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A Févarosi {télstabla az Ugyvédi Iroda (cim.; tigyintézé: dr. tigyvéd) altal képviselt ,.f.a.” (2040
cim.) felperesnek, a Ugyvédi Iroda (cim.; ligyintézé: dr. iigyvéd) altal képviselt alperes neve(cim)
alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Budapest
Kornyéki Torvényszék 2020. januar 30-an meghozott 7.G.40.352/2018/30. szamu itélete ellen a
felperes részérdl 31. sorszamon benyujtott fellebbezése folytan - targyaldson kiviil - meghozta az
alabbi

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi felperest, hogy fizessen meg az allamnak az allami adohatosag kiilon felhivasara 711.200
(hétszaztizenegyezer-kétszaz) forint masodfoku eljarasi illetéket.

Kotelezi tovabba felperest, hogy 15 mnap alatt fizessen meg alperesnek 254.000
(kétszazotvennégyezer) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A fellebbezés szempontjabol iranyadé tényallas szerint a felperes, mint eladd és alperes, mint vevo
2014. majus 8. napjan adasvételi eloszerzddést kotott, melynek targya a szerzodés mellékletét
képez0 alaprajz szerinti, természetben a szam alatti 38,61 m? alapteriilet(i lakas a hozza tartozo 8 m?
terasszal. A megallapodas 9. pontjaban a felek rogzitették, hogy a meghatarozott ingatlanrész
kulcsrakész allapotban 10.000.000 forint + 4fa vételaron keriil megvételre, mely vételar magaban
foglalja a 3. szdmu parkolohely kizarolagos és 6rokos hasznalati jogat.

A Dbelteriilet helyrajzi szam alatti ingatlanra a végleges adasvételi szerzddést felek 2015. januar 22-
én kotottek meg. A megallapodads tartalmazta, hogy a tarsashazi alapité okirat II.1. pontja
értelmében az ingatlanhoz tartozik a k6zos tulajdonbol 712/10000-ed eszmei hanyad, a foldszinti
alaprajzon 3. sorszdmmal jelolt gépkocsi bejard, €és a terasz mogott €losovénnyel lehatarolt
zoOldteriilet kizardlagos hasznalati joga. Az ingatlan vételarat a felek 10.000.000 forint + afa, azaz
12.700.000 forint 6sszegben hataroztdk meg. Alperes az adasvételi szerzodésben rogzitett vételarat
kiegyenlitette, az ingatlant 2015. januar 23. napjan vette birtokba.

A megvasarolt ingatlan a varos kozvetlen Balaton sétdny és MM utca kozott talalhato, a
tarsashazban kialakitott lakdsok mindegyike kiilsé udvari, illetéleg fiiggdfolyosds megkozelitésti, a
foldszinti hét lakrészhez terasz tartozik, kertkapcsolattal. A lakasok 6sszkomfort fokozatiak, 6nalld



viz, villany és foldgaz fogyasztasi méréssel, a nyilaszarék hodszigetelt faszerkezetek, miianyag
redonnyel. A hidegburkolatok kerdmia €és hagyomanyos csempe alaptiak, a melegburkolatok
jellemzoéen laminalt lapokkal késziiltek. A perbeli lakdsingatlan a tarsashdz foldszinti hats6é udvar
feloli, sz€lsé lakrésze. Bejarata az emeleti fliggéfolyosora vezetd 1épcs6hdz alatti kozlekedordl
nyilik, kozvetleniil szemben a villany-gazmérokkel és a 1épcséforduld alatti hulladéktaroloval. A
lakas a tarsashdz végfalaban kialakitott harom ablakkal néz a MM utca felé. Alaprajzi elrendezése
az engedélyezési tervvel megegyezd, felmérés szerinti teriilete 38,23 m?, a terasz teriilete 8 m?,
egyiittesen 46,23 m?. A perbeli lakasingatlan a varos kozvetlen Balaton parti varosrészének
kozpontjaba vezetd sétanyhoz kapcsolodd iidiilé 1étesitmény parkjaban taldlhatd, annak szélso,
belsd utcara nézé végében. Az ingatlan a varos ingatlanforgalmi, kulturalis, kereskedelmi és
kozlekedési csomdpontjatél 100-500 méteren beliil helyezkedik el, forgalmi értéke az adasvételi
szerz6dés megkdtésének idépontjaban 14.250.000 forint volt.

