Févarosi [tél6tabla
6.P£.20.737/2021/5.

A Fovarosi [tél6tabla a Giro-Szasz és Tarsai Ugyvédi Iroda (iigyvéd cime, tigyintézd: dr.
Gaspar Attila Tibor tigyvéd) altal képviselt gondnokolt Felperesl (Cim2) felperesnek, a Dr.
Regds Norbert Ugyvédi Iroda (iigyvéd cime, iigyintézé: dr. Regds Norbert iigyvéd) éltal
képviselt Alperesl (alperesl cime) I. rendii és Alperes2 (Cim3) II. rendl alperesek ellen
szerz0dés nem létezése, érvénytelensége irant inditott perében a Budapest Kornyéki
Torvényszék 2021. jalius 13. napjan meghozott 21.P.20.302/2017/95. szamu itélete ellen az
alperesek altal 96. sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Fovarosi [télétabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett rendelkezéseit nem
érinti, fellebbezett rendelkezéseit részben megvaltoztatja, a felperes és az I. rendl alperes
kozott 2016. november 3. napjan 1étrejott, a helyrajzi szam?2 hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan
4244/195596 aranyu tulajdoni illetdségének atruhazasara iranyuld adasvételi szerzédés
vonatkozasdban az eredeti allapot helyredllitdsa helyett a szerz6dést megkdtésének
idépontjara visszamend hatallyal érvényessé nyilvanitja, az atruhdzott tulajdoni illetdség
vételarat 137.511.935 (szdzharminchétmillié-6tszaztizenegyezer-kilencszazharmincot)
forintban hatarozza meg, ¢és kotelezi az I. rendii alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek tovabbi 78.711.935 (hetvennyolcmillio-hétszaztizenegyezer-kilencszazharmincot)
forintot.

Az elséfoku itéletbol mellozi az I. rendi alperest a felperes részére 8.000.000 (nyolcmillid)
forint késedelmi kamatdnak megfizetésére kotelezd, a felperes és az 1. rendl alperes kozott
2016. november 3. napjan létrejott, a helyrajzi szam2 hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan
4244/195596 aranyu tulajdoni illetdségének atruhazasara iranyuld adésvételi szerzédés
tekintetében az eredeti allapot helyreallitasaval kapcsolatos, a felperest az 1. renda alperes
részére 58.800.000 (6tvennyolcmillié-nyolcszazezer) forint és kamata megfizetésére kotelezo,
az 1. rendi alperes tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasbol valo torlését és a felperes
tulajdonjoganak visszajegyzését elrendeld, tovabbd a felperest beszamitasra feljogositd
rendelkezéseket.

Az I rendi alperes altal a felperesnek fizetendé els6foka perkéltseget 551.895
(6tszazotvenegyezer-nyolcszazkilencvendt) forintra, a Magyar Allamnak kiilon felhivasra
fizetend6 szakértdi dijat 301.622 (haromszazegyezer-hatszazhuszonkét) forintra leszallitja, a
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Magyar Allam terhén maradé szakértéi dijat 326.278 (hdromszazhuszonhatezer-
kétszazhetvennyolc) forintra felemeli.

Egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. és a II. rendl alperesnek mint
egyetemleges jogosultaknak 982.000 (kilencszaznyolcvankétezer) forint + afa Osszegl,
valamint 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer) forint masodfokt perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A felperes 2014. aprilis 7-én agyvérzésen esett at, amelynek
kovetkezményeként pszichoorganikus szindroémaban szenved. Ennek tiinetei, hogy mozgasa
lelassult, feledékennyé¢ valt, beszéde nehézkes, mérlegelési, dontési és szovegértési képessége
csokkent.

[2] A felperes a 2016. november 3-an megkotott adasvételi szerzodéssel eladta az
I. rendii alperesnek a helyrajzi szdm?2 hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan (a tovabbiakban: ipari
ingatlan) 4244/195596 tulajdoni illetdségét. A felek a tulajdoni illetéség vételarat 10.000.000
forintban hataroztak meg. A szerzddés megkotésének napjan l1étrejott megallapodassal az 1.
rendli alperes vételi jogot engedett a felperesnek. A felek az adasvételi szerzddést 2016.
november 11-én és 2016. december 8-an modositottak; az elsé moddositassal 36.800.000
forintra, a masodik moddositassal 58.800.000 forintra emelték fel a vételarat. Mindkét
modositassal egyidejlileg modositott tartalmu vételi jogot engedd megallapodas is késziilt. A
szerzOdés és a modositasok alairdsakor a felperes ligyvédi letétbe helyezte az 1. rendii alperes
tulajdonjoganak bejegyzéséhez hozzajaruld nyilatkozatat.

[3] A felperes és az 1. rendli alperes 2016. november 11-én Uijabb adasvételi
szerzOdést kotottek, amellyel a felperes 9.200.000 forint vételarért eladta az 1. rendl
alperesnek a helységl belteriilet helyrajzi szaml hrsz. alatt nyilvantartott ingatlant (a
tovabbiakban: lakoingatlan).

