Gyori [tél6tabla
Pf.IV.20.183/2021/7/1.

A Gyéri [télétabla a David Laszl6 és Tarsai Ugyvédi Iroda (cim4 iigyintéz6: dr. David Laszld
tigyvéd) altal képviselt Felperesl (Cim2.; tartdzkodasi helye: cim3) felperesnek a
Garamvdlgyi Ugyvédi Iroda (cimS5; {igyintézd: dr. Garamvolgyi Robert Kalman iigyvéd) altal
képviselt Alperesl (ciml) alperes ellen szerzddés érvénytelenségébdl szdrmazo igény irant
inditott perében a Tatabanyai Torvényszék 2021. oktober 26-an kelt 16.P.20.120/2021/13.
szamu itélete ellen a felperes részérdl 14. sorszamon benytjtott fellebbezés folytan indult
masodfoku eljarasban — targyaldson — meghozta a kovetkez6

itéletet:
Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliill fizessen meg az alperesnek 381.000,-
(haromszaznyolcvanegyezer) Ft masodfoku perkdltséget, viselje tovabba a fellebbezési
eljarasban felmertlt koltségeit.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] A cégl — a kényszertorlési eljaras megsziintetése utdn — 2016. junius 23-atol
keriilt felszamolas al4. 2017. oktober 25-én a cégben névl 28 %, név2 23,5 %, mig a felek —
miutan név3 25 %-os lzletrészét egymas kozott egyenld aranyban, 2.935.000,- - 2.935.000,-
Ft vételaron a 2017. jalius 12-én kelt adésvételi szerz6déssel megszerezték - 24,25-24,25 %
aranyban voltak tizletrész tulajdonosok.

[2] A tarsasag 2017. oktober 25-én taggyiilést tartott, melyen a tagok ugy
dontottek, hogy a hitelezdi igényeket kifizetik, a cég tulajdonaban 1évd vagyont pedig
tulajdoni részeik (lizletrészeik) aranyaban megosztjak. A tarsasagnak lényegében egyetlen
vagyona az helységl helyrajzi szamlu ingatlan volt. A tagok felhatalmaztak a felszamolol
felszamolot képviseld felszamold biztosl felszamoldbiztost, hogy az ingatlant a cégben 1évo
tulajdoni részaranyaiknak megfeleléen ossza fel.

[3] A tarsasag tagjai kozott 2017. november 22-én ingatlan megosztasi
megallapodas jott 1étre; akként rendelkeztek, hogy az egységes ingatlant I. és II. szamu
részekre osztjak, azzal, hogy a peres felek k6zos tulajdondba és haszndlataba az 1. szammal
jelzett ingatlanrészek (a térlre, a Gitlra és a belsd udvarra nyilo részek) keriilnek.
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[4] A felszamolasi eljaras alatt a felszdmoldé megbizdsabol az cég2 2018.
augusztus 13-an készitett szakvéleményt az ingatlan felszamolasi forgalmi értékbecslése
targyaban, azzal, hogy a felszamolési forgalmi értéket 95.000.000,- Ft-ban hatarozta meg (a
tovabbiakban: cég2-értékbecslés).

[5] A felek (akik testvérek) 2018. december 3-an annak kapcsan irtak kozdsen
levelet a felszamolonak, hogy az ingatlan térl feldli épiiletrésze igen rossz allapotban van, s
karbantartasi munkalatokat lenne sziikséges végezni.

[6] A felek — a felperes, mint eladd, valamint az alperes, mint vevé — 2019. éaprilis
25-4an tizletrész adasvételi szerzodést kotottek, melynek értelmében az alperes 5.696.250,- Ft
vételar ellenében a felperesnek a tarsasagban fennallo tizletrészét megvasarolta. Ugyanezen a
napon egy masik szerzddést is kotottek, amely szerint az alperes megvasarolta a felperes
részesedését a cégben, és az annak tulajdonat képezdé ingatlanban, mellyel kapcsolatosan
Osszesen 60.000.000,- Ft-ot fizet meg 2020. aprilis 30-aig. Rendelkeztek arrdl is, ha a
felszamolo nem az alperesnek adna ki az {izletrészére esé ingatlan tulajdoni hadnyadot, Ggy a
felperes az emlitett 60.000.000,- Ft-ot visszafizeti.

[7] Az alperes 2019. aprilis 25-én tartozas elismerd nyilatkozatot tett, s vallalta,
hogy 54.303.750,- Ft fennallo tartozasat akként teljesiti, hogy 14.303.750,- Ft-ot 2019. majus
10-¢éig, 20.000.000,- Ft-ot 2019. november 31-aig, mig tovabbi 20.000.000,- Ft-ot 2020.
aprilis 30-4ig fizet meg.

