Févarosi [tél6tabla

6.P£.20.791/2021/6.

A Févarosi [télétabla a Dr. Nagy Magdolna Ugyvédi Iroda (iigyvéd cime, iigyintézé: dr. Nagy
Magdolna Maria partfogéd ligyvéd) altal képviselt Lr. felperes (felperes cime) 1. rendd, IL.1.
felperes (felperes cime) II. rendii és IILr. felperes (felperes cime) III. rendl felpereseknek, dr.
Kussinszky Péter ligyvéd (ligyvéd cime) ligygondnok altal képviselt Lr. alperes (L.r. alperes
cime) 1. rendi, a dr. Butor Agnes tigyvéd (iigyvéd cime) altal képviselt ILr. alperes (ILr.
alperes cime) II. rendt és IIL.r. alperes (IIL.r. alperes cime) III. rendii, valamint Névl
torvényes képviseld altal képviselt IV.r. alperes (IV.r. alperes cime) IV. rendii alperesek ellen
szerzOdés érvénytelenségének megallapitasa irdnt inditott perében a Févarosi Torvényszék
2019. november 22. napjan kihirdetett — ¢és 2020. marcius 5. napjan meghozott
65.P.22.776/2018/38. szamu kiegészitd itéletével kiegészitett — 65.P.22.776/2018/29. szamu
itélete ellen az I-1II. rendl felperes altal 31. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elsdfoku birosag itéletének a keresetet az I. rendii alperessel szemben
elutasito, €és a felperest az 1. rendli alperes javara elséfoku perkoltség megfizetésére kotelezo
rendelkezéseit hatdlyon kiviil helyezi, és az 1. rendl alperessel szemben a pert megsziinteti.
Egyebekben az els6foku itéletet azzal a pontositassal hagyja helyben, hogy a keresetet utasitja
el.

Megallapitja, hogy a felperesek a masodfoka eljardsban teljes pervesztesek lettek,
pervesztessegiik folytan dr. Nagy Magdolna (ligyvéd cime) partfogo tigyveéd dijat a Magyar
Allam viseli.

Dr. Kussinszky Péter (iigyvéd cime) ligygondnok {igyvédi munkadijat 25.400 (huszondtezer-
négyszaz) forintban allapitja meg. Felhivja a Févarosi {télétabla Gazdasagi Hivatalat, hogy a
hivatkozéas szama szamu hivatkozas szerint kezelt 25.400 (huszonotezer-négyszaz) forintot a
fenti ligygondnoknak ligygondnoki dijként utalja ki.
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Kotelezi az 1. renddl felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a II. rendli alperesnek
109.200 (szazkilencezer-kétszaz) forint, a III. rendii alperesnek 96.700 (kilencvenhatezer-
hétszaz) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Kotelezi a II-III. rendt felpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg személyenként
67.700 (hatvanhétezer-hétszaz) forint fellebbezési eljarasi koltséget a II. rendii alperesnek.

A le nem rott 1.062.400 (egymillio-hatvankétezer-négyszaz) forint fellebbezési eljarasi
illetéket az Allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az els6fokll birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperesek 2007.
julius 26. napjan, 2008. februar 26-an, 2008. marcius 13-an szabadfelhasznaldsa, deviza alapa
kolesonszerzodéseket (szerzddésl, szerzddés2, szerzddés3) kotottek az 1. rendl alperessel,
melyben vallaltak, hogy a résziikre forintban folyositott, 6sszesen 10,1 milli6 forintnak
megfeleld6 CHF-ben nyilvantartott kolcsonosszegeket a szerz0dési feltételeknek megfeleléen
visszafizetik. A kolcsondk visszafizetésének biztositékaként az I-III. rendii felperesek mint
vételi jog ¢és zdlogkotelezettek a tulajdonukat képezd ¢és lakhatdsukat biztositdo perbeli
teleptilési3 ingatlanra, illetve az I. rendli felperes tulajdondban 4all6 perbeli telepiilési2
ingatlanra vételi jogot alapitd szerzédést, tovabba onallo zdlogjogot alapitd szerzOdést
kotottek az 1. rendii alperessel mint vételi jog €és zalogjogosulttal.

[2] A vételi jogot alapitd szerzodések 6. pontjaban a szerz6do felek a telepiilési3
ingatlan hitelbiztositéki értékét az I. rendii alperes megbizasabol késziilt értékbecslés alapjan
9,6 millio forintban hataroztak meg. Megallapodtak, hogy a vételi jog jogosultja 7.680.000
forintos vételaron (opcios vételar) gyakorolhatja a vételi jogat. Kikototték a felek azt is, hogy
a vételi jog gyakorldsa soran a vételi jog gyakorlasatol szamitott 3 banki napon beliil
vitathatja barmelyik fél az ingatlan fenti vételarat, ez esetben a vételdrat piaci arként ugy
hatarozzak meg, hogy a vételi jog kotelezettjének koltségére, a hitelez6i jogosult altal
elfogadott ingatlan értékbecsld vallalkozasokat tartalmazd listdn szerepld egy-egy
értékbecslotol irdsos allasfoglalast kérnek az ingatlan likvidacios értékérdl, és az értékbecslok
altal megallapitott értékek szdmtani atlaganak 80%-at tekintik vételarnak. A vételi jogot
alapitd szerzddés 14. pontjaban a felperesek lemondtak a szerzodés megtadmadasanak jogarol,
valamint arrdl a jogukrodl, hogy a vételi jogbdl eredd kotelezettség aloli mentesitésiiket kérjék
utolagos koriilményvaltozasra hivatkozva. A vételi jogot alapité megallapodasok értelmében
az . rendli alperes a kolcsonszerzodés felmondasa esetén gyakorolhatta a vételi jogat, és a
felperesek hozzajarultak ahhoz, hogy az 1. rendu alperes a vételi jog gyakorldsara harmadik
személyt jeloljon ki; ez esetben a kijelolt személy a vételarba beszamithatta a felperesek I.
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rendii alperes hitelezd felé fennallo tartozasat. A vételi jog gyakorlasa esetén a tulajdonos az
ingatlant az érvényesitést/adasvételt kovetd 6t napon beliil koteles volt kiiiritett, kitakaritott
allapotban a jogosult rendelkezésére bocsatani.

[3] A telepiilési2 ingatlan hitelbiztositéki értékét a vételi jogot alapitd
szerzOdésben 8.010.000 forintban hataroztdk meg a szerz6dd felek, opcids vételarként a
6.408.000,- forintos vételarat rogzitettek.

[4] Az 06nallé zalogjogot alapitd szerzddésben a szerzddd felek megéllapodtak
abban, hogy ha a zdlogjogosult 6nalld zalogjog érvényesitésére kényszeriil, a zalogtargyat
maga is értékesitheti. Az 6nalld zdlogjogot alapitd szerzddés 9. pontja szerint ez esetben az
értékesités soran mind a zalogjogosult, mind a zdlogkdtelezett egy-egy értékbecslot jeldlhet
meg az [. rendi alperes altal meghatarozott listan szerepld ingatlanértékbecslok koziil, akik az
ingatlan aktudlis likvidacios értékét feliilvizsgaljak, a két értékbecsld altal megallapitott
értekek szdmtani atlaganak 70%-a, lakottan 50%-a lesz az ingatlan legalacsonyabb eladési
ara. A felek megéllapodasa szerint a zalogtargy értékesitésének bevétele a zalogjogosultat
illeti, de koteles a zalogkotelezettel elszamolni, €s a zalogtargy értékesitésébdl befolyt
bevételnek a kielégitési Osszeget, azaz a zdlogjogosult kovetelését meghaladd részét a
zalogkotelezettnek megfizetni. Az 6nallo zalogszerz8dés felmondasa esetén a zalogkdtelezett
a felmondas kézhezvételét kdvetd 5 napon beliil koteles az ingatlant bekdltozhetd allapotban
végrehajtasra, értékesitésre bocsatani. Az 6nalld zalogjogot az 1. rendii alperes atruhazta a I'V.
rendi alperes jogelddjére.

