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A Fovarosi [tél6tabla a dr. Setler Nora iigyvéd (Ciml) éltal képviselt Felperes (Cim2;
cégjegyzékszama: cégjegyzékszaml; statisztikai szamjele: statisztikai szdmjell; addszdma:
ad6szam1) felperesnek,

a Juhasz & Maroshelyi Ugyvédi Iroda (Cim3; iigyintéz6é: dr. Juhisz Néra iigyvéd) altal
képviselt Alperes (Cim2; cégjegyzékszama: cégjegyzékszam?2; statisztikai szamjele:
statisztikai szamjel2; adoszama: adoszam2) alperes ellen, szerzddés érvénytelensége
jogkovetkezményének levondsa irant inditott perében,

a FOvarosi Torvényszék 2021. junius 24. napjan kelt, 9.G.41.157/2018/91. szamu itéletével
szemben, a felperes fellebbezése folytan indult mésodfoku eljarasban, a 2022. januar 12.
napjan megtartott targyalason meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét részben, azzal a pontositissal valtoztatja
meg, hogy a felek kozott Budapesten, 2017. marcius 30. napjan kelt adasvételi szerzodéssel
modositott, Budapesten, 2017. marcius 29. napjan 1étrejott adasvételi szerzddés érvényessé
nyilvanitasara tekintettel, az alperest terheld6 marasztalas Osszegét 126.301.500
(Szazhuszonhatmillio-haromszazegyezer-6tszaz) forintra, az alperes altal fizetendd késedelmi
kamat mértékét a késedelemmel érintett naptari félév elsd napjan érvényes jegybanki
alapkamat nyolc szdzalékponttal novelt mértékére, a felperes javara fizetendd perkoltség
Osszegét pedig 3.726.608 (Harommillio-hétszazhuszonhatezer-hatszaznyolc) forintra felemeli;
ezt meghaladdan a keresetet elutasitja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 800.000 (Nyolcszazezer)
forint masodfoku perkoltséget.

Az elsofoku birdsag itéletének az allam javara fizetendd feljegyzett illetékre vonatkozé
rendelkezését az alabbiak szerint valtoztatja meg:

a felperest 90.000 (Kilencvenezer) forint, az alperest pedig 1.410.000 (Egymillio-
négyszaztizezer) forint elséfokl eljarasi illeték megfizetésére kotelezi az allam javara, az
allami adohatosag felhivasara.
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A felperest 150.000 (Szazotvenezer) forint, az alperest pedig 2.350.000 (Kétmillio-
haromszazotvenezer) forint feljegyzett fellebbezési illeték megfizetésére kotelezi az allam
javara, az allami adohatosag felhivasara.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az els6foku birdsag a 91. sorszamu itéletében a ,hitelezévédelmi jog
gyakorlasaval” eredményesen megtadmadott szerzOdést érvényessé nyilvanitotta és kotelezte
az alperest, hogy tizenot napon beliil fizessen meg a felperesnek 55.880.000 forintot és 2017.
augusztus 1-jétdl a kifizetés napjaig jard, a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan
érvényes jegybanki alapkamattal megegyezé mértékii kamatot; a keresetet ezt meghaladdan
elutasitotta. Kotelezte az alperest, hogy tizendt napon beliil fizessen meg a felperesnek
2.444.919 forint perkdltséget, tovabba az allamnak - kiilon felhivasra - 1.500.000 forint
eljarasi illetéket.
[2] Az itélet indokolasdban - Osszefoglalva - a kovetkezd tényallast rogzitette:
A felperes a Fdvarosi Torvényszék eldtt tigyszam2 tligyszamon indult csédeljarasban
egyezséget kotott a hitelezdivel, a csddeljaras befejezésérdl szold kozlemény 2013. december
19-én jelent meg a Cégkozlonyben. A felperes az egyezségben 2016. december 15-€ig
kilencvenkilencmilli6 forint kitelezettség teljesitését vallalta, ennek azonban nem tett eleget.

[3] A felperessel szemben 2016. januar 22-ét6l a cégjegyzeék adatai szerint
végrehajtasi cselekmények folytak.
[4] A 2017. marcius 29-én megkotott adasvételi szerzddéssel a felperes 50.000.000

forint + afa vételar fejében eladta két ingatlanat az alperesnek. A vételarbol a Cimé6, 139 m?
alapteriiletli, tarsashazban 1évd iizlethelyiség nettd vételara 32.143.000 forint, a pinceszinti,
147 m? alapteriiletii, tarsashazban 1év6 tizlethelyiség nettd vételara 17.857.000 forint volt. A
felek a szerzédést 2017. marcius 30-an moddositottak, megallapitottak, hogy az adasvétel
targyat képezo iizlethelyiség (étterem) teljes miiszaki felszereltséggel, épililettartozékokkal,
beépitett és egyéb berendezési targyakkal és éttermi eszkozokkel keriilt a vevd tulajdondba és
hasznalataba.

[5] A felperes és az alperes késObb mas targyban is szerzddott, 2017. augusztus
23-an épitési-vallalkozasi szerzddést, a Cim2 szam alatti ingatlan 3907/5258 tulajdoni
hanyadara 2017. november 30-an adasvételi szerzddést kotottek. Ez utdbbi szerzddést is
megtamadta az ados nevében a felszamolo.

[6] A felperes felszdmolasat 2017. december 20-an kezdeményezték, a Fovarosi
Torvényszék a 1ligyszdm3 szamu végzésével a fizetésképtelenségét megallapitotta és
felszamoléasat foeljarasként elrendelte. A felszamolds kezdd idépontja: 2018. marcius 5.
napja.

[7] Az ados képviseldje 2018. aprilis 10-én adta at elsé alkalommal az ados iratait
a felszamolonak. Az alperes a felperessel szembeni vallalkozoéi dij kovetelését hitelezoi
igényként érvényesitette, a felszdmold vitatott igényként kérte annak elbirdlasat a
felszamolasi ligyben eljard birdsagtol.
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[8] A 2018. julius 26-an indult perben a felperes keresetében annak
megallapitasaval, hogy a felperes és az alperes kozott a Cim6 alatti, 139 m? alapteriileti
tizlethelyiség, illetdleg a Cim8 alatti, 147 m? alapteriiletii tizlethelyiség tulajdonjoganak
atruhazasara 2017. marcius 29-én létrejott adasvételi szerzddés, és az azt mddositod, 2017.
marcius 30-an kelt szerzddés érvénytelen, az érvénytelenség jogkovetkezményeként az
eredeti allapot helyreallitdisa keretében annak elrendelését kérte, hogy az alperes az
ingatlanokat és az ingatlanokban talalhat6, az ingatlanokkal egyiitt az alperesnek birtokba
adott alkotorészekkel és tartozékokkal, beépitett és egyéb berendezési targyakkal €s éttermi
felszereléssel egylitt adja vissza a felperesnek. Kérte az ingatlaniigyi hatosdg megkeresését az
ingatlanokra alperes javara bejegyzett tulajdonjog torlése, illetdleg a felperes tulajdonjoganak
visszajegyzése érdekében. Masodlagosan a felperest 133.771.884 forint értékkiilonbdzet és
2017. augusztus 1-jét6] szamitott késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni.

[9] Allitotta, hogy a felperes fizetésképtelen helyzetben volt a jogvita targyat
képezd szerzddések megkdtésekor. Kiemelte, hogy a felek a szerzédésben a vételarat
50.000.000 forint + afa Osszegben allapitottdk meg, amely a szerzddés moddositasa folytan
magaban foglalta az éttermi felszerelések ellenértékét is, a felperes szamviteli
nyilvantartdsaiban azonban az ingatlanok értéke 168.189.571 forint, az éttermi felszerelés
értéke 15.592.273 forint volt. Allaspontja szerint e tényekre figyelemmel a tdmadott
szerzodések harmadik személy javéara feltlinden aranytalan értékkiilonbozettel megkotott
visszterhes jogligyletek, a szadmviteli nyilvantartasokban szerepld érték ugyanis a
vagyontargyak valos forgalmi értéke. A szolgaltatasok értékének kiilonbsége a felperes karara
133.771.884 forint, amely ,,2307% feletti értékkiilonbozetet mutat, ez pedig mar tobb, mint
feltlinden aranytalan értekkiilonbozet. Az adasvételi szerz8dés adott tartalmu teljesitése az
ados vagyonanak csokkenését eredményezte. Utalt arra, hogy a felszdmoldsi vagyonbol a
hitelez6i igények nem kielégithetdk.

[10] Ervelése szerint az értékkiilonbozet mar olyan mértékben feltiing, hogy arra
nincs mas magyarazat, mint hogy a felperes szdndéka a hitelezOk kijatszasara iranyult, az
»ertékkiilonbozetet” az alperesnek is fel kellett ismernie, igy a hitelezok kijatszasanak
szandékardl is tudnia kellett. Véleménye szerint e tényt aldtdmasztja az is, hogy az adasvételi

szerzOdést a felperes részérdl megkotd Alairdl és az alperes ,,0sszefonddott kapcsolatban”
alltak.

[11] A felperes jogallitasa volt az is, hogy a szerzddés nyilvanvaléan joerkolcsbe
utkozik, a ,,2307% feletti értékkiilonbdzet ugyanis kirivoan erkodlcstelenné teszi az tigyletet.

[12] Hivatkozott arra, hogy a jogiigyletek eredményes megtdmadasa esetén a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) érvénytelen szerzddésre vonatkozo
rendelkezéseit kell alkalmazni, s bar a feltind értékaranytalansdg esetén az itélkezési
gyakorlat az eredeti allapot helyredllitdsa helyett az értékkiilonbozet megtizetésére kotelezést
»alkalmazza”, az adott ligyben azonban ennek nincs helye, a felperes ugyanis fizetésképtelen
helyzetben volt a tamadott szerzédések megkotésekor. Alldspontja szerint a hitelezok
érdekeinek hatékony megovasa érdekében a birdsagnak az eredeti allapot helyreallitasat kell
elrendelnie.

[13] A perinditast kovetéen megvaltoztatott keresetében az alperes kotelezését
masodlagosan ugy kérte, hogy az elséfoki birésag 4allapitsa meg: az alperes az
értékkiilonbozet teljes Osszegének megfizetésével szerzi meg az ingatlanok és ingdsagok
tulajdonjogat, ezért az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés tiintesse fel a tulajdonjog
fenntartassal tortént eladas tényét. Ugy vélte, hogy a szerz8dés modositasara iranyuld kereseti
kérelme nem terjeszkedik tul az érvénytelenség miatti, a Ptk. 6:110. § (1) bekezdés a) pontja
szerinti érdeksérelem kikiiszobolésén. Az adott iligyben pedig az érdeksérelem abban
nyilvanul meg, hogy a szerz6désben az alperes az OsszhitelezOk érdekével szemben talzott
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jogokat kapott, a felperes jogai viszont nem részesiiltek megfeleld védelemben, ezért kéri a
forgalomban szokasos modon, a teljes Osszegli vételar megfizetéséig a tulajdonjog
fenntartasra vonatkozo kikotést.

[14] Véleménye szerint a szerz6dd felek gazdasagi dsszefonodasat a koztiik 1étrejott
szerzOdések szama ¢€s kiilonbozosége kellden alatamasztja, a szerzédések idérendjének nincs
jelentdsége, az ugyanazzal a partnerrel eltérd targya (ingatlan és részvény adasvételi,
vallalkozasi szerzddés) szerz0dések megkotése osszefonddasra utal.

[15] Az alperes ellenkérelmében vitatta a kereset jogalapjat [Cstv. 40. § (1) bekezdés
a) és b) pontja]. Allaspontja szerint a tamadott szerzGdések a felperes vagyonanak
csokkenését nem eredményezték, a felperes szdndéka nem iranyult a hitelezok kijatszasara,
masik félként ilyen szandékrdl nem tudott, s nem is kellett tudnia. Kiemelte: az adds
vagyonanak csokkenése (mint eredmény) a piaci kereslet-kinalat fliggvénye, amennyiben az
ingatlanokat nem feltlind értékaranytalansaggal értékesitette a felperes, vagyona nem
csokkent, az ingatlanok helyébe a vételar Iépett.

[16] Véleménye szerint a felek redlis piaci aron kototték meg a szerzOdést, a
vagyontargyak nyilvantartasi értéke ugyanis nem azonos a forgalmi értékiikkel. Széles korben
ismert tényként hivatkozott arra, hogy a felszdmolds soran torténd értékesitésnél realizalhatod
bevétel nem éri el ingatlan esetében a forgalmi érték 50%-at. Allaspontja szerint az a
koriilmény, hogy a felszdmoldsban a hitelezdi igények nem lesznek kielégitheték, nem
igazolja a szerzddés joerkolcsbe iitkozését. Hivatkozott arra is, hogy az éttermi berendezések
fokonyvi szamlaja az eredeti beszerzési értéket tartalmazta, normal értékcsokkenési leirds
alkalmazésa esetén az ing6sagok nyilvantartasi értékének az adtadaskor nullanak kellett lennie.
Véleménye szerint az épiilettartozékok - figyelemmel a helyiségek rendeltetésére - kiilon nem
emelhették a vételarat.

[17] Allitotta: nem tudott arrdl, hogy a felperest a szerzédések megkotésekor a
hitelez6k kijatszasara irdnyuld szandék vezette, s arrdl sem volt ismerete, hogy a felperes
»fizetéskeéptelenségi” helyzetben van, amennyiben ezt felismeri, az addsvételi szerzddeés
megkotése utdn nem szerz6dott volna vallalkozoként a felperessel. E korben utalt arra, hogy a
vallalkozo6i dijat hitelez6i igényként érvényesitette a felperes felszamolasaban.

[18] Hivatkozott arra is, hogy a felperesnek fokozottan érdekében allt az adasvételi
szerz6dés megkotése, mivel a cs6degyezség teljesitéséhez forrasokra volt sziiksége.

[19] Kiemelte: abban az esetben, ha a feltlinden nagy értékkiilonbségre alapitott
kereset alapos, a szerzddés érvényessé nyilvanitasa esetén a birdsdgnak csak olyan mértéki
ellenszolgaltatast kell megallapitania, amely mellett az értékkiilonbség mar nem feltiinden
nagy.

[20] Utalt arra, hogy a perbeli ingatlan nem olyan allapotban van, mint az adasvételi
szerz0dés megkotésekor, a bérld légtechnikai szerelési, kivitelezési munkdkat, egyéb
beruhdzasi, javitasi tevékenységet végzett, anyagokat szerzett be, ingdsagokat vasarolt,
amelyek jelenleg is az ingatlanban talalhatok.

[21] Az elsofoku birdsag a keresetet részben alaposnak itélte.

[22] Elsédlegesen a tamadott szerzddések joerkolcsbe litkdzd voltara vonatkozo
jogéllitast vizsgalta. Megallapitotta, hogy a ,,szolgaltatasok értékének szamitasba vétele”
onmagaban nem elég ezen allitds alatamasztasara, megallapitotta tovabba, hogy a szerzddés
tartalma a felek viszonydban nem azt a célt szolgalta, hogy az alperes masok (a felperes
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hitelezdi) szandékos megkarositasaval vagyoni elényhdz jusson. A szerz6dés nem sértette a
szerz0dés megkotésekor iranyado és kialakult erkdlcsi normakat.

[23] Ezt kovetden ismertette: a felperes inditvanyara szakért6t rendelt ki annak a
ténynek a bizonyitdsara, hogy az adasvételi szerz6dés targyat képezd ingatlanok forgalmi
érteke (amely a fél szerint: 168.189.571 forint), illetve az éttermi felszerelés egyiittes forgalmi
érteke (amely a fél szerint: 15.592.273 forint) alapjan ,,az adasvételi szerzédésben
megnevezett szolgaltatds és ellenszolgaltatds mértéke kozott feltiind értékaranytalansag
mutatkozik-e”.

[24] E korben rogzitette: a szakérté a forgalmi érték meghatdrozasanal indokoltan
vette figyelembe az ingatlan elhelyezkedését (a vilagorokség részét képezdé Ciml0
mellékutcdjaban, az Cimll taldlhatd, kornyezete varoskozponti -elhelyezkedésti, a
kornyezetében 1évé muzeumok miatt az idegenforgalom is jelentds, infrastrukturalis
kapcsolata jo, megkozelitése konnyen lehetséges a kiépitett szilard burkolati utakrol).
Rogzitette: az ingatlanokban a szakértdi szemle idején is étterem-sorozoként, melegkonyhas
vendéglatohelyként, Etterem] fantazianéven iizlet miikodik.

[25] A szakérté altal alkalmazott szamitdsi mod részletes bemutatasat kdvetden
leszogezte: egyértelmiinek talalta az elsd - a kereslet-kindlat alapjan megvalosult tényleges
vételarak alapulvételével meghatirozott - szakértéi ténymegallapitast, amely szerint az
ingatlanok 2017. évi forgalmi értéke 172.324.838 forint ,lehetett”, amely ,,szakért6i
valoszintisitéssel” tartalmazza az étterem mikddéséhez sziikséges ingosagokat ¢€s
felszereléseket, de nem tartalmazza az afat. E korben ismertette: a szakértd az értékelésnél
figyelembe vette, hogy amennyiben az eladé megkapja a redlis forgalmi érték felét, és még
valamennyi Osszeget (példaul annyit, amennyivel kerekké tehetd a szam, vagy amennyit az
ingatlanpiac indokol, vagy annyit, amennyivel megsziintetheté az a bizonytalansag,
nevezetesen, hogy az analogids adatok tartalmazzék-e az éttermi felszerelést), megsziinik a
feltinden nagy aranytalansag. Ebbdl a feltevésbdl kiindulva a szakértd célszerlinek tartotta az
ingatlanok forgalmi értékének kalkulalt Osszegéhez hozzaadni az éttermi eszkozok
konyvszerinti értékének felét, mivel az analdgias adatokbol nem deriilt ki, azokat éttermi
eszkozokkel, vagy anélkill értékesitették, tovabba a vizsgdlat idOpontjdban nem volt
megallapithatd, hogy az ingdsagok tekintetében a koOnyvszerinti érték megegyezett-e a
valdsagos értékkel; a bizonytalansagi tényezdt 50%-ban hatarozta meg.

[26] Az adasvétel részét képez6 ingd dolgok forgalmi értékének szakértdi vizsgalata
kapcsan az elsdfokl birosag a kovetkezoket rogzitette: a szakértd a piaci értéket aggalytalanul
¢s ellentmondéstdl mentesen hatarozta meg, figyelembe véve, hogy a felperes az eszkozok
dontd tobbségét 2010-ben, hasznaltan vasarolta. Leszogezte: a szakértdi vizsgalat a perben
kizarolag azt bizonyithatta volna, hogy a 2017. évben értékesitett eszkdzok piaci forgalmi
érteke az értékesités idején 7.301.500 forint lehetett, a szakértdi bizonyitas tehdt nem
tdmasztotta ald a felperes allitdsat, amely szerint 2017-ben azok értéke 15.592.735 forint volt.

[27] Ezt kovetden kifejtette: a felek a szerzddés tartalmat szabadon allapithattak meg,
szabadon mérlegelhették a szolgaltatas ellenértékét, ez a szabadsadg azonban nem terjedt ki
arra, hogy a fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzet alatt, a felszdmolasi vagyonna valas
folyamatédban az ados Osszhitelez6i érdeksérelmet eredményezden feltlinden értékaranytalan
szerzddést kosson. A Ptk. is csak arra az esetre biztosit megtdmadasi jogot, ha a szolgéltatas
¢s ellenszolgaltatas kozotti értékkiilonbség feltlinden nagy. Ezzel Osszhangban all a
Hhitelezévédelmi” megtamadasi jog is. A kialakult birdi gyakorlat szerint a szerzddéses
szolgaltatds ¢és ellenszolgaltatas feltinden nagy értékkiilonbségére alapitott megtamadas
esetében annak megallapitdsahoz, hogy az értékkiilonbség feltlinden nagy-e, a birdsdgnak
vizsgalnia kell a szerzddéskotés koriilményeit, a szerzodés egész tartalmat, a forgalmi (érték-)
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viszonyokat, az tligylet jellegébdl fakadod sajatossagokat, a szolgéltatds és ellenszolgéltatas
meghatarozasanak modjat.

