Févarosi itéldtabla
11.Gf. 40.027/2008/5.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a Dr. Halmos Ugyvédi Iroda (felperes jogi képvisel6jének cime;
ugyintézd: dr. Halmos Tamas ligyvéd) altal képviselt felperes felszamol6janak neve,
felperes felszdmoldjanak cime) altal képviselt felperes neve (felperes cime;
felperesnek dr. Rausch Anik6 Ggyvéd (l. rend(i alperes jogi képviselGjének cime)
altal képviselt I. rendl alperes neve (l. rend(i alperes cime) l.r. alperes ellen
szerz6dés megtamadasa irant inditott perében a Févarosi Birésag 2007. november
29. napjan kelt 16.G. 41.421/2002/122. szamu részitélete ellen a felperes 123.
sorszamu fellebbezése folytan 2008. marcius 6. napjan megtartott nyilvanos
targyalason meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag részitéletét helybenhagyja.

Kotelezi a birésag a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon belll
500.000 (6tszazezer forint) Ft masodfoku perkoltséget.

A feljegyzett 900.000 (kilencszazezer forint) Ft masodfoku eljarasi illetéket az allam
viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:



Az elséfoku birosdg a felperes keresetét elutasitotta, kotelezte 13.128.588 Ft
perkoltség megfizetésére az l.r. alperes javara. Megallapitotta, hogy az allam altal
megelblegezett 900.000 Ft illetéket és 487.850 Ft koltséget (szakertdi dij) az allam
viseli a felperes személyes koltségmentességére tekintettel.

Hatarozatat azzal indokolta, hogy a 2001. junius 25-én kotott szerz6déssel felperes
vételi jogot engedett az l.r. alperes javara 2001. junius 25-t6l 2006. junius 25.
napjaig az ... 0150/2. helyrajzi szam alatt felvett 6170 m? teriletl ingatlanon és az ...
0150/3. helyrajzi szam alatt felvett 5222 m? teriletl ingatlanon (a beépitett hiitohazi
technika az ingatlanok részét képezi a szerz6dések szerint).

A 0150/2. hrsz. ingatlant 65 M Ft és jarulékai erejéig jelzalogjog terhelte a
Kdérnyezetvédelmi és Terlletfejlesztési Minisztérium jogosult javara, 300 M Ft
legmagasabb keretdsszeg erejéig keretbiztositéki jelzalogjog a l. rendl alperes
jogel6dje jogosult javara, 19,5 M Ft és jarulékai erejéig jelzalogjog az FM Phare
Segélyprogram Iroda jogosult javara, 900 M Ft keretosszeg erejéig keretbiztositéki
jelzélogjog az l.r. alperes javara. A 0150/3. hrsz. ingatlant vezetékjog terhelte a
Jogosult javara, 50 M Ft és jarulékai erejéig jelzdlogjog, az Bank1 jogosult javara,
1.200 M Ft keretOsszeg erejéig keretbiztositéki jelzalogjog az I.r. alperes javara.

Az |.r. alperes a vételi jogat abban az esetben volt jogosult gyakorolni, amennyiben
a vevO a szerzddés 2. pontjaban korllirt szerz6désekben foglalt barmely fizetési
kotelezettségének nem tesz eleget. A felek a 0150/2. hrsz. ingatlan vételarat brutto
250 M Ft 6sszegben allapitottdk meg, ahol a telek vételara 25 M Ft, a felépitmény
vételara pedig 180 M Ft + 45 M Ft O6sszegl afa volt. A 0150/3. hrsz. ingatlan
vételarat brutté 30 M Ft 6sszegben allapitottak meg, ahol a telek vételara 3 M Ft, a
felépitmény vételara pedig 21,6 M Ft + 5,4 M Ft 6sszegu afa volt.

Ugyanezen a napon a felperes vételi jogot engedett az l.r. alperes részére a
mindenkori teljes forgbeszkdznek mindsuld készletére is. A felek a készlet vételarat
az elad6 fékonyvében szereplé kdnyv szerinti értékének 50%-ban, de maximum
brutté 250 M Ft-ban hataroztak meg. Az opcio id6tartama és gyakorlasanak feltétele
megegyezett a fenti szerz6désekben foglaltakkal. Megallapodtak a felek abban is,
hogy a vevd a vételi jog gyakorlasara jogosult maga helyett mas személyt allitani.

