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A Févarosi [télétabla az Adam Ugyvédi Iroda (cim17, tigyintézé: dr. Adam Beéta iigyvéd)
altal képviselt felperes1 (cim22) felperesnek — akinek pernyertessége érdekében a beavatkozo
jogi képviseldje (cim19, ligyintézd: beavatkozd jogi képviseldje ligyvéd) altal képviselt
Felperesi beavatkoz61 (cim6), Felperesi beavatkoz62 (Cim7), Felperesi beavatkoz63 (cimS),
Felperesi beavatkozo4 (cim9), Felperesi beavatkozé5 (cim10), Felperesi beavatkoz66
(cim11), Felperesi beavatkozo7 (cim12) beavatkozott — a Térok Gyula Ugyvédi Iroda (cim18,
igyintézd: dr. Torok Gyula ligyvéd) altal képviselt alperesl (cim23) alperes ellen adasvételi
szerzOdés érvénytelensége megallapitdsa irdnt inditott perében a Budapest Kornyéki
Torvényszék 2021. februar 9-én meghozott 8.G.40.145/2018/123. szamu itélete ellen a
felperes altal 124. sorszdm alatt benytjtott fellebbezés folytdn lefolytatott masodfoku
eljarasban meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja, és kotelezi a felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 640.000 (hatszdznegyvenezer) forint + afa iigyvédi
munkadijbol all6 masodfokti perkoltséget ¢és az allamnak kiilon felhivasra 2.500.000
(kétmillio-6tszazezer) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoléas

[1] A felperes keresete annak megallapitasara iranyult, hogy a felek altal a
telepiilés1 zart kert helyrajzi szaml helyrajzi szamu ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan)
értékesitése targydban 2016. szeptember 14-én megkdtott adasvételi szerzodés érvénytelen.
Az érvénytelenség jogkovetkezményeként kérte, hogy az elséfoku birdsag a szerzddés
érvényessé nyilvanitdsa mellett kotelezze az alperest 36.000.000 forint megfizetésére. A
kereseti kérelmét elsédlegesen a csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szolo 1991. évi
XLIX. torvény (a tovabbiakban: Cstv.) 40. § (1) bekezdés a) pontjara, valamint az (la)
bekezdésére, a polgari torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.)
6:89. § (1) bekezdésére, a 6:110. § (1) bekezdés a) pontjara és a 6:113. § (1) bekezdésére
alapitotta. Kérelmének teljesitését masodlagosan a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pont, a Ptk.
6:98. § (1) bekezdés, a Cstv. 40. § (1a) bekezdés és a Ptk. 6:89. § (1) bekezdés alapjan kérte.
Eldadta, hogy az ingatlan valos forgalmi értéke 2016. szeptember 14-én afa nélkiil
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160.000.000 forint volt, és ezzel az alperes is tisztaban volt, ellenkezd esetben nem ajanlott
volna érte korabban 190.000.000 forint vételarat. Allitotta, hogy a felperes szandéka a
szerz8dés megkdtésével az adohatosag €s a munkavallalok hitelezdi igényének kijatszasara
iranyult, és errdl az alperes is tudott. A madasodlagos kérelem alapjaul a szolgaltatds és
ellenszolgaltatas kozotti feltling értékaranytalansagra hivatkozott.

[2] A felperes oldalan beavatkozo személyek a kereset teljesitését kérték.

[3] Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult. Vitatta, hogy a
felperes szandéka a hitelezOk kijatszasa volt. Hangsulyozta, hogy az alperes a szerzdés
megkotését kovetden szerzett tudomast a felperessel szembeni felszamolasi eljaras
kezdeményezésérol, mig a felszdmolast az adasvételi szerzddés megkotését kovetd tobb mint
egy évvel rendeltek el. Vitatta, hogy tudnia kellett a felperes elleni végrehajtasi eljarasrol, a
zalogjogosultakon kiviil mas hitelezOkrél nem tudott. Vitatta azt is, hogy az adasvételi
szerzOdésben kikotott vételar a megvasarolt ingatlan értékéhez képest a szerzddéskotés
idépontjaban feltiinden értékaranytalan volt.

[4] Az els6foku birdsag itéletével a kerestet elutasitotta. Kotelezte a felperest,
hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 1.625.600 forint perkoltséget és az allamnak
kiilon felhivasra 1.500.000 forint feljegyzett eljarasi illetéket.

ftéletének indokolasaban idézte a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjat, az (1a) bekezdést, a Ptk.
6:110. § (1) bekezdés a) pontjat, a 6:113. § (1) bekezdést és a polgari perrendtartasrol szolo
2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 172. § (3) bekezdést, tovabba kiemelte a Pp.
265. § (1) bekezdést és a 279. § (1) bekezdést.

