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A Févarosi [télétabla a Dr. ... Ugyvédi Iroda altal képviselt ... I. rendii és a ... Ugyvédi Iroda 4ltal
képviselt ... II. renddi felperesnek, a Dr. ... Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes neve (alperes cime)
alperes ellen kartérités megfizetése irant inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2013.
november 25. napjan kelt 3.G.40.195/2010/97. szamu kdzbenso itélete ellen az alperes részérdl 100.
sorszamon, az . rendi felperes részérdl 104. sorszdmon benyujtott fellebbezés folytan indult
masodfoku eljarasban meghozta az alabbi

részitéletet:

A Févérosi télotabla az elséfokt birdsag kozbensé itéletét részben és akként valtoztatjia meg, hogy
a II. rendi felperes keresetét elutasitja és kotelezi, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek
525.000 (Otszazhuszondtezer) forint + afa egyiittes elsd- és masodfok perkdltséget, valamint a
Magyar Allamnak kiilon felhivasra 48.000 (Negyvennyolcezer) forint le nem rétt jogorvoslati
illetéket;

egyebekben a kozbenso itéletet hatalyon kiviil helyezi €s az elséfokt birdsagot e korben a per tijabb
targyaldsara és ujabb hatdrozat hozataldra utasitja; az I. rendii felperes masodfoku perkoltségét
25.000 (Huszonoétezer) forint + afa, az alperesét 25.000 (Huszonétezer) forint + afa Gsszegben, a
Magyar Allam altal ezen felek helyett elélegezett le nem rott jogorvoslati illetéket 48.000-48.000
(Negyvennyolcezer-Negyvennyolcezer) forintban allapitja meg.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az . rendl felperes a keresetében 110.215.058 forint és annak 2006. junius 30. napjatol a kifizetésig
jaro, az 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 301/A. § (2) bekezdése szerinti késedelmi kamata megfizetésére
kérte kotelezni az alperest a Ptk. 305. § (1) bekezdése, 310. §-a, 339. § (1) bekezdése, 318. § (1)
bekezdése ¢s 4. § (1) bekezdése alapjan.

Eldadta, hogy az alperes 2006 majusdban egyfordulos palyazatot hirdetett a ...i ... hrsz. alatti, ...
épitési dvezetbe tartozo ingatlanok értékesitésére; 1. rendi felperes a hataridében benyujtott - allitasa
szerint a kifraskor hatalyban 1évé helyi épitési szabalyzat [a ... és ... Or. szamu rendelettel modositott
... Or. szam rendelet, a tovabbiakban: HESZ] alapjan késziilt - palyazata szerint a 10 telken
egyenként 4, illetve 5 lakasos, valamint iizletekkel kombinalt tarsashdzakat kivant létrehozni 49
ingatlanegységgel. Az alperes ... szdmu hatarozataval a felperesi palyazat nyertess¢ nyilvanitasarol
dontott €s felhatalmazta a polgdrmestert az adasvételi szerzédés megkdotésére, melyre - a palyazati
kiiras ismeretében és a palyadzat elnyerésének eredményeként - 2006. julius 21. napjan keriilt sor. A
szerzOdéses okiratban rogzitették, hogy a palyazati kiirasnak megfeleloen szerzodtek egymassal. 1.



rendii felperes allitdsa szerint mind a palyazati anyagot, mind az ¢épitési terveket alperes
foépitészével egyeztetve készitette el, illetve utobbi javaslatara részben modositotta a teriiletre
készitett terveit és telekegyesitési eljarast inditott, melynek alapjan 7 telken 53 lakas, illetve 3
iizlethelyiség megépitése céljabol nyujtott be épitési engedélyezési kérelmet. A 2007. januar 23-i
foépitészi vélemény alapjan formalisan tudomasara jutott, hogy kérelme pozitiv elbiralasara nincs
mod, az alperes képviseld testiilete ugyanis idokozben elfogadta a véaros Uj helyi épitési
szabalyzatarol szol6, 2006. julius 5. napjan hatalyba 1épett ... Or. szamu rendeletét (a tovabbiakban:
Gj HESZ), mely szerint a tervezett 53 lakas helyett csupan 26 lakds megépitése valt lehetové,
tekintettel arra, hogy a HESZ telkenként 1-5 lakas, az Gj HESZ 1400 négyzetméteres telekméret
alatt telkenként 2 lakas 1étesitését engedte. 1. rendii felperes tobb alkalommal megkereste az alperest
az (j HESZ modositasa, illetve az eredeti allapot - mely allitasa szerint kiemelte volna a perbeli
terliletet a szabalyozasi kor aldl - visszaallitdsa érdekében, ez azonban nem vezetett eredményre, igy
karenyhités keretében arra kényszeriilt, hogy ismételten mddositsa a terveket és az engedélyezési
kérelmét, és kisebb lakdsszamt projektet valdsitson meg. A 2007 6szén megszerzett épitési
engedélyek alapjan csupan 26 lakést és 3 Tlizletet tudott megépiteni, a kevesebb, de nagyobb
alapteriiletli, igy nehezebben értékesithetd ingatlan eladasabol az eredetileg remélt bevételre nem
tehetett szert, tovabba az attervezés ¢és ismételt engedélyezés koltségeit is viselnie kellett, mindezért
a keresettel érvényesitett 6sszegili kar érte.

