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Felperes 108., I. r. alperes 109.
Végzés
Az itélotabla a felperesi fellebbezés-valtoztatast elutasitja.

Az elséfoku birosag itéletét hatalyon kiviil helyezi és az els6fokl birosagot 01 eljarasra és 11
hatarozat hozatalara utasitja.

Az L. alperes fellebbezési eljarasi koltségét 1.485.900,- (egymillio-négyszaznyolcvandtezer-
kilencszaz) Ft-ban, mig a ILr. alperesét 1.000.125,- (egymillid-egyszazhuszondt) Ft-ban
allapitja meg.

A végzés ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

[1] Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint az 1. r. alperes
tulajdonaban alltak az ingatlan-nyilvantartasba helységl belteriilet helyrajzi szdm1 hrsz. alatt
felvett, ,kivett altalanos iskola” elnevezésli, 5565 m?, természetben a helységl, cim8 szam
alatti, tovabba a helységl belteriilet helyrajzi szdm2 hrsz. alatti, 1676 m? teriiletd, ,kivett
sporttelep” megnevezésii ingatlanok, melyek a nemzeti vagyonrol sz6lo 2011. évi CXCVI.
torvény (a tovabbiakban: Nvtv.) alapjan nemzeti vagyonba tartoz6 onkormanyzati vagyon
részét képezték. A helységl helyrajzi szdml hrsz. alatti telken 1évo Un. iskola2 iskolat és a
hozza tartozo keritést kapuval a hatésdg miiemléki értékként vette nyilvantartasba.

[2] Az ingatlanok egyiittes értékesitésére az 1. r. alperes képviseld-testiilete
11/2019. (1.22.) szdmu hatdrozataval irt ki péalyazatot. A pélyazati felhivasban a helységl
helyrajzi szdm1 hrsz. ingatlan minimalis arat brutt6 60.735.000 forintban, a helységl helyrajzi
szam2 hrsz. alatti ingatlan brutt6 minimalis arat 10.570.000 forintban hatarozta meg.
Kikototte, hogy a nyertes ajanlattevo a helységl helyrajzi szdm1 hrsz. ingatlant az adasvételi
szerzOdés megkdtését kovetd Ot éven beliil alkalmassa teszi helyi adobevételt generald
gazdasagi tevékenység folytatasdra, ¢€s az ingatlanban a felsorolt tevékenységek
(idegenforgalom, kereskedelem, egészségiigyi, oktatas, szocialis tevékenység, vagy lakascélu
hasznositas) legalabb egyikének folytatisa megvalosul. Az 1. r. alperes a kotelezettség
teljesitésének biztositékaul kikotdtte 15.000.000 forint letétbe helyezését, valamint azt is,
hogy a helyi védelem alatt all6 iskola2 iskola utca nevel utcai homlokzata semmilyen modon
nem valtoztathaté meg ¢és a leendd tulajdonos koteles biztositani a homlokzat, a terasz, majd
az elotte fekvo teriilet hasznélatat megemlékezések, koszoruzasok, rendezvények tartasara.

[3] A legjobb, 75.000.000 forintos arajanlatot tett tarsasag visszalépése miatt az I.
r. alperes 2019. majus 20-an a masodik legjobb ajanlatot tevo II. r. alperessel kotott
szerzodést. A palyazati feltételeknek megfeleld szerzédésben a teljes vételarat bruttd
71.350.000 Ft-ban hataroztak meg, amelybdl a helységl helyrajzi szaml hrsz. alatti ingatlan
vételara 60.780.000 forint, mig a helységl helyrajzi szam2 hrsz. ingatlan vételara bruttd
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10.570.000 forint volt. A szerz8dés szerint a vevd tudomdsul vette, hogy az ingatlan
felépitményének tetdszerkezetén lakossagi riasztd ¢€s tdjékoztatd eszkoz talalhatd, és
kotelezettséget vallalt arra, hogy a berendezés folyamatos lizemben tartdsahoz ingyenesen
hozzajarul, és biztositja a folyamatos hozzaférés lehetdségét, a berendezés toltését szolgald
energiaellatast pedig egy éven keresztiil biztositja, annak attelepitését koztertiiletre 2020.
junius 30. napjaig vallalja. A II. r. alperes a palyazata szerint idegenforgalmi és oktatasi
tevékenységet kivant az ingatlanban folytatni egy harmincnégy szobds sportmotel €s oktatasi
kozpont (vitorlas akadémia) létesitésével, tovabba a sportpalya beépitésével ¢s
hasznositasaval kiegészitd szabadidds sporttevékenységre, a téli honapokra oktatasi és
konferencia tevékenység folytatdsaval. Az adasvételi szerzddés alapjan a II. r. alperes
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték.

[4] A hivatal3 (a tovabbiakban: hivatal roviden) a 2020. december 2-an megtartott
helyszini szemle és a rendelkezésre allo 6sszehasonlitd adatok alapjan a ligyszam1 iigyszamu
fizetési meghagyassal, a II. r. alperes nyilatkozatara is figyelemmel, a helységl helyrajzi
szaml hrsz. ingatlan forgalmi értékét 60.780.000 forintban, mig a helységl helyrajzi szdm2
hrsz. ingatlan forgalmi értékét 10.570.000 forintban hatdrozta meg.

[5] Az adésvételi szerzddés targyat képezo ingatlanok helységl kozponti részén,
helység2 teriiletén, lakoovezetben, a 71. szdmu féutnak a totol tadvolabbi oldalan
helyezkednek el. A helységl helyrajzi szaml1 hrsz. alatti telek teljesen kozmiivesitett, azon
nyolc épiilet (1) iskola, népiskola, politechnika, sportépiilet, kazanhaz, WC csoport, iroda,
garazs) talalhato Osszesen 1317 m? hasznos alapteriilettel. Az iskolaépiiletek 1930 és 1975
kozott épiiltek, iskolaként 2007-ig funkciondltak, azota azokat nem hasznaljak. A
felépitmények allaga kiilonb6z0 mértékben leromlott, valamennyi felgjitasra szorul. A
miemléki értékként nyilvantartott, meg nem valtoztathatd épiiletrész a telek kozponti részén
helyezkedik el. A helységl helyrajzi szam2 hrsz. ingatlan részben kozmivesitett; a viz
bekotott, ugyanakkor a szennyvizcsatorna, a foldgaz és a villanyaram bekothetd. Az ingatlan
nagy részén aszfaltozott sportpalya, valamint egy 21,4 m? alapteriiletii, felujitand6 allapoth
tarold talalhat6. Mindkét telek megoszthato.

[6] Az adasvételi szerzodést megeldz6 tiz évben, 2008. 6ta az 1. r. alperes
sikerteleniil palyazott az ingatlanok fejlesztéséhez sziikséges tdmogatas elnyeréséért, majd
tobbszor megkisérelte azok palyazat, illetve versenytargyalds utjan torténd értékesitését. Az
értékesitési kisérletek soran a helyrajzi szdml hrsz. alatti ingatlan minimalis vételaranak
legnagyobb 0sszege 90.000.000 forint, az helyrajzi szam2 hrsz. alatti ingatlan minimalis
vételaranak legnagyobb Osszege 11.900.000 forint volt. A helyrajzi szaml hrsz. alatti
ingatlant az I. r. alperes maga is megkisérelte palyazat utjan - sikerteleniill — panzidéva
fejleszteni. A két ingatlan értékesitésére kiirt korabbi, 2018 évi palyazati kiiras a helyrajzi
szaml hrsz. alatti ingatlan palyazati induld arat brutté 60.735.000 forintban, a helységli
helyrajzi szdm2 hrsz. alatti ingatlan palyazati induld &rat bruttdé 10.570.000 forintban
hatarozta meg. Az értékesitési kisérleteken kiviil a két ingatlanra az I. r. alperes 2018-ban
tobb vételi ajanlatot kapott, ezek koziil a legnagyobb 6sszegli 71.000.000 forintrdl szolt. A
perbeli szerzédést megel6zden az 1. r. alpereshez hasznositasra vonatkozo ajanlat is érkezett,
ami szerint a helyrajzi szdml hrsz. alatti ingatlanon taldlhaté iskolal épiileteinek a 2011.
marcius 2018. szeptember 31. kozotti idészakra fizetendd bérleti dija Osszesen 8.000.000
forint, amit a bérld részben hét év alatt nyolc részletben, részben az 4ltala végzett fejlesztések
elszamolasaval teljesitett volna.
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[7] Az 1. 1. alperes 2019. december 2. napjan pert inditott a II. r. alperes ellen az
adasvételi szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant, utébb a keresetétdl elallt; emiatt
a Veszprémi Torvényszék az 1.P.20.916/2019/20. szamu végzésével az eljarast megsziintette.

[8] A felperes neve felperes altal a perbeli szerzédés hatalytalansaganak
megallapitasara iranyuld perben a Veszprémi Torvényszék 7.P.20.631/2019/11/111. szamu, a
Gyo6ri [télstabla P£.I1.20.025/2020/20/11. szamu itéletével jogerére emelkedett itéletével a
keresetet elutasitotta. A Kuria Pfv.V.20.954/2020/5. szamu itélete a jogerds itéletet hatdlyaban
fenntartotta.

[9] A felperes modositott keresetében a helységl helyrajzi szaml ¢€s helyrajzi
szam?2 hrsz. ingatlanokra a II. r. alperes javara bejegyzett tulajdonjog torlését és az eredeti
allapot helyreallitasanak elrendelését kérte.

