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ftélet

A Fovarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletének fellebbezett rendelkezéseit
helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 1.270.000 (egymillio-
kétszazhetvenezer) forint masodfokl perkdltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
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Indokolas

[1] A Foévarosi Torvényszék a 19.G.41.885/2022/68-1. szamu itéletével kotelezte
az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 210.000.000 forintot, valamint
ezen Osszeg utan 2022. aprilis 29-t6l a kifizetés napjaig minden késedelmes félévre, a félév
elsd napjan érvényes jegybanki alapkamat 8 szazalékponttal novelt mértekli késedelmi
kamatat, tovabba 7.255.000 forint tigyvédi munkadijbol, valamint 1.215.000 forint eljarasi
illetékbdl allo perkdltséget. A keresetet ezt meghaladoan elutasitotta.

[2] Az itélete indokoldsaban rogzitette a felperes keresetét és az alperes
ellenkérelmét, valamint beszamitési kifogasat.

[3] A felperes a latszolagos targyi keresethalmazatban eldterjesztett keresetében
els6dlegesen annak megallapitasat kérte, hogy a 2021. december 8-4n az alperes mint elad6 és
kozte mint vevo kozott a helységl belteriilet helyrajzi szam1, a helyrajzi szam?2 ¢és a helyrajzi
szam3 helyrajzi szamu, az cim9 szdm alatti tarsashazban 1évé raktdr, lizlet és iroda
megnevezeést tarsashazi nem lakds céljara szolgald ingatlanokra (a tovabbiakban: perbeli
ingatlanok) 1étrejott adasvételi szerzodés (a tovabbiakban: adasvételi szerzddés) érvénytelen a
Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:89. §-a és 6:98.
§-a alapjan, melynek jogkovetkezményeként az eredeti allapot helyredllitasat és az alperes
250.000.000 forint és ezen Osszeg utan 2022. aprilis 29-t6l a kifizetésig a Ptk. 6:155. §
szerinti késedelmi kamata megfizetésére kotelezését kérte. Masodlagosan a Ptk. 6:180. § (1)
bekezdés masodik mondata alapjan a teljesités lehetetlenné valasa miatt kérte az alperes
kotelezését 250.000.000 forint és ezen Osszeg utan 2022. aprilis 28-t6l a kifizetésig a Ptk.
6:155. §-a szerinti késedelmi kamat megfizetésére. Harmadlagosan a Ptk. 6:212. § (1) és (3)
bekezdése alapjan eredeti allapot helyredllitisa cimén kérte az alperes kotelezését
250.000.000 forint és annak 2022. junius 9-t6l a kifizetésig a Ptk. 6:155. §-a szerinti
késedelmi kamat megfizetésére.

[4] Az alperes ellenkérelmében az elsddleges és masodlagos kereset elutasitasat
kérte, a harmadlagos keresetet a 40.000.000 forint foglaldo és kamatai tekintetében kérte
elutasitani, a 210.000.000 forint és kamatai tekintetében a keresetet nem vitatta, azzal
szemben beszamitassal élt. A harmadlagos kereseti kérelem tekintetében azzal érvelt, hogy a
felperesnek 2022. aprilis 30-ig kellett volna megfizetnie a vételarat. A szerz6dés 4.3. pontja
alapjan a vevd 15 napot meghalad6d késedelme esetén elallhatott a szerz6déstdl a foglald
jogkovetkezményeinek alkalmazasaval. A felperes szerzddést szegett, ezért az elallas
jogszerii volt. Nem vitatta a felperes 210.000.000 forint és ezen Osszeg utan az elallastol a
beszamitasig, azaz 2022. junius 9-t6l 2023. januar 10-ig felmeriilt 19.198.000 forint kamat
kovetelését, ezzel szemben élt beszamitassal kartérités és késedelmi kamatkovetelés cimén
245.502.234 forint erejéig, amely 230.000.000 forint vételar kiillonbozetbdl szarmazd
elmaradt haszonbodl, 4.002.234 forint késedelmi kamatbol (amelybdl 3.667.000 forint
elsddlegesen késedelmi kamat, masodlagosan elmaradt vagyoni elény), mely a szerzédés
szerint meghatarozott 2022. aprilis 30-1 végsd fizetési hatarid6tdl a szerzddéstdl torténd
elallasig, 2022. junius 9-ig szamitottan a jegybanki alapkamat 8%-kal novelt mértékii
késedelmi kamata, tovabba 335.234 forint késedelmi kamat, mely a tokésitett 3.667.000 forint
késedelmi kamat utan 2022. junius 9-t6l a beszamitasig 2023. januar 10-ig szamitott kamata,
a jegybanki alapkamat 8 %-kal novelt mértékkel), tovabba 11.500.000 forint
ingatlankdzvetitdi dijbol tevodik 6ssze, mely utdbbit 2023. marcius 31-i idéponttal szamitotta
be a masodik adasvételhez kapcsolddod cimen felmeriilt koltségként, mint kart. A beszamitasi
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kifogésat a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.)
209. § (1), (6), (7) és (9) bekezdéseire, 210. § (1) bekezdése, a Ptk. 6:49. § (1) és (2)
bekezdéseire, a 6:48. § (1)-(4) bekezdéseire alapitotta. A beszdmitasi kifogdsat megalapozd
tények korében eldadta, hogy 2022. junius 9-t6l az elallast kovetden folyamatosan hirdette a
perbeli ingatlanokat, az altala kapott egyetlen és legmagasabb vételi ajanlat 350.000.000
forint volt, amelyért az ingatlanokat 2023. februar 21-én eladta. A felperesnek a kart a
szerzOdésszegés idOpontjaban €és nem a szerzddéskotés idopontjaban kellett eldre latnia, de az
a szerzOdéskotés idopontjaban is elérelathatd volt. A felperesnek nem az ukrajnai habora
gazdasagi hatdsait kellett volna eldre latnia, hanem azt, hogy egy ujabb gazdasagi valsag
barmikor kialakulhat. Nyilvanvaloan elére lathatd volt, hogy elhuz6dé haborus helyzetben
megsziinik a banki hitelezés, egyre nehezebb lesz eladni egy kereskedelmi ingatlant, a
specialis ingatlanokra ez hatvanyozottabban igaz. A perbeli ingatlanokat 2020 6ta arulta, fel
sem mertlilhetett, hogy a szerzddésszegés utan nem kivanja eladni az ingatlanokat.

