Févarosi itéldtabla
15.Gf.40.074/2012/6.

A Févarosi [télétabla a dr. Imre Andras tigyvéd (jogi képviseld cime) és a Dr. Fodor
Akos Ugyvédi Iroda (jogi képviseld cime) altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek,

a Martonyi Ugyvédi Iroda (jogi képviseld cime) altal képviselt alperes neve (alperes
cime) alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében,

a Févarosi Birosag 2011. december 16. napjan kelt, 25.G.40.171/2011/33. szamu
itélete ellen az alperes fellebbezése folytan, a 2012. aprilis 20. napjan megtartott
nyilvanos targyalason meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A Févarosi itél6tabla az elséfoku birdséag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy tizendt nap alatt fizessen meg a felperesnek 600.000
(Hatszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az els6foku birdsag itéletében megallapitotta, hogy a peres felek k6zétt 2008. majus
20. napjan, a ... ... , ... helyrajzi szam alatti, természetben a ... szam alatt talalhato
ingatlan vonatkozasaban létrejott adasvételi szerz6dés érvénytelen; megkereste a
... Foldhivatalt, hogy az itélet jogerére emelkedését kdvetben az alperesnek a fenti
ingatlanon bejegyzett tulajdonjogat tordlje, egyben a felperes tulajdonjogat jegyezze
vissza; kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon belll
1.398.500 forint perkdltseget, tovabba fizessen meg az allamnak - kulon felhivasra -
900.000 forint eljarasi illetéket.

Az itélet indokolasa szerint a felek 2008. majus 20. napjan kdzjegyz6i okiratba
foglalt ingatlan adasvételi szerzédést kotdttek, amelynek alapjan a felperes az
alperesre ruhazta a ... helyrajzi szam alatti, természetben a ... szam alatti ingatlant a
hozza tartoz6 3384/100.000-ed tarsashazi tulajdoni hanyaddal egyutt. A felek az



ingatlan vételarat nett6 60 millié forintban allapitottak meg, amelyet egy kulon
okiratba foglalt megallapodas alapjan megfizetettnek tekintettek.

A kulén megallapodast ugyanazon a napon a felperes (korabbi nevén: GB Kft.) és a
D Llc kotétte meg, amely rdgzitette, hogy a felperesnek 1.122.600.550 forint
tartozasa all fenn a D Llc felé. A megallapodas értelmében a felperes a tartozas
csokkentése érdekében eladta a fenti ingatlanat a hitelez4 altal kijeldlt személy
részére, amely folytan a tartozas a vételar 6sszegével csdkken.

A fenti napon a D Llc, a NA Llc. és az alperes kdz6tt tovabbi megallapodas sziletett,
amely szerint a D Llc 1.560.000 eurdval tartozik a NA Lld-nek, amely tartozas
O0sszegét a NA Llc. annyival csOkkenti, amekkora értékben az alperes a felperestdl
ingatlant szerez. A megallapodas szerint igy az alperes a vételarnak megfelel
O0sszeget a NA Llc. részére koteles megfizetni, amelyet az érintettek tagi kdlcsdnnek
tekintenek.

Az ugylet megkdtésének idGpontjaban a felperes lzletrészeinek tulajdonosai és
ugyvezetéi T.l., R.I. és G.D.P. voltak. A tulajdonosok az ingatlan adasvételi
szerz6dés megkotését kovetd napon, 2008. majus 21. napjan Uzletrészeiket eladtak
a D Llc. A D Llc székhelye: .... A felperes tgyvezet6i tisztségeét ezutan R.M. toltotte
be, aki egyben a D Llc altalanos meghatalmazottja is volt az Ggyletk6tés idején.

Az alperesi tarsasag 2008. marcius 20. napjan alakult. A tarsasag Uzletrészeinek
tulajdonosa kezdetben a NA Llc. volt (meghatalmazottja R.M.), amelynek helyébe
2008. junius 24. napjaval a VH Inc. Iépett. A VH Inc. székhelye teljesen azonos a D
Lic székhelyével, képviseletében T.1. jart el. A VH Inc. utdébb az Uzletrészeit az AJ
Ltd. ...i cégre ruhazta. Az alperesi tarsasag ugyvezetdje 2010. januar 4. napjatél T.1..
Az ingatlan valds értéke a szerz6dés megkodtésének idépontjaban 125 millié forint
volt.

