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Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds végzést hatalyaban fenntartja.

A kifogast el6terjesztok 5.000 (Gtezer) forint sziikségteleniil megfizetett feliilvizsgalati
eljarasi illeték visszatéritését kérhetik az allami adohatdsagtol.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] Az elséfokl birdsag az ados gazdalkodo szervezet felszamoléasat 2016. december 16-1
kezdd idOponttal rendelte el, felszamoloként pedig a M. Kft.-t (a tovabbiakban: felszamolo)
jelolte ki.

[2] A felszamol6 az eljaras sordn tobb értékbecslést készittetett az adds cim2 alatti
ingatlana (a tovdbbiakban: Ingatlan) értékének megéllapitasara. Az elsd, 2017-ben készitett
ingatlanforgalmi értékbecslés szerint az ingatlan forgalmi értéke 1.400.000.000 forintban
keriilt meghatarozasra. Ezen az aron hirdette meg haromszor a felszdmold az ingatlant,
eredményteleniil. Ezt kovetden a negyedik és oOtodik palydzati kiirdst a felszamold
visszavonta, majd a hatodik, 2019. majus 9-én kozzétett palyazati felhivason mar 385.000.000
forintban jeldlte meg a vételdrat, s a nyertes ajanlatot tevével 486.250.000 Ft vételaron
adasvételi szerzOdést kotott. Ezt a szerzodést — annak megtamaddsa miatt — felbontottak a
szerz0do felek.

[3] A hetedik értékesitési hirdetményben ismét 385.000.000 forintban jelolték meg a
becsértéket €s a limitarat.

A kifogas, a felszamolo ellenkérelme

[4] Az ados tulajdonosai a felszdmold aron aluli értékesitést célzod intézkedése ellen
kifogast nytjtottak be. Pontositott kifogdsukban a kdvetkezOket sérelmezték:
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— A felszdmol6 az addés vagyonaval nem gazdalkodik felelésen, semmit nem tesz azért,
hogy az Ingatlant a forgalomban elérhetd legmagasabb aron értékesitse. Ezzel 6sszefiiggésben
kértek, hogy a birosag egyrészt kotelezze a felszdmolot az adds bankszdmlainak becsatolésara
annak megallapitdsa érdekében, hogy a bérld fizeti-e a bérleti dijat és elszamolt-e az
udiiléhasznalati dijakkal, masrészt kotelezze a felszamolot a jogsértések megakadalyozasa
érdekében a bérldvel szemben tett intézkedései megjeldlésére és igazolasara.

— A jelenlegi felszdmolobiztos nyilatkozata szerint a kordbbi felszamolobiztos az adods
iratait nem adta at, ami — allitasuk szerint — felveti a felszamold hivatalbol torténo
felmentésének a lehetdségét.

— A 2019. majus 9-én megjelent palyazati felhivasban a felszdmolo6 jogszabalysérté mdédon
hatdrozta meg az Ingatlan becsértékét 385 000 000 forintban, mivel az eredetileg
megallapitott 1 400 000 000 forintos becsérték 70%-os, illetve 55%-o0s értékére vonatkozoan
érvényes palyazatot nem folytatott le. E tekintetben a felszamolot 0 értékesitési hirdetmény
kiirasara kérték kotelezni el0szor az elsd értékbecslés alapjan megallapitott becsérték
(1400 000 000 forint) 70%-ara leszallitott limitar mellett, annak eredménytelensége esetén
pedig a becsérték 55%-ara leszallitott limitar mellett. Ez utobbi kérelmiikhéz kapcsolodoan
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd kirendelését inditvanyoztdk az Ingatlan forgalmi
értekének és becsértékének meghatarozasara.

[5] A felszamol6 a kifogas elutasitasat kérte. Vitatta, hogy feleldtlen gazdalkodast
folytatna, tovabba, hogy a bérlé magatartdsa jogszabalysérté lenne. Hangstlyozta, hogy a
tevékenység folytatasara az Ingatlanra bejegyzett iidiil6jogok jogosultjaira tekintettel keriilt
sor, amely a rendeltetésszer(i hasznalatbol eredd elhasznalddason kiviil az Ingatlan értékét
nem csokkenti, hanem inkabb noveli.

[6] A felszamolas alatt keletkezett iratok a rendelkezésére allnak, bar tény, hogy a
korabbi felszdmoldbiztos nem egylittmiilkodé magatartdsa miatt az iratok attekintése, illetve
értelmezése hosszabb idot vett igénybe.

[7] Az Ingatlan becsértékével Osszefiiggésben eldadta, hogy az elsé értékbecslésben
megallapitott érték irredlisan magas volt, amit leginkabb az bizonyit, hogy az ezen az értéken
kiirt palyazatra egyetlen érdekl6dé sem volt. Ezért a felszamolo 0j értékbecslést szerzett be,
¢s az Ingatlant az abban megallapitott értéken hirdette meg, amelyre két palyazat érkezett.