[5] A felperesek a kdlcsonszerzddésekbdl eredd fizetési kotelezettségeiknek nem
tettek szerzddésszerlien eleget, ezért az 1. rendl alperes a szerzddés2 szamu kolcsonszerzodést
2008. oktober 17-én (5.381.377 forint tartozés), a szerzddésl szamu kolcsonszerzddést
oktober 17. napjaval (3.168.618 forint tartozas), a szerzddés3 szamu kdlcsonszerzédést 2008.
november 6. napjaval (3.951.945 forint tartozas) felmondta, a felmondasokat a felperesek
atvették. Telefonos érdeklddésre az I. rendll alperes alkalmazottja tdjékoztatta a felperesek
meghatalmazottjat, hogy milyen lehetdségiik van a szerzddés ujra megkotésére, a
kdlcsonjogviszony visszaallitasara.

[6] Az 1. rendli alperes a 2008. november 5-én kelt iratban bejelentette, hogy a
telepiilési3 ingatlan tekintetében vételi jogaval él, és a II. rendi alperest jeloli ki a vételi jog
gyakorlasara.

A II. rendi alperes ugyanezen a napon ¢lt a vételi joggal, és 7.680.000 forintos vételaron
megvasarolta a felperesek telepiilési3 ingatlanat. A vételi jog gyakorlasat bejelentd
nyilatkozatot a felperesek 2009. marcius 10-én vették at.

[7] Az 1. rendii alperes 2008. december 11-én értékesitési hirdetményt tett k6zz¢
5.336.000 forintos legalacsonyabb eladasi aron a telepiilési2 ingatlanra. A IV. rendl alperes
jogelddje 2009. januar 27-én visszaruhdzta az 6nalld zalogjogot az I. rendl alperesre; az 1.
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rendli alperes 6nallé zalogjogat a foldhivatal 2009. januar 30-én jegyezte be az ingatlan-
nyilvantartasba. Az értékesitési hirdetmény alapjan a III. rendi alperes a 2009. januar 29-én
kelt adasvételi szerzddéssel 5.600.000 forint vételarért megvasarolta a telepiilési2 ingatlant az
L. rendii alperestol.

[8] Az I-1II. rendl felperesek végleges keresetiikben (15. sorszamu jegyzokonyv,
19. sorszamu keresetpontositas, 24. sorszamu jegyzOokonyv) mindharom kolcsonszerzodés
érvénytelenségének megallapitasat, a kolcsonszerzodések biztositékaul szolgald vételi jogot
alapito szerzodések, valamint 6nallo zalogjogot alapitd szerzddések, tovabba a II., II1. rendi
alperesekkel 1étrejott adasvételi szerzédések érvénytelenségének megallapitasat kérték.
Hivatkoztak arra, hogy az I. rendii alperes nem volt jogosult kdlcsonszerzodést kotni. Ha
rendelkezett az 1. rendii alperes hangrogzitével és bebizonyosodik, hogy a céget arra
alapitottdk, hogy megkarositsa, megtévessze az embereket, ez a kolcsonszerzodés
semmiss€gét vonja maga utan. A vételi jogot alapitd szerzddések érvénytelenségi okaként a
szerzGdés 6. és 14. pontjanak az érvénytelenségére hivatkoztak. Allaspontjuk szerint ezek a
szerzOdési feltételek a
Ptk. 209/A. §-éba iitkozo tisztességtelen kikotések, mivel a jogokat és kotelezettségeket
egyoldaluan a fogyasztd6 hatranyara Aallapitjdk meg, az ingatlan valds értéken aluli
értékesitését teszik lehetévé. Kiemelték, hogy a vételi jogot alapitd szerzddések 14. pontjaba
foglalt, a még nem létezb jogrdl vald lemondas tisztességtelen. Az 6nallé zalogjoghoz alapitd
szerzOdések ugyanezen okoknal fogva érvénytelenek. A Ptk. 209/A. §-aba ({itk6zo
tisztességtelen kikotés az Uzletszabalyzat 3. melléklete szerinti 6nallo zalogjogot alapitd
szerz8dés 17. pontja, valamint az Uzletszabalyzat 6.2.7. pontja, amelyek szintén nem 1étez6
jogrol vald lemondast tartalmaznak. Mindezt a Fovarosi Torvényszék 15.G.41.454/2010/18.
szamu itélete is alatamasztja. Az 0nallé zalogjogot alapitd szerzddés legkisebb vételarat
meghatarozo rendelkezése (9. pont) valds értéken aluli értékesitést tesz lehetové. A vételi
jogot, és 0nallod zalogjogot alapitd szerzddések az eldézdéek alapjan uzsoras szerzddések, és
joerkolesbe 1litkoznek. A vételi jogot ¢és az 0ndllo zalogjogot alapitd szerzddések
érvénytelensége folytan a II., IIl. rendli alperesekkel létrejott adasvételi szerzodések is
érvénytelenek, mert uzsoras szerzodések és joerkdlesbe ilitkoznek (BDT.2004.1056).

[9] A vételi jogot és Onallé zalogjogot alapitd, valamint a II., II. rendd
alperesekkel kotott adasvételi szerzddések érvénytelenségének jogkdvetkezményeként kérték
a PK. 1/2010. szamu allasfoglalasra hivatkozva az eredeti allapot helyreéllitasanak
elrendelését oly mdodon, hogy a birdsag a telepiilési3 ingatlan tulajdonjogat a felperesek, a
telepiilési2 ingatlan tulajdonjogat pedig az 1. rendlii felperes javara jegyezze vissza.
Allaspontjuk szerint a II-IIl. r. alperesecknek az &ltaluk kifizetett vételarat az I. rendii
alperesnek vissza kell fizetnie, és vallaltdk a kolcsontartozasuk visszafizetését a IV. rend
alperes jogelddjétdl (bankl Zrt.) felvenni kivant kolesonbdl. Az érvénytelenség
jogkdvetkezményeként kérték megallapitani az ingatlanok valos forgalmi értékét, mely
allaspontjuk szerint a telepiilési2 ingatlan esetében 15.000.000 forint, a telepiilési3 ingatlan
esetében lakottan 16.500.000 forint; ennek alatamasztasara szakértd kirendelését
inditvanyoztak. Hivatkoztak az érvénytelenség jogkdvetkezményeként arra is, hogy a
tisztességtelenség folytan a vételi jogot alapitd szerzddés 14. pontjat meg kell semmisiteni
(BDT.2006.1432). Nem nyilatkoztak arra, hogy eredeti allapot helyreallitasa esetén — a
tulajdonjog visszajegyzése mellett az elszdmolas részeként — mekkora dsszeget vallalnak és



Févarosi [télétabla 5
6.P£.20.791/2021/6-1.

képesek az I-1II. rendii alpereseknek visszafizetni. Kérték az I. rendii alperes két igazgatdsagi
tagjanak a meghallgatasat a kolcsonszerzodések érvénytelenségének bizonyitasara.

[10] Az I-IV. rendii alperesek az érdemi ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat
kérték.
[11] A 1II. rendt alperes viszontkeresetet terjesztett eld, melyben 2008. december 1.

napjatol az I. rendii felperest havi 20.000 forint, a II-III. renddi felpereseket havi 10.000-
10.000 forint hasznalati dij megfizetésére kérte kotelezni a Ptk. 301. § (1) bekezdésében
meghatarozott mértékli, a kozéparanyos idOponttdl a kifizetésig jardo kamatokkal egyiitt.
Kovetelését a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozd egyes
szabalyokrol szold 1993. évi LXXVIIL torvény (Lakastorvény) 20. §-ara alapitotta. Arra
hivatkozott, hogy a jogszerlien tulajdonidba keriilt ingatlant a felperesek nem adtak a
birtokéba.

[12] A III. rendii alperes is viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben kérte az 1. rendii
felperes kotelezését a telepiilési2 ingatlan birtokba bocsatdsara az adasvételi szerzodéssel
megszerzett tulajdonjoga alapjan.