A kar 0sszegszerilisége korében eldadta, hogy 230.000.000 forint vételarral kevesebbért tudta
eladni a perbeli ingatlanokat, a kar 2022. junius 9-én a szerzddéstdl valo elallaskor, de
legkésébb 2023. februar 21-én kovetkezett be. Késedelmi kamatot a vételar kiilonbségbdl
ered0 kara utdn nem kovetelt. Tovabbi karként hivatkozott 11.500.000 forint masodik
alkalommal kifizetett ingatlankozvetitéi dijra, mert a kordbbi dij visszafizetését az
ingatlankozvetitd jogszeriien tagadta meg. Tovabbi 3.667.000 forint késedelmi kamat
kovetelése a meg nem fizetett vételar, 330.000.000 forint utan a felperes fizetési
késedelmének napjatol, 2022. majus 1-t6l a szerzddéstdl valo elallasig 2022. junius 9-ig a Ptk.
6:155. § (1) bekezdése alapjan szamitott Osszeg. Amennyiben késedelmi kamat nem
kovetelhetd, akkor elmaradt vagyoni eldnynek kérte tekinteni azt, ugyanis amennyiben a
felperes hatariddben megfizette volna a fennmaradd vételar-hatralékot akkor ez az dsszeg az
elallas napjaig hasznot hajtott volna az alperesnek, igy bankbank kamatozva minimum évi
12% hasznot hozott volna.

[5] A lefolytatott bizonyitasi eljaras alapjan megallapitotta, hogy a perbeli
ingatlanokat magaban foglalo épiilet egy szecesszids bérhdz, mely hallatlan miigonddal
tervezett és 2003-2007 kozott teljes rekonstrukcion esett at, amelynek eredményeképpen
helység egyik legsikeriiltebb szecesszids épiiletévé valt, a maga nemében egyediilalld. Az
alperes az albetétekben kiallito teret €s szecesszios kavéhazat lizemeltetett.

[6] Az alperes mint elad6 és a felperes mint vevo 2021. december 8-an a perbeli
ingatlanokra adasvételi szerz8dést kotottek, amelynek soran az ingatlanok egylittes vételarat
580.000.000 forint 6sszegben hataroztak meg. A felperes a vételarat részletekben volt koteles
megfizetni: 50.000.000 forintot a szerzddés alairasaval egyidejlileg elsd vételarrészlet cimén,
melybdl a felek 40.000.000 forint Osszeget foglalonak tekintettek. Tovabbi 200.000.000
forintot a felperes masodik vételarrészlet cimén 2021. december 31-ig, a fennmarado
330.000.000 forint vételar-hatralékot legkésébb 2022. aprilis 30-ig az eladd altal kiallitott
végszamla kézhezvételét kovetden volt koteles megfizetni.

[7] A felperes a vételar fennmarad6 részét a cégl altal a magyar mikro-, kis- és
kozépvallalkozasok részére kozvetitett program?2 kedvezményes kamatozasu hiteltermékének,
a program] programnak az igénybevétele utjan kivanta kiegyenliteni, mellyel dsszefliggésben
a hitelfelvételhez kezességet vallalni tervezd, cég2 megbizasabol a cég3 2022. marcius 16-ara
vonatkoztatva ingatlan értékbecslést végzett, melyben az értékbecslé az ingatlanok piaci
értékét 2022. marcius 16-ara 348.600.000 forintban hatarozta meg, melyhez képest a
szerzOdésben megjelolt 580.000.000 forint vételar 58 %-kal magasabb. Ezt kovetéen a
felperes ingatlan értékbecslé szakértdé bevondsat kérte, mellyel elkésziilt végleges
vagyonértékeldi jelentés szerint az ingatlanok 2022. marcius 16-1 érvényes piaci értéke
415.000.000 forint. A végleges piaci értek igy kozel 40 %-kal alacsonyabb, mint a
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szerzOdéses vételar. A cég2 tajékoztatta a pénzintézetet az igazsagiigyi szakértd altal
megallapitott piaci értékrél, amely alapjan a finanszirozd pénzintézet elallt az eredeti
finanszirozasi ajanlatatol, egyaltalan nem, vagy csak joval kisebb Osszegben nyujtott volna
hitelt, amely nem fedezte volna a hatralékos vételarat.

[8] A felperes ezért 2022. aprilis 14-én az alpereshez intézett jognyilatkozatdval a
banki finanszirozas mind felperesi teljesités lehetetlenné valasarol vald egyideji tajékoztatas
mellett a Ptk. 6:98. §-a szerint feltlind értékaranytalansdgra hivatkozva a szerzodést
feltételesen megtamadta. A megtamadas felfliggesztd feltételeként minden tovabbi ellenérték
fizetése nélkiil két honappal kérte meghosszabbitani a hatralekos vételar fizetési hataridejét,
mert ennyi 1d6t elegenddnek tartott ahhoz, hogy tovabbi forrasok bevonasaval képes legyen
megvasarolni az ingatlanokat. Az alperes 2022. 4prilis 28-an elutasitotta a felperesi
feltételeket, ugyanakkor 10.000.000 forint ellenében egy hoénap hatiridé hosszabbitast
engedélyezett volna a hatralékos vételar megfizetésére. A felperes 2022. aprilis 29-én a
megtamadasi nyilatkozatat hatalyba léptette, egyuttal a kordbban atadott 250.000.000 forint
visszafizetését kérte az alperestdl eredeti allapot helyreallitasa cimén.