[4] Az illetékes foldhivatal mindkét ingatlanra bejegyezte az 1. rendu alperes
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba.
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[5] Az 1. rendi alperes a 2021. marcius 8-an kelt ajandékozési szerzédéssel a
lakoingatlant a II. rendii alperesnek ajandékozta, aki a gyermeke.

[6] A felperes a modositott keresetében elsddlegesen azt kérte, hogy a birdsag
mindkét adasvételi szerzodés vonatkozasaban allitsa helyre az eredeti allapotot, és rendelje el
a tulajdonjogénak visszajegyzését az ingatlan-nyilvantartasba.

[7] Az elsddleges kereseti kérelmét arra alapitotta, hogy az adasvételi, az azokat
modositd, valamint a vételi jogot alapitd szerzodések érvénytelenek. Ervénytelenségi okként
azt jelolte meg, hogy az adasvételi szerzodések szinleltek, azok kolcsonszerzodést lepleznek.
Kifejtette, hogy a szerzddések megkotésének iddpontjaban teljesen hidnyzott az iigyei
viteléhez sziikséges belatasi képessége, ezért a leplezett szerzodések is semmisek. Hivatkozott
arra is, az 1. rendli alperes az 0 helyzetének kihaszndlasdval aranytalanul alacsony vételarat
kotott ki, ezért a szerzodések uzsorasok.

[8] Masodlagosan 112.511.935 forint megfizetésére kérte kotelezni az I. rendl
alperest. Eldadta, hogy az adasvételi szerzddésekben kikotott szolgaltatasok értéke kozott
feltind aranytalansag 4llt fenn a szerzddések megkotésének iddpontjaban, mert az ipari
ingatlan értéke 137.511.935 forint, a lakoingatlan értéke 35.000.000 forint volt. Erre
figyelemmel megtdmadta a szerzédéseket. Az érvénytelenség jogkovetkezményét akként
kérte levonni, hogy a birdsdg a szerzédésekben meghatirozott vételar felemelésével
kiiszobolje ki az érvénytelenség okat, és az 1. rendli alperest kotelezze a vételarkiilonbozet
megfizetésére.

[9] Annak megallapitasat is kérte, hogy az alperesek kozott létrejott adasvételi
szerz6dés vele szemben hatalytalan, és a II. rendl alperest annak tiirésére kérte kotelezni,
hogy birosagi végrehajtas utjan kielégithesse az 1. rendli alperessel szemben fennalld
kovetelését a lakoingatlanbol. Allaspontja szerint az ajandékozasi szerzédés elvonta az I.
rendil alperessel szemben fennalld kovetelésének kielégitési alapjat.

[10] Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara és a felperes perkdltségben
marasztalasara iranyult.

[11] Az 1. rendli alperes a védekezésében vitatta, hogy az adasvételi szerzédések
szinleltek lennének. Allitotta, hogy a tulajdonjog végleges megszerzésének szandékaval,
befektetési célbdl vasarolta meg az ingatlanokat. Eldadta, hogy az ipari ingatlan 4ranak
kétszeri megemelésére azért keriilt sor, mert még magasabb aron is érdemesnek tartotta
megvenni a felperes tulajdoni illetéségeit. Rdmutatott, hogy a szerz6dés szinleléséhez is a
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felek akarategysége sziikséges, aki viszont nem rendelkezik az ligyei viteléhez sziikséges
belatasi képességgel, az szinlelni sem tud.

[12] Vitatta azt is, hogy a felperes helyzetének kihasznalasaval kototte volna meg az
adasvételi szerzodéseket. Ezzel kapcsolatban kifejtette, hogy nem ismerhette fel a felperes
szorult helyzetét.

[13] Ervelése szerint a felperes nem tudta bizonyitani, hogy teljes mértékben
hianyzott az iigyei viteléhez sziikséges belatasi képessége az adasvételi szerzddések
megkotésekor, a csokkent belatdsi képesség pedig nem elegendd a szerzddések
semmisségének megallapitasdhoz.

[14] Az volt az allaspontja, hogy a felperes felismerhette a szerzédésekben kikotott
szolgaltatasok feltlind értékaranytalansagat, mert tisztdban volt az ingatlanok valos értékével,
¢s tudatdban volt annak, hogy magasabb aron is értékesiteni tudna azokat. Kiemelte, hogy a
felperes mindkét ingatlanra vonatkozé értékbecsléssel rendelkezett, és nem sokkal az ipari
ingatlan tulajdoni illetéségének eladasa el6tt lényegesen magasabb aron kapott vételi
ajanlatot.

[15] A 1II. rendli alperes arra hivatkozott, hogy az ajandékozasi szerzodés
megkotésének iddpontjaban a felperesnek nem 4allt fenn olyan kovetelése az 1. rendil
alperessel szemben, amelynek kielégitési alapjat a szerzddés elvonhatta volna.

