Févarosi [télétabla

Az iigy szama: 14.Gf.40.354/2022/5/11.

A felperes:
felperesl Korlatolt Felel6sségti Tarsasag (ciml)

A felperes képviselgje:
Németh H. Gabor és Tarsai Ugyvédi Iroda (cim2, iigyintézé: Dr. Németh H. Géabor iigyvéd)

Az alperes:
alperes1 Korlatolt Feleldsségli Tarsasag (cim3)

Az alperes képviseléje: Dr. Kamaras Géza Ugyvédi Iroda (cim4; iigyintézd: dr. Kamaras
Géza ligyvéd)

A per targya: eredeti allapot helyreallitasa

A fellebbezést benyujto fél: felperes

Az elséfoki birdosag: Fovarosi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 31.G.41.804/2020/41-1.

ftélet

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.



Févarosi [télétabla 2
14.Gf£.40.354/2022/5/11

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.000.000 (egymillid)
forint + 4fa masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

I

[1] A felperes keresetében a 2018. februar 23-an létrejott ingatlan adasvételi szerzodés
— mint uzsords szerzddés — érvénytelenségére tekintettel kérte a Polgari Torvénykonyvrdl
sz0lo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:97. §-a és 6:112. § (1) bekezdése alapjan
az eredeti allapot helyredllitasat akként, hogy a birosadg keresse meg a Budapest FOvaros
Kormanyhivatal XIV. Keriileti Hivatal Foldhivatali Féosztalyat a helységl "n"1 helyrajzi
szam alatt nyilvantartott, ,kivett udvar és egyéb épiilet és ipartelep és miithely és raktar”
megjelolésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyada vonatkozésaban az alperes tulajdonjoganak torlése
¢s a sajat tulajdonjogénak visszajegyzése irant. Kérte tovabba, hogy kotelezze az alperest a
torlés és bejegyzés tlirésére, valamint arra, hogy az ingatlant bocsassa a birtokaba. Vallalta,
hogy a 100.000.000 forint pénzbeli ellenszolgéltatast visszatériti az alperesi teljesitéssel
egyidejiileg.

II.

[2] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult; vitatta az érvénytelenségi
ok fennalltat.

I1I.

[3] Az els6foku birdsag itéletében a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 4.200.000 forint + afa perkoltséget.

II.1.

[4] A fellebbezés elbiralasa szempontjabol relevans tényként allapitotta meg, hogy a
felperes mint eladd és az alperes mint vevé 2018. februdr 23-an kotottek ingatlan adasvételi
szerzOdést, amellyel a felperes eladta a kizarolagos tulajdonat képezd helységl "n"l. hrsz.
alatti ,kivett udvar és egyéb épiilet és mithely és raktar megjelolésti” és a "n"2 hrsz. alatti
»Kivett ipartelep megjeldlésti” ingatlanokat. A felek rogzitették, hogy az ingatlanok tulajdoni
lapjara 600.000.000 forint erejéig jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom van
bejegyezve az cégl Zrt. jogosult javara, valamint széljegyen tulajdonjog bejegyzési kérelem
perben nem all61 jogosult javara. A felperes kotelezettséget vallalt, hogy a perben nem
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allolvel 2018. februdr 8-an kotott ingatlan adasvételi szerzOdésektdl elall. Az ingatlanok
kolesonosen kialkudott vételarat brutté 200.000.000 forintban hataroztdk meg, amelybdl az
egyik ingatlan vételara 45.000.000 forint, a masik ingatlan vételara 155.000.000 forint volt.

[5] A vételar megfizetése tekintetében a megallapodds az volt, hogy az alperes egy
munkanapon beliil megfizet 70.000.000 forintot azzal, hogy a vételarrész letétbdl valo
felszabaditasanak feltétele, hogy a bejegyzett jelzalogjog, valamint az elidegenitési és
terhelési tilalom torlése irdnti kérelem, tovabba a perben nem allélvel kozolt elallast
tartalmazd nyilatkozat atadasra keriiljon az eljaro tigyvédnek. A felperes hozzajarult, hogy az
igyvédi letétbol a vételarrészlet kozvetlenil a perben nem allolvel kotott adasvételi
szerzOdésben megjelolt szamlaszamra keriiljon kiutalasra. A fennmarado 130.000.000 forint
vételarrészletet az alperes legkésdbb 2018. marcius 31-ig tartozott megfizetni a felperesnek.
Az ingatlan birtokba adasanak napjaként a vételar teljes megfizetésének napjat, de legkésobb
2018. marcius 31-ét hataroztdk meg. Rogzitették azt is, hogy az ingatlanok vételarat azok
forgalmi érékének ismeretében allapitottak meg, amelyre tekintettel a szerzédés feltind
értékaranytalansag cimén torténd megtamadasat kizarjadk. A peres felek az adasvételi
szerz0dés megkotésének napjan lgyvédi letéti szerzddést kotottek perben nem allo2
igyvéddel. Az alperes a 70.000.000 forint vételarrészt 2018. februdr 23-4n megfizette, majd
2018. februar 26-an 15.000.000 forintot, marcius 3-an tovabbi 15.000.000 forintot fizetett
meg a felperesnek a szerzédésben megjelolt bankszdmlaszamra torténd atutalassal.