[9] Az alperes 2022. majus 12-én levélben értesitette a felperest, hogy nem fogadja
el az adasvételi szerz0dés megtamadasat €s felszolitotta a hatralékos vételar megfizetésére. A
felperes a felhivasnak nem tett eleget, ezért az alperes 2022. junius 9-én a szerzodéstol
irasban elallt. A felperes 2022. junius 10-én ismételten felszolitotta az alperest a vételar
visszafizetésére, melyre az alperes 2022. janius 13-4n kelt levelében a felperest arrol
tajékoztatta, hogy az elbleget vissza fogja tériteni, levonva abbol az adasvétel
meghitsulasaval kapcsolatosan keletkezett karat.

[10] Ezt kovetden az alperes 2022 nyaran az ingatlant ismételten megkisérelte
értékesiteni ingatlankozvetitdé segitségével, elészor 580.000.000 forintos hirdetési aron
520.000.000 forintos limitar meghatarozasaval, majd 2022. jalius 18-4n a kiajanlasi érat
499.000.000 forintra, mig a limitarat 420.000.000 forintra csokkentette, majd oktober 27-én a
kiajanlasi arat 449.000.000 forintra, a limitarat 350.000.000 forintra csokkentette. 2022.
december kdzepén jelentkezett az elsé €s egyetlen érdeklddod, a cégd, mellyel az alperes 2023.
februar 21-én mindosszesen 350.000.000 forint vételar ellenében adasvételi szerz6dést kotott
a perbeli ingatlanokra.

[11] Az elséfokt birdsagnak az elsddleges kereset korében azt vizsgalta, hogy a
szerz6dés megkotésének idépontjdban, azaz 2021. december 8-4n a szerzOdésben rogzitett
580.000.000 forintos vételar tekintetében meg lehet-e Allapitani a feltind nagy
értekkiilonbséget, vizsgalva és mérlegelve a szerzddéskotés koriilményeit és az eset Osszes
koriilményét. Abbol indult ki, hogy a feltind értékaranytalansag megallapitasdhoz az
adasvételi szerz6dés idépontjdban irdnyadd piaci ar meghatarozadsa ingatlanforgalmi
igazsagiigyi szakértdi kérdés, melyre a birdsag a felperes inditvanyara szakértot rendelt ki. A
szakértdi véleményt azonban a birosag e korben nem talalta iranyadonak és erre a felperest a
targyalas berekesztést megeldzden figyelmeztette 1s. A szakértd a perbeli ingatlan szokasos
piaci értékét Osszehasonlitd adatok alapjan allapitotta meg, azonban a birdsag felhivasara is
kifejezetten tigy nyilatkozott, hogy a perbelihez hasonlo, azaz a harom funkciot: a raktar, tizlet
¢s iroda funkciot is magéaban foglald, a perbelihez hasonlatos ingatlan tekintetében a szakértoi
vélemény elkészitéshez hasznalt adattarban, azaz a NAV 0Osszehasonlitdo adatai k6zott nem
talalt hasonlo albetétet. Az alperes is hangsulyozta, hogy a perbeli ingatlan egy egyedi
ingatlan, a piacon ilyen adottsagokkal rendelkez6 ingatlant, amely kozponti helyen van, ilyen
méreti (600 nm), valamint harom funkcids (raktarat, ilizletet és irodai funkciét foglal
magaban), nincsen, ezért nehezen meghatarozhatd a perbeli ingatlan piaci ara. A felperesi
ligyvezetd nyilatkozata folytan a perbeli ingatlan adasvételi szerz6dés megkdotésre kifejezetten
azért keriilt sor, mivel ez az ingatlan harom funkciot egy 6sszenyitott ingatlanban biztositja és
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a felperesi torvényes képviselének a dontése sordn lényeges szerepet jatszott az, hogy
pontosan ebben az épliletben helyezkedik el. Ezért nem lehet az albetéteket kiilon értékelni,
mert ez a felperes valds vételi szdndékanak kiemelkedd okat nem veszi figyelembe. A
szakvélemény nem ebbdl indult ki, mert ilyen 0sszehasonlité adatot nem is talalt a szakérto,
ezért az ar meghatarozasanal nem alkalmas a feltind értékaranytalansag megallapitasara. A
felperes 1iizleti megfontolasara tekintettel a feltind értékaranytalansdg nem volt
megallapithatd. A feltlind értékaranytalansag megitélésénél a PK 267. szdmu allasfoglalés
alapjan figyelemmel kellett lennie a szerz6dés egész tartalmara, a forgalmi (érték-)
viszonyokra, a kereslet és kinalat alakulasara, az értékek ettdl fliggd valtozasaira, a szerz6do
felek barmelyikének esetleges kiilon igényére, fokozott érdekeltségére a szerzédés
létrejottében. Itt ismételten hangstlyozza a birdsag, hogy ilyen a perbelivel hasonl6 nagysagu,
elhelyezkedésii, kialakitasu, épitészeti értékkel bird ingatlan nincsen a piacon. Ezt maguk a
felek sem allitottak. A felperesi torvényes képviseld maga hangstulyozta, hogy nagyon fontos
volt maga a perbeli ingatlan, azaz a perbeli ingatlant magaban foglald épiilet is mar a
dontésénél, mivel az tigyfelei épitészek, ez az épiilet pedig egy kiemelten hires és elismert
ingatlan. Ezért az lgyfélkore szempontjabol a felperesnek nem mindegy, hogy melyik
épiiletben helyezkedik el az ingatlan. Ugyanigy kiemelkedd jelentdséggel birt az ingatlan
lokacidja, azaz, hogy mintegy 20-50 méterre helyezkedik el a meglévd ugyanezen funkciokat
magaban foglal6 ingatlantol, igy mind a koltdzés, mind pedig az tligyfelek 0j irodaba, lizletbe
¢s raktarba torténd terelése is ebbdl a szempontbol konnyl volt. A szakvélemény
megallapitasai alapjan is a birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy maga az épiilet és az
ingatlan egy kiemelten magas értékkel bird szecesszids ingatlan. Az jelenleg is nagyon jo
allapotban van. A felperes dontésénél maga a pince kialakitasa és szaraz volta is kiemelkedd
jelentoséggel birt. A felperes keresett mas ingatlanokat. Ebbdl fakaddan ismerte a piacon
fellelhet6 ingatlan arakat, azzal tisztaban kellett lennie. Maga is gy nyilatkozott, hogy ez az
ingatlan magasabb arat képviselt, mint az altala megnézett mas ingatlanok, mégis az egyéb,
elébb felsorolt eldnyei alapjan e mellett az ingatlan mellett dontott és a vételarat
megfelelonek talalta, az a blidzséjébe bele is fért (38. sorszamu jegyzokonyv 3. oldal 6todik
bekezdés kozepe). Mindezek alapjan a birosag allaspontja szerint a felperes {izleti
megfontolasara tekintettel hozta meg a dontését ismerve a kornyék ingatlanjait ¢€s
ingatlanpiaci arait. Ezért a felperes utobb feltlingd értékaranytalansdgra nem hivatkozhat, ezért
a megtamadas joga nem illeti meg.