Keresete jogalapjaként az ingatlan-nyilvantartasrol szold 1997. évi CXLI. torvény (a
tovabbiakban: Inytv.) 62. § (1) bekezdés a) pont aa) alpontjat, a Polgari Torvénykonyvrol
sz616 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:183. §-at, 5:184. § (1)-(2) bekezdéseit,
6:95. és 96. §-at, illetve a 6:88. § (4) bekezdését, végiil pedig az Nvtv. 13. § (1) bekezdését és
15. §-at hivta fel. Allitotta, hogy a bejegyzés alapjaul szolgild szerzédés jogszabélyba
iitkozik, tekintettel arra, hogy az Nvtv. 13. § (1) bekezdése értelmében a nemzeti vagyon
korébe tartoz6 Onkormanyzati vagyont csak a szolgéltatds ¢és ellenszolgaltatés
értékaranyossaga kovetelményének figyelembevételével lehet atruhazni. A Ptk
szabalyozasahoz képest, ez az értékardnyossdgi mérce szigorubb elvarast jelent, és a
szolgaltatés €s ellenszolgaltatas egyenértékiiségének csekélyebb, nem kirivo ardnytalansaggal
parosuld megsértése esetén is megallapithato. Allitotta, hogy a perbeli szerzédés
megkotésének idOpontjdban a helyrajzi szdml hrsz. alatti ingatlan forgalmi értéke
200.000.000 forint, az helyrajzi szdm?2 hrsz. alatti ingatlan forgalmi értéke 35.300.000 forint
volt. Arra hivatkozott, hogy a Kuridnak a BH.2019. 114. szdmon ko6zzétett dontése szerint az
ingatlanok forgalmi értéke €s a vételar kozott a tiz-tizendt szdzalékos mértéket meghalado — a
perbeli esetben 70 szazalékos - értékkiilonbozet az értékardnyossag sérelmét jelenti.
Mindemellett azzal is érvelt, hogy a kozvagyon alacsony vételdron torténd értékesitésére
iranyul6d szerzddés a joerkdlcsbe {itkozik, mert az értékkiilonbozet feltiinden aranytalan
jellege sérti a kozosség érdekét: a Dbelteriileti, kozponti elhelyezkedésti, kivalod
infrastrukturaval ¢és magas foka kozmivesitési lehetdséggel rendelkezd, beépithetd
ingatlanokat a II. r. alperes ardnytalanul alacsony aron értékesitette, ezaltal az dnkormanyzat
bevételét 1ényegesen csOkkentette. Az ingatlanarak jelentdés emelkedése ellenére sem tortént
meg a lejart érvényességli értékbecslés helyett ) szakvélemény beszerzése.

[10] Az 1. 1. alperes a keresetet elismerte, ahhoz csatlakozott.

[11] A 1II. 1. alperes alaki védekezésében a Polgari Perrendtartasrol szolo 2016. évi
CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 176. § (1) bekezdésének g) pontjara és 240. § (1)
bekezdés a) pontjara utaldssal az eljaras megsziintetését kérte; hivatkozott arra, hogy a
felperes a pert jogszabalyi felhatalmazas nélkiil inditotta. Erdemi ellenkérelme a kereset
elutasitasara iranyult. Allaspontja szerint a szerz6dés nem iitkozik jogszabalyba, a palyazati
kiirasban meghatarozott vételar igazsagiigyi szakvéleményen, a szerzdédés megkotése pedig



Gyori [télétabla 5
11/SZ.P£.20.130/2023/5/1

szabalyosan meghozott képviseld testiileti hatarozaton alapult. Vitatta az ingatlanoknak a
felperes altal megjelolt forgalmi értékét igy azt is, hogy a szerzddéses vételar értékaranytalan.
Kiemelte, hogy az adott esetre is irdnyadd, a Legfels6bb Birosag PK 267. szamu
allasfoglalasaban meghatarozott szempontrendszer alapjan az eset 0Osszes koriilményét
értekelni kell. Az ingatlanok forgalmi értékének meghatdrozasa soran a szerzédésben
meghatarozott vételarbol kell kiindulni. Az 1. r. alperes 2008. 6ta probalta egyre csokkend
aron sikerteleniil értékesiteni az ingatlanokat. Az ingatlanok nem a té-parton talalhatok,
jelentds allagmeg6rz6 beruhazasra szorulnak, a miemléki értékként vald nyilvantartas tovabb
csokkenti a forgalmi értéket. Ertékelni kell azt is, hogy nem csupan tulajdont szerzett, hanem
15.000.000 forint 6vadékkal biztositott kotelezettséget is vallalt, emellett csak korlatozott
hasznositasi és hasznalati jogot szerzett. Vitatta tovabba, hogy a szerzddés a joerkdlcsbe
iitkdzne; ennek kapcsan is érvelt azzal, hogy a szerzddés alapjat jogszabalynak megfeleld
kozjogi aktus képezte, masrészt pedig a vételar mértéke dnmagiban nem teszi a szerzédést
joerkolcsbe itkdzove.

[12] Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta.

[13] A torvényszék nem fogadta el a II. r. alperes alaki védekezését, a keresetet
érdemben taldlta megalapozatlannak. Megallapitotta, hogy az Nvtv. 1. § (1) bekezdése alapjan
a perbeli szerzddés targyat képezd ingatlanok nemzeti vagyonnak mindsiilnek. Annak
vizsgalata soran, hogy a szerz6dés az Nvtv. 13. § (1) bekezdésébe €és 15. §-aba iitkozik-e,
nincs jelentdsége az 1. r. alperes kozjogi aktusainak, az ajanlattételi felhivasnak, a palyazatot
megeldzd értékbecslésnek. Az Nvtv. 13. § (1) bekezdésébdl kovetkezOen annak van
relevancidja, hogy a szerzddési egyensuly megvalosult-e. A BH.2019.114. precedensképes
hatarozatbol kdvetkezéen az Nvtv. 13. § (1) bekezdése szerinti értékaranyossag mércéje a Ptk.
6:98. § (1) bekezdésében foglaltakhoz képest a szolgaltatas-ellenszolgaltatds kozotti eltérést
kevésbé megengedd kategoriaként kell értelmezni. Mindemellett a Ptk. szabalyainak
alkalmazéasaval kidolgozott szempontrendszer, a PK 267. szamu allasfoglalasaban irt
iranymutatds az Nvtv. 13. § (1) bekezdése korében is alkalmazand6, ekként a szolgaltatdsnak
a feltart forgalmi adatok alapjan megallapithato értéke elsddleges, bar az nem kizarélagos
adata a szolgaltatas ¢és az ellenszolgaltatas kozti kiilonbség meghatarozasanak. Nem kizarolag
az Osszehasonlito adatokon alapuld forgalmi értéknek van jelentdsége, hanem vizsgélni kell a
perben kirendelt szakértd altal értékelt és szamszeriisitett értékcsokkentd tényezdket,
hatasokat. A birdsagnak az eset Osszes relevans koriilményét mérlegelve, a szerzédésben
kikotott tovabbi 1ényeges kérdéseket, feltételeket lehetdleg szdmszertsitve kell allast foglalnia
abban, az értékaranytalansag megallapithat6-e. A Kuria dontésébdl nem vonhatd le olyan
kovetkeztetés, hogy a 15 szazalékos mérteket meghaladd értékkiilonbség minden esetben

crer

[14] A torvényszék az értékaranytalansag vizsgalata soran figyelemmel volt arra,
hogy a szerzddés definicidos rendelkezései az addsvételnek a Ptk. 6:125. § (1) és (2)
bekezdéseiben foglalt elemei mellett olyan atipikus elemeket is tartalmaznak, amelyek a vevo
vételaron feliili ellenszolgéltatasaként értelmezhetdk. Ilyen az 6t éven beliili fejlesztési
kotelezettség az eladd altal meghatarozott tevékenység folytatdsahoz, az ennek biztositasara
szolgald 15.000.000 forint dévadék, a miliemléki érintettségli épiiletrész megvaltoztatdsanak
tilalma, valamint az ingatlan egy részének Onkormdnyzati célokra torténd iddszakos
rendelkezésre bocsatasa. A vevl e kotelezettségeinek értékét a szerzOdésben nem hataroztak
meg ugyan, de az emlitett kikotések a tulajdonjog egyes részjogositvanyait olyan mértékben
és jelleggel korlatozzak, hogy azokat a vételaron feliili vagyoni értékli mellékszolgéltatasnak
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kell tekinteni. Emellett kiemelt jelentdsége van a szerzddéskotés elézményeinek is, koztiik
annak a kozgytllési hatarozatok és jegyzokonyvek alapjan megallapithatd ténynek, hogy az
iskola Osszevonas kovetkeztében megsziint funkcidju ingatlanok fenntartasa, fejlesztése,
allagmegévasa és hasznositasa az 1. r. alperesnek olyan nehézséget okozott, amely az
ingatlanok értékesitésében motivalta. Ugyanakkor az adasvételi szerzddés rendelkezései azt is
eredményezik, hogy az ingatlanok tulajdonjogénak atruhdzasa ellenére az eladd és az
adasvétel targya kozott a gazdasdgi kapcsolat nem szlinkk meg, ami az adasvétel
jogintézményének szempontjabol atipikus, az eladé szamara a vételaron feliili bevételt
eredményez. Kiemelt jelentdséget tulajdonitott annak, hogy az ingatlanokat az I. r. alperes tiz
éven at a perbeli szerzédésben meghatarozottndl magasabb, vagy azzal egyezd aron
sikerteleniil kisérelte meg értékesiteni, a szerzddéskotést megeldzden adott ajanlat szerinti
vételar a szerzodéses vételarral azonos volt. A tiz év alatti 6t palyazati felhivas és az 6sszesen
két vételi ajanlat ténye az ingatlanokkal kapcsolatos kereslet szinte teljes hianyat igazolja. Az
ingatlanok egyedi sajatossagainak, valamint az ajanlattételi felhivasban kikotott fejlesztési
kotelezettségnek ugyancsak a keresletet korlatozo hatdsuk van. Nem hagyhaté figyelmen
kiviil az sem, hogy a szerzOdéskotésre versenyeztetés utjan, azaz nem szabadpiaci
értékesitéssel, a szerzOdési feltételek elado altali egyoldalt meghatarozéasa mellett keriilt sor,
azzal, hogy a vétel targyat ingatlanegytittes képezte, ami a potencialis vevo korét sziikitette.

[15] Az els6foku birdsag altal szakértoként kirendelt szakértél szakvéleménye
szerint az helyrajzi szam2 hrsz. alatti ingatlan értéke 19.800.000 forint, a helyrajzi szdml
hrsz. alatti ingatlan értéke 173.500.000 forint, a két ingatlan forgalmi értéke a perbeli
szerz6désben meghatarozott feltételrendszerre is figyelemmel 180.600.000 forint. A szakértd
modszertani  levél hianydban az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasat a
termOfoldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo
modszertani elvekrdl szolo 25/1997 (VIIL.1.) PM rendelet (tovabbiakban: PM rendelet) 3.
szamu melléklete szerinti koltségalapu modszer alapjan végezte el. A PM. rendelet 2. szamt
melléklete alapjan végzett hozamszamitason alapuld modszer szerint a helyrajzi szdml hrsz.
alatti ingatlan forgalmi értéke egyiittes értékesités esetén 213.896.640 forint.