[28] Az érvénytelenség jogkovetkezményeirdl szolo 1/2010. (VI. 28.) PK vélemény
5. pontjat megjeldlve kifejtette: a szerzddés érvényessé nyilvanitasa egyenrangli lehetdség az
eredeti allapot helyreéllitasaval, ha mindketté alkalmazhatd, a birosag mérlegelésén mulik,
hogy az érvénytelenség melyik jogkovetkezményét alkalmazza. Az adott ligyben az els6foku
birdsadg célszerlibbnek tartotta az egyébként mar teljesitett szerz6dést megszabaditani az
érvénytelenségi hibatol, elkeriilve azt, hogy valamelyik fél a tovabbiakban orvosolhatatlan
sérelmet szenvedjen el. E korben 1ényegesnek talalta az alperes hivatkozasat, amely szerint a
felperes az ingatlanok tulajdonjogét visszakapja, az alperes viszont a neki visszajar6 vételarat
csak hitelezdi igényként érvényesitheti. Ebben az esetben az alperes nyilvanvaldéan nem kapja
vissza a fizetésképtelen felperestdl az altala megfizetett teljes vételarat, ugyanakkor a felperes
ismét értékesitheti az ingatlanokat, amelybdl ismét bevételhez juthat. Megitélése szerint e
jogkovetkezmény az alperes tovabbi és indokolatlan vagyoni sérelmével jart volna, kiilonosen
a szerzOdés teljesitése utan eltelt idétartamra figyelemmel, mivel 1ényeges értékeltolodas
mehetett végbe a szolgaltatasban. Tovabbi érvei szerint a szolgéltatasok értékegyensulyat az
eredeti allapot helyreallitidsa soran is biztositani kell, erre kiilondsen okot szolgaltathat a
szolgaltatas értékének id6kozbeni jelentés megvaltozasa. Az értékeltolodds ugyanis olyan
mértekll lehet, hogy az eredeti allapot természetben torténd helyredllitisa az egyik fél
Iényeges jogi érdekét sérti €s 1ényegesen elonydsebb helyzetbe hozza a masik felet. E kdrben
figyelembe vette a szerzddés megkotésétdl eltelt ido alatt az ingatlanok ardban bekovetkezett
jelentds mértékii valtozast.

[29] Ezt kovetden ismertette: a Cstv. 40. § (1a) bekezdése alapjan a jogiigyletek
eredményes megtamadasa esetén a Ptk. érvénytelen szerzddésre vonatkozo rendelkezéseit
kellett alkalmazni, a feltiinden aranytalan értékkiilonbozet megitélésénél, a Cstv. 40. § (1)
bekezdés b) pontja szerinti megtdmadas esetén is vizsgdlnia kell a birosdgnak a
szerzOdéskotés kortiilményeit, a szerz0dés egész tartalmat, a forgalmi (érték-) viszonyokat, az
igylet jellegébdl fakado sajatossagokat, a szolgaltatas €s ellenszolgaltatds meghatarozasanak
modjat.

[30] Megallapitotta, hogy a szakértéi szamitassal a felperes bizonyitotta, hogy a
szerz6désben 50.000.000 forint + 4fa Osszegben meghatarozott értékkel szemben a perbeli
ingatlanok forgalmi értéke a keresetlevélben megjeldlt érték volt, a két érték kozotti
kiilonbség jelentds, feltlinden nagy értékkiilonbségnek felel meg. A felperes szakértdi
bizonyitasdnak mérlegelt eredménye: ahhoz, hogy a perbeli ingatlanok eladasi ara és a valds
forgalmi érték kozott ne alljon fenn feltlinden nagy értékardnytalansadg, a szerzddéses
vételarat ki kell egésziteni 44.000.000 forint + afa 6sszeggel.

[31] Az itélet indokolasdban ezt kovetden arra tért ki, hogy a Ptk. 6:110. § (1)
bekezdésének a) pontja lehetéséget ad ugyan a birdsagnak a szerz6dés modositasara, de erre
kizarolag az érdeksérelem kikiiszobolésének mértékéig van lehetdség. A Ptk. 6:192. § (1)
bekezdésében foglaltak szerint barmelyik fél a szerzddés birésagi modositasat akkor kérheti,
ha a felek kozotti tartos jogviszonyban a szerz0dés megkdtését kovetden eldallott koriilmeény
kovetkeztében a szerzddés valtozatlan feltételek melletti teljesitése a lényeges jogi érdekét
sértené, ¢és a koriilmények megvaltozasanak Ilehetdsége a szerz0dés megkotésének
idépontjaban nem volt eldrelathatd; a koriilmények megvaltozasat nem 6 idézte eld; és a
koriilmények valtozasa nem tartozik rendes iizleti kockazata korébe.

[32] Leszogezte: a felek kozott nem tartds jogviszony jott létre, az adasvételi
szerz6dés tovabbi Dbirésdgi modositasara iranyuld kovetelés - az érvénytelenség
jogkdvetkezményére iranyuld alkalmazas igényével - nem volt alapos, ugyanis nem egy
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hatalyos szerzddés ,,modositdsanak”, hanem az érvénytelenségi ok kikiiszobolésének lehetett
csak helye a szerz6déses tartalom 0j meghatarozasaval.

[33] A felperes altal hivatkozott ,,0sszefonddas™ kapcsan ugy foglalt allast, mivel a
felek kozott az ingatlan adasvételi szerz6dés 2017 marciusaban, az épitési vallalkozasi
szerzOdés 2017. augusztus 23-an, a részvény adasvételi szerz6dés 2017. november 16-an jott
létre, a szerzédések onmagukban, megkdtésiik idépontjai miatt nem alkalmasak e tényallitas
igazolasara.

[34] Végezetiil ismertette, hogy a Pp. 21. § (1) bekezdésének megfelelden, a Pp. 22.
§ (3) bekezdése alapjan a pertargy értékét 133.771.884 forintban allapitotta meg, a kereset
részbeni elutasitasa miatt a felperes pervesztes lett, a perkoltség megfizetésérdl a Pp. 83. § (2)
bekezdése szerint rendelkezett, ,,a felek aranyos perkoltsége eldlegezett szakértdi koltségként
¢s a felszamitott ligyvédi munkadij-koltségként volt szamitasba vett”.

[35] Az elséfoku birosag itéletét a felperes tamadta fellebbezéssel, amelyet - az
adasvételi szerzddés elsdfoku birdsdg altal megallapitott érvénytelenségére figyelemmel -
elsddlegesen ugy kért megvaltoztatni, hogy az itélotabla az elsddleges kereseti kérelmének
megfelelden rendelje el az eredeti allapot helyreallitasat, amelynek keretében kotelezze az
alperest, hogy a keresetlevél F/3 melléklete szerinti ,,Teljesitést igazolo melleklet ingatlan
adasvételi szerzOdéshez” elnevezésli okirat szerint az alperes birtokdba adott ingatlanokat
(Cim12, beltertilet helyrajzi szam1 helyrajzi szam alatti, természetben az Cim6 ajt6 alatti, 139
m? alapteriiletti lizlethelyiség; Cim12, belteriilet helyrajzi szam2 helyrajzi szam alatti,
természetben az Cim8 ajtd alatti, 147 m? alapteriiletii lizlethelyiség) és a keresetlevél F/4
mellékleteként csatolt jegyzék szerinti, az ingatlanokban talalhato, az ingatlanokkal egyiitt az
alperesnek birtokba adott ingatlan alkotérészeket és tartozékokat, beépitett és egyéb
berendezési targyakat és éttermi felszereléseket (a tovabbiakban egyiitt: Ettermi Felszerelés)
adja a felperes birtokaba, tovabba keresse meg az illetékes ingatlan-nyilvantartasi hatosagot
az ingatlanok tekintetében az alperes tulajdonjoganak torlése és a felperes tulajdonjoganak
eredeti allapot visszadllitdsa jogcimén vald visszajegyzése érdekében. Amennyiben az
elsddlegesen kért jogkovetkezmény alkalmazédsat az itélétdbla nem latja indokoltnak,
masodlagosan az alperes kotelezését kérte az értékkiilonbozetként jelentkezd 133.771.884
forint és annak 2017. augusztus 1-jétdl a kifizetés napjaig jard torvényes késedelmi kamata -
amely a Ptk. 6:155. § (1) bekezdése szerint a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan
érvényes jegybanki alapkamat nyolc szazalékponttal ndvelt mértéke - megfizetésére azzal,
hogy a kamat szamitasakor a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes
jegybanki alapkamat irdnyad6 az adott naptéri félév teljes idejére. Az elséfokt birdsag altal
megitélt perkoltség 0Osszegét is kérte megvaltoztatni, az alperest a teljes perkoltség
megfizetésére kérte kotelezni.

