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Az itélotabla az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja azzal, hogy a varos 1 neve beltertilet
ingatlan helyrajzi szdma hrsz-u ingatlan vonatkozédsaban a felek kozott 2020. augusztus 18.
napjan 1étrejott adasvételi szerzddést 19 931 000 (tizenkilencmillio-
kilencszazharmincegyezer) forint vételdrral tekinti érvényessé nyilvanitottnak.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 937 171
(kilencszazharminchétezer-egyszazhetvenegy) forint masodfoku perkoltséget.

Megallapitja, hogy az alperes terhén marad az altala, a feleket az ligyben megilletd targyi
illetek  feljegyzési  jog ellenére  eldzetes megfizetett 1434500 (egymillio-
négyszazharmincnégyezer-6tszaz) forint fellebbezési eljarasi illeték.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

INDOKOLAS

A tényallas

[1] A felperes tulajdondban allt a varos 1 neve belteriilet ingatlan helyrajzi szdma
hrsz-1, természetben varos 1 neve, ingatlan cime szam alatti 185 m2 teriilet ingatlan, amely
felépitményében autdalkatrész boltot lizemeltetett.

[2] A felperes a 2019. évi beszamold adatai szerint 9 562 000 forint értékii
eszkozzel rendelkezett, a sajat tékéje 6 544 000 forint volt, amellyel szemben 2 707 000 rovid
lejarata kotelezettsége allt fenn. Az értékesités nettd arbevétele 2018. évben 37 627 000 forint
volt, mig ilyen bevétele 2019. évben nem keletkezett.

[3] A felperessel szemben a Nemzeti Ado- és Vambhivatal illetékes ado- és
vamigazgatdosaga 2020. februdr 1. napjan adotartozas behajtasa érdekében végrehajtasi
eljarast kezdeményezett.

[4] Az alperessel 2020. nyaran kozolte személy 1 neve, a felperes tagjanak
gyermeke ¢és a felperes ligyvezetdjének hazastarsa, hogy a fenti ingatlan eladd. személy 1
neve az eladas indokaként azt jelolte meg, hogy mar nincs kedve folytatni az {izletet.

[5] A felperes mint eladd és az alperes mint vevd kozott 2020. augusztus 18.
napjan adasvételi szerzodés jott l1étre a fenti ingatlanra, amely szerzddésben a vételarat
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2000 000 forint + afa, azaz bruttdé 2 540 000 forintban hatdroztdk meg. Az adasvételi
szerzOdés 3. pontja szerint az ingatlan teljes vételarat a vevd a szerzddés aldirasaval
egyidejlileg készpénzben fizette meg.

[6] Az adasvételi szerzOdés létrejottét kovetden az alperes birtokba vette az
ingatlant, az épiiletben talalhato értéktelen ingdsagokat elszallitotta, a helyenként 16go
vezetékeket a kabelcsatorndba visszahelyezte és leragasztotta, leszerelte a mennyezeten 1€vo
nem mitkodo neonlampat, valamint a szemetet elszallitotta és dsszetakaritott az ingatlanban.

[7] Az alperes mint eladd és B... Kft. mint vevd kozott 2021. januar 18. napjan
adasvételi szerzodés jott 1étre a fenti ingatlanra, amely szerz6désben a vételarat 20 000 000
forintban allapitottak meg.

[8] A Nemzeti Ado- €és Vamhivatal 2021. augusztus 27. napjan benyujtott kérelme
alapjan a Kecskeméti Torvényszék a 2021. november 6. napjan jogerdre emelkedett
27.Fpk..../..../. szamu végzésével megallapitotta a felperes fizetésképtelenségét és egyuttal —
féeljarasként — elrendelte felszamolasat. A felszamolas kezdd idépontja 2021. november 12.
napja. A felperes iigyvezetdje a felszdmolas soran a felszamoloval a kapcsolatot nem vette
fel.

A felperes keresete és az alperes védekezése

[9] A felperes 2022. november 12. napjan elOterjesztett, majd az eljaras soran
Osszegszertiségében modositott keresetében kérte annak megallapitasat, hogy a felperes és az
alperes kozott 2020. augusztus 18. napjan létrejott adasvételi szerz6dés érvénytelen. Kérte
tovabba az érvénytelenség jogkovetkezményeként az eredeti allapot helyredllitdsat és az
ellenszolgaltatds nélkiil maradt szolgaltatas ellenértékeként az alperes 17 931 000 forint
megfizetésére kotelezését. Ervényesiteni kivant jogként elsédlegesen a csOdeljarasra és a
felszamolési eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. torvény (tovabbiakban: Csddtv.) 40. § (1)
bekezdés a) pontjat, masodlagosan a Csédtv. 40. § (1) bekezdés b) pontjat jeldlte meg, amely
utobbi jogszabalyhelyen feltiintetett okok koziil a feltlind értékaranytalansagra hivatkozott.
Hivatkozott tovabba a Csddtv. 40. § (a) bekezdésére, valamint a Polgari Torvénykonyvrol
sz616 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:89. § (1) bekezdésére, 6:112. § (1)
bekezdésére €s 6:113. § (1) bekezdésére.

[10] Allaspontja szerint az adasvételi szerzodés megkotésének idépontjiban a
felperessel szemben mar végrehajtasi eljards volt folyamatban, amelyre figyelemmel a
szerz8dés fedezetelvono jellege és a szerzddést kotd felek rosszhiszemiisége megallapithato.
A szerz6déskotés idOpontjdban ugyanis a cégjegyz€k mint kozhiteles nyilvantartas
tartalmazta a felperes ellen folyamatban 1évd végrehajtasi eljards adatait, és vallalkozasok
esetében szokatlan az adasvételi szerzOdésben rogzitett készpénzben torténd fizetés. A
hitelezOk kijatszasara irdnyuld szandékot megallapithatonak tartotta abbol a koriilménybdl is,
hogy a szerzddést kovetd rovid idon beliil az alperes ingatlan tulajdonjogat atruhazta.
Megitélése szerint az ingatlan vételara a piaci ar alatt keriilt megéllapitasra, igy feltlinéen
aranytalan értékkiilonbozettel kototték meg az adéasvételi szerzodést. Az alkalmazando
jogkdvetkezmény kapcsan utalt arra, feltlind értékardnytalansag esetén annak kikiiszobolése
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az értékkiilonbozet teljes Osszegének megfizetésével valosulhat meg a hitelezdi érdekek
védelme érdekében.

