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A Févarosi [tél6tabla a Jambrik Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a Laszka Ugyvédi Iroda
altal képviselt alperes ellen adasvételi szerz6dés érvénytelenségének megallapitdsa irdnt inditott
perében a Fovarosi Torvényszék 2016. junius 27-én kelt 25.G.40.556/2015/25. szamu itélete ellen a
felperes altal el6terjesztett fellebbezés folytan indult masodfoku eljarasban meghozta az aldbbi

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az alperesnek 500.000 (6tszazezer) forint +
afa ligyvédi munkadijbol all6 masodfoku eljarasi koltséget, valamint kiilon felhivasra az allamnak
2.500.000 (kettémillio-6tszazezer) forint feljegyzett fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes a keresetében az alperessel 2012. julius 17-én kotott adéasvételi szerzddés
érvénytelenségének a megallapitasat kérte elsddlegesen a régi Ptk. 202. §-a alapjan, annak uzsoras
jellegére tekintettel, masodlagosan a régi Ptk. 201. § (2) bekezdése alapjan a szolgaltatds és
ellenszolgaltatas feltlinden nagy értékkiilonbsége, harmadlagosan a régi Ptk. 210. § (4) bekezdése
alapjan a visszavasarlasi, illetve vételi jog kikotése kapcesan a tévedése €s az alperes megtévesztése,
végiil a régi Ptk. 210. § (1) és (3) bekezdése alapjan a perbeli ingatlan forgalmi értéke miatti
tévedése, illetéleg a felek kozos téves feltevése miatt. Jogkovetkezményként kérte a szerzodés
hatarozathozatalig torténd hatdlyossa nyilvanitasat és az alperes kotelezését 93.000.000 forint €s
ennek 2012. julius 17-t8l a kifizetésig jard, a régi Ptk. 301. § (2) bekezdése szerinti mértékii
késedelmi kamata megtfizetésére. Negyedlegesen az alperes marasztalasat a régi Ptk. 6. §-a alapjan
kérte.

Az elsddleges kereset korében eldadta, hogy az alperes kihasznalta a nehéz anyagi helyzetét €s
feltiinden aranytalan elényt kotott ki a perbeli adasvételi szerzodésben. A nehéz anyagi helyzetét
alatamasztjak a 2011. évi szamviteli beszamolo6 adatai, a bankszamlakivonatai €s a perbeli ingatlanra
bejegyzett végrehajtasi jog. A feltlind értékardnytalansagra alapitott keresete korében az ... VALUE
Bt. altal 2014 szeptemberében készitett szakvéleményére hivatkozott. A tévedése és megtévesztése
allitasa szerint abbol eredt, hogy az alperes az adasvételi szerzédés megkotésekor visszavasarlési
vagy vételi jog alapitasat igérte. A perbeli ingatlan forgalmi értékével kapcsolatos tévedés és a
kozos téves feltevés abban allt, hogy az ... VALUE Bt. altal készitett szakvélemény a perbeli
ingatlan forgalmi értékét nettd 130.000.000 forintra becsiilte. A biztatasi kar jogcimén eldterjesztett
keresete korében eldadta, hogy az alperes olyan szdndékos magatartast tanusitott, amelybdl
johiszemiien vonta le azt a kovetkeztetést, hogy a perbeli adasvételi szerz0dés megkotését kvetden
vételi jogot fog kapni, és ezért adta el az ingatlant a piaci arnal joval alacsonyabb vételaron.



Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Vitatta a szerzddés uzsoras jellegét, a
szolgaltatas ¢és ellenszolgaltatas kozotti feltiind értékaranytalansagot, a felperes nehéz helyzetét. A
tévedés €s megtévesztés korében elsddlegesen arra hivatkozott, hogy a megtamadassal elkésett, de
érdemben is vitatta a keresetben eldadottakat. A biztatdsi kar iranti igényt azért kérte elutasitani,
mert annak torvényi feltételei nem allnak fenn.

Az elsofoku birosag az itéletében a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte, hogy fizessen meg az
alperesnek 15 napon belil 1.270.000 forint perkoltséget, az allamnak kiilon felhivasra 1.500.000
forint kereseti illetéket.

Hatarozata indokolasdban tényként rogzitette, hogy 2000 oktoberétdl a felperes tulajdonaban allt a
... beltertilet ... helyrajzi szam alatt nyilvantartott, ,kivett udvar és irodahdz” megjel6lésti, 6629 m2
nagysagu, 2009-t6l helyi védettség alatt 4116 ingatlan, amelynek az alperes altal adhaté legmagasabb
vételarat 37.000.000 forintban hatarozta meg 2012 juniusaban az ... Budapest Kft. A felperes 2012.
julius 17-én eladta az ingatlant az alperesnek ezen az aron. A szerzddés 2. pontja szerint ... Megyei
Jogl Varos Polgarmesteri Hivatala javara adotartozas miatt 0sszesen 6.696.991 forint és jarulékai
erejéig végrehajtasi jog van bejegyezve a tulajdoni lapra.

