Gyéri itélétabla
G£.IV.20.082/2014/6/1.szAm

A Gyéri {tél6tabla a dr. Fodor Akos iigyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Neukum
Flérian iigyvéd altal képviselt Lr. és ILr. alperes ellen szerzddés érvénytelenségének
megallapitasa irdnti perében - melybe a felperes pernyertessége érdekében beavatkozott a dr.
Galavits Levente tigyvéd altal képviselt Felperesi beavatkozo 1, Felperesi beavatkozo 3 és
Felperesi beavatkozé 2 (mindannyian: fél cime 3 ... alatti lakosok) - a Veszprémi
Torvényszék 2014. marcius 6. napjan kelt 4.G.40.050/2012/45/1. szamu itélete ellen a
felperes részérdl 46. szam alatt benyujtott fellebbezés folytdn megtartott targyalas alapjan
meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az allamnak az illetékiigyben eljaré hatosag
felhivasara 2.500.000,- (Kettomillio-6tszazezer) Ft feljegyzett fellebbezési illetéket, tovabba
15 napon beliil az alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 500.000,- (Otszazezer) Ft
masodfoku perkoltséget, viselje tovabba a fellebbezéssel felmeriilt koltségeit.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

Az elséfoku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta. Rendelkezett a perfeljegyzés
torlése irant. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alpereseknek egyetemlegesen
1.270.000,-Ft perkoltséget, tovabba az allamnak 1.500.000,-Ft eljarasi illetéket.

Hatéarozata indokoldsdban megallapitotta, hogy a felperes felszamolasat elrendeld végzés
2011. julius 12-én keriilt kozzétételre a Cégkozlonyben. A felperes €s az Lr. alperes kozott
2009. oktober 13-an beruhazasi hitelszerz0dés jott 1étre, amelyet 2011. januar 21-én
kozjegyz6i okiratba foglaltak, tovabba 2011. januar 21-én kozjegyzd6i okiratba foglaltan
bankszamla hitelkeret szerz0dés jott 1étre. Ezen szerzddések biztositasara a felek 2011.
januar 21-én kozjegyz6i okiratba foglaltan keretbiztositéki jelzalogszerzodést alapitottak 260
milli6 Ft erejéig a felperes tulajdonat képezd "Telepiilés'1 ..1., ..2., tovabba a
"Telepiilés"2 ...1. hrsz-u ingatlanokra. 160 millio Ft erejéig vagyont terheld zalogjogot



alapitottak az ados teljes vagyonara. A fentieken tGlmenden a szerz6désekbdl eredd
tartozasokért Felperesi beavatkozo 1, Felperesi beavatkozo 2 és Felperesi beavatkozo 3
beavatkozok készfizetd kezességet vallaltak.

A felperes és az L.r. alperes kozott 2011. januar 21-én kozjegyzOi okiratba foglaltan vételi
szerzOdés jott 1étre a "Telepiilés'1 ...1 hrsz-u ingatlanra 72.450.000,-Ft, az "Telepiilés'1
...2 hrsz-0 ingatlanra 30.000,965,-Ft, tovabbad a "Telepiilés"2 ...1 hrsz-i ingatlanra
47.074.000,-Ft vételar meghatarozdsa mellett. A szerz6dés szerint az L.r. alperes abban az
esetben ¢élhet a vételi jogaval, amennyiben az ingatlanok tulajdonosaval szemben
szerzOdésen alapuld barmilyen jogligyletbdl eredd, lejart kovetelése keletkezik. Kikotottek,
hogy az Lr. alperes jogosult a vételi jog gyakorldsara mas személyt kijel6lni. Megallapodtak,
hogy az L.r. alperesnek joga van a vételarba a felperessel szemben fennallo kovetelés teljes
Osszegét beszamitani, koteles azonban a kovetelés ¢€s a vételar kozotti esetleges
kiilonbozettel elszdmolni.

