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A felpeľes:
Budakalász Város Önkoľmányzata (2O| l Budakalász' Petofi téľ l ')

A felpeľes képviselője:
DEBRECZI & REISER Ügyvédi Iľoda (dr' Debreczi Géza ugyvéd _ l0l3 Budapest, Attila út
l0. I./ĺ.)

Az alpeľesek:
,,RIESZ INGATLAN'' Közvetíto, Szolgáltató és Kereskędelmi Bt. (2000 Szentendre' Bokkös
paft70.) I. ľendíÍ alpeľes,

) II. ľendiĺ alpeľes

Az I. és II. ľendű alpeľesek képviselője:
dr.Zudor Mónika Csilla egyéni ügyvéd (10l5 Budapest, Széna tér7lC.III./6.)

A peľ tárgya: káľtéľítés

ÍľÉleľ

A bíróság a felpeľes keresetét elutasítja; kötelezi a felpeľest, hogy l5 napon beliil fizessen
meg az I. ľendrĺ alpeľesnek bruttó 700.000'-Ft (hétszázezer forint) és a II. rendű alperesnek
bruttó 700.000.-Ft (hétszázezeľ foľint) peľkoltséget ügyvédi mrrnkadíj címén. A felpeľes által
le nem ľótt l.500.000.-Ft (egymillió_ötszázęzęr forint) eljárási illeték a felperes személyes
illetékmentessége folytán az Allam tęľhén maľad.

Az ítélet ellen a kézbesítéstől számított l5 napon belül fellebbezésnek van helye, amelyet
írásban, elektľonikus úton a Budapest Környéki Törvényszéken lehet benyújtani a Fővárosi
Ítel otab laho z cílnezy ę.

Indokolás

|1] Az I. rendű alperes gazdaságitársaság Cg.l3-06-0l802l nyiĺvántartési számon keľtilt
bejegyzésľe 1995. mźrcius 0l-én. A fotevékęnysége ingatlanügynöki tevékenység' A
II. rendű alpeľes ugyvezető az I. rendíj társaság képviseletére önállóan jogosult a
bej egyzésto l kezdodően.
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[2] A felperes önkoľmányzat és az I. rendu alperes vállalkozás kijzött 2008. június Ż-án

,,Yźil|a|kozělsi szęrzódés'' elnevęzéssel megbízási kęrętszerzodés jött létre ingatlan

értékbecslési feladatok elvégzésére. A szerződésben a fęlelĺ kikototték, hogy az L

ľendű alperes a felpeľes eseti megrendelése alapján folytat ingatlan értékbecslési
tevékenységet, és ľende zÍék az éľtékbecs l és d íj téte le it is.

|3l A' szerződést 20l l . máľcius 3_án módosították a megbíztlsi díjtételek vonatkozásában,
de aszerződés további rendelkezéseit nem érintették.

[4] E keretszerzodés feltételei szerint a felpeľes eseti megľendelésére végzett az I' rendu
alperes 20l6' május Ż4-én ingatlan értékbecslést a felperes tulajdonát képező
Budakalász, Mályva u. 129416' hrsz-ú kivett udvaľ és Ĺizemi épület minosítésű
beépítetlen tęrületrę. Az értékbecslés osszehasonlító forga|mi adatok éľtékelésévęl
tortént, és a teľĹilet foľgalmi értékét 21.142,- Ft/nm fajlagos forgalmi értékkel
számolva 39.890'000,- Ft összegben határozza męg' Az értékbecslés ľogzíti, hogy a

terület LK-Z-| építési ovezeti besorolását tekintve kisvárosias lakóterület, ahol
többlakásos épületegyiittes zárt soľú beépítésę töfténhet, vagy - egyedi lakótelkęk
kialakítása esetén - telkenként két lakás építhető be. Az övezeti bęsorolás a|apjźn a
teľület legnagyobb beépítettsége többlakásos épületegyüttes esetén 50oÁ, szabadon álló
beépítés, egyedi telkek kialakításakor 30%o lehet. A kozművesítettséget tękintvę
megállapítja, hogy az utcában villany, vezetékes gźlz, vezetékes yíz és

