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A per targya: szerzodés érvénytelenségébol fakado igény érvényesitése

Az els6foku birdsag: Fovarosi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 69.P.21.739/2023/24. sz. itélet

A fellebbezést benyujto fél: felperes (25. sorszam alatt)

ftélet

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.270.000 (egymillio-
kettdszazhetvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy az itélet jogerdre emelkedésétdl szamitott 60 napon beliil fizesse
meg az allamnak a le nem rétt 2.500.000 (kettomillid-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket
a Nemzeti Ado- ¢és Vamhivatal 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi
szamlajara.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes — a 2020. majus 15. napjatol a tulajdondban all6 — varos, keriilet
beltertilet, szdm1 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, természetben cim1 szdm alatt talalhato,
766 m2 teriiletii, kivett lakéhaz, udvar megjelolésii ingatlant (a tovabbiakban: ingatlan)
értékesiteni kivanta 2022. marciusdban. Az ingatlant 2020. oktdber 7. napjatol jelzélogjog
terhelte 100.000.000 forint kdlesondsszeg és annak jarulékai erejéig.

[2] Az ingatlanforgalmazassal ¢s lizemeltetéssel foglalkozé alperes egy ismerdse révén
szerzett tudomast a felperes eladasi szandékarol. Az alperes egyediili részvényese személyl
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megtekintette az ingatlant, majd a felperessel folytatott elektronikus levelezést kovetden
2022. marcius 9. napjan szerzddéstervezetet kiildott a felperesnek, amelyben 310.000.000
forint vételarat jelolt meg. A felperes a tervezetet megkiildte véleményezésre a jogi
képviseldjének.

[3] Az alperes masnap, 2022. marcius 10-én a szerzddés tervezetét modositotta a vételar
kifizetése és a jelzalogjog torlése vonatkozasaban, majd ezt kovetden az ugyanezen a napon
megkiildott Gjabb e-mailben azt kozdlte, hogy az épiilet — felperes altal kozoltoktol eltérd —
valos nettd6 négyzetméter adatara tekintettel 275.000.000 forint vételarat tud fizetni az
ingatlanért. A felperes az ajanlott vételarat elfogadta.

[4] A felperes és az alperes 2022. marcius 10. napjan adasvételi szerzédést kotottek,
amellyel az alperes 275.000.000 forint vételarért — amelybdl 261.500.000 forint az ingatlan,
13.500.000 forint az ingdk vételara — megvasarolta az ingatlant. A szerzédés 3.2. pontjaban a
szerzO0do felek kolcsondsen lemondtak a szerzddés feltiing értékaranytalansag cimén torténd
megtamadasanak a jogéarol. Az adasvételi szerzddés 8.4. pontja szerint a felek kozdsen biztak
meg az alperes perbeli képviseldjét a szerzddést tartalmazod okirat szerkesztésével, annak
ellenjegyzésével és a foldhivatal eldtti eljarasra vonatkozodan is képviseleti meghatalmazassal
lattak el.

[5] A felperes az ingatlant nem adta az alperes birtokédba, hanem a 2022. aprilis 26-an
1étrejott bérleti szerzddéssel 2022. oktober 24. napjaig havi 4.000 eurdért bérbe vette azt, hat
havi bérleti dij egyoOsszeglii megfizetése mellett. Vallalta tovabba 2 havi bérleti dijnak
megfeleld 6vadék, valamint a kozlizemi koltségek megfizetését. 2022. szeptember 23. napjan
a felek ujabb bérleti szerzédést kotottek a 2022. oktober 25. — 2023. aprilis 28. kozotti
hatérozott idétartamra azzal, hogy a szerzddés hatalybalépésének feltétele, hogy a felperes
legkésdbb 2022. oktober 25. napjaig kozjegyzoi okiratba foglalt kikoltdzesi nyilatkozatot tesz,
¢s azt atadja az alperesnek. A felperes ezt a kikdltozési nyilatkozatot nem tette meg.

[6] A felperes 2023. junius 15. napjan kozolte az alperessel, hogy birtokdba adja az
ingatlant, majd ismeretlen idOpontban elhagyta az ingatlant. Az ingatlan kulcsait a felperes
igyvédi letétbe helyezte, azokat az alperes a letéteményestdl kapta meg.