A felperes ellen 2016. majus 5.-1 kezdd id6ponttal lett elrendelve a felszamolas.

A felperes modositott keresetében annak megéllapitasat kérte, hogy a felek kozott 1étrejott
adasvételi szerzddés a Cstv. 40. § (1) bekezdés b) pontja alapjan érvénytelen, a vételar feltiinéen
értékardnytalan, mivel a per targyat képezd ingatlan talalhato, ahol a Balaton kornyéki telepiilések
koziil a legmagasabbak az ingatlanarak. Az ingatlan kozponti helyen, a sétany folytatasaként
elhelyezkedd sétanyon taldlhatd, az adasvételi szerz6dés megkdtésének az idépontjaban a 400.000
forint + afa m? arak is kedvezének szamitottak. Ugyanezen 14 lakasbol allo tidiiléépiilet lakdsainal a
m?  vételar 508.000 forint volt. Felperes az érvénytelenség jogkovetkezményeként az
érvénytelenségi ok kikiiszobolését oly modon kérte, hogy a megfizetett vételar és a tényleges
forgalmi érték kozotti kiilonbozetként 8.890.000 forint megfizetésére kérte az alperes kotelezését,
annak 2015. januar 23. napjatdl jard kamataival egyiitt. Kérte tovabba az alperes perkoltségben
marasztaldsat is.

Alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat kérte. Azzal érvelt, hogy a
perbeli ingatlan foldrajzilag a kedvezOtlenebb fekvésii ardcsi részen helyezkedik el, kozvetlen
Balaton parti kapcsolattal nem rendelkezik. Nem az sétdny fel6li részen, hanem a MM utca
kozvetlen utcafronti részén talalhatod, amely gytjtoutként funkcional, jelentds gépjarmii forgalmat
bonyolit le. A szomszédos telekingatlanon a banydasziidiild helyezkedik el, amelynek behajtasi
forgalmat az sétanyrol a MM utca feldli részre helyezték at, igy a perbeli ingatlan kozvetlen
kozelségében halad az oda érkezé gépjarmii forgalom. Felhivta a figyelmet arra a koriilményre,
hogy az ingatlanra adasvételi el0szerzodést kotottek, majd ezt kovetden keriilt sor a végleges
adasvételi szerz0dés megkdtésére. Az eldszerzddéssel egy iddben tehat nem egy kész ingatlanra lett
a vételi szandék megfogalmazva, hanem egy jovoben elkésziilo felépitmény keriilt lekotésre Un.
eléfinanszirozassal. Az elészerzédésben a felek megallapodtak abban is, hogy a felperes az ingatlant
legkésobb 2014. augusztus 30. napjaig atadja, erre azonban a birtokbaadasi jegyzokonyv szerint
csak 2015. januar 15. napjan keriilt sor. Az ingatlan albetétesitése nem tortént meg, a tarsashaz
bejegyzése iranti kérelmet a Veszprém Megyei Kormanyhivatal i Jarasi Hivatala elutasitotta. A 14
lakésos tdiiléépiiletben talalhatd lakasok értékesitési arabol képzett négyzetméterenkénti ar nem
egységes. Ebbdl az a kovetkeztetés adodik, hogy az eladd az értékesités idOpontjaban fennalld
gazdasagi érdekei alapjan hatidrozta meg, hogy mennyiért adja a vétel targyat képezd ingatlant.
Perbeli esetben tehat egy épités alatt 1évo, €s jelenleg az ingatlan-nyilvantartasba még mindig be
nem jegyzett, forgalomképtelen ingatlan a per targya.
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Az els6foku birosag a felperes keresetét elutasitotta. Kotelezte felperest az alperes javara 565.150
forint elséfoku perkoltség, valamint az allam javara a Nemzeti Ado- és Vambhivatal felhivasara
533.400 forint eljarasi illeték megfizetésére.