Az alperes 2012 oktoberében az ingatlanra vételi és eladdsi jog alapitdsara tett ajanlatot a
szerzOdéstervezet megkiildésével. Ezt kdvetden a peres felek tobbszor leveleztek a felperes altali
vételrdl, megallapodas azonban nem jott 1étre kozottiik.

.. Megyei Jogu Varos kozgytilésének 2014. szeptember 25-én tartott i{ilésén a polgarmester
javaslatot tett nettd 125.000.000 forint vételdron vald vasarlasra. A ... Jarasi Foldhivatal a
hatdrozataval adasvétel jogcimén bejegyezte .. Megyei Joghh Varos Onkorményzatinak
tulajdonjogat a perbeli ingatlanra.

A felperes a 2014. december 29-én kelt levelében az alperessel kotott adasvételi szerzodést
megtévesztés €s feltind értékaranytalansag miatt megtamadta, és kérte az alperest, hogy 2015.
januar 15-ig 36.900.000 forintot fizessen meg a részére. Az alperes a 2015. januar 7-én kelt
levelében kozolte a felperessel, hogy az igénye alaptalan.

Az elséfoku birdsag az itélet jogi indokoldsdban utalt a régi Ptk. 202. §-a alapjan arra, hogy a
felperes nem bizonyitotta a szerzdédéskotéskori valsagos gazdasagi helyzetét. Az altala hivatkozott,
2011. évi beszamol6 adatai, a pénzforgalmi bankszdmlan a szerzédéskotéskor 1évo 371 forint és a
perbeli ingatlanra az adotartozas miatt bejegyzett végrehajtasi jog nem igazoljak a felperes allitasat.
Ennek hidnyat tdmasztja ald az is, hogy a felperes iigyvezetdje és egyik tulajdonosa, dr. R. L. tobb
milliard forintos vagyonnal rendelkezett a szerz6édéskotés idején.

A feltiing értékaranytalansagra alapitott kereset korében a régi Ptk. 4. § (1) bekezdése, 236. § (1),
(2) és (3) bekezdései alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az erre alapitott igényérvényesités
elkésett, mert az egyéves megtamadasi hataridot a felperes elmulasztotta. Ezzel kapcsolatban utalt a
7. és 11. sorszamu elokészito irataira, a keresetlevélhez F/16 sorszam alatt csatolt, 2014. szeptember
1-jén irt e-mailre, amelyek allaspontja szerint cafoljak azt az allitast, hogy csak a keresetlevél
megirasat és beadasat kozvetleniil megelézden, az ... VALUE Bt. szakért6i véleményebdl szerzett
tudomast az altala allitott értékaranytalansagrol figyelemmel még arra, hogy sajat eléadasa szerint is
értékaranytalan ligyletet kotott, ezért alaptalanul hivatkozott a megtamadasi hatarid6 nyugvasara.

A forgalmi értékében valo tévedésre, illetve az abban vald kozos téves feltevésre alapitott keresettel
kapcsolatban az els6foku birdésag a régi Ptk. 210. § (1) és (3) bekezdéseire, a BDT2010. 2330.
szamu eseti dontésre hivatkozott és visszautalt a feltind értékaranytalansadgra alapitott kereseti
kérelem korében kifejtett jogi indokolasra. Emiatt nem tulajdonitott jelentdséget az ingatlan
szerzOdéskaotéskori forgalmi értékének, ezért az ezzel kapcsolatos bizonyitasi inditvanyt elutasitotta.