Megallapitotta, hogy a felperes szerz6do fél volt, és a felszamolot a Cstv. 40. § (1) bekezdés
ab) pont alapjan megillette a jogosultsag az adds nevében torténd perinditasra. A hitelezok
kijatszasara iranyuld szandék csak a szerzodéskotéskor allhat fenn, azonban az alperes nem
tudhatott a munkavallalok kovetelésérol. A vevd jogi képviseldjének tanavallomasa
aldtdmasztotta, hogy az alperes nem tudott a NAV 4altal kezdeményezett, és a
cégnyilvantartasba 2016. augusztus 5-én bejegyzett végrehajtasi eljarasr6l. Amennyiben ezt
ismernie kellett volna, ebben az esetben sem bizonyitott, hogy az ados szandéka a NAV mint
hitelezd kijatszasara iranyult, amely szdndékr6l az alperes tudott vagy tudnia kellett. A
felperes volt ligyvezetdje és volt feleségének tantvallomasa a felperes tényallitdsat nem
tamasztottak ala.

Az els6fokn birosag elfogadta perben kirendelt igazsagiigyi szakértd véleményét, amelyben a
szakértd az ingatlan valés forgalmi értékét 144.200.000 forintban hatarozta meg. A
tanivallomasok alapjan megallapitotta, hogy az ingatlan vételarat egy alkufolyamat eldzte
meg, mig a szerz6dés 3.2. pontja a kovetelésvasarlas 16.000.000 forintban megjeldlt értékét
rogzitette. Ez utdbbit a szerz6dés 3.3. pontja szerint hozzaszamitottak a vételarhoz, igy az
ingatlan vételara 140.000.000 forintban hatarozhaté6 meg, mig az nem volt vitds, hogy a
vételarat a felperes az alperestdl megkapta. Az ingatlan valos értékét nem tdmasztja ald, hogy
az alperesen kiviil mas is tett ajanlatot 2016-ban. A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontja szerinti
konjunktiv feltételek egyiittes fennallasat a felperes nem bizonyitotta, ezaltal a Pp. 279. § (1)
bekezdése szerint ra haruld bizonyitéasi kotelezettségének nem tudott eleget tenni.
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A Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjara alapitott kérelemnél idézte a Ptk. 6:98. § (1)
bekezdését. Kiemelte, hogy az aruk, szolgaltatasok értékének egybeesése a legritkabb esetben
valosul meg, és az értékegyenldségtdl valo kisebb eltérések az aruviszonyok természetes
velejardi, amelyek nem igényelnek jogi beavatkozast. A Ptk. 6:59. § (1)-(2) bekezdés
alkalmazésa szempontjabol a feltlinden nagy értékkiilonbség megallapitdsanal az eset 0sszes
koriilményét mérlegelni kell (PK 267. szamu allasfoglalas). A szolgaltatas és ellenszolgaltatas
érteke kozotti kiilonbozetbdl kell kiindulni, amely a valds forgalmi értékhez viszonyithato, és
a szazalékos formdban kifejezett aranybol az {igylet koriilményeit mérlegelve lehet
kovetkeztetést levonni. Ertékelte, hogy 2016. év elején az ingatlan két jelentkezd érdeklédését
is felkeltette, és a felperes mindkét féllel targyalt. A holland befektetd azért allt el a vételi
szandékatol, mert az autdszalonként iizemeltetni kivant miihely miikddési engedélye
bizonytalan volt. Az alperes iigyvezetdjének meghallgatisa és a tanuvallomasok
alatamasztottdk, hogy a felperes a holland befektetd miatt allt el tobbszor is az alperessel
kotendd szerzodéstol, €s csak azt kovetden kereste meg 0jbol az alperest, amikor a masik
igylet meghitisult. Az alperes ilyen elézmények utan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az
alacsonyabb vételaron is meg tudja venni az ingatlant, ami részérdl racionalis gazdasagi
dontés volt. Az ald nem irt szerzOdéstervezetek nem bizonyitjak az ingatlan valos értékét, és
az alperes késdbbi ajanlatabol sem kovetkezik a felek szerz6désében kikotott szolgaltatasok
kozotti  feltind  értékaranytalansdg, mig a felperes 4ltal hivatkozott 2019. évi
értékbizonyitvanynak nincs érdemi jelentdsége. A tanuvallomasokbodl csak a szerz6déskotés
folyamata €s nem az ingatlan valds forgalmi értéke allapithatdé meg. Az értékaranytalansagot
az sem tamasztja ala, hogy késébb az ingatlanra 195.000.000 forint erejéig jelzalogjogot
jegyeztek be. A 2016. oktdber 18-ai értékbecslés két ingatlanra §sszevontan késziilt, igy abbol
nem allapithatd meg a perbeli ingatlan forgalmi értéke. Az értékesités 2016 Oszére siirgetévé
valt, ugyanakkor az ingatlan tovabbi 30.000.000-40.000.000 forint értékli raforditast igényelt.
Nem valos a felperesnek az a nyilatkozata, hogy a kirendelt igazsagiigyi szakért6 feltehetdleg
111m?-rel kevesebb alapteriilettel szamolt. A szakértd szobeli meghallgatasa szerint a felek
altal rendelkezésre bocsatott tervek alapjan netté alapteriilettel szamolt, és a korabbi
szakvéleményben foglalt alaprajzot vette figyelembe, amelyekbdl meg tudta hatarozni a
terlilet nagysagat. Lényeges az is, hogy a felperes ekkor mar nem folytatott gazdasagi
tevékenységet, ki szerette volna fizetni a hitelezdit, igy mindenképpen sziikségessé valt az
ingatlan eladasa. Utalt a birdi gyakorlatra, amely szerint a feltinden értékaranytalan
jogiigyletnél a 30%-ot meghaladd, akar 40-50%-ot elérd eltérés lehet az érvénytelenség
alapja. A 140.000.000 forintban meghatarozott vételarhoz képest a 144.200.000 forint piaci
ar, csupan 2,2%-kal magasabb, de a kiilonbozet a megvasarolt kovetelés nélkiil sem éri el a
30%-ot. Az értékesitést az is nehezitette, hogy az autészalonként to6rténd hasznositashoz
tovabbi jelentds Osszegli beruhdzasra volt sziikség. Mindezekre tekintettel a felperes keresetét
teljes egészében elutasitotta.