2001. december 10-én az l.r. alperes irasban tajékoztatta a felperest, hogy
mindharom  szerz6désben biztositott vételi jogaval él, igy a felek kozott az
adasvételi szerz6dések létrejottek. Ebben az idépontban a 0150/2. hrsz. ingatlant
384,5 M Ft bejegyzett jelzalogjog terhelte az I.r. alperes javara fennalld 900 M Ft
jelzalogjogon tulmenden; a 0150/3. hrsz. ingatlant vezetékjog terhelte a Jogosult
jogosult javara, 50 M Ft és jarulékai erejéig jelzalogjog, az Bank1 jogosult javara, az
l.r. alperes javara fennallé 1,2 Mrd Ft keretbiztositéki jelzalogjogon tulmenden. Az I.r
alperes az ingatlanokat birtokba vette, a forgbeszk6zok leltarozasat megkezdte.

2002. januar 04-én a felperes mint eladd és az l.r. alperes mint vevd, valamint az Il.
rend(i alperes neve mint jogosult megallapodast kotott, melyben a 2001. december
10. napjan létrejott, a forgd eszkdzOkre vonatkozo adasvételi szerzddeést
felbontottdk. Megallapodtak, hogy az opcios szerz6dés valtozatlan tartalommal és



feltételekkel érvényben marad a teljes forgbeszkdéz készletre. A felperes az I.r.
alperesnek a vételi joga gyakorlasat kdvetben tett intézkedéseit, nyilatkozatait
érvényesnek és jogszeriinek ismerte el. A szerz6désben az |I.r. alperes
vevokijeldlési jogaval élve vételi joganak gyakorlasara Il.r. alperest jeldlte ki. A Il.r.
alperes a kés6bbiekben élt a vételi jogaval.

A felperes 2002. julius 03-i kezd6nappal felszamolas ala kerdlt.

A felszamol¢6 altal képviselt felperes keresetében kérte, hogy a birésag kotelezze az
l.r. alperest 874.049.000 Ft és ezen dsszeg utan 2001. december 10-t6l a kifizetés
napjaig terjedd idére jaro évi 11%-os késedelmi kamat megfizetésére, valamint a
perkoltség viselésére.

Keresetét arra alapitotta, hogy a két ingatlan vételi jog szerinti 280 millié Ft vételara
€s az ingatlanok vételi jog gyakorlasakori 1.106,471 M Ft értéke kozétt feltinben
nagy az értékkulonbség. Kérte ennek a kikliszobdlését akként, hogy a két dsszeg
kildnbozeteként jelentkezé 826.471.000 Ft-ot az I.r. alperes fizesse meg.
Allaspontja szerint tovabba 47.578.000 Ft értékl forgdeszkdznek nem minésiild
készletet (520.000 Ft érték( vagyonértékld jogot, 688.000 Ft értékld termelésben
résztvevd jarmdveket, 1.069.000 Ft érték(i egyéb jarmiveket, 3.058.000 Ft értékd
termelégépeket, berendezéseket, 27.070.000 Ft értékli egyéb gépeket és
berendezéseket, 18.968.000 Ft értéki egyéb arukat 3.167.000 Ft értékd irodai
igazgatasi berendezéseket, 2.491.000 Ft érték( GUzemen kivili berendezéseket) is
megszerzett a Il.r. alperes, azok értékét az I.r. alperes kartérités jogcimén koteles
medgfizetni, mert |.r. alperes adta at a birtokaban levé eszkdzoket a Il.r. alperesnek.

Az l.r. alperes ellenkérelmében a felperes keresetének az elutasitasat kérte. Arra
hivatkozott, hogy a vételar realis volt, ugyanakkor a szerz6dések megtamadasanak
jogardl a felperes lemondott. A forgoeszkdzokre vonatkozdan kifejtette, hogy a vele
kotott adasvételi szerzédés felbontasra kertilt, az adasvételi szerzédést a felperes
végul a Il.r. alperessel kototte meg.

Beszamitasi kifogast is elGterjesztett a felperesi kdveteléssel szemben, kodlcson
alapjan fennallé 1 milliard Ft felperessel szembeni kdvetelés jogcimén.

A Il.r. alperes a per soran felszamolas ala, majd a cégjegyzekbdl torlésre kertilt,
ezért a birésag 51. sorszamu végzésevel a ll.r. alperes vonatkozasaban az eljaras
félbeszakadasat allapitotta meg.