A beruhazasi hitelszerzodést, valamint a bankszamla hitelkeret szerzodést az L.r. alperes
2011. majus 19-én felmondta, ekkor a felperes tartozdsa minddsszesen 173.676.193,-Ft volt.
A vételi jog gyakorldsara az L.r. alperes a ILr. alperest jelolte ki, aki 2011. méjus 25-én a
"Telepiilés"2 ...1 hrsz-u, valamint a "Telepiilés"1 ...1 hrsz-0 ingatlanra vonatkozoan ¢élt a
vételi jogaval, a szerzOdésben kikotott veételaron. A ILr alperes a vételdrat a felperes
hozzajarulasaval az L.r. alperes szamldjara utalta at, aki azt a felperes tartozasaba szdmolta el,
mely utdn az L.r. alperesnek a felperessel szemben 72.452.930,-Ft 6sszegli kovetelése maradt
fenn, ennek erejéig a felszdmolasi eljarasban hitelezéi igényt jelentett be, melyet a

crer

Az elséfoku birosag az itélete jogi indokolasaban az elsddleges felperesi kereset tekintetében
kiemelte, hogy a Cstv. 40. §. (1) bekezdés b.) pontjaban szabalyozott, a harmadik személy
javara feltinéen aranytalan értékkiilonbozettel megkotott visszterhes jogligylet esetén a Ptk.
201. §. (2) bekezdésének megfeleld megtamadasi ok keriilt torvényi szabalyozéasra, az
aranytalan értékkiilonbozetre nézve tehat az ehhez kapcsolddo birdi gyakorlat az iranyado. A
PK.267. szamu 4llasfoglalas szerint a feltart forgalmi adatok alapjan megallapithato értéktol
val6 jelends eltérés 6nmagaban nem alap a szerz0dés megtadmadasara, ha az a szolgaltatas és
az ellenszolgaltatds egybevetésével nem jelent felting értékardnytalansagot is. Az érték
megallapitasnal els6sorban a forgalmi érték jon figyelembe, annak vizsgéalatanal azonban,
hogy az értékkiilonbség feltiinden nagy-e, az eset Osszes koriilményét mérlegelni kell.
Vizsgalni kell a szerzddéskotés koriilményeit, a szerzOdés tartalmat, a forgalmi (érték-)
viszonyokat, az tigylet jellegebdl fakado sajatossagokat, a szolgaltatas €s ellenszolgaltatas
meghatarozasanak modjat.

Utalt arra a birdi gyakorlatra, hogy a 20-30 %-os értékkiilonbézet még nem tekinthetd
feltinéen aranytalannak (LB Gf.1.30.398/1988/8.). Mindezek alapjan értékelte, hogy a
birésag altal beszerzett szakértéi vélemény a vételi jog gyakorlasdnak idOpontjdban a
"Telepiilés"2 ingatlan forgalmi értékét 65.400.000,-Ft-ban, mig a "Telepiilés'"1 ingatlan
forgalmi értékét 88.800.000,-Ft-ban hatarozta meg. Az opcids vételar és a forgalmi érték
kozotti kiillonbozet az elobbi esetében 28, még az utdbbi esetében 18 %, igy a Cstv. 40. §. (1)
bekezdés b.) pontjaban meghatarozott feltiind értékaranytalansdg nem allapithaté meg. Kitért
arra is, hogy kéztudomasu, miszerint a vételi jog gyakorlasanak idején az ingatlanforgalom
mar stagnalt, az ingatlanok gyakran csak a forgalmi érték alatt voltak értékesithetok. Nem



allt rendelkezésre olyan adat, amely cafolta volna, hogy az opcios vételar kialakitasa nem a
forgalmi érték alapulvételével tortént.

A Ptk. 200. §. (2) bekezdésére alapitott kereseti kérelmet sem itélte megalapozottnak a
birosag, figyelemmel arra, hogy az opcios szerzddés kifejezetten kotelezove teszi a vételar €s
a beszamitani kivant kovetelés kiilonbozetével valo elszamolast, tehat az opcids vételar
meghatdrozasanak modja nem az elszdmolasi kotelezettségre vonatkozo kdgens szabalyok
megkertilését célozta.

