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ITELET

A birésag a felperes keresetét elutasitja; kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen
meg az I. rendd alperesnek bruttd 700.000.-Ft (hétszazezer forint) és a II. rendil alperesnek
brutté 700.000.-Ft (hétszazezer forint) perkoltséget {igyvédi munkadij cimén. A felperes altal
le nem rétt 1.500.000.-Ft (egymillio-6tszazezer forint) eljarasi illeték a felperes személyes
illetékmentessége folytan az Allam terhén marad.

Az itélet ellen a kézbesitéstdl szamitott 15 napon beliil fellebbezésnek van helye, amelyet
frasban, elektronikus uton a Budapest Kornyéki Toérvényszéken lehet benyujtani a Fovarosi
[télstablahoz cimezve.

Indokolas

[17 Az L. rend{l alperes gazdasagi tarsasag Cg.13-06-018021 nyilvantartasi szamon kertilt
bejegyzésre 1995. marcius 01-én. A fétevékenysége ingatlaniigynoki tevékenység. A
I1. rendii alperes ligyvezets az I. rendll tarsasag képviseletére Onalldan jogosult a
bejegyzést6l kezdbdéen.
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[2] A felperes dnkormanyzat és az 1. rendli alperes vallalkozas kézott 2008. junius 2-an
,, Vallalkozdsi szerz6dés” elnevezéssel megbizasi keretszerzodés jott Iétre ingatlan
értékbecslési feladatok elvégzésére. A szerz8désben a felek kikototték, hogy az 1.
rendl alperes a felperes eseti megrendelése alapjan folytat ingatlan értékbecslési
tevékenységet, ¢s rendezték az értékbecslés dijtételeit is.

[3] A szerz6dést 2011. marcius 3-d4n modositottdk a megbizasi dijtételek vonatkozasaban,
de a szerz6dés tovabbi rendelkezéseit nem érintették.

[4] E keretszerz6dés feltételei szerint a felperes eseti megrendelésére végzett az I. rendi
alperes 2016. mdjus 24-én ingatlan értékbecslést a felperes tulajdonat képezd
Budakaldsz, Malyva u. 1294/6. hrsz-G kivett udvar és tizemi épiilet mindsitésii
beépitetlen teriiletre. Az értékbecslés sszehasonlité forgalmi adatok értékelésével
tortént, és a terlilet forgalmi értékét 21.142,- Ft/nm fajlagos forgalmi értékkel
szamolva 39.890.000,- Ft dsszegben hatirozza meg. Az értékbecslés rogziti, hogy a
teriilet LK-Z-1 épitési Ovezeti besorolasat tekintve kisvarosias lakéteriilet, ahol
tobblakasos épiiletegyiittes zart sor(i beépitése torténhet, vagy - egyedi lakotelkek
kialakitdsa esetén - telkenként két lakas épithetd be. Az dvezeti besorolds alapjan a
teriilet legnagyobb beépitettsége tobblakasos épiiletegyiittes esetén 50%, szabadon allé
beépités, egyedi telkek kialakitasakor 30% lehet. A kozmiivesitettséget tekintve
megallapitja, hogy az utcdban villany, vezetékes gaz, vezetékes viz ¢és
szennyvizcsatorna van. A forgalmi érték megallapitasanal az I. rendd alperes a telek
kedvez6 elhelyezkedését, zold kornyezetét 10%-os értékndveld tényezdként vette
figyelembe, értékcstkkentd tényezOként értékelte a telek kozmivesitettségének a
hidnyat és azt a tényt, hogy a telek az ELMU Halézati Kft. javira bejegyzett
vezetékjoggal terhelt, az elektromos haldzati oszlop és vezetékhez tartozéan 30m2-es
terlilete biztonsagi Svezet.

[5] A felperes Onkormanyzat az értékesitésre nyilt palyazati felhivast tett kdzzé a
honlapjan. A pélyazati felhivas szerint az ingatlan minimalis vételara 40.000.000,- Ft
volt. A felhivasra egyetlen érvényes palyazat érkezett, a masik palydz6é a minimadlisan
meghatarozott bruttd 40.000.000,- Ft vételarat el nem éré ajanlatot adott.

[6] A felperes a palyazat eredményeként 2016. junius 30-i iilésén dontdtt a targyi ingatlan
értékesitésérdl. A képviselStestiileti dontést eredményezd elbterjesztés részét képezte
az 1. rendl alperes altal jegyzett ingatlanértékbecslés, amely szerint az ingatlan
forgalmi értéke 39.890.000- Ft, ,,A megéllapitott érték nettd Ssszeg.”.