A felperes 2010. oktdber 7. napjatdl felszamolas alatt all, a felszamolas elrendelése
iranti kérelem benyujtasanak idépontja 2009. december 18. napja.

Az elséfoku birésag Osszefoglalta a felperes keresetét, melyben az azt kérte, a
bir6sag allapitsa meg, hogy a felek kdzott [étrejétt adasvételi szerz6dés érvénytelen,
és keresse meg az illetékes foldhivatalt az alperes tulajdonjoganak torlése, illetve a
felperes tulajdonjoganak visszajegyzése irant.

A felperes kereseti kérelme jogalapjaként els6dlegesen a Cstv. 40. § (1) bekezdés
b) pontjat, masodlagosan a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjat, harmadlagosan a
Pik. 200. § (2) bekezdését jelolte meg. Elb6adta, hogy a tamadott szerz4dés a
felperes vagyonat csdkkentette, a hitelezék kielégitési alapjat elvonta. Vitatta, hogy
a felek a vételarat létezd kovetelésre szamoltak el, ezért az alperes ingyenesen
szerezte meg a perbeli ingatlan tulajdonjogat. El6adta, hogy a szerzédés valodi
célja az ingatlannak az eladdsodott tarsasag vagyonabdl valé kimentése volt,
amelynek soran az ingatlant az adds tarsasagbdl atmentették egy ujonnan alakult,
de azonos tulajdonosi érdekkdérbe tartozé tarsasagba. Hangsulyozta, hogy a
tarsasag eladdsodottsagardl az alperes is tudomassal birt, hiszen a 2008. majus 21.
napjan kelt atadas-atvételi jegyzékonyv szerint R.M., az alperes tagjanak
képvisel6je atvette T.l.tol azt a masodfoku addéhatdésagi hatarozatot, amely a
felperes terhére joger6sen 198.674.000 forint hatralékot allapitott meg. Mindezek
alapjan a szerzd6dés kovetkezményeként az adds vagyona csokkent, az ados



szandéka a hitelezOk kijatszasara iranyult, és err6l a masik fél is tudott vagy tudnia
kellett, tehat a szerz6dés a Cstv. 40. § (1) és ,(2)" bekezdése alapjan érvénytelen.

A felperes el6adta, hogy a szerzédés joerkdlcsbe Utkdzés miatt is érvénytelen, mert
etikailag elfogadhatatlan és Osszeegyeztethetetlen a johiszem( és tisztességes
piaci magatartas kdvetelményeivel azaltal, hogy belféldi maganszemélyek off-shore
tarsasagokon keresztll rendelkeztek a perbeli ingatlannal, és azt a hitelez6k elél
elvontak.

Az elséfoku birdsag ismertette az alperes kérelmét, amely a kereset elutasitasara
iranyult. Az alperes el6adta, hogy a felek az adasvételi szerzddést, illetve a felperes
tartozaselismerd nyilatkozatat kozjegyz6i okiratba foglaltak, amely kozokiratként
teljesen bizonyitja a benne foglalt adatok és tények valddisagat. A felperes valos
tartozas ellenében értékesitette a perbeli ingatlant, amelynek alatdmasztasara
csatolta a felperes 2006. és 2007. évre vonatkozé fokonyvi kivonatat és mérlegét,
amely 873 millio forint szallitoi tartozast és 794 millid forint valtétartozast tintet fel,
amelyek jogosultja a CH Kft. volt. A CH Kft. ezt a kdvetelést 2007. évben eladta a D
Llc részére, amely utdbb a felperesi Uzletrészek tulajdonosa lett.

