi hitelezoket egyébként is
megeldzte volna.

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét annak helyes indokai alapjan, a lefolytatott bizonyitasi
eljaras utjan beszerzett peradatok helyes mérlegelésére vald tekintettel a Pp. 253. § (2) bekezdésre
tortént hivatkozassal helybenhagyta.



A felperes felszamolas alatt all, a felszdmoloja altal inditott perben targyi illetékfeljegyzési jog
érvényesiilt, ezért nem keriilt lerovasra 2.500.000,- forint fellebbezési, valamint 3.500.000,- forint
feliilvizsgalati eljarési illeték. E koltségek viselésére utdlag a pervesztes felperes koteles (Pp. 78. §
(1) bekezdés, 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdés, 15. § (1) és (3) bekezdés).

Az alperes a masodfoku eljarasban pernyertes lett, de irasban fellebbezési ellenkérelmet nem
terjesztett eld, jogi képviseldje a méasodfoku targyaldsokon nem jelent meg, felszdmithatod koltsége
nem mertilt fel, ezért az itélotabla mellozte a masodfoku eljarasi koltségtérités megallapitasat.

Szeged, 2017. szeptember 14.

Dr. Gaalné dr. Jobbagy Ildiké s.k.. Dobler Laszlo s.k.. Béri Andras s.k.
a tanacs elnoke eléado bird tablabiro

A kiadmany hiteléiil:



