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A Févarosi (télétabla a dr. Gila Pal (igyvéd altal képviselt l.rendii felperes neve (l.
rendd felperes cime) I. rendd és ll.rendii felperes neve (ll. rend( felperes cime) Il
rendd felperesnek - a dr. Kozma Gabor tigyvéd altal képviselt |.rendl alperes neve
(I. rend(i alperes cime) I. rendi és ll.rendi alperes neve (ll. rend( alperes cime) Il.
rendd alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott
perében a Fbvarosi Birosag altal 2011. junius 20. napjan kelt 39.P.24.409/2009/24.
szamu itélete ellen a felperesek részérdl 25. és 27. sorszam alatt elbterjesztett
fellebbezés folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Egyetemlegesen kotelezi az I. és Il. rendl felpereseket, hogy fizessenek meg 15
nap alatt az egyetemlegesen jogosult I. és Il. rendd alpereseknek 127.000
(szdzhuszonhétezer) forint masodfoku perkoltséget, és téritsenek meg az allamnak
kilon felhivasra 900.000 (kilencszazezer) forint feljegyzett fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperesek kereseti kérelmiikben a 2002. november 7-én kétott vételi jogot alapitod
szerzOdés érvénytelenségének megallapitasat kérték elsédlegesen a Ptk. 202. §-a,
masodlagosan a Ptk. 200. §-adnak (2) bekezdése alapjan, jéerkdlcsbe Utkdzésre
hivatkozassal, valamint a Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése alapjan kérték az eredeti
allapot helyreallitasat, az alperesek tulajdonjoganak torlését. A Ptk. 237. §-anak (3)
bekezdése alapjan részletfizetés engedélyezését kérték, az eltulzott kamat
medfizetése aldl pedig kérték mentesitésiket.

El6adtak, hogy 2002. november 7-én az alperesekkel vételi jogot alapitd szerz6dést
kotottek, amely - tartalma alapjan - valojdban egy kolcsdonszerzédés. A
kdlcsdnszerz6dés szerint az alperesek a felperesek részére 20.000.000 forint
kolcsont biztositottak, amelyet a felpereseknek 2003. szeptember 15-ig kellett volna
visszafizetniik 6.000.000 forint Ggyleti kamattal egyutt, amely évi 36 %-os Ugyleti



kamat kikotést jelentett. A teljesités biztositékaként a felperesek vételi jogot
engedtek az ¥2-2 aranyban tulajdonukat képezé I. rend(i felperes cime szam alatti
ingatlanra 26.000.000 forint vételar mellett. Az ingatlan valos forgalmi értéke
azonban 50-60 milli6 forint kozott volt. Allaspontjuk szerint a szerzédés
megkotésekor az alperesektdl figgd helyzetben voltak, mert rendkivil gyorsan
készpénzre volt sziikséglik, ugyanis csak igy tudtak megmenteni a C. Kift.,
amelyben az I. rendi felperesnek 5 % Ulzletrésze volt és, amelybél a havi
jovedelmik meghatarozo része szarmazott. A cég nem volt hitelképes, ezért a
felperesek kényszerhelyzetben voltak, amikor a kdlcsén felvétele mellett dontottek,
36 %-o0s ugyleti kamat és a vételi jog alapitasa mellett. A pénz nem is kertlt a
felperesekhez, hanem az lgyvéd letéti szdmlajardl a C. Kft.-hez kertlt. A kdlcsont
hataridére visszafizetni nem tudtak, ezért az alperesek éltek a vételi jogukkal. Az
volt az A&llaspontjuk, hogy az uzsoras szerzddés szubjektiv és objektiv eleme
megvaldsult, a felperesek kényszerhelyzete ugyanis a kdlcsdnszerz6dés
tartalmabdl, valamint a tanuvallomasok alapjan, a feltin6 aranytalansag pedig a 36
%-0s ugyleti kamatbdl és az opcids szerzé6désben kikotott vételarbol egyértelmien
megallapithatd, hiszen a kamattal ndvelt tartozas fejében a felperesek elvesztették a
nagysagrenddel nagyobb értéket képviseld ingatlanukat. A Ptk. 200. §-anak (2)
bekezdésére alapitott semmisség kdorében elbadtak, hogy a joerkdlcs a kialakult
értelmezés szerint a tarsadalom altalanos értékitéletét, az altalanosan elvarhato
magatartast fejezi ki. A szerzddési szabadsag nem korlatlan, nem fogadhatok el
érvényeseknek azok a szerzddések, amelyek nyilvanvaléan sértik az altalanosan
kialakult erkdlcsi normakat. A Ptk. 4. §-a szerint a johiszemlség és a tisztesség
kovetelményeinek megfeleléen kell eljarni a polgari jogviszonyokban és ez a
szabaly mar a szerz6déskotést célzé targyalasokra is érvényes. Az |. rendl alperes
a perbeli ingatlant megtekintette, lathatta, hogy annak értéke a kdlcséndsszeget
jelentésen meghaladja, ezzel azonban nem t6rédoétt. Sajat felrohaté magatartasara
elénydk szerzése végett viszont nem hivatkozhat, az lzleti életben is a tisztesség
kovetelményeinek megfeleléen kell eljarni. Az elbadott tényallas alapjan
allaspontjuk szerint megallapithatd, hogy valosagos, kockazat nélkili, a sérelmet
szenvedett fél rovasara és egyébként feltiinben aranytalan elény kikotésével
létrejott szerzGdés a joerkdlcs kdvetelményeinek nyilvanvaléan nem felel meg.

Az alperesek a felperesek keresetének elutasitasat kérték. Arra hivatkoztak, hogy a
felperesek perlekedése rosszhiszemd, hiszen korabban mar a szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditottak eljarast, amely azonban elallasuk
folytdn az elsé targyalason megszintetésre kerilt. E per meginditasara csak azért
kerllt sor, hogy a jelen perbeli alperesek altal a jelen perbeli felperesek ellen
ingatlan kilritése irant inditott perben a per targyalasa felfliggesztésre keraljon. A
permegszlntetés utan azonban az ingatlan kitritése irant inditott eljaras folytatddott,
amelyben a felek 2007. szeptember 28-an egyezséget koétdttek. Ebben jelen per
felperesei elfogadtak, hogy az ingatlant ki kell Gritenilk és az egyezségben vallaltak,
hogy 60 napon belll azt kitritve a jelen per alpereseinek rendelkezésére bocsatjak.
A teljesitési hataridé 2007. december 15-én azonban eredménytelentil telt el. Jelen
per alperesei ezt kdvetéen végrehajtasi eljarast kezdeményeztek, amelyet 2008
decemberében a birdsag elrendelt, azéta a végrehajtasi eljaras folyik, amelyet



azonban a jelen per felperesei végrehaijtasi kifogas, végrehajtas felfliggesztése,
végrehajtas megszintetése iranti kérelmek elbterjesztésével megprobaltak
megakadalyozni. A jelen per elbterjesztésére azért kerllt sor, hogy ez lehetéséget
teremtsen szamukra a perben a végrehajtas felfliggesztését kérni.

Erdemben vitattak, hogy a szerzddés uzsoras szerzédés lett volna, mert a biroi
gyakorlat szerint az Gzleti vallalkozas, beruhazas céljara felvett kdlcson és annak
kamata nem minGsul uzsorasnak. A vételi jog kikdtése kdlcsdn biztositdsara
altalanosan elfogadott. A 2003-ban gyakorolt vételi jog ellenére nem tudjak az
alperesek tulajdonosi jogositvanyukat gyakorolni, vagyis az ilyen tipusu szerzédés
kockazattal jar, amelynek kdovetkezménye, hogy a vételar a hitelfedezeti értéken,
azaz a becsérték 50-60 %-an kerll meghatarozasra.

Az els6foku birdsag a felperesek keresetét elutasitotta. Kotelezte az I. és Il. rendd
felpereseket, hogy 15 napon belll egyetemlegesen fizessenek meg az I-Il. rendl
alperesnek, mint egyetemleges jogosultaknak 300.000 forint + &fa 06sszegl
perkdltséget. A le nem rott 900.000 forint illetékrél ugy rendelkezett, hogy azt az |.
és Il. rend( felperesek koételesek megfizetni az allamnak kilon felhivasra. 23.750
forint tolmacsdijrél pedig akként rendelkezett, hogy azt az allam viseli.

Az elséfoku birésag az I-1l. rendi felperesek kereseti kérelmét a Ptk. 202. §-a és
200. §-anak (2) bekezdése alapjan is alaptalannak talalta. Utalt arra, hogy a Pik.
234. §-anak (1) bekezdése alapjan a semmis szerz6dés érvénytelenségére - ha a
torvény kivételt nem tesz - barki hataridé nélkul hivatkozhat. Kiemelte, hogy az
uzsoras szerz6dés semmisségének megallapitasahoz két torvényi feltétel egylttes
teljeslilésére van szikség, egyrészt a masik fél helyzetének kihasznalasa, mint
szubjektiv elem, masrészt a feltinben aranytalan elény kikdtése, mint objektiv elem.
Az uzsoras szerz6dés megallapitasara csak akkor kerllhet sor, ha a szerz6d6 fél
gazdasagi helyzete valsagos és az ellenérdekii fél ezt célzatosan kihasznalva olyan
elényhdz jut, amely egyébként 6t nem illeti meg. A perbeli esetben azonban errdl
nincs szd. Az |. rend( felperes maga allitotta, hogy nem biztos abban, az I. rend(
alperes egyaltalan tudott-e a cég kedvezbétlen anyagi helyzetérél és ezt
megerésitette K. A. tantvallomasa, valamint az |. rendii alperes eléadasa is. A
felperesek maguk adtak el6, hogy L. S. Ugyvezetd beszélte ra 6ket a biztositék
adasara és a kolcson feltételeirdl is 6 targyalt az |. rend(i alperessel. Az I. rendi
alperesnek semmilyen rahatdsa nem volt arra, hogy L. S. a kdlcsén 6sszegét mire
forditia és a kolcsont mibél kivanja visszafizetni. Az sem feltételezhetd, hogy az
alperesek részletes ismeretekkel birtak volna a felperesek anyagi helyzetérél és az
I. rendl felperes cégben betoltott szerepérél. A felpereseknek a szubjektiv elem
bizonyitasahoz azt kellett volna bizonyitani, hogy az alperesek tudtak a felperesek
hatranyos helyzetérél és ennek kihasznalasaval kotétték meg a szerz6dést. A
felperesek gazdasagi dontést hoztak, amikor kdlcsont vettek fel és hozzajarultak
ingatlanuk biztositékul szolgaljon a kdlcsénlgylethez. Nem tekintette a birdsag a
felperesek szorult helyzetének azt a tényt, hogy az I. rendli felperes részbeni
tulajdonat képezd vallalkozas nem volt hitelképes. A cég valsagos helyzetének
megoldasara hozott gazdasagi dontés ugyanis nem azonos a jogi értelemben vett
kényszerhelyzettel. A felpereseknek tudniuk kellett, hogy déntéstk kockazattal jar,



amely nem terhelhetd at az alperesekre. Nyilvanvaldan nem ez volt az egyetlen
megoldasi lehetéség a cég anyagi helyzetének rendezésére. Az alperesek
mindvégig a kolcsdn dsszegét szerették volna visszakapni és nem a felperesek
ingatlanat akartak megszerezni. A felperesek helyzetét nem az alperesek
hasznaltak ki, hanem L. S., aki a kdlcsén dsszegével sajatjaként rendelkezett. Mivel
az uzsoras szerz6déshez szikséges szubjektiv elem nem volt megallapithato, ezért
az objektiv feltétel fennallasat az elsé6foku birdsag mar nem is vizsgalta.

A joerkolcsbe Gtkdzés korében kiemelte, hogy a j6 erkdlcs tarsadalmilag helyesnek
itélt szabalyok dsszessége, a tisztességesen gondolkodd emberek értékrendije tolti
ki ezt a jogi kategodriat tartalommal. A szerzGdéses szabadsagnak és a
maganautonémianak a tarsadalom értékitélete altal meghatarozott korlatjat jelenti.
Joerkolcsbe Utk6zdnek mindsul ugyanis az a szerzédeés, amelyet a jogszabaly nem
tilt, de az azzal elérni kivant cél, a vallalt kdtelezettség jellege, illetve a szerzédés
targya az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakat sérti. Jelen perben azonban errél
nincsen szo. A perbeli szerzdés a peres felek kdlcsénds megallapodasan alapul, a
felperesek tudomasul vették, hogy a kolcsdnszerzddés biztositékaul az ingatlanuk
szolgal. A szerz6dés jellege, targya az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakat
nem sérti, mindezek miatt az elséfoku birosag a felperesek keresetét elutasitotta.

Az els6foku birdsag itélete ellen a felperesek fellebbeztek, amelyben az elséfoku
itelet megvaltoztatasat kérték és kereseti kérelmuk szerinti dontés meghozatalat,
valamint az alperesek perkdltségben torténé marasztalasat. Masodlagosan
tamadtak az els6foku birosag dontését a perkdltségre vonatkozdan is, amelyet
eltulzott mértéklnek tekintettek és azt 150.000 forint + afa O6sszegben kérték
megallapitani. Az uzsoras szerzddés koérében arra hivatkoztak, hogy az alperesek a
cég ugyvezetdjével targyaltak és a szerz6dés megkotésére azért a felperesekkel
kerllt sor, mert a cég tagjai kozul csak az |. rendld felperesnek volt olyan
vagyontargya, amely a koélcsdnh6éz megfeleld fedezetll szolgalhatott. Nem
életszerd, hogy az ugylet kapcsan nem dertlt ki az I. rend(i felperes milyen modon
kotddik a kft.-hez. Az objektiv elem megvaldsulasa allaspontjuk szerint az uagyleti
kamat mértékébdl és a vételar, valamint az ingatlan tényleges értéke kozotti
kllonbozet alapjan megallapithatd. A sérelmet szenvedett fél hatranyos helyzete és
e helyzet kihasznalasanak célzata pedig a tanuvallomasukbol és magabdl a
szerz6désbél is egyertelmien a felperesi allaspont szerint megallapithato.
Fenntartottak J. L. és B. Zs. tanuk meghallgatasara tett inditvanyukat azzal, hogy az
indokolasi kotelezettségének az elséfoku birdsag nem tett eleget abban a
kérdésben, hogy a tanuk meghallgatasat miért mell6zte. A Ptk. 200. §-anak (2)
bekezdése korében pedig teljes egészében fenntartottak a kereseti kérelem
indokait.

Az alperes az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte és perkdltséget igényelt afaval.
Allaspontja szerint az elséfoku birésag helyesen allapitotta meg, hogy az uzsora
szubjektiv eleme hianyzik, az pedig, hogy az alperesek kdlcsént nyujtottak és azt
biztositékhoz kototték nem tkdzik a joerkdlcsbe, hiszen az alperesek nem
szandékoztak, csupan kényszertltek a felperesek ingatlananak megszerzésére.



A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben vizsgalta felil,
mert annak fellebbezés hianyaban elsé fokon jogerére emelkedett rendelkezése
nem volt (Pp. 228. § (4) bekezdés).

A felperesek fellebbezése alaptalan.

Az elséfoku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, a Févarosi itélétabla
dontésével is egyetértett, indokait azonban nem osztotta. A szerzédés
érvénytelenségének vizsgalata kérében adott indokolast ezért a Févarosi [télétabla
mell6zi, az elutasitas relevans jogi indokai pedig a kovetkezdk.

A peres felek a Pesti Kozponti Kertleti Birésag 14.P.52.584/2006. szamon folyo
eljarasban 2007. szeptember 28-an perbeli egyezséget kotottek. Ebben a jelen per
felperesei a vételi jog gyakorlasaval létrejott adasvételi szerzddés teljesitését
vallaltdk. A felperesek altal a szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant
inditott per az egyezségkotést megel6zdéen - a felperesek elallasa folytan -
megszlntetésre kerllt. Ebbdl az kdvetkezik, hogy a felperesek az egyezségkotés
idépontjaban mindazokat a tényeket és jogi lehetoségeket ismerték, amelyekre a
jelen perben hivatkoztak. A Pp. 148. §-anak (4) bekezdése szerint a jogerds
egyezségnek a jogerOs itélettel azonos hatalya van. Az itélt dolog targya: a
keresettel érvényesitett jogrél vald dontés, az annak alapjaul szolgalé relevans
tények, és jogi okfejtések, igy a felek k6zbtti jogviszony mindsitése, amely utdbb egy
késbbbi perben vitassa nem tehetdé (BH 2002/235., EBH 2005/376.). A perbeli
egyezseg altal érintett relevans jogi tényektél a késbbbi perben eljaré birosag sem
térhet el. Nem a Pp. 229. §-anak (1) bekezdése altal meghatarozott itélt dologrol
van szdé, mert a felperesek mas jog irant inditottdk a jelen pert (szerzddés
érvénytelensége), mint amirél az egyezség szolt (vételi jog gyakorlasaval létrejott
adasvételi szerzOdés teljesitése), ezért a felperesek kereseti kérelmérdl itélettel
kellett donteni, de a joger6s egyezség az érdemi vizsgalat akadalya volt. Teljesiteni
ugyanis csak érvényes szerz6dést lehet, az érvénytelen szerz6dést nem. A peres
felek altal kotdtt egyezségben ezért szikségképpen benne volt az adasvételi
szerz6dés érvényesnek torténd elfogadasa. A felperesek tehat az egyezségben a
jelen perben tdmadott szerz6dést érvényesnek ismerték el, amely akadalya volt
annak, hogy a szerz6dés eérvénytelenségét vizsgalni lehessen, ezt az elséfoku
bir6sdg sem tehette volna.

Mindez 6sszhangban van a Pp. 2. §-anak (4) bekezdésével, amely szerint a térvény
rendelkezéseit az alapelvekkel 6sszhangban kell alkalmazni, és a Pp. 8. §-anak (1)
bekezdésével, amely szerint a felek jogaikat rendeltetésszeriien kotelesek
gyakorolni. A felperesek kilritési perben tett nyilatkozata ellentétes a jelen perben
tett nyilatkozatukkal. A birésag viszont a Pp. 8. §-anak (2) bekezdése alapjan
koteles megakadalyozni minden olyan magatartast, amely a johiszeml
joggyakorlassal ellentétes. Ha a felperes a keresettel érvényesitett jogarol az
elézményi perben ellentétesen nyilatkozott, akkor perlekedése rosszhiszemd,
amelynek jogkdvetkezménye - az igény alapossaganak érdemi vizsgalata nélkil - a
kereset elutasitasa kell, hogy legyen.



A felperesek kereseti kérelme eljarasi akadaly hianyaban sem lenne teljesithetd,
mert annak polgéari anyagi jogi akadalya is van. Az 1/2010. (VI. 28.) PK vélemény
szerint ugyanis a Ptk. 237. §-anak (1) bekezdése alapjan az eredeti allapotot
természetben kell helyreadllitani, és a szolgaltatasok visszatéritésének egyidejlileg
kell megtorténnitik. Az eredeti allapot helyreallitasa iranti igényt csak az
érvényesithet eredményesen, aki kész és képes is kapott szolgaltatas
visszatéritésére. Azt, hogy erre a felperesek nem képesek, a keresetlevél tartalma
igazolja, mert a Ptk. 237. §-anak (3) bekezdése alapjan a kdlcsdn, valojaban mar a
vételar visszafizetésére részletfizetés engedélyezését kertek.

Az Ugyleti kamat mérséklése iranti igény teljesitése fogalmilag kizart. A vételi jog
gyakorlasaval ugyanis adasvételi szerzédés jott 1étre, amelynek alapjan a vételar a
kdlcsdnszerz6désbél eredd téke- és kamatkdvetelésbe torténd beszamitdssal lett
teljesitve. A beszamitadssal a kdlcsdnszerz6dés megsziint, megsziint szerzddeést
pedig nem lehet mddositani. Megjegyzi az itélétabla, hogy a Ptk. 200. §-anak (2)
bekezdésére alapitott igény azért sem lett volna teljesithetd, mert a felperesek altal
felnozottak a feltiind értékaranytalansag korébe tartoznak (Ptk. 201. § (2)
bekezdés).

A Févarosi [télétabla az alperes javara megallapitott perkdltség mérséklésére sem
latott alapot, mert a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet alapjan jaré perkoltség dsszegét
az els6foku birésag mar a 3. § (6) bekezdése alapjan mérsékelte, tovabbi mérséklés
pedig a végzett munka mennyiségére figyelemmel sem volt indokolt.

A Févarosi [télétabla a kifejtettek alapjan az elséfoku birésag itéletét a Pp. 253. §-
anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta az indokolas megvaltoztatasa mellett.

A felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. §-anak (1)
bekezdése alapjan kotelesek az alperesek fellebbezési eljarasban felmertlt
perkoltségének medgfizetésére, amelynek 6sszegét az itélétabla a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. §-anak (5) bekezdésére figyelemmel, de a végzett munka
mennyiségére figyelemmel a (6) bekezdés alapjan mérsékelt 6sszegben hatarozott
meg.

A le nem rétt illetékre vonatkozo rendelkezés az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII.

torvény 73. §-anak (4) bekezdése folytan alkalmazandd 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet
13. §-anak (2) bekezdésén alapul.

Budapest, 2012. marcius 8.

. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elndke



Vilaghyné dr. Bécskei Terézia s.k. Dr. Magosi Szilvia s.k.
el6ado biro biré

A kiadmany hitelédl:



