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Az alperes képviseldje:
Stanka és Tarsai Ugyvédi Iroda (iigyintéz6: dr. Kulesar Adam tigyvéd)

(cim11)

A per targya: kartérités megfizetése

Az elso6foku birésag: Fovarosi Torvényszék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama: 15.G.41.660/2020/169-1.

A fellebbezést benyujto fél: felperesek
ftélet

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a III. rendi felperest, hogy fizessen meg 15 (tizenét) napon beliil az alperesnek
6.350.000 (hatmillié-hdromszazdtvenezer) forint masodfoktl perkdltséget, tovabba téritsen
meg az allamnak e hatdrozat jogerére emelkedésétl szamitott 60 (hatvan) napon beliil
2.500.000 (kétmillio-otszazezer) forint feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket az 4llami ado-
¢és vamhatosag 10032000-01070044-09060018 szam illetékbevételi szamlaja javara.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolés

[1] Az alperes mint hitelezd és a felperesi jogeldd neve (a tovabbiakban: felperesi
jogeldd) mint ados kozott 2007. oktober 31. napjan hitelszerzodés jott 1étre, amelynek alapjan
az alperes 4.809.756 eurd 0Osszegli kolcsont nyujtott a felperesi jogeldd részére annak
érdekében, hogy megvasarolhassa a helyrajzi szaml alatt felvett 20 darab tarsashazi albetétet
¢s a helyrajzi szam2 hrsz alatt felvett Ut 1772/11249 aranyt tulajdoni illetéségét, a
természetben a cim5 szam alatt talalhatdo ingatlanokat, amelyeken jelenleg is a &aruhaz
miikddik. A hitelszerzédéssel 0Osszefliggésben egyidejiileg kototték meg a biztositéki
szerzddéseket, igy a szerz0désl szamu ingatlan opcids szerzOdést, valamint a szerz6dés2,
szerz6dés3, szerzodés4d szamu ovadéki szerzodéseket. A szerzddés2 szam alatti ovadéki
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szerz8dés 2.3. pontja alapjan az 6vadéki kotelezett koteles volt biztositani tobbek kozott,
hogy az ingatlanok hasznositasabdl szarmazo nett6 bérleti dij bevételek a bérleti dij szamlara
keriiljenek jovairasra. A felperesi jogeldd az ingatlant bérbeadds utjan hasznositotta, abban
kizardlag lakberendezéssel foglalkozo iizletek mukodtek. A felperesi jogeldd arbevétele a
bérlok altal fizetett dijakbol keletkezett, amely magaban foglalta a bérleti dijat, a kozos
iizemeltetési koltséget, €s a marketing koltséget. A felek a hitelszerzédést négy alkalommal
modositottak, a harmadik moddositaskor vételi jogot alapitottak az ingatlanokon az alperes
javara, a vételi jog gyakorlasanak legutols6 id6pontjaul a felek 2011. junius 30. napjat
hataroztdk meg. A negyedik modositas 1.5.2. pontjaban a felperesi jogeldd elismerte, hogy az
A hitelrész tekintetében 35.266.374,25 CHF ¢és jarulékai, mig a B hitelrész tekintetében
7.905.661,95 CHF és jarulékai tartozasa 4ll fenn a bank felé. A hitelszerzédés szerinti kdlcson
lejarati napjaként 2011. december 31-ét hataroztak meg.

[2] A felperesi jogeldd tulfizetésre hivatkozva nem utalta at a 2011. januar 30. napjan
esedékesse valt toketorlesztés 0sszegét, amelyet az alperes nem ismert el, ezért 2011. januar
31. napjan fizetési felszolitdst kiildott a felperesi jogelddnek. Az alperes a perbeli
hitelszerz6dést 2011. februar 23-an kelt kozjegyzoi okiratba foglalt nyilatkozataval azonnali
hatéllyal felmondta a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban:
rPtk.) 525. §-ban foglaltak, tovabba a negyedik hitelszerzodés-moddositas 19.1. pontjaban
foglaltak alapjan, mivel az ados fizetési késedelembe esett. Az alperes 2011. februar h6 23-an
kelt és kozjegyzOl kozjegyzd altal iigyszaml iigyszamon kozjegyzOi okiratba foglalt
egyoldalu jognyilatkozatdval vételi jogot gyakorolt a perbeli ingatlanok 1/1 aranyt tulajdoni
illetéségén, tovabba a helyrajzi szam2on felvett ingatlan 1772/11249 aranya tulajdoni
hanyadéara. A vételi joggal érintett ingatlanok vételdra az opcios szerzddésben kivalasztott
értékbecsld értékbecsld altal megallapitott 7.712.959.200 forint nettd 0sszeg volt. A vételi
jogot gyakorlo nyilatkozat alapjan a foldhivatal 2011. marcius 7. napjan bejegyezte az alperes
tulajdonjogat az ingatlanokra az ingatlan-nyilvantartasba. A bejegyz06 hatarozatokkal szemben
a felperesi jogeléd fellebbezéssel ¢lt, a fellebbezés majd a fellebbezési eljarasok
felfiiggesztése az ingatlanok tulajdoni lapjara feljegyzésre kertilt.

[3] Az alperes 2011. majus 5. napjan a aruhaz bérloi részére értesitést kiildott, hogy a
perrel érintett ingatlanok tulajdonjogat megszerezte a felperesi jogelddtdl, és mivel jogutddlas
kovetkezett be a bérbeadd személyében, ezért a bérlok a jovoben keletkezd bérleti dijat és
egyeb kotelezettségeiket kizardlag az alperes részére teljesithetik. A vételi jog gyakorlasa
ellenére a felperesi jogeldd a tulajdonosi jogok gyakorldsaval nem hagyott fel, az ingatlanok
birtokat végig maganal tartotta, az ingatlanokat hasznositotta, a bérloktdl bérleti dijat és egyéb
dijakat szedett, bérleti szerzdédéseket moddositott. A vételi jog gyakorlasat, illetdleg a
hitelszerz6dés lejartat kovetden a bérldk egy része a felperesi jogelddnek, egy masik része az
alperesnek, egy harmadik része pedig a vitas jogi helyzetre tekintettel ligyvédi letétbe
teljesitett. A vételi jog gyakorldsat kovetdéen az alperes Osszesen egy bérleti szerzédés
modositasdban vett részt félként, 2012. januar 3. napjan kotott bérleti szerzddést a Kft.3-vel.
A hitelszerz6dés 2011. december 31-én lejart, a hitelszerzodés lejartakor ki nem fizetett
kolcsontartozds mértéke 42.383.170,9 CHF volt, a felperesi jogeléd a hitelszerzodés
felmondasat kdvetden az alperes felé semmit nem teljesitett.
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[4] A felperesi jogeldd a FOvarosi TorvényszEk elott keresetet terjesztett eld, amelyben
kérte az alperes altal gyakorolt felmondasi jog, illetve az ingatlanokra vonatkoz6 adasvételi
szerzOdés érvénytelenségének a megallapitasat, tovabba a tulajdonjoganak visszajegyzését. A
Fovarosi Torvényszék 32.G.40.960/2011/107. sorszam alatti, 2013. augusztus 28. napjan kelt
részitéletével — amelyet a Févarosi {télétabla a 14.Gf.40.865/2013/11. sorszamu, 2014.
marcius 20. napjan kelt itéletével helybenhagyott — megallapitotta az alperes felmondésa és a
vételi nyilatkozata érvénytelenségét, egyben a felperesi jogeléd tulajdonjoganak
visszajegyzését rendelte el. A Févarosi [tél6tabla ezen itéletét kovetden az alperes bérleti dijat
nem szedett, a letétbe teljesitett bérleti dijak felperesi jogeldd részére torténd kiengedéséhez
hozzajarult.

[5] Az alperes 2014. januar 27. napjan adasvételi szerzddést kotott a perbeli
ingatlanokra a Zrt.1-vel 4.500.000.000 forint vételaron.

[6] Az alperes még a részitélet hozatala elott viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben a
lejart futamidejii hitelszerz6dés miatt fenndllo, a felperesi jogeldd altal ki nem fizetett
47.383.170,9 CHF toke és jarulekai megfizetésére kérte kotelezni a felperesi jogelodot. A
felperesi jogeldd a folytatdlagos eljardsban az alperessel szemben beszamitdsi kifogast
terjesztett el a rPtk. 296. § (1) bekezdése alapjan brutt6 45.300.300 CHF Gsszegben, az
ingatlanai értékcsokkenése miatt, tovabba 618.167.152 forint dsszegben, az arbevétel-kiesései
miatt és 300.000.000 forint Osszegben, j6 hirnevének sérelme miatt, tovabba ezen
Osszegeknek 2011. februar 23-t6l a kifizetés napjaig jaro, a rPtk. 301/A. §-a szerinti torvényes
késedelmi kamatainak megfeleld Osszeg beszamitasat kérte. A beszamitasi kifogéasat azzal
indokolta, hogy az alperes szerzddésszegése korében elkdvetett szandékos karokozod
magatartasaval a felperesi jogelodnek kart okozott. A felperesi jogeldd karanak alapja, hogy
az alperes a kozottik 1évd hitelszerzOdést az ligyben hozott jogerds részitélet alapjan
jogellenesen mondta fel, igy a rPtk. 318. § (1) bekezdése alapjan alkalmazando rPtk. 339. (1)
bekezdése alapjan koteles vagyoni és nem vagyoni karat megfizetni. A Févarosi Torvényszék
a 32.G.41.366/2014/57. sorszamu, 2015. marcius 31. napjan kelt itéletével — amelyet a
Févarosi [télétabla 14.Gf.40.259/2015/9. sorszamu, 2015. szeptember 17. napjan kelt
itéletével helybenhagyott — kotelezte a felperesi jogelddot, hogy fizessen meg az alperesnek
42.383.170,9 CHF tokeosszeget ¢és jarulékait. Az alperes viszontkeresetét alaposnak, mig a
felperesi jogeldd beszamitasi kifogasat alaptalannak talalta. A birdsag nem taldlta alaposnak a
felperesi jogeldd beszamitasi kifogasat az ingatlan értékcsokkenésébdl eredd kar tekintetében
azzal, hogy beszamitasként csak olyan karigény érvényesithetd, amely lejart kovetelés,
azonban a felperesi jogeldd altal megjeldlt forgalmi értékben bekovetkezett csokkenés mint
kar mindaddig nem realizalodik, amig a tulajdonat képezi az ingatlan, igy ezen igénye le nem
jart kovetelésként beszamitasra nem alkalmas.

[7] A felek 2015. december 11. napjan megallapodast (,,Stand Still””) kotottek, amelyben
az alperes vallalta, hogy a hitelszerz6désbdl fakado igényének érvényesitése irant a felperesi
jogeldéddel szemben iddlegesen nem indit kdvetelésérvényesitési eljarast, az ingatlanokat a
felek megkisérlik kozosen értékesiteni. A megallapodas 2. oldal 2. pontjaban a felek
rogzitettek, hogy: ,,Az ados ... hitelezével szemben a jovOben semmilyen jogi 1épést nem
kezdeményez.”
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[8] Az alperes mint hitelezé 2016. majus 2. napjan kérte a felperesi jogeldd mint adds
fizetésképtelenségének megallapitasat és felszdmoldsanak elrendelését. Az alperes a felperesi
jogeldd felé a hitelszerzodésbodl fennalld 14 millidrd forint 6sszegli kovetelését 2016. majus
26. napjan a engedményes-re engedményezte. A Székesfehérvari Torvényszék 2016.
december 22. napjan megallapitotta a felperesi jogeldd fizetésképtelenségét €s elrendelte
felszamolasat, melyet 2017. majus 25. napjan a Gydri [télotabla helybenhagyott. A felperesi
jogeldd jogerds felszamoldsanak elrendelését kovetéen a engedményes a felszamolasi
kérelmét visszavonta. 2017. junius 16. napjan a felperesi jogeldd az ingatlanokat a
engedményes-vel egy cégcsoportba tartozo ingatlanalapnak 3,5 milliard forintos vételdron
értékesitette, de a vételarat a engedményes kapta meg. A engedményes ezt kdvetden ismét
kérelmezte a felperesi jogeldd felszamoldsat, amelyet a birosag ismét elrendelt.

[9] A felperesi jogeldd a 2017. december 19. napjan eldterjesztett keresetében kérte,
hogy a birdsag kotelezze az alperest 4.212.959.200 forint téke és annak 2017. junius 17.
napjatol a kifizetés napjaig jaro, a rPtk. 301/A. § (2) bekezdése szerinti mértékii térvényes
késedelmi kamatanak megfizetésére. El6adta, hogy az alperes a jogerds itéletekkel is
megallapitott azon szerz6désszegd magatartasaval, hogy a hitelszerzodést jogellenesen
felmondta, majd a vételi jogat gyakorolta és ezt kdvetden az ingatlanokon tulajdonosi jogokat
gyakorolt, a keresetben megjelolt mértékli kart okozott a felperesi jogelddnek. Ezen
jogellenes magatartdsok és a keletkezett kar kozotti okozati Osszefiiggést az teremtette meg,
hogy az alperes a vételi jog gyakorlasarol kiértesitette a bérloket, bérleti szerzodést kotott egy
bérldvel, illetve a bérldk egy része az értesitést kovetden letétbe teljesitette a bérleti dijfizetési
kotelezettséget. Mindezek eredményeképpen az ingatlanok értéke a 2011. februar 23. napjan
kelt vételi nyilatkozatban megjelolt 7.712.959.200 forint vételar — mint forgalmi érték —
illetve a felperesi jogeldd €s a ingatlanalap kozott 2017. junius 16. napjan létrejott adasvételi
szerz6désben megjelolt 3.500.000.000 forint vételdr — mint forgalmi érték — kozotti
4.712.959.200 forinttal csokkent, amely a felperesi jogelddnél karként jelentkezik. Mivel az
alperes a hitelszerzddés és az opcids szerzddés megszegésével okozott kart a felperesi
jogelédnek, ezért a rPtk. 318. § (1) bekezdése alapjan alkalmazand6 rPtk. 339. § (1)
bekezdése szerint tartozik a felperesi jogeldd felé kartéritési feleldsséggel. A felperesi jogeldd
a karaként a rPtk. 355. § (4) bekezdése szerinti vagyonban beallott értékcsokkenést, a perbeli
ingatlanok forgalmi értékének a keresetben megjelolt Gsszeggel tortént csokkenését jeldlte
meg.

[10] A masodlagos kereseti kérelmében a felperesi jogeldd kérte, hogy a birésag kotelezze
az alperest 3.671.715 eurd és annak 2017. julius 17. napjatol a kifizetés napjaig jard a rPtk.
301/A. § (2) bekezdése szerinti mértékii késedelmi kamata megfizetésére. A karkdtelem
jogalapjaként a rPtk. 318. § (1) bekezdését, valamint a 339. § (1) bekezdését jelolte meg
azzal, hogy az alperes jogellenes magatartasat a hitelszerzodés felmondasaban jelolte meg,
mig a karat a vagyondban bedllt értékcsokkenésként 3.671.715 eurdban, mig a jogellenes
magatartds ¢és a kar kozotti okozati Osszefiiggést a ,,projekt” alperesnek felrohatd
meghitsulasaban, a projektbe fektetett ,,0nrész” megtériilésének az alperesi jogellenes
felmondasra visszavezetett elmaradasaban, amely a felperesi jogelddnél a rPtk. 355. § (4)
bekezdése szerint karként jelentkezett.
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[11] Az alperes ellenkérelmében kérte a kereset elutasitasat €s a felperesi jogeldd
perkoltségben valé marasztaldsat. Hivatkozott a felperesi jogeléd aktiv perbeli

crcr

[12] Az els6foku birdsag itéletével a felperesi jogeldd keresetét elutasitotta, és kotelezte az
alperes perkoltségének viselésére. Indokolasaban az els6fokl birdsag elsddlegesen az alperes
kifogast biralta el. A felek kozott 2015. december 14. napjan létrejott un. ,,Stand still”
megallapodas 2. pontja alapjan megallapitotta, hogy az alperes hivatkozasa nem alapos, mert
az ott hasznalt ,jogi 1épés kezdeményezése” fordulat tul 4altalanos, értelmezhetetlen,
ellentétben 4ll a felek altal mas pontokban alkalmazott megfogalmazasokkal, amelybdl az
alperesi allasponttal szemben arra lehet kovetkeztetni, hogy a felek ezen pontban nem a
felperesi jogeldd igényérvényesitési jogarol valdo lemondast rogzitették. Az els6fokl birdsag a
felperesi jogeldd keresetét ezért érdemben vizsgalta.