szennyvízcsatorna van' A forgalmi érték megállapításánál az L renďu alperes a tęlek
kedvezo e|helyezkedését, zöld koľnyezetét 1O%-os értéknövelo tényezőként vette
figyelembe, értékcsokkentó tényezoként értéke|tę a tęlęk közművesítettségének a
hiányát és azt a tényt, hogy a telek az ELMÜ Háiőzati Kft. javára bejegyzett
vezeté|<joggal terhelt, az elektľomos hálózati oszlop és vezetékhęztartozőan 30m2-es
teľü lete b iztonsági övezet.

[5] A felpeľes önkoľm ćnyzaÍ az értékesítésľe nyílt pźilyźnati fęlhívást tett kozzé a
honlapján' Apállyźuati felhívás szerint azingatIan minimális vételára 40.000.000'- Ft
volt. A felhívásra egyet|en érvényes pěiytvat érkezett, a másik pályáző a minimálisan
meghatćlľozott bruttó 40.000.000,- Ft vételáľat el nem éro ajánlatot adott.

[6] A fe|peľes apályázat eľedményeként2016. június 30-i ülésén döntött atźłgyi ingatlan
értékesítéséről. A képviselotestületi dontést eredményező előterjesztés részét képezte
az |. ręndu alpeľes ćital jegyzett ingatlanértékbecslés, amely szęľint az ingatlan
foľga|mi éľtéke 39.890.000_ Ft, ,'A megállapított éľték nettó összeg'''"

[7] A felperes 95lŻ016' (VI.30') sz' Kt' hatáľozattal az MNS WEB Szolgáltató Kft. 40
millió foľintos vételi ajánlatát elfogadta, és a 20l6. decembęr 9-én létľejött adásvételi
szerzodéssel az ingatlant 40.000.000,- Ft-os vételáľon a ptilyázat nyeľtesének
értékesítette.

[8] A felperes a peľbeli ingatlanľa létľejött adásvételi szerzódést éľvényes szeľzodésnek
tekinti, felttĺno éftékaľźnytalanság okán a szerzodést nem támadtamęg.

[9] A felpeľes megbízásából 2016. március Ż2-én a perbeli telekkel szomszédos és
lényegében azonoS adottságokkal rendelkezö Budakalász 129|l8. hľsz-ú
telekingatlanľa is készült éľtékbecslés. A dr. Igaz Gyorgy Mérnok Szolgáltató Betéti
Táľsaság, atlan értékbecslo Ż5.Ż65,- Ft_ban határozta meg a telek
fajlagos négyzetméterźrát. A fbrgalmi érték meghatérozása két korrekciős tényezó, a

magasfeszültségű vezętęk jelenléte és a hátrányos szabályozási körülmények
fi gyelembevéte lével töľtént.
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[10] A felpeľes leszállított keľesetében a Polgáľi Torvénykonyvrol szóló l959' évi
IV. tv. (Ptk.) 3l8' $ (1) bekezdése és 339' $ (l) bekezdései alapján 7.300.000,_ Ft
megfizetésére kéľte kötelezni egyetemlegesęn az I. és II. rendű alpereseket. Kérte azI'
és II' rendtĺ alpeľes kötelezését akáťtérités tokeösszege uÍ.án2|6. decembeľ 9. napjától
a kifizetés napjáig számítoÍt késedelmi kamatok megfizetésére is. Peľköltség igénnyel
élt'
Érvelése szerint az I. rendíi alperes a felpeľessel létrejott megbízási keľetszeľződés
alapján és a rPtk. 474. s 0), Q) bekezdései szerint volt koteles helytállni és ingatlan
értékbęcslési tevékenységet szo|gá|tatni a felperes felé. Ezęn szo|gá|tatási
kötelezettségét neki fęlróhatóan megszegte és ezzęl kárt okozott a felperesnek, amikor
azI. rendu alpeľes a Budakalász,Mályva u. lŻ9416. hrsz-ú ingatlan foľgalmi éľtékét a
valós forgalmi érték alatt hatfuozta meg, majd a felperes ezen I. ľendű alpeľes által

