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Rendelkezd rész
A Kiria a jogerds itéletet hatdlyadban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az I. és a
ITII. rendl alpereseknek 500.000 (Otszézezer) forint felilvizsgalati
eljarasi koéltséget, mig a 2.804.200 (kétmillid-nyolcszaznégyezer—
kétszaz) forint fellilvizsgdlati illetéket az &llam viseli.

Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A felperes az I. rendld alperestdl vasarolt, perbeli ingatlanon a V.
jegyzd&je 4ltal kibocsatott, Jogerdsnek és végrehajthatdédnak vélt
épitési engedély alapjan 2003 majusdban olyan épitkezésbe kezdett,
amely két évet vett volna igénybe. A méasodfoku épitési hatdsag
2004. Jjutnius 17-én az épitési engedélyt megsemmisitette, 2004.
szeptember 7-t81 az épitkezést ledllitottadk, majd 2005. méjus 25-én
engedélyezték a telekalakitdst és a felperes 2007. oktdber 3-an
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jogerds hatédrozattal fennmaradédsi, tovabbépitési és Aatalakitéasi
engedélyt, 2009. 4&prilis 24-én ideiglenes, 2009. november 17-én
végleges hasznadlatbavételi engedélyt kapott. A felperes 2006.
december 14-én tobb gazdasadgi tarsasaggal szolgalmi jogot alapitd
szerz&dést kotott, majd az ingatlant 2009. szeptember 3-4an
értékesitette 20.000.000 forint vételédrért.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes a keresetében 28.568.974 forint és ezen beliil 10.439.000
forint utdn a 2009. szeptember 3-tdél, 18.129.974 forint utédn a
2006. szeptember 30-td61l jard torvényes késedelmi kamat egyetemleges
megfizetésére kérte az I. és a III. rendd alperesek kotelezését
arra alapitva, hogy az I. rendl alperes a vele kotott adasvételi
szerz&dést megszegve a telekalakitdst nem hajtotta végre, a telek
koézattal vald kapcsolatat nem biztositotta. Az épitkezés
ledllitéséra az I. és a III. rendl alperes hibajédbdél keriilt sor. A
kereset szerint a bekeriilési koltség, az allagmegbrzési koltség és
az eladasbdél Dbefolyt vételdr figyelembevételével a felperest
6sszesen 10.439.000 forint k&r érte, a felhaszndlt koltség més
befektetése esetén pedig 18.129.974 forint elérhetd haszonhoz nem
juthatott hozza.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Az I. rendl alperes a
szerz&désszegéssel okozott kartérités tekintetében eléviilési
kifogassal is élt. Vitattak, hogy a felperes a hézastédrsi kozos
vagyonbdl tortént beruhdzassal kapcsolatos igényt egyedil
érvényesithetné, az elmaradt haszon pedig, mint k&r nem a
felperest, hanem a betéti téarsasdgot érte. Az alperesek szerint
szerz&désszegés nem tortént, és a jegyzd magatartisdért nem az I.
rendld alperes tartozik helytédllni.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elséfokt birdsdg az itéletében 572.287 forint és ennek a 2009.
szeptember 3-tol jarod torvényes mértéky késedelmi kamata
megfizetésére kotelezte az I. rendd alperest, ezen tulmenden a
keresetet elutasitotta. Az elséfokl birbdsdg indokoldsa szerint a
Magyar Koztarsasdg Polgari Torvénykdnyvérdl szdodld 1959, évi IV,
torvény (Ptk.) 348. S§-a és 349. §-a (1) bekezdése alapjan, valamint
az onkormanyzatokrdél szd6ld 1990. évi LXV. toérvény (Otv.) egyes
rendelkezéseire [9. § (1) bekezdés, 38. § (1) bekezdés, 31. § (1)
és (2) Dbekezdés] tekintettel a Jjegyzd, mint épitésiigyi hatdséag
kdrokoz6é cselekményéért az I. rendld alperes koételes helytallni,
ezért a III. rendld alperessel szembeni keresetet elutasitotta.
Megédllapitotta, hogy az I. rendd alperes, mint szerzd6dé fél nem
jarhatott wvolna el az épitési engedélyezési eljdrasban és az
engedély kibocsatasakor szamos szakmai hibat vétett. Kirivdan
stlyos mulasztds, hogy az eredeti épitési engedélyt egy érintett
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igyfélnek nem kézbesitette és a sziikséges szakhatdsdgi engedélyeket
nem szerezte be. Az ezzel okozati Osszefliggésben 4116 karért az I.
rendli alperes felel. Miutdn a felperes 2009. szeptember 8-4n a