[36] Fellebbezésében kiemelten hivatkozott arra, hogy az itélet indokoladsanak 74.
pontjaban az elséfoku birosdg a szakértonek arra a megallapitasara utalt, amely szerint,
amennyiben az eladd megkapja a realis forgalmi érték felét, ugy megsziinik a feltind
értékaranytalansag. E megallapitas figyelmen kiviil hagyasat kérte, allaspontja szerint ebben a
kérdésben nem a szakértonek, hanem a bir6sagnak kell allast foglalnia.

[37] Tovabbra is allitotta, hogy az értékkiilonbségre figyelemmel az alperesnek
tisztaban kellett lennie azzal, hogy a tdmadott szerz8dések a felszamolas ala keriilt felperes
vagyonat csokkentik és a hitelezOk kijatszasara iranyulnak, ez a koriillmény pedig aldtdmasztja
azt is, hogy a szerzddések joerkolcsbe litkoznek. Véleménye szerint a keresetlevélben eléadott
egyéb korilmények (a felek kozott késobb 1étrejott szerzddések) is azt igazoljak, hogy az
alperes tudott a felperes szandékarol.
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[38] Kiemelte: a birdi gyakorlat - a hitelez6i érdekek védelmével indokolva - a
feltinden aranytalan értékkiillonbozet esetén a forgalmi értéktdl valo eltérés teljes 0sszegének
megtéritését tartja ,,megfelelonek”, e tekintetben kiillonbséget téve a Ptk. és a Cstv. vonatkozo
rendelkezéseire alapitott megtamadasok kozott, tovabba a per elsddlegesen azt a célt
szolgalja, hogy a vagyontargy visszakeriiljon a felszamoléasi vagyonba. Erre figyelemmel a
birésagnak az érvénytelenség jogkovetkezményeként az eredeti allapot helyreallitasat kell
elrendelnie, s csak akkor indokolt a teljes értékkiilonbség megfizetésére kotelezni az
ellenérdekii felet, ha ennek ,,alkalmazasa nem lehetséges”.

[39] A Cstv. 1997. augusztus 6-t61 2004. aprilis 30-ig hatalyos 40. § (1)
bekezdésének a)-c) pontjaban meghatarozott jogiigyletek eredményes megtamadasarol sz6lo
3/2008. szamu polgari jogegységi hatdrozatot részletesen ismertette, kiemelve a 3. és 4.
pontban szereplé megéllapitasokat. Ezek szerint ,,0lyan esetben, ha a birdsagnak rendelkeznie
kell az érvénytelen szerzddés folytan az addssal szerzodést kotd félnek visszajard
pénzszolgaltatasrol - a Cstv. eltérd rendelkezése hidnyaban - a fél ehhez a koveteléséhez csak
hitelezdi igénybejelentés utjan [Cstv. 37. § (2), 38. § (3)], a Cstv.-ben szabalyozott kielégitési
sorrendben (Cstv. 57. §) juthat hozza. A kifejtett indokok miatt a jogegységi tanacs arra a jogi
kovetkeztetésre jutott, hogy a Cstv. 40. § (1) bekezdésének a) és b) pontjaban szabalyozott
megtamadasi okok objektivek, az ligyletkotd felek jo- vagy rosszhiszemiiségétdl fiiggetlentil
biztositjak az ados ingyenes vagy feltinben aranytalan jogiigyleteinek megtamadasat az ott
meghatarozott tovabbi feltételek fennallasa esetében. A c) pontra alapitott megtamadas esetén
a megtamadasra jogosultnak bizonyitania kell nemcsak azt, hogy a jogiligylet az ados
vagyonat csokkentette (eredmény), hanem azt is, hogy az tligylet megkdtése kifejezetten az
ados hitelezdinek kijatszasara, azaz kielégitési alapjuknak az elvonasara iranyult.”

[40] A BH2015. 256 szamon kozzétett eseti dontésre is hivatkozott, amelynek
lényeges megallapitasa szerint a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontjdban foglalt
szerzOdésmegtamadasi ok azt a hitelezovédelmi célt szolgalja, hogy a felszdmolas hatalya ala
tartozd vagyont ne lehessen elvonni a hitelezdi igények kielégitése eldl. A fedezetelvonas
orvoslasa elsddlegesen az eredeti allapot helyreallitisa. Ha ez nem valodsithatdé meg, az
érdeksérelem orvoslasara az értékkiillonbozet teljes 6sszegének megfizetésével keriilhet sor.

[41] Végezetiil arra mutatott ra, hogy a szerzédések gazdalkodd szervezetek kozott
jottek 1étre, ezért a késedelmi kamat mértéke nem a jegybanki alapkamattal megegyezo,
hanem annak nyolc szazalékponttal novelt mértéke.

[42] Fellebbezési ellenkérelmében az alperes az elséfokt birosag itéletének
helybenhagyasat kérte.
[43] Véleménye szerint a felperes érvei tévesek, a szerzd6do felek rosszhiszemiisége

ugyanis nem all okozatban az értékaranyok -eltolodasanak nagysagaval. A szakértoi
véleménnyel szemben emelt kifogasra - amely szerint a szakérté nem foglalhat allast a feltling
értékaranytalansag jogkérdésében - eldadta: a szakértéi véleményt az elséfoki birdsag
kimeritden vizsgalta, elemezte és abbol megfeleld kdvetkeztetést vont le. Nyilvanvalo, hogy a
szakértO altal tett - esetlegesen a hataskorén tilmutatd - nyilatkozatokat az elsdfoku birdsag
megfelelden értékelte.