[6] A perbeli szerz6dés 1étrejottének elézményeként a felperes ugyanezen ingatlanokra
nézve kotott adasvételi szerzédést perben nem allo1 vevével bruttd 123.000.000 forint vételar
ellenében, amelybdl 100.000.000 forintot tobb részletben mar megfizetett a vevd és amelynek
atvételét és vételarrészletként torténd elismerését a felperes a szerzddés aldirasaval nyugtazta.
A szerzddésben a felperes javara 2018. februar 23-ig gyakorolhato elallasi jogot kotottek ki.
A felek kozott kordbban kdleson jogviszony allt fenn, a vevd altal mar megfizetett vételarat a
perben nem 4llo3 altal a felperes részére nyujtott kdlcsonokbdl eredd felperesi tartozashoz
igazitottak, valojaban a kordbban kolcson jogcimén atvett dsszegeket (vagy az ebbdl eredden
felperesnek perben nem 4allo3 felé fennalld tartozasanak Osszegét) tekintették {iigyleti
szandékuk szerint vételarnak. A felperes 2018. februar 23-an elallasi nyilatkozatot kozolt
perben nem alld1vel és az eddig az iddpontig megfizetett 100.000.000 forintot akként fizette
vissza, hogy abbol 70.000.000 forintot az alperes altal a kozottik létrejott adasvételi
szerz6dés alapjan megfizetett vételarrészletbdl teljesitett, a tovabbi 30 millio forintot
kozvetleniil fizette meg perben nem 4allo1nek perben nem all63 szamlajara torténd utaldssal.

[7] A peres felek 2018. marcius 20-an az ingatlan adasvételi szerzodésiiket
modositottak, az okiratot perben nem 4all62 ligyvéd készitette és latta el ellenjegyzésével. A
modositas az adasvételi szerzodés 3.2.5. pontjat, 4.1. pontjat és 8. pontjat érintette az alperes
altal vallalt teljesitési véghataridd tekintetében, amelyet igy 2018. majus 31. napjaban
hataroztak meg €s ehhez igazitottak a birtokba adasi kotelezettséget, valamint az elallasi jog
megnyilasanak idOpontjat. Az alperes ezt kdvetden a fennmaradé vételarat az aldbbiak szerint
teljesitette a felperes szerzodésben meghatarozott bankszdmlaszamara torténd atutaldssal:
2018. aprilis 13-4n 13.000.000 forintot, 2018. aprilis 27-én 25.000.000 forintot, 2018. majus
7-én 14.000.000 forintot, 2018. majus 15-én 30.000.000 forintot, 2018. majus 18-an
12.000.000 forintot, majd 2018. majus 23-a4n 6.000.000 forintot fizetett.
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[8] A felek 2018. majus 24-¢én bérleti szerzddést kotottek, amely szerint az alperes mint
bérbeadd a felperesnek mint bérlének bérbe adta a perbeli ingatlanokat, a felperes
sz€khelyeként szolgald bérlemény havi bérleti dija 1 milli¢ forint + afa dsszeg volt. A bérleti
szerz0dés alapjan a felperes tovabbra is az ingatlanban maradt és azt hasznalta, ott
gyartoegységet mikdodtetett, gyartdsi ¢és termelési tevékenységet folytatott. A bérleti
szerzOdést a bérbeadd 2019. szeptember 5-én kelt nyilatkozataval 2019. december 31. napjara
rendes felmondassal felmondta.

II1.2.

[9] Az elséfoku birosag itélete jogi indoklasaban elérebocsatotta, hogy a lefolytatott
bizonyitds eredményeként nem tudta megallapitani, hogy a felek szandéka nem adésvételi
szerz0dés megkotésére iranyult, hanem arra, hogy az alperes 100.000.000 forint kolcsont
nyUjtson a felperesnek és ennek biztositasara kertilt alairasra az adasvételi szerz6dés. Az sem
volt megallapithato, hogy csupan 100.000.000 forintot fizetett meg az alperes, tovabba, hogy
megallapodasuk szerint 200.000.000 forint megfizetésével az ingatlant a felperes
visszavasarolhatta volna.

[10] A bizonyitékok értékelése korében kifejtette, a felperesi allitdsokat tanil és perben
nem allo2 tantk vallomasai céafoltdk, az eléadottakkal egyediil ifj. tanu2 tanu vallomasa 4llt
Osszhangban. Az okirati bizonyitékok korében kiemelte az atutalast igazold
bankszamlakivonatokat és a felek altal kotott irasbeli szerzodéseket, amelyek a felperes éltal
eldadottakkal szintén ellentétesek voltak. Ramutatott arra, hogy a felperes hozzajarulasaval
kertilt sor az adasvételi szerz6dés modositasara is, a teljesitési hataridé kapcsan. Amennyiben
a felek szandéka szerint az alperesnek 100.000.000 forint dsszegben kdlcson jogcimén allt
fenn fizetési kotelezettsége, ugy sziikségtelen lett volna, hogy a felek az adasvételi szerz8dés
szerinti  200.000.000 forintos vételar megfizetésére vonatkozo hataridét modositsak.
Megjegyezte, az a felperes altal hivatkozott koriilmény, amely szerint igéretet kapott arra,
hogy az adasvételi szerzOdéssel atruhazott ingatlanokat visszavasarolhatja, a per megitélése
szempontjabol irrelevans arra figyelemmel, hogy a visszavasarlasi jog alapitasara vonatkozd
szerzOdést irasba kell foglalni.