Nem itélte nyilvanvaldéan joerkolcsbe iitkozonek a szerzddést az elséfoku birdsag,
figyelemmel arra, hogy a Cstv. 40. §. (1) bekezdésében foglalt tényallasi elemeken tul a
felperes nem is hivatkozott olyan koriilményre, amely azt igazolnd, hogy a szerzddeés
tartalma, célja, vagy joghatdsa nyilvanvaloan a joerkdlcsbe litkozik (BDT 2007.1686.). Az a
koriilmény onmagaban nem alapozza meg a szerzddés jogszabdlyba, illetbleg joerkodlcsbe
itk6zését, hogy a felek vételi jogot kotottek ki a kolcsonszerzodés biztositasara.

Az elséfokt birosdg a perben beszerzett, majd irasban és szoban kiegészitett szakértdi
véleményt nem talalta a Pp. 182. §. (3) bekezdése szerinti hianyossagokban szenveddnek,
figyelemmel arra, hogy a fellelhetd 0sszehasonlité adatokkal alatdmasztott, sem 6nmagaban,
sem a bizonyitott tényekkel nem ellentétes €s a felperes altal csatolt maganszakértdi
véleményben foglalt eltérésekre megfeleld6 magyarazatot add szakértdi megallapitdsokat
foglal magaba. Erre figyelemmel az ujabb szakértd kirendelése irdnti felperesi bizonyitési
inditvanyt elutasitotta.

A felperes fellebbezésében elsddlegesen az itélet keresete szerinti megvaltoztatasat,
masodlagosan az itélet Pp. 252. §. (2) bekezdése, mig harmadlagosan a (3) bekezdése
alapjan val6 hatalyon kiviil helyezését kérte.

A hatdlyon kiviil helyezés esetére kérte annak elrendelését, hogy az tligyet masik tanacs
targyalja.

Az elséfoku eljarasban részletesen kifejtett allaspontjat 6sszefoglalva hangstulyozta, hogy a
perben kirendelt igazsagiigyi szakértd véleménye megalapozatlan, az elkészitésére iranyadd
szakmai szabalyok ¢és legalapvetdbb modszertani eldirdsok figyelmen kiviil hagyasaval
késziilt. Az egységes biroi gyakorlat szerint (Fvérosi {télétabla 11.G£.40.597/2010/3. szami
végzes) a szakértonek a forgalmi érték meghatarozésa soran be kellett volna tartania a
termOfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozo mddszertani elvekrdl szo6ldo 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet (tovabbiakban PM
rendelet) eldirasait.

A rendelet 2. §. (4) bekezdése szerint az ingatlan piaci értékének meghatarozasara legalabb
kétféle, de lehetdleg haromféle modszerrel kell sort keriteni. A piaci 6sszehasonlitdé adatok
elemzésén alapul6 értékelés a mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek drainak
a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, Osszehasonlitasdval torténik, az 0Osszehasonlitott
ingatlanok tipusdnak azonosnak kell lenni, az alapértékeket négyzetméterre vetitve kell
megadni és vizsgalni kell az értékmodosito tényezoket.

A forgalmi érték csak Osszehasonlitasra alkalmas értékadatok alapjan hatarozhat6 meg (EBH
2006.1579.). A perben a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer alkalmazasa
sordn felhasznalt adatok ellendrizhetetlenek. Az 0sszehasonlitas alapjaul szolgédld ingatlanok
kora, allapota nem megallapithatd. A szakértdé ellendrzését szolgald adatok, forrasok



nincsenek megadva. Meg kellett volna a szakért6tol kovetelni az dsszehasonlitdo adatoknak
¢s tényeknek az ismertetését, amelyek sziikségesek a szakértéi vélemény helyességének
ellenérzéséhez

A fellebbezés szerint a birdsag elmulasztotta a tényallas teljes korti feltardsat. A beszerzett
szakvélemény aggalyos és hidnyos. A szakértdi vélemény akkor fogadhat6 el, ha tartalmazza
mindazokat az adatokat, szdmitdsokat, amelyek alapjan a végkovetkeztetés ellendrizhetd. A
szakvéleménynek mind a szdbeli, mind az irasbeli kiegészitései egyarant alkalmatlanok a
felmeriilé aggalyok tisztazasara.