Az els6- és a masodfoku birésag hatarozata

[8] Az els6foku birdsag a kifogast részben megalapozottnak talalta és a 2021. jalius 16-an
meghozott végzésében kotelezte a felszdmoldt, hogy az Ingatlant az ados konyvelésében
annak piaci értékén, 508 500 000 forint értéken tartsa nyilvan, tovabba kotelezte a
felszamolot, hogy az Ingatlan értékesitése sordn annak becsértékét 450 000 000 forint
Osszegben jelolje meg. Kotelezte a felszamolot, hogy fizessen meg az ados részére 227 670
forint ,,perkoltséget”, ezt meghaladdan pedig a kifogast elutasitotta.
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[9] A végzés indokolasaban a csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol sz6l6 1991. évi
XLIX. torvény (a tovabbiakban: Cstv.) 51. §-anak (1) és (3) bekezdéseiben foglaltakra
hivatkozassal megallapitotta, hogy a birosdg a kifogds elbirdldsa soran csak az ott irt
intézkedések valamelyikét alkalmazhatja, a kifogés is csak ezen intézkedések valamelyikére
iranyulhat.

[10] Az els6foku birdsag a kifogast tevok modositott kifogasat az Ingatlan becsértékére
vonatkozo6 része kivételével megalapozatlannak talalta és azt elutasitotta.

[11] A kifogasnak a becsértéket sérelmezd részét illetéen az els6foku birdsag — helyt adva a
kifogast tevOk ezzel kapcsolatos inditvanyanak — az eljarasban igazsagiigyi ingatlanforgalmi
szakértét rendelt ki az Ingatlan becsértékének a meghatdrozasara. A  kirendelt
ingatlanforgalmi szakértd (H. Kft.) az Ingatlan piaci értekét 508 500 000 forint + afa, a
becsértékét pedig 450 000 000 forint + 4afa Osszegben hatdrozta meg. A szakértdi
véleményben foglaltakat mind a kifogast tevok, mind a felszadmol¢ vitatta, a szakérté azonban
az észrevételekre adott részletes valaszaban kifejtettekre hivatkozassal a szakvéleményét
valtozatlan tartalommal fenntartotta. Az igy elGterjesztett szakvéleményt pedig az elséfoku
bir6sag aggalytalannak fogadta el, és erre tekintettel a felszamolot az abban foglaltak szerint
kotelezte az ingatlan-nyilvantartasi, illetve becsérték meghatarozasara.

[12] A kifogast eldterjesztok fellebbezése alapjan eljart masodfoku birdsag az elséfoku
birésag végzésének nem fellebbezett részét nem érintette, a fellebbezett rendelkezéseit
részben, akként valtoztatta meg, hogy a felszdmold részér6l az adosnak (a kifogést
eléterjesztoknek) fizetendd ,,perkoltség” Osszegét 373.745 Ft-ra felemelte, egyebekben az
els6fokl birosag végzését helybenhagyta.

[13] A végzés indokolasdban elsOként leszdgezte, hogy kifogast elbterjesztok a
fellebbezéstlikben ,,négy kérdéskorben” kérték az els6foku birdsag végzésének feliilbiralatat,
amelyek koziil ketté a kifogdsuknak a becsértékkel kapcsolatos részéhez, egy az elséfoku
végzésnek az eljarasi koltségek viselésére vonatkozo rendelkezéséhez kapcsolodott, egy
masikban pedig azt sérelmezték, hogy az elséfoku birésag hivatalbol nem rendelkezett a
felszamolo felmentésérol.

[14]  Tekintettel arra, hogy a kifogast tevok maguk a felszdmold felmentésére iranyulod
kérelmet nem terjesztettek el (a kifogasuknak ilyen része nem volt), az elséfoku birdsag
pedig a modositott kifogdsukat a becsértékre vonatkozd része kivételével -elutasitotta
(elséfoku végzés [11] bekezdése), a megjeldlt tartalommal eldterjesztett fellebbezés elbiralasa
soran az itélétdbla megallapitotta, hogy a fellebbezés nem érintette az els6fokl birosag
végzésének a pontositott kifogas becsértéken kiviili részeit elutasitdé rendelkezését és annak
indokolasat, amelyre tekintettel a végzésnek ezek a részei a Cstv. 6. §-dnak (3) bekezdése
folytan alkalmazott — az iigy induldsara tekintettel a jelen eljaradsban még alkalmazand6 — a
polgéari perrendtartasrdl szold 1952. évi IIL. torvény (rPp.) 228. §-anak (3) és (4) bekezdései
alapjan (rész)jogerdre emelkedtek.

[15] Megallapitotta, hogy a fellebbezés az eljards fotargya tekintetében alaptalan, az
eljarasi koltségek viselése tekintetében pedig részben megalapozott.
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[16] Az elséfoku birdsag becsértékkel kapcsolatos dontésének feliilbirdlatara vonatkozo
fellebbezésiik indokaként a kifogast eldterjesztok arra hivatkoztak, hogy az elséfokl birosag
jogszabalysértéssel fogadta el érvényesnek ¢és aggdlytalannak az eljards soran beszerzett
szakértdi véleményt, ezaltal pedig jogszabalysértden nem adott helyt az 10j szakértd
kirendelésére vonatkozo inditvanyoknak.