[12] Az els6foku birdsag részletesen indokolta a mésodlagos kereset elutasitasat is.

[13] A harmadlagos kereset érdemi vizsgalata soran abbol indult ki, hogy a felek
egyezden nyilatkoztak arra, hogy az alperesi eldllds idOpontjAban mar nem kivantdk a
szerzOdés fenntartasat. Idézte a Ptk. 6:212. § (1) bekezdését, amely szerint a felek kozos
megegyezéssel a szerzédést a jovore nézve megsziintethetik, vagy a szerz6dés megkotésének
idoépontjara visszamend hatéllyal felbonthatjadk. A (3) bekezdés értelmében a szerzodés
felbontasa esetén a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak. Ha az eredeti allapot
természetben nem allithat6 helyre, a szerzodés felbontasanak nincs helye.

[14] Rogzitette, hogy a Ptk. 6:140. § (1) bekezdése szerint, ha a szerzédésszegés
kovetkeztében a jogosultnak a szerzddés teljesitéséhez fiiz6dé érdeke megsziint, elallhat a
szerzOdéstdl, vagy ha a szerzddeéskotés eldtt fennallt helyzetet természetben nem lehet
visszaallitani, felmondhatja azt, ha torvény eltéréen nem rendelkezik. A Ptk. 6:154. § (1)
bekezdése értelmében, ha a kotelezett késedelembe esik, a jogosult kovetelheti a teljesitést,
vagy ha a késedelem kovetkeztében a szerzodés teljesitéséhez fliz6d6 érdeke megszint,
elallhat a szerzddéstdl. Kifejtette, hogy a lefolytatott bizonyitasi eljaras és az elsddleges,
masodlagos kereset elutasitdsa alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a szerzddés
eredményesen nem volt megtamadhatd, illetdleg érdekmulés cimén sem volt megsziintethetd,



Févarosi [télétabla 6
13.Gf.40.128/2025/7

ezért a felperes a megkotott szerzédés alapjan a vételar-hatralékkal késedelembe esett,
mellyel szerzddésszegést kovetett el. Tekintettel arra, hogy az alperes elallasanak
idépontjaban a felperes egyértelmiien érvényre juttatta, hogy a szerz8dés teljesitését a
jovOben nem kivanja, mert azt a szerzodést meg is tamadta, az alperes szamara megnyilt az
érdekmulds cimén a Ptk. 6:154. § (1) bekezdésében biztositott elallas joga, mely a szerz6dést
a megkdtés idOpontjara visszamendleges hatallyal felbontotta. A szerzdés felbontasaval a
szolgaltatasok visszajarnak. Ugyanakkor a felek az adasvételi szerz6désben a Ptk. 6:158. §-
ban szabalyozott foglalot is kotottek ki, amelynek (3) bekezdése értelmében a teljesités
meghiusulasaért felelds fél az adott foglalot elvesziti, a kapott foglalot kétszeresen koteles
visszatériteni. Tekintettel arra, hogy a felperes szerz6désszegése kovetkeztében az alperes a
részére biztositott elallas jogaval joghatalyosan élt, ezért a Ptk. 6:185. § (3) bekezdésére
figyelemmel a foglal6t megtarthatta. Mindezek alapjan a felperes keresete 40.000.000 forint
foglal6 tekintetében alaptalan, azonban az alperes elismerésével egyezden 210.000.000 forint
tovabbi vételar a felperes részére visszajar.

[15] Ezt kovetden az elséfoku birosdg az alperes beszamitasat vizsgalta.
Megalapozatlannak taldlta az alperes altal beszamitott 230.000.000 forint vételar kiilonbozet
mint kar kovetelését, mert a per sordn kirendelt szakérté véleményét az ingatlanarak alakulasa
tekintetében mindenre kiterjedden megfelelonek, az itélkezés alapjaul felhasznalhatonak
tartotta. A szakértdi véleményben foglaltak alapjan az ingatlan nehezen eladhato, egyedi aras,
ezért alaptalanul hivatkozott arra az alperes, hogy az ingatlanpiac valtozasai folytan
visszaesett az ingatlan ara.

[16] Alaptalannak talalta a vételarra vetitett késedelmi kamat kovetelését is arra
tekintettel, hogy az alperes elallasa a szerz6dést a megkotésének idépontjara felbontotta.

[17] A 11.500.000 forint Osszegl, ingatlankodzvetitdi dij mint karkovetelést is
alaptalannak talalta, figyelemmel arra, hogy a foglal6 egy olyan karatalany, amely a szerz8dés
eredményes teljesitésében bizo fél karainak megtéritését szolgalja. Igy az ilyen karnak
tekinthetd jabb ingatlankdzvetitdi dijat az alperes altal megtartott foglaloba a Ptk. 6:185. §
(4) bekezdésére figyelemmel be kell szamitani. Azaz az alperes ezt a koltséget mar a
foglaloban megkapta.

[18] Mindezek alapjan az alperest kotelezte a felperesnek a szerzédés megsziinésébol
eredden visszajard 210.000.000 forint vételar visszafizetésére és annak kifizetésétol 2022.
junius 9. napjatdl a Ptk. 6:155. §-a szerinti késedelmi kamata megfizetésére.