[5] A felperes az itélet elleni fellebbezésében annak megvaltoztatasaval
keresetének teljesitését kérte. Masodlagos fellebbezési kérelme az itélet hatdlyon kiviil
helyezésére €s az els6foku birdsag 0j eljarasra kotelezésére iranyult.

Allitotta, hogy a kirendelt igazsagiigyi szakértd az ingatlan szerzédéskotéskori értékét nem
helytalldan allapitotta meg, ¢és a szakvélemény aggalyait a meghallgatasakor sem kiiszobdlte
ki. A masodfoki birosag feliilbiralati jogkorét a Pp. 369. § (1) és (3) bekezdés a)-e)
pontjaiban jelolte meg. Eldadta, hogy az elséfokt birdsag lényeges eljarasi szabalysértést
vétett, mert a szakvélemény aggalyait nem kiiszobolte ki, igy nem tisztdzta az ingatlan
tényleges alapteriiletét. Vizsgalnia kellett volna, hogy a felperes szdndéka a hitelezok
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kielégitési alapjanak elvondsara iranyult-e, amelyhez nem elegendd a szerzddd felek
tanukénti kihallgatasa. Figyelmen kiviil hagyta, hogy a felperes tisztdban volt azzal, hogy a
195.000.000 forint alatti vételarbél nem tudja kifizetni valamennyi hitelezdjét, a
munkavallalok koveteléseit sem teljesitette. Allitasa alatimasztasaképpen utalt a volt
igyvezetd korabbi feleségének tanuvallomasara. Valtozatlanul dontd jelentdséget
tulajdonitott annak, hogy az alperesnek tudnia kellett a felperes adotartozasarol.

Meglatasa szerint az elsdfokt birdésagnak a Pp. 237. § (1) bekezdése alapjan fel kellett volna
hivni a felperest annak pontos megjelolésére, hogy miben allt a fedezetelvonasra iranyuld
szandék ¢és milyen bizonyitékot kell rendelkezésre bocsatani, illetdleg inditvanyozni
tényallitasainak aldtdmasztasara.

Kifejtette, hogy az elséfoku birdsag kotve volt az alperes nyilatkozatdhoz, amely szerint
tisztdban volt azzal, hogy az ingatlan ért¢ke magasabb a vételarnal. Az elséfoku birosag a
szerzOdéskotéskori alapteriiletre nézve semmilyen bizonyitdst nem folytatott le. Kiemelte,
hogy parszaz négyzetméter eltérés is Iényegesen befolyasolja a forgalmi értéket. Fel kellett
volna hivnia az alperest, hogy nyilatkozzon és bizonyitsa, mekkora volt az ingatlan a
szerzOdéskotés idopontjaban. Az igazsagiigyi szakértd nem mérte fel az ingatlant, és a bovités
mértékét sem allapitotta meg. Azt sem jeldlte meg, hogy melyik értékbecslésbdl vette at az
adatokat, és az épitésiigyi hatdsagot sem kereste meg. Dontd jelentdségli, hogy a felperes
szandéka a hitelezOk kijatszasara iranyult, amelyrdl a bejegyzett végrehajtasi jog alapjan az
alperesnek tudnia kellett. Annak is jelentdsége van, hogy az adasvétel eredményeképpen
csokkent a felperes vagyona, és a vételar feltiinden értékaranytalan volt. Az okiratszerkesztd
igyvédnek ¢és az alperesnek latnia kellett a végrehajtas tényét. A lefolytatott bizonyitas
okszertitlen volt, mérlegelni kellett volna, hogy a felek ugyanezen ingatlanra par honappal
korabban lényegesen magasabb vételarral akartak szerzddni. Az alperes rosszhiszemiiségével
kapcsolatos megallapitds iratellenes, mert erre nézve nem folyt bizonyitas. Az alperes nem
adta magyarazatat, miért nem kellett tudnia a végrehajtasi eljarasrol.