[11] A perben nem all63 tant meghallgatdsara iranyul6 utélagos bizonyitasi inditvany
alaptalansagaval 0sszefiiggésben kiemelte, hogy az inditvanyt el0szor a felperes 2022. 4prilis
27. napjén terjesztette eld annak ellenére, hogy mar a marcius 18-i targyaldson elhangzottak
alapjan nyilvanval6 kellett, hogy legyen, a tanu tovabbi érdemi informécidval rendelkezhet.
Megjegyezte, annak a koriilménynek, hogy mi volt a kozds iizleti cél a perben nem all63 altal
nyujtott kolcson kapcsan, a per megitélése szempontjabol nincs jelentdsége, mivel az a
amely akadalyozta volna abban, hogy a tani meghallgatdsara vonatkoz6 inditvanyat a
perfelvételi szakban eldterjessze. A felperesi torvényes képviseld személyes meghallgatasa is
alatamasztotta, hogy a felperes tisztdban volt azzal, nem perben nem allo1 az, aki relevans
informéaciokkal rendelkezik.
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[12] A perbeli szerzddés uzsoras jellegével Osszefliggésben kifejtette tovabba, hogy
barmelyik torvényi tényallasi elem hidnyzik, az érvénytelenség megallapitasara nem keriilhet
sor. Az egyik objektiv feltétel, hogy a szerzddo fél gazdasagi helyzete valsdgos legyen, a
szubjektiv feltétel pedig az, hogy az ellenérdekii fél ezt célzatosan kihaszndlva jusson olyan
eldnyhoz, ami 6t egyébként nem illeti meg. Ramutatott arra, hogy az a helyzet, amikor egy
véllalkozés az altala megkotott tigylet folytan elveszitheti a székhelyként szolgald ingatlanat
ugy, hogy egyébként mas ingatlanokkal is rendelkezik, nem tekinthetd valsagosnak. A
felperes szerz0déskotés idején fennalld valsagos helyzetét pedig a rendelkezésre allo egyéb
bizonyitékok nem tamasztottdk ald. Onmagaban nem jelentheti ugyanis valsdgos helyzet
fennallasat az, hogy egy ingatlan megtartdsa érdekében sziikséges 100.000.000 forint
megfizetését egy adott idopontban mas forrdsbol a felperes nem tudta biztositani, csak a
perbeli szerz6dés megkdtésével. Utalt arra, a felperesi vallalkozas folyamatosan nyereséges
éveket zart 2015. és 2019. kozott és ezen a tényen nem valtoztat, hogy voltak olyan
idészakok, amikor 4tmeneti likviditasi problémak adodhattak. Megjegyezte a felperes
torvényes képviseldjének személyes meghallgatas alapjan, hogy a tarsasag ¢életében felmeriild
nehézséget az okozta, hogy a miikdodési koltségeken feliil a vissza nem téritendd allami
tdmogatasbol finanszirozott fejlesztések beruhdzasi koltségeit is meg kellett eldlegeznie. Ez
azonban semmilyen koriilmények kozott sem értékelhetd valsagos helyzetként. E korben
értékelte a felperes gazdasagi tevékenységével, miikddésével kapcsolatos, perben csatolt
mellékleteket és a kozzétett mérlegadatok alapjan kifejtette, hogy a felperes likviditasi rataja
megfeleld volt, forgdeszkozeinek értéke mind 2017-ben, mind 2018-ban meghaladta a révid
lejaratu kotelezettségek értékét.

[13] A tovabbi bizonyitast mellézte mind a felperes, mind az alperes bizonyitési
inditvanyai tekintetében, ugyanakkor kitért a perbeli ingatlan értékével 0sszefiiggésben arra,
hogy az egyéb ligylethez beszerzett, 2017. novemberi banki értékbecslés értelmében az
ingatlan forgalmi értéke 151 millio és 216 milli6 forint kdzott mozgott, az elfogadasra
javasolt forgalmi értéke pedig 170 milli6 forint volt. Nem volt ennek okan valdsziniisithetd,
hogy a perbeli szerz6désben rogzitett vételar a forgalmi értéktdl jelentés mértékben eltért
volna.

[14] A keresetet ezért elutasitotta arra figyelemmel, hogy 6nmagaban az, hogy az egyik
szerz0do fél a gazdasagi koriilmények diktalta helyzetben egy eldnytelennek vélt szerzddést
kot, nem teszi azt uzsorassa. A perkoltségrol a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan hatarozott.

IV.

[15] Az elséfoku itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést annak megvaltoztatasa
¢s a keresetnek torténd helyt adds, masodlagosan a hatalyon kiviil helyezése és az els6foku
birdsag 0j eljarasra és 01j hatarozat hozatalara torténd utasitasa irant.
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[16] Allaspontja szerint az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas nem tartalmazza
a perbeli relevans koriilményeket, vagyis azt, tortént-e olyan esemény, amely gazdasagilag
kiszolgéltatottd tette, és abban szerepet jatszott-e az alperes, valamint mindez a perbeli
ingatlan aranytalanul alacsony aron torténd megszerzéséhez vezethetett-e. Az elséfoku
birdsdg arra sem tért ki, mekkora az ingatlan valés értéke annak ellenére, hogy arra
hivatkozott, e korben eltéré peradatok alltak rendelkezésre. A helyteleniil megallapitott
tényallasbol ezért téves kovetkeztetésre jutott a valsaghelyzetet érintden.