[11] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasra iranyult. Allitotta, nem ismerte a
felperes gazdasagi helyzetét, igy rosszhiszemiisége nem allapithatdé meg, és az adasvételi
szerzOdést nem 1is hitelezOk kijatszdsa érdekében kototték. Vitatta, hogy a szerzddésben
meghatarozott vételar feltiinden aranytalan lett volna.

Az elsofoku itélete

[12] Az elséfoku birdsag itéletével megallapitotta, hogy a felek kozott a varos 1 neve
beltertilet ingatlan helyrajzi szdma hrsz. alatt felvett ingatlan vonatkozasadban 2020. augusztus
18. napjan létrejott adasvételi szerz0dés érvénytelen és a szerzddést érvényessé nyilvanitotta.
Kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 17 931 000 forintot. Kotelezte tovabba
az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 1258 062 forint perkoltséget és az allamnak
1 500 000 forint eljarési illetéket.

[13] Hatéarozatanak indokolasaban rogzitette, hogy a felperes — felszamoloja utjan — a
perinditasra jogosult volt, a keresetet a Csddtv. 40. § (1) bekezdése szerinti hataridon beliil
terjesztette eld, és a perbeli adasvételi szerzddést ugyanezen bekezdés a) €s b) pontja szerinti
hataridékben kotottek meg a felek.

[14] Elsdként a Csddtv. 40. § (1) bekezdés a) pontjara alapitott kereseti kérelmet
vizsgalta, amely kapcsan részletesen kifejtette, hogy e jogszabalyi rendelkezésben
meghatarozott feltételek nem allnak fenn.

[15] A Cso6dtv. 40. § (1) bekezdés b) pontjara alapitott kereseti kérelem kapcsan
ramutatott, az alperes a perbeli ingatlant 6t honappal késébb 20 000 000 milli6 forint vételar
ellenében értékesitette, és nem allitotta, hogy az ingatlanon a perbeli adasvételi szerzédés
megkotését kovetden jelentds értékemeld beruhazast hajtott volna végre. Az ingatlan
igyletkotéskori forgalmi értékének meghatarozasara késziilt szakvéleményt aggdlytalannak
itélte, mivel a szakértd a személyes meghallgatasa soran az alperesnek a szakvélemény egyes
megallapitasait kifogasold észrevételben foglaltakra a sziikséges felvilagositast, értheto,
logikus levezetést megadta abban a korben is, hogy a megallapitott forgalmi érték, mely
ténybeli adatokon és mely mértékben figyelembe vett korrekcids tényezokon alapult. A
szakértd konkrét tényadatokrol és az 6sszehasonlitd adatokrol teljeskoriien szamot adott, utalt
az ingatlan forgalmi értékre gyakorolt kedvez6 ingatlan-nyilvantartasi térképi adottsagokra, a
beépitettség kedvezd voltara. Ezért a szakvéleményt itélkezése alapjaul elfogadta, amely
alapjan megallapitotta, hogy a perbeli ingatlannak a felek kozotti adasvételi szerzodés
megkotésekori forgalmi értéke 19 931 000 forint. Mindezek alapjan arra a kovetkeztetésre
jutott, hogy a felperes az adasvételi szerzddést a feltind értékaranytalansdg miatt
eredményesen tdmadta.

[16] Az érvénytelenség alkalmazandd jogkovetkezménye kapcsan kitért arra, a
szerzOdés felszamolo részérdl torténd eredményes megtamadasnak a jogkovetkezménye az,
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hogy a felszamolés korébe tartozd és igy a hitelez6i kovetelések kielégitése alapjaul szolgalod
vagyon csokkenését megakadalyozza, illetve ilyen modon a felszamolds korébe tartozo
vagyonbdl kikeriilt vagyonrészt a felszamolo a hitelezk kielégitése érdekében
megszerezhesse. Ez a cél akkor érhetd el, ha az elvont vagyon visszakeriil a felszamolas
korébe vonhatdé vagyonba, amely fOszabalyként az eredeti allapot helyreéllitasat jelenti.
Abban az esetben, ha az eredeti allapot nem 4allithatd helyre — mint ahogyan jelen esetben —
ugy kell rendezni a felek viszonyat, hogy a felszdmolds korébe vonhatd vagyonbol
ellenszolgaltatas nélkiil kikeriilt vagyonérték oda visszakeriiljon. A Csddtv. 40. § (1) bekezdés
b) pontja esetében az érvénytelenségi okok kikiiszobolése mellett a szerzddés érvényessé
nyilvanitasakor nem az értékkiilonbség aranytalan részét kell kikiiszobolni, hanem a teljes
értékkiilonbség megsziintetésére kell torekedni, mert ebben az esetben az érvénytelenség oka
nem Ptk. 6:98. § (1) bekezdésén, hanem a hitelezdi érdekeket szem el6tt tartd Csodtv.
rendelkezésén alapul. Ezért a szerzddés érvényessé nyilvanitasa mellett kotelezte az alperest
17931 000 forint megfizetésére. Ennek soran nem vette figyelembe a vételdrat terheld
altalanos forgalmi ad6 Osszegét, mivel az az allamot illeti meg.

A fellebbezés és fellebbezési ellenkérelem

[17] Az elséfoku birdsag itéletével szemben az alperes terjesztett eld fellebbezést,
elsddlegesen annak megvaltoztatasat ¢s a kereset elutasitasat, masodlagosan hatalyon kiviil
helyezését és az els6fok birdsag uj eljarasra és U hatdrozat hozataldra utasitasat kérte.
Allaspontja szerint az els6fokli birdsag a kereseti kérelmen tulterjeszkedve nyilvanitotta
érvényessé a per targyat képezd adasvételi szerzddését. E jogkovetkezményre vonatkozd
kérelme ugyanis a felperesnek nem volt, és az els6foku birdsdg nem is indokolta, hogy mi
alapjan nyilvanitott érvényessé¢ a szerzddést, amelynek a feltételei nem is allnak fenn.
Kiemelte, a birésag a szerzdédést nem is mddositotta, és amennyiben az érvénytelenségi ok
megsziinésével nyilvanitja a szerzddést érvényessé, a felperesi kereset okafogyotta valik.
Kifogasolta, az elséfoku itélet rendelkezd része nem tartalmazza, hogy az alperesnek milyen
jogcimen kell megfizetnie a felperes részére 17 931 000 forintot. Ennek az Osszegnek a
megfizetését a felperes a Ptk. 6:113. §-a alapjan kérte, azonban ezt a rendelkezést a szerzodés
érvényess¢ nyilvanitdsa esetén nem tartotta alkalmazhatonak. A felperes pedig ennek az
Osszegnek a megfizetését mas jogcimen nem kérte, igy az els6fokt birésag dontése olyan
jogra terjed ki, amelyre a felek nem hivatkoztak.