A jogalap korében alperes hibas teljesitésen, valamint az egyiittmikodési €s tajékoztatasi
kotelezettség megsértésén alapuld karfeleldsségét allitotta, arra hivatkozva, hogy az eladoi
szolgaltatds nem felelt meg a palyazati kiirdsban és az adasvételi szerzdédésben rogzitetteknek, a
vevoi szandék a palyazati kiirdsban meghatarozott tulajdonsadgokkal és beépitési mutatokkal biro
ingatlanok megvasarladsara iranyult, az ingatlanok azonban az eredeti cél megvalositasara
alkalmatlanok voltak. Alperes tobbszori felszodlitas ellenére kellékszavatossagi kotelezettségének
nem tett eleget, igy a hibas teljesitéssel okozati 6sszefliggésben felmeriilt kart megtériteni tartozik.
Hivatkozott tovabba I. rendi felperes az alperest a Ptk. 4. § (1) bekezdése alapjan terheld
egyiittmiikodési kotelezettség megsértésére; allaspontja szerint a palyazati kiirasban, illetdleg az azt
eredményessé nyilvanito hatdrozataban jeleznie kellett volna, hogy szandékaban all a HESZ
modositasa, illetéleg a Ptk. 367. § (1) bekezdése alapjan az adasvételi szerzédés megkotésekor
kellett volna kézolnie, hogy az atruhdzni kivant ingatlanok a palyazati kiirasban szerepld beépitési
lehetéséggel nem rendelkeznek. Ezen informécid birtokaban a szerzédés nem, vagy mas kondicidok
mellett jott volna 1étre, igy alperes e korbeni mulasztasa is megalapozza a karfelel9sségét.

I. rendii felperes a per soran bejelentette, hogy a perbeli kovetelését teljes egészében
engedményezte, ennek alapjan az elséfoku birosag 3.G.40.195/2010/72. szdmu végzésével
jogutodlast megallapitva I1. rendi felperes perbelépését megengedte.

Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Vitatta a hibas teljesitését, valamint
az egyiittmiikodési, tajékoztatasi kotelezettsége megszegését. Allaspontja szerint kizart, hogy a
vonatkozo beépitési szabalyok az daltala nyujtott szolgaltatds szempontjabdl ,.tulajdonsagnak"
mindsiiljenek, egyébként a palyazati kiirasnak megfeleld dolgot ruhazott at, a per targyat képezo
ingatlanok ugyanis mind a palyézati felhivas kozzétételekor, mind a szerzédés megkotésekor a ...
szabalyozasi dvezetbe tartoztak, a beépitési szabalyok az ingatlanokon elhelyezhetd lakdsok szama
szempontjabol nem valtoztak, tehat nem tortént az 1. rendii felperesre nézve hatranyosabb
rendeletalkotds. A per targyat képezd palyazati felhivas kozzétételekor ugyanis a ... Or. szamu
rendelet a ... Or. szamu rendelettel tortént modositéssal volt hatdlyban, melynek alapjén arra volt
lehetdség, hogy a szabalyozasi 6vezetben 1évo ingatlanokon - telekegyesitést kvetden - legfeljebb 6
lakasbol allo épiiletet épitsenek. A HESZ helyébe 16p6 Gj HESZ minddssze azzal az eltéréssel
rendelkezett az ingatlanok beépitésérdl, hogy a .... helyrajzi szamu telekre nem irta eld, hogy a



lakoépiilet foldszinti alapteriiletének minimum 50%-an lzlet alakitandd ki, tehat az épittetd
mozgastere még novekedett is. Ezen valtozastdl eltekintve az ingatlanok beépitési szabalyai tehat
valtozatlanok maradtak, tovabbra is lehet6ség volt 6 lakasos épiilet épitésére. Alperes a teljesitése
soran nem szegte meg az adasvételi szerzodést, annak 1.1. pontja, és egyéb rendelkezése sem
targyalja a beépitési szabalyokat, nem vallalt kotelezettséget az 1j HESZ modositasara, kijavitési
kotelezettség nem terhelte. Téves az a felperesi allaspont, hogy az alperes az eredeti szabalyozési
allapot visszaallitasara lett volna koteles. A beépitési szabalyok valtozatlansaga folytan eredeti
allapot visszadllitdsar6l nem lehet sz, mindezért nem kifogasolhatd, hogy a moédositasra iranyuld
kérelmet az alperes nem teljesitette. A kifogéasolt rendelet megalkotasa az 1997. évi LXXVII.
torvény (Etv.) szabalyainak megfeleléen tortént, igy az alperes nem jart el jogellenesen, tovabba a
karfeleldsségét az is kizarja, hogy nincs okozati Osszefiiggés a HESZ korében végrehajtott
Ujraszabalyozas ¢és az 1. rendli felperes altal megépithetd lakdsok szama kozott. Az Ovezeti
besorolast a palyazati kiirds egyértelmiien tartalmazta, utobbi és a nyertes palydzat egyiittesen
képezték a megkotott adasvételi szerz6dés alapdokumentumait, igy a palydzat csak a kiirasban
szerepld beépithetdségi szabalyokkal egyiittesen volt figyelembe vehetd. Az alperest arra vonatkozo
kotelezettség nem terhelte, hogy az I. rendii felperes altal utobb eldterjesztett épitési engedély irdnti
kérelemhez a beépitési szabalyait hozzaigazitsa. A felek kozott nem jott 1étre e korben
megallapodas, az Etv. 30/A. §-a, valamint 30. § (1) bekezdése szerinti esetkor nem all fenn. Abbol,
hogy az alperes az 1. rendl felperesi palyazatot nyertesnek nyilvanitotta, nem kovetkezik, hogy az
altalanos szabalyoktol eltérd célja lett volna a perbeli telepiilés beépitésével kapcsolatban.
Allaspontja szerint az egyiittmiikodési és tajékoztatasi kotelezettségét sem szegte meg, 1. rendii
felperesnek ugyanis tudnia kellett a szabalyozas megvaltozasarol - amellett, hogy altalanos alapelv,
hogy a jog nem tuddsa nem mentesit -, a HESZ modositasarol a palyazati benytjtasi hataridd, azaz
2006. majus 17-e¢ elétt tudomast szerezhetett, mert ekkor zajlott a kozzététele, az uj HESZ
kihirdetésére 2006. junius 30-an keriilt sor. 1. rendli felperes korabbi iligyvezetdje ... épitési jogban
szakismerettel rendelkezett, elvarhato lett volna, hogy részletesen megismerje a HESZ-t és a ...
Ovezet eldirasait az ingatlanok tulajdonjoganak megszerzése, illetve az épitési engedély
kérelmezését megeldzden. Ennek elmulasztasa arra enged kovetkeztetni, hogy az I. rendl felperes
nem a téle az adott helyzetben altaldban elvarhatdo modon jart el.