Az itélet jogi indokolasdban a szerzddéskotéskor hatalyos, a csddeljarasrol és a felszamolasi
eljarasrol szolo 1991. évi XLIX. torvény 40. § (1) bekezdés b) pontjat idézve rogzitette, hogy
felperes a keresetlevelét a felszdmolast elrendeld végzés kozzétételének idopontjatdl szamitott egy
éves jogvesztd hataridén beliil nytjtotta be. A felek kozott nem volt vitatott az adasvételi
szerzOdésben kikotott ellenérték, ezért azt vizsgalta, hogy a szerzddésben rogzitett vételar feltlinden
aranytalan volt-e a perbeli ingatlan szerzédéskotéskori forgalmi értékéhez képest. A bizonyitési
eszkOzokre utalva kifejtette, meghallgatta a szerzodéskotésben kozremiikodo felperesi torvényes
képviselét, BT, valamint az alperest, ¢és igazsagiigyi szakértéi véleményt szerzett be. A
szerz0déskotd felek nyilatkozatabol megallapithatd volt, hogy a perbeli ingatlan a tarsashazban
talalhato lakasokhoz képest a legkedvezOtlenebb fekvési. Forgalmas ut mellett fekszik, és a
szomszédos ingatlan gazdasagi épiiletére nyilik kilatas. Ezen tulmenden az épiilet el6tt talalhato
uton jelentds gépjarmiiforgalom zajlik, és a kdzmiivek fogadddllomdsa is az ingatlannal szemben
lett kialakitva. A szerzodéskotést megelozd targyaldsokban kozremiikodd alperes nevetanu
elmondta, hogy a listadrhoz képest egy alkufolyamat bontakozott ki az eladéval szemben, amelyet
az ingatlan kedvezdtlen fekvése indokolt. Ez vezetett ahhoz, hogy a listadrtol alacsonyabb aron lett
megvasarolva a perbeli ingatlan. A perben kirendelt igazsagiigyi szakértd kiegészitett szakértdi
véleményében az ingatlan forgalmi értékét 14.280.000 forint 6sszegben hatarozta meg. A forgalmi
érték meghatarozasanal figyelemmel volt az ingatlan komplexumnak a beliili elhelyezkedésére, az
ingatlan fekvésére, melyre vonatkozoan megallapitotta, hogy az a tarsashaz foldszinti, hats6 udvar
feloli részén taldlhatd, bejarata az emeleti fiiggéfolyosora vezetd 1€épcséhaz alatti kozlekedordl
nyilik, kozvetleniil a villany-, és gazmérokkel a 1€pcséforduld alatti hulladéktaroloval, és a lakas a
tarsashdz végfalaban kialakitott harom ablakaval a MM utca felé néz. Ertékelte tovabba a perbeli
ingatlan kedvezdtlen fekvését, valamint, hogy az ingatlan a Balaton part egyik legnépszeriibb
varosaban, a varos idegenforgalmi, kulturalis, kereskedelmi és kozlekedési csomopontjadhoz kozel
helyezkedik el. Figyelemmel volt arra is, hogy az el6szerz6dés megkotése és 2015. januar kozott az
arszint valtozasa 101,1% volt.