Debreceni Jarasbirdésagnal elézetes bizonyitéasi eljaréast
kezdeményezett, az elévilés megszakadt [Ptk. 327. § (1) bekezdés]
annak ellenére, hogy kérelmezettként a felperes a III. rendd

alperest jeldlte meg. Az elséfokl birdsdg szerint az épitkezés 2005
majusara elkésziilhetett volna, az épitkezés leallitdsidtdl szamitott
nyolc hénap elteltével. Az ekkor tortént értékesitéssel elérhetd
Osszeg kerult volna felperes vagyonaba, ezért a forgalmi
értékcsokkenésbdl eredhet a kar, fiiggetlenil a  bekerilési
k6ltségtél. Az azonban nem volt bizonyitott, hogy az ingatlan
forgalmi értéke a megépitést kovetden a késedelem miatt csokkent,
ezért ezt az 1gényt az elsbdfoku Dbirdsdg alaptalannak tartotta,
miként az elmaradt haszon irédnti igényt 1is. Nem lehet ugyanis
elddnteni, hogy a felperes milyen befektetési format valasztott
volna. A szakértdi vélemény alapjan a birdsadg megdllapitotta, hogy
a késedelemmel Osszefliggd O&rzéssel és épitkezéssel a felperesnek
572.287 forint koltsége keletkezett, amelyet az I. rendd alperes
kbteles megfizetni. A tobblet- és &rzési koltségek a felperes
oldaldn meriltek fel, ezért annak megtéritését személyesen
igényelhette.