A visszavasarlasi, illetve a vételi jogban valo tévedésre és megtévesztésre alapitott kereseti kérelmet
annak elkésettségére tekintettel utasitotta el a régi Ptk. 210. § (4) bekezdése, 236. § (1) és (2)
bekezdése, 374. § (1) bekezdése és 375. § (1) bekezdése alapjan. Kifejtette, hogy a visszavasarlasi
jogot az adasvételi szerzOdéssel egyidejiileg kell irdsba foglalni, a fétevékenységként sajat tulajdonu
ingatlan adasvételével foglalkoz6 felperesnek errdl tudomaéssal kellett rendelkeznie, ezért alappal
nem bizhatott abban, hogy az adasvételi szerz0dés megkdtését kovetden visszavasarlasi jogot fog
szerezni. Erre tekintettel a tévedést, illetdleg a megtévesztést legkésObb az adasvételi szerzddés
megkotésekor fel kellett ismernie. A szerzédéskotéskor fennallo, illetdleg azt megel6zo tévedésre,
illetéleg az alperes megtévesztésére vald hivatkozasa ugyancsak megalapozatlan, mert a 2012.
majus 15-én kelt ajanlat tartalmabol egyértelmiien megallapithatd, hogy az alperes csomagban
vallalta volna a perbeli és tovabbi 4 ingatlannak a piaci érték 20-30 %-an valé megvasarlasat és a
felperes javara visszavasarlasi jog alapitasat. A felperes vételi joggal kapcsolatos tévedését, illetdleg
az alperes ezzel kapcsolatos megtévesztd magatartasat cafolja az alperes 2012. jalius 2-an
megkiildott szerzodéstervezete, amely nem tesz emlitést vételi jog alapitasardl. A felperes a 2012.
augusztus 3-i, alperesi levélre kiildott valaszban kizardlag a vételdr pontositasat kérte és nem
kifogésolta az eladasi jogat. A felperes tévedését, illetdleg az alperes megtévesztd magatartasat
cafolja tovabba az alperesnek a 2012. oktober 4-én kiildott szerzodéstervezete, amelyben mind a
vételi, mind az eladasi jog alapitdsa szerepel. Mindezeket a Pp. 206. § (1) bekezdése alapjan
értékelve az els6fokt birosag érdemben megallapitotta, hogy a vételi jog alapitasat illetben a
felperes a szerzddéskotéskor nem volt tévedésben, és ezzel kapcsolatban az alperes sem tévesztette
meg.

A biztatasi kar cimén eldterjesztett keresetet azért utasitotta el, mert felhivasa ellenére a felperes
nem bizonyitotta az alperes azon szandékos magatartasat, amelybdl johiszemlien vonta le a
kovetkeztetést, hogy a perbeli adasvételi szerzodés megkotését kovetden vételi jogot fog kapni és
ezért dontott a piaci arndl joval alacsonyabb vételaron vald értékesitésrol. Megjegyezte, hogy az
alperes 2014 juliusaban és augusztusaban felajanlotta a perbeli ingatlan megvételét a felperesnek,
aki az ajanlatot nem fogadta el, ezért az 6nhiba hidnya sem allapithaté meg.

Az els6foku birdsag dr. R. L. felperesi torvényes képviseld meghallgatasara vonatkozo6 bizonyitéasi
inditvanyt egyrészt sziikségtelennek tartotta, masrészt arra hivatkozott, hogy azt a felperes
elkésetten terjesztette eld.

Az elséfoku itélet ellen a felperes nytjtott be fellebbezést, amelyben elsddlegesen kérte annak
megvaltoztatasaval a kereset szerinti marasztalast, masodlagosan a Pp. 252. § (2), illetve (3)
bekezdése alapjan a hatalyon kiviil helyezését és az elséfokt birésagnak wjabb eljarasra és ujabb
hatarozat hozatalara utasitasat, valamint az alperes perkdltségben marasztalésat.

Allaspontja szerint az elséfoka birdsag eljarasi szabalysértést kovetett el, mert a Pp. 3. § (3)
bekezdése alapjan nem tdjékoztatta a feleket, hogy kinek kell bizonyitania az adasvételi szerzddés
megkotését megeldzoen az eladasi jog alapitdsaban tortént megallapodast. Erre nézve a bizonyitési
terhet sem osztotta ki, ugyanakkor ezt a koriilményt lényegesnek tartotta az itéletében. Ezen
tulmenden sulyos eljarasi szabalysértés az is, hogy a felperes tligyvezetdjét nem hallgatta meg, mivel
a felek kozotti targyalasok tobbnyire szoban zajlottak. A Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan torténd
hatalyon kiviil helyezést az indokolja, hogy az els6foku birdsagnak az adasvételkori forgalmi érték
tisztazasara igazsagiigyi szakértot kellett volna kirendelnie, amelyhez a sziikséges 300.000 forintot
szakértdi dijeldlegként letétbe is helyezte.

Erdemben arra hivatkozott, hogy az elséfoktl birdsag tobb bizonyitékot figyelmen kiviil hagyott,
illetve egyes bizonyitékokat rosszul mérlegelt, amikor az uzsora hianyat allapitotta meg. A valsadgos
gazdasagi helyzetének igazoladsara bizonyitékként becsatolta az adasvételi szerzodés létrejottét
megeldzo év szamviteli torvény szerinti beszamolojat, a 2012. jalius 20. és 2012. julius 23. kozotti
id6szakra vonatkozo bankszamla kivonatot, az adodtartozassal kapcsolatos levelet, valamint



hivatkozott arra, hogy a szerz6dés megkotését megeldzo idészakban a ... Bank Zrt. a rossz hiteleket
kezeld restrukturdlasi osztalyhoz sorolta 4t a cégcsoporttal egyiitt. Annak viszont nem lehet
jelentésége, hogy a gazdasagi tarsasadg valamely tagja milyen vagyonnal rendelkezik. Mindezekre
tekintettel alaptalanul allapitotta meg az els6fokl birdsdg, hogy a szerzddéskotéskor nem allt fent
valsagos gazdasagi helyzet és errdl az alperes nem tudott.