[8] Miutan név2 tag névl iizletrészét megszerezte, 6 a tarsasag iizletrésze 51,5 %-
anak, az alperes pedig 48,5 %-anak lett tulajdonosa. A korabban egységes ingatlant
megosztottak, s az alperes a gyengébb allapotu, helyrajzi szam2u ingatlan 1/1-ed, valamint a
jobb allapotu, helyrajzi szdm3 alatti ingatlan 120/1248-ad aranyu, név2 pedig a helyrajzi
szam3 alatti ingatlan 1128/1248-ad arany tulajdonosa lett.

[9] A 2019. oktéber 17-én kelt felszamoloi zardjelentéshez flizott felszamolasi
zaromérleg az ingatlan értékét 33.827.000,- Ft-ban hatarozta meg.

[10] A Tatabanyai Torvényszék a  2020. 4prilis 2-4&n  meghozott
11.Fpk.70.106/2016/36. szamu végzésével rendelkezett a felszdmolasi eljaras befejezésérol,
¢s az ados gazdalkodo szervezet megsziintetésérdl. E végzését 2020. majus 7-én kelt, s 2020.
junius 9-én jogerdre emelkedett 40. sorszamu végzésével javitotta ki, a korabban egységes
ingatlan megosztasara tekintettel akként, hogy az adds fennmaradd, helységl belteriilet
helyrajzi szam?2 alatt nyilvantartott ingatlan vagyonat az alperes, mig az helységl beltertilet
helyrajzi szdm30 vagyonat 120/1248-ad aranyban az alperes, 1.128/1.248-ad ardnyban pedig
név2 javara osztotta fel.

[11] A Lakéskassza Zrt.1 megbizdsdbol értékbecsldl értékbecsld a fentiek szerint
tulnyomorészt név2, kisebb részben az alperes tulajdonat képezd helységl helyrajzi szam3
alatti ingatlanr6l 2021. januar 30-an készitett értékbecslést, miutan név2 felljitds és
korszerlsités céljabol hitelt igényelt (a tovabbiakban: lakaskassza-értékbecslés). Az



Gyori [télétabla 3
IV.P£.20.183/2021/7/1

értékbecslés szerint az ingatlan aktudlis késziiltségi foka 79,6 %, a forgalmi érték 100 %-os
késziiltség esetén 390.300.000,- Ft, mig a hitelbiztositéki érték 100 %-os késziiltség esetén
312.200.000,- Ft. Az aktualis forgalmi érték 79,6 % késziiltségi fok mellett 318.300.000,- Ft.

[12] A felperes allitasa szerint az értékbecslést név2tdl 2021. aprilis 9-én kapta meg,
s ekkor jott ra, hogy az alperessel létrejott megallapodas megkotésekor irrealisan alacsony
ingatlanértékkel szdmoltak.

[13] A felperes az elséfoku birésaghoz 2021. aprilis 29-én benyujtott
keresetlevelében terjesztett el a 2019. aprilis 25-én 1étrejott lizletrész adasvételi szerzédést,
az ugyanezen a napon megkotott megallapodast (a tovabbiakban: szerzddések), valamint az
alperes tartozaselismerd nyilatkozatat érintéen azok érvénytelenségén alapuld igényt.
Végleges kereseti kérelmében azt Aallitotta, hogy a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas
feltinden értékaranytalan. Kérte a szerzddések, valamint a tartozéselismerd nyilatkozat
érvényessé nyilvanitasat, s az alperes kotelezését 128.467.618,- Ft megfizetésére;
masodlagosan az eredeti allapot helyreallitasat kérte, gy, hogy az helységl helyrajzi szdm2
alatti ingatlan '5-ed tulajdoni hdnyadéra az ingatlan-nyilvantartasba az 6 tulajdonat jegyezzék
be, azzal, hogy 55.000.000,- Ft-ot az alperesnek megfizet. Az érvényessé nyilvanitast a
tartozaselismerd nyilatkozatban irt kotelezettség (vételarrész) 182.771.323,- Ft-ra
modositasaval kérte. Hivatkozott a lakéaskassza-értékbecslésre; ebbdl allaspontja szerint az
kovetkezik, hogy a 2019. arpilis 25-én még egységes helyrajzi szamu ingatlanbo6l is nagyobb
értek, 188.467.618,- Ft jart volna neki. Eldadta, hogy az alperes kezdeményezte a
szerzOdéskotést; ezt megeldzden a perbeli ingatlan értékének nem jart utana, sem 6, sem
¢lettarsa, név4 nem jartasak ingatlanforgalmazasi kérdésekben, ugyanakkor tudott a
felszamolasi eljarasban megallapitott 95.000.000,- Ft forgalmi értékrol.