Hangsulyozta a felperes, hogy amennyiben a fél altal beszerzett maganszakvéleményben
foglaltak rdmutatnak a kijelolt szakértd szakvéleményében foglalt megéllapitasok hidnyaira
¢s azt ésszerli indokaival aggélyossa teszik, a birosag a maganszakvélemény megallapitdsait
nem hagyhatja figyelmen kiviil (BDT 2005.1119.). Az elséfoku birosdgnak kelléen meg
kellett volna indokolnia a maganszakvélemény elvetését, ezt azonban elmulasztotta, tehat
nem tett eleget indokolési kotelezettségének. Nem részletezte azokat a tényallasi elemeket,
amelyekbdl megallapithatd lenne, hogy a perbeli ingatlanok forgalmi értékét mely
szempontok alapjan tartotta elfogadhatonak. Utalt még a BH 2012.173. szamu eseti dontésre.

Allaspontja szerint az elséfokt birdsag a vagylagosan elterjesztett kereseti kérelmek egy
részét nem birdlta el, a Cstv. 40. §. (1) bekezdés b.) pontjara alapitott kereseti kérelmet
érdemben nem vizsgalta és nem fejtette ki részletesen, hogy mely szempontok alapjan tartja
alaptalannak a tobbi kereseti kérelmet.

Az Lr. alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helyes indokai alapjan valo
helybenhagyasat kérte. Kifejtette, hogy a fellebbezéssel ellentétben az elséfokl itélet
részletes indokdt adja valamennyi kereseti kérelem elutasitasanak. A hivatkozott PM.
rendelet nem a forgalmi, hanem a hitelbiztositéki érték meghatarozdsanak modszertani elveit
tartalmazza, a kettd nem feltétleniil azonos.

A perben beszerzett és kiegészitett szakvélemény nem hidnyos.

A felperesi beavatkozok a felperesi fellebbezésben foglaltakkal egyetértettek, hangstlyoztak,
hogy a IL.r. alperes az ingatlanokat bérbeadas utjan hasznositja, azonban ennek ismeretében
sem keriilt kiegészitésre az elséfoku eljardsban beszerzett szakértéi vélemény.

A felperes fellebbezése az aldbbiak szerint nem megalapozott.

Az els6fokll birdsdg a jogvita eldontéséhez sziikséges bizonyitdst lefolytatta, a beszerzett
bizonyitékokat a Pp. 206. §. (1) bekezdése szerint okszeriien, logikai ellentmondastol
mentesen mérlegelve helyes tényallast Aallapitott meg, melybdl kiindulva helyes
jogkovetkeztetéssel hatarozott - a fellebbezésben foglaltakkal szemben - a felperes
keresetének valamennyi jogcim alapjan torténd elutasitasarol. Hatarozata indokaival az
itelotabla egyetértett, a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel csupdn az alabbiakat emeli
ki.