[13] A felperesek viszontkereseti ellenkérelmiikben mindkét viszontkereset
elutasitasat kérték. Arra hivatkoztak, hogy az alperesek az érvénytelen szerzédések alapjan
nem szereztek tulajdont. Ha a birdsadg a viszontkeresetnek helyt adna, kérték beszamitani a
raforditasaikat az ingatlanra (felyjitas), valamint kérték a kifizetett kozos koltség (viz €s
csatornadij nélkiili) Osszegének beszamitasat a II. rendii alperes kovetelésébe Osszesen
5.700.000 forint erejéig. Vallaltak, hogy a beszamitani kért kovetelés Osszegszeriiségét
részletezik és okiratokkal aldtamasztjak. Utobb betegségre, illetve arra hivatkoztak, hogy a
sziikséges iratok még nem érkeztek meg hozzajuk.

[14] Az els6foku birosag az itéletében a felperesek tisztességtelen szerzddési kikotés
jogcimén elbterjesztett érvénytelenségi kereseti kérelmét mind a kdlcsonszerzodéseik, vételi
jogot alapité szerzddéseik, mind a zalogszerzédéseik vonatkozasaban, tovabba a II. r.
alperessel szembeni, kdzos koltség megfizetésére iranyuld kérelmét elutasitotta, és kotelezte
az L. r. felperest, hogy fizessen meg II. r. alperesnek 2.640.000 forint hasznalati dijat és
2019.december 1.napjatol a kiliritésig tovabbi havi 20.000 forintot, és a lejart hasznalati dij
utan 2014. julius 1-jétdl a kifizetésig a késedelemmel érintett félévet megel6zd elsd napon
érvényes jegybanki kamatot. Kotelezte a birosag a II-111. r. felpereseket, hogy fizessenek meg
a IL. r. alperesnek 1.320.000 — 1.320.000 forint hasznalati dijat és 2019.december 1. napjatol a
kitiritésig tovabbi havi 10.000 — 10.000 forintot, és a lejart hasznalati dij utan 2014.jtalius 1-
jétdl a kifizetésig a késedelemmel érintett utolsd félévet megel6zd elsd napon érvényes
jegybanki kamatot, tovabba az I. rendl felperes 170.000 forint, a II-III. rendl felperesek
személyenként 112.500 forint perkdltséget, ezen Osszegekbdl 150.000, illetve 100.000-
100.000 forintot afaval terhelten.
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[15] Kotelezte az 1. rendi felperest, hogy tizen6t napon beliil bocséssa a III. renda
alperes birtokdba a telepiilésl, helyrajzi szaml. hrsz. alatt bejegyzett, természetben
telepiilés1, ingatlan cimel. szam alatt talalhaté ingatlant, ing6itdl kitiritett allapotban, tovabba
fizessen meg a I1I. rendli alperesnek 263.000 forint perkoltséget, ebbdl 227.000 forintot afaval
terhelten. Kotelezte az I-111. rendl felpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen az I. és
IV. rendl alperesnek 163.500 ¢és 100.000 forint perkdltséget IV. rendl alperesnek nettd
értéken, I. rendli alperesnek afaval terhelten. Megallapitotta, hogy a le nem rott 1.420.800
forint elséfoku és 96.000 forint masodfoki eljarasi illetéket a Magyar Allam viseli.

[16] Az els6fokt birosag itéletének indokolasaban a pertorténetet ismertetve
kiemelte, hogy a 2019. szeptember 12-i targyaldson a felperesek hataridot kértek egyeztetésre
¢s kereseti kérelmiik pontositasara. Az els6foku birosag tobbszor tdjékoztatta dket arrol, hogy
az eredeti allapot helyredllitisa korében elOterjesztett kereseti kérelmet sziikséges
egyértelmiisiteni azzal, hogy miként kérik az elszamolast a felek kozott. Tajékoztatta arrol is
a felpereseket, hogy a II. rendl alperes hasznalati dijra alapitott viszontkereseti kérelmével
szemben, amennyiben kozds koltség tekintetében beszamitasi kifogasuk van, vagy ha a
viszontkeresetet vitatjak, kereseti kérelem utjan terjeszthetik eld megtéritési igényiiket, azt
Osszegszerliségében is ald kell tamasztaniuk okiratokkal. Megallapitotta, hogy a hataridd
lejarta utan kozos kérelemre torténd halasztast kért az I. renda felperes partfogé iigyvédje, az
orvosi igazolasokat az egyeztetés elmaradasa kapcsan nem kiildte meg a II-III. rendi felperes
meghatalmazottja, elmaradt tovabba a kozos koltség korében és az érvénytelenségi
keresetének korében is a keresetpontosités.

[17] Megitélése szerint, amennyiben az érvénytelenség jogkdvetkezménye korében a
kereset nem kellden pontos, érdemben nem lehet a megallapitdsi igényrél donteni.
Megallapitotta, hogy a felperesek kérelmének tartalma nem felelt meg az 1/2010. szamu
véleménynek, nem volt kelléen hatarozott, az ellentmondésos volt, €s a teljesitett szolgaltatas
¢s ellenszolgaltatas egyensulyat sem biztositotta. Hianyossagként értékelte, hogy a felperesek
nem hataroztak meg, hogy a vételar 15.000.000 forintban, illetve 16.500.000 forintban térténd
meghatarozasa mennyiben érinti a felek kozti elszdmolast. Nem nyilatkoztak arrol sem, hogy
a szerzOdések ezen a vételdron torténd érvényessé nyilvanitasa mellett véllaljadk-e az
ingatlanok kitiritését. Hangsulyozta, hogy csak az a fél kovetelheti eredményesen a neki
visszajaro szolgaltatast, aki egyben vallalja, hogy maga is visszatériti a szamadra teljesitett
szolgaltatast és erre képes is. Kiemelte, hogy a tulajdonjog visszajegyzése, eredeti allapot
helyreéllitasra iranyuld, és a vételar meghatarozasa iranti kérelem egymassal ellentmondasban
allt. A IV. rendi alperes jogelddjével kotendd kiilon megallapodas alapjan vallalt
kolcsonfizetés a jogkovetkezmények levonasa korében nem értelmezhetd. Mivel az
elOterjesztett formaban az érvénytelenség jogkovetkezményei iranti kereset érdemben nem
targyalhatd és nem értelmezhetd, ezért elsddlegesen a jogkdvetkezmények levondsa iranti
keresetet mint érdemi targyalasra alkalmatlant utasitotta el.

[18] A kolcsonszerzodések és a felmondasok kapcsan hangsulyozta, hogy a
megismételt eljarasban mar nem lehetett vitassa tenni, hogy a részitélettel jogerdsen elbiralt
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érvénytelenségi okok (uzsora, joerkolcsbe {itkdzés és feltling értékaranytalansag) alapjan a
kolesonszerzédések nem érvénytelenek, hanem érvényesek, és azokat jogszerien mondta azt
fel az I. rendii alperes.

[19] A vitatott szerzodések tisztességtelensége kapcsan a dontését a Ptk. 209. § (1)-
(6) bekezdése, valamint a Ptk. 209/A. §-ara alapitotta. Kifejtette, hogy a szerzddéses
kikotések a vételar megallapitdsanak moédja tekintetében nem tisztességtelennek, figyelembe
véve a felperesek altal kotott kolesonszerzodés jellegét. A kolesonszerzodésekben az 1. rendi
alperes mas biztositékot nem igényelt, a felpereseknek jovedelmi viszonyaikat nem kellett
igazolniuk. A vételi jog gyakorlasat kovetden a vételar megallapitasat a felperesek vitathattak
volna, ezen jogukkal nem éltek. Onmagéaban az, hogy az I. rendd, illetve IV. rendd alperesi
jogeldd altal meghatarozott névsorbol lehetett szakértdt valasztani, nem tette a kifogésolt
kikotést tisztességtelenné. A megallapitott, hitelezdi megrendelésre készitett szakvélemény
alapjan kialakitott forgalmi érték utébb perben torténd feliilvizsgalatara nincs lehetdség. Utalt
arra, hogy a vételar szamitds modja nem volt tisztességtelen, nem zarta el a felpereseket attol,
hogy maguk kérjék masik szakértével az érték korrigalasat, a felperesek azonban ehelyett
egyeztetni probaltak a felmondott szerzodés visszaallitasardl, amivel elenyészett a joguk a
vételar vitatasara.