[17] Tobbszazmillios nagysagrendii tartozassal rendelkezett és tobb honapra el volt elére
addsodva, a nagyértékil perbeli ingatlan rendelkezésre allasa ellenére sem volt finanszirozhato
hitelintézeti oldalrol, ezért a perben igazolt tények Osszességébdl egyértelmiien kovetkezik a
keresetben hivatkozott valsagos helyzet. Kiemelte, nem lehet eltérd elvarasokat tdmasztani a
természetes személyek ¢és a jogi személyek viszonylatdban egy wuzsords szerzodés
megitélésének alapjaul szolgalo helyzet értékelésekor. Altalanossagban azzal érvelt e korben,
hogy az els6foku birdsag megszoritd jellegli jogalkalmazasa egy térvényrontd gyakorlathoz
vezetett. Ertelmezhetetlennek tartotta, hogy a gazdasagi kényszerhelyzet kihasznaldsaval
kikotott feltinden aranytalan ellenérték miért ne vezethetne uzsora megallapitdsahoz. A
gazdasagi kényszerhelyzet ugyanis elsddleges egzisztencialis valsag nélkiil is ahhoz vezet,
hogy a fél akarati és cselekvési szabadsaga besziikiil, nem a szokasos kockazatviselés keretei
kozott kot szerzédést, hanem minden észszert tizleti kockazatot meghaladé modon.

[18] Eldadta, jogszabalysérté modon keriilt sor az utdlagos bizonyitds mellézésére is,
ugyanis hataridében terjesztette eld az erre vonatkozo inditvanyat. tani2 tani meghallgatasa
alapjan nyilt meg erre nézve a lehetdség, a tanimeghallgatas befejezé idépontjatol kell a
hatarid6t szamitani. E korben keresete kiegészitését is felvetette korabban arra az esetre, ha az
els6fokl birdsag azt sziikségesnek tartotta volna annak okéan, hogy a tényallas kiegésziiljon
azzal, hogy az ligylet megkotésekor perben nem allo3ral targyalt, akinek ismerete volt a
tarsasag szorult helyzetérdl. Az inditvanyt tehat nem a kdlcsont nyujté fél motivacidjanak
feltarasa érdekében terjesztette eld, hanem annak bizonyitdsara, hogy a kolcsoniigyletre a
felperes valsagos helyzete miatt kertilt sor.

[19] A bizonyitékok értékelése soran azt sem vette figyelembe az elséfoku birdsag, hogy
a perbeli adasvételi szerzddés szerkesztése kapcsan nem készilt ligyvédi tényvazlat.
Amennyiben ugyanis az rendelkezésre allna, ugy rogzitésre keriilt volna, hogy milyen
szandék és folyamat eredményeként keriilt sor az adasvételi szerzodés megkotésére. Utalt
arra, hogy a perben rendelkezésre bocsatott okiratok és a meghallgatott tanik vallomasa
alapjan egyértelmiien bizonyitott a valsadghelyzet fennalldsa. Ennek okan a szakértoi
bizonyitas is szlikséges lett volna, azt jogszabalysérté modon melldzte az elséfokl birosag.

[20] Osszegz6 modon kiemelte fellebbezésében, hogy a jogszabalyi tényallas
feltételeként meghatarozott feltinéen ardnytalan vételar messzemendkig tullépte az iizleti
racionalitds hatarat, amely onmagaban megalapozta és megerOsiti az elsé torvényi feltétel
fennallasat, vagyis a valsagos helyzetet.
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V.

[21] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfokt itélet helybenhagyésat kérte
annak helyes indokai folytan.

[22] Alldspontja szerint az elséfokt itélet tényallasa megfelel a jogszabalyi
kovetelmeényeknek, a birdsag nem koteles a tényallasban régziteni azokat az allitasokat,
amelyeket nem taldlt a perben bizonyitottnak. Az elséfoku birosag teljeskortien értékelte a
rendelkezésre allo bizonyitékokat és itéletében szdmot adott arrdl, mely okbol tartotta
megalapozatlannak a keresetet. Egyetértett azzal, hogy a perbeli esetben nem allt fenn
valsagos helyzet és eldadta, hogy az elséfokt eljards sordn a felperes egyszer sem
nyilatkozott, milyen jogcimen és mekkora Osszegli kotelezettségei voltak. Ramutatott arra,
hogy a valosagos helyzet feltarasahoz sziikséges lett volna a kdnyvvezetéssel €s beszamolasi
kotelezettséggel kapcesolatos okiratok csatolasa, azonban a felperes megtagadta a konyveinek
a periratokhoz valo beterjesztését, amelynek az lehetett az oka, hogy az altala allitott
tényekkel a konyvelési adatok nem egyeztek.

[23] A felperesi képviseld, a felperesi torvényes képviseld €s fia tanivallomasan kiviil
lényegében semmi sem tdmasztotta ala a perben érvényesitett igényt. Felhivta a figyelmet
arra, hogy még a jogorvoslati eljarasban sem szdmszerlsitette eléadasat a valsaghelyzetet
illetden, csupan altalanossagban vitatta az elséfokt birdsag megallapitasait.

[24] A feltiing értékaranytalansaggal 6sszefliggésben eldadta, hogy a perben nem mertilt
fel adat arra nézve, hogy tobbszazmillids veszteséggel ruhazta volna at a felperes a perbeli
ingatlant. Arra az esetre, ha a felperes maganszakértéi véleményre kivanna e korben
hivatkozni, el6adta, hogy azt az els6fokt birdsag kizarta a bizonyitékok korébol eljarasjogi
akadaly folytan.