[19] A perkoltség viselésérol a Pp. 81. § és 83. §-a alapjan a pernyertesség,
pervesztesség aranyaban hatarozott, az ligyvédi munkadijat a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet
szerint allapitotta meg €s a pervesztességére esd aranyban kotelezte az alperest az eljarasi
illeték megtizetésére.

[20] Az elsoéfoku itélettel szemben az alperes nyujtott be fellebbezést, amelyben
els6dlegesen annak megvaltoztatasat akként kérte, hogy birdsdg a felperes részére
minddsszesen 40.618.716 forint, valamint ennek 2024. majus 22-t6l a kifizetés napjaig
szamitott torvényes késedelmi kamata megfizetésére kotelezze. Masodlagosan az elséfoku
itélet hatalyon kiviil helyezését €s az els6foku birdsag uj eljaras lefolytatasara és 0j hatarozat
hozataléra utasitasat kérte.

[21] Ervelése szerint az elséfoku birdsag helyesen utasitotta el a felperes elsédleges
¢s masodlagos keresetét. Helyesen allapitotta meg, hogy a felperes szerzodést szegett azzal,
hogy nem fizette meg a fennmarad6 vételarat és alperes emiatt joghatdlyosan allt el az
adasvételi szerzOdéstol. Az elséfoku birdsdg azonban a harmadlagos kereset részbeni
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teljesitésérdl megalapozatlanul dontott, a beszamitasi kifogdsat megalapozatlanul utasitotta el.
Az elsofoku birosag itélete sérti a Pp. 237. § (3) bekezdés a) pontjat és 346. §-at.

[22] Jogszabalyellenes a perben kirendelt szakértd szakvéleményének egy kiragadott
elemét elfogadni, amennyiben a szakvélemény aggdlyos. Az els6fokll birdsag egyediil az
ingatlanarak alakuldsa tekintetében fogadta el a szakvéleményt, amely ebben a korben is
szamos ellentmondast tartalmaz. A szakvéleményben vannak olyan megéllapitasok, amelyek
szerint az orosz-ukran hdboru alatt a kereskedelmi ingatlanok ara csokkent, azaz az alperes
hivatkozasat tamasztjak ala. A szakérté 2. kérdésre adott valasza szerint 2021-2022-ben a
budapesti tizlethelyiségek és irodahelyiségek piacan a kereslet csokkent. Az 5. kérdésre adott
véalasz szerint a ndvekvé kamatok magyar allampapirok tékekivonast eredményeztek az
ingatlanpiacrol. A 7. kérdésre adott valasz szerint az illetékhivatal elfogadta a felek altal
megallapitott értéket az illeték kiszabdsanal. szakértdl szakértd csupan egy tipusti modszert
alkalmazott, ¢és ellen6rz6 modszerrel szakvéleményt nem készitett az ingatlan értékére
vonatkozoan. Ez stlyos szakmai hiba. Mivel a szakértd 0sszehasonlitasra alkalmas ingatlant
nem talalt az adatbazisban, igy arra sem tehetett volna egyértelmi kijelentést, hogy a perbeli
ingatlanokhoz hasonl6 ingatlanok ara ndvekvd tendenciat mutatott a két eladas kozott. A
szakértd is megallapitotta, hogy specidlis ingatlanokrol van szo, ezért nem lehet biztosan
megallapitani, hogy a specialis ingatlanok ara is kovette az egyéb lakod- és kereskedelmi
ingatlanok 4arat. Az ellentmonddsok ¢és szakmai hibak miatt a szakértdi véleményt
bizonyitékként figyelembe venni nem lehet.

[23] Amennyiben a szakvélemény az ingatlanarak alakulasa tekintetében elfogadhato
lenne, ugy semmiképpen nem elfogadhat6 az els6¢ és masodik értékesitéskori piaci arak
tekintetében. Csak abban az esetben lehetne kdvetkeztetést levonni abbol, hogy a perbeli
ingatlanok ara ndvekvO tendenciat mutatott, ha pontosan lehetne tudni az ingatlanok elso
értékesitéskori piaci arat. Azonban a szakvélemény hibdja miatt ez nem tudhatd. A bizonyitasi
teher az ingatlanok piaci ara tekintetében a felperest terhelte, a felperes nem inditvanyozta a
szakvélemény tovabbi kiegészitését vagy uj szakértd kirendelését, ami a szakvélemény
hibajat orvosolhatta volna.

[24] Kiemelte, hogy a 230.000.000 forint karosszeget elsddleges érvelése szerint
elmaradt haszonként [Ptk. 6:522. § (2) bekezdés b) pont] kivanja érvényesiteni az
alacsonyabb vételaron torténd eladas miatt, masodlagos érvelés szerint értékcsokkenés [Ptk.
6:522. § (2) bekezdés a) pont] jogcimen az ingatlanok értékének csokkenése miatt a két eladas
kozott. Az elséfoku birdsag csak a masodlagos érvelés esetében hivatkozhatna arra, hogy nem
tortént értékcsokkenés az ingatlanok araban a két szerzOdéskotés kozott, amennyiben a
szakvélemény figyelembe vehetd lenne.