[7] A felperes a 2023. junius 9. napjan benyujtott keresetében az altala mint fogyaszto és
az alperes mint vallalkoz6 altal kotott adasvételi szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsat, valamint az eredeti allapot helyreallitasat kérte azzal, hogy a birdsag keresse
meg az ingatlanligyi hatosagot az alperes tulajdonjogénak torlése és felperes 1/1 aranyu
tulajdonjoganak a bejegyzése érdekében. Az alperest ennek tlirésére kérte kotelezni, €s
vallalta a kapott teljes vételar visszafizetését. Kérte tovabba az alperes perkdltségben
marasztalasat.
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[8] Allaspontja szerint a Polgari Torvénykonyvrél szolé 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 6:97. §-a alapjan semmis az adasvételi szerz6dés, mert abban az alperes a
felperes helyzetének kihasznalasaval feltinden ardnytalan eldényt kotott ki. Kifejtette, hogy a
Ptk. 6:100. §-a alapjan semmisek a fogyasztoi szerzodésnek azok a kikotései, amelyek a Ptk.
fogyaszto jogait megallapitd rendelkezéseitdl a fogyasztd hatranyara eltértek, figyelemmel a
fogyasztokkal szembeni tiszteségtelen kereskedelmi gyakorlat tilalmardl szold 2008. évi
XLVIL torvény (Fttv.) 3. § (1)-(5) bekezdésére, 7. § (1) bekezdés a)-b) pontjaira, 8. § (1)-(2)
bekezdéseire és 15. § (1)-(2) bekezdésében irtak megsértésére. Hivatkozott arra, hogy a Ptk.
6:101. §-a alapjan semmis a fogyasztonak a jogszabalyban megéllapitott jogardl lemondo
nyilatkozata. El6adta, hogy az ingatlant terheld jelzdlog miatt arverési értékesités veszélye
fenyegette 6t, és a covid-19 jarvany miatt nehéz gazdasagi helyzetbe keriilt. Allitotta, hogy az
alperes ismerte és kihasznalta ezt a nehéz helyzetét az adasvételi szerzodés megkotésekor.
Kifejtette, hogy az alperes az egyiittmiikodési és a tdjékoztatasi kotelezettségének a
megsértésével folyamatosan csokkentette szobeli 360.000.000 forintos vételar ajanlatat,
tovabba visszaélve a felperes helyzetével folytonos telefonalasaval, siirgetésével nyomas alatt
tartotta 6t. Allaspontja szerint az alperes a 275.000.000 vételar meghatarozasaval aranytalan
elényt kotott ki, mert az ingatlant 490.000.000 forint vételarértért hirdeti megvételre. Utalt a
Kiria 2/2010. (VI. 28.) PK véleményének 4. a) pontjara, valamint a BDT2022. 4533. szamon
kozzétett eseti dontésére. Kifogasolta, hogy az adasvételi szerzddést tartalmazd okiratot
szerkesztd és az alperest a foldhivatali eljarasban képviseld iigyvéd képviseli az alperest a
perben, mert a perbeli eljarasa és a bizonyitési lehetdségei akadalyba iitkoznek.

[9] Az alperes az érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitdsat és a felperes
perkoltségben marasztalasat kérte. Eldadta, hogy az adasvételi szerz6dés megkdtésekor nem
volt tudomésa sem a felperes anyagi helyzetérdl, sem a felperest terheld kolcsontartozas
visszafizetésének a hatdridejérdl. Kifejtette, hogy az ingatlan értékesitése piaci alapon tortént,
a vételar meghatarozasat a felek parbeszéde eldzte meg, és a kialkudott 0sszeget a felperes
nem kifogasolta. Ervelése szerint a felek a szerzédésben joval magasabb vételarat allapitottak
meg, mint amennyiért az ingatlan arverés Utjan értékesithetd lett volna. Hangstlyozta, hogy a
vételar meghatarozasa aralku alapjan tortént, figyelemmel arra, hogy az ingatlanon 4ll6 épiilet
a tervekben irtaknal joval kisebb alapteriileti volt. Vitatta, hogy a szerzodéskotés elott
folyamatosan nyomads alatt tartotta volna a felperest. A szerzédés kiilon tdmadott 3.2.
pontjaval kapcsolatban kifejtette, hogy azt a felperes jogi képviseldjével megtargyalta,
tovabba ennek esetleges semmissége nem eredményezi a teljes szerzddés érvénytelenségét,
csak az adott rendelkezés érvénytelenségét.

[10] Az els6foku birdsag az itéletével felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte a
felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliill 6.286.500 forint perkdltséget,
valamint a Magyar Allamnak az itélet jogerére emelkedését kovetd 60. napig 1.500.000 forint
kereseti illetéket.