[20] Mivel az 0ndllo zalogjogot alapitd szerzddésben a legkisebb vételar
megallapitdsanak modjat hataroztdk meg, €s a szerzddés lehetdvé tette fiiggetlen szakértd
igénybevételét, ezt a kikotést sem taladlta az elséfoku birdsadg tisztességtelennek. Az
1dokozben megvaltozott forgalmi értékviszonyokra tekintettel alacsony vételar utdlag nem
teszi tisztességtelenné a kikotést. Egyetértett azzal is, hogy az 6nalld zalogjog esetében a
minimum ar tobblépcsds meghatarozéasa a szerzddés alapjan a felperesi hitelfelvevoket védte,
nem ugyanaz a konstrukcid, mint a vételi jogot alapitd szerzOdésben. A likvidacios érték a
birosagi végrehajtasban a végrehajtod altal megallapithatd becsértékkel, értékesitési kiiszobbel
analog, mert a Vht. alapjan a végrehajto is a becsérték 70 szazalékara leszallitott értéken
értékesitheti a lefoglalt vagyonelemet. A szerzddéses feltételek szerint az 1. renda felperes
aktivan kozremiikddhetett a likvidacios érték meghatdrozasa soran, tobb szlir6t épitettek a
szerzOdési feltételek rendszerébe, nem volt akadalya annak, hogy a vételar a legkisebb eladasi
arnal nagyobb Osszeg legyen.

[21] Mindezekre tekintettel az 6nallo zalogjogot alapitd szerzddés egyik pontja sem
sérti a johiszemuség ¢€s tisztesség kovetelményét, egyoldaliian indokolatlanul nem tamaszt a
felperesekkel, zalogkdotelezettekkel szemben kdvetelményeket.

[22] Alaptalannak talalta a szakértdi bizonyitas iranti kérelmet, mivel a felperesek
nem terjesztettek el olyan kereseti kérelmet, amelyben nyilatkoztak volna arr6l, hogy a
keresetpontositasban megjeldlt vételar megallapitdsa esetén miként kivannak elszamolni az
alperesekkel, igénylik-e ez alapjan az adasvételi szerzodések érvényessé nyilvanitasat, kérik-e
a II-I11. rendt alpereseket vételarkiilonbozet megfizetésére kotelezni és az alapjan vallaljak-e
az ingatlanok kitiritését.
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[23] Nem talalta hatarozottnak a kozos koltség megfizetésével kapcsolatos felperesi
nyilatkozatokat sem. Kifejtette, hogy a kozos koltség megtéritésére csak abban az esetben
Osszegszerliségében sem jelolték meg pontosan. Hangsulyozta, hogy a polgari
perrendtartdsrol szolo 1952. évi III. torvény (régi Pp.) 141. § (6) bekezdésének megfeleld
felhivast kovetden tovabbi halasztdsnak nem volt helye, a kérelmek 0sszegszertisége és annak
igazoldsa sem volt érdemben vizsgalhato.

[24] Ervelése szerint a felperesek tulajdonjog igénylése mellett az ellenérték
visszafizetésére nem képesek, igy nem indokolta semmi, hogy tovabbi keresetpontositasra
hivja fel a felpereseket. Barmilyen jogcimen terjesztik eld a felperesek az igényiiket, nem
jogosultak az altaluk hasznalt ingatlan tulajdonara. Az érvényesen megkotott és felmondott
kolesonszerzodések alapjan, a vételi jog jogszerli gyakorlasa utjan létrejott adasvételi
szerzOdések nyoman a II-III. rendii alperesek jogosultak az ingatlanok tulajdonléasara és ebbdl
eredden azok birtoklasara is.

[25] Mindezekre tekintettel a II. rendi alperes hasznalati dij igényének helyt adott, a
hasznalati dij igény mértéket — melynek Osszegét a II. rendli alperes a jelenlegi forgalmi
értékviszonyok ellenére is igen alacsony értékben hatarozta meg — nem talalta eltulzottnak, a
III. rendi alperes javara pedig az ingatlan kiiiritésére kotelezte a II-III. rendii felpereseket.
Koztudomasu tényként vette figyelembe az ingatlanarak 2013 o6ta tarté folyamatos
emelkedését, amire tekintettel egy telepiilési3 ingatlan hasznalataért megallapitott havi 40.000
forintos Gsszeget nem tekintett bizonyitasra szorul6 ténynek.

[26] A kozos koltség kapcsan utalt arra is, hogy a hasznalati dijjal szemben
beszamitasra nem volt alkalmas a felperesi igényérvényesités, mert a beszdmithatdo kozos
koltséget a felperesek nem igazoltdk. Figyelemmel arra, hogy az alperes hasznalati dij
igényének elutasitasat kérték a felperesek, kereseti kérelemként biralta el a kozds koltséggel
kapcsolatos igényt, és azt az el6zéek alapjan elutasitotta. A felperesek teljes egészében
pervesztesek lettek, ennek megfelelden dontott a perkoltségrol. Kiegészitd itéletben
rendelkezett a partfogd ligyvédi munkadij viselésérdl.

[27] Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperesek terjesztettek eld fellebbezést.
Elsddlegesen kérték az elsdfoku birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezését, és az elsdfoka
birdsag utasitasat a per Ujabb targyaldsdra és Ujabb hatdrozat hozatalara, melynek soran
értékelni kell Gjra a mar benyujtott, valamint a benytjtandé irasbeli bizonyitékaikat, idéznie
kell az inditvanyozott tanukat és szakértdt kell kirendelnie a hasznalati dijak megallapitasara.
Tovabba el kell rendelnie a felperes altal kifizetett kozos koltség és feltjitasi koltség
beszamitasat. Masodlagosan kérték, hogy a Févérosi {tél6tabla allapitsa meg, hogy a kereset
nem alkalmatlan targyaldsra, és a benyujtani kivant Osszegszerliséget alatamasztd
bizonyitékok értékelésével vonja le az érvénytelen szerz8dések kovetkezményeit az 1/2010.
PK vélemény rendelkezései szerint.
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[28] Eljaréasi jogszabalysértésként arra hivatkoztak, hogy az elséfoki birosdg az
irasbeli és szobeli bizonyitékokat kirivoan okszeriitleniil értékelte. Lényeges eljarasi
szabalyseértést vétett az elséfoku birdsadg, amikor nem adott lehetdséget az I. rendll felperesi
képviseld inditvanyara a felperesek egyeztetett, kidolgozott allaspontjanak eldterjesztésére.
Sérelmezték, hogy kérték a targyalds elhalasztisat a 2019. november 7-i targyaldst
megeldzden a felperesi meghatalmazott betegségére, kivizsgalasara és kezelésére tekintettel, a
birdsdg azonban ezt elutasitotta és a targyaldst berekesztette. Hivatkoztak arra, hogy
johiszemiien jartak el, az elséfoku birdsdg eljardsa nem volt sem jogszerli, sem méltanyos
eljaras. Utaltak arra, hogy az els6foku birésag nem teljesitette az itéldtabla altal szamara eldirt
eljarasi kotelezettségeket. A kimutatdsok ¢és iratok még mindig nem érkeztek meg, a
felperesek ezért a keresetpontositdsi nyilatkozatukat nem tudtak el6terjeszteni. Ezt a
koriilményt a birésagnak értékelnie kellett volna. Allispontjuk szerint a felpereseknek a
tisztességes eljarashoz valo joga sériilt az eldzoek miatt. Kérték az eljart bird kizarasat, mert
az elfogultsagi inditvanyaikat nem terjesztette fel az elndkségnek.