[13] A per érdemét illetden kifejtette, hogy a rPtk. kartéritésre vonatkozo rendelkezései €s
a toretlen itélkezési gyakorlat szerint a kartérités iranti perben a felperesi jogelddnek kell
bizonyitania a jogellenes alperesi magatartast, és hogy ezzel ok-okozati 0sszefiiggésben a
felperesi jogelddnek kara keletkezett. A kartényallds barmelyik elemének hidnydban a
kereset elutasitasanak van helye.

[14] A felperesi jogeldd az alperes jogellenes magatartasaként a 32.G.40.960/2011/107.
sorszam alatti jogerds részitélettel megallapitott, a hitelszerzddés jogellenes felmondasaval,
illetve az opcids jog jogellenes gyakorlasaval megvalosuld alperesi magatartast allitotta. Az
allitott alperesi karokozé magatartdsok fennalltat és jogellenességét nem kellett kiilon
vizsgalni, mert azokat jogerds itélet allapitotta meg. Az els6foku birésag ugyanakkor a fenti
jogellenes magatartasokat kovetd, a bérldk fel¢ tanusitott alperesi tulajdonosi fellépést nem
tekintette jogellenesnek, mert annak ellenére, hogy az alperes tulajdonjogat bejegyzé els6foku
hatdsdgi hatarozat ellen a felperesi jogeldd mint tulajdonos jogorvoslattal élt, illetve pert
inditott az alperes hitelszerzédést felmondo nyilatkozata érvénytelenségének megallapitasa és
az ingatlan tulajdonjogénak visszajegyzése irant, az alperes a tulajdonjoganak nem jogerds
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére tekintettel tulajdoni varomanyosnak volt tekinthetd. A
Kuria Pfv.V.22.387/2017/10. szdmu itélete szerint az alperes a vételi jog gyakorldsaval a
tulajdonjog valamennyi részjogositvanya megszerzésére kotelmi jogcimmel rendelkezett,
amely a felperesi jogeldd oldalan is teljesitési kotelezettséget keletkeztetett, mert azt
kovetden, hogy az alperes vételi nyilatkozatot tett, a felperesi jogeléd semmilyen jogot nem
gyakorolhatott az ingatlan felett. Az alperes tulajdoni varoménya a 32.G.40.960/2011. szam
alatti eljarasban hozott, konstitutiv hataly jogerds részitélettel sziint meg, ezt kovetden az
alperes a bérldk felé nem jart el, bérleti dijat nem szedett, a letétbe teljesitett bérleti dijak
felperesi jogeldd részére torténd kiengedéséhez hozzajarult. Mindebbdl az kovetkezik, hogy
az alperes tulajdonosként jogszeriien Iéphetett fel a bérlok felé, és fellépése nem vezethetett a
felperes altal allitott karhoz.
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[15] A felperesi jogeldd a karat az ingatlanok forgalmi értékcsokkenésében jelolte meg,
ezért az els6fokil birdsag szakértdi bizonyitast folytatott le, amelynek eredményeként a
kirendelt szakértdl ingatlan értékbecsld igazsagligyl szakértd és szakérté2 ado- és jarulék,
konyv-, és pénzpiaci igazsagiligyi szakértd egyesitett szakvéleményét itélkezése alapjaul
elfogadta, mert a szakvélemény aggalytalan és ellentmondasokt6l mentes volt. Megallapitotta,
hogy a felperesi jogeldd inditvanyara a szakértdk az egyesitett szakvéleményiiket
kiegészitették, az alap- illetve a kiegészitett szakértdi vélemény maradéktalanul tisztdzta azon
szakkérdéseket, amelyek sziikségesek voltak a keresettel érvényesitett jogrol valod itéleti
dontéshez, ezért tovabbi szakértdi bizonyitas sziikségtelen volt, amelyre tekintettel a felperesi
jogeldd tovabbi bizonyitasi inditvanyat mellézte. Az egyesitett szakvélemény megfelel az
igazsagiigyi szakértokrdl szolo 2016. évi XIX. torvény 2. § 3. pontjadban meghatarozott
egyesitett szakvélemény kovetelményének, mert tobb kiilonbozd szakteriiletre bejegyzett
igazsagligyi szakértd altal készitett és egységes okiratba foglalt szakvélemény eldterjesztésére
kertilt sor.

[16] Az elséfokl birdsdg a korabban eljart szakértd4 ingatlanforgalmi szakértd helyett
azért rendelt ki 0j szakértot, mert a korabbi szakérto a kiegészitett szakvéleményét szakért6s
igazsagligyr konyv- ¢és addszakértd bevondsaval készitette el, aki a kiegészitd
szakvéleményben a szakkompetencidjaba nem tartozé ténymegallapitasokat tett, illetve a
szakértok indokolatlanul eltér6 modszert alkalmaztak egyazon ingatlan piaci értéke
meghatarozasanal, tovabba szakértd4 szakérté nem adta indokat, hogy miért valtoztatta meg a
korabbi szakmai allaspontjat olyan kérdésekben is, amelyekre a felhivas nem terjedt ki.
Emellett a szakértok a per szempontjabol jelentés szakkérdés megvalaszolasa helyett
végkovetkeztetésként kifejezetten €s hatarozottan tobb jogkérdésben allast foglaltak, tovabba
az egyesitett szakvéleményt olyan szakért6tdl szarmazoé megallapitadsokra is alapitottak, akit a
birosag nem rendelt ki, ezért az elséfoku birésag a szakértd4 és szakértd5S altal készitett
szakvéleményben foglaltakat az itélkezése alapjaul nem vette figyelembe, és 0j szakérto
kirendelésérdl dontott, mivel az alapszakvélemény ellentmondésainak feloldasa a szakértoktol
nem volt varhato.

[17] Az ujabb szakértok elvégezték mindharom, a hozamszamitason alapuld, a
koltségalapt, valamint a piaci 6sszehasonlitd modszerrel az ingatlanok forgalmi értékének
vizsgalatat, tekintettel a bérleti dijak alakuldsara is. Az egyesitett szakvélemény a végsd
kovetkeztetéséhez a perbeli ingatlanok piaci értékét leginkabb meghatdroz6 hozamszamitas
modszerének eredményét vette alapul, az ingatlanok forgalmi (piaci) értékének
meghatarozasanal, mely szerint 2011. februar 23. napjan az ingatlanok forgalmi (piaci) értéke
5.270.000.000 forint mig 2017. janius 16. napjan 8.270.000.000 forint volt.

[18]  szakértd2 igazsagiigyi konyvszakértd tovabba rogzitette azon tényt, hogy a felperesi
jogeléd az ingatlanokat sajat konyveiben a 2017. iizleti év vonatkozdsdban piaci értéken
szerepeltette 7.096.263.000 forint értéken, mely a 2017. jinius 16. napjan megkotott
adasvételi szerzOdésben rogzitett vételar duplajat jelentette. Az egyesitett szakvélemény a
felperesi jogeldd allitasaval szemben rogzitette, hogy az alperesi hitelszerz6désbdl fennalld
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kovetelésnek a engedményes részére tortént értékesitése teljes mértékben fliggetlen az
ingatlan értékétdl, utobbit az nem befolyasolja, mert nem az ingatlan értékesitésére keriilt sor,
igy a kovetelés értékesitési ara nem is tiikrozheti az ingatlan forgalmi értékét.

[19] A felperesi inditvanyra kiegészitett szakvélemény a felperesi jogeldd altal hivatkozott
maganszakvélemény megallapitasaira is reagalt. Az elséfokt birdsag a lefolytatott szakértdi
bizonyitas eredményeként megallapitotta, hogy a karként allitott forgalmi értékcsokkenés
hidanyéban a felperesi jogelddot az alperesi magatartassal Osszefiiggésben kar nem érte, az
erre alapitott kartérités iranti kereseti kérelme alaptalan.

[20] A felperesi jogeldd azon hivatkozéasaval Osszefiiggésben, hogy a jogellenes alperesi
magatartds hianydban a felhalmozott tulfizetésbdl, majd a zavartalan mikodés folytan
szarmaz6 bevételbdl az adossagat torleszteni tudta volna, de az arbevétel csokkenése miatt az
ingatlant kénytelen volt aron alul, hitelbiztositéki értéken értékesiteni, az els6fokll birosag
megallapitotta, hogy a Févarosi Torvényszék a 32.G.41.366/2014/57. szamu itéletével mar
elbiralta a felperesi jogeldd arbevétel-kiesés miatti igényét, €s azt nem talalta alaposnak, igy a
jogerds itélet anyagi jogereje kizarja, hogy a felperesi jogeldd ugyanazon tényalapbol
szarmaz0 jogat ismételten érvényesitse.