[16] Az elséfoku birosag az itéletével a felperes és az I. rendli alperes altal 2016.
november 11-én, a helységl belteriilet helyrajzi szdm1 hrsz. alatt nyilvantartott ingatlanra
kotott adasvételi szerzodés €s vételi jogot alapitd szerz0dés érvénytelenségét ugy kiiszobolte
ki, hogy a vételar Osszegét 17.200.000 forintban allapitotta meg. Kotelezte az 1. rendil
alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 8.000.000 forintot, valamint ezen
Osszeg utan 2016. november 11-t6l a kifizetésig a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V.
torvény (Ptk.) 6:48. § (1) bekezdésében meghatarozott mértékii kamatot.

[17] Megallapitotta, hogy az alperesek kozott 2021. marcius 8-4n a helységl
beltertilet helyrajzi szam1 hrsz. alatt nyilvantartott ingatlan ajandékozésara 1étrejott szerzédés
a felperessel szemben hatalytalan, és a II. rendli alperest annak tlirésére kotelezte, hogy a
felperes az ingatlanbol 8.000.000 forint és ennek 2016. november 11-t8l a kifizetésig a Ptk.
6:48. § (1) bekezdésében meghatarozott mértékii kamata erejéig végrehajtas utjan kielégitést
keressen.



Févarosi [télétabla 5
6.P£.20.737/2021/5-1.

[18] A felperes és az I. rendll alperes altal 2016. november 3-an megkotott, 2016.
november 11-én ¢és 2016. december 8-an moddositott, a helyrajzi szdm2 hrsz. alatt
nyilvantartott ingatlan 4244/195596 tulajdoni illetdségére vonatkozo adasvételi szerzédés és
vételi jogot alapité szerzddés esetében az eredeti allapot helyreallitasaként kotelezte a
felperest, hogy 60 napon beliil fizessen meg az I. rendli alperesnek 58.800.000 forintot és
ezen Osszeg utan 2016. november 20-t6l a kifizetésig a Ptk. 6:48. § (1) bekezdésében
meghatarozott mértékli kamatot. Elrendelte az illetékes ingatlaniigyi hatosdg megkeresését az
ingatlanra vonatkozdan az I. rendi alperes javara bejegyzett 4244/195596 aranyu tulajdonjog
torlése és a felperes ugyanilyen aranyu tulajdonjogénak bejegyzése irant.

[19] Elrendelte az illetékes foldhivatalok megkeresését mindkét ingatlan tekintetében
a perinditasra vonatkoz6 feljegyzés torlése irant.

[20] A felperest feljogositotta a beszadmitdsra. A keresetet ezt meghaladdan
elutasitotta.
[21] Az 1. rendli alperest 1.922.840 forint, a II. rendii alperest127.000 forint

perkoltség megfizetésére kotelezte a felperes javara. Az 1. rendil alperest kotelezte arra is,
hogy kiilén felhivasra teritsen meg 477.200 forint szakértéi dijat, megallapitotta, hogy a
fennmarad¢ 150.700 forintot a Magyar Allam elélegezte és viseli.

[22] ftéletének indokolasa szerint nem taldlta bizonyitottnak, hogy az adasvételi
szerzOdések kolcsonszerzddést lepleznek, sem azt, hogy az 1. rendii alperes kihasznalta volna
a felperes helyzetét a szerzédések megkotésekor. Erre figyelemmel sem szinleltség, sem
uzsoras jelleg miatt nem latott lehetséget a szerzdédések érvénytelenségének megallapitasara.

[23] A perben beszerzett orvosszakértdi vélemény alapjan nem taldlta
megallapithatonak, hogy az adasvételi szerzddések megkotésének iddpontjdban teljesen
hidnyzott a felperes iigyei viteléhez sziikséges belatasi képessége, €s ebbdl az okbdl semmisek
a szerzddések.

[24] A perben kirendelt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté aggalytalannak itélt
szakvéleménye alapjan tényként allapitotta meg, hogy 2016. november 30-4n az ipari ingatlan
4244/195596 tulajdoni illetdségének értéke 137.511.935 forint, a lakoingatlan értéke
22.389.192 forint volt. Ebbdl azt a jogi kdvetkeztetést vonta le, hogy mindkét szerzédésben
feltliné az aranytalansag a kikotott szolgaltatasok értéke kozott. Ugy foglalt allast, hogy a
csOkkent belatasi képessége korlatozta a felperest a feltling értékaranytalansag felismerésében
¢és kockdzatanak értékelésében. Ebbdl arra a jogi kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes a Ptk.
6:98. § (1) bekezdése alapjan eredményesen tdmadta meg a szerzédéseket az eldirt torvényi
hataridon beliil, amelyek az eredményes megtamadas kovetkeztében a Ptk. 6:89. § (1) és (3)
bekezdése alapjan érvénytelenek. Allaspontja szerint az adasvételi szerzédések
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érvénytelensége az azokra alapitott, vételi jogot biztositd megallapodasok érvénytelenségét
vonja maga utan, ugyancsak a szolgaltatasok feltiind értékaranytalansdga miatt.

[25] A lakoingatlan tulajdonjogénak atruhdzasara iranyuld adésvételi szerzddés
érvénytelenségének jogkdvetkezményét akként vonta le, hogy a vételarat a forgalmi érték
77%-anak megfelelé 0Osszegben, 17.200.000 forintban hatarozta meg, és ilyen moddon
kiiszobolte ki az érvénytelenség okat, a szolgaltatasok értéke kozotti aranytalansag feltiing
jellegét.

[26] Az ipari ingatlan tulajdoni illetéségének atruhazéasara iranyuld adasvételi
szerzOdés esetében az eredeti allapot helyredllitasat rendelte el, az I. rendl alperes
teljesitoképességének hidnya miatt.

[27] Figyelemmel arra, hogy az [I. rendi alperes nem rendelkezik
teljesitoképességgel, gy foglalt allast, hogy az alperesek kozott létrejott ajandékozasi
szerzOdés elvonta a felperes kovetelésének kielégitési alapjat. Hangsulyozta, hogy a
szerz6désbodl ingyenes elony szarmazott a II. rendl alperesre, aki az 1. rendii alperes kozeli
hozzatartozdja, €s akinek rosszhiszemiiségét a Ptk. 6:120. § (2) bekezdése alapjan vélelmezni
kell. Emiatt a Ptk. 6:120. § (1) bekezdése alapjan allapitotta meg az ajandékozasi szerzddés
felperessel szembeni hatalytalansagat, és kotelezte a II. rendd alperest a kielégités tlirésére.

[28] Az itélet ellen az 1. és a II. rendii alperesek terjesztettek eld fellebbezést.

[29] A masodfoku targyalason pontositott fellebbezésiikben (6.Pf£.20.737/2021/4.
szamu jegyzOkonyv) elsddlegesen azt kérték, hogy a masodfoku birdsdg helyezze hatalyon
kiviil az els6foku birosag itéletének a lakdingatlanra vonatkozo adasvételi szerzddés
érvénytelenségét magasabb Osszegli vételar meghatarozasaval kikiiszobold és az 1. rendi
alperest vételarkiilonbozet megfizetésére kotelezO, tovabba az ipari ingatlanra vonatkozo
adasvételi szerzddés tekintetében az eredeti allapot helyredllitasait — az 1. rendl alperes
tulajdonjoganak torlését ¢€s a felperes tulajdonjoganak visszajegyzését — elrendeld
rendelkezéseit és ebben a korben utasitsa az els6éfokll birosadgot a per Ujabb targyalasara ¢€s
ujabb hatarozat hozatalara.

[30] Masodlagos fellebbezési kérelmiik arra irdnyult, hogy a masodfoku birdsag
részben valtoztassa meg az elséfoku birdsag itéletét akként, hogy az ipari ingatlan tulajdoni
illetdségének atruhdzasara iranyuld adasvételi szerzddés tekintetében az eredeti allapot
helyreéllitasa helyett nyilvanitsa érvényessé a szerzOdést a feltind értékaranytalansag
kikiiszobolésére alkalmas 137.511.935 forint vételar megallapitasaval, és kotelezze az 1. rendi
alperest 78.711.935 forint vételarkiilonbozet, a felperest pedig elsé- és masodfokl perkoltség
megfizetésére.
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[31] Az itélet hatalyon kiviil helyezése iranti fellebbezési kérelmiiket arra alapitottak,
hogy az els6foku birdsag nem tett eleget megfelelden az indokolasi kotelezettségének, ezzel
megsértette a polgari perrendtartasrél szold 1952. évi II. térvény (rPp.) 221. § (1)
bekezdésében foglalt 1ényeges eljarasi szabalyt.

[32] Az volt az allaspontjuk, hogy a felperes nem hivatkozhat alappal a feltlind
értékaranytalansagra, ezen a jogcimen nem tamadhatja meg eredményesen az ipari ingatlan
tulajdoni illetdségére vonatkozd adasvételi szerzOdést, mert felismerhette a feltlind
értékaranytalansagot, és vallalta annak kockazatat. Hangsulyoztak, hogy a felperes az ingatlan
bérlditél 68.000.000 forintos vételi ajanlatot kapott, igy tisztdban volt az ingatlan tulajdoni
illetség valos értékével, ennek ellenére vallalta az alacsonyabb vételarat.

[33] Ramutattak, hogy a perben kirendelt orvosszakérté csak valosziniisitette, hogy a
felperes belatasi képessége csokkent volt az adasvételi szerz0dések megkdtésekor, de nem
tudta meghatarozni ennek mértékét. Véleményiik szerint dontd jelentésége van annak, hogy a
felperes milyen mértékii belatasi képességgel rendelkezett a szerzodések megkotésének
idépontjaban, ezért az elséfokt birésagnak ebben a korben tovabbi bizonyitast kellett volna
lefolytatnia, €s vizsgalnia kellett volna a felperes altal megtett szerzddéses nyilatkozatok
tartalmat, a szokasos magatartasat, valamint egyéb, a szerzdédéskotéskor tett nyilatkozataihoz
képest mas személyekkel szemben tanusitott viselkedését is. Kifejtették, a perben nem nyert
bizonyitast, hogy a felperes belatasi képessége olyan mértékben lett volna csokkent, amely
megakadalyozta volna 6t a feltlind értékaranytalansag felismerésében vagy annak kockazata
vallalasaban. Okfejtésiik szerint fel kellett volna oldani azt az ellentmondast, hogy ha a
felperes rendelkezett tobb adasvételi szerzddés, szerzodésmodositas és vételi jogot engedd
megallapodas feltételeinek megtargyalasahoz és alairdsahoz sziikséges belatasi képességgel,
akkor miért nem rendelkezett elegendd belatasi képességgel a feltlind értékaranytalansag
felismeréséhez, az ajanlott vételarak 6sszegének dsszehasonlitasahoz.