A feltling értékaranytalansag korében hangsulyozta, hogy nem tudta, hogy a perbeli ingatlan
tényleges értéke nem az ... Budapest Kft. szakvéleményében szereplé 73.900.000 forint, hanem az ...
VALUE Bt. szakvéleményében megallapitott 130.000.000 forint. Véleménye szerint nem
lényegtelen, hogy minek az 50%-at kotik ki vételarként a felek. Allaspontja szerint az eléviilés
nyugvasa egyértelmiien megallapithatd, mivel nem volt tudomasa az .. VALUE Bt.
szakvéleményérol. Ezt egyértelmiien alatamasztja az alperes részére a pert megelézéen megkiildott
felszolitasaban kozolt 6sszeg.

A vételar vonatkozasaban a tévedés, illetve a kozos tévedés megallapithato, mert csak az ... VALUE
Bt. altal készitett szakvélemény alapjan deriilt ki, hogy az ... Budapest Kft. szakvéleménye hibas
volt, és a vételarat rosszul allapitottdk meg. Az adasvételi szerzodés megkotéséig vételi jog
alapitasardl volt sz6, az alairds utdn keriilt eldszor megemlitésre az eladasi jog alapitdsa. Ezt
tamasztja ala a 2012. julius 30-an kelt alperesi levél. Sérelmezte, hogy az elsdfokt birdsag a 2015.
oktober 17-én kelt beadvanyabol egy fél mondatot kiragadott, és figyelmen kiviil hagyta a folytatast,
¢s az egyéb allitasokat, igy iratellenes kovetkeztetésekre jutott. Az elséfoku itéletben foglaltakkal
ellentétben nem szerzett tudomast az adasvételi szerzodés megkotésekor, hogy csak eladési joggal
egyiitt hajland6 az alperes vételi jogot alapitani, ilyet soha nem allitott. Amennyiben errdl tudott
volna, nem irja ala az adasvételi szerzodést. Megjegyezte, hogy az alperes sem vitatta, hogy vételi
jog alapitasaban megallapodtak, csak azt allitotta, hogy eladési jogban is megallapodas sziiletett a
felek kozott. Az alperes 2012. majus 15-én kelt indikativ ajanlata egyértelmiien alatamasztja, hogy a
részére engedélyeztek volna visszavasarlasi jogot eladasi jog nélkiil. Az elséfoku birésag az alperes
2012. oktober 4-én kozolt szerzddéstervezetével kapcsolatos magatartasat tévesen értékelte.
Megismételte azt az elséfoku eljarasban kifejtett allaspontjat, hogy az alperes csak olyan
feltételekkel lett volna hajlandd vételi jogot alapitani, amely a hatranyara eltért a korabban
egyeztetett feltételektdl és az iizleti szokasoktol.

A biztatasi kar kapcsan fenntartotta a vételi jog és a visszavasarlasi jog alapitdsira vonatkozo
tévedés €s megtévesztés korében kifejtett jogi érveit. Véleménye szerint a részérdl nem allapithatéd
meg Onhiba, mert az alperesi ajanlatokkal kapcsolatosan megkiildott elszamoldsokat alappal nem
fogadta el. Az alperes a 2014. augusztus 25-i1 levelével olyan elszamolast kiildott, amely az eredeti
vételarhoz képest 128%-0s hozamot jelentett volna két évre, szemben az évi 25% -kal.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az els6foku birosag itéletének a helybenhagyasat és a
felperes masodfoku perkoltség viselésére kotelezését.

