Gyéri itélétabla
P1.11.20.365/2009/5.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Gyori [télétabla a Kovari Ugyvédi Iroda ( iigyintéz6: dr. Kévari Kalman tigyvéd) altal
képviselt felperesnek a dr. Nagy Sandor ligyvéd altal képviselt alperes ellen szerzédés
érvénytelensége megallapitasa irdnt inditott perében a Gydr-Moson-Sopron Megyei Birosag
2009. junius 4. napjan kelt P.20.712/2008/24. sorszam alatti itéletével szemben a felperes
altal 27. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan megtartott targyalds alapjan
meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itéldtabla az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen az allamnak - az illetékiigyben eljar6 hatdsag felhivasara -
540.000. (Otszaznegyvenezer) Ft le nem rott fellebbezési illetéket.

Kotelezi a felperest, hogy 15 mnap alatt fizessen az alperesnek 225.000.
(Kettdszazhuszonotezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas:

2007. november 8. napjan az alperes - mint hitelezd - és a felperes - mint ados - kozott
kolcsonszerzodés jott 1étre, mellyel az alperes 4.500.000.Ft kolcsont bocsatott a felperes
rendelkezésére 2007. december 9.-1 visszafizetési hataridovel, a készpénz atvételét a felperes
a szerzOdés aldirasaval elismerte. A felek a kolcson futamidejére a jegybanki alapkamattal
megegyez0 meértekll ligyleti kamatot kotottek ki, - késedelem esetére pedig - szintén a
jegybanki alapkamattal azonos mértékli késedelmi kamatot. A szerzddésben egyben
jelzélogot alapitottak az ados tulajdondban 1évo helység 1-i ... hrsz-u 53 m2-es tarsashazi
kiilontulajdonu ingatlanra, melyben a felperes hazastarsanak nagysziildje lakott. Az ingatlant
az "A" Bank Zrt. javara 8.550. euro és jarulékai erejéig jelzalogjog terhelte, a szerz6dés
alairasadnak napjan fennallo hiteltartozas 1.332.368.Ft volt. Az ugyanaznap megkotott opcids
szerzddés szerint a kdleson és jarulékai visszafizetésének biztositasara a felperes vételi jogot
engedett a fenti ingatlanra a 2007. december 10. napjatdl 2008. marcius 10. napjaig terjedd
hatarozott idStartamra. A szerzddésben a felek megallapitottak, hogy az alperes a vételi jogot



csak akkor gyakorolhatja, ha az ados felperes a kolcsont €s jarulékait teljes egészében nem
fizette meg. Az opcios vételarat 4.500.000.Ft-ban hataroztadk meg, melybe az alperes
jogosult beszdmitani a kdlcsonszerzddés alapjan fennallo tdke- és kamatkovetelését. A
szerzOdeésben - az alperes vételi joga gyakorlasa, valamint az opcids vételar kifizetése esetére
- a felperes mar engedélyt adott az alperes tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére.

A felperes a lejaratig a kolcsont €s jarulékait nem fizette vissza, az alperes az opcids jogat
gyakorolta. A felperes a 2008. februdr 22. napjan kelt kiilon okiratban az alperes
tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzésére ismételten engedélyt adott, melyben
szintén elismerte az opcids vételar részére atadasat. Az alperes tulajdonjogét az ingatlan-
nyilvantartasba a 2008. marcius 4. napjan érkezett kérelem alapjan jegyezték be.

A felperes keresetében az alperessel 2007. november 9. napjan megkotott koleson- és
jelzélogszerzddés, valamint vételi jogot alapitd szerzOdés semmisségét kérte megallapitani,
azok uzsords volta (Ptk.202.§.), nyilvanvaléan a joerkolcsbe iitkozeése (Ptk.200.§. (2)
bekezdése) miatt. Kérte ezen tul az opcids szerzddés semmissége megallapitasat mivel az
,,akarathibas", szinlelt.

A felperes keresetében azzal érvelt, hogy 2007-ben a maga és hazastarsa vallalkozasa nehéz
helyzetbe keriilt, az alperes pedig ezt az ismert és szorult gazdasagi helyzetet kihasznalva a
szerzddési okiratokban feltiintetett 4,5 millié forint helyett csak 3.000.000.Ft kolesontokét
adott at, mig a kolcsontéke tovabbi 1,5 millid forintos része a feltlinden aranytalan tigyleti
kamat. A szerzddés tligyleti kamat kikotése pedig csak az uzsords jelleget leplezi. Ezt az
aranytalan eldnyt tamasztja ala az is, hogy az alperes a kdlcsont banki hitelbdl fedezte, igy
¢letszerlitlen, hogy a piaci kamattal terhelt banki hitelt csak jegybanki alapkamattal terhelten
adja tovabb a szdmara ismeretlen felperesnek.