[34] Sérelmezték, hogy az elséfoku birosag nem folytatta le az altaluk inditvanyozott
bizonyitast, amellyel azt kivantdk igazolni, hogy a felperes felismerhette a feltlind
értékaranytalansagot, ¢s az itéletének az indokoldsdban nem jeldlte meg a bizonyitas
melldzésének az okat.

[35] A masodlagos fellebbezési kérelmiiket azzal indokoltak, hogy az 1. rendi
alperes idOkozben teljesitOképessé valt, ezért az eredeti allapot helyreallitasa helyett az
érvénytelenség kikiiszobdlése indokolt.

[36] A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfokt birdsag itéletének a
helybenhagyasat és az alperesek masodfoku perkoltségben marasztalasat inditvanyozta.
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[37] Kiemelte, hogy az els6foku eljarasban beszerzett orvosi szakvélemény szerint
korlatozott volt a felperes dontési képessége az adasvételi szerzddések megkdtésekor.
Kifejtette, hogy a korlatozott dontési képessége miatt nem tudta megfelelden értékelni a
korabban kapott vételi ajanlatokat.

[38] Okfejtése szerint az elséfoku birdsag helyesen jart el, amikor az 1. rendil alperes
teljesitoképességének a hidnya miatt — melynek az idokdzbeni megvaltozasa nem igazolt — az
eredeti allapot helyreallitasat rendelte el az ipari ingatlanra vonatkoz6 adasvételi szerz8dés
tekintetében.

[39] Az volt az allaspontja, hogy az elséfoku birésag az aggalytalan orvosi
szakvélemény megallapitasaira figyelemmel helyesen mellézte az alperesek altal
inditvanyozott tovabbi bizonyitast.

[40] Az alperesek a fellebbezésiikben nem tamadtak az elséfoku birdsag itéletének az
alperesek kozott 1étrejott ajandékozasi szerzddés felperessel szembeni hatalytalansagat
megallapitdo és a II. rendli alperest a részére ajandékozott ingatlanbdl kielégités tlirésére
kotelezd, valamint a keresetet elutasitd részét. Ezek a rendelkezések fellebbezés hianyaban a
rPp. 228. § (4) bekezdése alapjan elsé fokon jogerére emelkedtek, ezért a Févarosi {télétabla
kizarolag az els6foku itélet egyeb, fellebbezett rendelkezéseit biralta felil.

[41] Az alperesek fellebbezése részben alapos.

[42] Az alperesek a fellebbezésiikben az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére
alapot ad¢d koriilményként hivatkoztak arra, hogy az els6fokt bir6sag nem megfelelden tett
eleget az indokolasi kotelezettségének, ezzel megsértette a rPp. 221. § (1) bekezdésébe foglalt
eljarasi szabalyt, tovabba arra, hogy nem folytatta le a tényallas teljes feltarasahoz sziikséges
bizonyitast.

[43] Az indokolasi kotelezettség megszegése eljarasi szabalysértés, amely azonban
altalaban orvosolhaté a masodfoktl eljarasban az indokolds kiegészitésével vagy
megvaltoztatasaval, ezért csak kivételes esetben vonhatja maga utdn az itélet hatalyon kiviil
helyezését. Az indokolasi kotelezettség megszegése esetén akkor keriilhet sor az itélet
hatalyon kiviil helyezésére, ha a birdsag egyaltalan nem indokolja meg az érdemi dontését,
illetve annak egy részét, vagy itéletének indokolasdbdl nem &llapithatd meg egyértelmiien,
hogy az érdemi dontését milyen indokokra alapitja, és nem allnak rendelkezésre az indokolés
kiegészitéséhez sziikséges adatok. Ezek a hianyossagok a jelen perben nem alltak fenn, mert
az els6foku birésag az érdemi dontése minden lényeges elemét megindokolta a sziikséges
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terjedelemben, és itéletének vitatott rendelkezései tekintetében egyértelmiien megallapithato
volt, hogy azokat milyen tényekre és mely jogszabalyi rendelkezésekre alapitotta.

[44] Megsértette viszont az elsdfoku birésadg az indokoldsi kotelezettségét azzal,
hogy az itélete indokolasaban nem jeldlte meg az alperesek altal inditvanyozott tovabbi
bizonyitas mellézésének az okat. Az elséfoku itélet indokoldsanak ezt a hianyossagat a
Févarosi {tél6tabla akként orvosolja, hogy kiegésziti az elséfoku itélet indokolasat azzal,
hogy azért nem volt sziikség az alperesek altal inditvanyozott tovabbi tant és szakértdi
bizonyitas lefolytatdsara, mert az érdemi dontés meghozatalakor mar rendelkezésre allo
bizonyitékok elégségesek voltak a perbeli jogvita elbirdlasahoz.