[7] A felperes 95/2016. (V1.30.) sz. Kt. hatarozattal az MNS WEB Szolgéltatd Kft. 40
millio forintos vételi ajanlatat elfogadta, és a 2016. december 9-én [étrejott adasvételi
szerzbdéssel az ingatlant 40.000.000,- Ft-os vételaron a pélydzat nyertesének
értékesitette.

[8] A felperes a perbeli ingatlanra létrejott adasvételi szerzddést érvényes szerzdédésnek
tekinti, feltiinG értékaranytalansag okan a szerz6dést nem tdmadta meg.

[9] A felperes megbizasabol 2016. marcius 22-én a perbeli telekkel szomszédos és
lényegében azonos adottsdgokkal rendelkezd Budakalasz 1291/8. hrsz-0
tclekmgatlanra is keszult értékbecslés. A dr. Igaz Gyorgy Mérnok Szolgaltatd Betéti
Tarsasag, " atlan értékbecsl6 25.265,- Ft-ban hatdrozta meg a telek
fajlagos négyzetméterarat. A forgalmi érték meghatarozasa két korrekcids tényezd, a
magasfesziiltségli vezeték jelenléte ¢és a hatranyos szabalyozdsi koriilmények
figyelembevételével tortént.
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[10] A felperes leszallitott keresetében a Polgari Torvénykonyvrél sz616 1959. évi
IV. tv. (Ptk.) 318. § (1) bekezdése és 339. § (1) bekezdései alapjan 7.300.000,- Ft
megfizetésére kérte kotelezni egyetemlegesen az 1. és II. rendii alpereseket. Kérte az 1.
¢s II. rendi alperes kotelezését a kartérités tokedsszege utan 216. december 9. napjatol
a kifizetés napjdig szamitott késedelmi kamatok megfizetésére is. Perkoltség igénnyel
élt.

Ervelése szerint az . rendii alperes a felperessel 1étrejott megbizasi keretszerzédés
alapjan és a rPtk. 474. § (1), (2) bekezdései szerint volt koteles helytéllni és ingatlan
értékbecslési  tevékenységet szolgaltatni a felperes felé. Ezen szolgaltatasi
kotelezettségét neki felrdhatoan megszegte és ezzel kart okozott a felperesnek, amikor
az I. rend(t alperes a Budakaldsz, Mélyva u. 1294/6. hrsz-0 ingatlan forgalmi értékét a
valos forgalmi érték alatt hatarozta meg, majd a felperes ezen 1. rendii alperes altal
nyujtott téves értékbecslés alapjan értékesitette az ingatlant nyomott vételaron.
Allitotta, hogy a 2020. november 20. napjan adott ' szakértd altal jegyzett
szakvélemény szerint a piaci forgalmi érték a targyi ingatlannak netté 57.900.000,-,
azaz brutté 73.533.000,- Ft volt. Ezt a tényallitasat a szakért6 tanukénti meghallgatdsa
alapjan mddositotta azzal, hogy a bruttd vételar a szakvélemény szerint 57.900.000,-
Ft €s ennek megfeleldéen dontott a karigénye 7.100.000,- Fi-ra torténd leszallitasarol.
Ervelése szerint az I. rendii alperes téves értékelése €s a felperesi vagyoni hatrany
kozott ok-okozati dsszefliggés all fenn, mert amennyiben az I. rendU alperes magasabb
vételdrat hatdroz meg az értékbecslésben, ugy a felperes is ennek az elérésére
torekedett volna.

A II. rendli alperes feleldssége korében kifejtette, hogy az I. rendii alperes tarsasig
beltagjaként a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013, évi V. torvény (GjPtk.) 3:139. §
(1), (4) bekezdései alapjan koteles helytallni az 1. rend(i alperes tarsasag vagyona altal
nem fedezett kitelezettségekért.

[11] Az 1. és II. rendii alperesek kérték a kereset elutasitasiat és a felperes
perkoltségben tortén6 marasztalasat.
Ervelésiik szerint az I. rendii alperes a megbizést a rPtk. 474. § alapjan, a megbizasi
szerzddésre iranyaddan a t6le elvarhato gondossaggal teljesitette. Az ingatlan forgalmi
értékét egyértelmiien netté Ssszegben megadva - 39.890.000,- Ft-ban - hatdrozta meg.
Arra, hogy az 1. rendl alperes értékelése nettd Osszeget tartalmazott, okirati
bizonyitékot, a felperesi Snkormanyzat testiileti hatarozatanak alapjaul szolgald, az I.
rendli alperes altal jegyzett szakvéleményt csatoltak be. Arra, hogy az ingatlan netto
vételara €s négyzetméterar fajlagos értéke a 2016-ban iranyad6 piaci viszonyoknak
megfeleléen keriilt meghatarozasra tovabbi okirati bizonyitékot csatoltak.
Védekezésitket a perbeli idészakban kelt, a felperes felkérésére a szomszédos

ingatlanra késziilt és szakértd altal jegyzett szakvéleménnyel
tamasztottak ald.