[29] A fellebbezési targyalason a felperesek kifogasoltak hogy az itélétabla
igygondnokot rendelt ki az 1. rendli alperes szamara; az iigygondnok kirendelése iranti
kérelemmel 0Osszefliggden inditvanyoztak a kérelem kiegészitését, a peres felek
nyilatkoztatasat, és sziikségesnek tartottdk a permegsziintetési kérelem kereteinek, a perrel
érintett ingatlanok ingatlan-nyilvantartasi allapotdnak, valamint az 1. rendli alperessel
szemben folyamatban volt felszamolasi eljaras ingatlan-nyilvantartast érinté eredményének
tisztazasat. Ezen kiviil hataridét kértek a Kuaria Jpe.l.60.015/2021/5.szamu jogegységi
panaszeljarasban meghozott dontésének tanulmanyozéasara. Hivatkoztak arra, hogy az I. rendii
alperes vezetd tisztségviseldjének biintetdjogi feleldsségét megallapitottak, az iratokbol
megallapithatd, hogy milyen célra alakult az I. rend alperes, és ez is alatdmasztja az 1. rendii
alperes tisztességtelen eljarasat. A tisztességes eljaras és a nyilatkozattétel biztositasa
érdekében kérték a targyalas elhalasztasat.

[30] Az 1. rendli alperes iligygondnoka az I. rendli alperessel szemben a per
megsziintetését, az . rendi alperes vonatkozasdban az elséfokt itélet hatadlyon kiviil
helyezését és ligygondnoki dija megallapitasat kérte, mivel az I. rendii alperes jogutod nélkiil
megsziint.

[31] A TI-III. rendii alperesek a fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoka birdsag
itéletének helybenhagyasat inditvanyoztdk. Kiemelték, hogy a felperesek fellebbezése uj
tényt, 1) bizonyitékot nem tartalmaz, bar utaltak 0j bizonyiték csatolasara. A felperesek
kérelmei csak a jogok visszaadasara vonatkoznak, nem tartalmaznak azonban nyilatkozatot a
teljes reparaciora. A felperesek a lakas felujitasa €s egyéb kozos koltség ¢és felujitasi alap
fizetésiiket nem igazoltak, sajat kockazatukra ujitottak fel, mert tudtak a felvett kolcsonrdl és
az altaluk inditott perr6l. Hivatkoztak arra, hogy a felperesek a telepiilési3 ingatlant, az I.
rendi felperes pedig a telepiilési2 ingatlant jogcim nélkiil hasznaljadk. A felperesek tanuk
kihallgatasara irdnyul6 inditvanya nem pontos. Egyebekben az 1. rend alperes felszamolasi
eljarasanak lezarasara tekintettel a felpereseknek az az inditvdnya, hogy telefonos
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beszélgetéssel igazoljak a részletfizetési szandékukat €s lehetdségiiket, mar okafogyott. A II.
rendl alperes hasznalati dij igényét vitathattdk volna a felperesek a perben, azonban nem
tették, igy a szakértd kirendelése iranti inditvanyuk megalapozatlan. A per soran a
keresetpontositdsra irdnyuld felhivasok nagy szama alatamasztja, hogy a felperesek
alaptalanul hivatkoztak a tisztességes eljarashoz valo joguk sérelmére Kérték azt is, hogy az
itélotabla rendelkezzen a perfeljegyzés torlésérol.

[32] A fellebbezés nem alapos.

[33] A Févarosi [télotabla a felperesek fellebbezési eljarast érintd nyilatkozataira is
figyelemmel kiemeli, hogy a régi Pp. 50. § alapjan hivatalbol kellett vizsgalnia a felek
jogképességét. Az Itélotdbla a hivatalbol beszerzett cégnyilvantartasi adatok alapjan
megallapitotta, hogy az
I. rendi alperes jogutdd nélkiil megsziint, ezzel elvesztette mind az anyagi jogi, mind a
perbeli jogképességét, ezért az eljaras félbeszakadasat allapitotta meg. Mivel az 1. renda
alperessel szemben folyamatban volt felszamolasi eljaras az 1. rendli alperes
cégnyilvantartasbol valo torlésével, jogutdd nélkiili megsziinésével fejez0dott be, nem volt
lehetdség jogutodlasra a per alapjaul szolgald jogviszonyokban, ez pedig kizérta a perbeli
jogutddlast is. A Févarosi [télétabla ezért a I1., I11. rendii alperesek kérelmére a régi Pp. 111. §
(7) bekezdése alapjan iigygondnokot rendelt ki az I. rendli alperes szdmara, az eljarast
folytatta, majd a régi Pp. 157. § h) pontja alapjan a pert az I. rendli alperessel szemben
megsziintette, ¢s a régi Pp. 251. § (1) bekezdése alapjan hatalyon kiviil helyezte az els6foku
itélet I. renddi alperesre vonatkozo rendelkezéseit. Rendelkezett egyuttal a régi Pp. 76. § (2)
bekezdése alapjan az {ligygondnok dijanak megallapitasarol és kifizetésérdl. Mivel a
permegsziintetésrdl és az els6foku itélet részbeni hatalyon kiviil helyezésérdl az el6z6
jogszabalyok alapjan a felek nyilatkozataitol fiiggetleniil kellett a Fdvarosi [télétablanak
dontenie, nem volt indok a fellebbezési targyalas elhalasztasara a felperesek altal kért
nyilatkozattétel és vizsgalddas érdekében. A felperesek az ligygondnok kirendelésérdl ¢€s
annak indokar6él a 6.Pf.20.821/2020/11. szamu végzeésbdl a fellebbezési targyalést
megeldzéen értesiiltek. Hataridé biztositasara sem ez okbol, sem a jogegységi
panaszeljarasban hozott dontés tanulméanyozéasa érdekében nem volt jogszabalyi lehetdség.
Utal arra is a Févarosi [tél6tabla, hogy fellebbezéssel nem tamadhato a masodfoku birosagnak
a régi Pp. 251. § (1) bekezdése alapjan hozott hatadrozata, az elséfoku itélet részbeni hatalyon
kiviil helyezésérdl fellebbezhetd végzésben nem lehet rendelkezni.

[34] A Fovarosi Itélotabla a felperesek fellebbezését a fellebbezés korlataira
tekintettel biralhatta feliil [Pp. 235. § (1)], azaz a fellebbezésben megjeldlt részben és az ott
eldadott okok (anyagi, eljarasi jogszabalysértések, megalapozatlansag) alapjan vizsgéalhatta,
hogy sziikséges-e az elséfokl birosag itéletének megvaltoztatisa vagy megalapozatlansag
miatt hatdlyon kiviil helyezése. A hatdlyon kiviil helyezést megalapozo esetleges lényeges
eljarasi szabalysértés kovetkezményeit azonban a fellebbezési korlatokra tekintet nélkiil
kellett levonnia [régi Pp. 252. § (2) bekezdés].
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[35] Az els6foku birdsag az ligy érdemére kihato, 1ényeges eljarasi szabalysértést
nem vétett, a régi Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan nem volt indok az elsdfoku birdsag
itéletének hatalyon kiviil helyezésére. Az I-III. rendli felperesek fellebbezésében eldadott
eljarasi szabalysértésekre hivatkozasok nem megalapozottak. A felperesek nem igazoltak
olyan koriilményt, amibdl arra lehetne kovetkeztetni, hogy az eljart elséfoku bird az iligy
targyilagos megitélésére nem képes (elfogultsadg), és nem allapithatdé meg az sem, hogy a
perben kizart bird jart el [régi Pp. 13. § (1) bekezdés e) pont]. A Févarosi [télétabla
6.Pkf.25.963/2020/2. szam alatt elbirdlta és helybenhagyta a felperesek nyilatkozatok,
okiratok benyujtasaval kapcsolatos igazolasi kérelmét elutasitod els6fokt végzést. Az igazolasi
kérelemként megalapozatlan indokok az elséfoku birdsag eljarasa szabalyszeriitlenségének
alatdmasztasara sem alkalmasak. Az els6foku birdsag a régi Pp. 141. § (2), (6) bekezdésének
megfelelden hatarozott — tovabbi nyilatkozat bevarasa ¢és ujabb hataridé adasa nélkiil — a
rendelkezésre allo adatok alapjan. Tobb alkalommal észszerli hatdridét biztositott a
felpereseknek bizonyitékaik és az érvénytelenség jogkovetkezményeiként alkalmazni kért
teljeskorii elszamolas eldterjesztésére.