[21] Az elséfoku birosag kifejtette, hogy a felperesi jogeldd altal allitott vagyoncsokkenés
nem all ok-okozati Osszefiiggésben az alperesi jogellenes magatartassal, mert a felperesi
tényallitas szerint az alperes a jogellenes magatartdsait 2011. februdr 23-an, illetve azt
kovetden valositotta meg, amelyhez képest a hitelszerzodés 2010. februar 11-i harmadik
modositasdnak 5.2. pontja szerint a felperesi jogelddnek elismerten az A hitelrész
tekintetében mar ekkor 35.266.374,25 CHF, mig a B hitelrész tekintetében 7.905.661,95 CHF
tOkedsszeg ¢és jarulékai Osszegben vissza nem fizetett kdleson tartozasa allt fenn. A felperesi
jogeldd allitasaval szemben arra adat nem mertilt fel, hogy a hitelszerzodés 2011. februar 23-i
— jogellenes — felmondasaig ezen jelentds mértékli tartozasdnak kiegyenlitése mellett még
tartalékot is tudott képezni, kiilondsen, hogy a szerzédés 2011. december 31-i lejaratakor a
felperesi jogeldd kolcsontartozdsanak mértéke 42.383.170,9 CHF volt. Mindebbdl kétséget
kizaréan megallapithatd, hogy a felperesi jogeléd az alperesi jogellenes magatartasoktol
mentes, zavartalan aruhdz miikodés mellett sem lett volna képes az addssagszolgalat
teljesitésére. Arra adat nem mertilt fel, hogy a hivatkozott alperesi jogellenes magatartas
megkezdésétdl 2011. februar 23. napjatol, a hitelszerzédés rendes lejarataig 2011. december
31. napjaig eltelt egy évben felhalmozott 42.383.170,9 CHF (a 2011. decemberi arfolyamon
10.505.516.571 forint) tartozdsadt az d4ruhdz zavartalan iizemeltetése esetén befolyd
bevételekbdl ki tudta volna fizetni.

[22] Az els6foku birdsag allaspontja szerint az, hogy a felperesi jogeldd a perbeli
ingatlanokat 2017. junius 16. napjan sajat elhatarozasabol a engedményes altal kijelolt
vevonek, a ingatlanalap-nek 3.500.000.000 forintos vételaron értékesitette, nem jelenti az
ingatlan forgalmi értékcsokkenését, mert az nem azonos az adasvételi szerzodésben
megallapitott vételarral, amely a felperesi jogeléd eldadasa szerint is alkufolyamat
eredményeként jott 1étre. Az ingatlant a felperesi jogeldd nem a megjelolt jogellenes alperesi
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magatartasok eredményeként értékesitette, mivel arra nem volt koteles, mert az értékesités
idejében az alperessel mar nem allt jogviszonyban, miutan az alperes a hitelszerzodésbol
fennallo kovetelését mar 2016. majus 26. napjan engedményezte a engedményes-re. Azonban
az alperes nem is ezen utdbbi céggel, hanem egy harmadik tarsasaggal kototte meg sajat
elhatdrozasabol az adasvételi szerzddést. A felperesi jogelddot semmi nem akadalyozta meg
abban, hogy az ingatlant a szakértok altal megallapitott valos piaci értéken értékesitse az
adasvételi szerzOdésben meghatarozott vételar helyett. Az adasvételi szerz6désben kikotott
vételar nyilvanvaléan nem tiikkrozi az ingatlannak a szakértok altal azt messze meghaladoan
megallapitott ingatlanpiaci értékét. A szerzddésben rogzitett vételar és az azt tobbszordsen
meghaladé valos piaci érték kiilonbségét mind az engedményes, mind az altala kijel6lt vevo
realizalhatta, amikor az engedményes az adasvétel fejében, ezen Osszeget tObbszordsen
meghalado hitelez6i igénye ellenére a felperesi jogelddot a felszamolasi eljarasbol kiengedte.
A hitelez6i igény alapja az ingatlan valds piaci értékét meghaladd 14 milliard forint 6sszegli
felperesi kolesontartozasbol eredd kovetelés volt. Mindez igazolja, hogy az ingatlan 2017. évi
értékesitésének kizardlag az volt az oka, hogy a felperesi jogeldd a megjeldlt alperesi
jogellenes magatartdsok elkovetését joval megelozé idében mar felhalmozott
kolcsontartozasatol szabaduljon.

[23] Mivel az els6foku birdsag a felperesi jogeldd elsddleges kereseti kérelmét nem talalta
alaposnak, az alperes eléviilési kifogasat nem vizsgalta.

[24] Az els6foku birdsag a felperesi jogeldd masodlagos kereseti kérelmét sem talalta
megalapozottnak. A felperesi jogeldd allitdsa szerint ezen keresetben megjelolt 0sszegtol,
mint onrésztdl a felperesi jogeldd azért esett el, mert az alperes jogellenes magatartasai miatt
nem tudta tovabb fizetni kolcsOntartozasait a szerzOdés szerint. A felperesi jogeldd az
ingatlanokat az alperes altal biztositott 31.892.000 eurd kdlcsonbdl, valamint a 3.671.715
eurd sajat er6bdl vasarolta meg, igy onerd befektetésének ellenértékeként szerezte meg az
ingatlan tulajdonjogat, ezért abbol kar nem érhette. A felperesi jogeldd az ingatlan 2017. évi
értekesitésével a vételar megfizetésén keresztiil maradéktalanul hozzajutott a keresetben
megjeldlt 3.671.715 eurd dner6hdz, ezért annak elvesztésébol kar ezért sem érhette. Az, hogy
a vételarat a fenndlld kolcsontartozasara kellett forditania, a kereset szempontjabol azért
irrelevans, mert a felperesi jogeldd a tartozasat a hivatkozott alperesi jogellenes magatartasok
elkovetését megeldzoen halmozta fel. A felperesi jogeldd mésodlagos kereseti kérelme azért
sem alapos, mert a 32.G.41.366/2014/57. szamu itélet elbiralta és elutasitotta a felperesi
jogelddnek az egyazon jogellenes alperesi magatartasok miatt bekdvetkezd arbevétel kiesés
iranti igényét, igy jogerds itélet anyagi jogereje kizarja, hogy a felperesi jogeldd az arbevétel
kiesésével Osszefliggd, ugyanazon tényalapbol szarmazo jogat ismételten érvényesitse.

[25] A felperesi jogeldd azon hivatkozdsa sem alapos, hogy az Onerd Osszege azért nem
tériilt meg szdmara, mert torlesztési kotelezettség teljesitése az alperes jogellenes magatartasa
miatt valt lehetetlenné. Ezzel ellentétben tényként allapithatdé meg, hogy a szerzddés 2011.
februar 23. napjan tortént felmondasat megeldzden, mar a hitelszerz6dés 4. modositasaban,
2010. marcius 31. napjan a felperesi jogeldd elismerte el, hogy az A hitelrész tekintetében
35.266.374,25 CHF ¢és jarulékai, mig a B hitelrész tekintetében pedig 7.905.661,95 CHF ¢és
jarulékai tartozésa all fenn.



Févarosi [télétabla 10
16.G£.40.272/2023/19-11

[26] Az els6foku birdsag figyelembe vette azt is, hogy az egyesitett szakvélemény szerint a
felperesi jogeldd tarsasdg éves beszdmoldiban szerepld arbevétel adatok alapjan a
hitelszerz6dés 2011. februar 23-1 jogellenes felmondasat kovetdéen a felperesi jogeldd
bevételeinek csokkenése nem 4allapithatd meg, a 2007-2017. évek arbevétele Osszesen
6.619.000.000 forint volt. Ettdl fiiggetleniil a felperesi jogelddnek a hitelszerzédés 2011.
december 31-i lejartara tekintettel 42.383.170 CHF osszeget kellett volna kolesontartozasként
megfizetnie ahhoz, hogy a 3.671.715 eur6 Osszegli Onereje megtériiljon. Mindezekre
figyelemmel a birdsag a felperesi jogeldd mésodlagos kereseti kérelmét sem talalta alaposnak.