Tovabbi védekezésiikben vitattak a szakvéleményében foglaltakat és
kifejtették, hogy a altal jegyzett szakvéleménybdl nem lehet arra

kovetkeztetni, hogy a szakérté nettd 57.900.000,- Ft-os piaci értéket hatdrozott volna
meg, mert azt a szakvélemény nem rogziti, hogy netté vagy bruttd ez az dsszeg.

[12] A felperes keresete az alabbi okbdl nem megalapozott.
[13] A birésag rogziti, hogy az eljarasban a 2013. évi CLXXVII. torvény (Ptké.) 50.

§ (1) bekezdése alapjan a Polgéri Torvénykonyvrél szol6 1959. évi IV. térvény (rPtk.)
rendelkezési alkalmazandodak figyelemmel arra, hogy - a felek altal nem vitdsan az I.
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rend felperes a megbizast — a kozottiik 2008-ban kotott keretszerzédés alapjan
teljesitette. A rPtk. 474. § (1) (2) bekezdése szerint a megbizési szerzédésre
iranyaddan a megbizdst a megbizo utasitdsai szerint és érdekének megfelelden koteles
teljesiteni a megbizott. A megbizott kitelezettsége a rPtk. 477. §. alapjan a megbizo
tajékoztatasa a tevékenységérdl, az iigy allasardl, a teljesités megtorténtérol, aki a 478.
§ alapjan a megbizasi dij megfizetésére koteles.

[14] A felperes megbizd keresete szerint a megbizasi szerz8dés megszegésével
okozati Osszefliggésben keletkezett kara megtéritését igényli az I. rendli alperes
megbizottol és amdgodttesen felelds térvényes képviseldjétdl, a II. rendi alperestdl a
rPtk. 318. § (1) bekezdése alapjan. A rPtk. 318. §-a értelmében a szerzodésszegésért
valé feleldsségre, valamint a kartérités mértékére a szerz6désen kiviil okozott kdrokért
valo felelésség szabalyait kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy a kartérités
mérséklésének - ha a jogszabaly kivételt nem tesz -, nincs helye. Ezen utal6 szabaly
alapjan alkalmazando rPtk. 339. § (1) bekezdése alapjan, aki masnak jogellenesen
kart okoz, koteles azt megtériteni. Mentesiil a felel6sség aldl, ha bizonyitja, hogy ugy
jart el, ahogy az adott helyzetben éltalaban elvarhatd.

[15] Figyelemmel egyébként arra is, hogy az alperesek a felperesi kovetelést

jogalapban vitattak, a kartérités konjunktiv feltételei, a kar bekovetkezte, a karokozd
magatartds igazoldsa és a karokozd magatartds, valamint a kar bekovetkezte kozotti
oksagi kapcsolat bizonyitasa a felperest terhelte.
E kérben a birosag ramutat, az I. rendii alperes feleléssége a felek kozotti megbizasi
szerzddés jellegébdl adodoan korlatozott, csak azért a karért felel, ami a téle elvarhato
gondossag megsértésével okozati 6sszefliggésben keletkezett, azaz annyiban koteles
helytallni, amennyiben a felrohaté gondatlansagban megnyilvanul6 szerz6désszegése
okozati kapcsolatban all a bektvetkezett karral.

[16] A birésag a konjunktiv feltételek korébol elsédlegesen a kar fennalltat vizsgalta
és arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a vagyoni veszteség tényét a felperes
eredménnyel nem bizonyitotta. A Kkartérités konjunktiv feltételei koztl a kar
bekovetkeztének hidnyaban pedig a kartérités jogalapja nem allhat fenn.