Ennek a tartozasnak a sorsat rendezték 2008. majus 20. napjan, amikor az ingatlan-
adasvételi szerz6dés mellett a D Llc, a NA Llc. és az alperes k6zds megallapodast
irtak ala, amely szerint a D Llc 1.560.000 euroval tartozik a NA Lld-nek, amely
tartozas 6sszegét a NA Llc. annyival csokkenti, amekkora értékben az alperes a
felperestdl ingatlant szerez. A megallapodas szerint, igy az alperes a vételarnak
megfeleld dsszeget a NA Llc. részére koteles megfizetni, amelyet tagi kélcsénnek
tekintenek.

Mindezek alapjan az alperes el6adta, hogy az ingatlant visszterhesen, valds értéken
szerezte meg. Eléadta, hogy az lGigylet nem csokkentette a felperes vagyonat, mivel
valds és létez6 tartozas kiegyenlitését szolgalta, €és nem eredményezte a hitelez6k
kijatszasat, mert a felperes éppen az egyik hitelezéjének torlesztett az ingatlan
ertékesitésével.

El6adta: az alperes valéban tudhatott arrdl, hogy az addéhatésag jelentés
adokotelezettseget irt el6 a felperes szamara, ez azonban nem valodsitia meg a
Cstv. 40. § (1) bekezdése szerinti kérilményeket, hiszen a felperes az adasvétel
utjan egy korabban keletkezett hitelezdi tartozasat csdkkentette; nincs jelentdésége
az Ugyletben részes cégek tulajdonosi és képviseleti strukturajanak, igy annak sem,
hogy a tobbszdri tulajdonosvaltast kovetden az alperes Ugyvezetdje T.I. lett.

A felperes azzal érvelt, hogy a kdézjegyz6i okirat kizarélag az abban foglalt
jognyilatkozat megtételét tanusitja, a nyilatkozat tartalmanak valésagat nem. Az
alperes altal csatol beszamoldkkal 6sszefliggésben észrevételezte, hogy a felperesi
tarsasag a letétbe helyezési kodtelezettségének nem tett eleget, igy kérdéses, hogy
a beszamolok milyen idépontban késziltek, illetve azok egyébként sem alkalmasak
az alperes altal hivatkozott joglgyletek, illetve tartozasok fennalldsanak
bizonyitasara. El6adta tovabba, hogy az alperes nem igazolta a CH Kft. és a DK Kift.
kozotti engedményezés tényét. Hivatkozott arra is, hogy a csatolt okiratok alapjan
az ugyletkotés iddépontjaban a CH Kift. ligyvezetéje az a R.M. volt, aki egyben az
alperes tagjanak és a felperes tagjanak képviseletében is eljart, amely alapjan a
Cstv. 40. § (3) bekezdése szerinti ingyenességet €s rosszhiszemuseget vélelmezni
kell.



El6adta tovabbd, hogy a perbeli ingatlan valodi értéke meghaladta a szerzé6désben
kikotott vételarat, kliléndésen, hogy az ingatlan tehermentes volt, mivel a bejegyzett
jelzalog torléséhez sziikséges hozzajarulast a jogosult mar az adasvétel
megkotését megel6zben kiadta.

Az alperes a feltinG értékaranytalansag korében azt hozta fel, hogy a kikotott
vételar megfelelt a piaci értéknek, amelyet alatamaszt az a kérulmeény is, hogy az
addhatdsag az illeték kiszabasa soran nem kifogasolta a vételar 6sszegét, masrészt
ez az 0sszeg volt az ingatlan kdnyv szerinti értéke. Hivatkozott tovabba arra, hogy
ha van is értékaranytalansag a szerz6déses vételar és az ingatlan piaci értéke
kozott, ugy az nem tekinthetd feltinéen nagynak. Az 1/2010. (VI. 28.) PK
véleményre hivatkozassal kérte, hogy, amennyiben a birésag mégis megallapitana
a feltind értékkulonbséget, ugy annak kikliszobolését a kilonbség feltlinben
aranytalan része tekintetében rendelje el.

Az els6foku birésag a keresetet alaposnak talalta.

Ismertette a csédeljarasrol és a felszamolasi eljarasrdl szo6l6 1991. évi XLIX. térvény
(Cstv.) 40. § (1), a Ptk. 237. § (1), (2) bekezdését.