[17] Az itélétabla megallapitasa szerint azonban a kifogést tevoknek ez a hivatkozasa nem
megalapozott.

[18] Az elséfoku birdsag altal kirendelt szakértd a szakvéleményét 2021. januar 7-én
készitette el és abban azt a nyilatkozatot tette, hogy a szakvéleményben megallapitott
értekeket 6 honapig tartja érvényesnek. Az elséfoku birosag a fellebbezéssel tamadott
végzését 2021. julius 16-an, tehat a szakvélemény benytjtasat kovetd 6. hdnapban hozta meg,
ezért nem kovetett el jogszabalysértést azzal, hogy a szakvéleményt, illetve az abban
megjelolt értékeket irdnyadonak tekintette a hatarozathozatal idopontjaban.

[19] Az idiil6hasznalati jogokkal kapcsolatos szakértdi szamitast a kifogast eldterjesztok
mar az elséfokt eljarasban is sérelmezték (2021. januar 27-én keltezett beadvanyuk 4. oldala),
amire a szakértd a 2021. februar 11-én keltezett valaszdban részletesen nyilatkozott és
fenntartotta a szakvéleményét. A fellebbezésben ezzel kapcsolatosan olyan 0 tényt vagy
koriilményt nem jeloltek meg, amely a szakértének az észrevételiikre adott valaszat
aggalyossa vagy megalapozatlanna tette volna.

[20] Nem helytall6 a kifogast eléterjesztoknek az a fellebbezési allitdsa sem, amely szerint
a szakértd a becsérték meghatarozasa soran kizardlag az Ingatlanon talalhato
feliilépitményeket vette figyelembe, a telek értékét azonban nem. A szakértéi vélemény
IV/6.1. pontjaban (szakért6i vélemény 11. oldala), VI/1. pontjaban (szakértéi vélemény 54-
55. oldala), VI/2. pontjaban (szakértdi vélemény 57. oldala) és VI/7.3. pontjaban (szakértoi
vélemény 67. oldala) foglaltakbol ugyanis kétséget kizaréan megéllapithaté volt, hogy a
szakeértd a telek értékét is figyelembe vette a becsérték meghatarozasa soran.

[21] A szakértd altal megjelolt korrekcids tényezok alkalmazésat a kifogast eldterjesztok a
szakvéleményre tett észrevételiikben mar szintén kifogasoltak, amelyre a szakérté a 2021.
februar 21-én keltezett beadvanyaban ugyancsak valaszt adott és e tekintetben sem
modositotta a szakvéleményét.

[22] A kifogast tevok altal sérelmezett korrekcios tényezdk alkalmazhatosaganak eldontése
a szakértd kompetencidjaba tartozik, ezért azok figyelembevételét a birdsag csak akkor
mellézheti, illetve mddosithatja, ha a szakértd a korrekcios tényezdk alkalmazasat egyaltalan
nem indokolja, illetve az éltala megjelolt indokok ellentétesek a bizonyitott tényekkel, hogy a
helyességiikh6z egyébként nyomatékos kétség fér [rPp. 182. §-anak (3) bekezdés].

[23] Az adott esetben azonban a szakértd a korrekcios tényezok alkalmazasat részletesen
megindokolta, a megjeldlt indokok pedig nem alltak ellentétben a bizonyitott tényekkel és
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olyan koriilmény sem mertilt fel, amely alapjan azok helyességét megalapozottan kétségbe
lehetett volna vonni.

[24] A termd6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozd6 modszertani elvekrdl szolo 25/1997. (VII.1.) PM rendeletben foglaltak
megsértésére a kifogast tevok a szakvéleményre tett észrevételiikben mar ugyancsak
hivatkoztak. A szakérté azonban ezt az észrevételiiket is megalapozatlannak tartotta, utalva
arra, hogy a hivatkozott PM rendelet a banki értékbecslésben kotelezOen alkalmazando
jogszabaly, torvényszeki, kozjegyzoi vagy magankirendelések, megbizasok esetén azonban
nem bir kotelezd erdvel, csupan ajanlasnak tekinthetd (2021. februar 21-én keltezett szakértoi
nyilatkozat 2. oldala).

[25] Az 0Osszehasonlitdé forgalmi adatok koziil a cim3 u. alatti, valamint a cim4 utcai
ingatlanokra vonatkozo forgalmi adatok figyelembevételének mell6zését a szakértd a
szakvéleménye 61. és 63. oldalan megindokolta, a kifogést tevok pedig a szakvéleményre tett
észrevételiikben a szakértOnek ezeket a megallapitasait nem kifogéasoltak. Ezért a szakértonek
az Osszehasonlito forgalmi adatok értékelésével és figyelembevételével kapcsolatos
megallapitasait az elséfoku birdsag jogszabalysértés nélkiil fogadta el aggalytalannak.