Arra hivatkozott, hogy az els6foku birdsdg a valsdgos gazdasagi helyzet alatamasztisaként
elOterjesztett bizonyitékokat megfeleléen értékelte. Az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
végrehajtasi joggal kapcsolatban eldadta, hogy korabban is rendszeresen bejegyzésre kerlilt a
végrehajtasi jog €és a jelzalogjog, azonban ezek érvényesitése eldtt azokat torolték, amibdl arra
kovetkeztetett, hogy a felperes szokdsos finanszirozasi forrasanak tekinti a kozterhek jogosultjait
késedelmes fizetésével hitelezésre kényszeriteni. A felperesi cégcsoport restrukturalis osztalyhoz
vald atkeriilését nem fizetésképtelenségi problémak okoztdk, hanem az, hogy az érintett ingatlanok
bérleti dijat egyéb forrasaibodl fizette. Hangsulyozta, hogy a felperes a szerzddéskotés idején egy
projektcég volt, a perbeli ingatlan tulajdonlasan kiviil ssmmilyen mas gazdasagi tevékenységet nem
folytatott. Az ingatlantulajdonos projektcégek dnmagukban altaladban életképtelenek, raszorulnak a
tulajdonosuk altal nyujtott vagy megszervezett finanszirozasra, emiatt a nyilvanos mérlegadataik a
cégcsoport hattérismerete nélkiill 6nmagukban értékelhetetlenek. A felperes is cégcsoport szinten



szamolt, mert a 2012. julius 28-1 ajanlata szerint egy masik tagja vasarolhatta volna meg a perbeli
ingatlant. A birdsagi gyakorlat nem tekinti uzsordsnak az olyan szerzddést, amelyet a fél a gazdasagi
lehetdségének mérlegelésével hozott dontés alapjan kot meg.

A felperes a feltling értékaranytalansaggal kapcsolatos keresete korében alaptalanul hivatkozott a
megtamadasi hataridd nyugvasa tekintetében a BH1992. 393. szamu eseti dontésre, mert az
Iényegesen kiilonbozik a perbeli esettdl. Az ... Budapest Kft. értékbecslésé¢hez képest semmilyen
olyan 0j kortiilményt nem tart fel az ... VALUE Bt., amely az ingatlan értékét befolyasolta volna. A
két értékbecslés kozotti kiillonbség kizardlag a kiillonboz6 modszerekkel megéllapitott értékek eltérd
aranyu figyelembevételébdl adddott. Az értékelési modszer kiillonbségét az ingatlan specialitasa
indokolta. A felperes altal hivatkozott eseti dontéshez képest 1ényeges eltérés az is, hogy nem a
vevd, hanem az eladé szenvedte el az allitolagos sérelmet, aki a 12 éve tartd tulajdonlasa folytan
értelemszertlien tisztdban volt az ingatlan értékét befolyasold koriilményekkel figyelemmel arra is,
hogy ingatlan befektetési tevékenységet végez. Amennyiben ennek ellenére kétsége lett volna az
ingatlan értékével kapcsolatban, azt a szerz6dés megkdtése elott kellett volna ellendriznie, ahogyan
ezt a birosag az EBH2006. 1528. szadmu elvi hatarozatdban kifejtette. Valtozatlanul fenntartotta azt
az allaspontjat is, hogy a felperes a feltiind értékaranytalansagra alapitott szerz6dés megtamadasat
elkésetten terjesztette elo.

A felek a vételarban nem tévedtek, mert azt foglaltdk irasba, amelyben megallapodtak, ezért a
felperesnek a vételarban vald tévedésre vald hivatkozasa valdjaban a forgalmi értékben valo
tévedésre vonatkozik. A fellebbezési ellenkérelmében kordbban mar kifejtette azt, és itt
valtozatlanul fenntartotta, hogy a két szakvélemény az ingatlan specidlis jellemzdi és a ...i
Onkormanyzat sajatos, nem piaci igényei miatt eltérd értékelési modszert tartalmazott.

A 2012. majus 15-én kelt indikativ ajanlatat a felperes nem fogadta el, a 2012. jalius 2-an
megkiildott adasvételi szerzddéstervezet pedig nem tartalmazott a felperes vételi jogara vonatkozo
ajanlatot. Hivatkozott a 2012. jalius 13-an kiild6tt e-mailre, amelyben kifejezetten utalas van arra,
hogy alperesi oldalon fennallé6 okok miatt nem kothetd visszavasarlasi opcio. A felperes allitasaval
szemben a felek szerzOdéskotést kovetd levelezésébdl sem lehet arra kovetkeztetni, hogy azt
megeldzden vagy azzal egyidejlileg megallapodtak volna a felperes javara egyoldala vételi jog
alapitdsaban. A levelezés ellentmond annak a felperesi allitdsnak, hogy az adasvételi szerzodés
megkotése utan probalta rakényszeriteni az eladési jog kikotésére. Az elséfoku birosag a tévedésre,
megtévesztésre alapitott kereseti kérelem vizsgalata korében megfelelden értékelte a felek egyéb
nyilatkozatait, levelezését.