[25] Az elséfoku birdsag helytelen kovetkeztetést vont le abbol, hogy a perbeli
ingatlanok nehezen eladhato egyedi éaras ingatlanok, ami miatt kar felmeriilte nem volt
megallapithatdé. Ebbdl az alperes azt az ellentétes kovetkeztetést vonja le, miszerint nem
felrohat6 a részére, hogy a masodik értékesités soran csak 350.000.000 forint vételarat tudott
elérni, a kar felmeriilése és mértéke pontosan megéllapithato (a két vételar kiilonbozete). Az
alperes mindent megtett azért, hogy a legmagasabb aron tudja az ingatlanokat értékesiteni. A
perben meghallgatott két ingatlankdzvetitd tanu (tani4 és tanti5) elmondtdk, hogy nem volt
enn¢l magasabb ajanlat a perbeli ingatlanokra. Nem volt elvarhaté az alperestdl, hogy tovabb
hirdesse az ingatlanokat. Alperest nem terheli mulasztads a kdrmegel6zési vagy karenyhitési
kotelezettsége tekintetében. Miutan alperes minden tdle elvarhatot megtett az ingatlanok
masodik értékesitése soran, ezért az ar-kiilonbozet mint kar (elmaradt haszon) felmeriilése
megallapithatd, az alperes beszamitasi kifogasat az els6foktl birosagnak el kellett volna
elbirdlnia és az alperes kartérités iranti kovetelését a felperes kovetelésébe be kellett volna
szamitania.
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[26] Hangstlyozta, hogy a kar a felperes altal elére 1athato volt.

[27] Hivatkozott arra is, hogy az ingatlankdzvetitdi dijat mint kart az elséfoku
birosadg elfogadta, annak beszamitdsat azért utasitotta el, mert a foglald Osszege, mint
kéaratalany ezt meghaladta. Amennyiben a vételar kiillonbozetet (elmaradt haszon) az alperes
karaként elfogadta volna, ugy az ingatlankozvetitdi dijat, mint tovabbi kart is be kellett volna
szamitania a felperes kovetelésébe.

[28] Az els6foku birdésag szintén elutasitotta az alperes altal felszamitott vételarra
vetitett késedelmi kamatot, azonban nem vette figyelembe, hogy a beszamitasi kifogast 2023.
majus 26-an kelt beadvanyaban modositotta, méasodlagos kérelemként a kart elmaradt vagyoni
eldnyként jelolte meg. Ezen jogcim alapjan az alperes karat figyelembe kellett volna venni.

[29] Az elséfoku birdsag az itélet [52] pontjaban helyteleniil idézte alperes
beszamitasi kifogasat, mert azt 2023. majus 26-an kelt beadvanyaban modositotta. A 2024.
majus 22-én kelt beadvanyban ismertetett szamitds nem a beszadmitasi kifogds tovabbi
modositasa volt, hanem 2023. majus 26-an kelt pontositott ellenkérelemben eldterjesztett
beszamitasi kifogds alapjan az aznap fenndallo alperesi tartozds aktualizalasa volt a
masodlagos beszamitasi kifogas alapjan. Az alperesi szamitas alapjan 2024. majus 22-én
fennallo alperesi tartozas a masodlagos beszadmitasi kifogéas szerint 40.618.716 forint volt. A
beadvanyban minddssze a 3.667.000 forint 6sszegli elmaradt vagyoni elony kart szallitotta le
2.115.000 forintra tekintettel arra, hogy a perbe becsatolt allampapirhozam kimutatds alapjan
abban az id6ben csak kb. 6 % hozammal lehetett szdmolni. Az els6foku birdsag a beadvanyt
nem vette figyelembe, err6l végzésben rendelkezett. Kérte ennek a beadvanyanak a
figyelembevételét a masodfoku dontés meghozatala soran.

[30] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet fellebbezéssel érintett
részének helybenhagyasat kérte.

[31] Allaspontja szerint a kartérités alapvetd tényallasi elemei hianyoznak ahhoz,
hogy a felperes helytallassal tartozzon az alperes iranyaba. A Ptk. 6:143. § (2) bekezdése
egyértelmiien rogziti, hogy a kart olyan mértékben kell megtériteni, amilyen mértékben a
jogosult bizonyitja, hogy a kar, mint a szerzédésszegés lehetséges jogkovetkezménye, a
szerz0dés megkotésének iddpontjaban eldre lathaté volt. A szerzddés megkotésekor
nyilvanvaloan nem volt eldre 1athato az, hogy az alperes utobb az ingatlant 230.000.000 forint
Osszeggel alacsonyabb vételaron fogja értékesiteni tigy, hogy errdl az alperes még csak nem is
tajékoztatja a felperest. A lehetséges gazdasagi valsag nem jogi kategéria, nem jelenti egy
késdbbi kar eldrelathatosagat, hanem a kdzgazdasagtan korébe tartozik, jogi tartalommal nem
bir. Az alperes elallt a felperessel kotott szerzodéstol, ezért a felperes nem okozhatott kart az
alperesnek, a szerzddés megkdtésekor az alperes 14 hoénappal késdbb felmeriilt karat
nyilvanvaloan nem lathatta elére, tovabba a foglalot az alperes a karatalany-funkciot
alkalmazva magéndal tartotta. Az elallast kovetd események nem tartoztak a felperes
ellendrzési korébe, azokrol a felperes nem is tudott, az alperes tajékoztatast nem nyujtott. A
felperesnek semmilyen rahatasa, kozremiikodése nem volt abban, hogy az 0j szerz6désben
annak felei milyen vételarban allapodnak meg.

[32] Az elséfokt birdsag itéletének indokolasaval szemben a szakvélemény egyetlen
megallapitdsat sem tartotta aggédlyosnak, nemcsak az ingatlanpiac perbeli idészakot érintd
valtozasaira vonatkoz6 részmegallapitasaival értett egyet. Véleménye szerint az alperes altal
idézett részek egyike sem tadmasztja ala ebben a kdrben azt az alperesi allitast, hogy a perbeli
id6szakban az ingatlanpiac jelentds visszaesést szenvedett el, és ez az ingatlanok piaci
forgalmi értékének jelentds csokkenését eredményezte volna, mert a szakvélemény egészét
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vizsgalva abban ellentmondds nem fedezhetd fel. A szakvélemény az ingatlanpiac perbeli
id6északot érintd alakulasa szempontjabol kelld mennyiségli 0sszehasonlitd adatot tartalmaz és
az a megfelel6 modszertan alapjan késziilt. Altalanosan elfogadott szakértdi modszertan, hogy
hasonlé adottsagu, tipusu ingatlanokat hasonlit Ossze a szakértd, meghatarozva azok eltérd
idépontokban fennallt piaci forgalmi értékét. Ezzel a szakértdi modszerrel tarhatd fel az
ingatlanpiaci viszonyok alakulésa.