Kérte a tényallas kiegészitését annak megallapitasaval, hogy a felperes szandéka a hitelezok
kijatszasara iranyult és az alperesnek tudnia kellett errdl.

A jogiligyletet kovetden a felperesnek nem maradt vagyona, €s kérdéses maradt, hogy a bank3
miért adott 195.000.000 forint hitelt egy 144.200.000 forint értékii ingatlanfedezet mellett.

Az ingatlan alapteriilete nem lehetett a szakért6 altal megallapitott 1215m?, mert az épitéskori
alaprajzbol megallapithatd, hogy a felperes 1998-ban 1206m? alapteriiletii ingatlan épitésére
kért ¢és kapott engedélyt, majd 2011-ben bdvitette az ingatlant, amely igy 80m?-rel
novekedett. Kérte, hogy a masodfoku birosadg folytasson le bizonyitdst arra nézve, hogy a
felperes szandéka a hitelezOk kijatszasara irdnyult és errél az alperesnek tudnia kellett,
tovabba arra, hogy az alperes hitelfelvételénél milyen értéken allapitottdk meg az ingatlan
piaci értékét.

Kérte annak megallapitasat is, hogy a harmadik személytdl megvasarolt kdvetelés nem volt a
vételar része, és az elséfoku birdsag allaspontjaval szemben nem annak volt jelentdsége, hogy
az alperes tudott-e a végrehajtasrol, hanem annak, hogy arr6l tudnia kellett, mert korabban
még magasabb aron akarta megvenni ugyanazt az ingatlant, ugyanakkor a cégkivonatban
latszott, hogy végrehajtasi eljaras van folyamatban a felperessel szemben. Kiemelte, hogy az
els6fokl birdsag nem tisztazta a tényallast, igy helytelen kovetkeztetéseket vont le, amely az
anyagi jogszabaly téves alkalmazasahoz vezetett.

[6] Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birosag itéletének
helybenhagyésara iranyult.
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Eldadta, hogy az els6foku birdsadg helyesen mindsitette aggalytalannak a szakvéleményt, és a
111m2-es allitolagos eltérés a per eldontése szempontjabdl lényegtelen. A szakértd
megallapitotta az ingatlan alapteriiletét, amelyet a felperes is elfogadott, mig a fellebbezéshez
csatolt iratot nem lehet figyelembe venni. Kiemelte, hogy a felperes az adohatdsaggal
szembeni tartozdsanak rendezésére részletfizetési engedélyt kapott, ezt a tantivallomasok
alatamasztjak. A fellebbezéssel ellentétben az els6fokl birdsag rendkiviili részletességgel
vizsgalta a felperes szerzOdéskotési szandékat, és helyesen tulajdonitott jelentdséget a volt
igyvezetd tanuvallomasanak. Emellett nem hagyta figyelmen kiviil a volt tigyvezetd korabbi
hazastarsanak tanivallomaséat sem. Helytelen az a hivatkozas, hogy az els6fokl birosag kotve
van a felperes tényallitasaihoz.

Az elséfoka birdsdg valamennyi kereseti kérelem tekintetében eleget tett az anyagi
pervezetésre vonatkozo kotelezettségének. A felperes allitdsaval szemben a sziikséges tény-
¢s jogallitasokat a felperesnek kell eldadni és bizonyitani. Az els6fokt birdsag részletesen
vizsgalta a szerzOdéskotés folyamatat is. Az adasvételre nem lehetett befolyassal a
cégkivonatban feltiintetett végrehajtas, amelybdl egyébként sem kovetkezik, hogy annak
részleteirdl az alperes tudhatott volna. Az ingatlanon nem allt fenn végrehajtasi jog, mig egy
adasvételi szerzddésnél a céggel szembeni végrehajtasnak nincs jelentdsége. A bejegyzési
kérelemhez cégkivonatot nem kell csatolni, annak beszerzésérdl az ingatlaniigyi hatdsag
gondoskodik. A felperes az ingatlan tehermentesitésénél olyan jelzdlogjoggal rendelkezd
hitelezdket elégitett ki, akik a felszamolasban Cstv. 49/D. § szerinti privilegizalt hitelezok
lettek volna. Az alperes a szerzddéskotést kovetden szerzett tudomast a felszamolési
eljarasrol, mig azt csak évekkel késObb rendelték el. A szerz6dés megkdtésekor vagy azt
megeldzden az alperes nem tudhatott a munkavallalok koveteléseirdl. Az els6foka birdsag a
bizonyitasi eljarast lefolytatta, és annak eredményét okszerlien mérlegelte. Hangsulyozta,
hogy a 195.000.000 forint hitel nem csak a vételarat, hanem az ingatlanon elvégzendd
beruhdzast, felujitast is finanszirozza, igy annak Osszege is ehhez igazodott. Az elséfoku
birdsag helyesen allapitotta meg, hogy a megvasarolt 16.000.000 forint kovetelés a vételar
része volt, és alappal jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy az alperes nem tudott a felperes elleni
végrehajtasrol. A felperes azt sem bizonyitotta, hogy az adasvétel a NAV mint hitelezd
kijatszasara iranyult és errdl az alperesnek tudnia kellett.