A felperes fellebbezése folytadn eljart mésodfokd Dbirdsadg az
itéletében az elsbfoku itélet fellebbezett részét helybenhagyta. A
masodfokt birdésdg az elsédfoku birdsdggal egyezdbden azt allapitotta
meg, hogy a Jegyzdé magatartdsaval okozott kérért az I. rendd
alperes felel. Fellebbezés hidnyadban az elévilés kérdésével a
masodfokt birdésdg nem foglalkozhatott, de wutalta arra, hogy az
elézetes bizonyitds iranti kérelem nem alkalmas az elévilés
megszakitdsadra, nem Jjogosult tovabbd a felperes a hazastars
kovetelésének érvényesitésére sem, de ezt a fellebbezés ugyancsak
nem érintette. A tényleges kar és az elmaradt haszon kapcséan
érvényesitett igény elutasitédsdval a masodfokt birdsdg egyetértett,
az indokoléadst helytdlldédnak tartotta. Utalt arra is, hogy a felperes
jelentds koOlcsonbdl épitkezett, nem volt olyan sajat tdékéje, amit
befektethetett volna, igy nem volt a wvagyon nodvekedéséhez vezetd
oksdgi kapcsolatot megszakitd karokozd magatartds. Legfeljebb az a
tiszta bevétel mindsithetd elmaradt haszonként, amelyet az iddben
befejezett épitkezés esetén a felperes az ingatlanbd6l
realizadlhatott wvolna, azonban egyrészt nem erre hivatkozott,
masrészt az ingatlant még a befejezés eldtt értékesitette.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes felilvizsgalati kérelme a jogerds itélet hatalyon kivil
helyezésére, és az I., valamint III. rendl alpereseket a keresetben
megjeldlt Kkartérités egyetemleges megfizetésére kotelezd dontés
meghozataldra iranyult. Jogi &lléspontja szerint a Jjogerds itélet
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sérti a Ptk. 119. §-4t, 290. S$-4dnak (1) bekezdését, 318. S-adnak (1)
bekezdését, 339. §-adnak (1) bekezdését, 348. S-anak (1) bekezdését,
és az 523. §-4t, tovadbbad a Pp. 213. §-dnak (1) Dbekezdését. A
felperes szerint a Jjegyzé magatartéasdért a III. rendd alperes
felel. Tobb kuriai, illetéleg 1legfelsébb birdsadgi hatarozatot
csatolt annak igazoladsara, hogy a birdéi gyakorlat nem egységesen
itéli meg, hogy az Onkormanyzat vagy a Polgarmesteri Hivatal, vagy
mindkettd feleldssége fenndll-e a jegyzd magatartédsadval okozott kar
esetén. A felilvizsgalati kérelem szerint a masodfoka itélet
tilterjeszkedett a fellebbezési kérelmen és ellenkérelmen, amikor
megallapitédsokat tett az elévillés és a hazastdrsra jutd kovetelés
tekintetében. A felperes 4&llédspontja szerint nincs Jelentdésége
annak, hogy a befektetett 0O0sszeg egy része bankkdlcsdn volt, ami
egyébként a tulajdondba keriilt, azt masra is fordithatta volna, ezt
pedig a masodfoku birdésag figyelmen kivil hagyta. Ha a felperes az
épitkezésre forditott Osszeget minimadlisan bankbetétbe fekteti,
akkor a keresetben megjeldlt vagyoni elénye keletkezhetett volna,
amelynek elmaraddsa miatt azt karként érvényesitheti. A masodfoku
birbésdg tévesen utalt a kadronszerzésre, mert a felperes az
ingatlanra forditott befektetés és az eladaskor realizalt vételér
kézti kiilonbség megfizetését kérte, ezért azt sem lehet tudni, hogy
a kereset részbeni elutasitidsat helybenhagydé dontés mennyiben
kapcsoldédik a felperes altal eldterjesztett keresethez. A birdsdg a
kereset alapjaul szolgéald tényalléast nem megfelelden vette
figyelembe, az érvényesitett Jogot nem az eldadott tényekkel
O0sszefliggésben birdlta el. Az épitési engedélyezés hibadja miatt a
ITTI. rendl alperes a Ptk. 349. §-anak (1) bekezdése és 339. §-anak
(1) bekezdése alapjan felel, mig az I. rendi alperes a
szerz8désszegés miatt 1is. A masodfokl birdésadg egydltaladn nem
birdlta el a szerzd&désszegéssel okozott kar megtéritése irant az I.
rendli alperessel szembeni kereset elutasitédsa elleni fellebbezést.
A felperes kédra azért keletkezett, mert az I. rendld alperes a
szerzd&désben vallalt kotelezettségét nem teljesitette,
egylittmikodési kotelezettségének nem tett eleget. A vagyoncsodkkenés
akkor kezddédott, amikor a felperes az épitkezést az I. rendd
alperes szerzddésszerd teljesitésében bizva elkezdte, és akkor
fejezdédott Dbe, amikor a Dbefektetett kiaddsok megtéritlésének
lehetd&sége véglegesen meghitsult.

Az I. és a III. rendl alperes a felilvizsgadlati ellenkérelmében a
jogerds itélet hatdlyban tartédsat kérte. Az egyetemleges feleldsség
megallapitédsanak akaddlya tekintetében a jogerds itélet indokolasat
helytédlldénak tartotta, a kar Osszegszerliségét vitatta.

A Kuaria dontése és jogi indokai
A Pp. 270. S-4nak (2) bekezdése alapjan a Kuria azt vizsgélta, hogy

a Jjogerds itélet a felllvizsgdlati kérelemben megjeldlt okokbdl
jogszabadlysértéd-e.



[9] A feltulvizsgadlati kérelem nem alapos.

[10] A felperes a keresetét az I. rendd alperessel szemben a
szerz&désszegésre, a III. rendld alperessel szemben a kodzigazgatasi
jogkorben okozott k&rra alapitotta azzal, hogy ezen a cimen
keresetét az I. rendld alperessel szemben is fenntartotta. A két
eltérd tényalapon és jogalapon nyugvd igényérvényesités
elkilonitése a dontés, illetéleg a feliilvizsgalati kérelem
elbirdldsa soran lényeges. A kbdzigazgatdsi jogkdrben okozott kéar
megtéritése iranti keresetet a birdsdgnak érdemben azzal szemben
kellett elbirdlnia, akivel szemben az igény a Jjogszabadlyok szerint
érvényesithetd, azaz fenndll a passziv legitimdcidja. A kovetelés
érdemi elbirdlasat jelenti az is, ha valamely alperessel szemben a
keresetet a passziv legitimacié hidnya miatt wutasitjdk el. A
jogerds itélet indokolédsa helytdalld a tekintetben, hogy a Jjegyzd
altal a kozigazgatasi Jjogkdorben okozott karért nem a polgadrmesteri
hivatal, hanem az O&nkormanyzat tehetd feleldssé, az e kOrben
kifejtettekkel a Kuria egyetért. Ebb6l kdvetkezbden a felperesnek a
kozigazgatdsi Jjogkdrben okozott kdrra alapitott kArigényét a
jogerds itélet érdemben elbirdlta, és Jjogszabdlysértés nélkil azt
az I. rendl alperessel szemben tette.