Kifejtette, hogy a perben a felperes elsédleges kereseti jogcime alapjan azt kellett
vizsgalnia, hogy megallapithaté-e a tdmadott Ugylet feltind értékaranytalansaga.
Ezért a perbeli ingatlan piaci értékének megallapitasara igazsaglgyi szakértdi
bizonyitast rendelt el. B.Gy. szakértdi, illetve kiegészit6 szakértéi véleménye az
ingatlan szerzédéskori értékét tehermentes allapotban 125 millié forintban hatarozta
meg. A szakértéi véleményt az alperes vitatta, allaspontjanak alatamasztasara
maganszakértéi véleményeket csatolt, amelyek 84,2, illetve 77,2 millié forintban
hataroztak meg az ingatlan értékét.

Az els6foku birdosag a tényallast a perben kirendelt szakértd aggalytalan és
ellentmondasoktél mentes szakért6i megallapitasaira alapitotta; az alperes altal
csatolt maganszakertoi véleményekkel 6sszefliggésben kifejtette, hogy azok a fél
szakszerl el6adasanak tekintenddk, és a birosag altal kirendelt szakértbi
véleményhez képest annyiban van jelentéségik, amennyiben alapos kételyt
keltenek a perbeli szakvélemény megallapitasaival szemben. B.Gy. szakért a
maganszakeért6i vélemények felvetéseire, kritikaira ésszeri és elfogadhatd
magyarazattal szolgalt, sajat allaspontjat szakszerlien indokolta, ezért nincs olyan
koralmeény, amely a kirendelt szakért6 véleményét aggalyossa tenné. A szakértoi
vélemények eltérései nem alapveté6 modszertani kildnbségekbdl, hanem szakértéi
meérlegelés korébe tartozd6 megallapitasokbdl erednek, ez pedig nem indokolja a
beszerzett szakvélemény mell6zését.

Az els6foku birosag mindezekre figyelemmel az ingatlan értékét a perbeli szakértéi
véleményt elfogadva 125 millio forintban hatarozta meg; megallapitotta, hogy a
szerzddésben kikotott nettdé 60 millid (bruttd 75 millid) forintos vételarhoz képest az
ingatlan valos értéke felt(ind értékkulonbséget mutat, miutan a szerz6dés a valds
értéknek csupan 60%-a. Ezért az els6foku birésag megallapitotta, hogy a felek
szerz6dése a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja alapjan érvénytelen.

Az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek levonasa kérében a birosag az alperesi
el6adasra figyelemmel kifejtette, hogy a szerz6dés érvényessé nyilvanitasa és az
eredeti allapot helyreallitasa valdban egyenrangu lehetéség a birésag szamara,



amelyek kozul a birésag az &sszes korilmény mérlegelésével dont a
jogkdvetkezmény alkalmazasarol. A perbeli Ugylet esetében azonban nem lehet
figyelmen kival hagyni, hogy a Cstv. 40. §-aban irt érvénytelenségi okok a
felszamolas alatt all6 gazdasagi tarsasag vagyonanak védelme altal specialisan
hitelez6védelmi célokat szolgalnak. Ezek a hitelezévédelmi célok azzal érheték el,
ha a teljes elvont vagyonelem visszakerll a felszamolasi vagyonba, amely az
eredeti allapot helyredllitasaval biztosithatd. A szerz6dés érvényessé nyilvanitasa
és az ertekkulonbbdzet megfizetésére iranyuld marasztalas esetében ugyanis
egyrészt kétséges a behajtas belathatd idon bellli eredményessége, masrészt az -
a komplex ugyletben részes tarsasagok személyi 6sszefonddasaira is figyelemmel -
indokolatlan elényt jelentene az alperes Uzletrészeinek tulajdonosa szamara, akinek
a felperessel szemben megszerzett igénye az ingatlan megszerzésével a vételar
beszamitasa mellett kielégitést nyert.