[11] A Civilisztikai  Kollégiumvezeték 2018. november 19-21-ei  Orszagos
Tanacskozasanak 21. allasfoglalasa alapjan ugy foglalt allast, hogy az iigyvallalasi korlatba
iitk6zés nem érinti az alperes jogi képviseldje részére adott meghatalmazés érvényességét és
hatalyat. Ezzel kapcsolatban rogzitette azt is, hogy a jogi képvisel6t mind a két fél megbizta
az okiratszerkesztéssel, ezért a felperes is az okiratot szerkeszt6 ligyvéd megbizdja volt.
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[12] Megallapitotta, hogy a peres felek kozott létrejott, a Ptk. 6:215. § (1) bekezdése
szerint mindsiild adasvételi szerzodés egyuttal fogyasztoi szerz6dés — figyelemmel a Ptk. 8:1.
§ (1) bekezdés 4. pontjara. Erre tekintettel semmis az adasvételi szerzddés megtamadasi jogot
kizar6 3.2. pontja, mert a fogyasztonak mindsiild felperes hatranyara tér el a fogyaszto jogait
megallapitd rendelkezéseitdl. Az volt az allaspontja, hogy ennek a szerzddéses kikotésnek a
semmissége folytdn nem ddl meg az egész szerzddés. A Ptk. 6:114. § (1) bekezdése szerint ez
az érvénytelenségi ok a szerz0dés meghatarozott részét érinti, és az érvénytelenség
jogkovetkezményeit a szerzédésnek csak erre a részére kell alkalmazni. Mivel a felperes sem
allitotta, hogy az érvénytelen rész nélkiil nem kototte volna meg a szerzddést, €s a szerzddes
az érvénytelen rész nélkiil is teljesithetd, ezért az egész szerz6dés nem dolt meg. Ebbdl azt a
jogi kovetkeztetést vonta le, hogy a felperes tehat élhetett volna azzal a jogaval, hogy
amennyiben a szerzédésben kikotott vételarat az ingatlan forgalmi értékéhez képest feltiinden
alacsonynak tartja, a szerz0dést megtamadja. Ezt a jogat azonban a felperes nem gyakorolta: a
pert nem a Ptk. 6:89. § (3) bekezdésében meghatirozott hataridében, €és nem is erre a
megtamadasi jogara alapitottan inditotta.

[13] A szerzddés Ptk. 6:97. §-a szerinti uzsoras jellegét vizsgalva ramutatott, hogy az
uzsora megallapitdsdnak két konjunktiv feltétele van: az objektiv feltétele az, hogy a
szolgaltatas és az ellenszolgaltatas kozott feltlinden ardnytalan kiilonbség alljon fenn, mig
szubjektiv feltétele magaban foglalja egyrészt az egyik fél hatrdnyos helyzetét, amely arra
készteti, hogy a szerzddést ilyen feltételekkel is megkdsse, masrészt a sérelmet okozo fél
célzatos magatartasat, amelynél fogva a masik fél &ltala ismert hatranyos helyzetét
kihasznalva koti ki a maga javara az aranytalan elonyt (BH2007. 46., BDT2012. 2819.).

[14]  Allaspontja szerint az alperes a szerz6dést nem a felperes helyzetének kihasznalasaval
kototte meg, ezért sziikségtelennek tartotta az ingatlan értékének szakértdi bizonyitasat.
Bizonyitatlannak talalta a felperesnek az ingatlan eladdséra és a vételar elfogadasara késztetd
kényszerhelyzetét, mert barmilyen értékii vagyontargy tulajdonosa kertilhet olyan helyzetbe,
hogy a vagyontargyat eladja. A felperes vallalkozasainak sikertelenségérol csak ligyvédje tett
emlitést, de még O is azt nyilatkozta, hogy céges vagyona volt a felperesnek, €s nem tett
emlitést a felperes kiszolgaltatottsagrol, kényszerhelyzetrél. Okfejtése szerint, ha a
felperesnek volt vagyona, akkor a sajat tizleti dontése volt az ingatlan értékesitése, €¢s nem
kényszer hatdséara tette meg azt. Ezt igazolja az a tény is, hogy a felperes az alperes vételar
csokkentésére tett ajanlatat sem kifogasolta, azt elfogadta.

[15] Rogzitette tovabba, hogy a felperes személyesen a perben nem tett eldadést, a
targyaldsokon nem jelent meg, tovabbd nem csatolta az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
jelzalogjogot alapitod szerzddést. Ezaltal a felperes nem igazolta a kdlcson esedékessé valasat
¢s azt sem, hogy a zdlogjog alapjan a jogosult kielégitési joga megnyilt, ezért nem volt
bizonyitott tényként elfogadhato az az allitdisa sem, hogy alappal tartott végrehajtas
elrendelésétél. A zéalogjogosult pedig ugy nyilatkozott, hogy kizarolag a tékekovetelést
érvényesitette a felperessel szemben, amibdl arra lehetett kdvetkeztetni, hogy a kdlcson nem
valt esedékessé. Rogzitette azt is, hogy a felperes magat vagyonos emberként tiintette fel az
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alperes eldtt, valamint a szerzédéskotést kovetd cselekményeikbdl, a bérleti szerz8dés
megkotésébol és a nagy Osszegli kaucid megfizetésébol sem lehetett kovetkeztetni
kiszolgaltatott — a megélhetését és a lakhatasat veszélyeztetd — helyzetére.

[16] A perkoltség viselésérdl a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan a pervesztes felperest
kotelezte figyelemmel a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a)-c) pontjaira.

[17] Az elséfoku birosag itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben
elsddlegesen az elsdfokl birdsag itéletének a megvaltoztatasat és keresetének teljesitését,
masodlagosan az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését és az elséfoku birdsag uj eljaras
lefolytatasara utasitasat, harmadlagosan az els6foku itélet részbeni megvaltoztatasat és a
felperes jogi képviseldje részére megallapitott ligyvédi munkadij mérséklését kérte.