A bizonyitasi teherrdl a feleket a 2016. januar 27-1 és a 2016. aprilis 1-jei targyalason tajékoztatta,
amelyben valoban nem tért ki kifejezetten az eladasi jogra vonatkozo megallapodés bizonyitasara,
de erre nem is volt sziikség. A felperes altal kifogasolt feltételek valojaban az iizleti életben
szokasosak voltak, ennek vizsgalatat az els6fokl birésag helyesen melldzte. A felperes meg sem
jelolte, hogy a felek szerinte milyen feltétekkel allapodtak meg a vételi jog alapitasdban, a 2012.
oktober 4-1 szerzOdéstervezetre semmilyen észrevételt, nyilatkozatot nem tett.

A biztatasi karral kapcsolatban fenntartotta az elséfoku eljarasban kifejtett allaspontjat és eldadta,
hogy a vételar szamitasi hibdjara a felperes eldszor a perben hivatkozott és az ingatlannal
kapcsolatban felmeriilt koltségeit a hozam szamitdsanal nem vette figyelembe.

A felperes a 2016. junius 10-i targyaldson nem jelolte meg azokat a per eldontése szempontjabol
Iényeges tényeket, amelyre vonatkozoan a felperes torvényes képviseldjének a meghallgatasat kérte.
A feleknek a bir6sdg felhivasara a bizonyitasi inditvanyaikat 2016. aprilis 30-ig kellett
elOterjeszteniiik, ezért az elséfoku birdsag a felperes iligyvezetdjének meghallgatasara eldterjesztett
bizonyitasi inditvanyt a Pp. 3. § (4) bekezdése alapjan jogszeriien melldzte.

Az els6foku birosag itéletének jogerére emelkedett része nem volt, ezért azt az itéldtabla teljes
terjedelmében biralta feliil.



A fellebbezés nem alapos.

A fellebbezési kérelem az itélet hatdlyon kiviil helyezésére is irdnyult a Pp. 252. § (2) és (3)
bekezdése alapjan. Az itélétablanak elsddlegesen abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy
ennek a feltételei fenndllnak-e, mivel hatalyon kiviil helyezés esetén az {igy érdemében dontés nem
hozhat6.

A felperes hatalyon kiviil helyezésre iranyuld kérelme kétiranyu volt, egyrészt eljarasi
szabalysértésekre hivatkozott, masrészt tovabbi bizonyitasi eljaras lefolytatasat tartotta
sziikségesnek. Az eljarasi szabalysértések korében a Pp. 3. § (3) bekezdésében rogzitett tajékoztatas
hianyat kifogasolta. A Pp. 3. § (3) bekezdése alapjan a birésagot a bizonyitasra szorul6 tényekrol, a
bizonyitasi teherrdl, illetve a bizonyitas sikertelenségének kovetkezményeirdl terheli eldzetes
tajékoztatas. A fellebbezésben hivatkozott eladasi jog alapitds tekintetében azonban a felek kdzott
nem volt ellentétes eldadas, mert mindketten azt allitottak, hogy erre vonatkozd megallapodas nem
jott létre kozottik. A masodfoka targyalason ezen eldadasukat megerdsitették. Az egyezd
tényallitasra tekintettel e korben nem volt olyan bizonyitandé tény, amellyel kapcsolatban a Pp. 3. §
(3) bekezdésében foglaltak alapjan a birdosagot tdjékoztatasi kotelezettség terhelte. A felperes
kifogasolta még az ligyvezetdje meghallgatasanak a hidnyat is, azonban a tényeldadasat az els6foku
eljarasban megtette, és sem az elséfoku eljarasban, sem a fellebbezésben nem jelolte meg azt a tényt
vagy azokat a tényeket, amelyeket az ligyvezetd személyes meghallgatasaval kivant bizonyitani. A
késobbiekben kifejtettek szerint szakértdi bizonyitds lefolytatdsara sincs sziikség a perben. Az
itélotabla mindezek alapjan megallapitotta, hogy az elséfoku eljaras soran nem tortént olyan sulyos
eljarasi szabalysértés, illetve nem sziikséges olyan tovabbi bizonyitds, amelyek miatt az elséfokt
eljarast meg kellene ismételni, igy az itélet hatalyon kiviil helyezésére nincs ok, ezért azt érdemben
vizsgalta.

Az elsofoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itélotabla a dontésével és lényegében
annak indokaival is egyetért, ezért a Pp. 254. § (3) bekezdése alapjan utal az elséfoku hatdrozat
helyes indokaira. Azokat a fellebbezésben foglaltakra tekintettel egésziti ki, illetve pontositja az
alabbiakkal.