[26] A felszamol6tol szarmazd hibalistinak az Ingatlan értékelése soran tortént
figyelembevételét a kifogast tevok a szakvéleményre tett észrevételiikben mar kifogasoltak, a
szakértd pedig az arra adott valaszaban ramutatott, hogy mivel a helyszini szemle
tapasztalatai alatamasztottdk a hibalista megalapozottsagat, azt az értékelésnél nem lehetett
figyelmen kiviil hagyni, tekintettel arra, hogy a beépitett berendezések miiszaki allapota a
forgalmi érték részét képezi (2021. februar 11-én keltezett szakértdi nyilatkozat 2. oldala).

[27] Téves a kifogast tevoknek az a fellebbezési hivatkozasa, hogy az épiiletgépészeti
szakterliletre vonatkoz6 jogosultsdga hidnyaban a szakértdé a hibalista alapjan semmilyen
korrekciot nem alkalmazhatott volna. A szakértd ugyanis a hibalista értékelése soran —
ahogyan erre maga is hivatkozott az észrevételre adott valaszdban — sem a hibak okaira, sem
azok lehetséges javitdsara vonatkozoan nem nyilatkozott, csupan dsszevetette a hibalistat a
helyszini szemlén tapasztaltakkal és ennek eredményét vette figyelembe a forgalmi érték
meghatarozasa sordn.

[28] Nem voltak alkalmasak a kifogast tevok fellebbezésében eldadottak alatamasztasara az
altaluk a fellebbezésben megjelolt eseti dontések sem. Azokban ugyanis a birdsdgok a
hidnyos, az értékelési szabalyokat sértd, valamint az olyan szakértéi vélemény elfogadasat
mindsitették jogszabalysértének, amely nem tartalmazta az abban szerepld megallapitasok
helyességének ellendrzéséhez sziikséges adatokat. Az eldzdekben kifejtett indokok alapjan
azonban a jelen eljarasban beszerzett szakértéi véleményt nem lehetett ilyennek tekinteni,
ezért annak elfogadaséaval az els6foku birdsag eljarasi szabalysértést nem kovetett el.

[29] Megalapozatlanul hivatkoztak a kifogast tevOk a fellebbezésiikben arra is, hogy az
els6foku birdsag jogszabalysértést kovetett el azzal, hogy melldzte azon kérelmiik teljesitését,
amelyben a 237/2009.(X.20.) Korm.rend (Rendelet) 4. §-dnak (2a) és (2b) bekezdéseiben
meghatéarozott értékeken kérték kotelezni a felszamolot 1) értékesitési hirdetmény kiirasara.
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[30] A felszamolasi eljarasban az adds vagyondnak nyilvanos értékesitésére vonatkozo
rendelkezések moddositasardl szolo 300/2017. (X.17.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
Rendelet II.) 3. §-dban foglaltakra tekintettel a jelen kifogésoldsi eljards targyat képezd
értékesitési hirdetményre a Rendeletnek mar a Rendelet II.-vel modositott szabalyait kellett
alkalmazni.

[31] E jogszabaly 4. §-anak (2a) és (2b) bekezdései pedig csupan lehetdségként, nem pedig
kotelezd szabalyként irjak eld a felszdmol6 szamara a minimalarnak a becsérték 70%, illetve
50%-ig torténd leszallitasat az ott megjelolt feltételek fennallasa esetén.

[32] Mindemellett a Rendelet jelen eljarasban alkalmazando 4. §-anak (2¢) bekezdése azt is
lehetévé teszi a felszdmold szamdra, hogy amennyiben a megismételt vagy a tovabbi
megismételt értékesitési eljaras megkezdése elott olyan jabb értékbecslésre keriil sor, amely
a becsértéket a korabbinal tobb mint 20%-kal kevesebb Osszegben allapitja meg, a felszamold
a minimalarat

a) a(2a) bekezdés szerinti esetben legfeljebb az uj becsérték 80%-ig,

b) a (2b) bekezdés szerinti esetben legfeljebb az uj becsérték 60%-ig — készletek, félkész
termékek, kovetelések vagy a legfeljebb 1 000 000 forint becsértékil targyi eszkdz esetén
45%-ig — szallithatja le.

[33] Mindezekbdl pedig az kovetkezik, hogy egyrészt a felszamold nem sértett jogszabalyt
akkor, amikor az elsd értékbecslésben szerepld 1400 000 000 forintos értéktdl tobb mint
20%-kal alacsonyabb értéket tartalmazo 1jabb értékbecslés alapjdn kiirt, megismételt
értékesitési eljarasban az Ingatlan becsértékét 385 000 000 forintban hatdrozta meg, masrészt
az elsofoku birdsag sem kovetett el jogszabalysértést azzal, hogy a felszamolot nem a
Rendelet 4. §-anak (2a) és (2b) bekezdéseiben szerepld értékeken, hanem a jelen eljarasban
beszerzett ingatlanforgalmi szakért6i véleményben megallapitott becsértéken kotelezte jabb
értékesitési hirdetmény kiirasara.