A fentieken tilmenden hivatkozott alperes arra is, hogy az adasvételi szerzddés alairasara 2006.
julius 21-én kertlt sor, I. rendli felperes tehat az épitési szabalyok ismeretében kellett, hogy
cselekedjen; amennyiben szamara kedvezdtlen lett volna az ingatlanok megvasarlasa azon
feltétellel, hogy 1400 négyzetmétert meghaladd telekméret esetén épithetd kettonél tobb, és
legfeljebb 6 lakasbol allo lakdépiilet, akkor melldzhette volna a jogviszony létrehozasat, és
esetlegesen a palydzat elkészitésével felmeriilt koltségei megtéritése irant léphetett volna fel.
Tekintve, hogy a nem jogellenes alperesi magatartds folytan kialakult helyzetet tudomasul vette,
rautald magatartassal elfogadta - ekként értékelhetd, hogy telkeket vont 0ssze, illetéleg mddositotta
az ¢épitési engedélyezés iranti kérelmét, valamint a beruhdzdst megvaldsitotta - érvényesiil az a
jogelv, hogy kartéritést nem kovetelhet az, aki az 6t karositd cselekménybe beleegyezik.

Alperes véleménye szerint annak nincs jelentdsége, hogy az . rendl felperes a foépitésszel tortént
egyeztetés alapjan jart el, mert az €pitési engedélyezési eljarast megeldzd foépitészi véleményezés
ugyan sziikséges, de nem elégséges feltétele az épitési engedély kiadasanak, a fOépitész hidba ért
egyet a tervdokumentacio tartalmaval, ha az ellentétes a beépitési szabalyokkal. Kérte tovabba ...
foépitész tantvallomasanak a bizonyitékok korébdl torténd kirekesztését, tekintve, hogy a
tantivallomasa ellentmondasos, €s a per adataival is ellentétes.

Utalt alperes arra is, hogy a felperesi beépitési szdndék az ellentmondésos palyazati dokumentécio
figyelembevételével kétséget kizardan nem is allapithaté meg.



Az elsofokt birosag 2013. november 25. napjan kelt 3.G.40195/2010/97. szamu kozbenso itéletével
megallapitotta, az alperes azon magatartasaval okozati dsszefliggésben, hogy a peres felek kdzott
2006. junius 21. napjan megkdtott adasvételi szerzodés alairasat megelézéen nem hivta fel az 1.
rendi felperes figyelmét arra, hogy a helyi épitésiigyi szabdlyok szerint a palyazat 16. szamu
mellékletét képezd helyszinrajzban szereplé méretii €s szamu ingatlanok nem épithetdek meg, az 1.
rendi felperesnek okozott kar 50%-a erejéig helyt allni tartozik.

Hatarozata indokolasaban kifejtette, hogy felperesi allitastol eltérden az I. rendii felperes palyazata
annak benyujtasakor nem felelt meg alperes ... Or. szdm@ rendeletében foglaltaknak; a ... jelii
lakobdvezetre irdnyado €pitési szabalyok figyelembevételével a megvasarolt ingatlanokon a tervezett
45 lakas és 4 lizlet nem volt megépithetd.

Az elséfoku birosag allaspontja szerint az alperesnek mar a palyazati eljaras soran fel kellett volna
hivnia az 1. rendl felperes figyelmét arra, hogy a tervezett beépitésre nem keriilhet sor, mert azt a
HESZ hatalyos el6irdsai nem teszik lehetévé. Alperes foépitésze sem észlelte, hogy a beruhazas a
felperesi igénynek megfelelden nem valosulhat meg, sot azt a téves tajékoztatast adta, hogy a HESZ
- idékozben alperes altal meghozott - 1) rendelkezései miatt nem épithetdek meg az épiiletek a
palyazatban szereplé moédon. ... f6¢pitész a tantivallomasaban akként nyilatkozott, nem vette észre
azt, hogy a HESZ modositasa soran abba hiba cstszott, ugyanis figyelembe kellett volna venni a
palyazati kiirasban foglaltakat. Az elséfoku birdsag véleménye szerint a f6épitész nem volt tisztdban
a HESZ szabalyaival, vagy amennyiben igen, Gigy azt az alperes szandékozott akként modositani,
hogy az 1. rendi felperes a beruhazast a nyertes palyazatanak megfeleléen meg tudja valositani, erre
azonban nem keriilt sor. Az alperes ezen magatartasaval kart okozott, mert kevesebb lakdingatlant
lehetett megépiteni, mint amennyi a palyazati tervben szerepelt, a lakasok alapteriiletének
novelésével, telekosszevonassal az I. rendl felperes csak a karat tudta enyhiteni, de nem tudta
elharitani annak bekdvetkeztét. Az elséfokl birdsag arra vont le kovetkeztetést, hogy a kar
bekovetkeztében az 1. rendl felperes maga is kozrehatott; ... I. rend felperes korabbi iigyvezetdje a
tanavallomasaban akként nyilatkozott, hogy épitész végzettségii, tisztiban volt azzal, hogy a HESZ
eldirasait a beruhazas soran be kell tartani. Az I. rendii felperestdl mint lakdingatlanok kivitelezését
hosszabb ideje végzd vallalkozotol elvarhatod volt, hogy a tervezési folyamat elején meggydz6djon
arrdl, hogy az adott helyen a hatalyos jogszabalyok, a helyi onkorményzati rendeletek alapjan
milyen beépitésre keriilhet sor, ezen kotelezettsége akkor is fennall, ha bizott az alperes
képviseletében eljart foépitész hozzaértésében. Minderre figyelemmel karmegosztast alkalmazott,
megjegyezve, hogy a kartéritési Osszegre - a bekovetkezett jogutodlasra tekintettel - a II. rendil
alperes jogosult.