[11] A mdsodfoku birdésdg a fellebbezési kereteket j61 hatédrozta meg, és
a felilvizsgéalati kérelemben hivatkozott eljéaréasi szabaly
megsértése nélkiil, érdemben a kereteken belil dontott. Az eldzetes
bizonyitds iradnti kérelemnek az eléviilés megszakaddsara gyakorolt
hatdsara, és az engedményezésre vonatkozdé megdllapitésok szakmailag
helytédlldak, ennek kovetkezményeit azonban a masodfokl birdsag
éppen azért nem értékelhette, mert nem terjeszkedhetett tul a
fellebbezés keretein.

[12] A  Jjogerds itélet Jo61 4&llapitotta meg, hogy miben 411 a
kbzigazgatidsi-épitési eljarédsban elkdvetett hiba, és azt is, hogy
ezdltal milyen természetd karosodas kbvetkezett be, meghatarozva
ennek iddétartamadt és a késedelmesen folytathatott épitkezés
tobbletkdltségét, mint az okozott kart. Ennek megfelelden
marasztalta az elséfoklt birdsdg az I. rendld alperest, és e korben a
dontés jogerds. A birdésdg megalapozottan 4llapitotta meqg azt is,
hogy a megitélt Osszegen feliil a felperesnek alapos, 1lletdéleg
bizonyitott k&ra nem volt, a keresetet elutasitd jogerds itélet nem
jogszabdlysértd. A birdsdg joél tett kiildnbséget a tényleges kar és
az elmaradt haszon tekintetében a Dberuhédzds koltségei és az
ingatlan forgalmi értéke kozott, tovadbbad megalapozottan jutott arra
a kovetkeztetésre, hogy az I. rendld alperesnek nem volt olyan
szerzbdésszegése, amellyel a felperesnek a keresetben megjeldlt
kart okozta volna.

A felperes arra helyesen utalt, hogy a felvett hitel egyrészt a
vagyonat novelte, ezzel egyiitt azonban a vagyont a hitel és a kamat
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mint kovetelés terhelte. Az elérhetd és elmaradt haszon
elutasitasanak indokai helytallodak.

Az I. rendd alperessel szemben elbterjesztett, szerzddésszegésre
alapitott karigényt a birdsdg elbirdlta, Jjogszerilen tehette, hogy
visszautalt az elséfokl birdésdg helyes indokaira. A felperes a
kdrtérités szempontjdbdél jogilag értékelhetd idbdszakot, illetdleg
idépontokat tévesen hatéarozta meg, annak pedig, hogy a
beruhdzésoknak nincs a felperes altal vart forgalmi érték noveld
hatésa, nem az I. rendld alperes volt az okozdja, minként annak sem,
hogy az ingatlant a felperes milyen vételdrral értékesithette.

Zard rész

A kifejtettekre tekintettel a Karia azt 4llapitotta meg, hogy a
jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt okokbdl nem
jogszabadlysértd, ezért azt a Pp. 275. S$-édnak (3) bekezdése alapjan
hatédlyaban fenntartotta.

A Pp. 270. §-é&nak (1) bekezdése szerint alkalmazott Pp. 78. S-dnak

(1) Dbekezdése alapjan kotelezte a felilvizsgalati eljéréasban
pervesztes felperest az I. és a III. rendd alperes fellilvizsgdlati
eljarési  kdltségének a megfizetésére, mig a le nem roétt
feltilvizsgalati illeték viselésérdl sz616 rendelkezés a 6/1986.
(VI.26.) IM rendelet 13. S-d4nak (1) bekezdésén és a 14. S-4n
alapul.

Budapest, 2016. november 2.

Dr. Havasi Péter s.k. a tandcs elndke, Dr. Udvary Katalin s.k.
elbadd bird, Salamonné dr. Piltz Judit s.k. bird
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