Az elséfoku bir6sag ezért intézkedett az eredeti ingatlan-nyilvantartasi allapot
helyreallitdsa irant. Miutan a felperes altal elsédlegesen hivatkozott érvénytelenségi
ok alaposnak bizonyult, a birosag a tovabbi érvénytelenségi hivatkozasokat
érdemben nem vizsgalta.

*k%k

Az els6foku birdésag itéletét az alperes tamadta meg fellebbezéssel, els6dlegesen
az elsofoku birdsag itéletének megvaltoztatasat és a felperes keresetének
elutasitasat, (mivel a felperes keresete jogalapot nélkiloz, a felperes nem
bizonyitotta, hogy a megtamadott jogugylet feltind értékaranytalansagban
szenved), masodlagosan az itélet hatalyon kivil helyezését és az els6foku birésag
Uj eljarasra utasitasat keérte.

El6adta: miutan az alperes a rendkivili bizonyitasi nehézségek ellenére bizonyitotta,
hogy a felperes keresete nem megalapozott, a felperes az alperesi ellenkérelem
megismerését kdvetben, 2011. aprilis 18-i beadvanyaban ingatlanforgalmi szakért6
kirendelését kérte.

Az elséfoku birdsag igazsaglgyi szakértét rendelt ki a perbeli ingatlan adasvételkor
torténd értékének megallapitasara. Az igazsagugyi szakértdé 2011. julius 26-an kelt
szakért6i véleményét az alperes nem fogadta el. A kirendelt szakértd véleményében
foglalt megallapitasok értékeléséhez az alperesnek is szikséges volt szakertd
igénybevétele, ezért harom igazsaglgyi szakértbt kért fel, akik véleménylket
megadtak és az alperes ezeket csatolta a perben. Az eljaré birésag a kirendelt
szakértét felkérte, hogy a felperesi és az alperesi részrol a szakértbi véleményre tett
észrevételekre adjon valaszt, amit a szakért6 2011. november 23-i beadvanyaban
meg is tett.

Azzal érvelt, hogy a bizonyitékok egyetlen rangsorat igazsagtartalmuk adja, vagyis,
hogy a bennilk foglalt tények és az ebbdl levont kovetkeztetések valdsak-e és
helyesek-e. Ugyanakkor az alperesi jogértelmezéssel szemben, amely a tételes
jogon [Pp. 3. §] alapul, a felperesnek igaza van abban, hogy ettdl a biréi gyakorlat
sok esetben elfordul, és a kirendelt szakért6 véleményét klldénleges perbeli
bizonyitékként kezeli.



Allaspontja szerint az elsd foku itélet megalapozatlan és jogszabalysérts; az itélet
indokolasaban az alperes nem tudta értelmezni mit jelent ,a valos érték" fogalma.
Kiemelte: az alperes, illetve az altala felkért szakértok kérdéseire, felvetéseire a
kirendelt szakért6 elfogadhatdé magyarazattal nem szolgalt. Az alperes allaspontja
szerint a kirendelt szakértd szakvéleménye aggalyos, szamos belsd ellentmondast
tartalmaz, szamszaki és logikai hibak talalhatok benne. A szakérté ezeket az
aggalyokat és ellentmondasokat nem oldotta fel kiegészitdé szakvéleményében, sét,
tovabbi ellentmondasokat hozott felszinre.