Az elséfoku birosag az itélet teljességének (Pp. 215. §., illetve Pp. 213. §. (1) bekezdése)
megfelelden elbiralta a felperes Ptk. 200. §. (2) bekezdésére - jogszabalyba, illetve
joerkolcsbe litkozésre - hivatkozassal el6terjesztett kereseti kérelmét is és dontése indokait a
Pp. 221. (1) bekezdésében foglalt indokolasi kotelezettségeének eleget téve itéletében is
Osszefoglalta. Az itélétabla az ekorben elfoglalt elsdfoku birdi allasponttal maradéktalanul
egyetértett, annak sziikségtelen megismétlése nélkiil csupan utal arra, hogy az opcids
szerzddés rendelkezik a vételar €s a beszamitani kivant kovetelés kiillonbozetének megfeleld
elszamolésarodl, a felperes pedig a Cstv. 40. §. (1) bekezdés b.) pontja, illetéleg a Ptk. 201. §.
(2) bekezdése kereteit meghaladd olyan ugynevezett tobblettényallasi elemet nem is jelolt
meg, amely alkalmas lehetett volna a szerzddés joerkolcsbe iitkozésének alatdmasztasara.
Téves az a fellebbezési hivatkozas is, hogy az elséfokt birosag a Cstv. 40. §. (1) bekezdes
b.) pontjara alapitott kereseti kérelmet érdemben nem vizsgalta. Ezzel szemben az elséfoku
birdsag helytalloan ramutatott arra, hogy mind a Ptk. 201. §. (2) bekezdésére, mind a Cstv.
40. §. (1) bekezdés b.) pontjara alapitott kereseti kérelem korében azonos szempontok
mentén - az altala felhivott és a PK.267. szamu kollégiumi allasfoglalasban foglaltaknak
megfelelden kialakult biréi gyakorlatnak megfeleléen - hatdrozandé meg elsddlegesen az,
hogy a szerz6dés megkdtésének idépontjadban a szolgaltatas és ellenszolgaltatds kozott
feltlinden nagy értekkiilonbség allt-e fenn. Ennek meghatarozasa a Pp. 177. §. (1) bekezdése
szerint ingatlanforgalmi szakért6i vélemény beszerzését tette indokoltta, az elsdfoku birdsag
az ezirant lefolytatott bizonyitdsi eljards anyaganak értékelésével jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a szolgaltatds és ellenszolgaltatas kozott felting értékkiilonbség a
megtamadas eredményességéhez sziikséges mértékben nem 4all fenn, igy erre alapitott
elutasitdo dontése mind a Cstv. 40. §. (1) bekezdés b.) pontja, mind pedig a Ptk. 201. §. (2)
bekezdése jogeimén eldterjesztett kereseti kérelemre kiterjedt.

A fellebbezés eljarasjogi hivatkozasainak megalapozatlansagara figyelemmel a tovabbiakban
érdemben abban a kérdésben kellett allast foglalni a masodfokt eljards soran, hogy az
elsofoku eljaras keretei kozott lefolytatott szakértdi bizonyitas anyaga ¢€s a felek, illetdleg a
felperesi beavatkozok altal szolgaltatott peranyag (ingatlanforgalmi értékbecslések) elegendd
adattal szolgéltak-e a jogvita érdemi elbiralasdhoz, a feltlind értékkiilonbség fennallasanak
megitéléséhez, az elséfoku birdsag altal beszerzett szakvélemény ingatlanforgalmi értékre
iranyulo megallapitasai pedig megalapozottak-e.

A fellebbezés ebben a korben az elséfoku eljards sordn beszerzett szakértdi véleményt tobb
okbdl is tamadta.

Az itélotabla nem osztotta azt a fellebbezési érvelést, hogy a perben beszerzett szakértdi
vélemény modszertanat tekintve elfogadhatatlan, arra figyelemmel, hogy a 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendelet 2. §. (4) bekezdésében foglaltakkal szemben az értékelést nem ketto,
illetéleg harom fé€le, hanem csupan a piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld
modszerrel készitette el a szakértd. A rendelet megnevezésébdl adoddan az ott dsszefoglalt
modszertani elvek kotelezd érvényesiilését a jogalkotod kifejezetten a hitelbiztositéki érték
meghatarozasa, illetdleg az erre iranyuld szakértéi megallapitdsok hitelintézet 4ltali
értékelése korében koveteli meg, ettdl fliggetleniil a rendelet olyan altalanos érvényti
szakmai, modszertani elbirasokat foglal Ossze, amelyek iranyadoak lehetnek mindenfajta
ingatlanforgalmi szakértdi vélemény elkészitése sordn. Az ingatlanok forgalmi értékének