[36] A régi Pp. 2. § (1) bekezdésében biztositott eljarasi alapjogok — a perek
tisztességes lefolytatasahoz és észszeri idon beliili befejezéséhez fiz6d6 jogok — megsértése
nem ad alapot az els6foku birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezésére. E jogok megsértése
esetén a régi Pp. 2. § (3) bekezdése sérelemdij és kartérités érvényesitését teszi lehetdvé, az
érvényesitésre csak a per jogerds befejezése utan kertilhet sor.

[37] Az els6foku birosag nem hagyta figyelmen kiviil a masodfoka birdsag régi Pp.
252. § (4) bekezdése szerinti utasitdsait, mert azoknak megfeleléen felhivta a felpereseket a
kereset pontositasra.

[38] Az elsofoku birosag a jogvita régi Pp. 2. § (1) bekezdése szerinti elbiralasdhoz
sziikséges bizonyitast lefolytatta. A felperesek a fellebbezésiikhoz a régi Pp. 235. § (1)
bekezdése alapjan figyelembe vehetd Uj bizonyitékot nem nyujtottak be. Az alperesek
helyesen mutattak ra arra, hogy a felperesek a viszontkereseti ellenkérelmiikben a
viszontkereset Osszegszerliségét nem vitattdk. A felperesek a fellebbezésiikben sem
hivatkoztak arra, hogy a perbeli telepiilési3 ingatlan piaci bérleti dija havi 40.000 forintnél
alacsonyabb volt a perbeli id6szakban, ez okbdl a bizonyitas kiegészitésére nem volt sziikség.
Erre figyelemmel az els6foku birosag a régi Pp. 206. § (1) bekezdésének sérelme nélkiil
fogadta el aggalytalannak egy zugldi 47 nm-es lakésingatlan esetén a perrel érintett idészakra
a havi 40.000 forintban a hasznalati dij 6sszegét. Annak a tanuk kihallgatasa iranti bizonyitasi
inditvanynak az alapjan, amelynek mell6zését a felperesek a fellebbezésiikben sérelmezték,
nem allapithaté meg, hogy az inditvany mely érvénytelenségi ok szempontjabol jelentds tény
alatamasztasdra iranyult. Emiatt az els6fokii birésag indokoltan mellézte a tanuk
kihallgatasat.

[39] A fellebbezés a megallapitott tényallast arra hivatkozva tamadta, hogy az
elséfoku birosag az irasbeli és szobeli bizonyitékokat kirivoan okszertitleniil mérlegelte. E
tekintetben azonban nem jelolt meg a fellebbezés olyan torténeti tényre vonatkozo
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megallapitast, amely valamely okszeriitlen bizonyiték mérlegelés eredményeként
azonosithatd. A tényallas tovabbi kiegészitésére a felperesek kereseti kérelmeinek érdemi
elbirdlasahoz nem volt sziikség, mivel a felperesek perbe vitt — részitélettel el nem birdlt —
anyagi jogi igényei a rendelkezésre allo adatok alapjan elbiralhatéak voltak a kovetkezdkre
figyelemmel:

[40] A Fovarosi [télotabla a 28.Pf.20.326/2015/17. szami jogerds részitéletével
elbiralta a felperesek kolcsonszerzédésekre vonatkozd, kordbbi érvénytelenségi okokra
alapitott, valamint a felmondéasok é&rvénytelenségére hivatkozassal eldterjesztett kereseti
kérelmeit. A felmondasok érvényessége és az elbirdlt érvénytelenségi okok hidnya a
kolcsonszerzodések tekintetében a jogerds részitélet anyagi jogerd hatdsa miatt nem tehetd
vitassa [régi Pp. 229. § (1) bekezdés], ebben a tekintetben bizonyitds sem folytathat6. A
felperesek  keresetpontositasukban ismételten kérték a  kolcsonszerzodések teljes
érvénytelenségének megallapitasat. A konkrét érvénytelenségi ok és az azt megalapozd
konkrét tények eldadasa hianyaban nem volt érdemben vizsgalhat6 az a hivatkozas, hogy az 1.
rendl alperes nem volt jogosult szerz6dést kotni (15. sorszdmu jegyzokonyv), illetve abbol a
celbol alapitottak az I. rendl alperest, hogy megkarositsanak, megtévesszenek embereket (24.
sorszamu jegyzOkonyv). A tisztességtelen eljards (tisztességtelen piaci magatartas)
érvénytelenségi okként egyébként sem értelmezhetd, és annak jogkdvetkezményei is eltérnek
az érvénytelenség jogkovetkezményeitdl A Févarosi [télotdbla utal arra is, hogy a
megtévesztés a régi Ptk. 210. § (4) bekezdése alapjan nem semmisségi, hanem megtamadasi
ok, a megtamadas pedig hataridohoz kotott.

[41] A felperesek a kolcsonszerzddések, €s a biztositéki szerzddések (vételi jogot és
onallé zalogjogot alapitd), valamint a Iétrejott adasvételi szerzodések érvénytelenségének
megallapitasat kérték és ennek eredményeként az eredeti allapot helyreallitasat, tulajdonjoguk
visszajegyzését (15. sorszamu jegyzokonyv). A keresetben megjelolt szerzddési feltételek
tisztességtelenségére a szerzOdések egészének éErvénytelenségét megalapozd okként
hivatkoztak, valamint ebbdl kovetkeztettek a biztositéki és az adasvételi szerzodések
egészének érvénytelenségére, illetve uzsoras, joerkolesbe iitkozo jellegére. A régi Ptk. 239. §
(2) bekezdése értelmében azonban fogyasztdi szerzddés részbeni érvénytelenség esetén csak
akkor d6l meg, ha az érvénytelen rész nélkiil nem teljesithetd.

[42] A vételi jogot alapitd szerz8dés 6. pontjdban az opcids vételar Osszegszerii
meghatarozasa egyedileg megtargyalt feltétel, amely a régi Ptk. 209. § (1) bekezdése alapjan
nem mindsiilhet tisztességtelennek. Ez a koriilmény azonban nem akadalyozta, hogy a
masodfoktl birésag a forgalmi értéknél kisebb vételar meghatarozasra, ,,aron aluli
értékesitésre” hivatkozéasra tekintettel vizsgalja a joerkolcsbe iitkozést, illetve uzsorat, és
olyan kérdésben foglaljon allast, amirdl az elséfoku birésag nem hatarozott [Pp. 253. § (3)
bekezdés].

[43] Uzsoras szerzddésnek a Ptk. 202. § alapjan a szerz6dd fél helyzetének
kihasznaldsaval megkotott, aranytalan eldnyt biztositd szerz6dés mindsiil. Az uzsora
megallapitdsahoz sziikséges, hogy a szerzddést koto fél ismerje a fogyasztod szorult helyzetét,
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és az ezt megalapozo koriilményeket. A felperesek sem a jogerds részitélettel elbiralt
kolesonszerzodések, sem az azokat biztositd vételi jogot és Onalld zalogjogot alapitd
megallapodasok kapcsan sem adtak eld, illetve bizonyitottak olyan koriilményt, ami igazolta
volna, hogy a felperes ismerte és kihasznélta a szorult helyzetiiket. Onmagabol a vételar
0sszegébdl és meghatarozasanak maodjabdl ilyen kovetkeztetés nem vonhato le. A felperesek
keresete ezért a Ptk. 202. § alapjan sem a vételi jogot alapitd szerzédések, sem az Onalld
zalogjogot alapité megallapodasok alapjan nem volt alapos.