A szerzOdések joerkolcsbe litkozeését azért allitotta, mert az opcids vételar azonos a
kolcsontéke Osszegével. Allitotta, hogy a fedezeti ingatlan szerzédéskotéskori forgalmi
értéke 9 millié forint, melytdl lényegesen elmarad az opcids vételar és az ingatlant terheld -
korabbi rangsoru - jelzalogteher egyiittes 0sszege.

Az opcids szerzOdést azért tartotta ,,akarathibasnak", mert a felperes szandéka nem iranyult
az ingatlan atruhdzasdra, csupan a kolcson fedezetének biztositdsara. Az alperes perbeli
személyes eldadésa szerint pedig neki nem az ingatlan tulajdonjogara, hanem a kolcsonadott
pénz visszaadéasara van sziiksége; tehat maga sem kivéanta az ingatlan atruhdzasat.

A felperes nem vitatta ugyanakkor, hogy 3.000.000.Ft koleson €s jarulékaira a kdlcson- és
jelzalogszerzddés érvényesen létrejott.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Vitatta, hogy nem a szerzddésben
meghatarozott meértékli kolcsontokét adta volna at, értékelése szerint a felperes a
3.000.000.Ft atadéasara vonatkozé kifogast csak utolag ,krealta". A szerzédéskotéskor sem a
felperes, sem pedig a hazastarsa szorult gazdasagi helyzetérél nem tudott, igy azt ki sem
hasznalhatta. Annak pedig nincs torvényi akadalya, hogy kolcsonszerzddést ingatlanra



vonatkoz6 vételi jog biztositson. A szerzddéskotéskor ugy kalkulalt, hogy a 4,5 millio
forintos opcids vételar, a fedezeti ingatlant terheld 1.300.000.Ft és jarulékai kolcson,
valamint koltségei (igy: az atruhdzasi illeték) egyiittes Osszege megfelelhet a panellakés
mintegy 7.000.000.Ft-os forgalmi értékének. Figyelemmel kellett lennie ugyanakkor arra is,
hogy a fedezeti ingatlan bentlakassal terhelt. Ramutatott, hogy 2008. februar 22. napjan a
felperes ismételt bejegyzési engedélyt adott, melyben Gjra elismerte a 4,5 millio forint
kolesontoke atadasat. Sem kordbban, sem akkor nem kifogasolta annak okirati 6sszegét.

Az elséfoku birosag fellebbezéssel tdmadott itéletével a keresetet elutasitotta, egyben
kotelezte a felperest az alperes perkoltsége és a le nem rott illeték megtfizetésére. Hatarozata
indokolasaban elsddlegesen azt allapitotta meg, hogy a perben a felperes tartozott
bizonyitani az uzsoras szerzddés (Ptk.202.§.) altala allitott tényallasi elemeit, valamint a
joerkolesbe {itkozéssel kapcsolatban azt, hogy az alperes a ,fenyegetettségét, szorult
helyzetét kihasznalva, tudva, aron alul akarta megszerezni az ingatlanat, arra szdmitva, hogy
a kolcson visszafizetésére eleve nem lesz képes". Ramutatott, hogy a tanibizonyitas irant
inditvanyt elé nem terjesztd felperes maga sem allitotta a per soran, hogy az alperesnek arra
vonatkozd tdjékoztatast adott volna, hogy milyen okbdl, milyen nehézség athidalasa
érdekében sziikséges a szdmdara kolcson. Ezért az elséfoku birdsag sziikségtelennek tartotta
az uzsora tovabbi tényallasi elemei vizsgalatat, igy a felperes inditvanyara ingatlanforgalmi
szakértd kirendelését. Emellett ugyanakkor azt is megallapitotta az elséfoku birdsag, hogy a
szerzOdéskotés soran a felek a redlis értékviszonyokat vették figyelembe, mely
ingatlanforgalmi szakértd véleménye nélkiil is megallapithat6. Ugyanis mindkét fél helybéli,
ezért tisztdban van a helyi értékviszonyokkal, valamint a tényleges érték alapulvételével
meghatarozott vételarat tamasztotta ala - a szintén helyi - okiratszerkeszté tigyvéd ("B"
tan0l) ¢és hitelkozvetitd ("C" tanu) vallomasa is. A perben ezen til csak bizonyitatlan allitas
maradt, hogy a felperes nem az okiratban kikotott, hanem csupan 3.000.000.Ft kolcsontokét
kapott, az pedig, hogy az alperes milyen Osszegli pénzintézeti hitelt vett fel, irrelevans a
felperes altal bizonyitando tények szempontjabol, igy sziikségtelen az erre vonatkozo
felperes altal inditvdnyozott bizonyitds lefolytatasa. Elfogadta a birdésag az alperes azon
érvelését is, hogy az opcids szerzddést onmagaban az nem teszi érvénytelenné, ha az abban
kikotott vételar a biztositott kovetelés Osszegével megegyezik. Ezért alaptalannak talalta a
felperes nyilvanvaldan a joerkolcsbe litkozésre alapitott keresetét is.