[18] Fellebbezésében sérelmezte, hogy az els6foku birésag nem vette kelld sullyal
figyelembe 6t kényszeritd koriilményként a covid-19 jarvany utani nehéz anyagi helyzetét és
azt, hogy kozeledett a jelzadlogjoggal biztositott kolcsontartozds visszafizetési hatarideje.
Kifogasolta, hogy nem keriilt kell6 sullyal értékelésre fogyasztdoi mindsége és helyzete az
Alaptérvény M) és 28. cikke alapjan. Allaspontja szerint, mivel fogyasztoként kototte a
hasznalta ki az alperes. Hivatkozott arra is, hogy a rossz fogyasztdi dontését az alperes rea
nyomast gyakorl6 magatartdsa miatt hozta meg. Ervelése szerint az alperes szerzodéskotéskor
tanusitott magatartdsa nem mindsithetd aralkunak. Kiemelte, hogy az ingatlant a felperes
490.000.000 forintért kinalja, ami igazolja a vételar feltind aranytalansagat is.

[19]  Hivatkozott arra, hogy a perben sériilt a fegyverek egyenldségének elve, mert az
okiratot szerkesztd tligyvéd kihallgatasara az inditvanya ellenére nem keriilt sor, és annak
akadalya volt az ligyvéd ¢és kozte fennallo érdekosszelitk6zés. Hivatkozott arra is, hogy az
adasvételi szerzddés fogyasztoi jogait csorbitd kikotést tartalmazott, ezért annak koriilményeit
indokolt lett volna tisztazni bizonyitasi inditvanya alapjan. Ervelése szerint az okiratot
szerkesztd tigyvéd perbeli képviselet ellatdsa aggalyos, és megfosztotta Ot a bizonyitas
lehetSségétdl. Allaspontja szerint az elséfokl birdsagnak érdemben vizsgalnia kellett volna a
képviseleti jogosultsag tartalmat és az alperesi képviseld perbeli képviseleti jogosultsdganak a
kizartsagat is. Utalt a 22/2014 (III.1.) AB hatarozatra, az Eurdpai Unié Birésaganak C-
205/15. szamu itéletében kifejtettekre, valamint az Emberi Jogok Eurdpai Birosadganak
58580/00 szamu eseti dontésére is.

[20] Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének a
helybenhagydasat és a felperes masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte.

[21] Kifejtette, hogy a felperes a fellebbezésében nem jeldlte meg azt a jogszabalyt,
amelynek alapjan azt allitja, hogy az elséfoku eljarasban sériiltek a jogai, és sériilt a fegyverek
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egyenléségének az elve. Allaspontja szerint a fellebbezésnek ez a hidnya utébb mar nem
potolhatd. Okfejtése szerint a felperes nem bizonyitotta, hogy szorult helyzetben, kényszeritd
koriilményeket hatasara kototte meg az adasvételi szerzOdést. Kiemelte, hogy a felperes
jelzalogjoggal biztositott kolcsOntartozdsa még nem jart le az adasvételi szerzddés
megkdotésekor, és a felperes is csak annak kozelgd hataridejére tett tényallitast. Ervelése
szerint, ha a felperes nem értékesitette volna adasvétel utjan az ingatlant, akkor a jelzalogjog
jogosultja a végrehajtasi jogszabalyok alapjan gyakorolta volna a kielégitési jogat. Az volt az
allaspontja, hogy a felperes az aranytalan elény kikotését sem bizonyitotta.

[22]  Hivatkozott arra, hogy a felperes jogi képviseldvel jart el a szerzodéskotést megel6zo
targyalas soran, vele egyeztette a szerzddés tervezetét, az ingatlan vételara pedig egy
alkufolyamat eredményeként alakult ki. Allaspontja szerint a felperesnek magénak kell
viselnie az lizleti dontésének kovetkezményeit, mert nem bizonyitotta, hogy barmilyen
nyomasgyakorlas tortént volna az alperes részérdl a szerzédés megkotését megeldzéen. Az
okiratot szerkesztd ligyvéd meghallgatasa vonatkozasaban kifejtette, hogy a szakértd tanu
intézményét a perjog nem ismeri, €s az alperes jogi képviseldje mint a szerzédést tartalmazod
okiratot szerkesztd ligyvéd nem ismerte a felek szubjektiv koriilményeit és a szerzodést
megeldz0 targyalasait.

[23] A Févarosi Itéltabla nem észlelt a fellebbezésben nem hivatkozott eljarési
szabalysértést, ezért az elséfoktl birdsag itéletét a Pp. 370. § (1) bekezdése szerint a
fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kozott biralta feliil. Az elséfoki birosag
itéletének nem volt a Pp. 358. § (5) bekezdése értelmében elsé fokon jogerdre emelkedett
rendelkezése, ezért a Fovérosi {télétabla teljes terjedelemben biralta feliil az elséfoku itéletet.

[24] A felperes fellebbezése nem alapos.