[33] Az alperes nyilatkozataival elismerte, hogy az ingatlanokat sajat dontés alapjan
értékesitette masodik alkalommal, ekként az altala allitott kart 6 maga okozta, arrdl a felperest
még csak nem is értesitette.

[34] Az elséfokil birdsag a bizonyitasi eljarast teljeskorien lefolytatta, annak
eredményeként a tényallast helyesen allapitotta meg, az alapjan helyes jogi kovetkeztetésre
jutott, amelyre tekintettel az itélet, mind a tényallas, mind az indokolas vonatkozasaban
helytalld6 megallapitéast tartalmaz, ezért annak helybenhagyasa indokolt.

[35] Az alperes a felperes fellebbezési ellenkérelmére tett észrevételében
hangsulyozta, hogy a kart nem a szerz6dés megkdtésének iddpontjdban, hanem a
szerzOdésszegés idopontjaban kellett a felperesek eldre latnia. Mivel azt éllitotta, hogy tal
dragan vette az ingatlant, eldre lathato volt, hogy az alperes valoszintileg csak alacsonyabb
vételaron tudja majd Ujra értékesiteni az ingatlant, mert tudta, hogy specidlis ingatlanrdl van
sz0. A felperes azt is tudta végig, hogy az alperes ujra értékesiteni kivanja az ingatlant, az
ingatlan végig fent volt a f6bb ingatlanos portalokon, és a felperes igy azt is lathatta, hogy az
alperes folyamatosan csokkentette a vételdrat, nyilvanvaldan azért, mert nem sikeriilt a
korabbi iranyarakon eladni. Az alperesnek nem kellett a felperest az ingatlan értékesitésérdl
kiilon tajékoztatnia.

[36] Amennyiben a masodfoku birdsag egyetértene azzal, hogy a szakvélemény a két
eladas kozott az ingatlanok piaci kereslete vonatkozasaban nem lenne aggélyos, ez akkor sem
valtoztatna azon a tényen, hogy az ingatlan a legmagasabb vételarat kinalo vevonek lett Gjra
eladva, jobb ajanlat nem érkezett 7 honapig tartd értékesités alatt.

[37] Az elséfoku itéletnek fellebbezés hidnydban a Pp. 358. § (5) bekezdése alapjan
jogerére emelkedett a felperes elsddleges és masodlagos keresetét, valamint a harmadlagos
keresetét részben, a 40.000.000 forint foglald és kamatai tekintetében elutasitd rendelkezése,
ezért azt az itéldtabla nem érintette. Az itéldtabla az elséfoku itélet fellebbezett rendelkezéseit
a Pp. 370. § (1) bekezdése alapjan a fellebbezésben és a fellebbezési ellenkérelemben
foglaltak szerint biralta feliil.

[38] Az alperes fellebbezése nem alapos.

[39] A Pp. 370. § (1) bekezdés szerint a masodfokt birosag feliilbirdlati jogkorét az
erre iranyuld fellebbezési kérelemre, annak korlatai kozott gyakorolja. Ilyen korlatnak
mindsiil tobbek kozott a feliilbirdlati jogkor alapjaul szolgald indokok kifejtése és a jelen
eljarast nem ¢érinté kivétellel a fellebbezd fél altal megjelolt anyagi ¢és eljarasi
jogszabalysértés [Pp. 371. § (1) bekezdés d) pont]. Erre tekintettel a fellebbezésben eldadott
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anyagi vagy eljarasjogi jogszabalysértés, vagy az ezekkel Osszefiiggd indokok tartalmi
kifejtése meghatarozza a masodfoku birosag feliilbiralati jogkorének kereteit és ezaltal
dontésének korlatait is.

[40] Az elsofoku itélet hatdlyon kiviil helyezésére nem volt ok, az elséfoku eljaras
soran olyan lényeges eljarasi szabalysértés nem valosult meg, amely az {igy érdemi
eldontésére kihatott, és amely orvosoldsara masodfoku eljarasban nem volt lehetdség.
Tovabbi targyalas és bizonyitas érdekében sem volt sziikség 0j eljards lefolytatasara, az ligy
érdemében a rendelkezésre allo adatok alapjan a masodfoku birdésag a dontését meghozhatta.

[41] Az els6foku eljarasban a perfelvétel lezarasara 2024. februar 28. napjan (37.
sorszamu jegyzOkonyv) keriilt sor, ezt kovetden pedig — a per érdemi szakaszdban — a
perfelvételi nyilatkozat megvaltoztatasara a Pp. 214. § (3)-(4) bekezdésében foglalt feltételek
fennallasa esetén lett volna lehetdség. Az alperes e feltételek fennallasat nem igazolta, ezért
az els6foku birdsdg megalapozottan hagyta figyelmen kiviil az alperes beszamitas
modositasat tartalmazo nyilatkozatat. Az indokolds elmulasztisa az érdemi dontésre nem
hatott ki, és a méasodfoku eljarasban orvosolhato6 volt.

[42] Az elsofoku birosagot a Pp. 237. § (3) bekezdés a) pontja alapjan nem terhelte
az anyagi pervezetés kotelezettsége, mert a szerzodésszegéssel kapcsolatos jogszabalyoknak
nem tulajdonitott a felek jogértelmezésén tulmutatd értelmet. Ha az ellenérdeki fél az eltérd,
a bir6sagéval megegyezd jogértelmezésre, illetve az abbdl folyd tény vagy koriilmény
jelentoségére felhivja a figyelmet, ellenkérelmében annak mentén érvel, ugy a birésagnak
nem kell a Pp. 237. § (3) bekezdés a) pontja szerint az anyagi pervezetés eszkozével élni. A
bizonyitékok értékelése az elséfoktt birosag Pp. 279. § (1) bekezdésben szabalyozott
tevékenységét jelenti, amely egyrészt nem mindsiil jogszabalyértelmezésnek, masrészt a
birésagnak az anyagi pervezetés keretében nincs olyan eljarasi kotelezettsége, hogy a
bizonyitasi eszkozok bizonyitd erejét értékelve a tényallas megallapitdsdhoz sziikséges
mérlegelési tevékenységének eredményét eldzetesen a felek tudomasara hozza.