Az akarat hidnya" miatti érvénytelenséget azért nem tartotta megallapithatonak, mert az
opcios szerzOdést mindkét fél annak tudatdban kototte meg, hogy a kolcsontoke
visszafizetése elmaradasa esetén - feltételesen - az alperes egyoldalu nyilatkozatdval
megszerezheti a fedezeti ingatlant.

Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést elsddlegesen az
elséfoku itélet megvaltoztatasa és keresetének valo helytadéds, mig masodlagosan az elséfoku
birdsag itéletének hatdlyon kiviil helyezése és az els6foku birdsagnak a per ujabb
targyalasara ¢s jabb hatdrozat hozatalara utasitasa irant. Fellebbezése indokoldsa szerint az
uzsora ,,j0l dokumentalt" szerzddések esetén kozvetlen modon nem, csak kozvetve
bizonyithatd. A kozvetett bizonyitékokat a birdsadg szabadon mérlegelheti. Ilyen kozvetett
perbeli bizonyiték az, hogy az alperes nem tudott arra indokot adni, hogy az iizlete



feltjitasara felvett bankhitelt miért adta kdlcsonbe a felperesnek. Ennek csak az lehet az
indoka, hogy révid idon beliil jelentds - 1,5 millio forintos - {izleti haszonra tegyen szert az
alperes. Ezért lett volna jelentsége az elséfoku eljarasban annak vizsgalatanak, hogy az
alperes milyen 0sszegll hitelt kapott a banktol, amelyet allitdsa szerint a felperesnek adott
tovabb. Ezért valtozatlanul inditvanyozta az alperes altal felvett banki hitel Osszegére
vonatkoz6 bizonyitast.

Azt nem vitatta fellebbezésében, hogy az elséfokl birésadg helyesen allapitotta meg: az
opcids vételar kolcsonosszeggel egyezd meghatarozadsa onmagaban nem teszi semmissé az
opcids szerzddést. Azonban az elséfoku eljardsban nem is erre figyelemmel allitotta az
opcids szerzddés ,,akarathianyos" voltat, hanem azért, mert a felek szandéka nem iranyult a
fedezeti ingatlan atruhazasara. Az opcids szerz0dés csupan mint ,,még egy biztositék" kertlt
alairasra.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében - tartalmilag - az elséfoka birosag itélete
helybenhagyasat és a felperes masodfokt perkoltségben marasztaldsat kérte. Ténybeli
allaspontja szerint az els6fokti birésag valamennyi felperesi 4allitdsra kiterjedden
megindokolta a kereset, valamint a felperesi bizonyitasi inditvany elutasitasat. Eljarasjogi
érvelése szerint a felperes az 6t terheld bizonyitdsi kotelezettséget az alperesre kivanja
atharitani, azzal az inditvanyéaval, hogy az alperes igazolja az altala felvett hitelintézeti
koleson Osszegét. Vitatta, hogy akarathianyos lenne az opcios szerzddés, perbeli nyilatkozata
csak arra iranyult, hogy elsddlegesen kivanna a kolcsonadott pénzét visszakapni, annak
hianyaban rendelkezne a lekotott biztositékkal.

A fellebbezés nem alapos.

Az itéldtabla az elséfoku birdsag itéletét a fellebbezési és kérelem - és ellenkérelem korlatai
kozott (Pp.253.§. (3) bekezdés) biralta feliil, és megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag a
helyes tényallasbol érdemben helytalldo jogkdvetkeztetésre jutva utasitotta el a felperes
keresetét.