Az elséfoku birésag megallapitotta, hogy a kirendelt szakértd véleményében ¢&s annak
kiegészitésében is részletes indokat adta annak, hogy milyen mddon szamolta ki az ingatlan
szerz6déskotéskori  forgalmi értékét, annak meghatarozasa soran milyen értékndveld és
értékcsOkkentd koriilményeket vett figyelembe. Mindezek alapjan a felperesnek a szakértdi
vélemény tovabbi kiegészitésére, illetve uj szakértd kirendelésére iranyuld bizonyitasi inditvanyat
nem talalta megalapozottnak. Az els6foku birdsag allaspontja szerint a szakértdi véleménybdl é€s
annak kiegészitésébdl egyértelmiien megallapithaté volt, hogy a perbeli ingatlan forgalmi értéke
miért tért el a tobbi lakéas vonatkozasaban létrejott adasvételi szerz0désekben rogzitett vételartol. A
szakértd helyesen értékelte tovabba azt is, hogy az ingatlan rendezetlen jogi helyzete forgalmi
értéket csokkentd tényez6. Mivel a szakértd altal megallapitott 14.250.000 forintos forgalmi érték,
valamint az adasvételi szerzédésben meghatarozott 12.700.000 forint &sszegli vételar kozott ily
modon nincs feltinben nagy értékaranytalansag, ezért a keresetet, mint megalapozatlant elutasitotta.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el0 fellebbezést, melyben az elséfoku birosag itéletének hatalyon
kiviil helyezését ¢€s az els6foku birdsag 1j eljaras lefolytatasara és j hatarozat hozatalara torténd
utasitasat kérte. Kérte tovabba az alperes perkoltség megfizetésére kotelezését is, a felperesi jogi
képviseld munkadijat a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet alapjan kérte megallapitani azzal, hogy
felperesi jogi képviseld Afa fizetésére koteles.
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A fellebbezése jogi indokolasaban tovabbra is hangstlyozta, hogy az alperes tulajdonat képezd 1j
épitésii 1idiilé vonatkozasdban a megtamadott szerz6dés szerinti 10.000.000 forint + afa, Gsszesen
12.700.000 forint vételar feltinden értékaranytalan, az ugyanezen ingatlanban taldlhatd tovabbi
ingatlanok vételarainak ismeretében a feltiind értékaranytalansag kétséget kizaréan megallapithato.
A perbeli ingatlan terasszal korriglt nettd 234.687 forintos négyzetméter araval szemben az
ingatlanban taldlhato tobbi iidiiléegység vonatkozasaban alkalmazott, szintén terasszal korrigalt
nettd négyzetméterar jellemzden nettd 400.000 forint volt. Sérelmezte, hogy az elséfoku eljaras
soran kirendelt szakértd az ingatlan forgalmi értékét 13.900.000 forint 6sszegben allapitotta meg, az
érték megallapitidsa soran azonban sem a terasz alapteriiletét, sem pedig a kocsibeallo értékét nem
vette figyelembe. A szakértéi véleményre tett észrevételében eldadottakat megismételve az volt az
allaspontja, hogy a szakértéi vélemény 4.3. pontjdban megjelolt Osszehasonlitd adatok nem
alkalmasak a perbeli ingatlan fajlagos piaci aranak meghatarozasara, kiilonosen amiatt, hogy a
megjeldlt ingatlanok és a perbeli 1idiil6 alapteriilete jelentdsen eltér, a perbeli ingatlan a 4.3. pont 1-
3. tételénél jelentdsen kisebb, igy a fajlagos vételara magasabb. Kifejtette tovabba, hogy a 4.3. pont
4-6. tételeit sem tartja a perbeli ingatlan piaci értékének megallapitasa soran figyelembe vehetdnek.

Utalt arra, hogy a kiegészitett szakvéleményben a szakértd a gépkocsi bedlld 6rokos €s kizarolagos
hasznalati joganak forgalmi értékét 375.000 forint Gsszegben allapitotta meg, amely azonban
ellentétben 4all az ugyanezen szakértd altal a Budapest Kornyéki Torvényszék elott 7.G.40.354/2018.
szam alatt folyamatban 1év6 perben rendelkezésre allo, de ugyancsak a helyrajzi szamu ingatlanon
értékesitett parkold vonatkozasaban készitett masik szakértéi véleménnyel. A felperes altal a per
soran becsatolt szakértéi véleményben a szakértd a gépkocsi beallokat 1.484.654,67 forint értékkel
vette figyelembe (2019. szeptember 20. napjan kelt szakértdi vélemény 23. oldala).

A szakértéi vélemény fenti hidnyossagai €s ellentmonddsai miatt a 2020. januar 15. napjan kelt
beadvanydban inditvanyozta 10 szakértd kirendelését, tekintettel arra, hogy a kiegészitett
szakvélemény sem fogadhatdo el aggalymentesnek, a két kiegészitett szakvélemény mind az
idiildegység értéke, mind pedig a parkold értéke vonatkozasaban ellentmondasos. Vallalta, hogy a
korabban letétbe helyezett szakértdi dijat az j szakértd varhatd koltségeire kiegésziti.