[7] Az elséfoku birdsag itéletének a Pp. 358. § (5) bekezdése alapjan nem volt
jogerdre emelkedett rendelkezése, ezért a masodfoku birosag a fellebbezés és a fellebbezési
ellenkérelem korlatai kozott az elséfoku itéletet teljes egészében biralta feliil.

[8] A fellebbezés nem alapos.

[9] Az els6fokll birosag a felperes keresetének elbirdlasahoz sziikséges bizonyitasi
eljarast lefolytatta, és a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjara alapitott kereseti kérelem
elutasitasainak indokaival a masodfokt birésag maradéktalanul egyetértett, ezért a felperes
fellebbezése folytan csak az alabbiakat emeli ki.

[10] A Pp. 170. § (2) bekezdés c) pontja alapjan mar a keresetlevél érdemi részében
fel kell tiintetni az érvényesiteni kivant jogot €s a kereseti kérelmet megalapoz6 tényeket, és a
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perfelvételnél a jogvita kereteit — egyebek mellett — a keresetlevélben és perfelvételi iratban
feltiintetett illetve perfelvételi targyalason eléadott tényre és jogra vonatkozé allitasok és
tagadasok hatarozzdk meg. Ehhez képest a Pp. 237. § (1) bekezdése szerint az anyagi
pervezetés korében a birdsadg kozrehatdsi kotelezettsége arra nem terjed ki, hogy felhivja a
feleket a mar eldadott tényallitdsok tovabbi tényekkel torténd kiegészitésére. A felperes a
szerz6dés érvénytelenségének alapjaul szolgald okokat a szerz6do felek feltehetd szandékara
is kiterjedden kelld részletességgel eldadta, igy alaptalanul sérelmezte a fellebbezésében,
hogy az els6foku birosdg nem hivta fel annak pontosabb megjeldlésére, hogy a
fedezetelvonasra iranyuld szandék miben nyilvanult meg. Erre tekintettel az els6foku birdsag
eljarasa a Pp. 237. § (1) bekezdését nem sértette.

[11] A kereset eldontése ¢€s a tényallas megallapitasa szempontjabdl nincs
jelentdsége, hogy az alperes korabban miként nyilatkozott az ingatlan értékérdl. A Pp. 2. § (2)
bekezdése szerint a birdsdg nem a fél tényallitasaihoz, hanem a birdsaghoz intézett
kérelmekhez és jognyilatkozatokhoz van kotve, ami azt jelenti, hogy — a perhez nem tartozo
kivételektdl eltekintve — csak a felek altal elSterjesztett kérelmek tartalmi keretei kozott
donthet, mig a jognyilatkozat nem azonos az érvényesiteni kivant jog alapjaul szolgalo tények
allitasaval. Ez utobbi — kétség esetén — még abban az esetben sem koti birdsagot a tényallas
megallapitdsanal, ha azt a felek egyezden adjak elé [Pp. 266. § (1) bekezdés], ezaltal a
felperes a fellebbezésében alaptalanul sérelmezte azt is, hogy az elséfokl birdsag eljarasa a
Pp. 2. § (2) bekezdésében irtaknak nem felelt meg.

[12] A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjaban irt torvényi tényallas megvalosulasanak
bizonyitasa a Pp. 265. § (1) bekezdés alkalmazasival a felperes érdekében allt, igy a
bizonyitas elmaraddsanak vagy sikertelenségének kovetkezményeit is a felperesnek kell
viselnie. Az els6fokil birdsdg helyesen mutatott rd, hogy az érvénytelenség okéanak a
szerz6déskotés idopontjaban kell fennéllnia, igy a felperesnek azt kellett bizonyitani, hogy az
ados szandéka a szerz6dés megkotésekor a hitelezOk kijatszasara iranyult, és errdl a
szandékrol a masik fél is tudott, vagy tudnia kellett. Az els6foku birdsadg a bizonyitékok
megfeleld értékelésével jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a felperes altal szolgaltatott
bizonyitasi eszkdzok ennek alatamasztasara nem voltak elegenddek.

