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A Févarosi itélétabla a dr. Patai Jozsef partfogo tigyvéd altal képviselt felperesnek,
a személyesen eljart alperes ellen, és az alperes pernyertessége erdekében fellépd
dr. KIéh Laszlé altal képviselt beavatkozé kozremikodése mellett, kartérités
medfizetése irant inditott perében, a Fejér Megyei Birésag 2011. junius 27. napjan
meghozott, 3.P.21.606/2010/24. szamu itélete ellen, a felperes részeérdl 25. és 26.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan, meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt 20.000
(huszezer) forint masodfoku perkdltséget.

Megallapitja, hogy a felperes a fellebbezési eljarasban teljes egészében pervesztes
lett, ezért a partfogd ugyvédjének a dijat, valamint az allam altal elbélegezett
fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes 2006. november 21. napjan kotétt adasvételi szerzdédés alapjan
megvasarolta H.-né W. M. ... szam alatti ingatlanat. Az ingatlant a ... Bank javara
23.094 CHF kolcson és jarulékai erejéig jelzalogjog, valamint vételi jog terhelte. A
kdlcsdn addsa az eladd lanya, H. . volt. A szerz6dé felek abban allapodtak meg,
hogy a felperes a vételar egy részét az eladd lanyanak a ... Banknal vezetett
szamlajara utalja at, amelyet az eladd, részére torténé teljesitésként elfogad. A
felperes a vételar egy részét az 'A' Banktdl igényelt kdlcsonbdl kivanta teljesiteni,
amelyet a banknak ugyancsak H. |. szamlajara kellett utalnia. A szerz6désben
rogzitették, hogy a ... Bank az 'A' Bank felé nyilatkozott arrol, hogy a javara
bejegyzett jelzalogjogot és vételi jogot az atutalast kévetben a nyilvantartasbol



torolteti. Rogzitették azt is, hogy a vevOnek tudomasa van arrdl, hogy az 'A' Bank
részér6l a kolcsOnnyujtas feltétele a jelzalogjognak, elidegenitési és terhelési
tilalomnak a bank javara az ingatlan-nyilvantartasba t6rténd bejegyzése. Az eladd a
vevd tulajdonjoganak az ingatlan-nyilvantartdsba t6rténé bejegyzésehez
hozzdjarul6 nyilatkozatat az Ggyvédnél a szerz6dés mellékleteként letétbe helyezte
azzal, hogy a jogi képviseld a nyilatkozatot azt kdvetben jogosult felhasznalni, hogy
a teljes vételar kifizetésre kerdlt.

Az adasvételi szerz6dést az alperes szerkesztette és ellenjegyezte. A szerz6do6
felek azzal is megbiztak, hogy a szerz6déssel kapcsolatban a foldhivatal és az
illetékhivatal elétt 6ket képviselje. A felperes 2007. januar 18-an banki hitelbél
3.350.082 Ft-ot atutalt H. I. szamlgjara. Ezt azonban a bank H. l. végtorlesztési
nyilatkozata hianyaban nem tudta a kdlcsdn torlesztésére forditani. A szamlara utalt
pénzt az ados, illetve az eladd felvették. A féldhivatal pedig a felperes tulajdonjog
bejegyzés iranti kérelmét elutasitotta.

A felperes pert inditott H.-né W. M. és H. |. alperesek ellen elallasara tekintettel az
eredeti allapot helyredllitasa, illetve jogalap nélkili gazdagodas megtéritése irant. A
birosag 2008. junius 19-én joger6s itéletével az |. rendl alperest a kifizetett
5.490.000 Ft vételar és jarulékai medfizetésére kotelezte azzal, hogy a Il. rendi
alperes 4.890.000 Ft és jarulékai erejéig vele egyetemlegesen felel. A jogerés itélet
alapjan a felperes mindkettéjliikkel szemben végrehajtast kezdeményezett. A
végrehajtasi eljaras soran az ingatlant arverés utjan értékesitették.