Megalapozatlannak tartotta az els6foku itéletet a tekintetben is, hogy a szakértdi véleményt
aggalymentesnek és az abban megjeldlt forgalmi értéket valosnak fogadta el. Ugy vélte, az
észrevételeiben jelzett szakértdi véleményre tett aggalyai tovabbra is fennéllnak, azokat a szakérto,
illetve az elséfoku birésag nem tisztazta. Kiemelte, a szakértd a kiegészitett szakvéleményében sem
adott magyarazatot arra, hogy miért hagyta figyelmen kiviil az ugyanazon ingatlanban talalhato
lakédsok értékesitési arait, holott azok a perben rendelkezésre alltak. Sérelmezte azt is, hogy nem
keriilt sor a kiegészitett szakvélemény szerinti parkold érték, valamint a felperes altal csatolt
szakértéi vélemény szerinti parkold érték kozotti jelentds, mintegy négyszeres eltérés okainak
tisztazasara, és e korben az elséfoku itélet indokolast sem tartalmaz. Allaspontja szerint az elséfoku
itélet a perbeli ingatlan piaci értékének a vonatkozasaban megalapozatlan, a valds piaci érték még az
ingatlan fekvésével, épiileten beliili elhelyezkedésével kapcsolatos tényezok figyelembevételével is
meghaladja az itéletben megallapitott 14.250.000 forint &sszeget, olyan mértékben, amely mellett a
12.700.000 forint 6sszegl szerzddés szerinti vételar mar feltlinden értékaranytalan.

Mivel a perbeli ingatlan valds piaci értékének a meghatdrozasa tovabbra is szakértéi kérdés, e
korben felperes ugy véli, a bizonyitas kiegészitése sziikséges, erre pedig a megismételt els6foku
eljarasban keriilhet sor azzal, hogy az ligyben eljart alapszakért6tél nem varhat6 aggalymentes,
valos piaci érték meghatarozasa, amely koriilményre tekintettel ) szakértd kirendelése indokolt.
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Felhivta a figyelmet tovabba arra is, hogy a per soran 300.000 forint Osszeget helyezett letétbe
szakértoi dijeldlegként, az els6foku birdsdg a szakérté dijat 183.994 forint Osszegben allapitotta
meg, elmulasztott ugyanakkor rendelkezni a szakértdi dijelélegbdl fennmaradt 116.600 forintos
Osszegrol.

Alperes a fellebbezésre tett ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyésat és a
felperes perkoltség viselésére kotelezését kérte. Az alperesi jogi képvisel6 munkadijat a birosagi
eljarasban megallapithatd tigyvédi koltségekrdl szold 32/2003. (VI 22.) IM rendelet 3. § (5)
bekezdése alapjan kérte megallapitani annak egyideji bejelentésével, hogy a jogi képviseletet ellatd
iigyvédi iroda afa fizetésére koteles.