[14] Az alperes a kereset elutasitdsat kérte. Hivatkozott arra, hogy a felperes
keresetét tobbszor is modositotta, az elsddleges kereset szerinti marasztaldsi igény jogcimét
nem jelolte meg. Vélelmezte, hogy az elsddleges kereset jogalakito jellegii; ilyenkor viszont a
fennalld jogviszony megvaltoztatasat (szerzédésmodositas) kell kérnie a felperesnek. A
masodlagos kereseti kérelem kapcsan azt szogezte le, hogy a tdmadott szerzddések egy
szerzOdésnek, mégpedig iizletrész adasvételi szerz6désnek mindsiilnek, az eredeti allapot
helyreéllitasara igy értelemszerlien nincs mod. Hivatkozott arra is, hogy a megtamadasi
hatarido eltelt. A Ptk. 6:89. § (3) bekezdése alapjan a felperes a szerzddéseket 2020. aprilis
25-¢ig tamadhatta volna meg; ezutdn csak akkor, ha igényét jogat menthetd okbdl nem tudta
érvényesiteni, az akadaly megszlinésétdl szamitott harom hoénapos hataridon Dbeliil.
Hangstlyozta: az eléviilés nyugvasdnak megallapitasara csak kivételesen, rendkiviili okok
alapjan van modd. Ezzel szemben ténylegesen nem volt olyan akadaly, mely a felperest
igényérvényesitésében akadalyozta volna; a lakdskassza-értékbecslésrél tudomésszerzés
idépontjat pedig csupan allitotta, de nem bizonyitotta. Mindemellett véleménye szerint a
szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékegyensulyban allt, de ezen tilmenden is a Ptk. 6:98. §
(1) bekezdése arrdl is rendelkezik, hogy a szerzddést nem tamadhatja meg az, aki a feltiind
értékaranytalansagot felismerhette vagy annak kockazatat vallalta, igy a felperes a
szerz6dések megtamadasara sem jogosult. A lakéaskassza-értékbecslés ugyanakkor nem felel
meg a szakértdvel szemben a szakvélemény elkészitése soran tdmasztott kdvetelményeknek,
igy az legfeljebb a felperes nyilatkozataként értékelhetd, masrészt pedig a kordbban egységes,
azonban az értékbecsléskor mar kiilonalld ingatlanok értéke jelentdsen eltért egymastol. A
tulnyomorészt név2 tulajdondba keriilt rész haromszintes, kifogastalan miiszaki allapott, mig
a kizardlag az ¢ tulajdondba keriilt rész kétszintes, palatetds, kora kozel 100 éves, s azon a
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szerzOdések megkotéséig érdemi felujitdsi munkalatokat nem végeztek. Kiemelte, hogy név3
12,5 %-os lizletrészét mintegy masfél évvel a timadott szerzédések megkotését megeldzden a
felperes 2.935.000,- Ft-ért vasarolta meg, s 6 maga értékelte ekkor 24,25 %-os iizletrészét
5.696.816,- Ft-ra. Ha pedig az cég2-értékbecslésbdl indulunk ki, tigy a felperest ardnyosan
23.037.500,- Ft, a felszamolasi zaromérlegben rogzitett 33.827.000,- Ft ingatlanértékhez
képest pedig 8.203.047,- Ft illette volna meg. Hangsulyozta végiil, hogy 2019. éprilis 25-én
az ingatlan forgalmi értékével a felperes tisztaban volt. Rendelkezésre allnak a 2017. februar
28-an késziilt fényképfelvételek, melyeken latszik, hogy a felperes élettarsaval, név4ral az
ingatlant bejarta, annak allapotardl részletes feljegyzést készitettek. név4 egyébként épitdipari
ismeretekkel széleskorben rendelkezd szakember, épitdipari vallalkozast vezet. Az alperes azt
is megegyezte, hogy a szerzédéseket kovetden a kizardlag az 6 tulajdonaba keriilé ingatlanon
jelentds beruhazast végzett.

[15] Az elséfoku birosag felhivta a Ptk. 6:21. §-at, 6:24. § (1) és (2) bekezdéseit,
6:89. § (1)-(3) bekezdéseit, 6:98. § (1) bekezdését, és a keresetet alaptalannak itélte meg.
Kotelezte a felperest, hogy tizendt napon beliil fizessen meg az alperesnek 381.000,- Ft
perkoltséget; ugy rendelkezett, hogy ezt meghalad6 koltségeiket a felek maguk viselik.