[18] Véleménye szerint a szakvélemény ellentmonddsos, amely koriilményt a
szakértd a meghallgatasa soran sem tudta feloldani, és altalanossagokban, tények nélkiil
nyilatkozott 1ényeges koriilményekrdl. A szakvéleményben 4.3. pontjaban felsorolt
modszertani elvek korében megjelolt jogszabalyok részben nem hatalyosak, részben — a
kiilfoldi szervezetek moddszertani elveihez hasonléan — nem birnak jelentdséget az igy
szempontjabol. Megalapozatlannak tartotta a szakvéleménynek azt a megéllapitdsat, miszerint
a varosrendezési tervben meghatarozott beépitettségi mértéket meghaladta az ingatlan
beépitettsége, mivel a szakérté miiszeres méréseket nem végzett, nem hasznélta az ingatlan-
nyilvantartasban fellelhetd kozhiteles térképet. Ellentmondasosnak tekintette a szakvéleményt
azért is, mert a per targyat képezd ingatlanon felépitett 1) épitmény esetében a
szakvéleményben hasonld beépitési aranyra, mig a személyes meghallgatasakor teljesen
megegyezd aranyra utalt. Hangsulyozta, a bontas nem engedély kdoteles, azonban az épités
igen, igy megalapozatlan és jogszabalyi rendelkezésekkel ellentétes a szakvéleménynek az a
kovetkeztetése, hogy a korabbi beépitettségi mértéknek a forgalmi értéket befolyasold szerepe
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van. Megitélése szerint az értékndvelés pontos mértékét a szakvélemény nem is hatarozta
meg. Kitért arra, a 35 évvel ezel6tt megszint AFIT ¢és a 2014. évben megszint C... Kft. az
ingatlan forgalmi értékére pozitiv hatdssal nem lehet, mint ahogyan egy mas tulajdonat
képezd ingatlan (jelenleg parkold) sem, amelynek mas altali hasznalatdt a tulajdonos
barmikor korlatozhatja, megtilthatja. Ervelése szerint nem alkalmasak Osszehasonlitasra a
szakértd altal figyelembe vett ingatlanok, mivel azok varos 1 neve belvarosaban, forgalmas
helyen talalhatoak, viszonylag ujak vagy felujitottak, téglaépitésiiek, valamint azokra
vonatkoz6 adasvételi szerzodések megkotésének idopontja sem ismert. A szakértd azt is
figyelmen kiviil hagyta, hogy a jogligylet a Covid jarvany idején jott l1étre, amikor kevés
gazdasagi esemény tortént. Hivatkozott tovabba arra, a szakvéleményben foglaltakkal
szemben a perbeli ingatlan kozelében 60 ha nagysagu teriiletek nem talalhatoak, igy ilyen
koriilményt értéknoveld tényezoként nem lehet értékelni. Sérelmezte, az elsdfoku birosag az
indokolasi kotelezettségét megsértve nem tért ki arra, hogy a fenti pontatlansidgokra,
ellentétekre ¢és megalapozatlansdgokra tekintettel miért tekintette aggalytalannak a
szakvéleményt.

[19] A felperes fellebbezési ellenkérelme az elsdfoka birosag itéletének
helybenhagydsara iranyult. Eldadta, keresetlevelében kifejezetten hivatkozott a szerzddés
érvényessé nyilvanitasanak sziikségességére abban az esetben, amennyiben a birdsag nem az
eredeti allapot helyreallitasat, hanem az értékkiilonbdzet teljes 0sszegének megfizetését, azaz
az ellenszolgaltatds nélkiil maradt szolgéltatas ellenértékének pénzbeli megtéritését talalja
indokoltnak. Az els6foku birosdg igy nem terjeszkedett til a kereseten és indokat adta a
szerz6dés érvényessé nyilvanitdsanak is. Egyebekben az elséfoku birésag az érvénytelenség
jogkdvetkezményeinek alkalmazasakor mérlegelési jogkdrében eljarva az érvényessé
nyilvanitasrél abban az esetben is jogszeriien donthetett volna, ha a kérelem az eredeti allapot
helyreallitasara iranyul. Megitélése szerint a fizetési kotelezettség jogcimének kifejezett
megjeldlése nem kdtelezd a rendelkezd részben, elegendd, ha az indokolasbol és az itélet
egészében egyértelmiien megallapithatd, hogy mi a marasztalas jogalapja. Amennyiben az
itélet logikailag és tartalmilag megfeleltethetd a kereseti kérelemnek, a jogcimnek a
rendelkezo részben vald feltiintetésének hianya nem jelent érdemi hibat. Utalt arra, a szakértd
szobeli nyilatkozata nem az irasbeli szakvélemény ellenpontozésaként, hanem annak
pontositasa, tisztazdsaként értékelendd, e tekintetben pedig a szakérté minden, a peres felek
¢s a birdsag altal feltett kérdésekre adekvatan valaszolt, igy a szakvélemény aggalytalan.

Az itélotabla dontésének indokai
[20] A fellebbezés alaptalan.

[21] A polgari perrendtartasrol sz616 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.)
371. § (1) bekezdése szerint a masodfoku birdsdg feliilbiralati jogkorét az erre iranyuld
fellebbezési kérelemre, csatlakozo fellebbezésre, ellenkérelemre, azok korlatai kozott
gyakorolja. Ilyen korladtnak mindsiilnek a fellebbezés 371. § (1) bekezdésében megjelolt
tartalmi kovetelményei korében eldadottak. E jogszabalyi rendelkezésbol kovetkezik, hogy
korlatot nem csak az képez, hogy a fellebbezd fél, milyen tartalmi méasodfoka dontést kér,
hanem az, hogy azt milyen indokkal teszi, melyik eljarasi vagy anyagi jogszabaly
megsértésére hivatkozik.
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[22] Ennek megfeleléen a feliilbirdlat keretében — figyelemmel a fellebbezés
indokaira — egyrészt az elséfoku itélet indokolasaval és a kereseti kérelmen valod

tulterjeszkedésre vonatkozo hivatkozassal osszefliggésben a Pp. 369. § (1) bekezdése szerint
feliilbiralati jogkor, mig az iigy érdemét illetéen a Pp. 369. § (3) bekezdés c) pontja szerinti
feliilbiralati jogkor gyakorlasara volt lehetdség.