[25]  Elsédlegesen azt vizsgalta a Fovarosi [télétabla a felperes fellebbezése folytan, hogy
fennall-e olyan koriilmény, amely kizarja az alperest képvisel6 tigyvéd perbeli eljarasat. Ilyen,
a Pp. 63. § (1) bekezdésében és 66. §-dban meghatarozott koriilményt, amely kizarta volna,
hogy az alperest képviseld ligyvéd az alperes meghatalmazott képviseldjeként eljarjon a
perben, a Févarosi {tél6tabla nem észlelt.

[26] Az iigyvédi tevékenységrol szolo 2017. évi LXXVIIL. térvény (a tovabbiakban: Uttv.)
20. § (1) bekezdése szerint az ligyvéd olyan iligyfelek szdmara nem véllalhatja tigyvédi
tevékenység végzését, akiknek az érdekei egymassal litkdznek, tovabba akkor sem, ha az
tigyfél érdekei az ligyvédnek az ligyon kiviili sajat érdekeivel dsszeiitkdznek.

[27] A Fovarosi [télotabla az elséfokii birosag itéletének indokolasaval és a CKOT
allasfoglalasra hivatkozassal nem értett egyet. A CKOT allasfoglalasai nem kotelezdek a
birdsagokra nézve, azoknak annyiban van jelentdségiik, amennyiben a birosag jogi indokolasi
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kotelezettségének teljesitése sordn segitséget tudnak nyujtani, de Snmagukban azt nem
potoljak. A birosagi eljarasban benyujtott ligyvédi meghatalmazas vizsgalata a Pp. 70. §-a
értelmében az eljard birdsdg hivatalbdl ellatandd kotelezettsége. Az Alkotmanybirdsag
3/2021. (I1.7.) AB hatarozatanak kotelezden alkalmazandd és a birosagot koto rendelkezése
alapjan pedig a Pp. 70. §-a nemcsak a formai, hanem a tartalmi vizsgalatra is vonatkozik. Az
Alkotmanybirdsag szerint, amennyiben a birdsag a képviseleti jogosultsag tartalmi vizsgalata
soran azt észleli, hogy az jogszabalyba iitkozik, akkor nyilatkoztatnia sziikséges az érintett
feleket és az ligyvédet, €s sziikség esetén fel kell hivnia a feleket arra is, hogy nyilatkozatukat
okirattal igazoljak.

[28] A felperes egyrészt arra hivatkozott, hogy az adésvételi szerz6dés megkotésekor
fennallt kozte és az alperes kozott az érdekellentét, amely azonban az eladd és a vevd kozotti
perbeli kotelmi jogviszonyban nem allapithatdé meg. A magéanjogi szerzodési egyenértékiiség
¢s a tulajdon atruhazédsara iranyuld szerz0dés esetén a felek jogai és kotelezettségei
kolcsondsen kiegyenlitik egymast. A felek az egybehangzé szerzodési akaratuk kifejezésével
ugyanazt a jogi célt kivanjak elérni, ezért egyéb, tobblettényallasi elem nélkiil nem iitk6zik az
Uttv. 20. § (1) bekezdésébe az, hogy az eladd és a vevd is meghatalmazza az adasvételi
szerzOdést tartalmazd okiratot szerkesztd tligyvédet. Kiilonds jelentdséget kell tulajdonitani
annak, hogy az adasvételi szerzOdést tartalmazd okirat szerkesztése soran az okiratot
szerkesztd ligyvéd nem a szerzddo felek tligyleti vagy eljarasi képviseldjeként, hanem a felek
megbizottjaként jart el.

[29] Masrészt a felperes arra hivatkozott, hogy az alperest képviseld iigyvéd perbeli
meghatalmazésa akadélyozta 6t a bizonyitasban, és csorbitotta az eljaras tisztességességét. A
felperesnek ez a hivatkozasa sem alapos. A Pp. 290. § (3) bekezdése b) pont ba) alpontja
alapjan tanusagtétel nem tagadhatd meg, ha a kérdés olyan jogiigyletre vonatkozik, amelynél
a tani mint valamelyik fél képviseldje maga is kozremikodott. Erre tekintettel az alperes
perbeli jogi képviseldje kihallgatdsanak nem volt perjogi akaddlya, a felperes eljarasi jogai
nem csorbultak. Tovabbmenden pedig az iigyvéd tigyon kiviili érdekeinek az tigyfelével
torténd Osszelitkozésére a felperes nem hivatkozott, erre vonatkoz6 adat a perben nem mertilt
fel, ezért az Uttv. 20. § (1) bekezdés 2. fordulata nem volt érdemben vizsgalhatd és
alkalmazhat6. Utal a masodfokt birésag arra is, hogy az Uttv. korlatozé rendelkezéseinek
cimzettie az alperes iigyvédje, az Uttv. 20. § (8) bekezdése alapjan az iigyvédnek kell
vizsgalnia elsddlegesen a meghatalmazas elfogadasanak torvényi feltételeit, az erre vonatkozo
rendelkezések megszegése pedig nem teszi lehetdve az ligyvéd perbdl valo kizarasat.