[16] Allaspontja szerint a kereset att6] fiiggetleniil alaptalan, hogy a szerzédéseket a
felperes hatdridoben tdmadta-e meg, az eléviilés nyugvasa megallapithat6-e. Hangstlyozta: a
felperes sajat eldadasa szerint nem jart kiilondsebben utdna a valds forgalmi értéknek. A
felszamolési eljarasban keletkezett cég2-értékbecslés 95.000.000,- Ft forgalmi értéket
hatarozott meg, melyhez képest a szerzddéses ellenértéket a felek megfeleldnek lattak, s
csaladon beliili iigyletrdl 1évén szo, a felperes a tlizetes utdnajarast nem tartotta fontosnak.
Ebbdl egyébként az is megallapithatd, hogy az cég2-értékbecslést a felek nem vették alapul.
A felperes tehat vallalta annak kockazatat, hogy az tigylet értékardnytalan lesz. Nem jart el
kelld gondossaggal, holott az esetleges értékaranytalansagot gondos eljarassal felismerhette
volna; ekként sajat felrohatd magatartasabol kivan eldnyt szerezni. Nem hivatkozott tovabba
olyan koriilményre, melyet menthetd okbdl csak utobb ismerhetett fel. Pusztan egy masik, a
teljes, egységes ingatlanra nem is irdnyadd értékbecslés Onmagéban nem szolgalhat a
megtamadas alapjaként. A felperes kell6 gondossaggal a forgalmi értéket elobb is felmérhette
volna, féleg a tarsasdg tagjaként, s ugy, hogy csaladi vagyonrol volt szd, ekként minden
informaci6 birtokaban lehetett volna. Emiatt a birdsag az eléviilés nyugvasat nem tudta
elfogadni.

[17] Az itélet ellen a felperes fellebbezett; els6dlegesen annak megvaltoztatasat, s
kereseti kérelmének megfelelé hatdrozat hozatalat, masodlagosan pedig az itélet hatalyon
kiviil helyezését, és az elsdfoku birdsag 1j eljarasra és j hatarozat hozatalara utasitasat kérte.
Kiemelte: a torvényszék annak ellenére rotta fel nem kelléen gondos eljarasat, hogy az
ellenérték meghatarozasa korében bizonyitast nem folytatott le. Az alperes maga allitotta azt,
hogy az tligylet megkotésekor a felek kozds tudomasa volt, hogy a valds forgalmi érték a
szerz6désben kikotott vételarhoz képest alacsonyabb. Utalt arra, hogy igenis kell6
gondossaggal jart el, figyelemmel arra, hogy 2016-ban, az édesapja haldlat kovetd hagyatéki
eljarasaban az egész ingatlant 112.000.000,- Ft-ra értékelték, tekintettel a név3cel megkotott
szerzOdésben szerepld ellenértékre, valamint arra is, hogy édesanyja 28 %-os tulajdonrészét
2018-ban név2nek ajandékozta, s az ajandék értékének 10.500.000,- Ft-ban hataroztak meg.
Szintén ebben az évben a felek az alperessel egylitt édesanyjuktol 6.580.000,- Ft-ért kivantak
megvasarolni a cégben 1év6 28 %-os tulajdonrészt, majd 2019. aprilis 24-én 85 m?2-t név5tol
4.000.000,- Ft-ért vasaroltak vissza. Az alperesnek helységlban nyolc ingatlana volt, erds
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bizalmi viszony alakult ki koztiik, 6 maga nem rendelkezett 6nalld ingatlannal, igy megbizott
testvérében. Allaspontja szerint az elséfoka birosag a Ptk. 6:98. § (1) bekezdésének
rendelkezésén talmend, szigoru elvarast fogalmazott meg; a kordbbi, hasonld {ligyletek
értékelése ismeretében nem lehetett elvards vele szemben az, hogy az ligylet targyara
ismételten és specidlisan értékmegallapitast kérjen. Szintén megalapozatlanul rétta fel az
els6foktl birdsag azt, hogy a név2tdl beszerzett értékbecslésre kivanja igényét alapitani.
Allaspontja szerint nem jart el sulyosan gondatlanul, s nem is véllalta a feltiind
értékaranytalansag kockazatat.