Az els6foku birdsag hatarozataban kifejtette, hogy a megtamadasi jogrol magaban
az adasvételi szerz6désben jogszerlien nem lehet lemondani.

A kereseti kérelmet vizsgalva megallapitotta, hogy a két perbeli ingatlan vételara
O0sszesen bruttdé 280 M Ft volt. Az I.r. alperes jogosult volt a vételi jogaval élni a
szerzb6désben foglalt feltételek bekdvetkeztében. Megallapitotta, annak
meghatarozasahoz, hogy a két ingatlan vételara feltin6en alacsony-e, a vételkori
forgalmi értéket kellett vizsgalni, tehat azt, hogy amikor az l.r. alperes a vételi
jogaval élt (2001. december 10-én) milyen forgalmi értéket képviselt a két ingatlan.
Hangsulyozta, a perben nem annak volt jelentésége, hogy az ingatlanra milyen
O0sszegl raforditast eszk6zolt a felperes, hanem annak, hogy a két ingatlannak



mennyi volt a forgalmi értéke az adasvételi szerz6dés idépontjdban. A raforditasok
ertékndveléen hathatnak, azonban egy ingatlan forgalmi értéke nyilvanvaléan nem
azonos az ingatlanra forditott raforditasok ésszegével.

Az ingatlanok 2001. december 10-én fennallott forgalmi értékének megallapitdsa
korében a birésag a perben kirendelt szakérté1 igazsagugyi szakértd kiegészitett
szakvéleményét itélkezése alapjaul elfogadta, mivel - indokolasa szerint - a
szakért6 a szakvéleményét alaposan, logikusan, okszerlen, ellentmondasmentesen
megindokolta. A szakértd aggalymentes szakvéleményében a két ingatlan 2001.
december 10-én fennallott forgalmi értékét - tehermentesen - 378.818.000 Ft + afa
0sszegben hatarozta meg.

Megallapitotta, hogy a szakvélemény a perben relevans tények mindegyikére
magyarazatul szolgal, ezért mellézte a felperes szakértéi vélemény kiegészitésére
irAnyuld bizonyitasi inditvanyat arra is figyelemmel, hogy fent kifejtettek értelmében
az ingatlan tényleges forgalmi értékének volt a perben gydontd jelentdsége, nem
pedig az ingatlanra forditott raforditasok Osszegének, illetbleg allbeszkdz-
nyilvantartasi értéknek vagy pedig korabbi értékmeghatarozdsoknak.

A birébsag arra a koOvetkeztetésre jutott, hogy az ingatlanokon fennallott
jelzalogjogokra is tekintettel a vételarként megallapitott 6sszeg nem feltiinéen
alacsony, ezaltal a két ingatlan 2001. december 10-én fennallott forgalmi értéke és
a kikotott vetelar k6zott nincs feltinben nagy értékkulonbség, ezért a szerz6dések
megtamadasa nem vezetett eredményre.

A forgoeszkdznek minésilé készlettel kapcsolatos kartéritési igény vonatkozasaban
megallapitotta a birdsag, hogy a felperes és az |.r. alperes az adasvételi szerzédést
felbontottak. Az opcidos szerzGdésben rogzitett vevoékijeldlési jog alapjan az
adasvételi szerz6dés a kijeldlt vevd, a Il.r. alperes és a felperes kozott jott 1étre. Az
l.r. alperes a felperestdl atvett targyakat a Il.r. alperes birtokaba adta, igy a felperes
és a Il.r. alperes kdzott [étrejott adasvételi szerz6désbdl eredd kdvetelésekért az L.r.
alperes felel6sséggel nem tartozik. Az I.r. alperes jogellenes magatartast nem
tanusitott, jogellenesség hianyaban pedig a Ptk. 339.§ (1) bekezdése alapjan
karteritési feleldsség megallapitdsara nincs lehetdség.

A részitélet ellen a felperes élt fellebbezéssel és kérte elsédlegesen keresete
szerint marasztalni az l.r. alperest, masodlagosan az els6foku részitélet hatalyon
kivil helyezésével az els6foku birdsagot Uj eljarasra és Uj hatarozat hozatalara
utasitani; sérelmezte a terhére megallapitott perkdltség mértékét is.