[27] Az elséfoku birdsag itéletével szemben a felperesi jogeldd terjesztett eld fellebbezést,
amelyben elsddlegesen a polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi II1. térvény (a tovabbiakban:
rPp.) 253. § (2) bekezdése alapjan kérte az els6foku itélet megvaltoztatdsat és az alperes
kotelezését az elsddleges kereseti kérelemnek megfeleléen 4.212.959.200 forint téke és
jérulékai vonatkozasaban. Masodlagosan kérte az elséfoku itélet megvaltoztatasat és az
alperes kotelezését a felperesi jogeléd masodlagos kereseti kérelmének megfeleléen
3.671.215 eur6 tke és jarulékai vonatkozasdban. Harmadlagosan kérte a rPp. 252. § (1), (2)
vagy (3) bekezdése alapjan az elséfoku birdsag itéletének hatdlyon kiviil helyezését és az
els6fokt birdsagnak a per Ujabb targyaldsara és Gjabb hatarozat hozatalara utasitasat. Kérte
tovabba az els6 és masodfoku eljarasban felmeriilt perkoltségének megtéritését.

[28] A felperesi jogeldd kérte az els6fokt birosag altal megallapitott tényallas pontositasat,
illetve kiegészitését az elsdfoku itélet [8] bekezdésében annyiban, hogy a felperesi jogeldd az
alperes tulajdonjoganak bejegyzésére iranyuld foldhivatali eljarasban az elséfoka foldhivatali
hatarozattal szemben fellebbezéssel ¢élt, és a masodfoku foldhivatali eljaras a Fovarosi
Birdsag elott folyamatban 1évé per jogerds befejezéséig felfiiggesztésre keriilt. Ennek a
ténynek azért van jelentdsége, mert az alperes tulajdonjoga mindaddig nem volt véglegesnek
tekinthetd, ameddig a felmondas és a vételi jog gyakorlasaval kapcsolatos per jogerdsen be
nem fejezddott. Az els6fokt birosag az itélet [10] bekezdésében nem rogzitette azt a tényt,
hogy a bérlok egy része a kérdéses id6szakban sehova sem teljesitett, ezaltal a felperesi
jogelddhoz ténylegesen befolyt bevétel jelentésen csokkent. A [11] bekezdés kiegészitendd
azzal a korlilménnyel, hogy az alperes altal kotott bérleti szerzédésben a bérld tényleges
fizetési kotelezettsége soha nem haladta meg a 2 eur6/m2/hé 6sszeget. Az elséfoku itélet [12]
bekezdésében szerepld jogerds itélet azt allapitotta meg, hogy a felek kozott a perbeli
ingatlanok tekintetében az opcios jog gyakorldsa kapcsan nem jott 1étre adasvételi szerzodés,
amelynek kovetkeztében az alperes bejegyzett tulajdonjoga csak joglatszat volt. Az els6foku
itélet [21] bekezdésével Gsszefiiggésben 1ényeges koriilmény, hogy az ott hivatkozott jogerds
itélet az ingatlanok értékcsokkenése miatti kar bekovetkezéséhez az ingatlanok felperesi
jogeldd altali értékesitését tartotta sziikségesnek, amely a jelen per meginditdsa elott
megtortént. A [23] bekezdés nem tartalmazza, hogy az alperes altal 2016-ban értékesitett
kovetelés ellenértéke 7.000.000 eurd volt, amely akkori arfolyamon hozzéavetdlegesen 2,2
milliard forintnak felel meg, amelybdl kovetkeztetést lehet levonni az ingatlanfedezet
tényleges értékére vonatkozodan.
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[29] Az elséfoku birdsag alapvetden tévesen itélte meg a perbeli bizonyitasi teher
teljesitését a perbeli ingatlanok értéke vonatkozdsdban. A felperesi jogeldd az ingatlanok
2011., illetve 2014. évi értékét az alperes sajat, kozokiratba vagy teljes bizonyitd erejli
maganokiratba foglalt nyilatkozatait tartalmazo szerzédésekkel, valamint a 2016-os
kovetelésértékesités vételaraval igazolta, amellyel szemben az alperesnek kellett volna
megfeleld bizonyitast felajanlani az ingatlanok értékét illetden. Az els6foktl birdsag
megsértette tovabba a rPp. 206. § (1) bekezdését, amikor a korabbi egyesitett perszakértdi
véleményt, valamint a felperesi jogeldd altal beszerzett maganszakértdi véleményt nem tette a
tényallas alapjava, és a rendelkezésre allo bizonyitékokat nem 0Osszességében értékelte,
valamint a nem értékelt bizonyitékok mell6zését a rPp. 221. § (1) bekezdésében irtak ellenére
nem indokolta.

[30] Az elséfoku itélet egyik legsulyosabb jogi tévedése, hogy az elséfoku birdsag tévesen
értelmezte a Kuria Pfv.V.22.387/2017/10. szamu itéletét és az alperest tulajdonjoganak nem
jogerds ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére figyelemmel tulajdoni varoméanyosnak tekintette.
A Kuria hatarozata azonban csak az érintett ingatlan bérldje és a bejegyzett tulajdonos
viszonylataban biralta el a jogbiztonsag érdekében az Inytv. 5. § (2) bekezdése szerinti
jogvédelmi hatds érvényesiilését. A Kuria itélete a jelen per alperese és felperesi jogeldd
kozotti viszonyban nem dontétt. A Kuria hivatkozott itéletében kifejezetten utal arra, hogy az
ingatlan-nyilvantartasba visszajegyzett tulajdonos a mar torolt bejegyzés jogosultjaval
szemben kartéritést érvényesithet annak joglatszaton alapuld, tulajdonosként torténd fellépése
miatt. A nem joger0s, feltételes alperesi tulajdonjog bejegyzés az alperest csak az ingatlanok
bérloitél védi, a felperesi jogelddtdl mint a nem jogerds tulajdonjog bejegyzés folytan
sérelmet szenvedett félt6] nem.

[31] Az elséfoku birésag a perbeli szakértéi bizonyitds eredményeként késziilt szakértdi
véleményeket tévesen értékelte, amikor az elsd kiegészitett szakvéleményt figyelmen kiviil
hagyta. Az elsd egyesitett szakvélemény valoban tovabbi pontositasra szorult volna, az azt
készité szakértdk koncepcidja helyes volt, és véleményiilk megfeleld kiegészités utan
alkalmassa valt volna az itélet megalapozasara. Az elséfoku birésag ugyancsak alaptalanul
hagyta figyelmen kiviil a felperesi jogeldd altal csatolt, szakért66 altal készitett
maganszakvéleményt, és meg sem kisérelte 6sszevetni egymassal a perben rendelkezésre allo
véleményeket. Az els6foku eljarasban a felperesi jogeldd részletesen kifejtette, hogy az
els6fokl birosag altal aggalytalanként elfogadott szakértdl- szakért62-féle szakvélemény
miért elfogadhatatlan, és a nyilatkozatat a maganszakvéleménnyel tdmasztotta ald. A felperesi
jogeldéd 4ltal csatolt magédnszakvélemény figyelmen kiviill hagydsa nemcsak eljarési
szabalysértést, hanem alapjogi sérelmet is felvet a rPp. 2. § (1) bekezdése, valamint az
Alaptorvény XXVIIL. cikk (1) bekezdése alapjan.

[32] Az elséfoku birosag altal elfogadott szakvélemény készitdi alapvetden rossz
koncepcioval teljesen hasznalhatatlan szakvéleményt adtak, rdadasul az eljaré szakértol
szakeértd alperes melletti elfogultsdga eleve kizarta, hogy a perbeli szakkérdést targyilagosan
tudja megitélni. Az egyesitett szakvélemény azt tartalmazza, hogy az ingatlanok konyv
szerinti értékének és a piaci értéknek egymashoz nincs koze, illetve hogy a kovetelés
értékesitési ara és a fedezetek értéke kozott nincs kapcesolat, amely kimeriti a hamis
szakvélemény adasanak tényallasat. Ehhez képest evidencia, hogy a fizetésképtelen, egyben
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fedezeti vagyonelemmel rendelkez6 céggel szembeni kdvetelés értékének az alapja a fedezet
értéke. A szakértok a felperesi jogeldd cash-flow-jat nem elemezték, azt egyediil szakért66
végezte el.

[33] Az els6foku birosag figyelmen kiviil hagyta, hogy az ingatlanok 2017. évi értékesitése
még a szakértdl- szakért62-féle szakvélemény altal is megéllapitottan kényszerértékesités
volt, azaz nem tekintheto fiiggetlen piaci ligyletnek. A felperesi kényszer oka pedig az alperes
szerz6désszegésében rejlik. Amennyiben az ingatlanok értéke nagyobb volt az eladaskor, mint
a felperesi jogeldd altal realizalt vételar, ugy a kereset az alperes szerzodésszegésébol fakado
kényszer miatt alapos.