[18] A felperes kifogasolta, hogy az elséfoku birosag nem fogadta el az alperesnek
azt az el6adasat, miszerint az ligyletkotéskor a korabbi ligyletek soran ismert adatok, valamint
a felszamolasi eljarasban keletkezett értékbecslés ismeretében jart el. Emellett az itélet sérti a
Pp. 265. § (1) bekezdését, tovabba 342. § (1) bekezdését is; az alperes hivatkozasa hidnyaban
vont ugyanis az elséfoku birdsag kovetkeztetést arra, hogy a szerzodést nem tamadhatja meg
amiatt, mert a feltiind értékaranytalansagot felismerhette, vagy annak kockéazatat vallalta.

[19] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6fokt birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte. Kiemelte, hogy éppen a felperes kezdeményezte a megallapodast,
azonban az ingatlan értékének nem nézett utana. Az értékaranytalansagot gondos eljaras
esetén felismerhette volna. Keresete ugyanakkor még ebben az esetben sem lehetne alapos,
hiszen a Ptk. 6:98. § (1) bekezdése a szerzdédés megtamadasanak jogat abban az esetben is
kizérja, ha a fél az értékaranytalansag kockéazatat vallalta. Mindemellett is hangstlyozta, hogy
a szolgaltatas €és az ellenszolgaltatas értékegyensulyban alltak, s a lakaskassza-értékbecslés
ennek céfolatara nem alkalmas. A megosztast kovetéen 6nallova valt ingatlanok 1ényegesen
eltéréen voltak; az ¢ tulajdondba keriil6 ingatlanrész esetében a tetdszerkezet ujjaépitése
legalabb 65.000.000,- Ft, a tet6tér beépitése pedig ujabb legkevesebb 80.000.000,- Ft
raforditast igényelne, s csak ez esetben lenne az ingatlan az 1.128/1.248-ad részben név2
tulajdonat képezd ingatlannal azonos miiszaki allapotu és késziiltségli. Megismételte, hogy
név3 12,5 %-os lizletrészét a tdmadott szerzodéseket megeldzéen mintegy masftél évvel a
felperes 2.935.000,- Ft-ért vasarolta meg, s maga értékelte teljes lizletrészét 5.696.816,- Ft-ra.
Figyelemmel az cég2-értékbecslésre ¢€s a felszdmolasi zaromérlegben feltiintetett
ingatlanértékre is, a felperes kedvezd vételarhoz jutott. Az ingatlan értékével a felperes a
szerzodéskotéskor tisztdban volt, annak allapotarol a széleskorli épitdipari ismeretekkel
rendelkezd élettarsaval egylitt az ingatlan bejarasakor részletes feljegyzést készitettek.
Ertékelni kell tovabba, hogy a megallapodasok megkotésekor a cégl felszamolas alatt allt,
ami Onmagaban is kockazatokkal jart. Megismételte végiil, hogy a kereset alapjaul szolgalod
értékbecslés nem tekinthetd olyan tobbletkoriilménynek, melyet a szerzédések aldirasakor
nem vettek szamitasba, és valtozatlanul hangstlyozta, hogy az eredeti allapot visszaallitdsara
természetben nincs madd, az eléviilés nyugvasa pedig nem allapithatdé meg.

[20] A fellebbezés alaptalan.

[21] Az itélétabla allaspontja szerint az els6foku birésag a relevans tényallast
helyesen allapitotta meg, s érdemben helytalloan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a kereset
nem alapos. Dontésének indokait az itélétabla az alabbiak szerint részben osztja.
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[22] Mindenekeldtt abban kellett allast foglalni, hogy a felperes a Ptk. 6:98. § (1)
bekezdésére, a szolgaltatas és ellenszolgaltatds feltiind értékaranytalansagara alapitott
megtamadasi jogat hataridében érvényesitette-e, vagy pedig — az alperes hivatkozasaval
egyezden — a kovetelés eléviilt.

[23] Nem vitas, hogy a felperes a szerzddések megkdtésétol, illetve a
tartozaselismerd nyilatkozat megtételétdl szamitott, a Ptk. 6:89. § (3) bekezdése szerinti
egyéves hataridon beliil megtamadasi jogat nem gyakorolta. A megtamadasi hataridé azonban
eléviilési jellegli, igy amennyiben a sérelmet szenvedett fél az eléviilési hataridoben
kovetelését mentheté okbol nem tudja érvényesiteni, majd az akadaly megsziinésétol
szamitott harom hénapos hataridon beliil igényét érvényesiti, az eléviilés nyugvasa folytan
ebbdl az okbol a keresetet elutasitani nem lehet [Ptk. 6:24. § (1) és (2) bekezdései]. Annak
van jelentdsége tehat, hogy a fél mikor ismerte fel a megtdmadasra okot ado koriilményt. A
szolgaltatas €s ellenszolgaltatas feltiing értékaranytalansagara alapitott kovetelés esetén pedig
ahhoz, hogy a fél igényét érvényesithesse, ismernie sziikséges, hogy a szerzédéskotéskor az
adott szolgaltatasnak mi volt a tényleges, a forgalom altal elismert értéke.