[16] A torvényszék nem osztotta a II. r. alperesnek a szakértd kompetencidjanak
hianyéval kapcsolatos allaspontjat, azonban a szakvéleményt annak kiegészitését kdvetden a
Pp. 316. § (1) bekezdés b), ¢), €s d) pontja alapjan aggalyosnak talalta.

[17] Az elséfoku birdsag egyetértett a II. r. alperessel azt illetéen, hogy a TEGOVA
4. részének EVIP 5 — Ertékbecsléi modszertanok fejezete 4.1. pontja alapjan a szakértének
értékelnie kellett volna, az L. r. alperes tiz éven &t sikertelentil kisérelte meg az ingatlanok
értékesitését. A szakértd altal alkalmazott koltségalapi modszer fejezi ki a piaci viszonyokat
legkevésbé, és a jogszabaly azt épités alatt 1évd, karosodott létesitményeknél, takart
mitargyaknal, valamint azokban az esetekben mindsiti alkalmazhatonak, ha mas modszer
nem all rendelkezésre. Emellett teljes mértékben valosziniitlen, hogy a szakvélemény szerinti
értéken a per targyat képezo palyazati eljarasban az ingatlanok értékesithetdk lettek volna.
Bér az alacsony aron tett ajanlattételi felhivas mellett nem varhat6 jelentésen magasabb aron
vételi ajanlat, az ajanlattételi felhivasban meghatarozott arat ésszerii mértékben meghalado
ajanlatok hidnydban a jozan ésszel ellentétes annak feltételezése, hogy a szakértdi vélemény
szerinti forgalmi értékhez képest jelentdsen kisebb vételarat tartalmazoé ajanlati felhivasra ne
jelentkezett volna lényegesen tobb érdeklédd. A kiegészitett szakvélemény belsd
ellentmondasara utal, hogy a szakértd egyrészt leszogezte, a palyazati kiiras feltételrendszere
az adasvétel sikerességét befolydsolja, azonban egyaltaldn nem, illetéleg csak nagyon kis
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mértékben tulajdonitott jelentdséget a szerzédés egyes kikotéseinek a veételarra gyakorolt
hatasara. A szakérto a hivatal roviden-tol kifejezetten nagyobb telekméretli ingatlanok adatait
kérte, ehhez képest nem adott elfogadhatd valaszt arra, a helyrajzi szaml hrsz. alatti
ingatlannal az alaphalmazt miért nem a telekméret elsddlegessége alapjan allitotta Ossze.
Valétlan a szakvéleménynek az a megallapitdsa, hogy beépitetlen ingatlanok esetében 6.100
forint/m? fajlagos ar feletti értékesitések torténtek, mint ahogy az is, hogy az ingatlan
sajatossagaira figyelemmel Osszehasonlité adatok nem allnak rendelkezésre, a szakvélemény
kizardlag adasvételi szerzodések adatain alapul. A torvényszék egyetértett a II. r. alperessel
abban is, hogy a szakértd ugyancsak nem adott elfogadhaté magyardzatot arra: az egymassal
szomszédos helységl helyrajzi szam6. és helyrajzi szam12. hrsz. alatti ingatlanok koziil miért
csak a magasabb, kétszeres fajlagos értékii ingatlant tette az alaphalmaz részévé, a helységl
helyrajzi szam8. hrsz. ingatlan 2018. és 2019. évi értékesitései kozil miért a 2019. évi, a
korabbihoz képest hdromszoros fajlagos értéken tortént értékesités adataival szdmolt anélkiil,
hogy a jelentés eltérés okat vizsgalta volna. Az elséfoki birdsag hangsulyozta, hogy a
szakvéleményt aggalyossa teszi, ha a tobbszords értékeltérés esetén a magasabb vételara
igyletet a szakérté mechanikusan teszi az alaphalmaz részévé. A szakvélemény ellentétes a
hivatal roviden ligyszdm1 ligyszamu fizetési meghagyasaban megallapitott forgalmi értékkel,
amelyet az adohatésdg az addzd nyilatkozata, helyszini szemle és Osszehasonlitdo adatok
alapjan allapitott meg.

[18] A torvényszék az adohatdsdgi ligyintézd tanukénti meghallgatasara iranyuld
bizonyitasi inditvanyt arra tekintettel mellozte, hogy az adohatosag értékkiszabasi eljarasanak
egyes mozzanatai, az eljaras esetleges szabalytalansaga, a hatosag dontésének kialakitasa nem
képezik a polgari jogvita targyat.

[19] A hozamszamitason alapul6 szakértdi megallapitas nélkiilozte a konkrét ténybeli
alapot, igy irredlis eredményt adott. Az elsdfokt birdsadg ezzel kapcsolatban utalt arra, az
onkormanyzat altal készitett megvalosithatosagi tanulmany nem azonos a Il. r. alperesnek az
ingatlan fejlesztésére €és hasznositdsara vonatkozo részletes tigyleti tervével, marpedig ez
utdbbi a hozamszamitason alapuld értékelés elengedhetetlen része.

[20] A torvényszék az Ujabb, a szakértdi intézet (szakértdi intézet) altal adott
igazsagiigyl szakértdi véleményt fogadta el itéletének alapjaul. Megéllapitotta, hogy az
szakértOi intézet részérdl az ingatlanok forgalmi értékelését az EVS iranyelvek és a PM
rendelet modszertana alapjan végezte el az 6sszehasonlitdo adatokon alapulo, s a koltségalapt
értékelés vegyes alkalmazasaval. A PM rendelet 1. szamu melléklete szerinti piaci
Osszehasonlitd adatok képzésére alkalmas alaphalmaz hianyaban a szakértd a PM rendelet 2.
szamu melléklete szerinti koltségelvii modszert alkalmazott, melynek soran a hivatal roviden
részérél megkiildott 12 darab, a vizsgalt ingatlan kornyezetébdl szarmazo adatbodl a perbeli
ingatlanhoz leginkabb hasonlité adatokat vette figyelembe, s csak a 3000 m2 alaptertilet
feletti telkeket vette bele az alaphalmazba. Arra figyelemmel, hogy az alaphalmaz
valamennyi adata 2018. évi eladasbol szarmazik, a Kozponti Statisztikai Hivatal (a
tovabbiakban: KSH) épitdipari termelé arindexe alapjan az értékeket korrigalta. Az
alaphalmazban szerepld ingatlanok nagysagara figyelemmel a telekméretre nem alkalmazott
korrekcidt, a telepiilésen beliili elhelyezkedésre a rosszabb adottsdgu ingatlan esetében plusz
Ot szazalék, a part menti ingatlanoknal a t6 kozelsége miatt minusz husz szdzalék korrekciot
vett szamitasba. A lakoovezetnél és az tidiiloovezetnél plusz 6t szazalék korrekcidt, a kozmi
infrastruktura tekintetében a fejlesztési teriileteknél plusz tiz szazalék korrekciot alkalmazott,
mig a helységl helyrajzi szdm1 hrsz. alatti ingatlan kapcsan a mliemlék épiilet altal jelentett
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erds korlatozas miatt 20 szazalék korrekciot itélt indokoltnak. A szakértd a helységl helyrajzi
szaml hrsz. ingatlan tires telek értékét 23.900.000 forintban hatarozta meg. Arra figyelemmel,
hogy a beépitett telek értéke az iires telek értékénél kevesebb, ugyanakkor a miiemlék épiilet
nem bonthato el, hipotetikus iires telek értéket szamitott, azzal, hogy azon marad egy épiilet.
A beépitett telek értékét igy az tires telek értékének 70 szazalékaban, 16.700.000 forintban
allapitotta meg, az ingatlanon 1évé felépitmények ujraépitési (potlasi) koltségét pedig a 2018.
évi épitdipari koltségbecslési segédlet (a tovabbiakban: EKS) alapjan 96.372.043 forintban
hatarozta meg. Ekként az ingatlan becsiilt forgalmi értéke 113.100.000 forint. A helységl
helyrajzi szdm2 hrsz. alatti ingatlan értékét a szakvélemény iires telekként, ugyanakkor a
nagyméretli aszfaltozott palya bontasi koltségét és a telek megoszthatosagat értékelve
hatarozta meg. Korrekciot a telepiilésen beliili elhelyezkedés, a kdzmi infrastruktira és a
bontandod felépitmény indokolt, melynek értékelésével a helységl helyrajzi szam2 hrsz. telek
forgalmi értéke 13.900.000 forint. Az ingatlanegyiittes piaci értéke a szerzddési feltételek
miatti  kotottségekbol eredd ot szdzalékos értékcsokkenéssel 120.650.000 forint. A
szakvélemény szerint a helységl helyrajzi szam1 hrsz. alatti ingatlan értékelésekor a szokasos
modszerek nehezen hasznalhatok, az 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés pedig
a hidnyz6 adatok miatt nem lehetséges, hozamszamitas nem végezhetd, a nettd potlasi koltség
szamitasa pedig a legkevésbé pontos szamitasi modszer. A becsiilt forgalmi érték a vételarral
nem azonos. Az [. r. alperes tobbszor csokkend kikialtasi aron kisérelte meg az ingatlanok
értékesitését — sikerteleniil. A meghiusult palyazatok mutatjak, hogy a becsiilt 120.000.000
forint kortili értéken az ingatlanokat eladni nem lehet. Az I. r. alperes az ingatlanegyiittest
nem ¢értékesitette tilzottan alacsony aron (a becsiilt érték mintegy hatvan szazalékan); ezt az
eltérést a piaci helyzet eredményezte.

[21] Az szakértOi intézet szakvéleményével szemben megfogalmazott aggalyokkal
kapcsolatban a torvényszék kifejtette: nem tulajdonitott jelentdséget annak, hogy a szakértd
altal az adott kategéridban értékelt szempontok pontosan megegyeznek-e a PM rendelet
szempontrendszerével. A milemléki védettség miatti 20 szdzalékos korrekcidra, az
alkalmazott arindexre, az EKS alkalmazasi korére, az avulasok szamitdsara, a tovabbi
korrekciok indokoltsagara és mértékére a szakértd ésszeri magyarazatot adott. A beépitettség
miatt értékelt 30 szazalékos értékcsokkenéssel kapcsolatban alkalmazott modszer ugyan nem
felel meg a PM rendelet metodikdjanak, de a szakértd mar alapszakvéleményében
egyértelmiivé tette, hogy a miiemléki védettségii épiiletrész miatt a helységl helyrajzi szaml
hrsz. alatti ingatlant még hipotetikusan sem vehetd figyelembe iires telekként.