[34] A felperesi jogeldd mar az elséfoku eljaras soran is kifejtette, hogy a szakértdl-
szakeértd2-féle egyesitett szakvélemény sulyos hibdban szenved, mert az nem tekinthetd
egyesitett szakvéleménynek, a szakérték nem voltak tisztdban a szakkérdés fogalmaval, a
szakértok teljes mértékben figyelmen kiviil hagytdk a peres tényallast, nem kértek adatokat a
felektdl, nem tisztaztdk az alapfogalmakat, nem a peres tényallassal érintett ingatlanrdl adtak
szakvélemeényt, az alperesre hatranyos valaszok elkeriilése érdekében félreértették a kérdést
vagy inadekvat valaszokat adtak, tévesen nem tulajdonitottak jelentdséget a ténylegesen
realizalt bevétel 0sszegének, az értékmeghatarozast kizardlag az alapteriilet és az elérhetd
bérleti dij Osszeszorzasaval hatiroztdk meg, és végiil kisérletet sem tettek a felperesi
maganszakértdi véleményben foglaltak cafolatara.

[35] Miutan az elséfoku eljarasban a szakért66 altal készitett maganszakvélemény és a
szakértd1- szakértd2-féle szakvélemény iitkdztetése nem tortént meg, ezért ez a hianyossag a
masodfokl eljarasban vagy a szakérték egyiittes meghallgatasanak potlasaval vagy az
els6ként késziilt szakértd3-szakértd5-féle egyesitett szakvélemény elfogadasaval orvosolhato.
Ennek megfelelden a felperesi jogeldd inditvanyozta, hogy az itélétabla szakértdl szakértot
elfogultsaga miatt zarja ki, és az 4ltala, illetve szakért62 altal adott egyesitett szakvéleményt,
valamint kiegészitd szakvéleményt a rPp. 178. § (3) bekezdése alapjan mellézze. A
szakvélemény melldzésére tekintettel pedig az itéldtabla tegye dontése alapjaul a szakértd3-
szakért05-féle szakértdi véleményt, miutdn szakért66 maganszakvéleménye igazolta, hogy a
szakértd1l- szakért62-féle szakvélemény aggilyos. Amennyiben az itéldtdbla a szakértdl
szakértd kizarasara iranyul6 inditvany nem tartja alaposnak, ugy folytassa le a bizonyitast a
Pp. 249. § (2) bekezdése alapjan a perszakérték és a maganszakértd egyiittes
meghallgatasaval. Amennyiben pedig az itélotdbla a bizonyitast a masodfokl eljaras
keretében nem tartana lefolytathatonak, tigy dontson az elséfoku itélet hatalyon kiviil
helyezésérol és az elsdfoku birosag ujabb eljaras lefolytatdsara és jabb hatarozat hozatalara
utasitasardl azzal, hogy az elséfokt birésag a megismételt eljarasban maga foganatositsa
szakértok egylittes meghallgatasat.

[36] A felperesi jogeldd allaspontja szerint ugyanakkor a perben a ra tévesen telepitett
bizonyitasi kotelezettségének eleget tett és bizonyitotta, hogy az ingatlanok egyiittes értéke a
2011 évi 7,7 milliard forintrdl az alperes szerzOdésszegése miatt 3,5 millidrd forintra
csokkent. A Kkartéritési feleldsség alol az alperes a Kuria Pfv.V.22.387/2017/10. szamu
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hatdrozatdban szerepld érvelés szerint a feltételes tulajdonjog-bejegyzése alapjan sem
mentesiilhet. Az els6foku itélet megvaltoztatasa és az elsddleges kereseti kérelemnek helyt
ado dontés meghozatala a rendelkezésre allo6 peradatok alapjan lehetséges, mivel a
szerz6désszegést, az okozati Osszefiiggést, a kar bekovetkeztét és Osszegét a felperesi jogelod
megfelelden igazolta.

[37] A felperesi jogeldd emellett fenntartotta a masodlagos fellebbezési kérelmében
eléterjesztett, az Onerd® visszafizetése iranti kérelmét, amellyel kapcsolatban az alperesi
szerzOdésszegd magatartast valtozatlanul a semmis felmondas ¢és vételi nyilatkozat
kozlésében jelolte meg. A felperesi jogeldd kara és az alperesi szerzddésszegés kozotti
okozati 6sszefiiggés korében annak kell jelentdséget tulajdonitani, hogy a felperesi jogeldd az
ingatlanokon tehermentes tulajdont kivant szerezni, amelyet az alperesi szerzddésszegés
akadalyozott meg, hiszen lehetetlenné tette a felperesi jogeldd szamara a hitelszerzodés
refinanszirozasat, illetve az adossagszolgalatot fedezé mitkddést, amelynek kovetkeztében a
felperesi jogeldd az ingatlanok eladasara kényszeriilt, amely vételarbol a sajat erd Osszege
nem tériilt meg.

[38] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az elséfoku birdsag itéletének
helybenhagyasat és a felperesek masodfoku perkdltségben vald marasztalasat. Eldadta, hogy a
felek 2015-ben Un. ,,Stand Still” megéllapodast kotottek, amelyben a felperesi jogeldd
kijelentette, hogy a hitelezdvel szemben semmilyen jogi 1€pést nem kezdeményez. A felperesi
jogeldd igényérvényesitési jogrdl vald lemondasara tekintettel a kereset alapossaga az aktiv
perbeli legitimacid hianyaban kizart.

[39] Emellett a perben a karkotelem bedllasahoz sziikséges feltételek egyike sem nyert
bizonyitast. A felperesi kereset szerint a kar bekovetkeztéhez a hitelszerz6dés felmondasa, az
opcios jog gyakorldsa és az azt kovetd tulajdonosi joggyakorlds mint folyamat vezetett. A
karkotelem bedllasdhoz valamennyi magatartds esetében sziikséges a jogellenesség, azaz a
szerz6désszegés bizonyitasa. Az alperes tulajdonosi joggyakorlasanak jogszertiségét azonban
a Kuria Pfv.V.22.387/2017/10. szamu itélete vizsgalta és azt jogszerlinek mindsitette. A
birdsagi gyakorlat értelmében a tulajdoni varomanyos a tulajdonossal azonos védelemben
részesiil és a tulajdonost megilletd jogokat gyakorolhatja.

[40] A felperesi jogeldd keresete szerint az alperes karfeleldsségét megalapozo
vagyoncsOkkenés az ingatlanok értékcsokkenésében jelentkezett. A perben kirendelt
szakértok véleménye alapjan azonban az ingatlanok piaci értéke 2011 ¢és 2017 kozott
novekedett. Forgalmiérték-csokkenés hianyaban a felperesi jogel6dot kar az alperesi
magatartassal Osszefiiggésben vagy mas modon nem érte, igy az alperes karfelelossége sem
allapithaté meg. A felperesi jogeldd karat a karonszerzés tilalméanak elve is kizarja, ugyanis a
hitelszerz6dés lejartat kovetden a felperesi jogelddnek 10 milliard forintot meghalado
tartozasa allt fenn, amelyet a Kuria gyakorlata alapjan a karszamitas soran nem lehetett volna
figyelmen kiviil hagyni, ahogyan azt sem, hogy a felperesi jogeldd a hitelszerzodés
megsziinését kovetden 4 milliard forintot szedett be az ingatlanok hasznositasabol.



Févarosi [télétabla 14
16.G£.40.272/2023/19-11

[41] A felperesi kereset az okozati Osszefiiggés hianyadban sem alapos. A perbeli
igazsagiigyi szakvélemény alapjan megallapithato, hogy az alperes tulajdonosi joggyakorlasa
eredményeképpen az ingatlanok hozamtermeld képessége, illetve az ingatlanok értéke a
perbeli idészakban nem csokkent, hanem ndvekedett. Az ingatlanok piaci ar alatt torténd
értekesitése nem az alperes eljardsanak, hanem a felperesi jogeldd sajat dontésének
eredménye volt. A felperesi jogeléd dontése volt az is, hogy a hitelszerz6dés rendelkezéseit
megszegve elvonta az alperes eldl a kdlcsonok fedezetét és fizetésképtelen helyzetbe kertilt.
A felek kozotti tulajdoni vita rendezését kovetden a felperesi jogelddnek tobb év allt
rendelkezésére, hogy az ingatlangazdalkodasi problémékat megoldja, ezért ha a felperesi
jogelédot kar érte, az nem az alperes eljarasaval fligg Ossze, hanem a felperesi jogeldd
ingatlangazdalkodasi hidnyossagaira vezethetd vissza.