[44] A felperes altal hivatkozott eseti dontések kapcsan kiemelte: az adott iigyekben
az eredeti allapot helyreallitasdnak sem jogi, sem célszeriiségi akadalyai nem voltak, jelen
perben azonban célszerliségi és jogi akadalyok is felmeriilnek, amelyeket az elséfokt birosag
helyesen érteékelt. A dontés sordn ugyanis nem kizarolag a felperes érdekeit kell figyelembe
venni, az eredeti allapot helyreallitdsa visszahato hatdllyal, a felek 4ltal korabban,
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megegyezés alapjan kialakitott dologi jogi jogosultsdgokat olyan mértékben érinti, ami
tulmutat a jogvita igazsagos lezarasan. Véleménye szerint a felperes egyéb biroi gyakorlatot
felvonultatd hivatkozasainak mindegyikébdl megallapithatd, hogy az eredeti allapot
helyreallitasanak - nyilvanvaldéan annak stlyos ex tunc jogkdvetkezményei miatt - szigora
feltételei vannak.

[45] Allaspontja szerint a felszamolé ,,tobbletjogositvanyai” nem terjedhetnek tul a
Ptk. 1:4. § (2) bekezdése €s a pacta sunt servanda alapelvi szintli szabalyozéasan. Fentiek
kovetkezménye, hogy a perben nem lehet teret adni a ,karon szerzés” tilalmaba iitk6zd
gazdagodasnak, akkor sem, ha a jelen eljaras a hitelez6i érdekeket kozpontba allitva folyik.
Nem lehet ugyanis figyelmen kiviil hagyni, hogy a perben a mellérendeltség és nem az
alarendeltség szabalyai szolgéalnak alapul, tovabba a jogvita kotelmi jogi alapjat (é€s annak
szabalyait) nem lehet indokolatlan mértékben a felszamolas és a Cstv. specidlis szabalyainak
alavetni. Kifejtette: a megfeleld és egyetlen elfogadhatd értelmezés, ha a specialis
szabalyoknak, azok céljaival Osszevetve annyiban enged teret a bir6sag, amennyiben ez a
szabalyozas céljainak megfelel. Az els6foku birdsdg az alperes allaspontjaval egyezden
leszogezte, hogy a ,,birdsagnak vizsgélnia kellett a szerzédéskotés koriilményeit, a szerz0dés
egész tartalmat, a forgalmi (érték-)viszonyokat, az ligylet jellegébdl fakadd sajatossadgokat, a
szolgaltatas és ellenszolgaltatds meghatarozasanak modjat. [...] A feltlinden aranytalan elony
kikiiszobolése nem jelenthette azt, hogy az ellenszolgaltatds - ha azt a felek szabadon
allapitjak meg - a szolgaltatas forgalmi értékével legyen azonos.”

[46] Kiemelte: amennyiben az els6foku birdsag elrendelte volna az eredeti allapot
helyreallitasat, az alperes szamdara orvosolhatatlan karokat okozott volna, hiszen
valdsziniisithetd, hogy az eredeti allapot helyreéllitasaval keletkezd megtéritési igény
behajthatatlan, s e helyzet méltanytalan és tisztességtelen itélet meghozatalat jelentette volna
az alperes szamara. Ez a dontés ugyanakkor azt is jelentette volna, hogy az alperest a birdsag
(joval) hatranyosabb helyzetbe hozza annal, mintha eleve érvényes szerzddést kotott volna.

[47] Végezetiil arra hivatkozott, hogy a masodfokl birosag csak és kizarolag akkor
mérlegelheti feliil az els6fokti dontést, ha az kirivoan okszerlitlen, a mérlegelés soran az
els6foktl birdsdg ugy dontott helyteleniil, hogy dontésének egyetlen helyes alternativédja
allhatott fenn. Jelen perben - ahogyan az elséfokt birdsag itéletének [92], [93] pontjaiban is
kifejtette - a mérlegelés alapjaul tobb, az anyagi jog 4ltal engedélyezett szankcid levondsara
volt lehetdség. Ilyen esetben az els6foku birésag mérlegelését feliilbiralé dontés meghozatala
allaspontja szerint kizart.

[48] A Févarosi [tél6tabla a tényallast az alabbiakkal egésziti ki:

[49] A perbeli ingatlanok forgalmi értéke 2017-ben, a felek kozott 1étrejott adasvételi
szerz6dés megkotésének idopontjaban 169.000.000 forint, a szerz0dés modositasa folytan az
adasvétel targyat képezd teljes miiszaki felszereltség, épiilettartozékok, beépitett és egyéb
berendezési targyak és éttermi eszkdzok (tovabbiakban: ingdk) forgalmi értéke altalanos
forgalmi ado nélkiil 7.301.500 forint volt. Ennek megfeleléen, a tamadott, modositott
adasvételi szerzodésben eladott ingatlanok és érintett tartozékaik forgalmi értéke 176.301.500
forint, amely az altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazza. Az ellenszolgaltatas (a vételar) a
szolgaltatas értékének 28,3%-a.

[50] A felek k6zott 2017. mércius 29. napjan létrejott ingatlan adasvételi szerzodés 2.
pontja szerint a vételarhoz kapcsolddo altalanos forgalmi adod az éltalanos forgalmi adorol
sz0l6 2007. évi CXXVIL. torvény 142. § (1) bekezdés e) pontja alapjan forditott elszamolast
adofizetési kotelezettség ala esik, az adot a vevonek kell bevallania.
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[51] Az itélétabla a szolgaltatds forgalmi értékét az elséfoka birdsag altal kirendelt
szakértok véleményei alapjan, az aranytalansag mértékét pedig (helyesen) a szolgaltatas
forgalmi ért€¢kébdl kiindulva allapitotta meg.

[52] A fellebbezés az alabbiak szerint részben alapos.

[53] Az elsofoku birosag a tényallast — a fenti kiegészitéssel — az eljarasi szabalyok
Iényeges megsértése nélkiil lefolytatott eljarasban, 1ényegében helyesen allapitotta meg, s az
alabbiak szerint nagyrészt helytallo az abbdl levont jogi kdvetkeztetése is.

[54] Az itélotabla egyetértett az els6fokt birdsag dontésével abban a tekintetben,
hogy a tamadott szerzddés semmissége sem az elsddlegesen megjeldlt jogalapon, a Cstv. 40. §
(1) bekezdés a) pontja alapjan, sem a Ptk. 6:96. §-a alapjdn nem volt megéllapithato.

[55] A Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjdban megfogalmazott tényallas
megvaldsulasanak megallapitasdhoz ugyanis Onmagaban nem elegendd a tamadott
szerzOdésben kikotott szolgaltatas €s ellenszolgaltatas kdzott mutatkozo feltlinden aranytalan
értékkiilonbozet bizonyitasa (amelynek kdvetkeztében, e tényallas szerint a szerz6dés az ados
vagyonanak csOkkenését eredményezd szerzOdésnek mindsiilhet). Tovabbi tényallasi
elemeknek, mint az adds hitelezok kijatszasara iranyuld szandékéanak és az adossal szerz6do
fél errdl valod tényleges vagy elvart tudomasanak bizonyitasa is elengedhetetlen. A felperes
(adods) ilyen szandékat, illetve a felperes tudomasat azonban a felszamold altal képviselt
felperes nem bizonyitotta; ez utdbbi tények bizonyitasat nem helyettesithetik olyan
kovetkeztetések, amelyek alapja kizarolag a vételar aranytalansaga. Helyesen értékelte e
korben az els6fokil birdsag a felperes egyéb, a felek kozott mas targyban 1étrejott
szerzOdéseire, s ebbol fakadoan a felek ,,0sszefonddasara™ tortént hivatkozasat. Mivel a
hivatkozott szerzodéseket a felek a tamadott adasvételi szerzodés utan kototték, keltezéseik
idépontja miatt nyilvanvaléan nem alkalmasak annak alatdmasztasara, hogy a felek mar a
korabban létrejott adasvételi szerz6dés megkdtésének idépontjaban ilyen kapcsolatban alltak
egymassal.