[22] A torvényszek allaspontja szerint a kiegészitett szakvélemény csak abban a
részében aggalyos, hogy a kereslet hidnya, tovabba az alperesek kozott 1étrejott szerzodésben
kikotott korlatozasok és vallalasok kétszeresen, egyrészt értékmodositd korrekcios
tényezoként, masrészt a szakvélemény végkovetkeztetésében erdteljes hangsullyal keriiltek
értekelésre. Ezzel szemben nagyobb jelentdsége van annak, hogy a szokdsos
ingatlanértékelési modszerek a perbeli ingatlanok esetében nem adnak biztos eredményt,
hiszen csak korlatozottan kezelik azt a tényt, hogy az adott ingatlantipusra egyaltaldn nincs
kereslet. A helységl helyrajzi szdml hrsz. alatti ingatlan értékbecslésekor a szokasos
modszerek nem hasznalhatok, mert hidnyoznak a hasonlitd adatok, amelyek alapjan
Osszehasonlitd elemzésen alapuld értékelés volna végezhetd. A hozamszamitds nem
alkalmazhat6, ugyanis az iskola a jelenlegi funkcidval nem adhat6 bérbe, a rendeltetési mod
valtozasahoz pedig olyan Tlzleti terv lenne sziikséges, amilyen nem 4all a szakértd
rendelkezésére. A nettd potlasi koltség szdmitasan alapuld értékelési modszer a legkevésbé
pontos, abban a piaci kereslet miatti korrekcid korlatozott, s nem fejezi ki valosan a kereslet
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teljes hianyat. Az 9sszes relevans koriilmény eredményezhette azt, hogy a rendelkezésre allo,
azonban nem minden esetben eredményes modszerrel becsiilt forgalmi érték 60 szazalékan
tortént az értékesités. A szakértdnek az a nyilatkozata, hogy ,,az ingatlanok nem tal alacsony
aron keriiltek értékesitésre”, szakmai allaspontnak mindsiil, s magyarazatot adott arra, a
szakérté mi alapjan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az ingatlanokat az adasvételi
szerz6désben kikotott vételarnal nem lehetett magasabb aron értékelni.

[23] Az elséfoku birésag az Osszességében aggalytalannak tekintett, az szakértoi
intézet altal adott szakvélemény alapjan azt allapitotta meg, az alperesek kozott létrejott
szerzOdésben kikotott szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozott az értékegyensuly fennall, a
szerz6dés nem értékaranytalan, ezért nem allapithaté meg a Ptk. 6:95. §-ara, tovabba a Nvtv.
13. § (1) bekezdésére és 15. §-ara alapitott semmisségi ok.

[24] A szerzddésnek a joerkodlcsbe iitkdzésre hivatkozédssal allitott semmissége
tekintetében az elséfoku birosdg mindenekeldtt azt rogzitette, hogy a Ptk. 6:96. §-dban foglalt
semmisségi ok szubszidiarius jellegli, az csak egyéb érvénytelenségi okok — igy kiilondsen a
jogszabalyba iitk6zés — hidnyaban allapithato meg. Ehhez képest a felperes a tulajdonjog
bejegyzésének alapjat képezd adasvételi szerzddés joerkdlesbe iitkozésének ténybeli alapjat
az értékaranytalansag ténybeli alapjaval azonosan jeldlte meg, azzal, hogy a szerzddés
értekegyensulyanak hidnya szerinte egyidejiileg sérti a kozosség érdekét, ugyanis jelentdsen
csOkkentette az onkormanyzat bevételét. A joerkolcsbe litkdzés szubszidiarius jellege miatt ha
a szerzOdés értékaranytalan, akkor annak semmissége az Nvtv. 13. § (1) bekezdésébe {itk6zés
miatt lenne megallapithatd, mig értékardnytalansag hianyadban a joerkdlcs sérelmeként
hivatkozott koriilmény nem teljesiil.

[25] Az itélet ellen a felperes és az L. r. alperes terjesztett elo fellebbezést.

[26] A felperes elsddlegesen azt kérte, hogy az itélotabla a torvényszék itéletét a Pp.
383. § (1) bekezdése és (2) bekezdésének masodik fordulata alapjan — figyelemmel a Pp. 369.
§ (3) bekezdésének a) pontjara, a bizonyitds eredményének okszeritlennek mindsitésével —
valtoztassa meg, a tényéllast modositsa, a keresetnek adjon helyt. Allapitsa meg, hogy
szakért1 igazsagiligyi ingatlanforgalmi szakért6 szakvéleménye aggalytalan, mig az szakértoi
intézet szakvéleménye aggalyos, s ennek alapjan rogzitse, hogy a helységl helyrajzi szaml és
helyrajzi szam2 hrsz. ingatlanoknak az alperesek szerzodésébe foglalt eladédsi ara és az
értékesitéskori  forgalmi értéke kozotti értékkiilonbozet meghaladja az eladési  ar
masfélszeresét. Kérte az itélotablat, rendelje el a II. r. alperes javara bejegyzett tulajdonjog
torlését, s az eredeti allapot helyredllitasat, valamint kotelezze az alpereseket ennek tlirésére,
ugyanis a koztik Ilétrejott adasvételi szerzodés jogszabalyba €s a joerkdlcsbe iitkozik.
Masodlagos fellebbezési kérelme az volt, hogy az itélétabla a Pp. 369. § (1) bekezdése
alapjan biralja feliil az elséfoku birosag eljarasdnak szabalyszeriiségét, és a Pp. 369. § (3)
bekezdésének b) pontja szerinti anyagi jogi feliilbirdlati jogkorében 1j szakértdt kirendelve
folytasson le tovabbi bizonyitast arra nézve, hogy az ingatlanoknak a szerzddésben foglalt
eladdsi ara ¢és az értékesitéskori forgalmi értéke kozotti értékkiilonbozet jelentdsen
meghaladta a 15 szézalékot, ezért a perbeli szerz6dés érvénytelen. Harmadlagosan a Pp. 381.
§-ara hivatkozassal, figyelemmel a Pp. 369. § (1) bekezdésére is, az elséfoki birosag
itéletének hatalyon kiviil helyezését, ¢s az els6foku birésag 10j eljarasra és 0j hatarozat
hozataldra utasitasat kérte, amennyiben az itélétabla a Pp. 316. § (3) bekezdése szerinti
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lényeges eljarasi szabdly sérelmének orvoslasat a masodfokl eljardsban nem tartja
lehetségesnek, illetve észszerlinek.

[27] A felperes allaspontja szerint az els6foku itélet anyagi jogi és eljarasjogi okbol
is jogszabalysérto.
[28] Az anyagi jogi jogszabalysértés tekintetében arra mutatott rd, hogy a

torvényszék a fenndllo jelentds értékaranytalansdg ellenére az alperesek kozott 1étrejott
szerzOdés semmisségét nem allapitotta meg, s elmulasztotta az eredeti ingatlan-nyilvantartasi
allapot helyreallitasat. Kiemelte, hogy a BH2019.114 szamu dontés szerint az Nvtv. az
Alaptorvény 38. cikkének végrehajtasara 1) fogalomként, egyben szigoribb elvarasként
vezette be a szolgéltatds és az ellenszolgaltatas értékaranyossdgat a nemzeti vagyon
atruhédzasara kotott szerzddések kapcsan, amit a szolgaltatds és az ellenszolgaltatas értéke
kozotti feltind értékaranytalansag Ptk.-beli érvénytelenségi esetéhez képest sziikebb, a
szolgaltatas és az ellenszolgaltatas eltérését kevésbé megengedd kategdriaként kell értékelni.
Az els6foka birdsag tévesen utalt arra, hogy a Kuria precedens értékii hatarozatdban nem
altalanos érvénnyel mondta ki, hogy a szolgaltatas ¢és az ellenszolgaltatds 15 szazalékos
értekkiilonbozetét meghalado értékkiilonbség mar feltétleniil kimeriti az értékaranytalansag
atipikus elemei valdban értékmaodosito, a keresletet is befolyasold hatasuak, ugyanakkor az a
kikotés, mely a II. r. alperes szamara eldirta, hogy a szerzddéskotést kovetden 6t éven beliil
helyi adobevételt generdld gazdasdgi tevékenységet koteles folytatni, az Onkormanyzat
mellett az 6 szamara is elényds, masrészt pedig, ha e szerzddéses kikotés hataridében nem
teljesiil, ugy a IIL. r. alperes, bar elveszti a 15.000.000 forint 6vadékot, azonban megteheti,
hogy az ingatlant 71.350.000 forintot lényegesen meghalado aron értékesitse.

[29] Az eljarasjogi szabalysértések korében a felperes azt hangsulyozta, hogy
szakértdl igazsagiligyi szakértd véleménye nem aggalyos. Kiemelte, az I. r. alperes
értékesitési szandéka nem tiz évig tartd folyamatos értékesitési szandék volt, csak 2008-ben,
2012-ben, 2014-ben, 2017-ben és 2018-ban tett 1épéseket, rdadasul elsdésorban a helységl
helyrajzi szam1 hrsz. ingatlant érintden; a dologdsszességként torténd értékesités szandéka
eloszor 2018-ban igazolt. Arra nézve pedig nem meriilt fel adat, hogy az onkormanyzat
,sziikséghelyzetben” lett volna. FErtékesitési szandéka nem volt id6hoz kotott, annak
elhizoddsa nem jelentett likviditdsi problémat. helytallo szakértdl szakértonek az a
megallapitdsa, miszerint nincs értékcsokkentd hatdsa az ingatlan hosszll ideig sikertelen
palyaztatasanak. Emellett jelentésége van annak is, hogy a versenypalyazat keretében torténd
értékesités  kizardlag az  Onkormanyzat honlapjan  keriilt  kozzétételre, mas,
ingatlanértékesitéssel foglalkoz6 internetes portalokon nem, ami akadalyozta a piaci verseny
kialakulasat, s negativ hatdssal volt az arképzésre. A tényleges forgalmi értéktdl 1ényegesen
alacsonyabb vételarat eredményezett az is, hogy az I. r. alperes nem végzett (végeztetett) az
értékesités eldtt piackutatast, a palyazati feltételeknek megfeleld értékbecslést. Az
onkormanyzat a piaci koriilményeket tiikr6z6 Gjabb értékbecslést nem szerzett be, hanem a
korabbi szakértdi értékbecslések alapjan allapitotta meg a vételarat.