!ľújtott téves értékbecslés a|apján értékęsítette azingatlant nyomott vételáľon.
Allította, hogy a 2020' november 20. napján adott ' szakéľtó ált'al je1yzett
szakvélemény szeľint a piaci foľgalmi érték a tárgyi ingatlannak nettó 57.900.000,-,
azazbruttő 73'533.000,_ Ft volt' Ezt aténytlllítását a szakéľtő tanúkénti meghallgatása
alapján módosította azzal, hogy a bruttó vételrźr a szakvélemény szerint 57.900.000,-
Ft és ennek megfelelően döntött a kárigénye 7.ĺ00.000,- Ft-ľa toľténo leszállításáról.
Érvelése szerint az I. rendú alperes téves énékelése és a felperesi vagyoni hátrány
között ok-okozati osszefi.iggés áll fenn, mert amennyiben az I. rendű alperes magasabb
vételárat határoz męg az értékbecslésben, úgy a felperes is ęnnek az elérésére
törekedett volna.
A II. rendrĺ alpeľes felelossége körében kifejtette, hogy az I. ľendű alpeľes társaság
beltagjaként a Polgári Töľvénykönyvľől szóló 2013. évi V. torvény (újPtk.) 3:l39. $
(l)' (4) bekezdésęi a|apján koteles helytállni azI. rendíj alperes társaság vagyona által
nem fędezett kötelezettségekért'

tll] AzL és II. ľendĺĺ alpeľesek kéľték a keľeset elutasítását és a felperes
perkö ltségben történ ő m arasz'tal ását.
Ervelésük szerint az L ľendíj alperes a megbízást a rPtk' 474. s alapján, a megbizétsi
szerzodésľe iľányadóan a tole elvárható gondossággal teljesítette. Azingatlan foľgalmi
értékét egyértelműen nettó összegben megadva - 39.890'000,- Ft-ban - határozta meg.
Arra, hogy az I' rendű alpeľes értékelése nettó összeget taľtalmazott, okiľati
bizonyítékot, a felperesi önkormányzat testületi határozatának alapjáu| szo|gálő, az L

rendű alperes által jegyzett szakvéleményt csatolták be. Arra, hogy az ingatlan nettő
vétęlźra és négyzetméterár fajlagos értéke a 2016-ban iľányadó piaci viszonyoknak
megfeleloen került meghatározásra további okirati bizonyítékot csatoltak'
Védekezésüket a perbeli idoszakban kęlt, a felpeľes felkérésére a szomszédos
ingatlanra készült és szakértő által jegyzett szakvéleménnyel
támasztották a|á'.

További védekezésükben vitatták a szakvéleményében foglaltakat és
kifejtették, hogy a által jegyzett szakvéleménybol nem lehet aľľa
következtetni' hogy a szakéfto nęttő 57 .900.000,- Ft-os piaci énéket határozott volna
meg, mert azt a szakvélemény nem rögzíti, hogy nettó vagy bruttó ez az'ósszeg'

I12] A felpeľes keľesete az a|á'ňbi okból nem megalapozott.

t13] A bíľóság rögziti,hogy az eljáľásban a2013. évi CLXXVII. törvény (Ptké.) 50'

$ (1) bekezdése alapján a PolgáriTöľvénykönyvről szóló l959. évi IV' törvény (rPtk.)
rendelkezési alkalmazandóak figyelemmel arra, hogy _ a felek áłtal nem vitásan az L
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rendű felperes a megbízást _ a közottük 2008-ban kotött keretszęrződés alapján
teljesítette. A ľPtk. 474. $ (l) (2) bekezdése szeľint a megbízási szerzodésre
irányadőan a megbízást a megbíző utasításai szerint és érdekének megfelelően koteles
teljesíteni amegbízott. A megbízott kotelezettsége a rPtk' 477. 5. alapján a megbíző
tájékoztatása a tevékenységérol, azugy állásáľől, a teljesítés megtöľténtéľol, aki a 478,