A szdveges palydzat és a palyazati terv kozotti szamszaki eltérés okan az els6foku birosag a
vazlatterveket vette alapul, utalva arra, hogy azokon az épiiletek alapteriiletei pontosan feltiintetésre
keriiltek, igy megallapithato a kivitelezési szandék. Kifejtette, hogy az 0sszegszerliség korében a
tovabbiakban ezen volumen (45 lakas és 4 {lizlet) figyelembevételével folytatja a bizonyitast,
rogzitette, hogy a kirendelt igazsagligyi szakértok megallapitottdk a ténylegesen megépitett
lakasszamot €s ingatlan értéket, melyeket az alperes sem tett vitassa, igy azok az itélkezés alapjaul
elfogadhatok.

A kozbensd itélet ellen valamennyi fél fellebbezést terjesztett eld.

Az 1. rendl felperes a fellebbezésében elsddlegesen a kozbenso itélet részbeni megvaltoztatasat,
annak megallapitasat kérte, hogy az okozott kar 100%-a erejéig tartozzon az alperes helyt allni,
masodlagosan a hatarozat hatalyon kiviil helyezését kérte. Allispontja szerint a torténeti tényallas,
valamint az alperes alkalmazasaban allt f6épitész tantivallomésa egyértelmiien bizonyitja, hogy a
Ptk. 318. § (1) bekezdésén €s 339. § (1) bekezdésén alapuld karat kizardlag az alperes és a f0¢pitész
altal a palyazati eljaras soran tanusitott magatartas, az egylttmiikodési és tajékoztatasi kotelezettség



megsértésében jelentkezO sorozatos mulasztds, €s a hozza intézett téves nyilatkozatok okoztak. A
karmegosztas alkalmazasara a Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltakba {itk6zden keriilt sor,
figyelemmel arra, hogy a felperesi kozrehatdst semmilyen perbeli koriilmény, bizonyiték nem
tdmasztja ald, igy a mérlegelés korében hozott dontés nem megalapozott.

II. rendii felperes a fellebbezésében elsédlegesen a kozbensd itélet részbeni megvaltoztatasat, annak
megallapitdsat kérte, hogy alperes az okozott kar 100%-a erejéig tartozzon helytallni, mésodlagosan
a hatarozat hatilyon kiviil helyezését kérte. Allaspontja szerint helytdlléan allapitotta meg az
elséfoku birosdg a tdjékoztatasi kotelezettség alperesi megsértését, ugyanakkor tévesen vont le
kovetkeztetést karmegosztds sziikségességére. A kozbensd itéletben helyesen rogzitett
eseménytorténeti tényallas, valamint a lefolytatott bizonyitds eredménye, koztilk a meghallgatott
foépitész tanuvallomasa egyértelmiien azt tdmasztotta ald, hogy a Ptk. 318. § (1) bekezdésén és 339.
§ (1) bekezdésén alapuld kart kizarolag a palyazati eljards sordn alperes - egyiittmiikddési és
tajékoztatasi kotelezettség megsértésében jelentkezd - mulasztasai, az 1. rendl felpereshez intézett
téves nyilatkozatai okoztadk. Indokolatlanul vette figyelembe az els6fokt birdsag karmegosztasra
alapot add koriilményként ... I. rendli felperesi ligyvezetd épitész végzettségét, mely helytelen
mérlegelésre vezetett. A felperesi kozrehatas korében tett megallapitas ellentétes a perben
rendelkezésre allo okiratokkal és egyéb bizonyitékokkal, igy a dontés a karmegosztas
vonatkozasaban sérti a Pp. 206. § (1) bekezdésében foglaltakat.

Az alperes a fellebbezésében a kozbenso itélet megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat kérte.

Allitasa szerint nem vitas, bizonyitott peradat az, hogy az adasvételi szerz8dés megkotésére 2006.
julius 21-én keriilt sor, igy a kozbenso itélet rendelkez6 része - feltehetden eliras okan - tévesen
tartalmaz ettdl eltérd, 2006. janius 21-i id6pontot.

Sérelmezte, hogy ... f0épitész tanivallomasat az elséfoku birosdg annak ellenére nem rekesztette ki
a bizonyitékok korébol, hogy alperes ezt inditvanyozta, a melldz¢s indokaira a kdzbenso itélet nem
tért ki.