A felperes keresete szerint 6.102.500 Ft kartérités és 2007. julius 13-t6l késedelmi
kamat megfizetését kérte az alperestdl. Allitotta, hogy alperes megszegte az
ugyvédi szakma szabalyait, amikor nem tajékoztatta arrdl, hogy az elad¢6 altal kért
fizetési mod alkalmazasaval kialakulhat olyan helyzet, hogy az ingatlan
tulajdonjogat nem szerzi meg. Allaspontja szerint tajékoztatnia kellett volna &t arrdl
is, hogy amennyiben a vételarat nem a terhek rendezésére forditjadk, ez a
tulajdonjog bejegyzésének akadalyat fogja képezni. Ennek elkerllése érdekében
elsédlegesen toroltetni kellett volna az ingatlanon fennall6 terheket, illetve sziikség
lett volna a végtorlesztési nyilatkozat elézetes letétbe helyezésére. Allitotta, hogy
kockazatos volt kozvetlenll az eladd lanya szamlajara valo teljesités. Az Ggyvednek
kell6 gondossag esetén letétbe kellett volna vennie a vételar 6sszegét. Allaspontja
szerint az alperes azért is hibazott, mert nem kulénboztetett H. I. hitelszamlaja és
lakossagi folyoszamlaja kozott. Mivel a vételar 6sszegét nem a hitelszamlara
utaltatta, azt az adds a sajat céljaira fordithatta. Allitotta tovabba, hogy indokolt lett
volna, hogy H. l. a szerz6dést alairja és a kotelezettségért maga is felelésséget
vallaljon.

Az alperes és a beavatkozodja a kereset elutasitasat kérték. Arra hivatkoztak, hogy
az alperes a szerzddés elkészitésénél és az azt kdvetd ugyintézés soran maximalis
gondossaggal, a szakmai szabalyok betartasaval jart el. A bank &altal megadott
szamlaszamot foglalta az adasvételi szerz6désbe. Az alperes utalt arra is, hogy a
bank kodvetett el szabalytalansdgokat az eljarasa soran. Ugyanis csak a



szerzOdéskotést kovetben kozolte, hogy az elbzetesen kiadott igazolads szerinti
tartozasan fellll az adosnak tovabbi 30.000 Ft-ot is be kell fizetnie, tovabba ala kell
irnia egy végtorlesztési nyilatkozatot. Masrészt a hitel kiegyenlitésére atutalt
O0sszeget nem fizethette volna ki H. l.-nek.

Az elsofoku birosag a keresetet elutasitotta. Megallapitotta, hogy az alperes az
adasvételi szerzddést az lUgyvédi szakma szabalyainak megfeleléen szdvegezte
meg. Abbdl egyértelmien kovetkezik, hogy az eladd az ingatlant terhel6 kdlcsont a
felperes altal megfeleld hitelszamla-szamra atutaltatott 6sszegbél maradéktalanul
visszafizeti, és az ingatlant tehermentesiti. Az eladdé a szerz4dés teljesitésében
segédként kozremikodd lanyaért is felelésséget vallalt. Amennyiben H. |. az atutalt
0sszeggel masként rendelkezett, a szerz6désszegésbdél eredben az elado ezért a
vevh felé teljes felelésséggel tartozik. Ehhez az altalanos Ugyvédi gyakorlat
ismeretében alperesnek nem volt sziikséges tovabbi biztositékokat a szerz6désbe
foglalnia. Megallapitotta ezek alapjan, hogy az alperes magatartasa nem volt
felréhato.