[44] A régi Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan a nyilvanvaldan joerkdlcsbe iitk6zo
szerz6dés semmis. A joerkolcsbe iitkozés megallapithato, ha a szerzddés targya, a szolgaltatas
jellege, vagy a kotelezettségvallalas az altalanos erkodlcsi normakat sérti €s azt az altalanos
tarsadalmi megitélés nyilvanvaldan tisztességtelennek, elfogadhatatlannak tartja (BH2000.
260.). Nem titkozik ezért a Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint joerkdlcsbe olyan biztositéki
szerz6dések megkotése, amelyek a kolcsonszerzodés megszegése esetén lehetdvé teszik a
biztositéki ingatlanokon a tulajdonszerzést, illetve azok értékesitését az ingatlan forgalmi
(piaci) értékénél alacsonyabb vételaron (,,aron alul”). Ennek a kérdéseknek a megitélésénél
nem hagyhat6é figyelmen kiviil, hogy a tulajdonatruhdzas csak szerzodésszegés esetén
kovetkezhet be, szerzddésszegés esetén pedig a biztositéki ingatlan értékesitése — a birdsagi
végrehajtds soran foganatositott ingatlan arverésekhez hasonlé, de ahhoz képest
tobbletkockazatokkal jaré — kényszerértékesités. Az értékesités koriilményei az objektiv
forgalmi érték meghatdrozasanal figyelembe vett atlagos piaci koriilményektdl jelentdsen
eltérnek: a tulajdonatruhazas nem onkéntes, az ligylet id6hoz kotott, a megtekintés lehetdsége,
birtokbavétel bizonytalan, jogi, eljarasi, anyagi kockazatokat hordoz, a hitelez6 szamara pedig
csak az a vételar elfogadhatd, amelyen az ingatlant tovabb tudja értékesiteni (vagy a vételi
jogra kijelolt személy hajlandé azt megvenni).

[45] A vételi jogot alapito szerzOdések 6. pontjanak masodik része vételar korrekcios
lehetdséget biztosit a hitel iddtartamara tekintettel bekdvetkezd ingatlanforgalmi
értékviszonyok valtozdsaihoz igazodd vételar modositasra. Ezen szerzddési feltétel
tisztességtelensége a régi Ptk. 209 § (1) bekezdése alapjan vizsgalhato volt.

[46] A régi Ptk. 209. § (1) bekezdése értelmében tisztességtelen az 4ltalanos
szerzOdési feltétel, illetve a fogyasztoi szerz6désben egyedileg meg nem targyalt szerzodési
feltétel, ha a feleknek a szerzddésbdl eredd jogait és kotelezettségeit a johiszemiiség és
tisztesség kovetelményének megsértésével egyoldaluan és indokolatlanul a szerzédési feltétel
tdmasztojaval szerz8dést kotd fél hatranyara éallapitja meg. A (2) bekezdés értelmében a
feltétel tisztességtelen voltanak megallapitasakor vizsgalni kell a szerzodéskotéskor fennalld
minden olyan koriilményt, amely a szerzédés megkotésére vezetett, tovabba a kikotott
szolgaltatds természetét, az érintett feltételnek a szerzodés mas feltételeivel vagy mas
szerzddésekkel valo kapcsolatat. Az EUB

C-229/19, C-421/14. dontéseire is tekintettel a szerzodéses jogok ¢és kotelezettségek
egyensulyanak Ptk. 209. § (1) bekezdése szerinti vizsgalata sordn kiilondsen a nemzeti
(magyar) jognak a felek ez iranya megallapoddsa hidnyaban irdnyadd szabalyait kell
figyelembe venni. Ez alapjan itélheté meg, hogy adott esetben a szerz6dés mennyiben hozza a
hatalyos nemzeti jogban szabalyozottnal kedvez6tlenebb jogi helyzetbe a fogyasztot.
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[47] A perbeli vételi jogot alapitd szerzddések hidnyaban a koélcsonszerzodésbol
ered0 kovetelés birosagi végrehajtdsara, ennek sordn a kovetelés behajtdsa céljabol a
biztositéki ingatlan lefoglalasara és arverési értékesitésére keriilhetne sor. Erre figyelemmel
az elséfoku birosag helyesen vetette Ossze az opcids vételar meghatarozasara vonatkozo
szerzOdési feltételt a Vht. 147. § (2), (3) bekezdésével. Az Osszevetés eredményeként az
els6fokl birdsdg megalapozottan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az a vételar korrekcios
modszer, amely a lakdingatlan két ingatlanbecsld altal meghatarozott likvidacios értekének 80
%-on torténd megallapitasat teszi lehetévé, nem hozza hatranyosabb helyzetbe a fogyasztot
annal, mint amilyen helyzetben e mddszert meghatarozo szerzddési feltétel hidnyaban lenne,
ezért modszert meghatirozé feltétel nem eredményezi a szerzddésbdl eredd jogok és
kotelezettségek egyensulyanak a fogyasztdé hatranyara torténd megbomlasat. Emiatt a
szerzOdési feltétel a régi Ptk. 209. § (1) bekezdése alapjan nem tisztességtelen. A Fdvarosi
ftéltabla a felperesek altal hivatkozott jogesettel (BDT2004.1056.) Gsszefiiggben ramutat
arra, hogy a perbeli vételi jogot alapitd szerzOdések a vételarat nem a tartozas Osszegéhez
igazitottdk (lex comissoria tilalma), ¢és az alpereseket az alapjan elszamolasi kotelezettség
terhelte. Az ebben a dontésben kifejtett érvelésre figyelemmel az opcios szerzédések nem
érvénytelenek, uzsorasak vagy joerkolesbe iitkozéek. Megjegyzi tovabba az [tél6tabla, hogy a
felperesek nem ¢éltek a korrekcid lehetdségével, igy a perbeli jogviszonyokban az
érvénytelenség jogkdvetkezményei korében nem volt jelentdsége annak, hogy a vételar
korrekcids eljarasara vonatkozd szerzédéses kikotés tisztességtelensége megallapithato-e. A
vételar korrekcios rendelkezés nélkiil is teljesithetd a vételi jogot alapitd szerzddés, ezért ez a
szerzddési feltétel tisztességtelensége esetén sem eredményezhette volna a régi Ptk. 239. § (2)
bekezdése alapjan a vételi jogot alapitd szerzddések egészének érvénytelenségét, és nem
alapozta volna meg az eredeti allapot helyreéllitasa iranti kereseti kérelmeket.

[48] A vételi jogot alapitd szerzOdések 14. pontja — a fogyasztot megilletd 1ényeges
jogokrol [régi Ptk. 236. §, régi Ptk. 375. § (3) bekezdés] torténd eldzetes joglemondas a
fogyasztot jelentdsen kiszolgaltatottd teszi, kiilondsen pl. tévedés, megtévesztés, feltling
értékkiilonbség esetén. A vételi jogot alapitdé szerzddés 14. pontjaba foglalt feltétel
indokolatlanul és egyoldaltian hatranyos helyzetbe hozza a felpereseket, ezért ez a feltétel
tisztességtelen és ebbdl az okbdl semmis [régi Ptk. 209. § (1) bekezdés, régi Ptk. 209/A. § (2)
bekezdés]. E feltétel tisztességtelenségét a birdsag hivatalbol észlelheti [EUB C-51/17].