[56] A toretlen biroi gyakorlat alapjan a szerzddés nyilvanvaloan joerkolcsbe
litk6zése nem allapithaté meg abban az esetben, ha az arra hivatkoz6 fél e torvényi tényallas
alapjaul kizarolag a szolgéltatas ¢és ellenszolgaltatds kozott mutatkozo feltlinden ardnytalan
értekkiilonbozet tényét igazolja. A szerz6dés e tényre alapitott megtdmadasara ugyanis - a
Ptk. 6:96. §-dban megfogalmazott semmisségi okhoz képest - specialis tényallas, adott
esetben a Cstv. 40. § (1) bekezdésének b) pontja ad lehetdséget. A Ptk. 6:96. §-anak
alkalmazasahoz, a szoban forgd feltinben aranytalan értékkiilonbozet mellett olyan, tovabbi
ténynek (a joerkolcs nyilvanvalo sérelmének) bizonyitasa is sziikséges, amelybdl a szerzédés
nyilvanvaloan joerkdlcsbe iitkozés miatti semmissége megallapithato.
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[57] Az itélétabla egyetértett az elséfoku birdsaggal abban, hogy a perbeli szerzddés
megtamadasa a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja alapjan eredményesnek bizonyult, s
egyetértett azzal is, hogy az elséfoku birdsag az érvénytelenség - adott torvényi tényallas
megvalosulasa esetén alkalmazandé - jogkovetkezményei koziil a szerzddés érvényessé
nyilvanitasat (a szerzddés fogyatékossdganak kikiiszobolését) valasztotta [Cstv. 40. § (la)
bekezdés]. Az eredeti allapot helyreallitasa mint ugyancsak alkalmazhat6 jogkdvetkezmény -
mérlegelve a Cstv. 40. §-anak hitelezévédelmi rendeltetésébdl fakadé megfontolasokat is - az
alperes szamara az indokoltat meghaladé sérelemmel jart volna, hiszen a megvasarolt
ingatlant folyamatosan hasznositja; s kdztudomasu tény az is, hogy a szerz6dés megkdtése Ota
a budapesti ingatlanok ara jelentésen emelkedett.

[58] Nem értett egyet ugyanakkor az itélétdbla az elsdfoku birdsaggal az
érdeksérelem szerzédésmodositassal valo kikiiszobolésének [Ptk. 6:110. § (1) bekezdés a)
pont] konkrét médjaval. Kiemelendd: a szerzédésben kikotott szolgaltatas és ellenszolgaltatas
kozott mutatkozo feltinden aranytalan értékkiilonbézet miatti megtamadas jogalapja az adott
esetben a Cstv. 40. § (1) bekezdésének b) pontja, és nem a Ptk. 6:98. §-a.

[59] A Cstv. 40. § (1) bekezdésében megfogalmazott megtadmadasi tényallasokat
illetéen leszogezhetd egyrészt, hogy ezek rendeltetése a hitelezok kielégitésének alapjaul
szolgald felszdmolasi vagyon védelme, az e tényallasokba iitk6zéen elvont vagyon
visszaszerzése, masrészt, hogy a jogiigyletek eredményes megtamadéasa esetén a Ptk.
érvénytelen szerzddésre vonatkoz6 rendelkezéseit kell alkalmazni. A 2004. évi XVII. torvény
53. §-aval modositott Cstv. 40. § (1) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a hitelezOk mellett az
ados nevében a felszamold jogosult a szerz6dés megtdmadasara (korabban ez a jog a
felszamolot a sajat nevében illette meg), azonban e megtdmadas jelentdsen kiilonbozik a
szerzOdés Ptk. 6:98. §-dban irt feltlind értékaranytalansagtol, leginkabb abban, hogy a
megtamadhatosag feltétele egy, a szerzodéskotést kovetden bekovetkezd tény, nevezetesen a
sérelmet szenvedett szerz6dé fél felszamoldsanak elrendelése, tovabba abban, hogy a
megtamadasra jogosultak legitimacidja a felszamolési eljarashoz kapcsolodik (,,az ados
nevében a felszdmold”, ,hitelez6”). A Ptk. 6:98. § (1) bekezdése szerint a sérelmet
szenvedett, szerzodést kotd fél jogosult a szerzdédés megtamadésara, mig a Cstv. 40. § (1)
bekezdése alapjan a jogiigylet megtdmadasira és a jogkovetkezmények levondsanak
kovetelésére a hitelezOk is jogosultak (akik, amelyek a szerzddéskotéskor, a tamadott
jogiigylet tételekor - esetleg - hitelezOk sem voltak). Mindazonaltal, a Cstv. 40. § (1)
bekezdésében irt, az ados szerz6désének vagy mas jogligyletének megtdmadasara alapot adod
tényallasok valamelyikére mint jogalapra épitett jogvita elbiralasa soran a Ptk. 6:108.-113. §-
aiban irt jogkdvetkezményeket nem lehet a szdban forgd jogalap csédjogi rendeltetésének
figyelmen kiviil hagyasaval alkalmazni. Hiszen, példaul: a Cstv. 40. § (1) bekezdésében irt
valamely torvényi tényallas megvaldsulasa esetén, ha jogkovetkezményként az eredeti allapot
helyreéllitasat rendeli el a birdsag, és az adodssal szembeni kovetelés pénzbeli, nem
érvényesiilhet a kolcsondsen teljesitett szolgaltatasok egyidejli visszatéritésének elve [Cstv.
38. § (3) bekezdés], ezt az egykori Legfelsébb Birdsag (ma: Kuria) is leszogezte az 1/2010.
PK vélemény 4. pontjdban; ugyanigy, éppen az ados felszamolasaval megnyild6 megtamadas
hitelezdvédelmi rendeltetésébdl fakaddan, a szerzddés érvényessé nyilvanitdsa esetén az
érdeksérelem kikiiszobolése sem rekedhet meg a szerzddést megkotd felek érdeksérelmének
kikiiszobolésénél. Ebbdl kovetkezik, hogy a PK. 267. szamu 4llasfoglalasban szerepld
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megallapitasokat, amelyek alapvetden a szerzddést kotd felek kozott folyd megtamadasi perre
vonatkoznak, a Cstv. 40. § (1) bekezdésének rendeltetésére figyelemmel lehet alkalmazni.