Hangsulyozta, hogy a birésag altal kirendelt szakért6 véleménye megalapozatlan,
mert a beruhdzasokat, a beépitett technikat nem tekintette meg. Fenntartotta a
szakvélemény kiegészitése iranti kérelmét, illetve szakértbi intézet kirendelésének
szlkseégességet. Kiemelte, hogy megitélése szerint a hozamelvi értékelés adhatna
jelen Ugyben realis forgalmi értéket. El6adta, hogy a birésag az ingatlanok
értékének megallapitasanal figyelmen kivil hagyta, hogy szakérntd2 szakértd altal
alatamasztottan 646.892.621 Ft-ot képviselnek a 2000. december 6.-ig megvaldsult
beruhazasok és szakértd3 ingatlan értékbecsld véleménye szerint is az ingatlanok
forgalmi értéke 1,1 Mrd Ft volt a vételi jog gyakorlasanak idépontjaban.



Sérelmezte, hogy a birdsag figyelembe vette az ingatlanokat terhel6 jelzalogjogokat
a feltind értékaranytalansag megitélése soran. Allaspontja szerint a jelzalogjogok
megszlintek, amikor a jelzalogjogosult megszerezte az ingatlant, ezért azok nem
vehet6k figyelembe, és a terhek egyébként is torlésre keriltek. A jelzdlogjogok
figyelmen kivil hagydsa esetén szerinte a szakvéleményben megallapitott forgalmi
ertek 69,11%-kal meghaladta a tényleges vételarat.

Kiemelte, hogy a beruhazasok eredményeként jelentds hozam volt varhaté a
felperes tevékenységében, ezért nem az ujraelballitasi koltségre figyelemmel,
hanem hozamelvaras alapjan kellett volna az ingatlanokat értékelni.

Kifogasolta, hogy a birosag nem értékelte l.r. alperes terhére, hogy a hitelbiralati
anyagokat (melyekbél megallapithatd, mire alapozta a hitel odaitélését) nem
csatolta.

A felperes a kartéritési keresetével kapcsolatosan kifejtette, a per soran bizonyitast
nyert, hogy az ingdkat l.r. alperes vette birtokba, ezért a szerz6dés ellenére elvitt
ingdsagok ellenértékével azonos mértékl kartéritéssel tartozik az I.r. alperes.

Az l.r. alperes ellenkérelmében az els6éfoku részitélet helyben hagyasat kérte.
Hangsulyozta, hogy az ingatlanok forgalmi értéke megallapitasanal figyelembe
kellett venni, hogy 65 M Ft; 19,5 M Ft és 50 M Ft és jarulékaik erejéig harmadik
személyek javara alltak fenn jelzalogjogok, és az illetékhivatal is elfogadta
illetékkiszabas alapjaul a szerz6désekben megjeldlt vételarat. Az L.r. alperes
veszteségei meérseéklése érdekében megkisérelte kedvez6bb aron
tovabbértékesiteni az ingatlant, de nem volt ra kereslet.

A Févérosi (télétabla a tényallast a rendelkezésre all6 adatok és a masodfoku
targyalas alapjan az alabbiakkal egésziti ki:

A felperes vissza nem téritendé allami tamogatast kapott hitohaz épitésére,
kialakitasara.

A Foldmivelodés- és Vidékfejlesztési Minisztérium jogerésen 52,599 M Ft
tamogatas visszafizetésére kotelezte a felperest 2000. majusaban, mert az 1998.
évi tAmogatasok alapjan elvégzendd beruhazasokat a felperes - altala is elismerten
- csak 20%-o0s késziltségi fokban valdsitotta meg. A kdzigazgatasi hatarozatot
jovahagyo 2001-ben kelt birosagi itéletben nincs arra utalas, hogy a felperes
id6kdézben megvaldsitotta volna a beruhazast.

A felperes (kO6zvetlen mérték) tulajdonosa, tag neve és 8 tarsa ellen blntetéeljaras
van folyamatban jogosulatlan gazdasagi elény megszerzésének blintette miatt a
Nyiregyhazi Varosi Birésagon B.2395/2005 Ugyszam alatt. Ebben a
biintet6eljarasban kertlt becsatolasra a tag neve altal megbizott szakért62 szakeértd
szakvéleménye, amely a mi(iszakilag indokolt beruhazasok koéltségigénye alapjan
allapitotta meg, hogy 1998. évben 268 M Ft, 2000. évben 378 M Ft, 6sszesen 646 M
Ft beruhdazasra kerilt sor a felperesnél. E szakvéleményt a bintetbeljarasban mas
szakertok vitattak.