[45] A Févarosi [télétabla észlelte, hogy az elséfoku birdsag megsértette a rPp. 215.
§-aba foglalt 1ényeges eljarasi szabalyt, amely szerint az érdemi dontés nem terjedhet tul a
kereseti kérelmen, illetéleg az ellenkérelmen; ez a szabaly a fokovetelés jarulékaira (kamat,
koltség stb.) is kiterjed.

[46] A felperes a moddositott, végleges masodlagos keresetében nem igényelt
késedelmi kamatot az 4ltala kovetelt vételarkiilonbozet utan, ezért az els6fokt birosag a rPp.
215. §-aba litk6zden kotelezte az 1. rendii alperest a 8.000.000 forint vételarkiilonbodzet utan
késedelmi kamat megfizetésére. Ezt az eljarasi szabalysértést a Févarosi {télétabla akként
orvosolta, hogy mell6zte az elséfoku itéletbdl az I. rendl alperest a felperes részére 8.000.000
forint utan jar6 késedelmi kamatban marasztalo rendelkezést.

[47] Mivel az els6foku birosag eljarasaban észlelt eljarasi szabalysértések a fentiek
szerint orvosolhatok voltak a masodfoku eljarasban, nem tették sziikségessé az els6fokn
targyalas megismétlését, és ennek érdekében a rPp. 252. § (2) bekezdése alapjan az els6foka
itélet hatalyon kivil helyezését.

[48] A perbeli jogvita érdemben elbiralhato volt a rendelkezésre 4ll6 bizonyitékok
alapjan, ezért a per eldontéséhez nem sziikséges tovabbi bizonyitas lefolytatasa, erre
figyelemmel a Févarosi [télétabla az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezését a rPp. 252. §
(3) bekezdése alapjan, a bizonyitas kiegészitése céljabol sem talalta indokoltnak.

[49] Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, a tényallasbol levont
jogi kovetkeztetéseivel, érdemi dontésével €s a dontés itéletben kifejtett indokaival azonban a
Fovarosi Itélétabla csak részben értett egyet, az alabbiak szerint.

[50] Az alperesek a fellebbezésiikben érdemben nem tadmadtak az elséfoku itéletnek
a lakoingatlan tulajdonjoganak az atruhdzasara irdnyuld adasvételi szerzodést érvényessé
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nyilvanito, a lakoingatlan vételarat 17.200.000 forintban megallapit6é és az 1. renddi alperest
8.000.000 forint vételarkiilonbozet megfizetésére kotelezd rendelkezéseit, ezek érdemi
feliilbiralatara a Févérosi [télétablanak kiilon nem kellett kitérnie, vitatasuk hidnyaban a
helybenhagyasuk volt indokolt.

[51] Az alperesek nem vontdk kétségbe, hogy az ipari ingatlan tulajdoni
illetéségének atruhazasara iranyuld adasvételi szerzodésben kikotott szolgaltatasok értéke — a
szerz6déssel atruhazott tulajdoni illetdség forgalmi értéke és a vételar Osszege — kozott
feltling értékaranytalansag all fenn. Hivatkoztak viszont arra, hogy a felperes a Ptk. 6:98. §
(1) bekezdése alapjan azért nem tamadhatja meg a szerz6dést az abban kikotott szolgéltatdsok
feltling értékaranytalansaga cimén, mert felismerhette a feltiind értékaranytalansagot, illetve
vallalta annak kockazatat.

[52] A Fovarosi [télétabla allaspontja szerint ahhoz, hogy valamelyik szerzddé fél ne
ismerhesse fel a szerzddésben kikotott szolgaltatasok értéke kozotti feltiind aranytalansagot,
nem feltétleniil sziikséges, hogy a fél belatasi képessége csokkent legyen, hanem bizonyos
esetekben elegendd az is, hogy a beldtdsi képességet nem érintd olyan betegségben
szenvedjen, amely korldtozza vagy megakaddlyozza 6t a feltlind értékaranytalansag
felismerésében.

[53] Az elséfoku eljarasban beszerzett igazsagiligyi orvosszakértdi vélemény szerint a
felperes az ipari ingatlan tulajdoni illetéségére vonatkozo6 adasvételi szerzddés és modositasai
megkotésének idopontjaban a 2014. aprilis 7-én bekovetkezett agyvérzésére visszavezethetd
pszichoorganikus szindroméaban — mely a kognitiv funkcidk hanyatldsdban nyilvanult meg,
funkciovesztést okozott az itéletalkotdsban — szenvedett, amely érintette, nagy
valoszinliséggel csokkentette a felperes mérlegelési, dontési, szovegértési €s belatasi
képességét.