Allaspontja szerint az elséfoka birdsag a Pp. 3. § (2) bekezdése szerinti eljarasjogi alapelvet és a Pp.
215. §-at megsértve olyan alperesi magatartas jogellenességét allapitotta meg, melyre a felperesek
nem hivatkoztak, a kereset jogellenes magatartasként ugyanis a HESZ modositasat, az Gj HESZ
megalkotasat, illetve az ezzel kapcsolatos tajékoztatas elmulasztasat nevesitette. Ebbol kovetkezden
tévedett az els6foku birdsdg, amikor jogellenes magatartasként értékelte azt, hogy az alperes
elmulasztotta az I. rendl felperes figyelmét felhivni arra, hogy a palyazat 16. szamu mellékletét
képezd helyszinrajzban szerepld méretli és szamu ingatlanok nem épithetéek meg, tovabba jogi
indokolas nélkiili és téves az a megallapitas is, hogy a fenti tajékoztatasi kotelezettség az alperest
mar a palyaztatasi eljards soran terhelte. Tévesen mindsitette tovabbd az els6fokt birdsag ...
személyes kozremikodését akként, hogy arra figyelemmel karmegosztasnak van helye, a
megallapitott tények és kortilmények alapjan azt a kdvetkeztetést kellett volna levonnia, hogy az I.
rendii felperes tévedett az épitési szabalyozéas tartalmat illetden, mely teljes egészében az 6
érdekkorébe tartozo ok, igy ennek alapjan alperes részleges marasztaldsara sem keriilhet sor; nyilvan
nem tekinthetd jogellenes alperesi magatartasnak az I. rendi felperesi tévedés.

A szoveges palyazat €s a csatolt palyazati terv kdzotti szamszaki eltérés folytan nem allapithatdo meg
egyértelmiien az I. rendl felperesi beépitési szandék, az alperest nem terhelte annak kotelezettsége,
hogy beazonositsa, ténylegesen milyen épiiletek kivitelezése volt tervben, illetdleg, hogy ezzel
Osszefliggésben tajékoztatast nyujtson a jogszabaly tartalmara vonatkozoan. A kozbenso itélet
szOovegezésébol is az derlil ki, hogy a tényleges szandék nem volt megéllapithatd, csupan
»legpontosabb" beazonositasra keriilhetett sor, e korben azonban az alperest mulasztas,
kotelezettségszegés nem terhelte.



Allaspontja szerint nem hagyhat6 figyelmen kiviil, hogy amennyiben a vevéi tévedést az alperesnek
kotelessége lett volna felismerni és elhdritani, a kdrigényt az zarja ki, hogy az 1. rendii felperes az 6t
karositd cselekménybe beleegyezett, igy érvényesiil a ,,volenti non fit iniuria" elve. Amennyiben
ugyanis az 1. rendii felperes szamara az Gj HESZ szerinti feltételekkel kedvezétlen lett volna a
foldrészletek megvasarlasa, mellézhette volna az adasvételi szerzodés megkotését, és a palyazat
elkészitésével felmertilt koltségei megtéritése iranti igénnyel Iéphetett volna fel. 1. rendi felperes
azonban - ettdl eltérden - az adasvételi szerz0dés megkdtését kovetden telekdsszevonast végzett az
1400 négyzetméteres teleknagysag elérése érdekében, utobb pedig a jogszabalyoknak megfeleld
épitési engedélyt szerzett és a beruhdzast megvalodsitotta. Mindez jogellenességet kizard okként
veendo figyelembe, melyet az els6foku birésag elmulasztott értékelni.

A tévesen megallapitott jogellenesség ¢és a kar elszenvedése kozott okozati Osszefliggés
felallitasanak nem lehetett volna helye, tovabba a kozbenso itélet rendelkezd része hianyos, mert a
kar jellegét nem hatarozza meg. Karosodasként értékelte az elsdfokt birdsag azt, hogy az I. rendi
felperes kevesebb lakdingatlant tudott megépiteni, mint amennyi a palydzati tervben szerepelt, ez
azonban azért téves, mert amennyiben az alperes a rendelkezd részben meghatarozott tajékoztatast
megadta volna, akkor sem valdsulhatott volna meg a beruhdzas, mert azt a jogszabalyok nem tették
lehetové. Az 1. rendi felperesnek csak arra lett volna médja, hogy nem, vagy mas kondiciokkal koti
meg a szerzOdést, az 1. rendli felperes azonban sem a szerzddéskotés melldzését, sem eltérd
szerzOdési feltételek meghatarozasat nem kérte. Tovabbra is utalt alperes arra, hogy a
szerzOdéskotést kovetd felperesi magatartds azt timasztja ald, hogy az 1. rendii felperes elfogadta azt
a helyzetet, hogy az épitési szabalyoknak megfelelden valdsitsa meg az épitkezést.

Kifogasolta alperes, hogy a kdzbenso itélet nem tért ki arra, az 1. rendt felperes mikor ismerte fel,
hogy a tervezett beruhdzas nem valdsithaté meg, szerinte ennek nyilvanvaléan 2007 majusa eldtt be
kellett kovetkeznie, tekintve, hogy 2007 majusdban nyujtotta be az uj HESZ rendelkezéseinek
megfeleld ismételt épitési engedelykérelmeket. Utalt arra is, téves annak kdzbensd itéleti rogzitése,
hogy a kérelmet ... Varos Onkormanyzatanak épitésiigyi hatdsagahoz nyujtottak be; ... varos
jegyzoje gyakorolt allamigazgatasi hataskort, nem az alperesi dnkormanyzat szerveként jart el, ez
azonban az ligy érdemét nem érintd tévedés. 2007 majusat kovetden az 1. rendli felperes nem kérte
az adasvételi szerzodések felbontasat illetéleg modositasat, igy a mar korabbiakban hivatkozott
karfeleldsséget kizaro6 jogi alapelv alkalmazandd. Tekintve, hogy az 1. rendi felperes a jogszabalyok
nyilvanvalo ismeretében dontott gy, hogy a palyazat eredményeként 1étrejott helyzetet elfogadja,
ezen Onallo dontéséért és annak kovetkezményeiért az alperes nem tehetd semmilyen mértékben
feleldssé.

I1. rendi felperes a fellebbezését az els6 jogorvoslati targyalast kovetden visszavonta.