[13] A cégnyilvantartasban feltiintetett végrehajtasi eljards az adosnak a hitelezok
kijatszasara iranyul6 szandékat nem bizonyitja, amelyet a tantivallomasok sem tdmasztottdk
ala. A tantivallomasok értékelésénél nem a tanuk esetleges érdekeltségének, hanem annak
volt érdemi jelentdsége, hogy a felperes a tantvalloméasokkal a rd haruld bizonyitési
kotelezettségének nem tudott eleget tenni. Mindezek mellett a felperes volt ligyvezetdjének €s
korabbi hazastarsanak, valamint az okiratszerkesztd tigyvédnek a tanivallomésa és az alperes
igyvezetdjének személyes meghallgatdsa egymastol fiiggetleniil is azonos tartalommal és
ellentmondasoktdl mentesen mutatta be a szerzOdéskotéshez vezetd okokat. Ezek
egybevetésével az elséfokl birosag helyesen értékelte a szerzdédéskotés elézményeit, annak
folyamatat, mig a fenti bizonyitasi eszkozokkel szemben nem allt rendelkezésre olyan
meggy6z0 bizonyiték, amely kétségessé tette volna a tantivallomasok és a személyes
meghallgatas alapjan el6adott tények valosagtartalmat. A masodfoku birdsag egyetértett azzal
is, hogy az adotartozas esetleges ismeretébdl sem kovetkezik az ados hitelezok kijatszasara
iranyuld esetleges szdndékanak felismerése. A szerzddéskotés elézményeit az elséfoku
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birosag részletesen értékelte, és helyesen allapitotta meg, hogy a szerz6dd felek csalard
szandékat az sem tamasztotta ald, hogy az alperes eldszor magasabb vételarat ajanlott az
ingatlanért. A szerzdés azt kdvetden jott 1étre, hogy a korabbi ajanlatot kozl6 személy végiil
nem tartotta fenn a vételi szandékat, amely abbdl a szempontbdl is 1) helyzetet
eredményezett, hogy lényegesen befolydsolta a felek targyaldsi feltételeit, mert mig az
alkufolyamatban ezaltal gyengiilt a felperes pozicidja, addig az alperesé — egyetlen vevoként
— megerdsodott.

[14] A Pp. 369. § (1) bekezdés a) pontja szerint a masodfoku birésag a bizonyitas
eredményéhez képest abban az esetben modosithatja a tényallast, ha az okszeritlen
mérlegelésen alapul. A Pp. 279. § (1) bekezdésének sérelme ezaltal csak abban az esetben
valésul meg, ha a megallapitott tényallas ellentmondasban 4ll a szolgéltatott bizonyitékokkal,
illetéleg az elséfoktl birésag a bizonyitékok egybevetésénél és értékelésénél okszertitlen,
logikai ellentmondast tartalmazé kovetkeztetésre jutott. Az elséfoku birdsag kovetkeztetése
azonban nem okszerltlen, mert nem 4ll logikai -ellentmondasban a szolgaltatott
bizonyitékokkal, ezért a mérlegelési tevékenység feliilmérlegelésének feltételei nem alltak
fenn, igy az els6foku birdsag altal helyesen megallapitott tényallas a fellebbezésben eldadott
tartalommal nem egészithetd ki.

[15] A fentiek alapjan az els6foku birosag a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjara
alapitott kereset alapjaul szolgaldé bizonyitékokat helyesen értékelte, eljarasi szabalyt nem
sértett, és a jogszabalyoknak megfelelé dontést hozott.

[16] A masodfokl birosag egyetértett az elséfokt birdsagnak azzal a dontésével is,
hogy a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjara alapitott kereseti kérelem sem teljesithetd, mert a
szerz0dés nem tekinthetd feltlinden aranytalan értékkiilonbozettel megkotott visszterhes
jogiigyletnek, azonban az itélet indokolasanak ezt a részét az alabbiak szerint pontositja.

[17] Az alperes allitdsaval szemben a rendelkezésre 4ll6 bizonyitékok nem
tamasztjak ald, hogy az adasvételi szerzddés 3.1.1. pontjaban kikotott vételarhoz tovabbi
16.000.000 forint hozzaszamithatd. Az adasvételi szerz6dés 3.2. pontja azt tanUsitja, hogy az
alperes a kovetelés megvasarlasaval a felperes tartozasdval azonos Osszegli (16.000.000
forint) koveteléshez jutott. Mindezt aldtdmasztja a korabbi jogosulttal megkotott €s a felperes
altal is aladirt engedményezési szerzodés 16. pontja is, amellyel a felperes tudomasul vette,
hogy a tovabbiakban az alperesnek koteles a kovetelés dsszegét teljesiteni. A keretbiztositéki
jelzalogjoggal biztositott kovetelés jogosultjanak személyében bekdvetkezd valtozas folytan
az alperes jogosultta valt arra, hogy a jelzdlogjogot az ingatlannyilvantartasbodl torolje, amely
a szerzddést biztositd mellékkdtelezettséget ugyan megsziintette, azonban a 16.000.000 forint
Osszegli fokotelezettség hatdlyat nem érintette. Bar a szerzddés 3.3. pontja utal arra, hogy a
vételarnal a kovetelésvasarlast is figyelembe vették, de olyan adat vagy bizonyiték nincs, ami
azt tanusitand, hogy a vételdr alakitasat ez miként és mennyiben befolyasolta. Mindezek miatt
a masodfoku birésag kizarolag abbol indulhatott ki, hogy az engedményezéssel az alperes a
korabbi jogosult helyébe 1épett, mig a felperes a 16.000.000 forinttal mar nem a korabbi
jogosultnak, hanem az alperesnek tartozott. Miutan semmilyen bizonyiték nem igazolja, hogy
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a szerz6déskotéssel egyidejlileg az alperesnek a felperessel szemben fennallé 16.000.000
forint 0sszegli kdvetelése az ingatlan atruhazasaval egyidejlileg megszlint, nem vonhat6 le
olyan kovetkeztetés sem, hogy a felperes tartozdsanak teljesitéseként a vételarhoz ez az
0sszeg hozzaszamithaté. Mindezekre tekintettel a masodfoku birdésag azt allapitotta meg,
hogy az ingatlan vételara a szerzddés 3.1.1. pontjdban meghatarozott 124.000.000 forint volt,
ezért az ingatlan forgalmi értékét aldtdmasztd bizonyitasi eszkozoket is ehhez képest
értékelte.