[60] A fellebbezésben felhozott érvekkel is Osszefiiggésben arra mutat ra az
itélotabla, hogy kiilonbséget kell tenni a szerz6dés megtamadasara alapot add torvényi
tényallas és az érvénytelenség alkalmazhatd jogkdvetkezményei kozott. A birdsag a
szolgaltatas ¢és ellenszolgaltatas kozott mutatkozo feltinéen aranytalan értékkiilonbdzet esetén
is alkalmazhatja az érvénytelenség barmely torvényben meghatarozott kovetkezményét, nincs
olyan torvényi rendelkezés, amely az adott tényallas esetén csak az értékaranytalansag feltind
mértékének kikiiszobolését tenné lehetévé. Az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek
egyenrangusaga azt jelenti, hogy a birosdg az érvénytelenség jogkovetkezményeirdl a fél
kérelmétdl eltéré modon is rendelkezhet; nem alkalmazhat azonban olyan megoldast, amely
ellen mindegyik fél tiltakozik [Ptk. 6:108. § (3) bekezdés]. A konkrét jogvitdban, a felek
szempontjabol e jogkovetkezmények egyaltalan nem egyenranguak. Az adott esetben a
felszamolas alatt allo felperes (adds) hitelez6i szamara sokkal nagyobb érdeksérelmet okozna
a szerzOdés érvényessé nyilvanitdsa, ha arra a szolgaltatds és ellenszolgaltatas kozott
mutatkozd aranytalan értékkiilonbozet feltind részének kikiiszobolésével keriilne sor, mint ha
az eredeti allapot helyredllitasa valoésulna meg; szignifikans kiilonbség mutatkozna az ados
felszamolasi vagyonaban az egyik, illetve a masik jogkovetkezmény alkalmazasatol fiiggden.

[61] Ezért, az adott esetben, a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja alapjan csak a
szolgaltatds és az ellenszolgaltatds kozott mutatkozo értékkiilonbozet teljes kikiiszobolése
jelenthette az eredeti allapot helyreéllitdsanak valodi alternativdjat, mely utobbi mellézése a
fentebb mar megjeldlt koriilményeken tal, azért volt indokolt, mert ez vezetett arra az
eredményre, hogy az alperes se keriiljon hatranyosabb helyzetbe annal, mint ha az
ingatlanokat eleve realis aron vette volna meg. Az itélétabla figyelemmel volt az e kdrben
kialakult bir6i gyakorlatra [Kuria Gfv.30.390/2014/6. szdmu itélete, s az abban hivatkozott
itélotablai dontések], amikor a szerzédés megtamadasara okot add fogyatékossag orvoslasat
csak ugy latta lehetségesnek, ha a perbeli ingatlanok adasvételi szerz6dés megkotésének
idején megallapithatd forgalmi értéke teljes Osszegének figyelembevételével kotelezi az
alperest a meg nem fizetett vételar megfizetésére.

[62] Ennek alapjdn az alperes a perbeli ingatlanok (tartozékokat is tartalmazo)
176.301.500 forint nett6 forgalmi értéke és a szerzddés alapjan megfizetett 50.000.000 forint
kiilonbozeteként 126.301.500 forint vételar megfizetésére koteles.

[63] Miutan a Ptk. 6:110. § (2) bekezdése alapjan az érvénytelen szerzddés
érvényessé nyilvanitasa esetén a szerzodo felek ugy kotelesek egymasnak teljesiteni, és az
érvényess¢ nyilvanitast kovetd szerzddésszegésért ugy felelnek, mintha a szerzdés
megkotésétol fogva érvényes lett volna, az alperes a marasztalas Gsszege utan, az eredeti
teljesitési hataridoét kovetd naptol a Ptk. 6:155. § (1) bekezdésében meghatarozott mértéki
késedelmi kamat megfizetésére koteles.

[64] A felek kozott létrejott és érvényessé nyilvanitott szerz6dés 4. pontjara
figyelemmel a marasztalds 0sszege az altalanos forgalmi adé megfizetésére nem terjed ki, a
szerzOdésben rogzitett forditott adozasra (&fa) figyelemmel a sziikséges intézkedések
megtétele az alperes feleldssége és kotelezettsége.
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[65] A fentiek alapjan az itélétabla a felperes keresetét a rendelkezd részben irt,
Osszegében felemelt marasztaldst meghaladd részében - ennyiben egyetértve az els6foku
birdsaggal - alaptalannak talélta; ide értve azt a kérelmet is, amelyben a szerzédés érvényessé
nyilvanitasa és az alperes fizetésre kotelezése mellett a felperes tulajdonjoganak, a
tulajdonjog fenntartasaval tortént eladds tényének visszajegyzésével egyiitt torténd
bejegyzésének elrendelésére iranyult, mert a szerzddés érvényessé nyilvanitasa mellett erre
nem latott modot a felperes altal megjelolt jogalapon.

[66] A felperes jogvédelmét a per feljegyzése mellett, az alperes jogerds itéleti
marasztalasa kelloképpen biztositja, az alperes teljesitésének elmaradasa esetén a felperes
végrehajtasi vagy felszdmolasi eljarast kezdeményezhet az alperessel szemben.

[67] A fellebbezésben és az ellenkérelemben felhozott egyéb érvekkel kapcsolatban
az itélotabla ramutat: a felszamoldasi eljarasban torténd értékesités soran varhatdan elérhetd
bevétel és a tdmadott szerzdédésben kikotott vételar dsszevetése irrelevans az adott tényallas
szempontjabol, a Ptk. 6:192. § (1) bekezdésének alkalmazasa pedig, a felek kdzotti nem tartds
jogviszony hidnyaban szdba sem keriilhet.

[68] A fenti indokok alapjan a Fvarosi [téltabla az elséfoku itélet rendelkezd részét
pontositva, a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan, - az els6foku perkoltségre is kiterjedden, a
felperes 94%-os pernyertességére €s a felek altal eldlegezett perkdltségre is figyelemmel - a
rendelkezd részben irtak szerint hatarozott.

[69] Az itélétabla a masodfoku perkoltség viselésérdl a Pp. 83. § (2) bekezdése
alapjan rendelkezett, a fellebbezési érték alapjan szamitott pervesztesség aranyanak (90%)
megfelelden kotelezte az alperest a felperesnek a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2)-(5)
bekezdései alapjan megallapitott, ligyvédi munkadijbol allo perkoltsége megfizetésére. Az
ligyvédi munkadij Osszegének megallapitdsanal az itéldtabla figyelemmel volt a jogi
képviseld tevékenységére, e korben a per eldbbre vitelét szolgadlo, hatékony pervitelt vette
figyelembe.

[70] A feljegyzett fellebbezési illeték megfizetésére a Pp. 102. § (1) bekezdésében
irtak alapjan kotelezte a feleket.

[71] Az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXVI. torvény 65. § (2) bekezdése
alapjan - mivel a bir6sag nem rendelte el az eredeti allapot helyreallitasat - az érdekelt
(alperes) a perfeljegyzés torlését a jogerOs itélet birtokdban kérheti az illetékes
korményhivataltol.

Budapest, 2022. januar 12.

dr. Vuleta Csaba s.k. dr. Mizerak Judit s.k. dr. Rapolti Barbara s.k.
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