Az itélet ellen elsédlegesen annak megvaltoztatasa és az alperes keresete szerinti
marasztalasa, masodlagosan az els6foku birdosag uj eljarasra valo kételezése irant
a felperes terjesztett el6 fellebbezést. Fellebbezésében valtozatlanul hangsulyozta,
hogy az alperes gondatlanul szerkesztette meg az adasvételi szerzédést, amikor az
ugyletbe nem vonta be az elad6 leanyat. Az adds ilyen moédon nem vallalt jogilag
kikényszerithetd kotelezettséget arra, hogy a szamlajara beérkezd pénzt az ingatlan
tehermentesitésére forditsa, illetve végtorlesztési nyilatkozatot adjon a bankjanak.
Allitotta, hogy alperesnek a végtorlesztési nyilatkozatot mar elére igyvédi letétbe
kellett volna helyeztetnie, vagy az 'A' Banktdl felvett hitel 6sszegét kellett volna
ugyvédi letétbe helyeznie és neki maganak kellett volna eljarnia a tehermentesités
ugyében. Ha ilyen méddon jar el, nem kertlt volna sor arra, hogy a vételarat és az
ingatlant is elveszitse.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagyasara iranyult.

A Févarosi [télétabla megallapitotta, hogy a felperes fellebbezése nem
megalapozott.

A nem vitas tényallas szerint a felek kdzott az adasveételi szerz6dés elkészitésére
ugyvédi megbizas jott l1étre, melynek altaldanos szabalyait a Ptk. 474-483. §-a, mig
specialis szabalyait az Ggyvédekrdl szo6lé 1998. évi Xl. térvény (a tovabbiakban:
Utv.) tartalmazza. Az Utv. 1. §-a éltalanos elvként kimondja, hogy az lgyvéd a
hivatdsanak gyakorlasaval - torvényes eszkdzokkel és modon - elésegiti megbizdja
jogainak érvényesitését és kotelezettségeinek teljesitését. Az Utv. 3. § (2)
bekezdése pedig elbirja, hogy az Ugyvédnek hivatasat a legjobb tudasa szerint,
lelkiismeretesen, a jogszabalyok megtartasaval kell gyakorolnia. A 10. § (1)
bekezdése szerint az (igyveéd a tevékenysége kdrében okozott kar megtéritéséért a
Polgari Torvénykonyv (Ptk.) szerint felel.



Az Utv. utalasa folytan az ligyvéd kartéritési feleléssége alapvetéen a Ptk. 318. § (1)
bekezdése és 339. § (1) bekezdése alapjan biralandé el. A Ptk. 339. § (1)
bekezdése ugy rendelkezik, hogy aki masnak jogellenesen kart okoz, kételes azt
megtériteni. Mentesll a felelésség aldl, ha bizonyitja, hogy ugy jart el, ahogy az az
adott helyzetben altalaban elvarhato.

A felperes kara abbdl keletkezett, hogy a szerzédés szerinti vételar megfizetése
ellenére az ingatlan tulajdonat nem szerezte meg, majd a szerz6déstdl valo
elallasat kovetbéen az eladé a vételarat sem fizette vissza. A felperes az alperes
terhére azt rétta, hogy ugyvedi mulasztasai tették lehetbéveé az elado karokozasat. A
fellebbezés folytan az itélétablanak abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy
az alperes tevékenyseége a felperes karanak bekdvetkeztében kdzrehatott-e, illetve
minden altalaban elvarhatot megtette-e a kar elharitasa érdekében.

A Pp. 164. § (1) bekezdése annak a félnek a kotelezettségéve teszi a per
elddontéséhez sziikséges tények bizonyitasat, akinek érdekében all, hogy azokat a
birosdg valdénak fogadja el. A Pp. 3. § (3) bekezdése pedig a bizonyitas
sikertelenségét a bizonyitasra kotelezett fél terhére rendeli értékelni. A térvény
idézett rendelkezései szerint tehat a felperesnek kellett bizonyitania a jogellenes
karokozast és az okozati 6sszefliggést. Ezeknek a tényeknek a bizonyitatlansaga
pedig ugyancsak az 6 terhére volt értékelendd. Az alperes a felrbhatdosaga
hianyanak bizonyitasaval menthette ki magat a felelésség aldl.