[30] Okszert és logikus kovetkeztetés, hogy amennyiben a palyéazati kiirds olyan
értékbecslésen alapul, amelyben az ingatlan értéke irrealisan alacsony, gy nem varhato el az
sem, hogy az ajanlati 4r magas legyen. A felperes utalt arra is, hogy szakért6l szakértd a
dologosszességkeént értékesités hatasaként 4 szazalékos, az 6vadék miatt 3 szazalékos, mig a
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helységl helyrajzi szaml hrsz. ingatlan tekintetében a miiemléki védettség miatt tovabbi 3
szazalékos értékcsokkenést vett figyelembe, melyhez képest az szakértdi intézet
szakvéleménye csupan 5 szazalékos értékmodositast rogzitett (igaz, azokat késdbb
kétszeresen értékelte). Az elséfoktl birdsag alaptalanul fogadta el a II. r. alperesnek az
Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok alaphalmazdnak kivalasztdsa kapcsan felvetett
aggalyait. A helységl helyrajzi szdml hrsz. alatti ingatlan vonatkozasaban nem mutathat6 ki
korrelacié a kivalasztott ingatlanok teriilete és azok fajlagos értéke kozott, a helységl
helyrajzi szam?2 hrsz. alatti ingatlan tekintetében pedig a szakértd helyesen jart el akkor,
amikor csak a magasabb fajlagos értékkel bir6 helységl helyrajzi szdm6. hrsz. alatti ingatlant
értékelte, a szomszédos helységl helyrajzi szam12. hrsz. alatti ingatlant nem, figyelemmel a
2019. évi értékesitésre, valamint arra, hogy ez utobbi ingatlannak nem csupan az egyik telek
hatéra érintkezik a kozuttal, hanem részben a masik telekhatar is. A helységli helyrajzi
szam8. hrsz. ingatlan tekintetében a szakérté ugyancsak helyesen tette az ingatlant az
alaphalmaz részévé a 2019. évi értékesités folytan. Azt, hogy miért éppen az adott ingatlant
vonta be az értékesités korébe, a szakértd minden alkalommal megindokolta, s az a tény, hogy
az alaphalmazt nem a telekméretet elsédlegesnek tekintve allitotta Ossze, az alkalmazott
értekmodositd tényezdre is tekintettel a szakvéleményt nem teszi aggalyossd. Nem valotlan
szakért61 szakértOnek az a megallapitasa, hogy a beépitetlen ingatlanok esetében 6.100 Ft/m?
fajlagos ar feletti értékesitések torténtek, mint ahogy az sem, hogy ,,sem iskolara, sem
tornateremre Osszehasonlitd ingatlanpiaci (adasvételi) adatot nem lehet hivatal roviden
adatszolgaltatasbol kapni”, utobbit éppen az adohatosag illetékkiszabasi ligyirataban szerepld
adatok tdmasztanak ala. A helységl helyrajzi szam4. hrsz. ingatlan atruhdzasanak jogcime
ugyan apport volt, azonban az ingatlant a szakértd a hivatal roviden adatszolgaltatasa alapjan
vonta értékelése korébe. Az adatbekérés iires, beépitetlen ingatlanok eladadsi adataira
vonatkozott, masrészt pedig az apportnak pénzben kifejezhetd, a forgalmi értékkel ardnyos
piaci értékkel kell rendelkeznie.

[31] A felperes hangsulyozta, hogy szakértdl szakvéleménye az ellendrizhetdség
kovetelményeinek megfelel. Kifejtette, milyen szakmai szempontok alapjan és mely
ingatlanokat vont be értékelésének korébe, s figyelemmel volt az értékmddositd tényezdkre
is. A szakértd kompetenciajaba tartozik annak eldontése, hogy mely ingatlanok értékesitési
adataibol képez alaphalmazt. Bar a szakértonek ez nem feladata, a birosag felhivasara az
ingatlanok kivalasztasanal iranyadé szempontokat mégis megindokolta. A hozamszamitason
alapul6 forgalmi érték megéllapitasara nem volt sziikség, ugyanis a perben bizonyitandé tény
megallapitdsara alkalmas szakértdi modszer alkalmazasaval az értékaranyossadg sérelme
egyértelmiien bizonyitast nyert.

[32] A hivatal roviden tigyszaml ligyszamu fizetési meghagyasdban megallapitott
forgalmi érték tekintetében a torvényszék az adohatdsag irataival, tdjékoztatasaival
kapcsolatosan ellentmond6 kdvetkeztetést vont le. Az illeték alapjaul szolgald forgalmi érték
megallapitdsdhoz Osszehasonlitdo adatok nem dalltak rendelkezésre, a 2020. december 2-ai
helyszini szemlérdl késziilt jegyz6konyv pedig tobb szempontbol is hidnyos, igy alkalmatlan
a fizetési meghagyéasban megallapitott forgalmi érték alatamasztasara. Az adohatosag kiilsé
szakértét nem vont be, mas értékmeghataroz6 modszert nem alkalmazott, az ad6zé
nyilatkozatat vette figyelembe.

[33] Az els6fokl birosag dontésének alapjaul szolgald, az szakértdi intézet altal adott
szakvélemény aggalyos. Ugyan szakmai modszertani levél hidnyaban sem kdotelezd a PM
rendelet alkalmazasa, azonban attdl a szakértd ,,szokasjogi” alapon, az ellendrizhetdség €s
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szakszerliség kovetelményét megsértve, szubjektiv megéllapitdsokra alapozva lényegesen
nem térhet el.

[34] Az szakért6i intézet szakvéleményében a helységl helyrajzi szaml hrsz. alatti
ingatlannal az &sszehasonlitasba vont legkisebb és legnagyobb telek mérete kozotti eltérés
meghaladja a 70 szazalékot. Utalt arra is, hogy valamely nagyobb mértékli telek
megvasarlasa nyilvanvaléoan magasabb koltséggel jar, mint egy kisebb teleké. gy nehezen
fogadhatd el az a magyarazat, hogy a telekméret miatt nem kell korrekcidt alkalmazni.
Ellentmondasos az szakért6i intézet szakvéleménye azért is, mert a telepiilésen beliili
elhelyezkedés vonatkozasaban korrekcids tényezot alkalmazott, a telekméret tekintetében
azonban nem, holott az elébbi az értékmddositas szempontjabdl kevésbé fontos tényezd. A
szakértd az Osszehasonlitds korébe olyan tipusti ingatlanokat (iidiilételkeket) vont be,
melyekre kifejezetten nem kért adatszolgaltatast; az Osszes tobbi telek Osszehasonlitasra
alkalmasabb ,,egyéb telek”, vagy ,lakételek” wvolt. Ellentmonddsos tovabba a
szakvéleménynek az a megallapitasa, hogy a legkozelebbi telkek Osszehasonlitdsanak
szempontja a telek értéke tekintetében nem annyira meghatarozo, a vizparti, vagy ahhoz kozel
esO telkek értéke 1ényegesen magasabb, mint a tdvolabb elhelyezkedd telkeké, ugyanakkor az
elhelyezkedés mindossze 2 szazalékos értékmodositast indokol, mig a telekméret kiillonbségei
értékmodositdst nem alapoztak meg. Hivatkozott arra, az alaphalmazba vont iidiilotelkek
kozvetleniil a to partjan, a kozponttol tavolabb helyezkednek el. Az 6vezeti besorolas kapcsan
a szakvélemény hianyossaga, hogy ,,0sszemosta” a PM rendelet szerinti értékmodositd
tényezoket. A korrekcids tényezok kozott kiilon kell értékelni az épitési lehetdséget, €s magat
az ovezetet. A PM rendeletnek a piaci Osszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld értékelésre
vonatkoz6 1. szamu mellékletének 4.5. pontja az értékmoddositd tényezok korében az
infrastrukturat is felsorolja, a szakvélemény azonban azokat nem vette figyelembe. Irrealisan
magas korrekcios tényezO, hogy a helységl helyrajzi szdml hrsz. ingatlan tekintetében a
milemléki védettség miatt a szakvélemény 20 szézalékos értékmodositast tartott indokoltnak;
ennek kapcsan kiemelte, a tarsasagok 2017-t6l adozas elotti eredményliket a tulajdonukban
1évé miiemlék karbantartdsdnak koltségeivel csokkenthetik, a miiemléki ingatlant értintd,
kulturélis orokségvédelmi célu beruhazas bekertilési értékének készeresével pedig az adozas
el6tti eredményt is csokkenthetik. Kifogasolta, hogy az értékcsokkenés mértékét az szakértdi
intézet a teljes ingatlanra nézve hatarozta meg, holott a miiemléki védelem csak a volt iskola2
iskolat és a hozza tartoz6 kerités kaput érinti. Az ingatlan hasznos 0sszes redukalt alapteriilete
egyébként 1317 m?, melybdl a régi iskola mindossze 261 m2-t foglal el, s a nem miiemlék
jellegt, felujitandd épiiletek, mint szabadon hasznosithaté ingatlanok az Osszes redukalt
alapteriilethez képest joval nagyobb aranyt képviselnek. Emellett ellentétes a szakma
szabalyaival az is, hogy a piaci arvaltozas kategoéridban az ingatlanpiaci arvaltozas nem a
lakaspiaci arindex, hanem az épitdipari termeldi arindex alapulvételével torténik, tekintettel
arra, hogy a szakértd iires telek piaci értékét hatarozta meg.

[35] A felperes szerint a beépitettség miatti tovabbi 30 szazalékos értékcsokkenés
alkalmazésa a helységl helyrajzi szdml hrsz. ingatlan vonatkozdsdban a szakvélemény
helyességét alapvetden kérddjelezi meg. Nem tamasztotta ald a szakértd, hogy a beépitett
telek értéke miért az iires telek 70 szazaléka: a szakértd modszere nem felel meg a A PM
rendeletnek, a miilemlék jelleget 20 szdzalékos értékcsokkentd hatast eredményezve a
szakvélemény egyszer mar értékelte. korrekcids tényezot ,,szokasjogi” alapon meghatarozni
nem lehet. Ellentmondasos, hogy a szakvélemény a felépitmények potlasi értékének
meghatarozasakor a 2018. évi EKS-t alkalmazta, a telek forgalmi értékének megallapitasa
soran a piaci 0sszehasonlitdé modszer tekintetében pedig a 2019. évi épitdipari termeldi
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arindexet. A szakértd az avuldsok szadmitasa és a piaci viszonyok miatti korrekcio esetében a
PM rendelettdl eltéréen definidlta az avulast és a piaci viszonyok miatti korrekcidt, a kettot
,»Osszemosta”, s igy alkalmazott 40 szazalékos piaci avulast amiatt, hogy a helységl helyrajzi
szaml hrsz. ingatlan iskolaként nem funkcionalhat, eredeti funkciojaban nem értékesithetd.
Kiemelte, hogy bar az ingatlan a tulajdoni lap szerint ,kivett altalanos iskola”, az
ingatlanegytittes nem iskolaként kertilt értékesitésre, s nem volt feltétel, hogy a vevd ezt a
funkciot megtartsa.