[24] Annak megitélése, hogy valamely koriilmény alkalmas-e az eléviilés
nyugvasanak  megallapitasara, = mindig  egyedi = mérlegelést  igényel  (Kuria
Pfv.111.20.880/2020/7. szamu ¢és Pfv.I11.21.198/2020/8. szamu itéletei). A dominéns birdi
gyakorlat ugyanakkor — még a régi Ptk. 326. § (2) bekezdésének alkalmazasaban, de a Ptk.-ra
is irdnyadoan — ugy foglalt allast, hogy a megtamadasi hatarid6 lejarta ellenére a sérelmet
szenvedett fél igényét a valosdgos forgalmi értékrél tudomésszerzésétdl szamitott harom
honapon beliil érvényesitheti (Legfelsébb Birdsag Pf.VI.25.719/2000/3. szdmu itélete,
Févarosi  [téltabla  11.GF.40.260/2008/5. szamu  végzése, Debreceni [télétabla
Gf.IV.30.265/2012/5. szamu végzése). A tényleges forgalmi értékrdl tudomésszerzés
tipikusan éppen valamely, a szerzédéskotéskor nem ismert, vagy nem is létezett
értékbecslésen alapuldan valosulhat meg.

[25] Az adott esetben a felperes altal 1j adatként hivatkozott lakaskassza-értékbecslés
2021. januar 30-an kelt, melyhez képest az igényérvényesitésre a keresetlevél 2021. aprilis
29-ei benyujtasaval keriilt sor; igy a kovetelés érvényesitése nem késett el. Nincs tehat
jelentdsége annak, hogy az értékbecslés pontosan mikor keriilt a felperes birtokaba.

[26] A lakaskassza-értékbecslés készitésekor értelemszerien nem Ilehetettek
iranyadoak a Pp. 303. § (2) bekezdésének a magéanszakértd perbeli kotelezettségeit tartalmazo
rendelkezései, azonban annak koriilménynek, hogy az értékbecsld az ott irt kovetelmények
érvényesitését megbizasa jellegébdl adoddan nem tartotta szem eldtt, szemben az alperes
véleményével, az eléviilés nyugvasa tekintetében semmilyen relevancidja nincs.

[27] Az itélotabla szerint nem zarhatdé ki kategorikusan, hogy egy, a
szerzddéskotéskor még egységet képezd ingatlannak mar csak egy részére vonatkozo
értékbecslés ne képezhesse a megtamadas alapjat. Nem lehet figyelmen kiviil hagyni ugyanis,
hogy az iizletrész atruhdzasokat kdvetden a céglban kozel azonos részesedéssel (51,5 % -
48,5 %) rendelkezd név2 és az alperes értékaranyos megosztasra torekedtek, ezért — a kozel
kétévi idobeli eltérés és az esetleges id6kozbeni beruhazasok mellett is — az értékbecslés
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adataibol a felperes kovetkeztethetett arra, hogy a szerzédések megkotésekor a szolgaltatas és
az ellenszolgaltatas kozotti feltiing értékaranytalansag fennallt.

[28] Emiatt a keresetet érdemben kellett elbirdlni. Ebben a vonatkozasban
értékelendd viszont, hogy a szerzddéskotéskor a felperes a téle elvarhatd gondossaggal jart-e
el.

[29] A masodfoku birosag kiemeli: az alperes ellenkérelmében nem csupéan arra
hivatkozott, hogy a kereset azért alaptalan, mert a szolgaltatas €s az ellenszolgaltatas
értekegyensulyban 4llnak, hanem arra is, hogy a felperes a feltind értékardnytalansagot
felismerhette, illetdleg annak kockdzatat vallalta (érdemi ellenkérelem 47. pontja). A
perfelvétel lezarasa eldtt eléadta tovabba, hogy a felperes hanyagsaganak kockazata nem
telepithetd rd, masrészt szakértdt is megkérdezhetett volna (Tatabanyai Torvényszék
16.P.20.120/2021/13. szamu jegyzOkonyv 7. oldala). Nem fogadhato el tehat az a fellebbezési
érvelés, hogy a torvényszEk az alperes ellenkérelmén tulterjeszkedve utasitotta el a keresetet.