Az elséfoku birésag a rendelkezésre allé bizonyitékok okszer(i mérlegelésével,
megalapozottan jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy az alperes karfelel6ssége a
felperessel szemben nem all fenn. Az itél6tdbla az els6foku birésag jogi
allaspontjaval teljes egészében egyetértett. A fellebbezésre tekintettel kiemeli az
alabbiakat:

Az alperesnek a megbizotti kdtelezettségeibdl adoddan olyan adasvételi szerzodést
kellett szerkesztenie, amely mindenekel6tt alkalmas arra, hogy az alapjan a felperes
az ingatlan tulajdonjogat megszerezze. Emellett figyelemmel kellett lennie a felek
teljesitbképességebdl adddo korlatokra, tovabba, hogy az ingatlan egy kdlcsén
biztositékaul szolgalt, és a felek a vételarat kivantak a kolcson torlesztésére, és ily
modon az ingatlan tehermentesitésére forditani. Ez utobbi kérilmények az ingatlan
el6zetes tehermentesitését nem tették lehetbve.

Az adasvételi szerz6dés alapjan a felperessel szemben az elad6 volt koteles a
teljesitésre. Az eladd szerzddéses kotelezettségét képezte az ingatlan
tehermentesitése is. Helytalléan allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy ebben az
Osszefliggésben az adds az eladd teljesitési segédjének mindsilt, akinek
magatartasaért a Ptk. 315. §-a szerint felel6sséggel tartozott. A szerzédéses
jogviszony hianya egyébként nem tette teljesen kizartta a felperes kozvetlen
igényérvényesitését a teljesitési segéddel szemben. Ez azonban az eladoval
szemben érvényesithetd igényéhez képest eltérd ténybeli és jogi alapokon
torténhetett. A felperes ténylegesen inditott is pert, és a birdsag az elad6é mellett a



kézrem(ikdddjét is marasztalta a javara. A joger6s hatarozat alapjan indult
végrehajtas azonban - a felperes el6adasa szerint - egyikikkel szemben sem
vezetett eredményre. Mindezekre figyelemmel az adds felel6sségvallalasanak a
hianya és a felperes kara kozotti ok-okozati Osszefliggés fennallta nem volt
megallapithatd.

Az alperes az adasvételi szerz6désbe foglalta, hogy a felperes arra ad megbizast az
'A' Banknak, hogy a kdlcsonbdl a ... Bank igazolasaban megjeldlt 6sszeget az eladd
lanyanak a szamlajara a fennall6 jelzaloghitel rendezésére utalja at. A felek azt is
rogzitették a szerzédésben, hogy a bank az Osszeg atutalasat kovetbéen az
ingatlanra bejegyzett jogokat torolteti. Az Ugyvéd ezzel a szerz6désben mindkét
bank szamara egyértelmliien vilagossa tette, hogy a felperes nevében torténd
teljesitésnek mi a rendeltetése, a pénzdsszeg milyen célra fordithaté. Amennyiben a
pénzintézetek nem a felperes rendelkezésének megfeleléen jartak el a pénzdsszeg
rendeltetésének a megjeldlése soran, illetve annak felhasznalasat a
rendelkezésével ellentétesen az addés szamara lehetbvé tették, az az alperes
terhére nem értékelheto.

Az alperes az adasvételi szerz6désben azt a szamlaszamot tuntette fel, amelyet a
... Bank a kolcsodn visszafizetésével kapcsolatos levelezésében minden esetben
megadott. Ehhez képest a felperes nem tudta bizonyitani, hogy az adds a
folydszamla mellett kiildén hitelszamla-szammal rendelkezett, amely az Ggyvéd elétt
ismert volt.