[25] Kiemelte végiil, nem felel meg a valosagnak, hogy a perben nem allo1-féle
adasvételi szerzddés és a perbeli adasvételi szerz6dés ugyanolyan konstrukcidoban kertlt
megkotésre. A perben rendelkezésre allo bizonyitékok ugyanis egyértelmiien cafoljak, hogy a
felperes 100.000.000 forintot kapott volna kolcson két évre. A 200.000.000 forint értékii
vételarra tekintettel érthetetlennek tartotta egyebekben a keresetben foglaltakat a korben,
hogy 100.000.000 forint ellenszolgaltatas visszatéritését vallalta a felperes. Eldadta, hogy az
elséfoku birdsag a jogszabalyoknak megfeleléen melldzte a tovabbi bizonyitast és utalt arra,
hogy tani2 mar 2022. janudr 19. napjan kijelentette a targyaldson, perben nem all63t6l tobb
alkalommal kapott kolcson a felperes. Megjegyezte, perben nem all63 nem volt felperesi
alkalmazott, annak miikddésére nem is lehetett ralatasa, a tényleges vagyoni helyzetét nem
ismerhette ez okbol.

VL



Févarosi [télétabla 8
14.Gf£.40.354/2022/5/11

[26] Az elséfoku birosag itéletének jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt
az itélotabla teljes terjedelmében vizsgalta feliil.

VIL

[27] Elsédlegesen a hatalyon kiviil helyezés iranti kérelmet vizsgalta, mert annak
megalapozottsdga esetén az elséfoku itélet érdemi feliilbiralatara nem keriilhetne sor.

VIIIL

[28] A felperes megalapozatlanul kifogasolta fellebbezésében, hogy az elséfoku birdsag
az utélagos bizonyitasi inditvanynak nem adott helyt és perben nem all63t nem hallgatta meg
tanuként. Az els6foku birdsag a tanii meghallgatasara iranyul6 utdlagos bizonyitasi inditvanyt
a Pp. 220. § (1) bekezdésének felperes altal megjeldlt b) €s c) pontja alapjan is vizsgalta és
mindkét rendelkezés értelmében alaptalannak talalta. Jogorvoslati kérelmében a felperes mar
nem hivatkozott arra, hogy a kereset megvaltoztatasanak alapjaul szolgald tény bizonyitasara
terjesztette eld az inditvanyt [Pp. 220. § (1) bekezdés c) pont], igy a masodfoku birésdgnak
csak azt kellett értékelnie, hogy a bizonyitasi inditvany valamely bizonyitasi eszkdz bizonyitd
erejének, bizonyitds eredményének céafolatara szolgal-e, feltéve, hogy az ellenbizonyitas
lehetéségének madja, eszkoze csak a lefolytatott bizonyitasbol valt felismerhetévé [Pp. 220. §
(1) bekezdés b) pont]. E korben a felperes iratellenesen allitotta, hogy perben nem 4ll63
tanukénti meghallgatasat a kdlesonnytjtdé motivaciojanak megallapitasa érdekében nem kérte,
ugyanis azt adta eld, hogy "perben nem 4ll61 tantivallomasabol egyértelmiien megéllapithato
volt, hogy 6k beruhazasi célra kotottek szerzodést, és az is, hogy ez az tigylet egy kolesonbdl
indult, de ennek részleteit a férje tudja elmondani. Ez az informacié a mai targyaldson
hangzott el, és ugy gondolom lényeges a per szempontjabdl. Amikor a felperes gazdasagi
helyzetérdl van szo. [...] A perbeli idészakban a felperes kdlcsonpénzért kuncsorgott, [...]
banki kolesont mar nem tudott kapni, ezért keresett befektet6t, nem pedig azért, mert 6 maga
terjeszkedni akart." Az els6foku birdsag ezért helyesen allapitotta meg, hogy a felperes annak
a (perben nem allo1 tanu altal allitott) ténynek a cafolatara is kérte a tani meghallgatasat,
hogy perben nem all63nak iizleti célja lett volna az altala nyujtott kdlcsonok kapcsan a
felperessel. Ugyanakkor kifejezetten kitért ra, hogy perben nem 4all63 tantkénti
meghallgatasara legfeljebb abbol az okbdl keriilhetett volna sor, hogy 6 tudomassal birt vagy
birhatott a felperes szorult helyzetér6l. Helyesen utalt e vonatkozasban arra, hogy ez nem
lehet 0j informécid, mert a felperesnek tudomassal kellett birnia arrdl, hogy kivel folytatott
targyalasokat, kivel allt jogviszonyban. A felperes torvényes képviseldjének személyes
meghallgatasa is egyértelmiien aldtdmasztotta, hogy pontosan tisztdban volt azzal, nem
perben nem allo1 az, aki a relevans informacidkkal rendelkezhet az {igyrdl, hanem a férje,
perben nem 4l163. Az els6fokll birosag tehat a felperesnek a fellebbezésben eldadott érvelése
alapjan is vizsgalta az inditvany megalapozottsagat. Ezzel kapcsolatban az itélétabla csak arra
mutat rd, hogy a Pp. 220. § (1) bekezdésének a felperes altal egyébként nem hivatkozott a)
pontja ad lehetdséget az utdlagos bizonyitasra abban az esetben, ha az a kereset alapjaul
hivatkozott tény bizonyitdsara vagy ellenbizonyitasra szolgal, feltéve, hogy az utobb
keletkezett vagy arrdl nhibajan kiviil utobb szerzett tudomast. Az elséfokt birdsdg azonban
helyesen utalt arra, hogy a felperes torvényes képviseldjének eléadasa, tovabba ifj. tani2nak a
tanivallomésa alapjan egyértelmiien megallapithatd, hogy a felperes a keresetlevél
eldterjesztésekor mar teljes egészében tisztdban volt perben nem 4ll63 szerepével, ezért nem
hivatkozhat arra, hogy Onhib4jan kiviil utébb szerzett tudomaést ezen tanubizonyités
lehetdségérol.
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[29] Megalapozottan hagyta tehat figyelmen kiviil az els6foku birosdg az utdlagos
bizonyitasi inditvanyt a Pp. 220. § (7) bekezdése értelmében, valamint melldzte — a
késobbiekben kifejtettek szerint — a szakértdi bizonyitast a perben. A fellebbezési kérelemben
foglaltakkal szemben olyan eljarasi szabalysértés nem tortént, amely az {igy érdemi
eldontésére kihatott volna és az els6foku eljards megismétlését vagy kiegészitését tenné
sziikségessé, ezért az itélet hatdlyon kiviil helyezésére a Pp. 381. §-dban foglaltakra
alapitottan az itél6tabla nem latott lehetdséget.