[54] A mérlegelési, dontési és szOvegértési képességet hatranyosan befolydsolo
betegsége akkor 1is jelentdsen korlatozta a felperest a feltlind értékaranytalansag
felismerésében, ha csak csekély mértékben érintette a belatasi képességét. Ilyen egészségi
allapotban a felperestdl nem volt elvarhatd, hogy felismerje az atruhdzott tulajdoni illet0ség
forgalmi értéke és a kialkudott vételar 0sszege kozott fenndllo feltiind aranytalansagot, még
akkor sem, ha koradbban lényegesen magasabb vételarat kinaltak neki. A betegsége ugyanis
nagy valdszinliséggel éppen abban korlatozta, hogy felfogja a korabbi vételi ajanlatban kinalt
¢s az adasvételi szerzodésben kikotott vételar 6sszege kozotti kiilonbséget, mérlegelni tudja
az adasvételi szerz0dés megkdtésével jaro elényodket és hatranyokat, és megfelelden tudjon
donteni azok vallalasarol. Emiatt a felperes nem volt abban a helyzetben, hogy felelds dontést
hozhasson a feltiind értékaranytalansag kockéazatanak a vallalasarol.

[55] A Fovérosi télstabla osztotta az elséfoku birdsagnak azt az allispontjat, ami
szerint az orvosi szakvéleménybdl megalapozottan lehet levonni azt a kdvetkeztetést, hogy a
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felperes nem ismerhette fel a feltlind értékaranytalansagot, €s nem vallalta annak kockazatat.
Egyetértett az elsofoku birdsadggal abban is, hogy ennek a korilménynek a tisztdzasa
érdekében nincs sziikség tovabbi bizonyitasra, egyrészt azért, mert nincs ligydontd
jelentésége annak, hogy a felperes belatasi képessége milyen mértékben volt csdkkent a
szerz8dés megkotésekor, masrészt azért, mert a kihallgatni kért laikus tanuk vallomésa nem
lett volna alkalmas az orvosi szakvélemény szakmai megallapitdsainak megcafolasara vagy
aggalyossa tételére.

[56] Mivel a felperes az adasvételi szerz6dés megkdtésekor nem ismerhette fel a
felting értékaranytalansagot, és nem vallalta annak kockdzatat, az elséfoku birdsag a Ptk.
6:89. § (1) bekezdése alapjan helyesen jutott arra a jogi kovetkeztetésre, hogy a felperes
eredményesen tdmadta meg a szerz0dést feltiing értékaranytalansadg cimén, ezért a szerzodés a
Ptk. 6:89. § (1) bekezdése alapjan érvénytelen.

[57] A Févarosi [tél6tablanak az az allaspontja, ha kikiiszobdlhetd az érvénytelenség
miatti érdeksérelem a szerz6dés megfeleld modositasdval, akkor az érvénytelenség
jogkdvetkezményei koziil a Ptk. 6:110. § (1) bekezdésének a) pontja alapjan a szerzddés
megkotésének idopontjara visszamend hatdlyu érvényessé nyilvanitasat célszerti alkalmazni.
Ennek a jogkdvetkezménynek az alkalmazasa szolgdlja ugyanis az tigyleti forgalom
kiszamithatosdganak, biztonsaganak az érvényesiilését, azt, hogy a mar megkdtott,
orvosolhat6 hibdban szenvedd szerzddések fennmaradhassanak, hatalyosak lehessenek, és a
felek teljesitsék azokat.

[58] Az adasvételi szerzOdésben kikotott szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltiing
értékaranytalansagabol eredé érdeksérelem kikiiszobolheté olyan modon, hogy a birdsag
modositja a szerz8dést, és a vételar mint ellenszolgaltatas mértékét olyan dsszegben hatarozza
meg, hogy megsziinjon az értékaranytalansag feltiind jellege. Ennek a jogkdvetkezménynek
az alkalmazasahoz a térvény nem koveteli meg az esetleg tobbletszolgaltatasra kotelezett fél
teljesitoképességét, ezért a teljesitOképesség hianya nem akadalya a szerzddés érvényessé
nyilvanitasanak az érvénytelenségbdl eredd érdeksérelem kikiiszobolése mellett.

[59] A felek és az elséfoku birdsag altal aggalytalannak elfogadott igazsagiigyi
ingatlanforgalmi szakvélemény 137.511.935 forintban allapitotta meg az ipari ingatlan
4244/195596 aranya tulajdoni illetdségének forgalmi értékét az adasvételi szerzodés
megkotésének idépontjaban. Az I. rendli alperes a masodfoku eljarasban ugy nyilatkozott,
hogy a korabban megfizetett 58.800.000 forint vételaron feliil tovabbi 78.711.935 forint
vételar megfizetését vallalja. Az 1. rendli alperes 4ltal felajanlott vételar megegyezik a
tulajdoni illetdség szakért6i véleményben megallapitott forgalmi értékével, ezért bizonyosan
alkalmas a szerz6désben kikotott vételar és az atruhazott tulajdoni illetéség forgalmi értéke
kozotti értékaranytalansag feltiing jellegének a kikiiszobolésére. Erre figyelemmel a Fovarosi
fté16tabla a Ptk. 6:110. § (1) bekezdésének a) pontja alapjan akként nyilvéanitotta a
megkotésének idOpontjara visszamend hatallyal érvényessé az adasvételi szerzodést, hogy a
szerzddéssel atruhdzott tulajdoni illetéség vételarat 137.511.935 forintban hatirozta meg, és
az . rendi alperest kotelezte 78.711.935 forint vételarkiilonbozet megfizetésére.
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[60] A felperes a modositott, végleges masodlagos kereseti kérelmében az ipari
ingatlan vonatkozédséban sem tartott igényt késedelmi kamatra a vételarkiilonbozet utan, ezért
a rPp. 215. §-dban foglaltakra figyelemmel az 1. rendii alperes nem volt kotelezhetd a
78.711.935 forint vételarkiilonbozet késedelmi kamatanak a megfizetésére.