Az adasvételi szerz6désbe foglalt nyilatkozata szerint a ... Bank az 'A' Bank felé azt
vallalta, hogy az atutalast kdvetéen az ingatlanra bejegyzett jelzalogjogot és vételi
jogot az ingatlan-nyilvantartasbol torolteti. Eszerint tehat elézetesen a bank az
atutalashoz és nem az ados végtorlesztési nyilatkozatdhoz kotoétte a
tehermentesitést. A végtorlesztési nyilatkozatot feltételként megfogalmazd elsé
banki értesités a rendelkezésre alldé adatok szerint mar a szerz6dés megkdtése utan
kelt. igy azt sem lehetett igazoltnak tekinteni, hogy az alperes az errél vald
tudomasa ellenére nem kért az adostol eldre ilyen nyilatkozatot.

A felek a banktdl kapott tajékoztatas alapjan abban a tudatban rendelkeztek az adds
szamlajara torténé kdzvetlen teljesitésrél, hogy a bank a pénz beérkeztét kdvetben
minden tovabbi jognyilatkozat nélkal tordlteti az ingatlannal kapcsolatos jogait.
Ebben a helyzetben egy kotétt rendeltetési kdzvetlen teljesitésnek nem volt elére
lathatd kockazata, figyelembe véve azt is, hogy az eladé tulajdonjog bejegyzéséhez
szlkséges nyilatkozata az tgyvédnél letétbe helyezésre kerilt. A vételar tgyvédi
letétbe teljesitése a bank felé torténé tdrlesztésbdl eredé kockazatok kizarasara
nem lett volna alkalmas, tekintettel arra, hogy a bank viszont a jogai toérléséhez
szlikséges nyilatkozatat el6zetesen nem adta ki.

A felperes a perben vitatta, hogy a szerz6déskdtéskor valdban Iétezett az adasvételi
szerzb6désben hivatkozott banki igazolas. Ennek tényére és tartalmara vezetett
bizonyitas sem az els6-, sem a masodfoku eljarasban nem vezetett eredményre. A



feleknek a banki igazolassal kapcsolatos nyilatkozatat azonban maga a szerzédés
tartalmazta. A szerz6dést a Pp. 196. § (1) bekezdés e./ pontja szerinti okiratba
foglaltak, igy az, az ellenkez6 bebizonyitdsaig teljes bizonyitékul szolgalt arra, hogy
a felek az abban foglalt nyilatkozatukat megtették, illetve elfogadtak. A perbeli
bizonyitas sikertelensége ennek kdvetkeztében nem az alperes, hanem a felperes
terhére volt értékelendd.

Mindezek alapjan helytalldan allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy az alperes
karfelel6sségének egyuttes feltételei nem allnak fenn, és ezek hianyaban a felperes
karanak megtéritésére sem kotelezhetd. Ezért az itélétabla az elséfoku birdsag
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az eredménytelenll fellebbezd felperes a Pp. 239. §-anak utaldsa folytan
alkalmazando6 Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kételes az alperes perkoltségének
megfizetésére. Ennek dsszegét arra figyelemmel hatarozta meg, hogy az ugyved
alperes sajat tigyében jart el. Az alperes beavatkozdjanak képviseldje a masodfoku
eljaras soran sem szoban, sem irdsban nem terjesztett el6 ellenkérelmet, kdltsége
igazoltan nem mertlt fel, ezért az itélé6tabla az arrél val6é rendelkezést a Pp. 79. §-
ara figyelemmel mellbzte. A felperes személyes koltségmentessége folytan a Pp.
84. § (1) bekezdés a./ pontja, és a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése
alapjan a fellebbezési eljaras illetékét az allam viseli. A Pp. 84. § (1) bekezdés b./
pontja értelmében ugyancsak az allam viseli a felperes partfogd Ggyvedjének dijat.
Az itélotabla a Pp. 87. § (2) bekezdésének rendelése szerint a dij 0sszegének
megallapitasa nélkll, kizardlag a koltségviselés aranyanak meghatarozasaval
allapitotta meg, hogy a partfog6 tigyvédi dij viselésére ki koteles.
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