[23] Az alperes fellebbezésében elsddlegesen az elséfokt itélet hatalyon kiviil
helyezését, masodlagosan annak hatalyon kiviil helyezését €s az els6foku birdsag 0j eljarasra
¢s 0j hatdrozat hozataldra utasitasat kérte. A Pp. 383. § (1) bekezdése akként rendelkezik,
hogy a masodfoku birésag — az itélet hatalyon kiviil helyezésére e torvény szerint nincs
szlikség — az ligy érdemében dont. E jogszabalyi rendelkezésbdl az kovetkezik, hogy az ligy
érdemében abban az esetben lehet donteni a méasodfoku eljaras soran, amennyiben nem all
fenn az itélet hatdlyon kiviil helyezését eredményezd ok. Ezért amennyiben a fellebbezés az
elsofoku birdsag itéletének megvaltoztatasara és hatalyon kiviil helyezésre is iranyul, a
masodfoku birdsagnak eldszor a hatalyon kiviil helyezés iranti kérelmet kell vizsgalnia és
csak ennek megalapozatlansaga esetén donthet az els6foka birdsag itéletének
megvaltoztatasara iranyuld fellebbezési kérelemrdl. Ezért az itél6tabla a fellebbezés kapcsan
elsoként a Pp. 369. § (1) bekezdése szerinti feliilbiralati jogkdrében eljarva azt vizsgalta, hogy
vétett-e az elséfoku birdsag olyan eljardsi szabalysértést, amely miatt helye van az elsdfoka
itélet hatalyon kiviil helyezésének és az elsdfokt birdsag 0j eljarasra és 0j hatarozat
hozatalara utasitasanak.

[24] Az alperes fellebbezésében hivatkozott arra, hogy az elséfoku birdsag a Pp. 346.
§ (5) bekezdésében irt indokolasi kotelezettségét megsértette.

[25] A Pp. 346. § (1) bekezdése alapjan az itélet részét képezi az indokolas is. A Pp.
346. § (4) bekezdése ugy rendelkezik, hogy az indokolas tartalmazza egyebek mellett a
bir6ésag altal megallapitott tényeket €s jogi indokoldst, utobbi ugyanezen szakasz (5)
bekezdése szerint tartalmazza az itélet alapjaul szolgdlod jogszabalyokat és sziikség esetén
azok értelmezését, a megallapitott tényekre vonatkozod bizonyitékokat azokkal a
koriilményekkel egylitt, amelyeket a birdsag a bizonyitékok mérlegelésénél iranyadonak vett,
a tények megallapitasanak egyéb koriilményeit, tovabba azokat az okokat, amelyek miatt a
birdsdg valamely tényallitast nem talalt bizonyitottnak, vagy amelyek miatt a felajanlott
bizonyitast melldzte.

[26] A jogi indokolasdnak annyira kell részletesnek lennie, amennyiben az a
dontéshez igazodik, ugyanakkor szorosan a megallapitott tényallasra kell épiilnie. Mivel az
itélet torvényességét a jogszabalyok helyes alkalmazasa biztositja, az indokolas 1ényegi eleme
az alkalmazott jogszabalyokra vald hivatkozas, amelynek mind a jogvita szempontjabol
Iényeges anyagi, mind pedig az iranyaddnak vett eljarasi szabalyokra ki kell terjednie. Ha az
alkalmazando6 jogszabaly vitas, a birdsagnak azt is ki kell fejtenie, miért éppen a megjelolt
jogszabaly alapjan hozta meg hatarozatat. Indokolnia kell tehat a felektdl eltéré jogi
allaspontjat. Ez azonban nem jelenti, hogy minden, a felek altal felvetett kérdésre, jogi
megoldasra ki kellene térnie, nem jelenti a felek altal felhozott minden észrevétel egyenként
valé megcafolasanak kotelezettségét, kiilondsen nem a szubjektiv elvérasaikat is kielégitd
mélységli érvrendszer bemutatasanak sziikségességét. A kovetelmény az, hogy a dontéshez
mérten sziikkséges korben indokolja meg jogi szempontbdl is itéletét oly modon, hogy az a
felek szamara logikailag, a dontéshez vezetd jogi 1épéseket illetden érthetd, meggydzo legyen.
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fgy biztositja az indokolas a dontés megalapozottsagat [Kuria Pfv.II1.21.618/2019/5. szam,
Kuria Pfv.V1.20.236/2021/6. szam, Kuria Pf.V.21.374/2021/5. szdm, 7/2013. (IIl.1.) AB
hatarozat]. Lényeges, az itélet indokoldsanak hidnyossaga a Pp. 380. § c) pontja értelmében
akkor eredményezhet hatdlyon kiviil helyezést, ha a hianyossag oly mértékben
orvosolhatatlan, amely miatt az itélet érdemi feliilbiralatra alkalmatlan.

[27] Jelen esetben az els6foktt birésag indokat adta, hogy miért talélta
aggalytalannak a szakvéleményt {elsdfoku itélet [63] bekezdés}, valamint annak is, hogy az
érvénytelenség jogkovetkezményeként miért alkalmazta az érvényessé nyilvanitast {elséfoku
itélet [65]-[67] bekezdés}. Az elsOfokt birdésag tehat az itéletét a sziikséges korben
megindokolta. Az, hogy az alperes az indokokat nem tartja kielégitének vagy meggy6zdnek,
nem jelenti a Pp. 346. § (5) bekezdésének megsértését, a jogi indokolas helytalldsa az iigy
érdemére tartozo6 kérdés. Ezért az itélet indokoldsdnak nem volt olyan hidnyossaga, amely az
elséfoku itélet Pp. 380. § ¢) pontja szerinti hatalyon kiviil helyezését eredményezte volna.

[28] Ezt kovetden az itélotabla a Pp. 369. § (3) bekezdés c) pontja szerinti
feltilbiralati jogkorében vizsgalta az elséfoku itélet anyagi jognak valdo megfeleldségét, és
ezzel Osszefliggésben Pp. 369. § (1) bekezdése szerinti feliilbiralati jogkorben azt, hogy a
perbeli adasvételi szerz8dés érvénytelensége esetén az alkalmazott jogkdvetkezménnyel az
els6fokl birdsag a kereseti kérelmen tulterjeszkedett-e. A jogkdvetkezmény alkalmazasanak
ugyanis akkor van jelentdsége, amennyiben a keresettel tdmadott adasvételi szerzddés
érvénytelensége megallapithatd, és ekkor kell vizsgalni azt is, hogy a kereseten vald
esetleges, a per érdemi dontésére kihatd talterjeszkedés a masodfoku eljardsban orvosolhato-
e.

[29] A felperes a felek kozott 1étrejott adasvételi szerzodést a Csodtv. 40.§ (1)
bekezdés a) és b) pontjara alapitottan tdmadta, amelyek kiilonb6z6 érvénytelenségi okok,
eltéré tényeken is alapulnak. Barmely, a felperes altal megjeldlt érvénytelenségi ok
onmagaban is megalapozza a szerzddés érvénytelenségét, és a Csddtv. 40. § (1) bekezdés a)
pontja szerinti érvénytelenségi ok fennallta sziikségtelenné teszi mas érvénytelenségi ok
vizsgalatat. A kiilonb6zd érvénytelenségi okokra alapitott keresetek igy latszolagos targyi
kereset halmazatot képeznek. A Pp. 342. § (4) bekezdése értelmében a keresetek felperes altal
megjelolt sorrendjétdl a birdsag nem térhet el, és ugyanezen szakasz (1) és (3) bekezdése
alapjan a perben kizarolag a felperes altal hivatkozott érvénytelenségi okokrol lehetett
donteni, mas érvénytelenségi okrol nem.

[30] A felperes latszolagos targyi kereset halmazatként eshetéleges viszonyban allo
kereseti kérelmei koziil az els6foku birdsag az elsddleges, a Csodtv. 40. § (1) bekezdés a)
pontjara alapitott kereseti kérelmet megalapozatlannak taldlta, amelyre vonatkozé dontést a
felek fellebbezéssel nem tdmadtak. Ennek kovetkeztében az elséfoku itéletnek az elsddleges
kérelemre vonatkozd dontése a masodfoku eljardsban nem volt feliilbiralhatd, kizarolag a
masodlagos kereseti kérelmet kellett vizsgalni.

[31] A Csddtv. 40. § (1) bekezdésében meghatarozott térvényi tényallasokra alapitott
megtamadas kizardlag a Csddtv. 6. § (1) bekezdésében meghatarozott birdsag elétt, a hitelezd
vagy az ados nevében a felszamolo altal keresetlevél benyujtasaval torténhet, a megtamadast
tartalmazo keresetlevélnek a torvényi hataridon beliil meg kell érkeznie a birosagra, hogy az
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hatdlyosan benyujtottként, érdemben elbirdlasra keriilhessen. Az érvénytelenségi per
meginditdsahoz a jogszabaly a felszdmolasi eljarasba bejelentkezett hitelezoket és emellett az
adost is feljogositja. Nem vitatottan a felszamol6 altal képviselt ados gazdalkodo szervezet
felperesként a keresetet a jogszabalyi hataridon beliil terjesztette eld, igy az érdemben
elbiralhat6 volt.

[32] A Csodtv. 40. § (1) bekezdés b) pontja értelmében a felszamolast elrendeld
végzés kozzétételének idopontjatol szamitott egy éves jogvesztd hataridon beliil a hitelezd —
vagy az adds nevében a felszamolo — a birdsag elott keresettel megtadmadhatja az addsnak a
felszamolasi eljaras lefolytatasara iranyuld kérelem birdsagra torténd beérkezése napjat
megel6z6 harom éven belill és azt kovetden megkotott szerz0dését vagy mas jognyilatkozatat,
ha annak targya az adds vagyonabol torténd ingyenes elidegenités, illetve a vagyont terheld
ingyenes kotelezettségvallalds vagy a harmadik személy javara feltinden ardnytalan
értékkiilonbozettel megkotott visszterhes jogligylet.

[33] A peres felek a per targyat képezd adasvételi szerzédést 2020. augusztus 18.
napjan, a felszamolasi eljaras lefolytatdsara irdnyul6 kérelem birdsagra torténd beérkezeését —
2021. augusztus 27. napjat — megeldz6 harom éven beliil kototték, ezért vizsgalni kellett a
felperesnek azt az allitdsat, hogy a jogligylet feltlinden aranytalan értékkiilonbozettel
megkotottnek mindsiil-e.

[34] A szolgaltatas értékének a megallapitasanal elsdsorban a forgalmi érték jon
figyelembe. Annak vizsgélatanal azonban, hogy az értékkiilonbség feltlinden nagy-e, az eset
Osszes korlilményeit mérlegelni kell. Figyelemmel kell lenni a szerzddés egész tartalmara, a
forgalmi (érték) viszonyokra, a kereslet és kinalat alakulasara, az értékek ettdl fiiggd
valtozasaira, a szerz6d6 felek barmelyikének esetleges kiilon igényére, fokozott
érdekeltségére a szerzddés létrejottében. Az eset Osszes koriilményeinek mérlegelésével lehet
olyan megallapitast tenni, hogy a szolgaltatas ¢és ellenszolgaltatas kozott nemcsak
értekkiilonbség van, hanem az feltlinden nagy. Lényeges, a feltlinden nagy
értékaranytalansagnak a szerzddéskotés iddpontjaban kell fennallnia, igy figyelmen kiviil
maradnak az ezt kdvetd valtozasok.

[35] Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozédsa a Pp. 300. § (1) bekezdése
alapjan szakkérdés, amely korében az els6fokt birdsag szakértot rendelt ki, aki altal készitett
szakvéleményt a birdsagnak itéletében — mint bizonyitékot — a tobbi bizonyitékhoz hasonléan
értékelnie kell. A szakvélemény szabad mérlegelése a birdsag szakismeretének hidnyaban
csupan annyit jelent, hogy a szakértéi véleményt legalabb logikai kontrollnak kell alavetni, a
bironak a szakvélemény logikai egységét, meggy0z0 erejét, a per adataival vald 6sszhangjat
vagy ellentmondésat kell értékelnie. A Pp. 316. §-a pontosan megjeldli, hogy a kirendelt
szakértd szakvéleménye mely esetben tekinthetd ¢€s tekintendé aggalyosnak, igy a perben
kirendelt igazsagiigyi szakértd szakvéleménye aggialyos, ha az hianyos, illetve nem
tartalmazza a szakvélemény jogszabalyban eldirt kotelezd tartalmi elemeit, homalyos,
ellentmondasos, vagy egyébként kétséges. Ez utdbbi eset azt jelenti, hogy a szakvélemény
abban az esetben is aggalyos, ha ugyan nem hidnyos, nem homalyos, nem ellentmondasos,
azonban a per adatait, a szakvélemény egyedi sajatossagait figyelembe véve a bizonyitékok
alapjan a birésagnak nyomatékos kétsége all fenn a szakvélemény helyességével
kapcsolatban. Ezért a birdsagnak mindig egyedileg, a koriilményeket és a szakvéleményt
értékelve kell allast foglalnia abban a kérdésben, hogy a szakvélemény helyességéhez
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nyomatékos kétség fér-e. Az aggalyos szakvélemény a Pp. 316. § (3) bekezdése értelmében a
perben bizonyitékként nem vehetd figyelembe. Amennyiben viszont a szakvélemény
aggalymentes, a birésagnak az alapjan kell érdemi dontést hoznia, a bizonyitékok értékelése
eredményeképpen a birésag a tényeket a szakvélemény alapjan allapitja meg (Kuria
Pfv.IX.20.391/2019/6. szam). A bizonyitas eredményének mérlegelése tehat nem terjedhet ki
a szakértdi vélemény szakkérdésben valo feliilbirdlatara (Kuria Pfv.I11.20.490/2019/7. szam).