[34] Téves a kifogast tevoknek az a fellebbezési érvelése is, amely szerint az els6foka
birdsag eljarasi szabalysértést kovetett el egyrészt azzal, hogy a kifogasuknak a felszamolo
felmentésével kapcsolatos részét nem birdlta el, masrészt azzal, hogy hivatalbol sem
hatérozott a felszamol6 felmentésérol.

[35] A jelen eljarasban a kifogast tevok — altaluk sem vitatottan — a felszamold
felmentésére iranyuld kérelmet nem terjesztettek eld (lasd 2019. december 20-an benyujtott
beadvanyuk). Erre tekintettel pedig megalapozatlan az a hivatkozasuk, amely szerint az
els6fokl birdsag azzal, hogy nem dontott a felszamolo felmentésérdl, megsértette az rPp. 213.
§-anak (1) bekezdésébe foglalt rendelkezést, mivel a kifogasukat teljeskdriien nem biralta el.
Tény, hogy a Cstv. 27/A. §-anak (7) bekezdése szerint a birésag — erre irdnyuld kifogas
hianyaban is — felmenti a felszamolo6t, ha az eljaras adataibol végzésében megallapitja, hogy a
felszamolod sulyosan vagy ismétlddden megsérti a jogszabalyokat, ideértve azokat az eseteket
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is, amikor a felszamol6 felmentését e torvény — jogszabalysértés esetén — a birdsdg szamara
kotelez6vé teszi.

[36] A felszamol6 hivatalbol torténd felmentésérdl azonban a birdsdgnak — értelemszertien
— csak akkor kell hataroznia, ha a felszamolo terhére stlyos vagy ismétl6dd jogszabalysértést
allapit meg, ellenkez0 esetben ugyanis sem a felmentés megtagaddsardl, sem annak
indokair6l nem kell hataroznia. Ilyen esetben pedig — feliilbirdlhaté dontés hianyaban — a
masodfokt birésagnak sincs lehetdsége arra, hogy a felmentés mell6zésének helyességét
vizsgalja.

[37] Részben megalapozottnak talalta ugyanakkor az itélétdbla a kifogast tevok
masodlagos fellebbezési kérelmét.

[38] A kifogast tevok ugyanis a kifogasukban valéban nem azt kérték, hogy az elséfok
birdsag 1400 000 000 forintban hatdrozza meg az Ingatlan becsértékét, hanem hogy ezen
érték 70%-ara, illetve 55%-ara leszallitott minimalar alkalmazasa mellett kotelezze a
felszamolot 1) értékesitési hirdetmény kozzétételére.

[39] Ezért a kifogast tevok ,,pernyertességének” aranyat az 1 400 000 000 forintos forgalmi
értek 70%-anak (980 000 000 forint) €s a jelen eljarasban beszerzett szakértéi véleményben
megallapitott becsértéknek (450 000 000 forint) az egymdashoz viszonyitott ardnya alapjan
kellett meghatarozni, amely 46%-os ,,pernyertességet” jelent a kifogast tevok szempontjabol.

[40] Emiatt a kifogast tevok a Cstv. 6. §-anak (3) bekezdése szerint alkalmazott rPp. 81. §-
anak (1) bekezdése alapjan az altaluk eldlegezett, dsszesen 711 469 forint eljarasi koltségiik
46%-anak, azaz 327 276 forintnak a megtéritését igényelhetik a felszamolotol.

[41] A Cstv. 6. §-anak (3) bekezdése szerint alkalmazott rPp. 80. §-anak (2) bekezdése
alapjan a felszamolo koteles tovabba megtériteni a kifogast tevoknek az elsd helyszini szemle
meghiusulasa miatt sziikségessé valt masodik helyszini szemle megtartasaval felmertilt
46 469 forint tobbletkoltséget is, mivel az iratokbol megéllapithatéan az elsd helyszini szemle
azért hiusult meg, mert a felszamoldo a 2020. szeptember 4-i hatallyal végrehajtott
székhelyvaltoztatasat csak 2020. december 10-én jelentette be a birdsagnak, amelynek
kovetkeztében a 2020. december 8-1, elsd helyszini szemlérdl szold értesités a részére nem
volt id6ében kézbesithetd.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[42] A kifogast eldterjesztok kérték a jogerds végzés hatdlyon kiviil helyezését — az
els6foku birdsag végzésének hatalyon kiviil helyezésével egyiitt — és az elsdfokt birosag 0j
eljarasra ¢és Uj hatdrozat hozatalara utasitdsat azzal, hogy masik igazsagiigyi ingatlan
értekbecsld szakértot rendeljen ki.
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[43]  Allitottdk, hogy a jogerés végzés sérti az rPp. 177. § (1) bekezdését, 181. § (1)
bekezdését, 182. § (3) bekezdését, 206. § (1) bekezdését, 221. § (1) bekezdését, 213. § (1)
bekezdését, 252. § (2) bekezdését, valamint a Cstv. 27/A. § (7) bekezdését és 48. § (3)
bekezdését, valamint a 266/2013. (VII.11.) Korm.rendelet (Korm.rendelet) 3. §-at, és IV.
mellékletének 14. pontjat.