$ alapján amegbízási díj megfizetéséľe köteles'

[l4] A felpeľes megbiző keręsete szerint a megbízási szeľzodés megszegésével
okozati összefliggésben ke|etkezętt kára megtérítését igényli az L rendu alpeľes
megbízottól és amogottęsęn fe|e|ős törvényes képviselójétől, a II' rendű alpeľestol a

ľPtk' 318. $ (l) bekezdése alapján. A ľPtk. 3l8' $-a értęlmében a szęľződésszegésér1
való felelősségľe' valamint a kártérítés méľtékére a szęrzodésen kívül okozott károkért
való felelosség szabályait kell alkalmazni azzal az eltéľéssel, hogy a káľtérítés
méľséklésének _ ha a jogszabály kivételt nem tesz -' nincs helye. Ezen utaló szabály
alapján alkalmazandó rPtk' 339. $ (1) bekezdése alapján, aki másnak jogel|enesen

kálÍ okoz, kĺjteles aztmegtéríteni. Mentestil a felelosség alő|,habizonyítja' hogy úgy
jćĺrt el, ahogy az adott helyzetben tiltalában elvárhatő.

[15] Figyelemmel egyébként arra is, hogy az alpeľesek a felpeľesi követelést
jogalapban vitattźlk, a káľtérítés konjunktív feltételęi, a kár bekövetkezte' a károkoző
magataftás igazolása és a káľokoző magataľtás, valamint a kźr bekovetkezte közötti
oksági kapcsolat bizonyítása a felperest teľhelte.
E köľben a bíróság rámutat, az I' rendu alperes felelossége a felęk közotti megbízási
szeľzodés jellegébol adódóan koľlátozott, csak azéľt akárért felel, ami a tőle elvárható
gondosság megsértésével okozati osszefiiggésben keletkezett, azaz annyiban köteles
helytállni, amennyiben a felróható gondatlanságban megnyilvánuló szerzodésszegése
okozati kapcsolatban áll a bekövetkezett kárral.

Il6] A bíróság a konjunktív feltételek körébol elsodlegesen akár fennálltát vizsgá|ta
és arra a következtetésľe jutott, hogy a vagyoni veszteség tényét a felperes
eredménnyel nem bizonyította' A kártéľítés konjunktív fęltételei kozül a káľ
bekövetkęztének hiányában pedig a káľtérítésjogalapja nem állhat fenn.
A bizonyíÍékok, így kiilönösęn az e körbe csatolt, tanu á|tal jegyzett
magánszakértői vélemény ugyanis a foľgalmi éľtékęt ćfával novelt osszegben
hatérozza meg, így az I. rendu alpeľes tital jegyzett szakvéleményben foglalt nettó
39.890'000,- Ft-os piaci érték és a magánszakérto szakvéleményében jegyzetÍ' bruttó
57'900.000,- Ft éľték között nagyságľendileg nincs olyan külonbség, amely azL rendÍj
alpeľesnek felľóható, az ęlvźľható gondossági megsértésével okozati összefi.ĺggésben
állna. A bíľóság e körben külön is r'igzíti, hogy a különbség elsodlegesen olyan
éftékelési szempontok figyelembevétęlébol vagy figyelembe nem vételéből
következik, amelyekre irányadő szakmai szabály nincs, amint ez a felpeľes
érdekköľében e lj áľt szakértő tanúval lomásábó l i s következteth ető.
A bíróság e körben értékelte az alpeľesek áital védękęzéstil csatolt korabeli más
szakértői véleményeket is, így ęlsősorban a által' jegyzętt szakértói
véleményt, amelyet azonos időszakban eppen a felpeľes rendelt meg az
ingatlanforgalmi szakéľtőtol, és amelynek az értékelése lényegileg azI. rendu alperes
ingatlan értékelésével azonos szempontok szeľint és éľtékmeghatározással tonént.
Továbbá ľámutat a birőság, a piaci foľgalmi éľtéktol alacsonyabb összegű
értékesítésből eredo vagyoni veszteség elsodlegesen az adásvételi szerződést köto
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felek jogviszonyában és az adásvételi szeľződés keretei közott rendezhető'
kü szö b ö l he tő ki az éľtékaľ źny tal an s ág o ľvos l ás áv a l'