A Pp.253.§. (3) bekezdése szerint a masodfoku feliilbiralat hatarait a fellebbezési kérelem és
ellenkérelem jeloli ki. Az ebbdl a szempontbol elsddleges fellebbezési kérelmet - az elsdfoku
hatarozat megvaltoztatasara irdnyulo petitumon (Pp.235.§. (1) bekezdés) beliil - a tartalma,
tehat: az abban el6adott tények alapjan kell elbiralni, csak ugy, mint a kereseti kérelmet.
(Pp.3.§. (2) bekezdés)

A felperes fellebbezésében nem vitatta a szerzédések joerkdlcsbe iitkdzése (Ptk.200.§. (2)
bekezdés) jogcimén eldterjesztett keresetét elutasitd elsdfoku itéleti indokokat. Csupan az
uzsords szerzOdésre (Ptk.202.§.), illetve az ,akarathianyos" opcids szerzOdésre alapitott
keresete elutasitdsat sérelmezte. Ezzel a felperes egyben fellebbezésében megvonta az
itélotablai feliilbiralat korlatait is, mely ennek folytdn nem érinthette a fellebbezésben nem



kifogasolt joerkolcsbe litkdzés jogcimén eldterjesztett keresetet elutasitdo elsofoku itéleti
rendelkezést.

A Ptk.202.§-a objektiv €s szubjektiv feltételek egyidejli fennallta esetén teszi lehetdové a
szerzOdés uzsoras jellegének megallapitasat. Az egyik ilyen - a keresetben hivatkozott -
objektiv feltétel, hogy a sérelmet szenvedett szerz6dd fél gazdasagi helyzete valsdgos
legyen, a szubjektiv feltétel pedig az, hogy az ellenérdekii fél ezt a kényszerhelyzetet
megismerve, célzatosan kihasznédlva olyan (feltinden aranytalan) elényh6z jusson, ami 6t
egyébként nem illeti meg. (EBH. 2001/436., BH. 1999/326., BH. 1999/176., Gyéri itél6tabla
Pf.11.20.232/2005/15.)

Az elséfokt birosdg helytalloan mutatott rd, hogy a peradatok semmilyen moédon nem
tdmasztjak ald azt, hogy az alperes tudott volna a felperes - allitott - szorult pénziigyi-
gazdalkodasi helyzetérél, melyek koziil kiemelhetd, hogy a szerzédéskotéskor és a
szerzOdési okiratok alairasakor a felek nem is talalkoztak. Masfeldl: 6nmagaban az, hogy a
kolcsonvevonek pénzre volt sziiksége, nem elégséges a hatranyos sziikséghelyzet
fennallasanak megallapitdsahoz, mivel a személyek altalaban akkor vesznek fel kdlcsont,
amennyiben pénzre van sziikségiik. (Legfelsobb Birosag Pfv.V1.21.917/2007/10.) A forras-
sziikséglet igy a hitelszerzodések tobbsége uzsoras jellegét eredményezné.

Helyesen allapitotta meg igy az els6foku birosag azt is, hogy az uzsora barmely feltételének
hidnyaban a szerz6dés semmissége ezen a jogcimen nem allapithatdo meg, sziikségtelen ezért
az uzsora tovabbi tényallasi elemeinek vizsgalata. Az elséfoku birdsag ez utobbi - helyes -
megallapitdsanak ellentmondva mégis kitért hatdrozataban a biztositékul lekotott ingatlan
szerzOdeéskoteéskori forgalmi értéke vizsgalatara, ugy, hogy erre nézve szakértéi véleménnyel
sem rendelkezett. Az ingatlan forgalmi értékére vonatkozo fejtegetés az emlitettek folytan
egyrészt sziikségtelen volt, masrészt pedig - szakvélemény hianyaban - megalapozatlan is.
Az ingatlan aktualis forgalmi eérteke ugyanis olyan szakkeérdés, mely csak szakértoi
bizonyitas utjan hatarozhat6 meg. (Pp.177.§. (1) bekezdés) Ezért az itélétabla az elséfoku
birdsag itélete indokoldsabol melldzte az ingatlan forgalmi értéke megallapitasara vonatkozo
részeket (7. oldal 3-6. bekezdés)