[43] Az els6foku birosag itéletének felek altal fellebbezéssel nem tamadott
megallapitdsa szerint a felperes a vételar-hatralékkal késedelembe esett, mellyel
szerzddésszegést kovetett el.

[44] A Pp. 265. § (1) bekezdésbdl kovetkezden az alperesnek kellett bizonyitania,
hogy kizarolag a felperes jogellenes magatartdsaval okozati sszefliggésben Ot a beszamitasi
kifogas szerint megjelolt 6sszegli kar érte. A kartérités iranti jog fennallasanak bizonyitasahoz
nem elegendd a karokozoként megjelolt személy esetleges jogellenes magatartasanak
igazolasa, mert a kérelem teljesitéséhez annak aldtdmasztasa is sziikséges, hogy ezzel okozati
Osszefliggésben kovetkezett be a vagyoni hatrany [Ptk. 6:519. §, 6:522. § (1) bekezdés].



Févarosi [télétabla 11
13.Gf.40.128/2025/7

[45] Az els6fokt birdsag megalapozatlannak taldlta az alperes altal beszémitott
230.000.000 forint vételar kiilonbdzet mint kar kovetelését, mert a per sordn kirendelt
szakértd véleményét abban a szakkérdésben, hogy az az ingatlanpiac valtozasai folytan
csokkent-e a perbeli ingatlanok &ra, az itélkezése alapjaul felhasznalhatonak tartotta. A
szakértéi véleményben foglaltak alapjan az ingatlan nehezen eladhatd, egyedi aras, ezért az
elsofoku birosag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy alaptalanul hivatkozott arra az alperes,
hogy az ingatlanpiac valtozésai folytan csdkkent a perbeli ingatlanok 4ra.

[46] A Pp. 316. § alapjan nem csak a szakértdi vélemény egésze melldézhetd, az
eljarasi szabdlyok szerint lehetdéség van kizarolag a szakvélemény aggéalyos részének
mellézésére azzal, hogy az aggalytalan része bizonyitékként figyelembe vehetd. A masodfoka
birdsag egyetértett azzal, hogy az ingatlanforgalmi szakértd szakvéleménye nem volt a Pp.
316. § (1) bekezdésében felsorolt okokbol aggéalyos abban a szakkérdésben, hogy a perbeli
ingatlanok értékcsokkenését okozhattdk-e az ingatlanpiaci valtozdsok, mert a szakértd
megfeleléen megindokolta az ingatlanpiaci folyamatokat és azt is, hogy a perbeli ingatlanok a
piacon miért nehezen eladhatok, egyedi arasak, hogy ilyen a perbelivel hasonld nagysagu,
elhelyezkedést, kialakitasu, épitészeti értékkel bird ingatlanegylittes nincsen.

[47] Jelentésége azonban a felperes beszamitasi kifogéssal szembeni védekezése
alapjan annak van, hogy az alperes nem tudta bizonyitékokkal alatdmasztani, hogy nem a
sajat, hanem kizarolag a felperes magatartdsaval Gsszefiiggésben érte 6t kar az elsddlegesen
elmaradt haszonként, masodlagosan értékcsokkenésként megjeldlt, a vételar kiilonbozetnek
megfeleld 6sszegben. Ebbdl kovetkezik az is, hogy az alperes a Pp. 265. § (1) bekezdésbol
eredd eljarasi kotelezettségének nem tett eleget, mert a kartérités alapjaul szolgald tényeket
nem tudta bizonyitékokkal aldtdmasztani.

[48] Az els6foku birdsag helyesen taldlta alaptalannak az alperes vételarra vetitett
késedelmi kamat kovetelését is arra tekintettel, hogy az alperes elallasa a szerzddést a
megkotésének idOpontjara felbontotta. Az alperes a felperes vevd késedelembe esését
kovetden a Ptk. 6:154. § (1) bekezdése alapjan valaszthatott a teljesitést kovetelése és elallas
kozott, de az alperes a foglald megtartasaval elallt a szerzodést6l. A foglald egy olyan
kéaratalany, amely a szerz6dés eredményes teljesitésében bizo fél karainak a megtéritését is
szolgalja, igy a Ptk. 6:185. § (4) bekezdésére figyelemmel az alperes altal megtartott
foglaloba a vételarhatralék elallas id6pontjaig elmaradt hasznait is be kell szamitani, ahogyan
a 11.500.000 forint 6sszegi, koltségként felmeriilt ingatlankozvetitoi dijat is.

[49] Mindezekre tekintettel a masodfoku birosag megallapitotta, hogy az elséfoku
birosag itélete a fellebbezésben eldadott okok miatt nem jogszabalysértd, mert az alperest
nem illette meg a jogosultsag a felperessel szemben a beszdmitassal érvényesitett kartérités
kovetelésére, ezaltal ennek az Osszegnek az erejéig az alperesnek a felperessel szemben
fennall6 kotelezettsége a Ptk. 6:49. § (2) bekezdés alapjan nem sziint meg.
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[50] A kifejtett indokokra tekintettel a masodfoku birosag az elséfoku birosag
itéletének fellebbezett rendelkezéseit a Pp. 383. § (2) bekezdés értelmében helybenhagyta.

[51] Az alperes fellebbezése eredménytelen volt, igy a masodfokl eljarassal
kapcsolatos koltségeit maga viseli, és a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan kdteles a felperes
masodfoku perkdltségét megfizetni. A masodfoku birdsag a felperes ligyvédi munkadijban
felmeriilt masodfoku perkoltségét a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6)
bekezdése, valamint 4. §-a alapjan a képviselet ellatdsdhoz sziikséges ¢és ténylegesen kifejtett
tevékenység aranyaban 1.270.000 forint afaval novelt 6sszegben allapitotta meg.

Budapest, 2025. november 19.
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