[44] Allaspontjuk szerint a birésag nem értékelte azt a tényt, hogy a szakértd az ingatlant
terheld Udiilohasznalati jogok tényleges korére, értékére és jovedelemtermeld képességére
vonatkozo adatok hidnydban készitette el szakvéleményét, mivel arra vonatkozodan a
felszamold nem bocsatott rendelkezésére pontos adatokat. Ugy adott véleményt (IV.1. pont),
hogy a tulajdoni lap 2-114. oldal nem allt rendelkezésére, mikdzben megvalaszolando kérdés
volt a nem tisztazott nagyszamu hasznalati jog értéknoveld vagy csokkentd hatasanak
megallapitasa. Ezt a szakértd 2021. februar 11-én kelt nyilatkozatdban maga rogzitette. Csak
adatokat nem kapott. Maga is elismerte, hogy ez a megoldas kifejezetten aggalyos. Az
iidiiléhasznalati jogok hidnya miatt a szakértdi vélemény pontatlan, ez megalapozatlanna teszi
a szakértéi véleményt, de a szakértdi valaszt elfogadta a masodfoku birdésdg, mint amely
megalapozotté teszi a szakértdi véleményt, holott semmiféle szakértdi érvelést nem tartalmaz.

[45] A 2021. februar 11-i valaszirat szakmai érvek ¢és indoklas nélkiil, tények és pontos
adatok helyett szubjektiv vélemény hangoztatasa.

[46] Az a szakértéi vélemény, amelyre az elséfoku birdsdg a hatarozatat alapitotta, mar
lejart a hatarozat meghozatalanak idépontjaban.

[47] Tényleges kalkulaciot a szakértdi vélemény a telek tekintetében nem tartalmaz, ami
aggalyossa teszi a szakértdi véleményt.

[48] A korrekcids tényezok vonatkozdsaban a szakértdi vélemény nem tartalmaz
indokolast, a masodfoku birésagnak ezt észlelnie kellett volna. Nem adott indokolést, hogy
miért alkalmazta kétszer a 0,8-szoros értékcsokkentd szorzot az épiilet miiszaki allapota miatt.
Egyszer az Ujkori allapothoz képest hasznalta — bar a romlas okat és mértékét meg kellene
indokolni —, mésodszor a kivalasztott épiiletekkel vald 6sszehasonlitasnal hasznalta, melynek
szakmai alapja nincs, mert nem ismert az Osszehasonlitasnal hasznalt épiiletek miiszaki
allapota. Feltételezésen alapuld korrekcié alkalmazdsanak nincs helye egy szakértdi
véleményben. Az dsszehasonlitd adatként felhozott ingatlanpiaci értékeket korrekcidzta, mely
teljesen szabalytalan ¢és okszeriitlen. Ezek ugyanis tények. E vonatkozasban hivatkoztak a
Kiria 42016 szamu kozigazgatasi elvi hatarozatara.

[49]  Allaspontjuk szerint nincs jelentésége annak, hogy a kifogast eléterjesztok az
észrevételiikben, vagy a fellebbezésiikben kifogésoltak a kirivoan indokolatlanul figyelmen
kiviil hagyott, magasabb értékii 6sszehasonlit6é adatok figyelmen kiviil hagyasat.

[50] A felszamolo6i hibalista elfogaddsa, valamint a végrehajtott korrekcio is sulyosan
jogseérto, és a Korm.rendelet 3. §-aba és I'V. mellékletének 14. pontjaba iitkdzik. A hibalistat —
mely datum ¢és alairds nélkiili — a helyszini szemle utan kiildte meg a felszamold a
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szakértdnek, vagyis a szakértd azt egyaltalin nem is vehette volna figyelembe. A hibdk
bizonyitast nem nyertek, a szakérté mégis értékbefolyasolo tényezoként fogadta el és jelentds
csokkentd korrekciokat alkalmazott ennek alapjan.

[51] Kiemelték, hogy a szakértd nem rendelkezik épiiletgépészeti szakteriiletre bejegyzett
szakértoi képesitéssel, emiatt korrekcidt nem szdmolhatott volna el. Az ingatlan gépészeti
allapota kiilonallé szakkérdésnek mindsiil, kiillondsen, ha ennek alapjan korrekcidra keriil sor.
E korben hivatkozott a BH2020.161., valamint a Kfv.IV.38.015/2018. szamu jogesetre. A
szakértéi vélemény nem alapozhatd feltételezésekre, e korben pedig a szakértd szamos
tekintetben ,lehetségesnek™ itélte a hibalistaban szereplé hibak fennallasat, de azokat
semmilyen modon nem vizsgélta meg, egzakt adat azokat nem tamasztotta ala. Akkor jart
volna el helyesen, ha a hibalistat figyelmen kiviil hagyja.