L. rendii felperes és alperes fellebbezése az aldbbiak szerint alapos.

Alperes a kereset elutasitasat a kozbensd itélet meghozatalat kovetden bekovetkezett koriilményre
figyelemmel II. rendli felperes vonatkozdsaban megalapozottan kérte. II. rendi felperes 2013.
marcius 4. napjan kelt 3.G.40.195/2010/72. szamu végzéssel engedélyezett perbelépésének
elozménye az I. rendii felperes perbeli kovetelésének megszerzésére iranyuld 2012. december 28-i
szerz6déskotés, a felperesek kozotti jogutddlas és a jogeldd jogutdd perbelépéséhez torténd
hozzajarulasa bejelentése volt. Az utdbb végelszamolas, majd felszdmolas ala keriilt 1. rendi
felperes a 2012. december 28-i1 szerz0dés érvényességét vitatva pert inditott, a Budapest Kornyéki
Torvényszék 2016. szeptember 2. napjan kelt - 2016. oktdber 13. napjan jogerére emelkedett -
3.G.40.940/2015/10. szamu itéletével megallapitotta, hogy a jelen perbeli kovetelés megszerzésére
iranyul6 2012. december 28-an 1étrejott engedményezési szerzodés érvénytelen. Az engedményezési



szerzOdés érvénytelenségének jogerds birosagi itélettel torténd megallapitasabol az kovetkezik,
megalapozo anyagi jogi kapcsolattal, a perbeli kovetelést az 1. rendii felperestdl érvényes szerzddés
hianyaban nem szerezhette meg, igy nincs jogosultsaga az alperessel szembeni igényérvényesitésre,
mely keresete elutasitasara kellett, hogy vezessen. Ebbdl kovetkezéen I. rendii felperes alappal
hivatkozott arra, hogy a perbeli kovetelés egyediili jogosultja, a kozbensd itélet tovabbi
feltilbiralatara ennek figyelembevételével keriilt sor.

Az els6foku birdsag eljarasjogi szabalysértés nélkiil hozta meg a kdzbensd itéletét, ugyanakkor a Pp.
213. § (3) bekezdése szerinti hatarozathozatalhoz sziikséges mértékben a tényallast nem tarta fel, az
I. rendi felperes részérdl fenntartott kereset jogalapja fennalltdra levont jogi kovetkeztetése
helytallosaga az eddig lefolytatott bizonyitas eredménye alapjan nem igazolt.

Tekintettel arra, hogy az I. rendii felperesi karigény a hibas teljesitésen tilmenden arra is alapitott,
hogy az alperes a palyaztatas és a szerzodéskotés soran nem tett eleget a Ptk. 4. § (1) bekezdése ¢és a
Ptk. 367. § (1) bekezdése szerinti egyiittmiikodési és tajékoztatasi kotelezettségének, az alperesi
fellebbezésben foglaltaktdl eltéréen az elsdéfoku birdsag nem tévedett, amikor az ekorben allitott
mulasztast vizsgalta, eljarasa és dontéshozatala nem iitk6zott a Pp. 215. §-aba.

Ramutat a Févarosi {tél6tabla arra, hogy a Ptk. 367. § (1) bekezdése a Ptk. 4. § (1) bekezdése
szerinti alapelvben és a szerzddések megkotésére iranyado egyiittmiikodési és eldzetes tajékoztatasi,
a Ptk. 205. § (3) bekezdésében meghatarozott altalanos kotelezettség adasvételre tipizalt szabalya,
melynek szdndékos vagy gondatlan megszegése jogellenes magatartas, és ha az a masik félnek kart
okoz, a karosult jogosult kara megtéritését kovetelni akkor is, ha maga is kozrehatott a kar
keletkezésében, a kozrehatds a kartérités 0Osszegének a megallapitasanal figyelembe veendd
koriilmény.

Az els6foku birdsag a fenti jogelvnek megfeleléen vizsgalta a karfeleldsséget, azonban mind az
alperesi mulasztasra, mind a felperesi kozrehatasra és ezek egyiittes értékelésével a karmegosztas
sziikségességére, valamint ardnyara anélkiil vonta le a karfeleldsséget megallapitdé kdzbensd itéleti
jogi kovetkeztetését, hogy az azt megalapozo - a megitélését tekintve kiilonleges szakértelmet
igénylo - relevans tényt, azt, hogy I. rendl felperes palyazata megfelelt-e a benyujtasakori ... Korm.
rendelet (OTEK) és HESZ rendelkezéseinek, kétségmentesen nem tisztazta.

A palyazati felhivas értelmében az alperes a ... Or. szamu rendeletének megfeleld palyamunkat -
annak részeként beépitési és lizleti tervet - vart el a palyazoktdl a ... dvezeti besorolast 10
ingatlanbol allo teriiletre azzal, hogy kevesebb vagy tobb beépithetd telek is kialakithato.
Fiiggetlenill attol, hogy a beépitési terv €s az iizleti terv szerinti adatok nem teljes kortien fedték
egymast, az egyértelmien megallapithatd az 1. rendii felperesi palyazatbol, hogy - egy telek
kivételével - mindegyik ingatlanon 2 lakast meghalad6 lakdsszamu, 5, illetve 4 lakasos épiilet
megvaldsitasat célozta. Ezen ¢épitési szandékot mutatd palyamunkat a perben eljart mindkét
igazsagiigyi szakértd a benyujtaskori HESZ-be iitkozének itélte; ... igazsagiigyi szakértd csupan a ...
szamu alperesi rendelet 2. §-a felhivasaval - mely a HESZ-t 21/A. §-sal egészitette ki - alakitotta ki
ezen véleményét, ... igazsagiigyi szakértd a helyi épitési szabalyzatra vonatkozé rendeletalkotasi
folyamat kronologiai és tartalma kivonatos ismertetésével jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a
tervezett projekt nem felel meg sem az OTEK, sem a palyazati kiirasban feltiintetett HESZ
eldirasainak, mert az elébbi legfeljebb 4, az utobbi 2 lakésos épiiletet engedett, €s rogzitette azt is,
hogy a 10 telek egyike sem 1400 m?-t meghaladod teriiletli, mely telekméret 6 lakas kialakitasat
tenné lehetdve.