[36] Az alperes a fellebbezésében hivatkozott arra, hogy a szakvéleményben 4.3.
pontjaban felsorolt moddszertani elvek korében megjeldlt jogszabalyok részben nem
hatalyosak, részben — a kiilfoldi szervezetek modszertani elveihez hasonléan — nem birnak
jelentoséggel az iigy szempontjabol. A szakvélemény ebben a pontjaban az értékelés soran
alkalmazott fobb moddszertani elvek korében jogszabalyi rendelkezéseket ¢és nemzetkozi
szabalyokat sorolt fel, tovabba feltiintette azt is, hogy az értékmeghatirozas modszere a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés, a hozamszadmitds modszere és a
koltségalapti modszer. Ezt kdvetden a szakvélemény a 4.5. pontjaban az értékmeghatarozasok
modszerei koziil a piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés menetét
ismertette, amelyek a kovetkezéek: alaphalmaz kivalasztdsa; Osszehasonlitasra alkalmas
ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése; fajlagos alapérték meghatarozasa; értékmodosito
tényezOk elemzése; a fajlagos alapérték modositasa, a fajlagos érték szamitasa; végso érték
szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként. A szakvélemény a tovabbiakban
bemutatta a telepiilést és az ingatlan kornyezetét, valamint az ingatlan jellemzo6it, majd
Osszehasonlitd adatokat valasztott ki, amelyek figyelembevételével meghatarozta a fajlagos
alapértéket, majd modositd tényezdket vett figyelembe, kifejezetten utalva az értékszamitas
piaci 6sszehasonlité adatok modszerére. Ez alapjan szamitotta ki a korrigalt fajlagos arat és az
ingatlan értékét. A szakvéleménybdl tehat egyértelmiien megéllapithaté, hogy a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszert alkalmazta a szakértd. Ezt pedig a
szakvélemény 4.3. pontjdban 0nalld6 moddszerként tlintette fel a szakértd az ott felsorolt
jogszabalyok és nemzetkozi irdnyelvek mellett, igy nincs jelentdsége annak, hogy azok
esetlegesen mar nem hatalyosak vagy mas jellegii ingatlanra vonatkoznak.

[37] A szakértd a szakvéleményében megjelolte, hogy a figyelembe vett
Osszehasonlitd adatok 2020. évben, azaz a perbeli adasvételi szerzddéssel érintett évben
1étrejott adasvételi szerzddések értékei, az ingatlan adatok a Nemzeti Ado- €s Vamhivatal
adatbazisaban szerepelnek. Ezen értékek figyelembevételével szamitott atlagos fajlagos arat
pedig a szakértd az épiilet jellege (felvonulési épiilet) €s rossz miiszaki allapota, a kedvezdtlen
energetikai adottsagok és az elhanyagoltsdga miatt korrigalta, és 65 % levonast alkalmazott.
A szakvélemény tehat figyelembe vette, hogy a perbeli ingatlannak nem olyan a miiszaki
allapota, mint amelyek az Osszehasonlitds alapjat képezd ingatlanoké. Kétségtelen, a
szakvélemény tartalmazza, hogy a perbeli ingatlan mellett miikodott az AFIT szerviz, majd
egy autOkereskedelmi egység. A szakértd a meghallgatasakor ugyanakkor nyilatkozott arrol,
hogy ezekre csupan mint kordbbi tényekre utalt a kornyezet koriilirasa kapcsan
(G.21.062/2023/51. szam jegyzOkonyv 4. oldal masodik bekezdés). Ebbdl kovetkezden a
szakértd nem a multbeli tényeket értékelte értekndveld tényezdként, hanem azt, hogy a
perbeli ingatlan a véros egyik legfontosabb ipari kereskedelmi kornyezetében taldlhatd,
varoskozponthoz kozeli, jol megkdzelithetd, teljeskorti kozmi infrastruktiraval rendelkezik,
rendkiviil j6 uthalozati csatlakozasa van, akér orszagos féutvonalakhoz, akar az autépalydhoz.
Ertéknoveld tényezének tekintette a szakérté a parkold 1étét is, amelyet a korat mentén,
kozteriileten elhelyezkeddként jelolt meg. A szakértd ezért — az alperes fellebbezési



Szegedi [télétabla 11
I11.G£.30.063/2025/5

allitasaval ellentétben — nem a mar megsziint gazdasagi tarsasagok ingatlanat vette
figyelembe parkoldként.

[38] Tény, a szakértd az ingatlan szemléje soran méréseket nem végzett, a helyszini
szemle idépontjdban azonban mdar nem volt megtaldlhaté a per targyat képezd adasvételi
szerz0dés megkotésekor az ingatlanon 1€évo épiilet, igy annak adatait ott fel sem lehetett
mérni. A szakvélemény ugyanakkor rogziti, hogy a térkép alapjan a korabban fennallt épiilet
tertiletét kiszamitotta, amely alapjan a beépitettség mérteke 62 % volt. Ez nem vitatottan
meghaladja a jelenleg hatalyos beépithetdségi mértéket, amelyet a szakvélemény értékndveld
tényezoknek tekintett. Miutdn az adéasvételi szerzodés megkotésekor fennalld allapot az
iranyadd az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasakor, nincs jelentdsége — az alperes
fellebbezési érvelésével ellentétben — annak, hogy a jelenlegi épiilet mérete megegyez6 vagy
csupan hasonld. A szakértd pedig indokat adta annak, hogy a forgalmi érték megallapitasakor
miért vehetd figyelembe, hogy az ingatlanon a perbeli adasvételi szerzédés megkdtésének
idépontjaban olyan alapteriiletii épiilet volt talalhatd, amelyet a jelenleg hatdlyos szabalyok
szerint mar nem lehet kialakitani. Az alperes fellebbezésében ezt jogszabalysértonek tartotta,
azonban egyetlen jogszabalyi rendelkezést sem jelolt meg, amely miatt nyomatékos kétséget
fért volna a szakvélemény helyességéhez. A beépitettség mértéke kapcsdn pedig a
szakvélemény az értéknovekedés mértékét nem altalanossagban vette figyelembe, hanem a
parkoldval egyiitt 20 %-os mértékli korrekciot alkalmazott. A szakvélemény 5.3.2. pontjdban
részlezett értékszamitdsban a szakértd nem tekintette értékndveld tényezdnek a perbeli
ingatlannak a kornyezd ingatlanokhoz viszonyitott teriilet méretét, és a személyes
meghallgatasa soran sem ehhez kapcsolta az értékndveld tényezbt, hanem az azt megelézden
altala eléadottakhoz (G.21.062/2023/51. szamu jegyzOkonyv 3. oldal 3. bekezdés).