[52] Az rPp. 206. § (1) bekezdése vonatkozdsdban ramutatott, hogy a jogerds végzés ezt
azzal sértette meg, hogy a tobb szempontbol hianyos és hibds, jogsértd szakértdi véleményt
elfogadta dontése alapjaul.

[53] Az elséfoku birdsag egyetlen sz6t sem ejtett a kifogast eléterjesztoknek a 237/2009.
(X.20.) Korm.rendelet 4. §-dnak (2a) és (2b) bekezdéseire alapitott kérelmérdl, azaz
megsértette az rPp. 213. § (1) bekezdését. Maga tett eleget az els6foku birosag helyett az rPp.
213. § (1) bekezdésében foglalt kotelezettségének, mely azonban nem volt jogszerti.

[54]  Allaspontjuk szerint az elséfoka birdsagnak az eljarasban nyilvanvalova valt az a
koriilmény, hogy a felszamold az ingatlan allagmegdvasanak elmulasztasdval megsértette a
Cstv. 48. § (3) bekezdését, melyet meg kellett volna vizsgalnia és értékelnie kellett volna a
felszamolo6 felmentésével. A felszamolo a felszdmolas kezd6 idépontjaban 1,4 milliard forint
forgalmi értékii ingatlan allaganak megovasardl nem gondoskodott. Ezért alkalmaznia kellett
volna a birésagnak a Cstv. 27/A. § (7) bekezdését.

[55] Bejelentették, hogy a felszdmol6 az els6fokli — nem jogerds — végzés meghozatalat
kovetden 2021. szeptember 30-an adasvételi szerzddést kotott 450.000.000 Ft-ért a zdlogjogos
hitelezdvel (mely részben beszamitassal, részben valtéval, kisebb részben pedig
pénzeszkozzel vallalta a vételar kifizetését), mely szerzddést a kifogast eldterjesztok
keresettel megtamadtak.

[56] A felszamolo kérte a jogerds végzés hatalyaban valo fenntartasat.
A Kiria dontése és jogi indokai

[57] A Kuria a jogerds végzést a feliilvizsgalati kérelem keretei kozott vizsgalta feliil a
Cstv. 6. § (3) bekezdése alapjan alkalmazando rPp. 275. § (2) bekezdése szerint.

[58] A Kuria els6ként rdmutat, hogy a fellebbezés az rPp. szabalyozési rendszerében teljes
atszarmaztatd hatalyt perorvoslat, a masodfoku bir6sag az rPp. 253. § (3) bekezdése alapjan
jogosult a perben érvényesitett jog, illetéleg az azzal szemben felhozott védekezés alapjaul
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szolgald olyan kérdésekben is hatdrozni, amelyekben az elséfokil birdsdg nem targyalt,
illetdleg nem hatarozott. Nem jogszabalysértd ezért, hogy a 237/2009. (X.20.) Korm.rendelet
4. §-anak (2a) és (2b) bekezdéseire alapitott hivatkozast az itéldtabla biralta el.

[59] A kifogast eldterjesztok allitottak az rPp. 206. § (1) bekezdésének megsértését, a
jogerds végzes allitasuk szerint ezt azzal sértette meg, hogy a tobb szempontbdl hidnyos és
hibas, jogsértd szakértdi véleményt elfogadta dontése alapjaul.

[60] A feliilvizsgalati eljaras azonban nem ad alapot a bizonyitékok feliilmérlegelésére
amiatt, hogy az egyes bizonyitékokbol eltérd kovetkeztetés is levonhatd lett volna; az
mindsithetd nyilvanvaldan okszerfitlen kovetkeztetésnek, amikor a bizonyitékokbol csak
egyfajta, a feliilvizsgalattal tdmadott itélettdl eltérd kovetkeztetésre lehet jutni (BH2013.
119.).

[61] Ebbdl kovetkezéen a Kuaria megvizsgélta, hogy fennall-e ez a helyzet, azaz valdban
kizarolag a jogerds végzéstol eltéréd megallapitasra lehetett volna-e jutni a rendelkezésre allo
bizonyitékok alapjan.

[62] Az {diléhasznalati jogok tekintetében a Kuria megallapitotta, hogy tévesen
hivatkoztak a kifogast eldterjesztok a szakértéi vélemény hidnyossagara. A VI. 7.7.7. pontban
,»Az Udiilési jog hatasa a forgalmi értékre” cim alatt a szakértd részletesen vizsgalta az atvett
,Udiil8hasznalat adatbazis” felhasznaldsaval az {idiildhasznalati jogoknak a forgalmi értékre
gyakorolt hatdsat. Nem vitdsan a szakértd részére ez az adatbazis nem aggalymentesen
tartalmazta az adatokat. A szakértd6 azonban nem a pontos bevételt kivanta meghatarozni,
hanem azt kivanta megéllapitani, hogy az iidiildhasznalati jogok milyen médon befolyasoljak
az ingatlan értékét. E vonatkozasban a kifogast eloterjesztok nem allitottdk, hogy a szakértd
altal fellelt 11-12 millid forintos éves bevételtdl eltérd Osszegben folyt volna be az
iidiiléhasznalati jogok utan az addshoz, ezért a megallapitott korrekcios tényez6 mértéke nem
kérddjelezhetd meg.