[18] A masodfoku birésag maradéktalanul egyetértett az elséfokt birésagnak azzal a
kovetkeztetésével, hogy az adasvételi szerzdédés megkotéséhez vezetd folyamatban tett
korabbi ajanlatok Osszege nem tamasztja ala a szerzdédésben kikotott pénzbeli
ellenszolgaltatas feltliind értékaranytalansagat. A felperes allitdsat az sem igazolja, hogy
késobb az ingatlanra 195.000.000 forint erejéig jelzalogjogot jegyeztek be. Az els6foku
birésag helyesen utalt arra, hogy a jelzalogjoggal biztositott kdvetelés alapjaul szolgalod
szerz0dés nem allt rendelkezésre, igy az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adat a felperes
tényallitasanak bizonyitdsahoz nem elegendd. Mindezek mellett nem volt vitas tény, hogy az
ingatlanon tervezett gazdasagi tevékenységhez (autdszalon) tovabbi beruhdzasokra volt
sziikség, igy nem zdrhato ki az alperesnek az a hivatkozasa, hogy a zalogjoggal biztositott
kovetelés fedezetének értékénél mar a beruhazassal novelt értéket vették figyelembe. A 2016.
oktober 18-ai értékbecslés pedig ugyancsak nem igazolja a kereset alapjaul eléadott tényeket,
mert az a kiilon helyrajzi szamon nyilvantartott szomszédos ingatlannal egyiitt becsiilt
forgalmi értéket hatarozta meg.

[19] A fellebbezésnek a szakvélemény értékelését érintd része sem helytallo. A
szakértd a felperes észrevételeire figyelemmel a szakvéleményét a 2020. november 17-ei
targyaldsi hatarnapon szdban is kiegészitette. Szakértdi modszereit és a szakvélemény
kialakitasanak szempontjait részletesen eldadta, és utalt arra is, hogy megtekintette az
ingatlant, azonban a szerkezeti atépités miatt annak méreteit mar csak a 2016-ban elkészitett
szakvéleményhez mellékelt alaprajz segitségével tudta megallapitani. Részletesen eldadta a
hasznos alapteriilet szamitdsdnak modszereit, és kihangsulyozta, hogy a szerzédéskotéskori
adatok megallapitasanal a felek eldadasara, a rendelkezésére bocsatott tervekre €s korabbi
szakvéleményre tudott csak hagyatkozni. A felperes a birdsdg kérdésére nem adott
magyarazatot arra, hogy milyen okbodl vitatja az ingatlannak a szakértd altal megallapitott
méretét, s a 2020. november 17-ei targyalasi hatdrnapon az irasban és szdban is kiegészitett
szakvéleményt tovabbi bizonyitasi inditvany eldterjesztése nélkiil elfogadta.

[20] A felperes a fellebbezésében el6adta, hogy 1998-ban 1206 m? alapteriiletli
ingatlan épitésére kértek engedélyt, és mellékelte az épliletnek az épitési engedély irdnti
kérelemhez benyujtott alaprajzat. Az elséfoku birdsdg széleskorii bizonyitasi eljarast
folytatott le, a szakvélemény irasbeli és szobeli kiegészitését is elrendelte, igy a felperesnek
az okirati bizonyitékok benyujtasaval egyiitt lehet6sége lett volna ezeket a tényeket az
els6fokt targyalds berekesztése eldtt eldadni. Erre tekintettel nem allapithaté meg, hogy
Onhibajan kiviil hivatkozott 0j tényekre és a késobb beszerzett okiratra. Ennek kovetkeztében
a Pp. 373. § (2) bekezdés alapjan a masodfoku eljarasban mar nem vehetd figyelembe az a
nyilatkozata, hogy az alaprajz szerint az ingatlan alapteriilete mégsem lehetett a szakérto altal
megallapitott 1215 m?, igy a Pp. 373. § (3) bekezdése értelmében az alaprajzra, mint 1j
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bizonyitékra sem hivatkozhat. Mindezek mellett az ¢épitési engedély kibocsatasa iranti
kérelem és a hozza fuzott alaprajz a felperes tényallitasanak bizonyitdsara egyébként sem
alkalmas, mert az épitési engedély iranti kérelemhez mellékelt okirat a megvalosult épiilet
méreteit onmagaban nem bizonyitja.