megallapitasara tobbféle szakértdi modszer alkalmazhatd. Az alabbiakra figyelemmel nem
kifogéasolhaté alappal, hogy a szakérté a polgari perben kizardlag a piaci 6sszehasonlitd
adatokra alapitott értékmeghatarozasi modot alkalmazta. A birdsag elétti eljarasban a birodi
gyakorlat 4ltal nem kovetendd tobb szakértéi modszer parhuzamos alkalmazasanak
megkdvetelése. A perbeli esetben a kirendelt szakérté megfeleléen indokolt magyarazatat
adta annak, hogy miért a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés modszerét
valasztotta. Kifejtette, hogy elegendd 0sszehasonlito forgalmi értékadat hianyaban indokolt a
koltségalapt, illetve hozamszamitasra alapitott értékmeghatdrozas. A perbeli esetben
azonban a NAV-t6l elegendd ¢és megfeleld, az érintett " Telepiilés'2 ingatlannal a jellegiiknél
fogva Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok adatait szerezte be (43/Sz/1. sorszam alatt
csatolva). Kifejtette azt is, hogy a "Telepiilés'"1 ingatlannal kapcsolatosan is szerzett be
Osszehasonlité forgalmi adatokat (43/Sz/2. szdm alatt csatolva), de az ingatlanok eltérd
jellegére figyelemmel a felhaszndldsuk mell6zését és egyuttal a "Telepiilés"2 ingatlanok
redukalt értékének figyelembevételét is indokolta. Megitélése szerint a hozamszamitason
alapulé modszer alkalmazdsa sem indokolt, ugyanis az ingatlanok nem 1 beruhdzésok,
amelyeknek a megtériilésével lehetett volna szamolni, hanem tulajdonképpen bérbe adando
épiiletegyiittesek.

A perbeli ingatlanok forgalmi értékére vonatkozoan a perbeli - tobbszor kiegészitett -
szakértéi véleményen tal harom értékbecslés all rendelkezésre. A felperes altal csatolt és
"A" altal készitett (a 2010. szeptemberi forgalmi érték megallapitdsara vonatkozd), a
felperesi beavatkozok altal csatolt, "B'" altal készitett (a 2009. szeptemberi értékére
vonatkoz0), tovabba ""C" 4ltal az alperes megbizasabdl a 2012. szeptemberi forgalmi érték
vonatkozasdban készitett szakértéi értékbecslés. A szakvélemény és az értékbecslések
végkovetkeztetései jelentds eltéréseket mutatnak egymastol.

A Pp. 182. §. (3) bekezdés értelmében, ha a szakvélemény homalyos, hidnyos, 6nmagéaval
vagy mas szakeértd vélemenyével, illetve a bizonyitott tényekkel ellentétben allonak latszik,
vagy helyességéhez egyébként nyomatékos kétség fér, a szakértd koteles a birdsag
felhivasara a szilikséges felvilagositast megadni.

A birdi gyakorlat szerint nem mell6zhetd a fél altal csatolt ugynevezett maganszakértdi
vélemény értékelése, ha annak a megfeleld szakmai kompetencidra, illetdleg az alkalmazott
szakmai moddszerekre tdmaszkodd megallapitasai alkalmasak lehetnek a perben beszerzett
szakértdi vélemény meggyengitésére.

A fentiekre tekintettel valt sziikségessé a perben a kirendelt szakértd szakvéleményének
kiegészitése. Ennek sordn az els6foka birosdg a felek észrevételeire, tovabba a csatolt
értékbecslésekben foglaltakra, azok eltérd megallapitasaira, és alkalmazott szakmai
modszereire irdsban, majd szoban részletesen nyilatkoztatta a szakértot.

Minekutan "B" kizarolag koltségalapti modszert alkalmazott és az altala meghatarozott
forgalmi érték - feltehetéen ebbdl kifolydlag - jelentésen meghaladja a tobbi szakértd altal
meghatarozott forgalmi értéket, az alperes altal csatolt értékbecslés pedig a perben kirendelt
"D" szakért6hoz képest is alacsonyabb érték-megallapitasra jut, igy valdjdban az "A" altal
¢s a perben kirendelt szakértd altal készitett szakértdi vélemények iitkoztetésére volt
sziikség. Ennek sordn az el6bb irdsban, majd szdban tett kiegészitésével a perben kirendelt
szakértd megfeleld magyarazattal szolgalt az "A" 4ltal megallapitott értékektdl valo eltérés