[63] A szakért6 6 honapos idOtartamra tartotta fenn a szakértdi véleményében
meghatéarozott értéket. Nem vitdsan az rPp. hataridészamitasa szerint ez a 6 honap mar eltelt,
amikor az elséfoku birdsdg meghozta a hatirozatat. E hataridének drasztikusan nem valtozo
piaci kornyezet esetén a forgalmi érték vonatkozisaban van jelentdsége. Ilyen valtozasra
azonban a felek nem hivatkoztak, ezért nem valt megalapozatlanna az elséfokl birosag
hatérozata attdl, hogy egy honappal késdbb hozta meg hatdrozatat, és nem jogszabalysértd a
jogerds végzés sem.

[64] A masodfoku birdsag helytalldan éallapitotta meg, a szakértdi vélemény tobb helyen is
hivatkozott arra, hogy a szakértd az ingatlan forgalmi értékének megallapitasanal a telket és a
felépitményeket egyiittesen értékelte. Nincs sziikség kiilon telekértékelésre, ha az adott
esetben a fellilépitményes ingatlan értékesitésére keriil sor. Mindezek miatt nem hianyos a
szakért6i vélemény €s ezért nem jogszabalysértd a jogerds végzeés.

[65] Megalapozatlanul hivatkoztak a kifogast eléterjesztok arra is, hogy a ,korrekcids
tényezok vonatkozasaban a szakért6i vélemény nem tartalmaz indokolast, a masodfoku
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birosagnak ezt észlelnie kellett volna”. A masodfokll birdsdg e vonatkozasban részletesen
kifejtette allaspontjat, mely szerint a szakértd megindokolta a korrekcios tényezdket, ami nem
allt ellentétben a bizonyitott tényekkel.

[66] A felszamolo altal utdlag atadott hibalista vonatkozasaban a Kuria megjegyzi, hogy a
szakértoi altal készitett fényképfelvételek, allapotfelvétel alatdmasztjak, hogy az Ingatlannak
vannak hibdi, melyek befolydsoljak az értékesithetdségét, az Ingatlan arat, hiszen a
vasarlonak e hibakat ki kell kiiszobolnie. Nincs jelentdsége, hogy a hibalistan felsorolt
valamennyi hiba valds-e, mert a szakértd nem ennek alapjan allapitotta meg az Ingatlan
forgalmi értékét, hanem a helyszini szemlén tapasztaltak alapjan.

[67] Annak a megitélése, hogy az Ingatlan miikodtetéséhez sziikséges gépészeti
berendezést milyen aron lehet javitani, vagy azt kicserélni, valéban épililetgépész szakértodi
kompetencidba tartozik. Az azonban, hogy a hibas, vagy elhasznalddott eszkdz milyen
kovetkezményekkel jar az ingatlan forgalmi értékére, nem igényli épiiletgépész szakeértd
kozremtikodését. A Kuria ramutat a BH2020.161. szamu eseti dontésben foglaltakkal
kapcsolatban, hogy jelen esetben a szakértd nem a gépészeti berendezések értékét becsiilte
meg, hanem azt vette figyelembe, hogy a felek altal eléadottak és a helyszini szemle alapjan
ezek hogyan befolyasoltak az ingatlan forgalmi értékét.

[68] A szakvélemény értékelésével, a bizonyitékok mérlegelésével, a tényallas
megallapitasaval kapcsolatban a Kuria megitélése szerint jogszabalysértés nem tortént, a
fentiekben kifejtetteken tal a Kiuria egyetértdleg utal a jogerds végzés indokolasaban
foglaltakra.

[69] A Kuria a felszdmold felmentésével kapcsolatos eldéadasukra vonatkozoan — a
masodfoku birdsag altal e korben kifejtettek helytallosagan feliil — ramutat, hogy a kifogést
eldterjesztok nem hitelezok, ezért nincs joguk a felszamolo felmentését kezdeményezni, vagy
a birésag e korben hozott dontésének feliilbiralatat kérni.

[70] Mindezek alapjan a Kuria a jogszabalyoknak megfeleld jogerds végzést az rPp. 275. §
(3) bekezdése szerint hatadlyaban fenntartotta.

Z.Aaro rész

[71] A kifogéast el6terjesztok feliilvizsgalati kérelme alaptalan volt, ezért a rPp. 270. § (1)
bekezdése folytan alkalmazandé rPp. 78. § (1) bekezdése alapjan maguk viselik kdltségeiket,
a felszamolo koltségigényt nem érvényesitett. A kifogast eldterjesztok a sziikségesnél
[illetékekrdl sz6ld 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 50. § (4) bekezdés] 5.000 forint illetékkel
tobbet fizettek meg, ezért azt az Itv. 80. § (1) bekezdés f) pontja alapjan a tulfizetett illeték
visszatéritését igényelhetik az allami adohatdsagtol.

[72] A Kauria targyalason kiviil hozta meg hatarozatat.
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