[42] Az alperes karfelelosségét kizarja az a korlilmény is, hogy az alperes az egyéb
feltételek fennallasa esetén is mentesiilne a feleldsség alol, mivel a Kuria idézett hatarozatara
is figyelemmel a tulajdonosi mindségében ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban
elvarhato. A kereset alapossagat kizarja tovabba, hogy a felperesi jogeldd sajat dontésére
vezethetd vissza, hogy az alperes altal ajanlott kétszeres vételarat nem fogadta el a vételi jog
gyakorlasakor és ahhoz képest az ingatlant alacsonyabb Osszegért értékesitette, vagyis az
allitott kar a felperesi jogeldd sajat beleegyezésével kovetkezett be. A kereset alapossaga
esetén a felperesek Uigy jutnanak hozza a kartéritéshez, hogy a hitelszerzddés alapjan fennallo
millidrdos tartozassal, illetve a hitelezd eldl elvont dsszegekkel nem szamoltak el, amely a
karonszerzés tilalméanak elvét sértené.

[43] Az alperes a masodlagos kereseti kérelem kapcsan kiemelte, hogy a felperesi jogeldd
az ingatlanok tulajdonjogat megszerezte, azaz az 6nerd befektetésének ellenértékét megkapta,
ebbdl eredden kar nem érhette. A felperesi jogeldd egyébként az ingatlant 3,5 milliard
forintos vételaron értékesitette, amelybdl az dnerd sszegéhez maradéktalanul hozzajutott. A
Kuria eseti dontése is aldtamasztja, hogy az ados teljesitésének hianyaban az Onerdként
biztositott 0sszeg nem jar vissza az addsnak. Tény tovabba, hogy a felperesi jogelddnek a
hitelszerz6dés lejartakor tizmilliard forintot meghaladé 6sszeget kellett volna visszafizetnie,
amelyre a szakértéi vélemény szerint az arbevételre vonatkozd adatok alapjan a felperesi
jogelddnek redlis esélye nem volt.

[44] A felperesi jogeldd fellebbezési hivatkozasaval szemben az els6foku birdsag 1ényeges
eljarasi szabalysértések nélkiil folytatta le a bizonyitési eljarast és a bizonyitékok mérlegelését
megfelelden indokolta. A felperesi jogeldd ugyancsak alaptalanul kifogéasolja szakértdl
szakértd eljarasat, a szakértd ugyanis soha Iépett fel az alperes képviseldjeként, csak korabban
eseti jelleggel készitett értékbecslést az alperes szamara. Az elséfoku birosag megfeleléen
indokolta, hogy miért mellézte a szakért63-szakértd5-féle szakértdi véleményt, illetve a
felperesi jogeldd altal csatolt magénszakértdi véleményt.
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[45] A felperesek a Gf.10. sorszam alatt érkezett észrevételiikben az alperes fellebbezési
ellenkérelmével Osszefiiggésben kiemelték, hogy az alperesi felmondas idején a felperesi
jogelddnek nem tartozésa, hanem tulfizetése allt fenn. A szerzddésellenes felmondas
kovetkeztében pedig a felek kozott a vételi jog gyakorlasa kovetkeztében nem jott létre
adasvételi szerzddés. Bizonyitott tény tovabba, hogy a felperesi jogeldd az alperesi
felmondast kdvetéen a szerzOdések szerinti bérleti dijak toredékét tudta csak realizalni. A
felperesi jogeldd fizetésképtelenségéhez az vezetett, hogy a kiszdmlazott, de ki nem fizetett
dijak utani koztartozasok, igy az afa Osszegét nem tudta befizetni. Az alperesek jogellenes
felmonddsa a hitelszerz6dés eredeti lejaratat kizarttd tette, illetve ellehetetlenitette a
refinanszirozast. A felperesek egyebekben a kartéritési feleldsség elemei, illetve az Onerd
visszafizetésére iranyuld karigénnyel kapcsolatos fellebbezési érvelésiiket mindenben
fenntartottak.

[46] Az alperes valasziratdban valtozatlanul kérte az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasat. Hangsulyozta, hogy a felperesi kereset sikerességéhez a kereseti
kérelemben megjeldlt mindhdrom karokoz6 magatartas tekintetében bizonyitani kellett volna
a jogellenességet, ezt azonban a Kuria hivatkozott hatdrozata kizarja. Az értékesitési
kényszerrel kapcsolatos felperesi érveléssel Osszefliggésben hangstlyozta, hogy a felperesi
jogeldd az ingatlan értékesitésének idépontjaban tobb mint 10 milliard forinttal tartozott a
kolcsonszerz6désbdl eredden, mivel annak lejaratakor nem tett eleget fizetési
kotelezettségének, és a lejaratot kovetd évek sordn beszedett kozel 4 milliard forint bérleti
dijat is elvonta. Az allitélagos kényszerhelyzetet tehat nem az alperes, hanem a felperesi
jogeléd feleldtlen gazdalkodasa idézte eld. A vételi jog gyakorldsa €s az ingatlanok
értékesitése kozott tobb mint 6 év telt el, igy a felperesi jogeldd tobb milliard forintos
tartozdsa semmilyen oksagi kapcsolatban nem all a vételi jog gyakorlasaval. Az ingatlan
eladasat megel6zéen a hitelezd a felperesi jogeldddel szembeni felszdmolasi kérelmét
feltehetéen azért vonta vissza, mert megegyezett a jogeléddel, hogy az ingatlanokat félaron
eladja a hitelez6 érdekkorébe tartozo cégnek, ahogyan az néhany héten beliil meg is tortént.

[47] A Févarosi {télétabla az elséfoku birosag itéletét teljes terjedelmében biralta feliil,
mivel annak els6fokon jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt.

[48] A fellebbezés nem alapos.

[49] Az itélétabla a felperesek harmadlagos fellebbezési kérelme alapjan mindenekeldtt
azt vizsgalta, hogy tortént-e olyan lényeges eljarasi szabalysértés az els6foku eljaras soran,
amely az els6foku eljards megismétlését indokolna [1/2014. (VL. 30.) PK vélemény]. A
felperesek eljarasi szabalysértésként a tényallds hidnyossdgaira, a bizonyitasi teher téves
alkalmazéasara, a szakértdi bizonyitds helytelen lefolytatasara, illetve kizart szakértd
kirendelésére és a perben sziiletett szakvélemények téves mérlegelésére hivatkoztak.
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[50] A tényallas kiegészitése a fellebbezésben irt okokbol nem sziikséges, a hivatkozott
koriilmények részben szerepelnek az elsdfoku birdsag itéletében, részben pedig nem birnak
relevancidval a jogvita elbirdldsdnak szempontjabol. Az elséfoku itélet [8] bekezdése
kifejezetten utal a foldhivatali eljarasban a felperesi jogeldd altal eldterjesztett fellebbezésre
¢s a fellebbezési eljarasok felfliggesztésére. Az itélet [10], [11] és [12] pontjat érintd
¢szrevételeknek nincs érdemi jelentdsége, mig a [15], [21] és [23] bekezdéssel kapcsolatos
kifogasok az iigy érdemi elbiralasara tartozo jogi kovetkeztetésekre irdnyulnak, amelyeket
nem a tényallds megallapitasa korében kell értékelni.

[51] Az elséfoka birdsag nem sértett eljarasi szabalyt a felperesi jogelddnek szakért61l
szakértd kizarasa iranti inditvanya mell6zésével. A szakértd maga kizarasi okot nem jelentett
be, az elfogultsdgat megalapozé koriilményt a felperesi jogeldd az eljaras sordn nem igazolt.

[52] Az els6fokl birdsag eljarasi szabalysértés nélkiil folytatta le a bizonyitési eljarast, és
nem tévedett a bizonyitasi teher kiosztdsa és a bizonyitdsi kotelezettség teljesitésének
elmaraddsdhoz fliz6d6 jogkdvetkezmények alkalmazédsa terén sem. A kartéritési perben a
felperest terheli a kartéritési feleldsség fogalmi elemeinek bizonyitasa. A felperesi
allasponttal szemben az ingatlanra vonatkozo adésvételi vagy a hitelszerz6désbdl eredd
kovetelés-atruhdzasi szerzOdéseket tartalmazo kozokiratok, illetve teljes bizonyitd ereju
maganokiratok annak bizonyitasara alkalmasak, hogy az azokban foglalt nyilatkozatokat az
alair6 felek megtették, de nem alkalmasak az ingatlan valos piaci értékének igazolasara, igy
azok nem eredményezik a bizonyitasi teher megforduldsat. Az elséfoku birdsag arra is
helyesen utalt, hogy a kdvetelés-atruhazasrol szolo, 2016. évi szerzddésben szerepld kovetelés
Osszege eleve fliggetlen az ingatlan piaci értékétol.