Az uzsorara alapitott kereseti kérelem korében a felperes helyesen hivatkozott arra, hogy 6nallo jogi
személy, az uzsora feltételeinek a fennallasat ezért nem a cégcsoport és a tulajdonosa, hanem sajat
személyében kell vizsgalni. Az elséfoku birésag azonban okszerlien jutott arra a kovetkeztetésre,
hogy a valsagos gazdasagi helyzetét a felperes nem bizonyitotta. A mintegy 6.700.000 forint és
jarulékai erejéig bejegyzett végrehajtasi jog ezt nem tdmasztja ald figyelemmel a felperes tulajdonat
képez6 ingatlan forgalmi értékére és vételarara, aminek ez csak a toredékét képezte. Mas addssagot
a felperes maga sem jelolt meg. Ugyancsak nem tamasztja ald a valsdgos gazdasagi helyzetét a
2012. jalius 20. és 2012. julius 23-a kozotti idészakra terjedd bankszamlakivonat a 2012. jalius 17-1
szerzOdéskotés folytan, a 2011. évre vonatkozo szamviteli beszamol6 tekintetében pedig a felperes
nem is részletezte, hogy annak mely adatdra kivan hivatkozni. A ... Bank Zrt. restrukturalis
osztalyhoz torténd atsorolasa a rendelkezésre allo adatok szerint a cégcsoportot érintette. A 7.
sorszamu beadvanyaban a felperes kifejezetten kitért arra, hogy a tulajdonos érdekeltségéhez tartozo
cégcsoport volt veszteséges a szerzodéskotéskor, ez ligyben egyeztetett a bankkal az alperes
képviseldjével egyiitt.

Mind az uzsoras jellegre, mind a feltind értékkiilonbségre alapitott kereset vonatkozasaban
értékelendOk tovabba a szerzOdés sajatossagai, a szerzodés megkotésének koriilményei, a felek



személye, szdndéka, ismerete. Ebbdl kovetkezOen a szorult gazdasagi helyzet és annak kihasznalasa,
tovabba a feltiind értékkiilonbség miatti érvénytelenség azért sem mertiilhet fel, mert a felperes sajat
eldadasa éppen azt tdmasztja ala, hogy tudatos gazdasagi megfontolds vezette érdeke volt a piaci
érték alatti aron tortént szerzddéskotés. Az elséfoku birdsag is utalt a 2014. szeptember 1-jei e-
mailre, amelyben a felperes torvényes képviseldje leirja, hogy két évvel ezeldtt szandékosan olyan
alacsony vételarban allapodtak meg, amely zaros hataridon beliil a visszavasarlds lehetOségét
biztositja, tovabba a 11. sorszamu eldkészitd iratra, amelyben a felperes maga irja azt, hogy a felek
kozott a tényleges ligyleti akarat egy nyomott arti adasvételi szerzddés volt, a vételi jog kiiszobolte
volna ki az értékaranytalansagot.

Ezt meghaladoan nem vitas tény, hogy a felperes fotevékenysége sajat tulajdonu ingatlan adasvétele,
¢s a perbeli ingatlant annak értékesitése elott 12 évvel vdasarolta, nyilvanvaléan iizleti
megfontolasbol. Mindezek alapjan tisztaban kellett lennie annak értékével, kello ismerettel kellett
rendelkeznie a hasznositas, értékesités lehetdségeit illetden. A 7. sorszamu eldkészitd irataban maga
nyilatkozott gy, hogy az ingatlan mar 2000. 6ta a tulajdonat képezi, de hasznositani annak
leromlott 4llaga miatt egyaltalan nem tudta. Ilyen koriilmények kozott csak megalapozott dontés
lehetett az eladas ezen az aron, ezért feltiind értékkiilonbségre csakiigy nem hivatkozhat, mint a
szerzOdés uzsoras jellegére. Az elséfoku birdsadg egyébként helyesen allapitotta meg, hogy az erre
alapitott megtamadas elkésett, mert az el6z6 nyilatkozatokbol egyértelmii, hogy szandékosan
mélyen a piaci ar alatt kotott szerzOdést, ezért a feltind értékkiilonbség fennallasarél mar a
szerzOdéskotéskor tudott. A megtamadasi hataridé ekkor mar megkezdddott fiiggetleniil attol, hogy
mekkora a feltiind értékkiilonbség mértéke. Nem volt jelentésége az ... VALUE Bt. altal 2014.
szeptember 5-én készitett szakértéi jelentésnek sem, mert ebben a perbeli ingatlan értékét
koltségalapti modszer eredményeként hataroztak meg 130.000.000 forint + afa Osszegben, mig a
perbeli szerzodéskotést megelézden, 2012 juniusédban készitett ... Budapest Kft. véleménye szerint
az ingatlan értékének megallapitasanal tobb modszert alkalmaztak. Ebben szerepelt a koltségalapt
megkozelitéssel szamitott érték is, amelynek alapjan azt afa nélkiil 136.300.000 forintban jeldlték
meg. Mindez azt jelenti, hogy azonos modszer alkalmazidsa esetén nem is volt eltérés a két
véleményben megallapitott érték kozott.