A felperes a keresetében megjeldlt 1.106.471.000 Ft ingatlan érték
megallapitasakor a mérlegadatokbal indult ki, a 2001. évi adatokat bruttdsitva jeldlte
meg ezt az 0sszeget.

szakért61 - az els6foku birdésag altal kirendelt - igazsaglgyi szakérté a helyszini
szemlén 3 db (a szakvéleményhez csatolt vazrajzon kék tollal jeldlt) helyiség
kivételével az oOsszes tObbi helyiséget megtekintette és ezt fényképekkel
dokumentalta. A szakértd azon helyiségek alapteriletét is figyelembe vette az
értékelése soran, amelyeket nem tudott megtekinteni, ezeket is a hitéhazi
beruhazas fajlagos értékén vette szamitasba. RoOgzitette, hogy a megtekintett
helyiségekbdl csupan az uj hitbhaz esetében allapithatd meg, hogy 1998-ban
tortént meg az Uzembe helyezés, a tobbi helyiségen 1998-2000-ben végzett
felujitas nyomai nem lathatok. Megallapitotta, hogy a két ingatlan funkcionalis
egységet alkot. Az eljar6 szakértd véleményében elbéadta, hogy a forgalmi érték
meghatarozasara tobb mdodszer lehetséges. Az értékbecslésnek alapvetéen harom
mddja alkalmazott. Az egyik az ujraeldallitasi érték alapjan térténé meghatarozas,
amely azt vizsgalja, hogy mennyibe keriilne a vizsgalt idészakban felépiteni az adott
épitményt. Az dsszehasonlitd modszer, ez azonban egyedi létesitményeknél az
O0sszehasonlithatd adatok hianya vagy csekély szama miatt nem alkalmazhaté.
Valamint a kitermelhet6 haszon alapjan szamitott forgalmi érték. A szakért6 az
ingatlanokat az ujrael6allitasi koltség alapjan értékelte. Kifejtette, hogy a hozamelvi
értékeléshez sziikséges lett volna a miikddtetéssel kapcsolatos okiratok, fokdnyvi
kivonatok, jovedelmezbségi kimutatasok, bevétel-kiadas alakulasardl szoélo
kimutatasok, stb. attanulmanyozasa, azonban ezek nem alltak rendelkezésére és a
felperes altal adott mérlegek, beszamoldk alapjan ilyen szamitds nem végezhetd.

Az adasvételi szerz6dés létrejottének idépontjaban - az l.r. alperest megilleté
jelzalogon tulmenden - a 0150/2. hrsz. ingatlant 65 M Ft és jarulékai erejéig
jelzalogjog terhelte a Koérnyezetvédelmi és Terlletfejlesztési Minisztérium jogosult
javara, 19,5 M Ft és jarulékai erejéig jelzalogjog az FM Phare Segélyprogram Iroda
jogosult javara; a 0150/3. hrsz. ingatlant vezetékjog terhelte a Jogosult javara, 50 M
Ft és jarulékai erejéig jelzalogjog az Bankl1 jogosult javara. Ily médon 2001.
december 10-én az l.r. alperes javara szolo jelzalogjogokon tulmenden dsszesen
134,5 M Ft jelzalog terhelte a két ingatlant egyuttesen.

Az allami tAmogatasokkal kapcsolatos kdveteléseket érvényesité Allamkincstar a
felperesi felszamolasban - a felszamoldbiztos tajékoztatasa szerint - 61 M Ft
hitelezéi igényt jelentett be.