A Févérosi [tél6tabla allaspontja szerint ezen szakértdi vélemények figyelembevétel sem volt a
kozbenso itéleti jogi kovetkeztetés alappal levonhato, ugyanis egyik igazsagiigyi szakértd sem lett



nyilatkoztatva a ... Or. szdmu rendelet 12. § (1) bekezdésében foglaltakra, mely a 2 lakasos
lakoépitileten kiviil legfeljebb 6 lakasos lakoépiilet kialakitdsdnak a feltételeit szabalyozta a
kertvarosias lakoovezetekre, és amely rendeletet a ... Or. rendelettel beiktatott 21/A. § (6) bekezdés
a ... lakdovezetre vonatkozoan azzal szigoritott, hogy 6 lakasos lakoépiilet a 12. § (1) bekezdése
el6irasain tulmenden csak 1400 m2-es teleknagysag f61ott épithetd.

Az igazsagiigyi szakértdi bizonyitas hidnyossaga folytdn nem tisztazott, hogy az I. rendi felperesi
palyazat benyujtasakori és elbiralasakori OTEK, illetve HESZ kifejezetten kizarta-¢ az értékesitésre
szant 10 db telek vonatkozasaban - akar telekdsszevonas nélkiil, akar azzal - az uzleti, illetve
palyazati tervben megjelolt, telkenként 2 lakasszamot meghaladd, de 6-ot el nem éré lakasszam
megépitésének az elvi lehetdségét és ezaltal az engedélyezhetdségét.

A fentieken tilmenden a karfeleldsség megitéléséhez sziikséges lényeges szakkérdésként nem
tisztazott az sem, ha az engedélyezhetdség elvi lehetdsége telekdsszevonas nélkiil fennallt, vagy e
nélkiil nem, de telekdsszevonassal elérhetd lett volna, akkor helytallo-e az a felperesi allitas, hogy a
pélyazattal elérni kivant beépitési lehetéség megsziinésére a HESZ 2006. évi médositasa vezetett.
targyaban készitett 2006. junius 12-i polgarmesteri tajékoztatas (11/A/1.), és a tanubizonyitas eddigi
eredménye is. A tajékoztatd II. része azt rogziti, hogy ,,A HESZ jelenlegi szabalyozasa nem tiltja
egyértelmiien a kertvérosi lakdovezetekben a kettdnél tobb lakast tartalmazé tobblakasos épiiletek
épitésének engedélyezését egy telken. Ebbdl kovetkezden - elsdsorban befektetdi érdekeket elonybe
részesitve - jelentds szamu 4-6 lakéasos lakdépiilet engedélyezésére és épitésére keriilt sor, amely
ellen indokolt lakossagi tiltakozas alakult ki (A javasolt modositas szerint a kertvarosi 6vezetekben
épithet lakasok szama kettére korlatozoédna. A HESZ a ketténél tobb lakas épitésének lehetéségét
szabalyozasi terv elkészitésének kotelezettségéhez kotné.)".

A tajékoztatobol kitiing szigoritasi cél uj HESZ altali megvalosulasara tett tanavallomast ... I. rendii
felperes volt tigyvezetdje, allitva, hogy a 2006. évi modositast megel6z6 HESZ nem zarta ki a
palyazatuk szerinti beépitést. Utobbi allitdssal 6sszhangban vallott a foépitészként eljart ... Gyula is,
aki a szigoritast eredményez6 2006. évi modositast a HESZ modositas ,.hibajaként" nevesitette;
kétségtelen, hogy a tant szigoritdsi célt vitatd vallomasa nem all 6sszhangban a 11/A/1. alatti
tajékoztatoban foglaltakkal, ez azonban a tanu ismételt meghallgatisaval az ellentmondas
feloldasanak a sziikségességét veti fel, és az alperesi érveléssel szemben 6nmagéaban nem ad alapot
nevezett tanivallomasa bizonyitékok sorabol torténd kirekesztésére.

Mindezekre figyelemmel a szakértdi bizonyitds hianyos, nem 4all 6sszhangban a fenti okirati és
taniibizonyitas eredményével, az utobbiak kdzott mutatkozo eltérés oka feltarasra szorul.

A perben relevans eseménytOrténet szerint a palyéazati kiirds, az 1. rendi felperesi palyazat
benyujtasa, elbiralasa és eredményessé nyilvanitisa a HESZ 2006. évi modositasat megeldzte,
ugyanakkor az adésvételi szerzodés megkdtésére a modositast kovetd idopontban keriilt sor, a
szerzOdés tartalmat viszont a beépitési kotelezettség teljesitésére vonatkozodan a palyazati anyagra
visszautaldssal hatdroztak meg a felek (az 1.2., 1.3. pontban a palyazati kiirasra, a nyertes palyazati
anyagra, a ... Or. hatarozatra utaltak vissza), a HESZ 2006. évi médositasat nem emlitve.