Ellenkérelmében hangsulyozta, hogy a peres felek a 2014. majus 8-an kelt okiratban adasvételi
el0szerzodést kotottek a perbeli ingatlanra, amelyben az ingatlan vételarat 12.700.000 forint
Osszegben hataroztak meg. Alperes az okirat alairasat kovetd 8 napon beliil a felperesnek 3.810.000
forintot banki utalassal megfizetett, melybdl felek 1.905.000 forintot foglaloként, mig 1.905.000
forintot vételar eldlegként nevesitettek. Ezt kovetéen kotdtték meg 2015. januar 22-én a végleges
adasvételi szerzddést, amely szerint a fennmaradé 8.890.000 forint vételarhatralék megfizetésének
hatarideje a szerz6dés alairasat kovetd 8 napon belill torténik. Hangsulyozta, hogy felperes a
szerzOdésekben a 398/1 helyrajzi szamu ingatlanon tarsashaz 1étrehozéasara vallalt kotelezettséget.
Mulasztésa folytan mind a mai napig nem tortént meg a tarsashaz ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzése, a tarsashazi kiilon lapok megnyitasa. A perbeli ingatlan ingatlan-nyilvantartasi helyzete
tehat rendezetlen. Hangoztatta, hogy a felperes inditvanyara kirendelt igazsagiigyi szakértd az
ingatlan forgalmi értékét - piaci Osszehasonlitd adatokon alapuld értékelés szerint - 14.637.950
forintban, mig az ingatlan-nyilvantartdsi rendezetlenség figyelembevétele mellett 13.900.000 forint
Osszegben hatarozta meg. Utalt a 870/2003. szamu gazdasagi elvi hatarozatban foglaltakra, mely
szerint a feltiind értékaranytalansag megallapitasdhoz legalabb 30%-o0s mértékii értékkiilonbozetnek
kell fennallnia. A szakértdi vélemény adatai alapjan ez nem 4all fenn, igy a feltlind
értékaranytalansag nem allapithatdo meg. Kifejtette, felperes fellebbezésében figyelmen kiviil hagyja
azt a tényt, hogy a perbeli ingatlanban taladlhat6 lakdsok miiszaki tartalma eltérd, igy a vételarakbol
atlag négyzetméterarat megalapozottan szamitani nem lehet. Az el6- és végleges szerzddések
megkotése kozott jelentds idomulds kovetkezett be, ennek okdn mar nem tisztazhatdé az egyes
lakoegységek miiszaki tartalma, illetdleg paramétere sem. A parkolo értékkel kapcsolatosan arra
utalt, hogy alperes a belteriilet helyrajzi szdmt ingatlanbol 6/1000-ed aranyu tulajdoni hanyadot
megvasarolt, ennek okédn kiilon parkold haszndlati dij fizetésére nem kotelezhetd. Azokban az
esetekben, amikor kiilon hasznalati dij lett meghatarozva, egy fedett, pergolas gépkocsibealld kertilt
kialakitasra. Perbeli esetben ilyenrél nem beszélhetiink, mivel a M utcdra merdlegesen egy
térburkolt gépkocsibealld lett kijelolve alperes részére. A szakértd helyszini szemle keretében
tekintette meg az ingatlant, igy a parkolot is. Ezért figyelembe vett minden olyan koriilményt, amely
a forgalmi érték meghatarozasa tekintetében relevans lehet.

A fellebbezés nem alapos, az abban felhozottak nem szolgaltak alapul az elséfoku birdsag itéletének
hatalyon kiviil helyezésére és az els6foku birosag 10j eljaras lefolytatdsara és 1j hatarozat hozatalara
utasitdsara sem, az aldbbiakra figyelemmel.

A felperes fellebbezésében az elséfoku birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezését és az els6foku
birdsag 1 eljarasra utasitasat azért kérte, mert az volt az allaspontja, hogy a bizonyitasi eljaras
kiegészitése indokolt, a perben beszerzett igazsagiigyi szakértdi vélemény és annak kiegészitése a
perbeli ingatlan piaci értékének meghatdrozasat érintéen megalapozatlan. Erre tekintettel ) szakértd
perbevezetése indokolt az aggalymentes, piaci érték meghatarozasa okan.
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Az itélotabla mindenekeldtt azt hangsulyozta, hogy a szolgaltatas értékének a meghatarozasanal
elsésorban a szerzddéskori forgalmi értéknek van szerepe. Annak meghatarozasanal pedig, hogy az
feltinden értékaranytalan-e, az eset Osszes koriilményét mérlegelni sziikséges, igy a szerzddés
egészét, a forgalmi (érték-) viszonyokat, a kereslet és kinalat alakulasat, az értékek ettdl fiiggd
valtozasat. Mindezek gondos mérlegelésével lehet csak allast foglalni egy adott jogligylet szerinti
szolgaltatas ¢s ellenszolgaltatas kozotti értékkiilonbség nagysagarol. Erre mutat ra a PK. 267. szamu
allasfoglalés.