[30] Az adasvételi szerz6dés uzsoras jellege vonatkozasaban abbol kellett kiindulni, hogy
a Ptk. 6:97. §-a szerint, ha a szerz6d6 fél a szerz6dés megkotésekor a masik fél helyzetének
kihasznalasaval feltlinden aranytalan eldnyt kotott ki, a szerzddés semmis. Az elséfoku
birosag helytalloan rogzitette, hogy a szerz6dés uzsoras jellegének megéllapitasahoz objektiv
¢s szubjektiv feltételek egyiittes (konjunktiv) megléte sziikséges — ha koziilikk barmelyik
hianyzik, a szerz6dés wuzsords jellegének megallapitdsdra nincs lehetdség (Kuria
P£v.22.262/2016/4.). Az uzsora szubjektiv feltétele kétiranyu: az egyrészt magaban foglalja a
felperes mint eladd hatranyos helyzetét, amely arra készteti, hogy a szerz6dést a szadmara
kedvezétlen feltételekkel is megkosse, masrészt a sérelmet okozd alperesnek a felperes
hatranyos helyzetének a kihasznalasara irdnyuld célzatos magatartdsit. Ez utobbi
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fennallasdhoz az sziikséges, hogy az alperes ismerje a felperes hatranyos helyzetét, és azt
tudatosan kihasznalva kdsse ki a maga javara az aranytalan elonyt.

[31] A felperessel szembeni kdvetelést biztositd jelzalogjog érvényesitésének lehetdsége,
sOt még maga a végrehajtas utjan torténod kielégités sem értékelheté 6nmagaban a Ptk. 6:97.
§-a szerint olyan helyzetnek, amelyet az alperes ki tudott volna hasznélni, és amely a felperest
barmilyen feltétel mellett az ingatlana eladdsara kényszeritette volna. A végrehajtast a
birdsagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LIIL torvény (a tovabbiakban: Vht.) kozjogi, az adds
érdekeit is véd6 normai szabalyozzak. A Vht. garancialis biztositékai mellett a végrehajtasi
eljaras keretében torténd értékesités nem tekinthetd olyan kényszerhelyzetnek, amelyre
tekintettel a felperes alappal hivatkozhatna az adasvételi szerzdédés semmisségére annak
uzsoras jellege miatt. A felperes a sajat jogi érvelése szerint is azért dontott az adasvétellel
torténd értékesités mellett, mert az a végrehajtds keretében torténd értékesitéshez képest
elénydsebb volt a szamara. Mivel a szerz0dési szabadsag elvén alapul6d adasvételi szerzddés a
felperes szamara kifejezetten kedvezo iigyleti és jogi lehetdség volt, ezért annak jellegado
alkufolyamata nem tekinthetd a Ptk. 6:97. § tényallasban nevesitett kihasznalhato
kényszerhelyzetnek vagy sziikséghelyzetnek. Erre tekintettel még a felperes fellebbezési
érvelése alapjan is kizart a felperes hatranyos, kiszolgaltatott helyzetének a megéllapitasa.

[32] A fellebbezés és fellebbezési ellenkérelem keretei kozott nem volt vitatott, hogy a
felperes a Ptk. 8:1.§ (1) bekezdés 3. pontja szerint fogyasztoként kotdtte meg az alperessel az
adasvételi szerzddést, amely fogyasztoi szerz6désnek mindsiil. Azonban a perben a felperes
az lzleti tevékenységének a covid-19 jarvany miatti gazdasagi elneheziilésére hivatkozott a
kényszerli helyzete indokaként. A felperes jogi érvelése ellentmonddsos, mert egyrészt azt
allitja, hogy maganszemélyként, fogyasztoként kototte meg az adasvételi szerzddést, a
szerzOdés uzsoras jellegét viszont a jarvany miatt elneheziilt gazdasagi, lizleti helyzetével
kivanta alatamasztani. Az elneheziilt gazdasagi, iizleti helyzetben a felperesnek lehetdsége
mérlegelni és eldonteni azt, hogy mi az elénydsebb a szdmdéra: ha eladja az ingatlant és a
befolyt vételarat a zalogjoggal biztositott tartozasdnak a kiegyenlitésére forditja, vagy a
jogosult az ingatlanbol mint zalogtirgybol elégiti ki a kovetelését. Onmagéban ez a
tényhelyzet kizarta azt, hogy tisztan a fogyasztévédelem magas foka alapjan keriiljon
értékelésre az altala hivatkozott helyzete és meghozott dontése, kiilonds figyelemmel arra,
hogy az uzsoras szerzédésekre sem a magyar, sem a kdzdsségi jog nem allapit meg kiillonos
fogyasztovédelmi szabalyokat.