tl7] A bíľóság álláspontja szerint a felpeľes nem bizonyított a további konjunktív
feltéte|, az ingatlan éltékbecslotol elváľható gondosságot sérto szerzodésszego
magatartást sem.
E körben a bírősćlg külon is értékelte, hogy az ingatlan értékesítéséľől hozott
onkormányzati dontés alapjául az a szakértői vélemény szolgált, amelyben az L rcndu
alperes egyértelműen rögzítette, hogy az általa közölt foľgalmi érték áfa tételt nęm
tartalmaz' Az, hogy e közlés ellenéľe az értékesítésre az ingatlanforgalmi
értékbecslésbę közölt nettó értéken keľült sor aZ I. rendtĺ alperesnek nem róható fel, a
gondossági kötelme ugyanis erľe máľ nem terjed ki.

A bíróság mellozte a felperes igazságugyi ingatlanforgalmi szakértő kirendeléséľe tett
bizonyítási indíwá'nyát, mivel a felpeľes nem bizonyította az I. rendiĺ alperes
szerzodésszegését, és lényegébęn az alpeľesi szakvéleményt a jelen peľben csatolt
felpeľesi magánszakéľtoi vé|emény és tanúvallomás sem tette aggályossá. Továbbá
figyelemmel volt arra, hogy a felperesnek a döntéséhez korabeli piaci viszonyokról
nem csupán azL rendu a|peľes szakvéleményéből volt tudomása, hanem a lényegében
azonos taľtalmú, által jegyzett szakvéleménybol is, amelyet döntése
alapjául ugyancsak elfogadott. Erre figyelemmel az ingatlan korabeli foľgalmi
éľtékének tovább i v izsgálata szükségteĺ en.

[l8] Figyelemmel arra, hogy a felperes a kártérítési kovetelése jogalapját - annak
konjunktív feltétęleként a kár tényét és azt okozó, I. ľendű alperesnek felľóható
károkoző magatartást _ nem bizonyította, a bírőság a keresetet a rendelkezo részben
fogla|tak szerint mindkét alpeľessel szemben elutasította, és a pervesztes felpeľest a
polgári peľľendtaftásról szóló 2016. évi Cxxx' törvény (Pp.) 83. $ (1) és (a)
bekezdései alapján maľasztaltra az I. és II' ľendű alpeľesek perköltségében' Az
ügyvédi munkadíj osszegét a bírósági eljárásban megállapítható ügyvédi koltségekľől
sző|ő 3212003' (VIII' Ż2.)IM rendelet 2. $ (1) (2)bekezdése alapján határozta meg a
költségjegyzéktő| eltérő mérsékelt összegben. A mérséklés indoka, hogy a kereset az
alperesek egyetemleges maľaszta|ására irányulóan terjesztette elo a felperes, így az
alpeľesek védekezése is egységes volt, eltérö perbeli cselekményekęt az alperesek nem
végeztek. A megállapított ügyvédi munkadíj a végzett képviseleti tevékenységgel
arányban álló'
Az illetékľol az illetékekľol szóló 1990. éviXCIII. töľvény 5. $ (t) bekezdés b) pontja
a|apjźn ľendelkęzett a bíróság.

Budapest, Ż02Ż. janutlr 7. napján

dľ. Pintér Mária
bíró
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