[49] A tisztességtelen kikotés érvénytelensége azzal a jogkdvetkezménnyel jar a
fogyasztoi szerzddésben, hogy a feltételben foglaltak nem jelentettek kotelezettséget a
fogyasztokra, azaz a felperesekre [EUB C-229/19]. Ezért a vételi jogot alapitd szerzodések
joglemondast tartalmazo tisztességtelen kikdtéseinek érvénytelensége folytan a felperesek
nem voltak elzarva a régi Ptk. 236. §-a, és a régi Ptk. 375. §-a szerinti jogérvényesitéstol.
Ebbdl azonban nem kdvetkezett a vételi jogot alapitd szerzddés, vagy a vételi jog gyakorlasa
folytan 1étrejott adasvételi szerzodések egészének érvénytelensége. A vételi jogot alapito
szerzddések, illetve a vételi jog gyakorlasaval 1étrejott adasvételi szerzodés a joglemondasra
vonatkoz6 kikotés nélkiil is teljesithetok voltak, ezért a kikotés tisztességtelensége nem
eredményezte ezen szerzddések teljes érvénytelenségét [régi Ptk. 239. § (2) bekezdés]. A
Févarosi [tél6tabla utal arra is, hogy a felperesek nem terjesztettek eld a régi Ptk. 236. §-a,
vagy a régi Ptk. 375. § (3) bekezdése szerinti keresetet, ami alapjan a szerzddések
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érvénytelensége, vagy az lett volna megallapithatd, hogy a felperesek mentesiiltek a vételi
jogot alapitd szerzddés teljesitése aldl utdlagos koriilményvaltozas miatt, és emiatt ne jott
volna 1étre az adasvételi szerz6dés a vételi jog gyakorlasaval. A részleges érvénytelenség ez
okbdl sem érintette a vételi jogot és a vételi jog gyakorlasaval 1étrejott adasvételi szerzodés
teljes érvénytelenségére (uzsora, joerkolcsbe litkozés, tisztességtelen szerzodési feltétel miatt
semmisségére) és annak jogkdvetkezményeire alapitott keresetek megalapozatlansagat.

[50] Az 6nall6 zalogjogos szerzddések 9. pontja a vételar meghatarozasanak modjat
szabalyozta arra az esetre, ha a zalogjogosult a zalogtargyat maga értékesiti. A szerzddési
kikotés érvénytelensége nem teszi teljesithetetlenné az 6nalld zalogjogszerzodés teljesitését,
mivel ez esetben a birésagi Gton lehet a zalogjogot érvényesiteni, az 6nalld zalogjogszerzodés
teljes érvénytelensége nem allapithatd meg [régi Ptk. 239. § (2) bekezdés]. A 9. pont szerinti
kikotés tisztességtelenségét a régi Ptk. 209. § (1) bekezdés alapjan — a vételi jogos szerzddés

6. pontjanal kifejtettekhez hasonléan — a megallapodds nélkiil iranyadé magyar jogi
szabalyozas tiikrében kellett vizsgalni és értékelni. Megallapodas hianyaban ez esetben is a
zalogjog birdsagi érvényesitésére, ingatlan arverésre keriilt volna sor, igy a Vht. 147. § (2), (3)
bekezdéseit kellett szem el6tt tartani, mely jogszabalyhelyek értelmében a becsérték 50%-ig,
lakoingatlan esetén 70%-ig csokkenthetd. A telepiilési2 ingatlan nem mindsiilt az 1. rendl
felperes lakdingatlananak, az els6fokll birdsag helyesen értékelte a 70%-os legkisebb vételarat
meghatarozo szerzddéses kikotést olyannak, amely a szerzddéses jogok és kotelezettségek
egyensulyat a fogyaszté hatranyara nem bontja meg.

[51] Az 6nallo zalogjogot alapitd szerzddés 17. pontjaban, és az Uzletszabalyzat
6.2.7. pontjaban irt szerz0dési feltételek — melyek érvénytelenségét a Févarosi Torvényszék
15.G.41.454/2010/18. szamu itéletében kimondta — joglemond6 rendelkezéseket tartalmaztak,
amelyek nélkiil az 6nalld zéalogjogot alapitd szerzddés teljesithetd volt, ezért az ©6nalld
zélogjogot alapitod szerz0dés egészének érvénytelenségét nem eredményezték [régi Ptk. 239. §
(2) bekezdés]. A felperesek a kifogasolt szerzddési feltételekkel érintett jogot nem
érvényesitettek. Az 6nalld zalogjogot alapitd szerzddés részleges érvénytelensége nem hat ki
a szerzOdés felhatalmazasa alapjan a
III. rendii alperessel megkdtott adasvételi szerzodé érvényességére.

[52] Egyes szerzddési feltételek tisztességtelensége alapjan a szerzodés egészének
joerkolcsbe tlitkozése nem allapithaté meg a Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint.

[53] Mindezek alapjan a felperesek kolcsonszerzodés, vételi jogot é€s 0Onallo
zalogjogot alapitdé szerzddések, valamint a vételi jog gyakorlasaval és a zalogtargybol vald
kielégités korében létrejott adasvételi szerzodések teljes érvénytelenségének megallapitasa
iranti kereseti kérelmei sem szerzddési feltételek tisztességtelensége folytan, sem joerkdlcsbe
iitkozés, sem uzsora jogcimén nem voltak alaposak, emiatt az érvénytelenség
jogkovetkezményeinek levonasa, a tulajdonjoguk visszajegyzése iranti kereseti kérelmeik
sem voltak teljesithetdk [régi Ptk. 237. § (1), (2) bekezdés]. A Févarosi [tél6tabla megjegyzi,
hogy a szerzddés 14. pontjanak megsziintetése, ingatlan szakértd kirendelése nem kérhetd a
2/2010. PK vélemény szerinti jogkovetkezményként.
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[54] Az els6foku birdsag helyesen allapitotta meg, hogy az érvényes adasvételi
szerzOdések, valamint a régi Ptk. 365. § (1) bekezdése alapjan a II. rendii alperes jogosult a
telepiilési3, a

III. rendii alperes pedig a telepiilési2 ingatlan birtokldsara és hasznalatara. Ebbdl helyesen

vonta le azt a jogi kovetkeztetést, hogy a II. rendli alperes a Lakastv. 20. §-a alapjan
hasznalati dijat kovetelhet a telepiilési3 ingatlant jogcim nélkiil birtokold és hasznalod
felperesektol, a III. rendii alperes pedig a régi Ptk. 193. § (1) bekezdése alapjan kovetelheti az
I. rendii alperestdl a telepiilési2 ingatlan birtokba adasat. A felperesek altal a perben
szolgaltatott bizonyitékok a viszontkereseti kérelemmel szemben beszédmitani kért kozos
koltség és felujitasi koltség igényliket nem tdmasztottak ala, ezért az elséfoku birdsag a régi
Pp. 3. § (3) bekezdésének megfeleld, okszerii mérlegeléssel értékelte a felperesek terhére ezen
igényiik bizonyitatlansagat.

[55] Mindezek alapjan az elséfoku birdsag itélete a fellebbezésben irt okokbdl nem
volt jogszabalysértd, ezért a Févarosi Itélétabla az elséfoki birdsag érdemben helyes itéletét a
régi Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta azzal a pontositassal, hogy a kereseti
kérelmek felsoroldsa helyett a kereset teljes elutasitasarol rendelkezett.

[56] A felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févarosi {tél6tabla a
régi Pp. 78. § (1) bekezdés és a 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5), (6) bekezdése
alapjan kotelezte a felpereseket a rendelkez6 rész szerint a II., III. renddi alperesek javara a
fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére. A felperesek altal fizetendd fellebbezési eljarasi
koltség a

II. és III. rendlt alperesek altal eldlegezett, 25.400 forintban afa nélkiill megallapitott
igygondnoki dijbol, valamint a II. és III. rendi alperesek javara mérlegeléssel, a
pertargyértékre, de a masodfoku eljarasban sziikséges ligyvédi munka mennyiségére
figyelemmel mérsékelten, I. rendii felperes tekintetében 75.000 forint, II-I1I. rendl felperesek
tekintetében 50.000-50.000 forint afdval megallapitott ligyvédi munkadijbol allt.

[57] A le nem rott fellebbezesi eljarasi illetekrdl az I-II1. rendd felperesek személyes
koltségmentességére tekintettel a Fovarosi Itélétabla a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. §-a
alapjan hatarozott.

Budapest, 2022. februar 1.
dr. Lente Sandor s.k. dr. Istenes Attila s.k. dr. Csoka

Istvan s.k.

a tanacs elnoke eldadd bird bird
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