IX.

[30] Az elsofoku birdsag itéletét a fentiekre tekintettel érdemben vizsgalta és
megallapitotta, hogy a fellebbezés nem alapos.

[31] Az elséfokl birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, érdemi dontésével az
itélotabla egyetértett és annak jogi indokait is osztotta, a fellebbezésben foglaltakra tekintettel
mutat rd az alabbiakra.

IX.1.

[32] A felperes az elséfoku birosag altal megallapitott tényallast azért vitatta, mert
allaspontja szerint az csak a perhez vezetd kronologia bemutatdsat tartalmazza. Ezzel
szemben az alperes fellebbezési ellenkérelmében helyesen mutatott r4 a Pp. 346. §-anak (4)-
(5) bekezdése alapjan arra, hogy a hatarozat indokoldsanak tényallas részében a birosagnak a
megallapitott tényeket kell feltiintetnie. A jogi indokolés tartalmazza egyebek mellett azokat
az okokat, amelyek miatt a birésag valamely tényallitast nem talalt bizonyitottnak vagy
amelyek miatt a felajadnlott bizonyitast melldzte. Az elséfoka itélet a Pp. ezen
rendelkezésének maradéktalanul megfelelt. A tényallas tartalmazza a bizonyitottnak talalt
tényeket, ehhez kapcsolodéan a jogi indokolds a bizonyitékok értékelését, tovabba az
elsofoku birdsag kifejtette itéletében azt is, hogy egyes tényallitasokat miért nem talalt
bizonyitottnak.

IX.2.

[33] A felperes allitotta jogorvoslati kérelmében, hogy "a per adatai alapjan" kelld és
alapos informacié allt rendelkezésre annak aggalytalan megallapitasdhoz, hogy a BDT2005.
1089. szamu eseti dontésben foglaltaknak megfelelé valsagos, szorult helyzetben wvolt:
tobbszazmillios tartozassal rendelkezett, tobb hoénapra elére el volt adosodva.
Fellebbezésében ugyanakkor a fenti allitdsokat alatdmasztd konkrét bizonyitékokat nem jelolt
meg.

[34] Az elséfoku eljarasban 20. sorszamu beadvanyaban allitotta, hogy a keresetlevélben
hivatkozott kolcsonon tal 50 millié forint kolcsontartozésa allt fenn a cég2 Kft. felé, a
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felperes tulajdonosanak pedig 26.640.000 forint kolcsontartozésa volt, mig a felperes 150
milli6 forint Osszegli szallitoi tartozassal rendelkezett és a 2018 februari tevékenysége utan
fennallo afafizetési kotelezettségének sem tudott hataridében eleget tenni. Allitisainak
igazolasara csatolta a 2018. februar 23-4ra vonatkozé bankszdmlakivonatot, a
kolcsonszerzédésre vonatkozd nyilatkozatot, a szadmviteli szolgaltatast nyujtd cég
nyilatkozatat, a 2016., 2017. és 2018. évek egyszerisitett éves beszamoloit. Ezen
bizonyitékokat azonban az elséfoku birdsag teljeskorlien, egyenként és Osszességében is
értékelte, ramutatva elsédlegesen arra, hogy a szerzddéskotés napjara vonatkoztatva
rendelkezésre bocsatott statikus adatok nem teljeskoriiek. Az itélétabla a fenti
bizonyitékoknak az elsdfoku birdésag szerinti értékelésével maradéktalanul egyetért, utal
ebben a korben az elséfoku itélet helyes indokaira.

[35] A felperes kifogasolta egyebekben az ligyvédi tényvazlat hianyaval kapcsolatosan
eldadottak értékelését. Ezek azonban a szorult helyzetének megallapitasandl nem birtak
jelentéséggel. Nem vitas ugyanis a felperes torvényes képviseldjének eléadasa és ifj. tani2
tanuvallomésa alapjan, hogy a felperes gazdasagi kényszerhelyzetben volt és ez vezetett a
szerz0dés megkdtéséhez. Abban kellett allast foglalni a perben, hogy ez a helyzet az uzsoras
jelleg megallapitasdhoz elégséges-e. Ramutat e korben az itélétabla arra is, hogy a felperes
nem jeldlte meg, mennyiben volt ellentmondésos az ligyvédi tanuvallomas. Ezt meghaladoan
iratellenesen allitotta fellebbezésében, hogy a szamviteli anyagok csatoldsara vonatkozo
felhivas elmulasztasara is alapitotta az els6fokt birdsag a bizonyitatlansagot. Az elséfoku
bir6ésag valoban rogzitette, hogy a felperes a konyvelési iratait nem kivanta feltarni, ebbdl
azonban nem vont le kdvetkeztetést, a bizonyitatlansagot nem erre alapitotta.