[36] A helységl helyrajzi szdm2 hrsz. alatti ingatlan tekintetében alkalmazott 10
szazalékos értékcsokkenés vonatkozasaban a felperes hangsulyozta, a szakvélemény
ellentmondasos abbol a szempontbol, hogy a masik ingatlan tekintetében a telekméret folytan
korrekciot nem alkalmazott, bar az 6sszehasonlitasba bevont ingatlanok teriilete nagy szorast
mutatott, a megoszthatdsag a kisebb ingatlan tekintetében azonban korrekcidra adott alapot.
Az Osszehasonlitott telkekhez képest tobb, mint kétszer nagyobb telek tekintetében annak
megoszthatésaga nem lehet értékcsokkentd hatdsu tényezd, sét értéknoveld hatassal bir,
ugyanis a késObbiekben az ingatlan két telekként értékesithetd. A korrekcios tényezokre a
szakértd nem adott elfogadhatd magyarazatot.

[37] A keresletet és a szerzddéses kikotéseket az szakértdi intézet szakvéleménye
kétszer értékelte, de ugyanez elmondhaté a milemléki jelleg, mint értékmddositd tényezd
tekintetében is. A 40 szazalékos piaci avulast, majd a forgalmi érték €s a vételar kozotti 40
szazalékos értékkiilonbozetet a szakvélemény ugyanarra az indokra vezette vissza, ami annak
helyességét alapjaiban kérddjelezi meg. Ha a szamitott és a valds forgalmi érték kozott 40
szazalékos eltérés fordulhat eld, akkor ez a szakvélemény abszolut megalapozatlansagara utal.
A szakért6 atvette a birdsag szerepét akkor, amikor azt fejtette ki, hogy ,,az ingatlanok nem
tul alacsony aron keriiltek értékesitésre”.

[38] A kereset targyava tett semmisségi jogcimek nem zarjak ki egymast, azok mas-
mas okbol eredményezik az alperesek kozott létrejott szerz6dés semmisségét. Az, hogy a
joerkolesbe {itkozés ,.kisegité jogcimként” alkalmazhat6, nem jelenti egyben azt is, hogy a
szerzOdés jogszabalyba iitk6zd jellegének megallapitasa mar onmagaban vagy automatikusan
kizarja a joerkolcsbe iitkdzo jelleg megallapithatosagat. Az érvénytelenségi okok ugyanis
egyenranguak, amit kifejezésre juttat az is, hogy a Ptk. 6:96. §-a — szemben a Polgari
Torvénykonyvrol szoldo 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 200. § (2) bekezdésével — a
joerkolcesbe 1itkozd szerzOdéseket nem a tilos szerzédés egyik eseteként, hanem 0nallo
semmisségi okként szabalyozza. A torvényszék arra helyesen mutatott ra, hogy a kisegito
jelleg, a szubszidiaritas rendez6 elvként funkciondl akkor, ha az egyes semmisségi okoknal
ugyanazon korilményeket kell értékelni, s a joerkdlcsbe iitkozés miatti érvénytelenség
onmagéban olyan koriilmények alapjdn nem allapithatdo meg, amelyek a torvényben nevesitett
érvénytelenségi ok alapjdul szolgalhatnak. A joerkolcsbe {itkdzés miatti semmisség
megallapitasdhoz sziikséges, a joerkolcsbe {itkozésnek a birdi gyakorlatban kialakult
ismérveit is kimeritd tobblet tényallasi elemek megléte az adott esetben megéallapithatd,
hiszen sérti a joerkolesot, hogy beltertileti, kozponti elhelyezkedésti, kivald infrastruktiraval
¢s magas fokt kdzmiivesitéssel rendelkezd, beépithetd ingatlanok olyan aranytalanul alacsony
aron kertiljenek értékesitésre, hogy az jelentds nagysagrendben csokkentse az dnkormanyzat
bevételét. Azzal, hogy az alperesek tudatosan és nyilvanvaloan szembehelyezkedtek az Nvtv.
rendelkezéseivel, a jogszabalyba iitk6zd jogiigylet megkdtésével a joerkolesot is sulyosan
sértették.
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[39] A fellebbezési targyaldson a felperes a fellebbezését azzal modositotta, hogy az
ingatlanok iranti kereslet hidnyaval, a két ingatlan k6z0s értékesitésének sikertelenségével
kapcsolatban torvényszék elnagyolt, altalanos jellegii, téves megallapitasokat tett, egyetért az
I. r. alperesnek a tényallds modositasara iranyuld kérelmével. A felujitadssal kapcsolatos
palyazat nem vonhat6 a sikertelen értékesités korébe. Az I. r. alperes 2008 és 2017 kozott a
helységl helyrajzi szdml1 hrsz. ingatlan értékesitését négyszer kisérelte meg, ebbdl kétszer
ugy, hogy a tranzakcio az iskolaépiiletet nem érintette volna. a helységl helyrajzi szam2 hrsz.
alatti ingatlan 0Onalld értékesitési kisérlete 2012-re datalodik. A két ingatlan egyiittes
értékesitésére eldszor 2018-ban keriilt sor. Az elséfokii birdsag téves kiindulopontja
alapjaiban hatarozta meg az itélet logikajat.

[40] Az 1. r. alperes fellebbezésében elsddlegesen a torvényszék itéletének
megvaltoztatasat, s a kereseti kérelemnek megfeleld hatarozat hozatalat kérte. Ennek kapcsan
utalt arra, a tényallast modositani sziikséges, a perbeli ingatlanok szerzédésbe foglalt eladasi
ara és az értékesitéskor fennallt forgalmi érték kozott az értékkiilonbozet az eladasi ar
masfélszeresét meghaladja. Masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését, és az els6foku
birdsag uj eljarasra és 11j hatarozat hozatalara utasitasat kérte.

[41] Véleménye szerint a perben elsoként kirendelt szakértd1 igazsagiigyi szakértd
véleménye aggalytalan, az szakértdi intézet szakvéleménye aggalyos. Az szakértdi intézet
szakvéleménye nem objektiv, megallapitasai ellendrizhetetlenek, tényekkel ald nem
tdmaszthatoak. Utobbi szakvélemény helytelentil indult ki abbdl, hogy az adasvételi szerzédés
targyat képezo ingatlanokat tiz éven at sikertelentiil folyamatosan probalta meg értékesiteni. A
per targyat képezd ingatlanok értékesitésre palyazati felhivast csak 2018-ban tett kdzzé sajat
honlapjan, ami pedig marketing szempontbol hatranyos dontés volt.

[42] A 1II. r. alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasat kérte annak helyes indokai alapjan. Allaspontja szerint az I. r. alperessel
megkotott szerzédésében kikotott szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozott az értékegyensuly
fenndll, s a felperes altal hivatkozott egyik semmisségi ok sem allapithatdo meg. Az szakértdi
intézet aggalytalan szakvéleménye alapjan a torvényszék helytalldan jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a kialkudott vételar az ingatlanok redlis piaci (forgalmi) értékének
megfelelt. Utalt arra, hogy az els6foku itélet nem ellentétes a BH2019.114 szamon kozzétett
dontésben irtakkal, a Kuria nem altalanos érvénnyel mondta ki, hogy a szolgaltatas és az
ellenszolgaltatds kozotti 15 szazalékot meghaladd eltérés értékardnytalansidgot jelent. Az
szakértdi intézet szakvéleménye az értékelési szempontok korébe helytalloan vonta be a
keresleti és kindlati viszonyokat, a korabbi sikertelen értékesitési kisérletek szerinti piaci
adatokat, s rogzitette, hogy a szerzddésben irt vételar a piaci értéknek — figyelemmel az ligy
Osszes koriilményére — megfelelt. Vitatta, hogy az a kikotés, mely szerint a szerz0déskotést
kovetden 6t éven beliil helyi adobevételt generdld gazdasagi tevékenységet koteles folytatni,
elényt jelentene szamara. szakértdl igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértéi véleménye
kapcsan hangsulyozta, a szakérté a forgalmi értéket téves modszertan alkalmazéasaval
hatdrozta meg, s helyteleniil nem tulajdonitott jelentdséget a tizenegy éven at tarto sikertelen
értekesitési szandéknak. Emellett a helységl helyrajzi szaml ¢és helyrajzi szam2 hrsz.
ingatlanokkal olyan ingatlanokat hasonlitott dssze, melyek az dsszehasonlitasra dnmagukban
alkalmatlanok voltak, raadasul a szerzddésben vallalt kotelezettségei tekintetében maga
nyilatkozott tigy, hogy azok ,,bedrazésa” kompetenciajan kiviil esik.
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[43] A felperes valdtlanul hivatkozott arra, hogy nincs értékcsokkentd hatasa az
ingatlanok hosszu idon keresztiili sikertelen palyaztatasdnak, miként az a tényallitas is téves,
hogy azért nem volt tobb ajanlattevd, mert az értékesités versenypalyazat keretében tortént, s
a kiirds az onkormanyzat honlapjan jelent meg. Ezzel szemben az I. r. alperes megfeleld
marketing tevékenységet végzett. A felperes valdtlanul allitotta tovabba, hogy az szakértdi
intézet szakvéleménye tekintetében az értékmodositd tényezdk targyaban ellentmondas 4ll
fenn. Iratellenes, hogy az adohatdsag a vagyonatruhazasi illetéket kizarolag az 6 nyilatkozata
allapitotta volna meg. Az pedig, hogy a felperes nem fogadta el az szakértéi intézet altal
alkalmazott szakértéi modszert és megallapitasokat, a szakvéleményt dnmagaban nem teszi
aggalyossa.