[33] Az elsofoku birosag a fentiekre tekintettel helytalloan vizsgalta és értékelte a felperes
igyvédjének, személy2nek a tantvallomasat meghatarozo bizonyitékként arra nézve, hogy a
felperesnek - bar voltak tizleti nehézségei - a gazdasagi tarsasagaban volt céges vagyona. Ezt
meghaladdan a felperes a fellebbezésben is elismerte, hogy a jelzaloggal biztositott kdvetelés
nem valt még esedékessé az adasvételi szerzddés megkotésekor, tehat a kozvetlen anyagi,
gazdasagi kényszerhelyzet nem allt fenn. Az adasvételi szerzodés nem lehet uzsoras, mert a
felperes a végrehajtasi eljarastol vald szubjektiv félelme miatt dontott az ingatlan eladésa
mellett az elneheziilt gazdasagi és lizleti tevékenysége forrasanak tovabbi biztositasa céljabol.
Az ingatlan értékesitése a felperesnek egy alkufolyamat végén meghozott dontése volt, ezért
teljes egészében hianyzik a ,,helyzetkihasznalas” tényallasi eleme.
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[34] Az luzleti véllalkozéashoz, illetve nyereség elérését c€lzo épitkezéshez sziikséges toke
biztositasanal elvarhato az eladodotdl, hogy megfeleld gazdasagi szamitasok keretében mérje
fel az adasvételi szerzddéssel és az iizleti vallalkozasaval jaré kockézatot. Egy atlagosan
tajékozott, a végrehajtasi jog biztositékat kikotd fogyasztotdl pedig az varhatod el, hogy a
végrehajtasi eljards keretében torténd arverés legalapvetobb garancidlis szabdlyaival és sajat
ingatlana értékével tisztaban legyen; ezek ismeretében gondosan és sajat érdekeit szem el6tt
tartva jarjon el. A felperes mindsitése szerinti ,,rossz iizleti dontése” kovetkezményét nem
hérithatja at a gazdasagi tevékenységéhez nem kapcsolddo, arrdl tudomassal nem rendelkezd
alperesre mint az ingatlan vevdjére. A perbeli lizleti helyzet korében felmeriilé forrasigény és
az alperes szabad gazdasagi dontése kizarta a szerz6dés uzsords jellegének a
megallapithatosagat.

[35] Nem bizonyitotta a felperes a perben sem azt, hogy az alperes tudott a felperes — a
felperes altal kényszeriinek allitott - gazdasagi, iizleti helyzetérdl, sem azt, hogy az alperesnek
a szerz6dés megkotése elétti magatartasa indokolatlan és aradnytalan nyoméasgyakorlast
valdsitott volna meg. A felek kozotti levelezés szovegezése nem tartalmazott fenyegetést, a
felperes szamara hatranyos kovetkezmény kilatasba helyezését arra az esetre, ha a felperes
nem koti meg a szerzddést, sem a szerz0dés megkdtésére vonatkozo indokolatlan siirgetést. A
felperes maga sem kért hosszabb id6t a szerzédés megkdtésének meggondoldsara vagy az
igyvédjével torténd tovabbi konzultalasra. A vételar 0sszegének csokkentését az adasvétel
targyanak eltéré tulajdonsagaval indokolta az alperes, amelyet a felperes nem tett vitassa,
azaz, a vételar csokkentésének ésszerli ténybeli indoka volt, az az aralku folyamataval
rendszerint egylitt jaronak tekinthetd. Az alperes 1j ajanlatat a felperes nem volt koteles
elfogadni, azzal szemben maga is tehetett volna ellenajanlatot, amely lehetdséggel nem é€lt. A
felperes szubjektiv érzete és vélekedése, tovabba az ingatlan évekkel késobbi és az
ingatlanpiaci és inflacids hatdsokat nem értékeld kindlati 4&ra nem alkalmas a perben a felperes
tényallitasainak igazolasara.

[36] Nem volt alapos a felperes fellebbezése arra vonatkozoan sem, hogy az eljaras soran
nem illették meg az alperessel azonos jogok, €s emiatt tisztességtelen volt az eljaras, mert az
okiratot szerkesztd ligyvéd képviseleti jogosultsagat nem vizsgélta az els6foku birosag és
tanukénti kihallgatasat nem foganatositotta. Elsddlegesen azt rogziti a Févarosi Itélotabla,
hogy a felperes altal hivatkozott Emberi Jogok Europai Birdsidga (a tovabbiakban: EJEB)
Bliichet v. cseh Koztarsasag No. 58580 szamu {igy ténybeli alapja — amely az allamositott
vagyon visszaigénylésének torvényes kereteinek vizsgalatdra vonatkozott — teljesen eltérd
volt a jelen per ténybeli alapjatol, tovabba annak 58-61. bekezdésben arra a kovetkeztetésre
jutott az EJEB, hogy a nemzeti birdsagok szuverén modon, nyilvanos targyaldson értékelték a
kérelmezd altal benyujtott bizonyitasi eszkozok hitelességét, €s megfeleléen indokoltak
hatarozataikat.