Ramutat a Févarosi [tél6tabla arra, hogy a karigény elbiralasa korében a felek relevansnak
tekinthetd cselekményeinek - palydzati kiirds; palyazat benyujtasa; palyazat elfogadasa, nyertessé
nyilvanitasa; szerz6déskotés; a beruhazas elokészitéseként tervezési, engedélyeztetési, atterveztetési
¢s ujboli engedélyeztetési tevékenység; a beruhdzas megvalositasa (az eldkészités arra figyelemmel,
hogy 1. rendli felperes a tervezési, engedélyeztetési tevékenységgel kapcsolatos tényleges kara
bekovetkeztetét is allitotta, illetve alperes a beruhdzds eldkészitését és megvaldsitdsat karosulti
beleegyezésként kérte értékelni)" a megitélése eltéren alakul, ha eleve a HESZ-be, illetve az
OTEK-ba iitk6z8 vagy annak megfelelé palyazat benyujtasra keriilt sor, illetve ha a jogszerti



palyazat alapjan elnyert beépités lehetdségét a HESZ 2006. évi modositasa akadalyozta vagy nem
gatolta.

Nem hagyhatoé figyelmen kiviil az sem, hogy az alperesi rendeletalkotasi jog gyakorldsa kozhatalmi
funkci6 ellatasa, ugyanakkor az adasvételi szerz6dés megkotése magéanjogi aktus, melynek sordn az
alperes maganjogi jogalanyként jart el, a kettd pedig elkiiloniil egymastol, ugyanakkor ezen
személyi egybeesés figyelembevételével kell megitélni az I. rendi felperes 4altal allitott
egylttmiikodési és tajékoztatasi kotelezettségszegést, azt is tekintetbe véve, hogy palyazoként
onalléan is terhelte tajékozodasi kotelezettség, illetve alperes altal eldirt egylittmiikodési
kotelezettség a palyaztatd kozremitkoddjének mindsiild féépitésszel, mely a per eddigi adatai szerint
megvaldsult.

Figyelemmel arra, hogy a fentiek tisztdzdsa meghaladja a jogorvoslati eljaras kereteit, a Fovarosi
[té16tabla a II. rendi felperesi kereset elutasitasira vonatkozd, a Pp. 213. § (2) bekezdése
alkalmazasaval meghozott részitéleti dontésen tilmenden az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 252. §
(3) bekezdése alapjan hatalyon kiviil helyezte, ekorben a per ujabb targyaldsat és jabb hatarozat
hozatalat elrendelve.

A megismételt eljarasban a karigényt érvényesitd I. rendii felperes bizonyitasi terhe mellett
elsddlegesen az igazsagiigyi szakértdi bizonyitas fentiek szerinti kiegészitése sziikséges, a jogvita
elbiralasahoz elengedhetetlen - fentickben meghatarozott - relevans szakmai kérdések tisztazasahoz.
Megjegyzi a Févarosi [tél6tabla, hogy koltéségkimélés céljabol célszertinek mutatkozna a
szakvéleménye 6. pontjdban az alperesi rendeletalkotds folyamatat mar feltaro és elemzd ...
szakvéleménye kiegészittetése.

Ramutat a FOvarosi [télétabla arra, hogy a csupan jogalapra vonatkozé dontés korében is a
karfelelosség karfajtanként szorul vizsgalatra és a kozbensd itélet meghozatalat kovetéen csak a
karosszeg bizonyitasara folytathatd az eljaras a Pp. 213. § (3) bekezdésének utolsd fordulatabol
kovetkezOen, ezért az els6foku birdsag nem mellozhette volna 1. rendi felperes felhivasat annak
pontos megjelolésére, hogy a tényleges karként érvényesitett 10.203.319 forintos igénye konkrétan
milyen tételekbdl all, kelléen nem tisztazott, hogy az eredeti tervezés €s engedélyeztetés, vagy az
attervezés és kérelem visszavonasa utani ujboli engedélyeztetés elvégzéséhez kapcsoloddan érte-e
kar, esetleg mindkettd révén, és azt mennyiben érvényesiti. Az els6fokt birésag kdzbensd itéleti
dontése hidnyossaga az is, hogy - az indokolasbol kitlinéen - nem tért ki a tényleges karért, csupan
az elmaradt haszonért fennalld karfeleldsség vizsgalatara, tovabba nem vette szamba ¢és nem
vizsgalta a karosité cselekménybe beleegyezésre alapitott alperesi védekezés megalapozottsagat
sem, a megismételt eljaras soran ezen hidnyossagok kikiiszobolésével is kell az 0jboli érdemi
hatarozatat meghoznia.

A Févarosi [tél6tabla II. rendii felperest keresete elutasitisa folytin pervesztesként a Pp. 78. § (1)
bekezdése szerint kotelezte alperes egylittes els6- és masodfoku perkdltsége megfizetésére, melyet a
32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdésében foglaltak alkalmazasaval
mérlegeléssel 525.000 forint + afa jogi képviseleti munkadijban allapitott meg és a 6/1986. (VI. 26.)
IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan kotelezte az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott
48.000 forint jogorvoslati illeték allam javara torténd megfizetésére.

Hatérozata hatalyon kiviil helyezé jellegére is tekintettel a Févarosi {télétabla 1. rendd felperes és
alperes jogorvoslati perkoltségét - mely a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3), (5) és (6)
bekezdésében foglaltak figyelembevételével meghatarozott, a kifejtett ligyvédi tevékenységhez



igazodoan mérsékelt, fejenként 25.000 forint + afa 0sszegli jogi képviseleti munkadijbol, valamint
az L. rendl felperes illetékfeljegyzési joga folytan, az alperes illetékmentessége folytan Magyar
Allam altal elélegezett 48.000-48.000 forint jogorvoslati illetékbél all - a Pp. 252. § (4) bekezdés
alapjan csupan megallapitotta, annak viselésérél a megismételt eljarasban az els6fokll birdsag
hataroz.

Budapest, 2017. majus 16.

. Tibold Agnes s.k. a tanacs
elnoke
Levek Istvanné dr. s.k. eléadd . Felker Laszl6 s.k. biro

biro