[61] Mindezekre tekintettel a Fovarosi [télétabla az elséfokii birdsag itéletének
fellebbezett rendelkezéseit a rPp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, az
ipari ingatlan tulajdoni illetéségének atruhazasidra irdnyuld adasvételi szerzOdés
vonatkozasdban az eredeti allapot helyreallitasa helyett a szerzdédést a megkotésének
idépontjara visszamend hatéallyal érvényessé nyilvanitotta, az atruhdzott tulajdoni illetdség
vételarat 137.511.935 forintban hatdrozta meg, ¢és az I. rendii alperest tovabbi
vételarkiilonbozet cimén 78.711.935 forint megfizetésére kotelezte.

[62] A felperes az elsddleges kereseti kérelmében az I. rendii alperessel szemben
mindkét adasvételi szerz6dés tekintetében az eredeti allapot helyreallitasat kérte. Ezeknek a
kereseti kérelmeknek a pertargyértéke a szerzddésekben meghatarozott szolgéltatasért
kikotott ellenszolgéltatas értéke, 9.200.000 forint és 58.800.000 forint, 6sszesen 68.000.000
forint volt. Az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasa kovetkeztében a felperes az elsddleges
kereseti kérelem tekintetében teljesen pervesztes lett, viszont részben, 86.711.935 forint
erejéig pernyertes lett a masodlagos, a 112.511.935 forint megfizetése iranti kereseti kérelem
vonatkozasaban. Igy a felperes 86.711.935 forint, az I. rendii alperes 93.800.000 forint erejéig
lett pernyertes az els6foku eljarasban.

[63] A pernyertessége mértékére figyelemmel a felperest a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet (R.) 3. § (2) bekezdésének a) és b) pontja szerint szamitott 2.801.358 forint + afa
Osszegli, azaz 3.557.725 forint ligyvédi munkadij illeti meg. Ezen kiviil az I. rendi alperes
koteles megtériteni a felperes altal megfizetett 1.500.000 forint kereseti illeték és 274.685
forint szakértéi dij pervesztességével aranyos Osszegét, 690.000 forintot, illetve 131.950
forintot. A felperes tehat 6sszesen 4.379.675 forint elséfoku perkoltségre tarthat igényt.

[64] Az 1. rendii alperest a pernyertességéhez igazoddan a R. 3. § (2) bekezdésének
a) és b) pontja szerint szamitott 3.014.000 forint + afa 6sszegli, azaz 6sszesen 3.827.780 forint
igyvédi munkadij illeti meg.

[65] A felperesnek ¢és az 1. rendli alperesnek jard elséfoku perkoltség kiilonbsége
551.895 forint a felperes javara, az . rendii alperes a rPp. 81. § (1) bekezdése alapjan ezt az
Osszeget koteles megfizetni a felperesnek.
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[66] Az éllam éltal el6legezett 627.900 forint szakértdi dijbol a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan az 1. rendii alperes a pervesztességével aranyos 301.622
forintot koteles megfizetni az allamnak kiilon felhivasra, és a felperes részleges, eljarasi
illeték és szakértdi koltség viselésére kiterjedd koltségmentessége folytan a 6/1986. (VI. 26.)
IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan 326.278 forint szakértdi dij marad a
Magyar Allam terhén.

[67] Az alperesek masodlagos érdemi fellebbezési kérelme arra irdnyult, hogy a
masodfoktl birosdg az ipari ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyuld adasvételi
szerz6dés esetében az eredeti allapot helyredllitdsa helyett nyilvanitsa érvényessé a
szerzOdést. Ennek a kérelemnek a pertargyértéke az adasvételi szerzodésben kikotott vételar,
58.800.000 forint. Az alperesek érdemi fellebbezése eredményre vezetett, ezért a rPp. 78. (1)
bekezdése alapjan a felperes koteles megfizetni az alpereseknek a R. 3. § (2) bekezdés a) és b)
pontja, valamint 3. § (5) bekezdése szerint szamitott 982.000 forint + afa Osszegli ligyvédi
munkadijbol és a megfizetett 2.500.000 forint fellebbezési illetékbdl alldé masodfoka
perkoltséget.

Budapest, 2021. december 14.

Levek Istvanné dr. s.k. dr. Lente Sandor s.k. dr. Csdka Istvan s.k.
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