A fellebbezés alaptalan. A felperes nem hozott fel olyan uj tényt vagy bizonyitékot,
amely megalapozna a helytall6 els6foku hatarozat megvaltoztatasat.

l.
A felperes a Ptk. 201.§ (2) bekezdésében foglaltakra hivatkozassal tamadta meg az
l. rend(i alperessel kotott szerzédést. A Ptk. 201.§ (2) bekezdése értelmében, ha a



szolgaltatas és ellenszolgaltatas kdzott anélkil, hogy az egyik felet az ajandékozas
szandéka vezetné, a szerz6dés megkotésének idopontjdban feltiinben nagy az
értékkllénbség, a sérelmet szenvedd fél a szerz6dést megtamadhatja. A vételar
nagysaga nagymértékben figg a kereslet és a kinalat alakulasatol, a felek
alkudozasanak az eredményétdl is. llyen korulmények kdzott el6fordulhat a
szolgaltatas és ellenszolgaltatas jelentés kilonbsége. Ezért a forgalom védelme és
biztonsaga érdekében a szerz6dés megtamadasara csak akkor van lehet6ség, ha a
kilonbség feltinéen nagy. Ezt a nagysagot azonban nem lehet pontos meérték
szerint meghatarozni. A kialakult birésagi gyakorlatot figyelembe véve ezért az
els6foku birdsag helytalldan hivatkozott arra, hogy a Legfelsébb Birésag PK 267.
sorszamu allasfoglaldsanak |. pontja szerint a szerzG6désnek a szolgaltatas és
ellenszolgaltatas feltinben nagy értékkllonbségére alapitott megtamadasa
esetében annak megallapitasahoz, hogy az értékkildénbség feltinben nagy-e, a
birdsagnak vizsgalnia kell a szerzddéskdtés korllményeit, a szerzddés egész
tartalmat, a forgalmi értékviszonyokat, az tgylet jellegébdl fakad6 sajatossagokat, a
szolgaltatas és ellenszolgaltatds meghatarozasanak maodjat.

Jelen perben a szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltlinben nagy értékkulonbségét
vizsgalva az alabbiak allapithatok meg.

1. A rendelkezésre allo iratokbdl, a tényallasbol egyértelmien megallapithatd, hogy
I. rend(i alperesnek nagy 6sszegl - kdlcséndkbdl szarmazd - kdvetelése allt fenn
felperessel szemben ami miatt a felperesi tulajdonban allé ingatlanokra jelzalogjog
volt kikétve, ilyen forman az I.r. alperes veszteségei csdkkentésére kotdtte ki a vételi
jogot a perbeli ingatlanokra. EbbdéI kifolydan az alperesnek elemi érdeke volt, hogy
realis aron kerlljon a vételi jog kikotésre, mivel a nyomott ar az alperesi
veszteségek csOkkenését mérsékelte volna. A szandéka egyértelmiien miel6bbi
tarthat bankiizemen kivilli ingatlant, és a veszteségét csak ugy tudja csdkkenteni,
ha minél el6bb értékesiti az ilyen ingatlant.

A felperes megalapozatlanul hivatkozott arra, hogy az alperes rendkivul roévid id6
alatt értékesitette az ingatlanokat, ez id6 alatt fel sem mérhette megfeleléen a
piacot, kilonos tekintettel a karacsonyi Unnepekre is. Mivel az l.r. alperes
veszteségei csdkkentésére kototte ki a vételi jogot, az az életszer(, hogy a vételi jog
kikotését kovetben haladéktalanul felmérte a perbeni ingatlanokkal kapcsolatos
piacot, és ebben az esetben nem néhany hét, hanem tébb mint félév allt
rendelkezésére a potencialis vevok felkutatasara.

2. A perben kirendelt szakérté1 nem csak ingatlanforgalmi-, hanem éplletgépész
igazsagugyi szakért6 is.

Az ingatlanok egyedi jellege miatt &sszehasonlitd alapon megalapozott
szakvélemény elbterjesztésére nem volt lehetbéség, ezért az ingatlanokat az
Ujraelballitdsi koltség alapjan értékelte. Az ingatlanon levd helyiségeket, a
berendezéseket, gépeket megtekintette, szamos fényképfelvételt készitett. A
helyszini szemlén megvizsgalta az értékelendd vagyontargyakat, ennek alapjan



megallapitotta, hogy csupan egyetlen helyiségen lathaté 1998 esztendében végzett
felljitdés nyoma, a t6bbin nem. Ennek figyelembe vételével alakitotta ki
szakvéleményében a forgalmi értéket.

A felperes iratellenesen allitotta, hogy a szakért6 nem tekintette meg az értékelendd
helyiségeket.

A felperes arra hivatkozott, hogy a felperesi kdnyvekben, mérlegben megjelend
vagyonértékek alapjan az l.r. alperes altal megvasarolt vagyon - a beruhazasokra
tekintettel - jéval nagyobb értéki volt a vételarnal.