alapvetd okait illetden. A "Telepiilés'"1 ¢s a "Telepiilés"2 ingatlan tekintetében ramutatott
arra, hogy a fajlagos &r meghatarozasanal a telek €és épitmény arat "A'" ,,egybemosta", a
teljes arbol - mely a telek értékét is magaban foglalja - csupdn a ,szint-teriilet", tehat a
helyiségek alapteriilete figyelembevételeével hatdrozta meg a fajlagos arat. Az egyes
felépitményeknél a perbeli szakértd altal felmért alaptertilettdl 1ényegesen eltérd teriilettel
szamolt, mely ugyancsak jelentds eltérést okoz a megallapitott érték tekintetében. A
"Telepiilés'1 ingatlan esetében rdadasul magas fajlagos értéki herendi, veszprémi ingatlant
i1s felvett az Osszehasonlito adatok kozé. Megallapithatd az is, hogy a perben kirendelt
szakértd szakvéleményében felsorolasra és értékelésre keriiltek az értéknoveld, illetdleg
csokkentd tényezok is (az épiiletek kora, allapota, kozmivesitettsége, a '"Telepiilés'2
ingatlanndl a miikodd bolt, a parkolohelyek, a miiszaki jellemzOk, a '"Telepiilés'1
ingatlanndl a varoskézponthoz kozeli fekvés, a vasut kozelsége, az 6sszkozmiives belteriileti
jelleg, a térburkolat.

A szakérté a "Telepiilés'2 ingatlan ért¢kmeghatarozasa korében kitért arra is, hogy harom
Osszehasonlité ingatlanforgalmi adatot vett figyelembe, melyeknek ugyan kiilonb6zd
idoépontban valo értékesités képezi az alapjat, de az ingatlanpiaci viszonyokra utalassal
megindokolta, hogy miért alkalmasak arra, hogy a perben relevans idépontra vonatkoztassdk
oket.

A fentiek alapjdn megallapithatd, hogy a kirendelt szakérté szakvéleménye a kiegészitésével
egyltt kellden indokolt szakmai magyarazattal szolgal a felperesi kifogasokra, a csatolt
értékbecslésektdl eltérd megallapitisainak aggalytalan indokait adja, a kiegészitett ¢€s
megfelelden indokolt megallapitasai a Pp. 182. §. (3) bekezdése szerinti fogyatékossagokban
nem szenvednek, erre figyelemmel az elséfoku birdsag a tovabbi szakértdi bizonyitasra
iranyuld inditvanyt alappal utasitotta el, a szakértéi megallapitasokat a fentiek szerint
megalapozottnak és az érdemi itélet alapjaul szolgalonak itélve.

A szakértd altal megéllapitott forgalmi értékek megfeleld, a felhivott PK. 267. szamu
allasfoglalasban kifejez0dd birdi gyakorlat szerinti értékelése utjan foglalt allast arrol, hogy
a feltlinden nagy értékkiilonbség a perbeli esetben a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas, tehat
a tamadott szerzédésekben kikotott vételar és az atruhazott ingatlanok forgalmi értéke kozott
nem allapithaté meg, ekként a tényallasbol helytallo jogi kovetkeztetés levonasaval utasitotta
el a felperesnek a Cstv. 40. §. (1) bekezdés b.) pontjara, illetve a Ptk. 201. §. (2) bekezdésére
alapitva elOterjesztett kereseti kérelmét is.

A fentebb kifejtettekre tekintettel az it¢lotabla a Pp. 253. §. (2) bekezdése alapjan az
els6foku birosag itéletét helybenhagyta, az eredménytelentil fellebbezd felperest pedig a Pp.
78. §. (1) bekezdése alapjan kotelezte a feljegyzett fellebbezési illeték allam javara, mig az
igyvédi munkadijbol allé masodfoku perkoltség alperesek, mint egyetemleges jogosultak
javara valo megfizetésére. Utobbi - AFA-t is magaban foglald - Gsszegét az itélétabla a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §. (2) bekezdés b.) pontja és (5) bekezdése szerinti Gsszeg
(6) bekezdés alapjan vald - a ténylegesen kifejtett iigyvédi tevékenységgel ardnyos -
mérs¢klése utjan allapitotta meg.

Gyo6r, 2015. marcius 11. napjan
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