[37] Az els6foku birosag a fenti EJEB itélet jogi indokoldsanak és az Eurdpai Unio
Birésaga C-205/15. szamu Directa Generala iigyben hozott dontésben kifejtetteknek
megfelelden nyilvanos targyaldson birdlta el a felperes keresetét, a felperes teljes kortien,
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korlatozas nélkiil eldadhatta jogi érveit és bizonyitasi inditvanyait, valamint az els6foku
birdsag az inditvanyokat megvizsgalta, és hatarozatat részletesen megindokolta. Az els6foku
itélet indokoldsa kitért az tigyvédi képviselet jogi és tartalmi kérdéseire, azt érdemben
vizsgalta, tovabba a bizonyitési inditvanyt elutasité dontését is megindokolta. A Pp. 268. § (1)
bekezdése szerint a bizonyitdsi eszkoznek alkalmasnak kell lennie arra, hogy
igénybevételével a birdsag a perben jelentds tények megallapitasdhoz felhasznalhato, a
mérlegelés soran figyelembe vehetd bizonyitékhoz juthasson. Az elséfoku birdsag a Pp. 267.
§ (3) bekezdése alapjan nem volt kdtve a felperes bizonyitasi inditvanyahoz, amely a fent irt
perjogi kovetelménynek nem felelt meg, ezért azt a Pp. 267. § (4) bekezdés a) pontja alapjan
jogszeriien mellozte.

[38]  Utal a Févarosi [télétabla arra is - bar ezt a felperes fellebbezésében és az alperes
fellebbezési ellenkérelmében nem vitatta -, hogy az elséfoku birosadg helytalloan jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy semmis az adasvételi szerzddésben a felperes mint fogyaszto
megtamadasi jogat kizaré 3.2. pont. Ugyanis a Ptk. 6:100. §-a alapjan semmis az a kikotés,
amely a fogyasztdé és a vallalkozds kozotti szerzddésben, a Ptk-nak a fogyasztd jogait
megallapito rendelkezéseit6l a fogyasztd hatranyara eltér. Helytallban jutott arra a
kovetkeztetésre is, hogy a fogyasztora hatranyos szerzddési kikotés érvénytelenségének
jogkdvetkezményét a Ptk. 6:114. § (1) bekezdése szerint csak a szerzodésnek erre a részére
kell alkalmazni, mert a szerzddés az érvénytelen rész nélkiil is teljesithetd [Ptk. 6:114. § (2)
bekezdés] és a felperes sem allitotta, hogy enélkiil a kikotés nélkiil nem kototte volna meg a
szerzOdést.

[39] A perben a felperest terhelte annak a bizonyitdsa, hogy az alperes az adasvételi
szerzOdésben feltlinden aranytalan eldnyt kotott ki a maga szamara — a szerzodéssel atruhazott
ingatlan értéke és a szerzddésben kikotott vételar kozott feltind az értékkiilonbség. Erre
vonatkozban a felperes nem ajanlott fel bizonyitast, a feltiinden aranytalan elény kikotésének
bizonyitatlansdga miatt pedig nem allapithatd meg az uzsora objektiv feltételének a
fennallasa.

[40] A felperes az alperest képviseld ligyvéd munkadijanak csokkentésére iranyuld
harmadlagos fellebbezési kérelmével kapcsolatban nem terjesztett eld hatarozott, dsszegében
vagy mértékében egyértelmii fellebbezési kérelmet, ezt a fellebbezési kérelmét nem indokolta
meg, ¢és ebben a vonatkozdsban nem jelolt meg jogszabdlysértést. Erre figyelemmel, a
feliilbiralati jogkor meghatarozatlansaga miatt nem volt elbirdlhato a harmadlagos
fellebbezési kérelme.

[41] A kifejtettekre tekintettel a Fovarosi tél6tabla az elséfoku birosag érdemben helyes
itéletét, annak indokait kisebb részben pontositva a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.
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[42] A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févérosi itélétabla a Pp. 82.
§ (1) bekezdése és 83. § (1) bekezdése alapjan az alperes altal a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM
rendelet 3.§ (1) bekezdés a) pont és (5) bekezdés alapjan felszamitott az afa Osszegét is
magaban foglal6 ligyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltség megfizetésére kotelezte a
masodfoku eljarasban is pervesztes felperest.

[43] A perben az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 62. § (1) bekezdés n)
pontja szerint targyi illetékfeljegyzési jog folytan le nem rott, az Itv. 39. § (1) és a 46. § (1)
bekezdése alapjan szamitott 2.500.000 forint fellebbezési illetéket a felperes koteles
megfizetni a Pp. 83. § (1) bekezdése és a Pp. 102. § (1) bekezdése alapjan.

[44] A Févarosi {tél6tabla tajékoztatja a felperest, hogy az elséfoku birésag ltal és a
masodfokt birdésag altal megallapitott kereseti €s fellebbezési illeték az Itv. 78. § (4)
bekezdése szerint a hatarozat jogerdre emelkedését kovetd 60. napon valik esedékessé. Az
illeték megfizetése soran a kozleményben fel kell tlintetni az illetékfizetési kotelezettséget
tartalmazd jogerds birdsagi hatarozatot hozd birdsdg megnevezését, a birdsagi ligyszamot,
valamint a fizetésre kotelezett ad6azonositdo szamat [30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés e) pont].

Budapest, 2024. oktober 22.
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