[39] Lényeges tovabba, a perbeli adasvételi szerz6dés megkotését kovetd 6t honap
elteltével az alperes az ingatlan tulajdonjogat a szakértd altal megallapitott Osszeggel
Iényegében egyezd vételaron ruhdzta at, a kiilonbség minddssze 69 000 forint volt. Az alperes
pedig nem allitotta, hogy értékndveld beruhazast végzett volna, mint ahogyan azt sem, hogy
ebben az idépontban a vételar és a forgalmi érték kozott feltiing értékaranytalansag allt volna
fenn.

[40] Mindezek alapjan a szakvélemény nem hidnyos, nem ellentmondasos és a
helyességéhez nyomatékos kétség nem fér, azaz nem aggalyos. Ezért a birosagnak ez alapjan
kell az érdemi dontést meghoznia, és igy az els6fokl birdsag helyesen allapitotta meg, hogy a
perbeli adasvételi szerzddés targyat képezd ingatlan forgalmi értéke e szerzodés
megkotésének idejére vonatkoztatva 19 931 000 forint. Ettdl az dsszegtdl a nettdo 2 000 000
forint vételar 90 %-kal tér el, amely alapjan az els6foku birdsag arra a kdvetkeztetésre jutott,
hogy a perbeli adasvételi szerzddés az alperes javara feltlind értékkiilonbozettel jott 1étre. Az
elsofoku birdsagnak ezt a megallapitasat az alperes fellebbezésében nem tamadta, nem
hivatkozott arra, hogy az elséfokt birdsag allaspontjatdl eltérden nem allapithatdé meg ilyen
értekkiilonbozet mellett a feltling értékaranytalansag. Ezért e korben a Pp. 370. § (1)
bekezdésére figyelemmel az elséfokt itélet nem volt feliilbiralhatd, és a masodfoku eljarasban
ugy kellett tekinteni, hogy ilyen forgalmi érték mellett az adasvételi szerzodést a felek
feltinden aranytalan értékkiilonbozettel kotottek meg. Kovetkezésképpen a felperes a Csddtv.
40. § (1) bekezdés b) pontja alapjan eredményesen tamadta a perbeli adasvételi szerzodést.
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[41] A Cstv. 40. § (1a) bekezdésének rendelkezése szerint a jogiigyletek eredményes
megtamadasa esetén a Ptk. érvénytelen szerzodésre vonatkozo rendelkezéseit kell alkalmazni
azzal, hogy a felszamol6 kérheti az eredeti allapot helyreallitasat. A Ptk. Hatodik Konyv XIX.
Fejezete szabalyozza az érvénytelenség jogkdvetkezményeit. A Ptk. 6:112. § (1) bekezdése a
szerzOdés felszdmolasat, olyan helyzet megteremtését célozza, mintha a szerzddés eredetileg
sem jott volna Iétre. Ennek jogi eszkdze az eredeti allapot helyreallitdsa (in integrum
restitutio). Emellett a Ptk. 6:110. § (1) bekezdése alapjan a szerzddést visszamend hatéllyal
érvényessé nyilvanithatd, és ha ezek valamelyike nem lehetséges, Ptk. 6:113 § (1) bekezdés
értelmében az ellenszolgaltatas nélkiil maradt szolgaltatas ellenértéke pénzbeli megtéritésének
van helye.

[42] A Ptk. 6:108. § (1) bekezdése értelmében az érvénytelen szerzddésre
jogosultsagot alapitani és a szerzOdés teljesitését kovetelni nem lehet. Az érvénytelenség
tovabbi jogkovetkezményét a birdsag a fél erre iranyuld kérelme alapjan — az eléviilés és az
elbirtoklas hatarai kozott — alkalmazza. Ugyanezen szakasz (3) bekezdése ugyanakkor akként
rendelkezik, hogy a birésag az érvénytelenség jogkovetkezményeirdl a fél kérelmétdl eltérd
moddon is rendelkezhet; nem alkalmazhat azonban olyan megoldast, amely ellen mindegyik
fél tiltakozik. A birosagot tehat az érvénytelenség alkalmazni kért jogkdvetkezmény korében
a felek kérelme kifejezett jogszabalyi rendelkezés alapjan nem koti. A Pp. 2. § (2) bekezdése
szerint a birdsag kizardlag torvény eltéré rendelkezése hianyadban van kotve a felek altal
eléterjesztett kérelmekhez ¢és jognyilatkozatokhoz. Ilyen, a kérelemhez kotottség
foszabalyatol eltérést engedd jogszabalyi rendelkezés az érvénytelenség jogkovetkezménye
esetében a Ptk. 6:108. § (3) bekezdése. Ezért a birdsag a kereseti kérelemben megjelolttol
eltérd érvénytelenségi jogkdvetkezmény alkalmazéasa mellett is donthet. Dontésének egyediili
korlatja az — amelyet nem vitasan jelen ligyben nem az els6foku birésag nem sértett meg —,
hogy nem alkalmazhatott olyan megoldast, amely ellen valamennyi fél tiltakozott. Az
érvénytelenség jogkovetkezményének alkalmazésa kapcsan igy a kereseten vald
tulterjeszkedés szempontjabol kizardlag annak van jelentdsége, hogy az érvénytelenség Ptk.
6:108. § (1) bekezdésében foglaltakon kiviili valamely jogkdvetkezménye irant a felperes
terjesztett-e el0 kereseti kérelmet. A felperes keresete pedig egyértelmiien Kkiterjedt az
érvénytelenségi jogkOvetkezményének alkalmazéasara, ezért arrdl a birdsag itéletében
rendelkezhetett, mégpedig mérlegeléssel, akar a felek kérelmétdl is eltéréen. Ezért az
els6foktl birdsdg az érvénytelenség altala alkalmazott jogkovetkezményével a kereseti
kérelmen nem terjeszkedett tal.