A vélemény alapvetéen hibas abban a tekintetben, hogy figyelmen kivll hagyta,
hogy az értékbecslés targya ugyan iroda, de egy lakéépuletben talalhato. A szdban
forgd iroda egy lakdhaz belsé udvaraban talalhaté, amely funkcionalitdsaban,
muUszaki tartalmaban, megkozelithetdségében és reprezentativ megjelenésében
eérdemi eltérést mutat. Figyelmen kivil hagyta a tulajdoni lapon fellelheté adatokat,
nem vette figyelembe az éplilet tarsashazi jellegét és az alapitd dokumentumban
fellelheté adatokat sem. A kirendelt szakérté szakvéleményében az 6sszehasonlitas
alapjat képezb6 adatokat hol iroda, hol pedig lakéépllet vonatkozasaban tette meg.
A kirendelt szakértd szakvéleménye aggalyos és ellentmondasos, mert az ingatlan
nagysaga tényként kell, hogy megallapitasra keriljén a tulajdoni lap, illetve a
tarsashazi alapitd okirat alapjan. A kirendelt szakért6 eltér6 mddszereket hasznal a
szakért6i véleményben az ingatlan nagysaganak megallapitasara. A kirendelt
szakertd szakvéleménye aggalyos és ellentmondasos: a kirendelt szakérté atlag
feletti kialakitast ir eredeti szakvéleményében, ennek ellentmondban a kiegészitd
szakvéleményében azt irja, hogy tovabbra is atlagosnak tekinti; a szakvéleménye
bevezetd részében rogziti az irodak kategoéridba sorolasanak feltételeit, majd e
besorolasi feltételeknek ellentmondva olyan kategoriaju irodakat hoz fel
referenciaként, amelybe a vizsgalt ingatlan nem sorolhaté.

A kirendelt szakérté kiegészitd nyilatkozata az afa vonatkozasaban az alperes
szamara nem értelmezhetd, és ezt az ellentmondast, illetve aggalyt az itélet sem
oldja fel.

Az alperes altal atdolgozott tablazatbol, amely soran piros szinnel jeldlte a szamitasi
hibakat, illetve a szakérté altal is elismert armeghatarozasi hibat, egyértelmien
kideral, hogy mig az eredeti szakértéi vélemény szerint a korrigalt atlagos fajlagos
ar 330e Ft/m?, agy a helyesen kiszamolt korrigalt fajlagos ar 244e Ft/m?. Ez az
eltérés nagysagrendi eltérés, gyakorlatilag erre az eltérésre semmiféle
magyarazatot nem adott a szakértd, illetve nem is adhatott, hiszen ez egyszerl(
szamolasi hiba. A szakérté kiegészité magyarazataban azt irja, hogy 325e Ft/m?
fajlagos arral kalkuldlt; azonban nem igaz, hiszen tényként lathatdé az eredeti
szakért6i véleményében, hogy ott 330e Ft/m?-t szamolt ki. Az Osszes kindlati
referencia nem felel meg a szakértd altal allitott kategdria feltételeinek, igy a
tablazat nem alkalmas a szakért6i vélemény megalapozasara.

El6adta: a kirendelt szakért6 telijesen kdvethetetlen és valtozo fajlagos m? arakat
hataroz meg. A kinalati arak atlaga az eredeti szakért6i véleményben 344e Ft/m?,
korrigalt fajlagos ar 330e Ft/m2. A kiegészité szakvélemény e pontja szerint
onmaganak ellentmondva 325e Ft/m?. A NAV adatbazisabol nyert fajlagos ar 310e
Ft/m?, a korrigalt ar 325e Ft/m? (a.2. pont), a kiegészit6 szakvéleményben 251e
Ft/m2. A szakértd a kiegészitdé szakvélemény f. pontjdban a két adatbéazisra



vonatkozéan olyan atlagarat tintet fel, ami teljesen eltér az eredeti
szakvéleményben szereplé atlagaraktol és ennek atlagaként 288e Ft/m?-t mond,
amely atlagar korabban sehol sem jelent meg, illetve a szakért6 azt mondja, hogy a
288e Ft/m? helyett 325e Ft/m2-rel szamol 400 m?-re vetitetten, és ennek okat a
gépkocsi parkolok értékének beszamitasaval magyarazza, holott a kinalati arak
atlaganal mar beszamitotta a parkoldkat.

Alapvetben elfogadhatatlannak tartotta, hogy egy igazsagulgyi ingatlanszakérté az
ingatlan értékelése soran olyan kijelentést tegyen, hogy az ingatlan telekterllete
nem ismert. Teljesen nyilvanvald, hogy egy tarsashazi ingatlanban Iévé ingatlan
telekhanyadat oly modon kell kiszamolni, hogy a teljes terllethagysagbdl, amely
6514 m?, ki kell szamolni az ingatlanra esé tulajdoni hanyadot - 3384/100000 jelen
esetben -, igy egyértelmien meghatarozhatd, hogy a perbeli ingatlan teleknagysaga
220 m?, Osszessegeben aggalyos az az ingatlanszakértéi vélemény, amely egy
ingatlan vonatkozasaban ezt a szamot - a telek nagysagat - nem tudja
meghatarozni.

Fellebbezése kiegészitésében elbadta, hogy elfogadhatatlan és szakmaiatlan az a
tény is, hogy a szakeért6 a szakvélemény 14-15. oldalain, a telek értékelésénél olyan
telkeket és azok arait vett alapul referenciaként, melyek csak annyi hasonldésagot
mutatnak az értékbecslés targyat képezd ingatlannal, hogy szintén a ...ben
talalhatok. A szakvélemény ebben a pontban nem veszi figyelembe azt, hogy a
referenciaként hasznalt ingatlanok javarészt a ... panoramas, el6kel6 részeén
helyezkednek el, ahol a telekarak lényegesen magasabbak, mint a ... hid (korabbi
neveén ... hid) kézelében, az ,ipari z6na" részen elhelyezked6 telkek esetén.
Sérelmezte az itélet indokoldsanak azt a részét, mely szerint a szakértdi
vélemények eltérései nem alapveté6 modszertani kiildnbségekbdl, hanem szakértéi
mérlegelés korébe tartozé megallapitasokbdl erednek. Megjegyezte: a bizonyitott és
a szakért6 altal is elismert szamtani tévedések, nem szakértéi mérlegelés kérébe
tartoz6 megallapitdsok és ezek éppenséggel a perbeli szakvélemény mell6zését
indokoltak volna.

Ha a fél az objektiv tényfeltaras céljabdl készittet maganszakvéleményt, amelyet az
allaspontjanak alatamasztasaul, azaz bizonyitékként kivan felhasznalni a perben,
akkor arra a Pp. bizonyitasra vonatkoz¢ altalanos szabalyait kell megfelel6en
alkalmazni és vizsgalni kell, hogy mely bizonyitasi eszk6z jegyeit viseli magan
leginkabb. Alappal nem vitathatd, hogy az altala becsatolt maganszakvélemények
célja ez utébbi volt.

Hivatkozott az itélkezési gyakorlatra, mely szerint, ha a fél altal beszerzett
maganszakvéleményben foglaltak ramutatnak a kijeldlt igazsaglgyi szakeértd
szakvéleményében foglalt megallapitasok hidnyossagaira, ellentmondasossagara,
€s azt ésszer(i indokaival aggalyossa teszik, az eljar6 birésag a
maganszakvéleményt nem hagyhatja figyelmen kivil (BDT. 2005. 1119).

Kifogasolta az eredeti allapot helyreallitasanak elrendeléséhez f(iz6tt indoklas is.
Nem tartotta megalapozottnak az els6é foku itélet indokolasat, mely szerint azért
nem a szerz6dés érvényessé nyilvanitasa és az értékklulonbozet megfizetésere
iranyulé marasztalas alkalmazasanak elrendelésére kerilt sor, mert egyrészt
kétséges a behajtas belathatd idén bellli eredményessége, masrészt az - a
komplex Ugyletben részes tarsasagok személyi dsszefonddasaira is figyelemmel -



indokolatlan el6nyt jelentene az alperes Uzletrészeinek tulajdonosa szamara, akinek
a felperessel szemben megszerzett igénye az ingatlan megszerzésével a vételar
beszamitasa mellett kielégitést nyert. Eldadta: a behajtas belathaté idén bellli
eredményességének kétségbevonasat alatamasztdé korilmény az elséfoku
eljardsban nem merilt fel. Az alperes jelenleg is m(ikddo, ...on bejegyzett gazdasagi
tarsasag, mely eleget tesz a jogszabalyi és szerzd6déses alapon 6t terheld
kotelezettségeknek, ezért hibas az a kdvetkeztetés, mely szerint a belathatd idon
bellli behajtds nem lenne eredményes.

A felperes fellebbezési ellenkéreime az els6foku birésag itéletének
helybenhagyasara, és az alperes perkdltségben marasztaldsara iranyult.
Fellebbezési ellenkérelmét részletesen indokolta, kitérve a fellebbezésben
felhozottakra.

Kiemelte: ténykérdés, hogy az alperes a szakvéleménnyel szemben egyéb
inditvannyal nem élt, masik szakérté kirendelését nem kérte. A kirendelt szakért6 a
birosag altal feltett kérdéseket megvalaszolta, az alperesi maganszakértd
felvetéseire is valaszolt.

Hivatkozott a BH1992. 270., 1996.102., BDT2001. 444., 2003. 759. szamu eseti
dontésekre.

El6adta, hogy maga is megbizott maganszakértét, aki a 2011. szeptember 20-i
allapotra, kereslet-kinalati viszonyokra nettd6 111.183.652, illetve 100.874.347
forintban allapitotta meg az ingatlan piaci értékét. Ez pedig - a gazdasagi recesszio
ertékcsokkentd hatdsat figyelembe véve - megfelel a B.Gy. altal kimunkalt netto
125.000.000 forint forgalmi értéknek. E forgalmi értékelést csatolta a fellebbezési
ellenkérelméhez.

**k%

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, s helytallé az abbdl levont
jogi kovetkeztetése is. A FOvarosi ltélétabla osztotta az els6foku birdsag jogi
indokolasaban kifejtetteket, azokat nem ismétli meg.

A fellebbezéssel kapcsolatban az itélétabla az alabbiakra mutat ra.

Az els6foku birésag altal beszerzett és kiegészitett szakértéi vélemény perbeli
ingatlan forgalmi értékére vonatkozé megallapitdsanak lényegi helyességét az
alperes altal csatolt maganszakertdi vélemények nem tudtak aggalyossa tenni.

A masodfoku birésag allaspontja szerint a kirendelt szakértd, kialonbdzé értékelési
modszer alapjan - figyelemmel a 2008. évben kezdddoétt valsag konjunkturalis
hatdsaira is - a perbeli ingatlan tehermentes, nettd forgalmi értékét helyesen
allapitotta meg 125.000.000 forintban. A szakértd véleménye kiegészitésében
meggy0z06 valaszt adott az alperes altal csatolt maganszakért6i véleményekre, s ezt
az elsé6foku birésag helyesen értékelte. Az igy megallapitott forgalmi értékhez
képest a 60.000.000 forintos vételar, de még a (bruttd) 75.000.000 forintos vételar is
feltiinben aranytalan.



Osztotta az itél6établa az els6foku birdsag jogi allaspontjat az eredeti allapot
helyreallitdsanak maédjat illetben is.

A fentiek alapjan a Févarosi itélétabla az elséfoku birdséag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan - utalassal a Pp. 254. § (3) bekezdésére - helybenhagyta.

Az alperes fellebbezésén az allami addhatésag igazolta, hogy a fellebbezést mint
illetékkoteles iratot illetékkiszabasra benyujtottak. Ezért az illetékekrdl szolo 1990.
évi XCIII. térvény (ltv.) 74/A. § (5) bekezdése szerint [Itv. 73. § (7), 74. § (1)
bekezdés] az illetéket megfizetetinek kell tekinteni. Mivel a fenti rendelkezés
értelmében az igazolas alapjan a fellebbezési eljarasi illetéket megfizetettnek kell
tekinteni, a fellebbezés pedig nem vezetett eredményre, a fellebbezési eljarasi
illetéket pedig az alperes viseli, ezért arrdl az itélétablanak nem kellett hataroznia.

Mivel a fellebbezés sikertelennek bizonyult, az itélétabla a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte az alperest, hogy fizesse meg a felperes tgyvédi képviseletével
Osszefliggésben felmertlt, s a kifejtett tevékenységre is figyelemmel, a 32/2003.
(V. 22.) IM rendelet 3. § (1), (2), (5) bekezdése alapjan megallapitott tgyvédi
munkadijbol fakado perkoltséget.

Budapest, 2012. aprilis 20.
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