A jogi képviselovel eljard felperes sem a keresetében, sem pedig a fellebbezésében nem
jelolte meg konkrétan, hogy milyen torvényi okbdl tekinti ,,akarathibasnak" az opcios
szerzddést. Nem kozolte, hogy az akarathiba folytan a szerzddés nem jott 1étre (Ptk.205.§ .
(1) bekezdés), avagy szinlelt (Ptk.207.§. (6) bekezdés), esetleg a Ptk.210.§-dban
meghatarozott okok folytdn megtdmadhato. Ennek feltardsara az elséfoktl birdsag is
elmulasztotta a jogvita kereteinek tisztazasat. Ugyanakkor ezek a mulasztasok érdemben
nem gatoltak az elséfoku itélet feliilbiralatat, mivel a felperes fellebbezésében meghatarozta
azt a tényt, amelyre figyelemmel allitotta az opcids szerzddés ,,akarathidnyos" voltat.
Eszerint - az opcids szerzdédés megkdtésével - a felek szdndéka nem iranyult az opcidval
terhelt ingatlan atruhazasara, az opcios szerzddés csupan mint ,,még egy" biztositek kertilt
alairasra.



Az ugyan nem kétséges, hogy a perbeli felek a kdlcsonszerzédés megkotésekor a felperes
tulajdonaban 1évo tarsashazi lakasingatlanra - a kdleson biztositékaul - jelzadlogjogot és vételi
jogot is alapitottak; azonban a tObbszOrds biztositékot a jogszabdly nem zarja ki.A
kolecsonszerzodés nemcsak a Ptk. XXIII. fejezetében szabalyozott biztositéki
mellékkotelezettségekkel, hanem 6nélld szerzddéssel is biztosithatd. A szerzddési szabadsag
alapelve (Ptk.200.§. (1) bekezdés) alapjan nincs akadalya annak, hogy a hitelez6 és az ados a
kolcsonszerz6dés és a koleson visszafizetésének biztositékaul 6nalld, opcids szerzodést
(Ptk.375.8. (1) bekezdés) kossenek. (Igy pl. Févarosi [télotabla 4.Pf.20.979/2008/7.szam)

A felperesnek az opcios szerzddés megkdtésekor tisztdban kellett lennie annak biztositéki
jellegével, mivel aszerint az alperes a vételi jogat akkor gyakorolhatta, ha az ados felperes a
kolcsont és jarulékait teljes egészében nem fizette meg; abban pedig - a vételi jog gyakorlasa
esetére - ,,feltétlen és visszavonhatatlan" hozzajarulast adott az alperes tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésére (7.pont). Ezt tdmasztja ald, hogy bejegyzési engedélyét kiilon
nyilatkozatban (5/A/1) meg is ismételte. A felperes szandéka tehat ingatlana tulajdonjoganak
feltételes atruhdzasara iranyult. Az opcios szerzodést abban a tudatban kotétte meg, hogy
tudta, amennyiben kolcsOntartozdsdt nem egyenliti ki, az alperes ingatlanat egyoldalu
nyilatkozattal megvasarolhatja a kolcsonOsen meghatarozott vételaron, a felperes igy
ingatlanat elvesziti. (BH. 2008/213)

A fellebbezési ellenkérelem pedig helyesen mutat ra: az alperes perbeli nyilatkozata csak
arra vonatkozott, hogy a szerzddések alapjan szdmara a kolcson 6sszegének visszafizetése az
elsddleges. Ezért a fellebbezés alaptalan atekintetben is, hogy a felek egyikének szandéka
sem iranyult az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara.

Végiil az elséfoku birdsag helyesen utalt arra is, hogy nem jelenti az opcios szerzOdés
szinleltségét az, amennyiben a felek egyezd akarattal az opcids vételarat az adosnak nyujtott
kolcsontoke 0sszegével azonosan hatarozzak meg.

Az itélétabla ezekre figyelemmel az elséfoku birosag itéletét a fenti indokoldsbeli
modositassal a Pp.253.§. (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezés eredményre nem vezetett, ezért a felperes a Pp.78.§. (1) bekezdése alapjan
viselni koteles a személyes illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott 540.000.Ft fellebbezési
illeteket (It.59.§. (1) bekezdés); valamint az alperes masodfok eljarasban felmeriilt -
iigyvédi munkadijbol allo perkoltségét. Ez utobbi 6sszegét az itéldtabla a 32/2003. (VIIIL.22.)
IM rendelet 3.§. (2), (5)-(6) bekezdései alapjan - az A&ltalanos forgalmi add nélkili -
225.000.Ft-ban hatarozta meg.

Gydr,2009. november 18.

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Ferenczy Tamas sk. Dr. Hammer Sandor sk.
tanacs elnoke eléado bird bird
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