[53] Az els6fokl birdsdg a bizonyitasi eljaras sordn sem sértett eljarasi szabalyt, az elsd
egyesitett szakértéi véleményt alapos okkal hagyta figyelmen kiviil, és helytallo
kovetkeztetéssel intézkedett az jabb szakértdk kirendelése fel6l. A per soran keletkezett
bizonyitékokat az elsofoku birdsdg okszeriien és jogszabalysértés nélkiil értékelte, igy a
bizonyitasi eljaras kiegészitésére vagy megismétlésére a késdbbiekben kifejtett okokbol nem
volt sziikség. A fellebbezés alaptalanul allitotta, hogy az els6foku birdsag figyelmen kiviil
hagyta a felperes altal csatolt maganszakértéi véleményt (magéanszakértd), mert az abban
foglaltakra tekintettel a szakért6l- szakért62-féle szakértéi véleményt kiegészittette, és a
kiegészitett szakvélemény megallapitasait az elséfoku itélet indokoldsanak [81] bekezdésében
megjelenitette, igy a rPp. 221. § (1) bekezdése szerinti indokolési kotelezettségének is eleget
tett.

[54] Az elsofoku itélet hatalyon kiviil helyezésére ezért sem a rPp. 252. § (2), sem a (3)
bekezdése alapjan nem volt ok.

[55] Az els6foku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, azt az itéldtabla az elséfoku
eljaras befejezését kovetden bekovetkezett tények folytan azzal egésziti ki, hogy a felperesi
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jogeléddel szemben indult felszdmolasi eljaras befejez6dott és a tarsasagot a
cégnyilvantartasbol 2023. jalius 29-én torolték, igy a perbeli kovetelés felszamolo altali
felosztasara tekintettel a per a jogutodok perbelépésével folytatddott.

[56] Az itélétabla az elsdfoku birdsag dontésével egyetértett €s annak jogi indokait is
nagyobb részben osztotta, az indokokat a fellebbezésben foglaltakra is figyelemmel az
alabbiak szerint pontositja, illetve egésziti ki.

[57] Az els6foku birosag a felperesi jogeldd és az alperes altal 2015. december 11. napjan
kotott "Stand Still" megallapodést helyesen értékelve jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az
A megéllapodasban a felperesi jogeldd nyilatkozata az alperessel szembeni jogi 1épések
kezdeményezésének melldzése targyaban olyan altalanos jelleggel szerepel, hogy azt a rPtk.
207. § (4) bekezdésére tekintettel nem lehet a jelen perben érvényesiteni kivant karigényre
kiterjesztden értelmezni, ezért nem tévedett az elséfokl birdsag, amikor a keresetet érdemben
biralta el.

[58] Az elséfoku birosag helyesen indult ki abbdl, hogy a felperesi keresetet megalapozo
karokozo6 alperesi magatartas jogellenességét kiilon vizsgalni nem kellett, mivel az alperesi
felmondas jogellenességét jogerds itélet allapitotta meg. Az itélétabla ugyanakkor nem értett
egyet az els6foku birésaggal abban, hogy a Kuria Pfv.V.22.387/2017/10. szamu itéletében
kifejtettekbdl az kovetkezne, hogy az alperes bérldkkel szembeni fellépése a felmondast és a
vételi jog gyakorldsat kovetéen a tulajdonjoganak nem jogerds ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzésére figyelemmel a felperesi jogeldd viszonylatdban is jogszerlinek mindsiilne. A
fellebbezés helytalléan hivatkozott arra, hogy az Inytv. 5. § (2) bekezdése szerinti vélelem
csak az alperes és bérlok viszonyaban teszi jogszerlivé az alperes tulajdoni varoméanyon
alapulo fellépését, a jogellenes felmondason alapuld tovabbi alperesi magatartdsok a
felperessel szemben valtozatlanul jogellenesnek mindsiilnek.

[59] Mas kérdés, hogy a kartéritési kereset a felperesi jogeldd altal az ingatlan
értekesokkenésében megjelolt kar bekovetkezésének hidnyaban nem lehetett alapos. Az
ingatlan értékcsokkenése szempontjabol a jogellenes felmondas idépontjat, azaz 2011. februar
23. napjat, illetve az ingatlan felperesi jogeldd altali értékesitésének idépontjat, 2017. jinius
16. napjat kellett vizsgalni.

[60] Az itélotabla az els6foku birdsagnak a szakértdi bizonyitds lefolytatasaval és
értekelésével kapcsolatos allaspontjat teljes egészében osztja, ezért annak indokaira a rPp.
254. § (3) bekezdése szerint csak utal. Kiemeli az itélétabla, hogy a felperes altal csatolt
maganszakértd-féle (szakért66) magéanszakértéi vélemény nem alkalmas arra, hogy a
szakértd1- szakért62-féle szakvélemény megallapitasaival szemben alapos kétséget ébresszen.
A magénszakértéi vélemény a piaci értékmeghatarozas harom ismert modszere koziil csak
egyet alkalmazott, mig a perbeli egyesitett szakvélemény mindharom értékmeghatarozasi
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modszerrel megallapitotta az ingatlan forgalmi értékét. A szakértd1- szakért62 féle szakértdi
vélemény kiegészitése kitért a maganszakértdi véleményben foglaltakra és megfelelden
indokolta az attol val6 eltérés okait.

[61] Az elséfoku birdsag a szakértdi bizonyitds eredményeként tehat helyesen allapitotta
meg, hogy a kar bekovetkeztét a felperesi jogeléd nem tudta bizonyitani. Az egyesitett
szakértéi véleményt a fellebbezésben felhozott kifogasok sem teszik aggalyossa. Kar
hianyédban az elsddleges felperesi keresetet el kellett utasitani, igy az itélotablanak a
kartéritési felelosség egyéb konjunktiv feltételeirél nem kellett allast foglalnia.

[62] Az elséfoku birésag alappal utasitotta el a felperesi jogeldd masodlagos, az
ingatlanvésarladshoz sziikséges vételarbol az onerének megfeleld Osszegli kartérités iranti
kereseti kérelmét is. A vételar fejében a felperesi jogeléd megszerezte a perbeli ingatlan
tulajdonjogat, igy a vételar részét képezd onerd Osszege nem feleltetheté meg a rPtk. 355. §
(4) bekezdése szerinti karfogalom egyik fajtdjanak sem. Miutdn pedig az ingatlan
értekesokkenésének tényét az elsddleges kereseti kérelemmel Osszefliggd szakértdi bizonyitas
a kifejtettek szerint nem igazolta, a felperesi jogeldd oldaldn nincs olyan kar, amely az 6nerd
vagy a helyébe 1ép0 érték elvesztésén alapulna.

[63] Az itélétabla mindezekre tekintettel az els6éfokll birdsag itéletét a rPp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

[64] A felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért az itélotabla a rPp. 78. § (1)
bekezdése alapjan kotelezte a felperesi jogutdodok koziil a kovetelés dontd hanyadat
megszerzd III. rendl felperest az alperes jogi képviseletével felmeriilt masodfokt perkoltség
viselésére, amelynek Osszegét az itélotabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés c) pontja és (5) bekezdése alapjan, az elvégzett munka mennyiségére figyelemmel a
(6) bekezdés szerint mérsékelve allapitotta meg. A III. rendt alperes koteles tovabba a
felperesi jogeldd illetékfeljegyzési joga folytdn le nem rott fellebbezési illetéket is az
allamnak megfizetni a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan.

[65] Az illeték megfizetésére vald felhivas a 2023. janudr 1-t6l hatdlyos Itv. 78. § (4)
bekezdésén és a 30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (2) bekezdésén alapul. Tajékoztatja az
itélotabla a III. rendt felperest, hogy az illeték megfizetése soran kozleményként fel kell
tiintetni az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazo jogerds birdsdgi hatdrozatot hozd birdsag
megnevezEsét, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett addazonosité szamat.
Amennyiben az illeték megfizetésére torténd felhivasnak onként nem tesz eleget a megjelolt
hataridében, az illeték behajtasara és megfizetésére az Itv. és az addigazgatasi eljarasokra
iranyado¢ jogszabalyok rendelkezéseit kell alkalmazni.

Budapest, 2024. majus 22.
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