[36] A fentiekre tekintettel megallapithatd, hogy az els6foku birdésag a bizonyitékokat a
Pp. szabdlyainak megfelelden értékelte. A fellebbezés a mérlegelés korében konkrét kifogast
nem is tartalmazott, igy nem lehetett alkalmas arra, hogy annak alapjan a Pp. 369. § (3)
bekezdés a) pontja szerint eljarva az itéltabla a bizonyitds eredményét okszeriitlenek
mindsitse €s a tényallast modositsa, kiegészitse. Arra sem volt lehetdség, hogy az itélétabla a
Pp. 369. § (3) bekezdés b) pontja szerint a fél altal az els6- vagy masodfoku eljarasban
hivatkozott tény megallapitdsara bizonyitast folytasson le, és annak alapjan modositsa vagy
kiegészitse a tényallast. A felperes ugyanis fellebbezésében tanubizonyitasként perben nem
allo3 idézését, tovabba az ingatlan értékére a szakértdi bizonyitas lefolytatasat kérte, a tanu
meghallgatasara viszont a fentiek szerint nem volt mod, a szakért6i bizonyitas pedig nem volt
szlikséges az alabbiakban kifejtettek szerint.

[37] Mindezek alapjan a masodfoku eljarasban azt kellett és lehetett csak vizsgalni, hogy
az elséfoku birdsdg a megallapitott tényallasbol megfeleld jogi kovetkeztetést vont-e le,
illetve a megallapitott tényeket megfelelden mindsitette-e [Pp. 369. § (3) bekezdés c) pont].

IX.3.

[38] A Ptk. 6:97. §-a alapjan az els6foku birdsag helyesen indult ki abbol, hogy a felperes
bizonyitasi érdekének korébe tartozik az uzsoras szerzddés valamennyi tényallasi elemének
bizonyitasa, igy neki kell bizonyitania, hogy szorult helyzetben volt, amely helyzetének a
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kihasznalasaval az alperes feltlinden aranytalan el6nyt kotott ki maganak. Barmelyik
tényallasi elem hianya esetén a szerzddés uzsoras jellege nem allapithaté meg.

[39] A felperes allaspontjaval szemben a szorult helyzet olyan 6nall6 feltétele az uzsoras
jelleg megallapitasanak, amely a feltiind ardnytalansagtol fliggetleniil vizsgalhato.
Maradéktalanul osztotta az itélotabla az elséfoku itélet azon megallapitasat, hogy a
gazdalkodoé szervezetek kozott 1étrejott szerzodés esetén az uzsora megallapitasanak objektiv
feltétele, hogy a szerz6dd fél gazdasdgi helyzete valsdgos legyen (BDT2005. 1089.). A
valsagos helyzetben hozott, egzisztencialis kényszerbdl fakadd dontés hatdsa hatrannyal és
stlyos sérelemmel jar a dontéshozora, és kiilonbozik a gazdasagi értelemben gyakran
eléforduld gazdasagi kényszer meghatarozta dontést6l. Ez utobbi a gazdasagi
koriilményekhez igazodva hozott dontés, amellyel a dontéshozd az adott helyzetben
lehetséges legnagyobb haszonnal, illetve legkisebb veszteséggel jar6 megoldast valasztja.

[40] Az elso6foku birosdg altal megallapitott tényallasbol, a felperes torvényes
képviseldjének eldadasabol és if]. tanu2 tantvallomasabol kovetkezden a felperes az
adasvételi szerz6dés megkotésekor gazdasagi kényszerhelyzetben volt, amit az elséfoku
birdsdg szintén helyesen allapitott meg. Ez kovetkezik abbol, hogy az elézményi adasvételi
szerz0désbol eredden Iényegesen alacsonyabb vételar ellenében elvesztette volna az
ingatlanat, ha a szerz6déstdl nem 4&ll el, az eldllasra pedig csak az alperessel megkotott
adasvételi szerzédés Utjan nyilt lehetdsége, ezaltal tudott ugyanis eleget tenni a
vételarvisszafizetési kotelezettségének. Osztotta az itéldtabla az elséfoku itéletnek azt az
érvelését is, hogy ez a helyzet Onmagaban, de a felperes altal hivatkozott tovabbi
koriilményekkel egylitt sem eredményez olyan valsagos helyzetet, ami gazdasagi tarsasag
esetén az uzsoras jelleg megéllapitasdhoz sziikséges szorult helyzet megéllapitasat tenné
lehetdvé. Az itélétabla ebben a korben is utal az elséfokt itéletnek a — fellebbezésben
egyébként részleteiben nem vitatott — helyes indokaira, a felperes vagyoni helyzetével,
tevékenységével, likviditasaval kapcsolatos megallapitasokra.