A felperes vélekedésével szemben az itéldtabla allaspontja az elséfoku birosaggal egyezden az volt,
hogy az elséfoku eljardsban beszerzett igazsagiigyi szakértéi vélemény az ingatlan
szerz6déskotéskori  értékének a megallapitdsandl valamennyi lényeges értékndveld és
értékesokkentd tényez6t figyelembe vett. Ertékelte az ingatlan fekvését, elhelyezkedését, az ingatlan
rendezetlen jogi helyzetét, az eldészerzo0dés megkdtése, és az ingatlan birtokba vétele kozott eltelt
idészakban bekdvetkezett, mintegy 101,1%-os mértékil arszintvaltozast. A szakvéleménybdl és a
szerz6déskotd felek (felperesi torvényes képviseld és az alperes) eldadasabol is az volt
megallapithato, hogy az ingatlan a tarsashazban taladlhatd lakasokhoz képest a legkedvezdtlenebb
fekvésti, az ¢épiilet eldtti buszmegdllo, valamint az eldtte fekvd uton zajlo jelentds
gépjarmiiforgalom, és az ingatlannal szemben kialakitott kozmuivek fogaddallomasa miatt. Mindez
indokolta a listaartol valé - alkufolyamat eredményeként kialakitott - alacsonyabb ar
meghatarozasat.

A felperes fellebbezésében hangsulyosan utalt a szakértd kiegészitd szakvéleményében a
gépkocsibedlld 6rokos és kizarolagos hasznélati joganak a forgalmi érték (375.000 forint 6sszegii)
meghatarozasara, mely allaspontja szerint ellentétes a helyrajzi szadmu ingatlanon értékesitett
parkoldk vonatkozasaban készitett, mas perben beszerzett szakértdi véleménnyel, ahol a gépkocsi
beallok 1.484.654,67 forint értéken lettek figyelembe véve. E korben az itélotabla csupan azt emeli
ki, hogy a gépkocsi bealld forgalmi értékének meghatarozasanal a mas perben beszerzett szakértoi
vélemény az adott perben nem lehet iranyado - kiilonos figyelemmel arra is, hogy perbeli esetben
nem fedett gépkocsi bealld lett kialakitva -, de nem alkalmas arra sem, hogy kétségbe vonja az
igazsagligyi szakért6i véleményben foglaltak aggalymentességét.

Mindemellett az itélétabla kiemeli, hogy a Cstv. 40. §-ban szabalyozott feltételeket megvalositd
szerzddések megtamadasat lehetdvé tevo jogi szabalyozas - egyebek mellett - a feltiinden aranytalan
értékkiilonbozettel megkotott visszterhes ligyletek megtamadasat teszi lehetové, amely a jelen
perbeli tigyletre nem vonatkoztathatd, mivel a szakértéi vélemény adatai alapjan a szerz6désben
kikotott vételdr €s a tényleges forgalmi érték kozott csupan 9,4%-os mértekii ar eltérés rogzithetd.

Figyelemmel arra, hogy a perbeli ingatlan adasvételi szerzodést az itélétabla nem talalta [a Cstv. 40.
§ (1) bekezdés b) pontjaban irt okbdl megtamadhatd] feltiinden aranytalan értékkiilonbozettel
megkotott jogiigyletnek, ezért az els6foku birdsag itéletét - annak helytallo indokai alapjan - a Pp.
253. § (2) bekezdése szerint helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a
masodfoku eljarassal felmeriilt koltségeit - koztiik az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. térvény 62.
§ (1) bekezdés 1) pontja alapjan a felperest megilletd illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott
eljarasi illetéket - maga viseli, ennek folytan azt az allami adohatésag kiilon felhivasara koteles az
allamnak megfizetni. Megfizetni koteles tovabbd az alperes masodfoku eljarassal felmeriilt jogi



képviseleti koltségét is, melynek mértékét az itélotabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2)-
(5) bekezdése alapjan hatarozta meg, a jogi képviseld altal kifejtett tevékenységgel ardnyban alloan.

, 2020. majus 28.

Dr. Hunyady Mariann s.k. . Horvath Andrea s.k.. Czifra Veronika s.k.
a tanécs elnoke eléado bird bird