A fenti okok kizarjak a vételarban valo tévedés vagy kozos téves feltevés megallapitasat is. Az
elsdfoku birosag helyesen utalt e korben a BDT2010. 2330. szamu eseti dontésben kifejtett
indokokra is.

A felperes az els6foku eljarasban és a fellebbezésében is azt allitotta, hogy abban tévedett, illetve
abban tévesztette meg az alperes, hogy visszavasarlasi vagy vételi jogot fog kapni, illetve esetleg
egyéb megoldas keretében elszdmolnak. Az els6fokt birdésag helyesen allapitotta meg, hogy a
visszavasarlasi jog a szerzédéskotéskor kothetd ki, és mivel az abban vald megallapodas a felek
kozott nem jott 1étre, a felperesnek err6l mar akkor tudnia kellett, ezért a megtamadasi hatarido
innen kezddédik. 2013. julius 13-ig tdmadhatta volna meg a szerzOdést tévedés €s megtévesztés
jogcimén, ezért a 2014. december 29-én benytjtott keresete elkésett.

A régi Ptk. 210. § (1) és (4) bekezdésének rendelkezéseibdl kovetkezden a tévedésnek és a
megtévesztésnek a szerzddéskotéskor kell fennallnia. Az elséfoku birdsag helyesen idézte a felperes
11. sorszamu beadvanyabol, hogy azért nem kototték meg a szerzddéskotéskor a vételi jogra
vonatkoz6 megallapodast, mert az alperes eladasi jogot is akart, ez ,,...volt az egyik tényezd, ami
miatt az opcids szerzodést nem irtdk ala az adasvétellel egy idében.” (3. oldal). Ugyanezen
beadvany késobbi részében a felperes ezt mar akként adja eld, hogy megéllapodtak mar akkor, hogy
vételi jog lesz csak eladasi jog nélkiil, ezt az allitasdt azonban semmivel nem tdmasztotta ala, sot



ennek kifejezetten ellentmond, hogy ezutan az alperes olyan szerzddéstervezetet kiildott, amelyben
az eladasi jog szerepelt, és amit a felperes nem kifogasolt. Ezt az els6fokt birosag szintén helyesen
értekelte.

A szerzddéskotést kovetd levelezéseknek, targyalasoknak csak annyiban van jelentdségiik, hogy
azokbdl kovetkeztetni lehet a szerzddéskotéskori helyzetre. Ezek alapjan megallapithatd, hogy a
felperesnek legkésobb a 2012. julius 30-1 levélbdl tudomast kellett szereznie arrdl, hogy az alperes
milyen feltételekkel kivan vételi jogot alapitani, ezen id6ponthoz képest pedig a szerzddés
megtamadasaval elkésett. Maga sem allitotta ugyanakkor azt, hogy a szerzédéskotéskor barmilyen
elszdmolas vonatkozasaban egyeztettek volna a felek. Nem vitas, hogy leveleztek a vételar
meghatarozasanak modjarol a szerzédéskotés utan a vételi €s eladasi joggal kapcsolatban, erre nézve
azonban nem jott 1étre kozottiik megallapodas, ezt a felperes sem allitotta, s6t az alperes altal
készitett elszamolasokat késobb kifejezetten vitatta.

A felperes a biztatasi kar iranti kovetelését arra alapitotta, hogy az alperes nem biztositotta a vételi
jogot, illetve nem szamolt el vele, ez azonban tényszeriien nem igaz. Az alperes felajanlotta neki a
2014. jalius 4-én kelt levelében és a 2014. augusztus 25-¢én kiildott elektronikus levélben a perbeli
ingatlant megvételre, 6 azonban ezt nem fogadta el, az ,elszdmolést”, a vételarat kifogasolta. A
levelekben megjelolttdl eltérd vételarra vonatkozoan azonban semmiféle szandékos magatartas nem
allapithaté meg az alperes részérdl.

Mindezekre tekintettel a Fovarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 239. §-a alapjan alkalmazando Pp. 78.
§ (1) bekezdése szerint kotelezte az alperes javara ligyvédi munkadij megfizetésére, amelynek
mértékét a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) és (5)-(6) bekezdése alapjan mérlegeléssel, a
ténylegesen kifejtett tigyvédi munka alapjan hatdrozott meg.

A felperes a fellebbezés eredménytelensége és az illetékfeljegyzési joga miatt koteles a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a fellebbezési illetéket az allamnak kiilon felhivasra

megfizetni.

Budapest, 2017. év majus ho 11. napjan
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