Ennek bizonyitasara csatolta szakértd2 szakérté6 véleményét. Azonban szakért62
szakértd véleményét nem a birosadg kirendelése alapjan, hanem a felperes
tulajdonosainak felkérésére készitette. igy ez a vélemény nem igazsagigyi
szakért6i véleménynek, hanem a felperes szakmai el6adasanak tekintend6. Az
iratokbdl megallapithatéan ezen tulmenéen szakérté62 feladata nem az volt, hogy az
ingatlanoknak az adasvételi szerz6dés idbpontjaban fennall6 forgalmi értékét
hatdrozza meg. E vélemény kizarélag azzal a céllal készilt, hogy bemutassa, a
felperes altal felvett allami tamogatasok, banki hitelek felhasznalasra kerltek.

szakért62 szakvéleménye azért nem tudta megddnteni illetve megkérddjelezni
szaként61 igazsaglgyi szakértd szakvélemeényét, mert a két szakvélemény eltérd
céllal, mas kiindulé ponttal, igy mas moddszerrel is készilt. szakértd1 feladata az
ingatlanoknak az adasvételi szerz6dés idépontjdban fennalld forgalmi értékének
meghatarozasa volt - fliggetlenul attél, hogy mikor, milyen beruhazasok térténtek az
ingatlanokon. szakért62 szakértd véleménye viszont azt mutatja be, ha a
beruhazasok megvalosultak, az olyan koltségigényl volt, amelynek soran a teljes
allami tamogatas és hitel felhasznalasra kerllt. Ezen pénzlgyi elszamolas alapu
szakvélemény az ingatlan tényleges forgalmi értékét megallapito szakértd1l
igazsagugyi szakertd szakvéleményének megingatasara alkalmatlan volt, amint az
els6foku birdsag helytalléan allapitotta meg.

szakéntd3 ingatlanforgalmi értékbecsl6 a perbeli ingatlanokat egyittesen 1,1 Mrd Ft-
ra értékelte. Az értékbecsl6 az ingatlant csak kivilrél, a szomszéd telekrdl, illetve
kozteriletrdl tekintette meg, a 2 oldalas értékbecsléi véleményét semmivel sem
tamasztotta ala. Ezért ez az ingatlanértékelés is alkalmatlan az alatamasztott
igazsagugyi szakértbi vélemény megingatasara.

A felperes altal hianyolt hozamelv( értékelési mddszernek jelen perben nem volt
alapja, mert a felperes maga jelentette be, hogy az ilyen tipusu értékeléshez
szlkseéges, szakértd altal megjeldlt - a korabbi mikddésével kapcsolatos - tovabbi
iratokat nem tud a szakért6 rendelkezésére bocsatani. E tekintetben a bizonyitas, az
iratok szolgaltatasa a felperest terhelte, ezért a Pp. 164.§ alapjan viselnie kell a
bizonyitatlansag kévetkezményét.

3. A felperes helyesen hivatkozott arra, hogy a jelzalogjog megsziinik, ha a jelzalog
jogosult tulajdonaba kerul az ingatlan (Ptk. 259.§ (4) bekezdés). Azonban abban
tévedett, amikor nem vette figyelembe, hogy a perbeni ingatlanokon az alperes



javara szold jelzalogjogon tulmendéen jelentés terhek voltak bejegyezve. A két
ingatlant egyuttesen 134,5 M Ft és jarulékai terhelték az adasvétel Iétrejottének
idépontjaban. Ezen terhek egyértelmiien vételarcsokkentd hatasuak, mivel az Uj
tulajdonosnak a jelzalogjogosult felhivasara helyt kell allnia. (Az allami
tamogatasokkal kapcsolatos kovetelésekbdl eredd 61 M Ft hitelez6i igény a
felszamolasban nyilvantartasba vételre is kertilt.)

Mindezeket figyelembe véve megallapithatd volt, hogy a fellebbezés nem jeldlt meg
olyan okot, indokot, amely alapjan megallapithaté lenne, hogy a kirendelt szakért6
vélemeénye felllvizsgalatra szorul, mert nem annak elfogadhatatlansagat indokolta,
csupan arra hivatkozott, hogy egy masfajta vizsgalati modszer esetleg mas forgalmi
értéket igazol. Allitasa a szakért6i véleményt nem kérddjelezi meg és nem indokolja
masik szakeértd kirendelését.

llyen forman a szakértdi véleményben foglaltakat figyelembe véve az elséfoku
birosdg megalapozottan jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a két ingatlan 2001.
december 10-én fennallott forgalmi értéke és a kikotdtt vételar kozdtt nincs
nyilvanvalo feltinéen nagy értékkildonbseég.