[44] A torvényszEk itélete helyesen rogzitette, hogy az Nvtv. 13. § (1) bekezdése
szerinti értékaranyossagi kovetelmény sérelme, illetve annak fennallasa hidnya esetén
egyarant kizart a szerzédés joerkolcsbe litkozésének megallapitasa, rdadasul a felperes az
értékaranytalansagon kiviil mas tényallasi elemet meg sem jelolt.

[45] A felperes ¢és az I. r. alperes fellebbezése annyiban alapos, hogy a torvényszék
itélete az alabbi okokbdl érdemi feliilbiralatra alkalmatlan.

[46] A felperes fellebbezésében azt adta eld, a tényallas kiegészitését azzal kérte,
hogy az itéldtabla szakértdl igazsagiigyi szakértdé szakvéleménye alapjan allapitsa meg, a
perbeli ingatlanoknak az alperesek kozotti szerzddésben foglalt eladasi é4ra és az
értekesitéskor fennallt forgalmi érték kozotti kiillonbozet meghaladta az eladasi ar
masfélszeresét (fellebbezés 22. oldal elsé bekezdése). A fellebbezés egyébként a bizonyitekok
mérlegelését tdmadta, s az emlitetteken kiviil nem hivatkozott arra, hogy a térvényszék a
tényallast tévesen allapitotta meg. Ehhez képest a felperes a fellebbezési targyalason uj
érvként adta el6 azt az L. r. alperes fellebbezésében egyébként felhozott koriilményt, hogy az
ingatlanok értékesitésének sikertelenségével 0Osszefliggésben a torvényszék elnagyolt,
altalanos jellegli, téves megallapitasokat tett, és nem volt figyelemmel arra, hogy a két
ingatlan egyiittes értékesitését az dnkormanyzat 2018 eldtt nem kisérelte meg. A masodfoku
birésagnak a Pp. 370. § (1) bekezdése alapjan a fellebbezési kérelem korlatai kozott kell
eljarnia, a Pp. 371. § (1) bekezdésének b) pontja értelmében pedig a fellebbezésnek hatarozott
kérelmet kell tartalmaznia arra, hogy az elséfoku itélet kifogasolt rendelkezését vagy részét a
masodfokll birosdg mennyiben €s milyen okbol valtoztassa meg, vagy helyezze hatalyon
kiviil. A Pp. 365. § (6) bekezdésének értelmében a fellebbezés hatdrideje a hatdrozat
kozléseétdl szamitott tizendt nap. E hataridon tal az itélet megvaltoztatasa, vagy hatalyon kiviil
helyezése iranti kérelmet — az itélet kotelezd hatdlyon kiviil helyezéséhez vezetd okra
hivatkozéast ide nem értve — megvaltoztatni nem lehet. A masodfoku targyalason eldadott
korben a felperes fellebbezésében az elséfoku itéletben megallapitott tényallast nem tdmadta,
ezért az itéldtabla a felperes fellebbezés-valtoztatasat elutasitotta.

[47] A felperes fellebbezés-valtoztatdsanak elutasitdsa mellett az I. r. alperes altal
el6terjesztett fellebbezésre tekintettel a masodfok eljaras targyat képezte , hogy az els6foku
itéletben irt tényallds a tiz éven at tortént sikertelen értékesitéssel kapcsolatban mennyiben
helytallo.
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[48] A helységl helyrajzi szaml hrsz. alatti ingatlan értékesitésére az 1. r. alperes
nyilvanos palyazat kiirasarol négyszer, 2008-ban, 2012-ben, 2014-ben és 2018-ban dontott, de
a 2012. és 2014. évi palyazatok nem érintették a iskola2 iskolat és a hozzatartozo teriiletet.
2017-ben az I. r. alperes az ingatlanra nyilvanos versenytargyaldst hirdetett. A helységl
helyrajzi szam?2 hrsz. ingatlant palyazattal értékesitésre 2012-ben hirdette meg, 6nalléan. A
rendelkezésre allo adatokbdl az nem allapithaté meg, hogy a két perbeli ingatlan egytittes
értékesitésére az 1. r. alperes tiz éven &t tett sikertelen kisérleteket. Az ingatlanok
dologosszeségként torténd értékesitésére iranyuld szandék csak 2018-t6l igazolt.

[49] A perben eldontend6 kérdés — figyelemmel az Nvtv. 13. § (1) bekezdésére és 15.
§-ara — az volt, hogy az I. r. alperesi onkormanyzat tulajdonat képezdé ingatlanok, mint
nemzeti vagyon atruhazasara a II. r. alperesnek a szolgaltatds ¢és ellenszolgaltatas
értékaranyossagaval keriilt-e sor. Helytalloan ismerte fel az elséfoku birdsadg, hogy ennek
eldontése ingatlanforgalmi szakkérdés s a beszerzett szakvéleményt kovetden kell sziikség
esetén allast foglalni abban a kérdésben, a Kuria tobbszor hivatkozott precedensképes
hatarozataban irtakra is figyelemmel az értékaranytalansag megallapithato-e. Egyetért az
itélotabla az elséfoku itéletnek azzal a megallapitasdval is, hogy a perben beszerzett
szakvéleményekbdl kovetkezéen a szakvélemény elkészitése kapcsan nincs altaldnosan
kovetend6 normativ el6iras, nem létezik modszertani levél sem.

[50] A felperes és az 1. r. alperes fellebbezésében egyarant arra hivatkozott, hogy a
perben elsdként beszerzett szakértdi vélemény megalapozott és a mdasodikként beszerzett
szakértdi vélemény aggalyos.

[51] Helytalloan jutott a torvényszék arra a kovetkeztetésre, hogy szakértdl
igazsagiigyi szakértdé szakvéleményének helyességéhez nyomatékos kétség fér, a szakértoi
vélemény annak kiegészitését kovetden is aggalyos maradt.

[52] Az itélotabla az elsoként kirendelt igazsagiigyi szakértd szakvéleményét
érintéen hangsulyozza, a szakértéi kompetencidjaba tartozik, hogy milyen moédszert valaszt,
ugyanakkor a szakvélemény megallapitdsainak logikusnak, ellendrizhetonek kell lennie.
Mindkét, a perben kirendelt szakértd alapvetéen a PM rendelet szerinti koltségalapi becslés
modszer alapjan dolgozott.

[53] A szakértd altal valasztott modszerhez kapcsolodd kérdés, hogy a szakértd
milyen adatok felhasznélasaval képezi meg a szakvélemény szamitadsanak alapjaul szolgalod
halmazt. Ugyanakkor ha az alaphalmaz adatainak kivalasztdsdval kapcsolatban a felekben
vagy a birésagban megalapozottan meril fel kérdés, arra a szakértdnek ésszerti, indokolt és
ellendrizheté magyarazatot kell adnia. Az itélotabla egyetért az elsdfokt birdésaggal abban,
hogy az elséként eljart szakértd e kotelezettségének nem tett eleget.

[54] Helytallban mutatott ra a torvényszék arra, hogy szakértél szakértd iskolara,
tornateremre vonatkozo Osszehasonlito adatot nem kért a hivatal réviden-tol, igy ilyen
Osszehasonlitd adatok hianyara alappal nem hivatkozhatott. Helytallo az is, hogy az elsd
szakvélemény az abban irtakkal ellentétben nem kizardlag adasvételi szerzddések adatain
alapul, nem vitatottan a helyrajzi szam4. hrsz. alatti ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasara
apportalas Utjan keriilt sor, ami nem tekinthetd versenyhelyzeten alapuld szabadpiaci
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értékesitésnek. A szakértd nem adott elfogadhatd valaszt arra sem, hogy a hivatal roviden-tol
kért adatszolgaltatishoz képest miért tette az alaphalmaz részévé az 1000 m2-nél kisebb
ingatlanokat. A megoszthatosaggal kapcsolatban adott szakért6i véalasz egyaltalan nem volt
figyelemmel arra a felperes €s az L. r. alperes altal kétségbe nem vont II. r. alperesi allitasra,
miszerint az I. r. alperes altal valtoztatasi tilalmat rendelet el a perbeli ingatlanokra.
Megjegyzi az itélétabla, amennyiben a két perbeli ingatlan megoszthatd, és a szakvélemény a
telkek méreteit lIényeges, korrekcidra szoruld tényezdnek tartja, ugy a szakértének az
alaphalmazba kellett volna vonnia ¢és értékelnie kellett volna a megosztas folytan
kialakitand6 ingatlanokkal azonos vagy hasonlé méretii ingatlanokat.

[55] Osztja az itélotabla az elséfoku itéletben kifejtetteket azzal kapcsolatban is, a
szakértd nem adott elfogadhatdo magyarazatot sem arra, hogy a helységl helyrajzi szdmé6. és
helyrajzi szdm12. hrsz. alatti ingatlanok koziil miért csak a 1ényegesen magasabb fajlagos
értékli ingatlant tette az alaphalmaz részévé, sem arra, hogy a helységl helyrajzi szam§8. hrsz.
alatti ingatlannal miért az el6zd évi értékesitéshez képest mintegy két és félszer nagyobb
fajlagos arat tartalmazo 2019. évi értékesitést vette figyelembe. A kdzmiivesitettségen alapulo
szakértdi eldadas ezzel kapcsolatban csupéan feltételezésen alapul, s az ellentmondéasban a
szakértd azon tovabbi megallapitasaval, hogy a teljes vagy részleges kozmiivesitettség kozott
mutatkozé kiilonbség a fix bekeriilési koltségek miatt nem ardnyos a telek nagysagaval. Egy,
a telek nagysagatol elvalo koltség pedig a fajlagos arban nem okozhat jelentés novekedést.
Helytéll6 az is, hogy a hozamszamitds modszerével késziilt szakértéi vélemény kiegészités
hipotetikius modon késziilt.

[56] Egyetért az itélotabla az elséfoku itéletben irtakkal azt illetden is, hogy az
illetékkiszabas alapjdul szolgdldé adohatdsagi hatarozatmegalapozottsdga a jelen eljardsban
nem vizsgalhato. Ugyanakkor ebbdl nem kovetkezik, hogy az értékaranytalansagra alapitott
perben beszerzett szakvéleményt Onmagdban aggéalyossa tenné az, hogy az abban
megallapitott forgalmi érték meghaladja az illetékkiszabas alapjaul elfogadott értéket.