[43] A szerzOdés érvényessé nyilvanitasa egyenrangli lehetdség az eredeti allapot
helyreallitasaval. Ha mindketté alkalmazhatd, a Ptk. 6:108. § (3) bekezdésére figyelemmel a
birdosdg mérlegelési jogkorébe tartozik, mely jogkovetkezményt alkalmazza. A birosag a
szerzddést akkor nyilvanithatja érvényessé a Ptk. 6.110. § (1) bekezdése alapjan, ha az
érvénytelenség miatti érdeksérelem a szerzddés megfeleld6 modositasaval kikiiszobolhetd,
vagy az érvénytelenség oka utobb megsziint. Mindkét esetben gazdasagilag célszerii, hogy a
birdsdg az eredeti allapot helyreallitdisanak elrendelése helyett az érvénytelenségi hibatol
megszabaditott vagy megszabadult, egyébként j6l miikodo szerzddés érvényessé nyilvanitasat
alkalmazza. Kiilondsen helye lehet ennek, ha az érvénytelen szerzédés teljesitése utan
hosszabb 1d6 telt el, és ez alatt 1ényeges értékeltolodas is végbemehetett a szolgaltatasban,
amely az eredeti allapot helyredllitdsat nehezebbé is teszi. Jelentdsége van tovabba annak,
hogy a teljesitést kovetden mi lett a szolgaltatasok sorsa, a szerzddés folytan milyen
valtozasok kovetkeztek be.
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[44] Az elséfoku birésag megallapitotta, hogy a perbeli esetben az eredeti allapot
nem allithato helyre {elséfoku itélet [65] bekezdés}, amellyel Osszefliggésben az alperes az
elséfoku itéletet fellebbezéssel nem tadmadta. Ebben a korben ezért a Pp. 370. § (1)
bekezdésére figyelemmel az elséfoku itélet nem volt feliilbiralhato, a méasodfoku eljarasban
iranyadonak kellett tekinteni, hogy eredeti allapot helyreallitdsanak nincs helye.

[45] Az alperes fellebbezésében ugyanakkor vitatta, hogy az adasvételi szerzédés
érvényessé nyilvanithato. Az adasvételi szerzodés érvénytelenségének oka a Csddtv. 40. § (1)
bekezdés b) pontjanak masodik fordulata szerinti feltind értékaranytalansdg. Ebben az
esetben az érvénytelenségi ok kikiiszobolése mellett a szerzddés érvényessé nyilvanithato,
mivel a vételar Osszege modosithatd. Ennek soran — mint ahogyan arra a Kuria a
Gfv.VIL.30.390/2014/6. szamu, BH2015. 256. szamon is kozzétett hatarozataban ramutatott —
a birésagnak nem az értékkiilonbség aranytalan részét kell kikiiszobolnie, hanem a teljes
értékkiilonbség megsziintetésére kell torekednie, mert e jogintézmény a hitelezoi érdekeket
szem el6tt tartd Csddtv.-n alapul. A felszdmolasi eljaras sajatossagai miatt tehat — hitelez6i
érdekvédelmi szempontokra tekintettel — nem az aranytalan, hanem a teljes értékkiilonbség
kikiiszobolésével sziintethetdé meg az érvénytelenség.

[46] Ezért a perbeli adasvételi szerz6dés érvényessé nyilvanithatd akként, hogy a
vételar 0sszege 19 931 000 forint. Az elséfoku itélet rendelkezd része a mddositott vételarra
vonatkoz6 rendelkezést ugyan nem tartalmaz, de az indokoldsdbol kitlinden a teljes
értekkiilonbség kikiiszobolésével talalta érvényessé nyilvanithatonak az adasvételi szerzédést,
¢s annak megfelelden kotelezte az alperest 17 931 000 forint. Ezért megallapithatd volt, hogy
az els6fokll birosdg az érvénytelenségi ok kikiiszobolésérdl a vételar 19 931 000 forintra
torténd modositasaval dontott, és az itélotabla ilyen tartalommal tekintette érvényessé
nyilvanitottnak az adasvételi szerz6dést. Az érvényessé nyilvanitassal az érvénytelenség oka
megsziint, azonban ez — az alperes fellebbezési érvelésével ellentétben — nem teszi
okafogyottd a keresetet, mivel az érvényessé nyilvanitds mint jogkdvetkezmény bedlltdhoz a
Ptk. 6:110. § (1) bekezdése értelmében a birésag dontése sziikséges.

[47] A szerz6dés érvényessé nyilvanitdsa korébe tartozik az is, hogy a kiillonbozeti
Osszeg megfizetésére koteles az ingatlan tulajdonjogat az érvényessé nyilvanitott adasvételi
szerzOdéssel megszerzé személy, azaz jelen esetben az alperes. Ezért az értékkiilonbozeti
Osszeg megfizetésére az érvénytelenség jogkdvetkezményeként kotelezhetd volt az alperes,
amely kotelezettség kapcsan a jogcim feltlintetése — az alperes fellebbezési allaspontjatol
eltéréen — nem volt sziikséges a rendelkezd részben. Ilyen kdvetelmény ugyanis egyetlen
jogszabalyi rendelkezésbdl sem kovetkezik, erre vonatkozd konkrét jogszabalyhelyet az
alperes sem jelolt meg fellebbezésében. Megalapozottan kotelezte igy az elséfoku birosag az
alperest az értékkiilonbozet felperes részére torténd megfizetésére.

[48] A kifejtettekre tekintettel az itélotabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 383. §
(2) bekezdése alapjan helybenhagyta azzal, hogy a varos 1 neve belteriilet ingatlan helyrajzi
szama hrsz-u ingatlan vonatkozésédban a felek kozott 2020. augusztus 18. napjan létrejott
adasvételi szerzddést 19 931 000 forint vételarral tekintette érvényessé nyilvanitottnak.

[49] Az alperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 83. § (1)
bekezdése alapjan koteles megtériteni a felperesnek a jogi képviseletével kapcsolatban
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felmertilt, a 17/2024. (XIL.9.) IM rendelet 3. § (1) bekezdés b) pontja szerinti Osszegti,
altalanos forgalmi adéval novelt tigyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltségét.

[50] A feleket az tigyben az illetékekrdl szolo 1999. évi XCIII. torvény 62. § (1)
bekezdés v) pontja szerint megilletd illetékfeljegyzési jog ellenére az alperes altal el6zetesen
megfizetett fellebbezési eljarasi illeték a fellebbezés eredménytelensége folytan a Pp. 83. §
(5) bekezdése alapjan az alperes terhén marad.

Szeged, 2025. junius 12.

Dr. Jobbagy Ildiko s.k. Dr. Tolna Andrés s.k. Dr. Dobler Laszlo s.k.

a tanacs elnoke el6ado bird tablabird