Il.

A kartéritési kereseti kérelem megitélése kérdésében az els6éfoku birosag helyesen
allapitotta meg, hogy a sérelem alapjaul szolgal6 adasvételi szerz6dés a Il.r.
alperes és a felperes kdzott jott Iétre. A Ptk. 365.§ (1) bekezdése értelmében az
elado koteles az adasvétel targyat a vevé birtokaba bocsatani. Onmagaban az a
tény, hogy a felperes nem vette ismét birtokba a forgdeszkdzt, csupan azt
bizonyitja, hogy az I.r. alperest bizta meg az eszk6zdknek az Uj tulajdonos részére
torténé birtokbaadasaval. Ez, valamint a 2002. januar 4-én kotott szerz6dés arra
utal, hogy a felperesnek nem volt kifogasa az l.r. alperes altal birtokba vett
eszkozdkkel kapcsolatosan. A felperes nem bizonyitotta, hogy az l.r. alperes - mint
a felperes megbizottia a birtokbaadasi eljaras soran - milyen jogellenes
magatartasaval okozott kart a felperesnek.

Ezért az els6foku birésag megalapozottan utasitotta el a felperes ezen kereseti
kérelmét is.

A felperes keresetét nemcsak a szerz6dés feltind értékaranytalansag miatti
megtamadasra alapitotta, hanem uzsoras volta miatt semmisnek tekintette a
szerzbdést (Ptk. 202.§). Az els6foku birésag nem indokolta a szerz6dés uzsoras
volta miatti keresetelutasitast, azonban a felperes fellebbezésében ezt nem
sérelmezte. Az itélétdbla sem tekintette ezt Iényeges eljarasi szabalysértésnek,
mert az uzsoras szerz6dés objektiv feltétele (feltiind értékaranytalansag) nem alit
fenn, igy a szubjektiv feltétel (masik fél helyzetének kihasznalasa) vizsgalata
szlkségtelenné valt.

A felperes sérelmezte a fizetendd perkdltség, tigyvedi munkadij meértékét is. A jelen
perre a birdsagi eljarasban megallapitand6 tgyvédi koltségekrdl szold 8/2002. (111
30.) IM rendelet nem alkalmazhato, mivel a felek tGgyvédi megbizasi szerzédést
nem csatoltak, a birosag mérlegelésére biztak a perkdltség megallapitasat. A



bir6sag a mérlegelés soran a pertargy értékébdl indult ki, és korrekcios tényezéként
értékelte, a jogvita bonyolultsagat, a képviseleti munka szakmai nehézségét, az
elbékészit6 munka és a beadvanyok, illetve a targyaldsok szamat, mennyiségét,
terjedelmét, idbigényét, az ugyvédi munkanak a célszerl pervitelben az gy
lényegére t6rd és ésszerli idon belll torténd elbiralasaba vald kdzrehatasat. Erre
figyelemmel az 6t évig huzddo perben a 1,5% perkdltség nem aranytalanul eltulzott.

Figyelemmel arra, hogy a birésag az els6foku birdsag részitéletét helybenhagyta, az
alperes altal kért beszamitasi kifogast érdemben nem vizsgalta (Ptk. 296.§ (2)
bekezdés).

Minderre tekintettel a Févarosi itél6tabla az elséfoku birdsag helytalld itéletét a Pp.
253.§ (2) bekezdése alapjan - az indokolas fenti kiegészitésével - helybenhagyta. A
Pp. 78.§ alapjan kotelezte a pervesztes felperest az alperes jogi képviselbje részére
ugyveédi munkadij fizetésére, melynek mértékét a Pp. 79.§ alapjan - figyelemmel a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet (3)-(5) bekezdésében foglaltakra is - mérlegeléssel
allapitotta meg, amely tartalmazza az afat is; a felperes személyes
koltségmentessége folytan le nem rétt 900.000 Ft fellebbezési illetéket a 6/1986 (VI.
26) IM rendelet 13.§ (1) bekezdése alapjan az allam viseli.

Budapest, 2008. marcius 6.
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