[57] Nem ért egyet ugyanakkor az itélotabla az elsdfoku birdsaggal abban, hogy az
szakértéi intézet szakvéleménye — annak kiegészitését kovetden — aggalytalan, ekként
itéletének alapjaul szolgalhat. Az 6nmagédban nem kifogasolhato, hogy a szakvélemény a PM
rendeletben irt modszertantol eltért. A felperes fellebbezésében tobb esetben is a szakmai
szabalyok megszegésére hivatkozott a méasodik szakért6i véleménnyel kapcsolatban, azonban
konkrét szakmai szabalyszegést nem jeldlt meg. A nem kotelez6 PM rendelettdl valo eltérés
onmagaban nem értékelhetd szakmai hibaként, kiilonosen akkor nem, ha az eltérésre a
szakértd logikus, ésszerli magyarazatot ad. A felperes fellebbezése ténybelileg helyesen
hivatkozott arra, hogy a masodik szakvélemény alaphalmazanak adatai kozott a
teleknagysagot illetden 70 szadzalékos eltérés van, ez azonban Onmagaban nem teszi az
szakértdi intézet szakvéleményét megalapozatlanna. A fellebbezés e vonatkozasban
onellentmondo, amikor emellett az elsd szakvéleményt aggalytalannak tekinti, mivel az a
helyrajzi szaml1 hrsz. alatti ingatlan esetében az alaphalmaz adatainal joval nagyobb széls6
adatokat tartalmaz (az 1. ingatlanndl +38 szazalék, a 2. ingatlannal -78 szdzalék az eltérés a
vizsgalt ingatlanhoz képest, a két sz¢€Is6 érték kozotti kiillonbség 116 szazalékos).

[58] Ugyanakkor a helyrajzi szdml hrsz. alatti ingatlan vonatkozasaban a kizarolag
egyetlen épiiletrészre (iskola2 iskola és kerités vaskapuval) fennalldé miilemléki védettség
miatt a szakértd egyrészt 20 szazalékos értékmodositast alkalmazott, Iényegében amiatt, hogy
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a miemléki védettségli épiilet nem bonthato el. A szakértd tovabbi 30 szazalékos
értékcsokkenést vett szamitdsba a beépitett telekre, ugyancsak azon az alapon, hogy az
emlitett felépitmény nem bonthat6 el. A szakértd nem adott elfogadhatd magyarazatot arra,
hogy ez a moddszer nem jelent kétszeres értékelést. a szakérté a szakvéleménye szobeli
kiegészitése soran (105. szamu jegyzOkonyv) erre iranyuld kérdés ellenére nem adott
elfogadhatdé magyarazatot arra sem, hogy ha a miemléki védettség tobb felépitményre is
kiterjedne, ugy ez a koriilmény miként befolyasolnd a vitatott korrekciods tényezd mértékét. A
2023. marcius 29-i szakértéi vélemény kiegészités soran a 105. szamu jegyzokonyv 20.
oldaldn rogzitett szakértdi valaszbol az is megallapithatd, a szakérté a 20 és 30 szazalékos
korrekcid alkalmazisa soran ugyanazt a koriilményt — nevezetesen, hogy miiemléki
védettségli épiilet all az ingatlanon- értékelte kétszeresen.

[59] Emellett az els6foku itélet [85] bekezdése is rogziti, hogy a szakértd tovabbi
korrekcios tényezoket is kétszeresen értékelt, e részében a szakvélemény aggalyos, de a
torvényszék nagyobb jelentdséget tulajdonitott annak, a szokasos szakértdi modszerek a jelen
perben nem alkalmazhatok. Az itélotabla allaspontja szerint a torvényszék altal is részben
aggalyos szakvélemény mar csak ezen okbdl sem vehetd figyelembe. A részlegesen aggélyos
szakértéi vélemény fogalmat a Pp. nem ismeri, arra nincs lehetdség, hogy a birdsag az
egységes szakértdi vélemény egyes megallapitasai kozott valogatva bizonyos szakértoi
megallapitdsokat elfogadjon, mig méasokat nem.

[60] Mindemellett nem fogadhat6 el a szakvéleménynek az a megallapitdsa, hogy bar
az alkalmazott szakértéi modszer alapjdan mindkét ingatlan értéke kiilon-kiilon, illetve
egylittesen meghatarozhatd (ez utdbbit a szakérté 120.650.000 forintra becsiilte), mégis,
miként a meghitsult palydzatok megmutattak, ezen az értéken az ingatlanokat értékesiteni
nem lehet. Ez a szakértdi megéllapitas egyrészt abbol a téves tényallasbol indul ki, hogy az
ingatlanok dologdsszességként torténd  értékesitésére irdnyuld kisérletek tiz  évig
eredménytelenek voltak. Maésrészt a szakértének e megéllapitdsabol végsdsoron az is
kovetkezik, hogy a szakértd altal megallapitott forgalmi érték minden esetben csupan
hipotetikus, a valds forgalmi érték a mindenkori szerzédésben meghatarozott vételar.
Helytallban mutatott r4 a felperes arra, hogy ez 1ényegében azt is jelentené, az alapvetden a
PM rendeleten, vagy attdl ésszerli, logikus indokokkal eltérd modszeren alapulo értékbecslés
sziikségszerlien valotlan eredményre vezet, ami a PM rendelet alkalmassagat kérddjelezi meg,
marpedig ezt alatdmasztd adat, jogalkalmazas soran szerzett tapasztalat nem all rendelkezésre.
A megallapitott forgalmi értékhez képest a tovabbi, mintegy 40 szazalékos, ellendrizhetd
szakértéi modszerrel ala nem tadmasztott, ezért szubjektivnek tekinthetd korrekcid a méasodik
szakvélemény megallapitasait alapvetOen teszi kétségessé.

[61] Az itélotdbla a szerzddés joerkolcsbe iitkozésére (Ptk. 6:96. §) alapitott
érvénytelenségi ok tekintetében megjegyzi, a birdi gyakorlat kovetkezetes abban, hogy
kisegitd jogcimként alkalmazhat6 a tarsadalom értékitéletébe, altalanosan elfogadott erkdlesi
normakba 1itk6zé szerz6dések esetén (Kuria Pfv.VI.22.335/2011. — megjelent:
EBH2012.P17.); nem irdnyadd ugyanakkor, ha a hivatkozott tények, koriilmények egyéb
torvényben nevesitett érvénytelenségi ok alapjaul szolgalnak (Szegedi [télStabla
Pf.11.20.334/2022/7. szdmu részitélete — megjelent: BDT2023.4686.). Csak akkor lehet sz6
valamely szerzodés joerkolcsbe iitkozésérdl, amennyiben e tényeken, koriilményeken feliili
tobblettényallas allapithatéo meg (Debreceni {tél6tabla Gf.IV.30.005/2018/13. szamu itélete —
megjelent: BDT2019.4037.).
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[62] Miutan a torvényszék tévesen fogadta el aggdlytalannak az szakértdi intézet
aggalyos szakvéleményét, a szakértdi bizonyitas teljes poétlasa, a bizonyitdsi eljaras
nagyterjedelmii kiegészitése sziikséges. Az eljarasi szabalysértés orvosldsa a masodfoku
eljarasban annak terjedelme miatt nem észszer(i, ezért az itéldtabla az elséfoku itéletet a Pp.
381. §-ara hivatkozéssal hatalyon kiviil helyezte és az elséfoku birdsagot uj eljarasra és Uj
hatarozat hozatalara utasitotta.

[63] Az 10j eljarast az érdemi targyaldsi szaktol kell lefolytatni. A perbeli ingatlanok
szerz6déskori forgalmi értékének meghatarozasara a felperes inditvanya alapjan, a Pp. 315. §
(1) bekezdésére figyelemmel 1ij szakértét kell kirendelni. Uj és aggalytalan szakvélemény
alapjan lehet megitélni azt, hogy az alperesek kozott 2019. majus 20-an 1étrejott adasvételi
szerzddésben foglalt szolgaltatas és ellenszolgaltatas értékardnytalan-e. Ennek soran — miként
azt a Legfelsébb Birésag PK 267. szdmu allasfoglalasa eldirja — vizsgalni kell a
szerzOdéskaotés kortilményeit, a szerz0dés egész tartalmat, a forgalmi (érték-) viszonyokat, az
igylet jellegébdl fakadd sajatossdgokat, valamint a szolgaltatds és ellenszolgaltatas
meghatarozasdnak modjat is. Mérlegelési korbe kell vonni nemcsak a két ingatlan egyiittes
eladasara, hanem a dologOsszesség részét képezd ingatlanok Onalld értékesitésére,
hasznositasara iranyult korabbi kisérleteket. Figyelemmel kell lennie arra is, az Nvtv. 13. §
(1) bekezdése szerinti értékaranytalansagra alapitott kereseti kérelem sem szolgalhatja azt a
célt, hogy a szerz6dd felek az utdlag valamilyen okbdl megbant szerzédéstdl szabaduljanak,
vagy a jogintézményt kedvezdbb szerzddési feltételek kikényszeritésére hasznaljak fel. A
megismételt eljarasban a torvényszéknek vizsgalnia kell, amennyiben a szolgaltatas és az
ellenszolgaltatds értékaranytalansaga megallapithatd, ugy fennall-e fenn olyan tobblet
tényallasi elem, amely az alperesek kozott 1étrejott szerz8dés joerkodlesbe litkdzését alapozza
meg.

[64] A masodfoku birdésag — utalassal a Pp. 386. § (3) bekezdésére — az I. r. alperes
fellebbezési eljarasi koltségét 1.485.900 forintban, mig a II. r. alperesét 1.000.125 forintban
csupan megallapitotta; e koltségek viselésérdl a torvényszéknek kell hataroznia. Az itélotabla
az L. r. alperes masodfoku perkoltségét a 32/2003 (VIIL.22.) IM.rendelet (tovabbiakban: R) 3.
§ (2) bekezdésének b) pontja és (5) bekezdése, a II. r. alperes perkoltségét a csatolt a
megbizasi szerzédésben kikotott munkadijnak megfeleléen a R. 2.§ (1) bekezdés a) pontja
alapjan hatarozta meg azzal, hogy ahhoz a II. r. alperes esetében a R. 4/A. § (1) bekezdése
folytan az altalanos forgalmi adoét is hozza kellett szamitani.

Gyor, 2023. december 13.

dr. Szalay Robert sk. dr. Szabd Péter sk. dr. Mészaros Zsolt
sk.

a tanacs elnoke el6ado bird biro