[30] A Ptk. 6:98. § (1) bekezdésében foglalt ,.felismerhette vagy annak kockazatat
vallalta” fordulat alkalmazhatosaga feltételezi a feltling értékaranytalansagot, melynek
fennallasara, vagy annak hidnyara a peradatok alapjan, igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértoi
vélemény hidnydban nem vonhatd kovetkeztetés. Ettol fiiggetleniil, a szolgaltatas ¢s
ellenszolgaltatds feltind értékaranytalansdga esetén is, az idézett szovegrész helyes
értelmezésével e jogcimen a szerzddéseket €s a tartozaselismerd nyilatkozatot a felperes
sikerrel nem tamadhatta meg.

[31] A felperes azzal érvelt, a jogvita eldontése szempontjabdl kizardlag azt kell
értékelni, 2019. aprilis 25-én mennyi volt az ingatlan valodi értéke (Tatabanyai Torvényszék
16.P.20.120/2021/12. szamu beadvany 2. oldala). Az els6foku eljarasban megtartott egyetlen
targyalason jogi képviseldje azt adta eld, hogy az alperes javasolta a 60.000.000,- Ft vételarat,
amit 6 elfogadott, anélkiil, hogy az ingatlan valds forgalmi értékének utanajart volna
(Tatabanyai Torvényszék 16.P.20.120/2021/13. szamu jegyzokonyv 4. és 6. oldalai). Ehhez
képest fellebbezésében — a Pp. 373. § (2) bekezdése alapjan figyelembe nem vehetd - Uj
tényként allitotta, hogy a felek kozosen itélték meg akként, 2016 és 2019. aprilis 24-e kozott
1étrejott, vagy tervezett ligyletekben szerepld adatokra figyelemmel, az érintett ingatlan
forgalmi értéke annak valos forgalmi értékéhez képest szdmottevden alacsonyabb.

[32] A felperes a fellebbezési eljarasban nem csupédn arra utalt, hogy az iigylet
kezdeményezdje valoban 6 maga volt, hanem azt is eldadta, valamennyi tarsasagi tag ugy
gondolta mar 2014-ben is, hogy az akkor még egységes ingatlan mintegy 300.000.000,- Ft-ot
ér (Gyéri [télétabla PfIV.20.183/2021/7. szam jegyz6konyv 2. oldala). Ennek tiikrében is
aggalytalanul megéllapithato, a felek az cég2-értékbecslésben irt 95.000.000,- Ft forgalmi
értéket a tényleges forgalmi értékhez képest irredlisan alacsonynak tartottdk, igy a
szerzOdések megkotésekor azt figyelmen kiviil hagytak.

[33] Az itélotabla megjegyzi, annak vizsgalatakor, hogy az esetleges feltiind
értékaranytalansagot a felperes felismerhette-e, vagy annak kockézatat vallalta-e, kizarolag a
felperes tudatanak lehet jelentdsége.
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[34] A Ptk. XVIII. Fejezetéhez fiizo6tt miniszteri indokolds leszdgezi, hogy 1j
szubjektiv kritériumot érvényesit a torvény a feltiind értékardnytalansag miatti megtamadas
feltételeként a sérelmet szenvedett fél oldalan: kizart a megtamadas joga akkor, ha a fél az
értékaranytalansag ismeretében (a sérelemrdl tudva) kotdtte meg a szerzodést, vagy ha 6t a
forgalmi érték felderitésével kapcsolatban sulyos gondatlansag terheli, tovabba akkor is, ha a
sérelmet szenvedett fél az ardnytalansadg kockazatat vallalta. Mar a régi Ptk. alapjan all6 biroi
gyakorlat kizarta bizonyos esetekben, hogy a negligens fél feltiind értékardnytalansagra
hivatkozhasson (példaul: Legfelsdbb Birosag Gfv.X.30.103/2006/5. szaml itélete —
megjelent: EBH2006. 1528., Legfelsdbb Birdsag Pfv.1X.20.995/2010/7. szamu végzése —
megjelent: BH2011. 343.), s ezt a kovetelményt a biréi gyakorlat adaptalasaval a Ptk. is
kifejezésre juttatja.

[35] A Ptk. 6:98. § (1) bekezdésére vonatkozdan kialakuldé — még kevés eseti
dontésbdl allo — birdi praxis szerint a forgalmi értékkiilonbozet kockazatat a felek vallaljak,
ha gy nyilatkoznak, hogy a felektdl fliggetlen szakértd értékbecslésében megallapitott
forgalmi értéket nem fogjak vitatni (Kuria Pfv.V1.20.267/2018/8. szamu itélete — megjelent:
BH2018. 279.), s akkor is, ha a fél annak ellenére kot szerzodést, hogy bizonytalannak tartja,
ez jO lizlet-e szdmara, de a vételar mieldbbi megszerzése érdekében dont a szerz8déskotés
mellett (Kuria Pfv.V1.20.452/2018/6. szamu itélete). A jelen esetben ugyanakkor a felperes
nem azért dontott a szerz6dés megkotése mellett, mert ilyen jellegli kockazatot kivant volna
vallalni.