[41] Kiemeli az itéltabla: a felperes torvényes képviseldje személyesen egyebek mellett
azt adta eld, hogy a cég havi pénzforgalma nagysagrendileg 100 milli6 forint volt, amikor a
perbeli adasvételi szerz6dést megeldzd kdlcsontartozasuk fennéllt, 2018 decemberére pedig
rendelkezésre allt 200 milli6 forint a tartozas visszafizetéséhez (28. sorszamu jegyzokonyv 2-
3. oldal). Arra a kérdésre, hogy milyen gazdasagi helyzetben volt a véllalkozas ugy valaszolt,
hogy az épitkezések elkezdddtek, azokat finanszirozni kellett és a bankok nem igy vagy nem
olyan iitemben adtdk a pénzt, ahogy éppen sziikség lett volna ra, mert emellett a termelés is
ment €s azt is finanszirozni kellett, ezért voltak pénziigyi nehézségek. A perbeli szerzddés
megkotésének idépontjaban mar folyt a verpeléti épitkezés, ott zajlott a beruhazas. Ehhez
palyazatokon indultak, amihez Oner6t kellett biztositani. Az Onerdt kolcsonbol vagy
valamilyen mas modon igyekeztek eléteremteni (28. sorszamu jegyzdkonyv 6. oldal).

[42] Ifj. tanu2, a felperes torvényes képviseldjének fia, aki a torvényes képviseld
elmondasa szerint a pénziigyekkel foglalkozott, a fenticket megerdsitve elmondta, hogy a
felperes palyazati koltségvetés nélkiil kb. "1 milliardos cég volt, ami azt jelentette, hogy a
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miikodés finanszirozasi igénye napi 4,5-5 millio forint volt. A palyazatok nagysagrendje
kortlbeliil 2 milliard forintot tett ki, amely forrasbol 2-3 év alatt kellett megvaldsitani a
palyazati célokat, mindez tehat a vonatkozé iddszakban szintén havi kortilbeliil 100 millio
forint befektetés elvégzését igényelte." A palyazati pénzekbol 25%-ot kaptak meg, ezt
kdvetden minden tovabbi koltséget eld kellett finanszirozni. Havi 100 milli6o forintot kellett
eléteremteni a palyazati célok megvalositasa érdekében fliggetleniil a cég napi szintli gyartasi
tevékenységétdl. "A palyazatok megvaldsitisa és a cég egyébkénti tevékenysége kapcsan
tehat 6sszesen nagyjabol 200 millié Ft forgotoke volt sziikséges a folyamatos miikodéshez. Ez
egyrészt a sajat tevékenység folytatdsa kapcsdn a nyersanyagvasarlas és a gyartas koltségeit
jelentette, masrészt a palyazati pénzek mieldbbi lehivasa érdekében kellett a fejlesztéseket
megvalositani" (32. sorszamu jegyzokonyv 8. oldal). A cég egyébként nyereséges volt,
jellemzéen évi 30-40 millié Ft kozotti adozas utani eredményt tudtak felmutatni és 2018-ban
ez az 0sszeg 300 millio Ft koriili nagysagrendre ugrott, ami a perbeli ingatlan eladdsa miatt
volt ilyen 0sszegli (33. sorszamu jegyzokonyv 6. oldal).

[43] Mindezek egyértelmiien alatimasztjak az elséfoku birdsdg azon megallapitasat, hogy
a felperesi tarsasag €letében felmeriil6 nehézséget az okozta, hogy a miikddési koltségen feliil
a vissza nem téritend6 allami tdmogatasbol finanszirozott fejlesztések beruhazasi koltségeit is
meg kellett eldlegezni. Az ebbdl adddo likviditasi probléma azonban nem értékelhetd a
tarsasag valsadgos helyzeteként: az, hogy az egyik szerz0dd fél a gazdasagi koriilmények
diktalta helyzetben egy elonytelennek vélt szerzodést kot, az ezzel kapcsolatos dontés a
gazdasagi kockazat korébe tartozik és nem teszi a szerz0dést uzsorassa (BDT2012. 2819.).

[44] Az elséfoku birdsag a megallapitott tényallasbol tehat helyes jogi kovetkeztetést
vont le: az uzsoras szerzddés tényallasi elemei koziil a valsagos helyzet fennallta nem nyert
bizonyitast, igy a tovabbi feltételek vizsgalata, ebbdl kovetkezéen a feltiinden aranytalan
eldny kikotése korében a szakértdi bizonyitas sziikségtelen volt. Erre figyelemmel nem volt
jelentdsége az ingatlan forgalmi értéke korében az els6fokl birdsag altal kifejtetteknek (55.
bekezdés), ezért az itélétabla melldzte az ezzel kapcsolatos indokolast az els6fokt birdsag
itéletébdl.

X.

[45] A fentiekre tekintettel az itélétabla az elséfoku birdsag itéletét — annak helyes
indokai alapjan — a Pp. 383. § (2) bekezdése értelmében helybenhagyta.

[46] A fellebbezés nem vezetett eredményre, ezért a masodfoku eljards soran felmeriilt
koltségét a felperes maga viseli, koteles tovabba az alperes masodfoku perkoltségének
megfizetésére a Pp. 364. §-a alapjan alkalmazand6 83. § (1) bekezdése szerint, amely a
képviseletet ellatd jogi képviseld iligyvédi munkadijabol allt. A munkadij Osszegét az
itélotabla a birdsagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VIIL.22.)
IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan allapitotta meg mérsékelt dsszegben a kifejtett
képviseleti tevékenységre és a jogorvoslati eljaras kisebb munkaterhére figyelemmel.
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