A bizonyitékok, igy kiilonosen az e korbe csatolt, tana altal jegyzett
maganszakértdi vélemény ugyanis a forgalmi értéket afaval ndvelt Osszegben
hatarozza meg, igy az 1. rendl alperes &ltal jegyzett szakvéleményben foglalt nettd
39.890.000,- Ft-os piaci érték és a maganszakértd szakvéleményében jegyzett bruttd
57.900.000,- Ft érték kozott nagysagrendileg nincs olyan kiilonbség, amely az 1. rendii
alperesnek felrohatd, az elvarhatd gondossagi megsértésével okozati Osszefliggésben
allna. A birésag e korben kiilon is rdgziti, hogy a kiilonbség elsédlegesen olyan
értékelési  szempontok figyelembevételébdl vagy figyelembe nem vételébdl
kovetkezik, amelyekre irdnyadd szakmai szabaly nincs, amint ez a felperes
érdekkorében eljart szakérté tantivallomasabol is kdvetkeztethetd.

A birosag ¢ korben értékelte az alperesek altal védekezésiil csatolt korabeli maés
szakérti véleményeket is, igy elsésorban a altal jegyzett szakértdi
véleményt, amelyet azonos iddszakban eéppen a felperes rendelt meg az
ingatlanforgalmi szakért6tél, és amelynek az értékelése [ényegileg az I. rendii alperes
ingatlan értékelésével azonos szempontok szerint és értékmeghatarozassal tortént.
Tovdbba ramutat a birésag, a piaci forgalmi értéktdl alacsonyabb &sszegii
értékesitésbdl eredd vagyoni veszteség els6dlegesen az adasvételi szerz6dést kotd
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felek jogviszonyaban és az addsvételi szerz8dés keretei kozott rendezhetd,
kiiszobolhetd ki az értékaranytalansdg orvoslasaval.

[17] A birésag allaspontja szerint a felperes nem bizonyitott a tovabbi konjunktiv

feltétel, az ingatlan értékbecslété] elvarhatd gondossagot sértd szerzédésszegd
magatartast sem.
E korben a birdsag kiilon is értékelte, hogy az ingatlan értékesitésérdl hozott
dnkormanyzati dontés alapjaul az a szakértéi vélemény szolgalt, amelyben az I. rendii
alperes egyértelmlien rogzitette, hogy az éltala k6zolt forgalmi érték afa tételt nem
tartalmaz. Az, hogy e kozlés ellenére az értékesitésre az ingatlanforgalmi
értékbecslésbe kozolt nettd értéken keriilt sor az 1. rend( alperesnek nem réhaté fel, a
gondossagi kotelme ugyanis erre mar nem terjed ki.

A birésdg melldzte a felperes igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd kirendelésére tett
bizonyitdsi inditvanyat, mivel a felperes nem bizonyitotta az 1. rendi alperes
szerzOdésszegését, €s lényegében az alperesi szakvéleményt a jelen perben csatolt
felperesi maganszakért6i vélemény és tantiivallomds sem tette aggalyossd. Tovabba
figyelemmel volt arra, hogy a felperesnek a dontéséhez korabeli piaci viszonyokrol
nem csupdn az [. rendi alperes szakvéleményébdl volt tudomasa, hanem a lényegében
azonos tartalmu, - altal jegyzett szakvéleménybdl is, amelyet dontése
alapjaul ugyancsak elfogadott. Erre figyelemmel az ingatlan korabeli forgalmi
értékének tovabbi vizsgalata sziikségtelen.

[18] Figyelemmel arra, hogy a felperes a kartéritési kovetelése jogalapjat - annak
konjunktiv feltételeként a kar tényét és azt okozd, 1. rendl alperesnek felrohatd
kdrokozé magatartast - nem bizonyitotta, a birdsdg a keresetet a rendelkezé részben
foglaltak szerint mindkét alperessel szemben elutasitotta, és a pervesztes felperest a
polgari perrendtartasrol szolé 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 83. § (1) és (4)
bekezdései alapjan marasztaltra az 1. és II. rendl alperesek perkosltségében. Az
tigyvédi munkadij 6sszegét a birdsagi eljarasban megallapithaté tigyvédi koltségekrol
sz616 32/2003. (VIIIL. 22.) IM rendelet 2. § (1) (2) bekezdése alapjan hatarozta meg a
koltségjegyzEktdl eltéré mérsékelt Osszegben. A mérséklés indoka, hogy a kereset az
alperesek egyetemleges marasztalasara irdnyuldan terjesztette elé a felperes, igy az
alperesek védekezése is egységes volt, eltérd perbeli cselekményeket az alperesek nem
végeztek. A megallapitott iigyvédi munkadij a végzett képviseleti tevékenységgel
ardnyban allo.

Az illetékrdl az illetékekrdl sz616 1990. évi XCIIL. térvény 5. § (1) bekezdés b) pontja
alapjan rendelkezett a birésag.

Budapest, 2022. januar 7. napjan

dr. Pintér Maria
bird
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