[36] A Pécsi [tél6tabla Gf.V.40.015/2016/6. szamu itéletében (megjelent:
PID2017.8.) ugy foglalt allast, hogy a keresettel tdmadott tarsasagi szerz0dés modositasaban
részt vett félnek a feltinG értékaranytalansagot fel kellett ismernie. A Debreceni [télétabla
Gf.II1.30.102/2017/4. szamu itéletében (megjelent: PJD2018.9.) azt fejtette ki, hogy a
tarsasagban fennalld lizletrészét értékesitd ligyvezetonek a tarsasag ligyeivel tisztaban kell
lennie, és gondos eljarasa esetén az adasvételkor a forgalmi érték megallapitasa akar szakértoi
vizsgalat igénybevételét is sziikségessé tehette volna. A birdsdg ramutatott arra, hogy a
sérelmet szenvedett félnek a szerzddéskotéskor tanusitott nagyfoku gondatlansaga a
megtamadas lehet0ségét kizarja, masrészt pedig ezaltal kiteszi magat annak a kockazatnak is,
hogy az értékesitett iizletrész forgalmi értéke €s az atruhazasrol szolo adasvételi szerzédésben
kikotott vételar feltlinden értékaranytalan.

[37] A masodfoku birdsag véleménye szerint a felperesnek gondos eljardsa esetén
szamitasba kellett volna vennie, hogy a mar 2014-ben is mintegy 300.000.000,- Ft-ra taksalt
ingatlan forgalmi értéke tobb év elteltével az ingatlanpiaci viszonyok valtozésa folytan
emelkedhetett. Ilyen nagyértékti ingatlanok (illetéleg nagyértékii ingatlanokat megtestesito
izletrész) értékesitését megeldzden, mint amilyen a perbeli, akkor még egységes ingatlan
volt, elvarhatd az ligyletet kotni kivand féltol, hogy az adasvétel targyanak forgalmi értéke
kapcsan tajékozodjon; ez megvaldsulhat akként, hogy a hasonlé ingatlanok kindlati dranak
utdnanéz, vagy akar ugy, hogy értékbecslést készittet. Ehhez képest sajat eldadasa szerint a
felperes az emlitett 300.000.000,- Ft értékbdl kiindulva tette meg ajanlatat, majd a vételarat a
felek alkut kovetden hataroztak meg 60.000.000,- Ft-ban. Azzal, hogy a felperes sajat
eléadasa szerint semmilyen modon nem probalta kideriteni, mennyi az ingatlan valds
forgalmi értéke, nagyfokban gondatlanul jart el, s kitette magat annak a kockézatnak, hogy az
0 szolgaltatasa és a szerzddésekben kialkudott vételar feltinden értékaranytalan.
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[38] Ezért az itélotabla az els6fokt birdsag itéletét a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan
— az indokolas fentiek szerinti modositasaval, illetve kiegészitésével — helybenhagyta.

[39] A masodfoku birdsag pusztan megjegyzi, hogy a per targyanak értéke nem a
felperes altal megjelolt 60.000.000,- Ft-ban hatarozhaté meg, hanem a Pp. 21. § (1) bekezdése
szerint az igényelt 128.467.618,- Ft vételar-kiilonbozettel azonos.

[40] Az itélétabla a Pp. 83. § (1) bekezdésére utalassal kotelezte az eredménytelentil
fellebbezd felperest, hogy a Pp. 344. § (1) bekezdése alapjan meghatarozott tizendt nap
teljesitési hataridoben fizessen meg az alperesnek 381.000,- Ft masodfokt perkoltséget; ez az
Osszeg a birosagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrol szolo 32/2003. (VIIIL. 22.)
IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdései, valamint 4/A. § (1) bekezdése szerint, a kifejtett
tevékenységgel aranyban alléan meghatarozott, az altalanos forgalmi adot is magéaban foglald
iigyvédi munkadijat tartalmazza. A felperesnek viselnie kell tovabba a fellebbezési eljarasban
felmeriilt koltségeit is.

Gy6r, 2022. mércius 23.
Dr. Zamb6 Tamas sk. Dr. Szabo Péter sk. Dr. Szalay Rébert sk.

a tanacs elnoke eldado bird biro