[21] Az elséfoku birdsag a Pp. 279. § (1) bekezdésében biztositott jogkdrében eljarva
részletesen €s okszerien értékelte a szakértéi véleményt, amelynek feliilmérlegelésére a
masodfoku birosag nem latott indokot, ezért az elséfoku birdsaggal egyezden valds tényként
elfogadta, hogy az ingatlan szerz6déskotéskor iranyadé forgalmi értéke megfelelt a szakértd
altal megallapitott 144.200.000 forintnak. Ebbdl kiindulva az elséfoka birdsdg a
jogszabalyoknak ¢és a kialakult biréi gyakorlatnak megfelelden fejtette ki a szolgaltatas és az
ellenszolgaltatds kozotti feltling értékaranytalansag elbirdlasanal értékelhetd szempontokat.
Ezek megismétlése nélkiill a méasodfoku birdsag csak utal arra, hogy a forgalombiztonsag,
valamint a megkotott szerzddésekbe vetett bizalom is megkdveteli, hogy a szolgaltatasok ¢€s
ellenszolgaltatasok kozotti  kisebb mértékti  értékkiilonbség nem adhat alapot a
szerzOdéskdtéskor kinyilvanitott akaratnyilatkozat eredményes megtamadasara. Az elséfoka
birosag megfelelden értékelte a szerzodéskotéskori kedvezotlen piaci feltételeket is, mert az
ingatlan rendeltetésének megfeleld hasznositdsa jelentds Osszegli raforditast igényelt, és a
kedvezObb ajanlat visszavondsa utdn az értékesités feltételei mar nem voltak
Osszehasonlithatéak a korabbi iddszak lehetdségeivel. Mindezek Osszességének egyiittes
értékelésével a masodfoku birdsag arra a meggy6zddésre jutott, hogy a szakértd altal
megallapitott — az adott idészakban irdnyado — 144.200.000 forint atlagos forgalmi értékhez
képest a 124.000.000 forint vételar nem tekinthetd feltlinden értékaranytalannak. A 14%-o0s
értekkiilonbozet nem éri el a piaci arhoz viszonyitott 30%-os értékkiilonbozetet, igy az
elséfoku birosag helyesen utalt arra is, hogy ez az értékkiilonbség sem ad alapot a szerzodés
eredményes megtamadasara.

[22] A kifejtett indokok alapjan az elséfoku birdsag a felperes altal megjelolt eljarasi
szabalyokat nem sértette meg, igy az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezésének a Pp. 381. §-
ban irt eljarasi feltételet nem allnak fenn. Az adasvételi szerzddésben kikotott vételar
alacsonyabb 0Osszegben torténd megallapitasa eltérd dontést nem eredményezett, ezért a
masodfoku birdsag az elséfoku birdsdg érdemben helyes itéletét az indokok kisebb részének
megvaltoztatasa mellett a Pp. 383. § (2) bekezdése értelmében helybenhagyta.

[23] A felperes fellebbezése eredménytelen volt, ennek kovetkeztében a masodfoku
eljarassal felmeriilt koltségeit maga viseli, mig a Pp. 83. § (1) bekezdése értelmében kdteles
az alperes iigyvédi munkadijban felmeriilt masodfoku perkdltségét megfizetni. Az alperes a
fellebbezési ellenkérelméhez csatolt koltségjegyzéken a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet (a
tovabbiakban: IM rendelet) 3. § (2) bekezdésére utalassal 2.100.000 forint + afa iigyvédi
munkadijat szamitott fel, azonban ez az 0Osszeg a rendelet 3. § (2) bekezdés alapjan
megallapithaté Osszegnek nem felel meg, ezért a masodfoku birésag az alperest megilletd
igyvédi munkadij mértékét az IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdés értelmében az elsdfoka
birdsag altal megallapitott igyvédi munkadij 50%-aban hatarozta meg.
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[24] A felperes a Pp. 102. § (1) bekezdése alapjan koteles az dllamnak megfizetni az
illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott, az Itv. 46. § (1) bekezdés szerint meghatarozott
mértéki fellebbezési illetéket.

Budapest, 2021. oktober 6.

dr. Volein Anna s.k. dr. Bleier Judit s.k. dr. Kovacs Maria
s.k.
a tanacs elnoke el6ado bird bird
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