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Az itélétabla dr. Léhmann Gyodrgy iigyvéd altal képviselt felperesnek a Becker Ugyvédi
Iroda (ligyintézd: dr. Becker Tibor ligyvéd) altal képviselt Lr. és a személyesen eljart ILr,
IILr. alperesek cllen szerzodés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a
Veszprém Megyei Birdsag 2011. november 28. napjan kelt 3.P.21.153/2011/8. szamu
itéletével szemben a felperes altal 11., az 1. r. alperes altal 12. sorszam alatt benytjtott
fellebbezés folytan - targyalason - meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itéldtabla a pert a II. r. alperessel szemben megsziinteti és az els6foku birosag itéletének a
II. r. alperessel szembeni keresetet elutasitd rendelkezését hatalyon kiviil helyezi.

Ezt meghaladdan az elséfoku itélet megfellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az 1. r. alperest, hogy 15 napon belill fizessen meg a felperesnek 100.000.-
(Egyszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Koteles a felperes megfizetni az Allamnak, az illetékiigyben eljard hatosag felhivasara
19.200.-(Tizenkilencezer-kettdszaz) forint feljegyzett, mérsékelt fellebbezési illetéket.

A tovabbi 192.000.-(Egyszéazkilencvenkettdezer) forint feljegyzett fellebbezési illetéket az
Allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincsen helye.
Indokolas:

Az irdnyado tényallas szerint a felperes, mint vevd és az I. r. alperes mint eladé 2009.
augusztus 11. napjan - a II. r. alperes, mint ligyvéd kozremiikodése mellett - adéasvételi
szerzOdést kotottek a "A'" telepiilési a./. hrsz-ti ingatlan tekintetében. A vételarat
4.500.000.-Ft-ban allapitottak meg. A felperes 3.200.000.-Ft vételarrészt atadott. Az I. r.
alperes az eladott ingatlan per-, teher- és igénymentességéért szavatolt. Az ingatlan
birtokbavételét kdvetden a felperes tudomast szerzett arrol, hogy az ingatlant jelzalogjog
terheli. Ennek eredményeképpen az 1. r. alperessel 2009. oktodber 15-én Ujabb adasvételi
szerzOdést kotott. Az ingatlan vételarat 5 millié forintban hatdroztak meg, az elado vallalta,
hogy az ingatlant tehermentesiti, illetdleg az ehhez sziikséges Osszeget az eljaro II. r.
alperesnél letétbe helyezi, azonban a vallalt kotelezettségének nem tett eleget.

A felperes elsddleges keresetében a megkotott adasvételi szerzodések - Ptk.210. § (1) és (4)
bekezdésén alapuld - érvénytelenségének megallapitasat, a szerz6déskotés eldtt fennalld



helyzet visszaallitasat, igy az 1. r. alperes vételar és kamatai visszafizetésére kotelezeését
kérte. Arra hivatkozott, hogy a szerzddés megkotésekor a felperest 1ényeges koriilmény
tekintetében az alperes megtévesztette, majd kihaszndlva azt a kényszerhelyzetét, hogy mar
megfizetett vételarrészt, sor keriilt a masodik adasvételi szerzodés megkotésére is.
Hivatkozott arra is, hogy a Ptk. 310. §-a alapjan szavatossagi jogainak érvényesitésén kiviil
kovetelheti a hibas teljesitésbdl eredd karanak megtéritését is a kartérités szabalyai szerint.
Masodlagosan a II. r. alperest kérte arra kotelezni, hogy az I. r. alperessel egyetemlegesen
fizessen meg 3.200.000.-Ft-ot ¢és ennek 2009. augusztus 11-t61 jar6 kamatat, mert
igyvédként nem ugy jart el, ahogyan az ligyvédi tevékenységébdl kovetkezden, az ligyvédi
torvény rendelkezése szerint kellett volna, nem tajékoztatta a felperest az 1. r. alperes
tartozasarol, igy a Ptk.344. §-a alapjan egyetemleges karteritési felelosséggel tartozik.

A III. 1. alperessel, mint a II. r. alperes feleldsségbiztositojaval szemben is a fenti jogcimen
érvényesitett kartéritési igényt.

Az 1. r. alperes a perben ellenkérelmet nem terjesztett eld, a Il. r. alperes a kereset elutasitasat
kérte. Allaspontja szerint nem all fenn a kartéritési feleldssége, technikai problémék miatt
nem tudta a 2009. augusztus 11-i szerzddés idépontjdban a Takar-net rendszer segitségével
az ingatlan adatait lekérni, az ingatlan adatair6l meggy6zddni. Ennek hidnyaban az I. r.
alperesben bizva rogzitette, hogy tehermentes az ingatlan. Amikor azonban tudomast szerzett
a teherrdl, akkor a sziikséges intézkedéseket megtette. Az ujabb szerzddésben mar rogzitésre
keriilt a fennalld teher. A foldhivatali eljaras azért maradt el, mert a szerzédésben foglaltak
ellenére sem kerllt sor a tehermentesitésre. Az ingatlan-nyilvantartdsi adatok
megtekintésének elmulasztisa a szerzédés megkotése eldtt a vevd kockazata. Az
egylttmikodési  €s  tajékoztatdsi  kotelezettség  elmulasztasdnak nincs — kartéritési
kovetkezménye, ha a vevd az ingatlan-nyilvantartas megtekintése utjan meggydzddhetett
volna az elado tulajdonjogi helyzetérdl, de ezt elmulasztotta.

A TIL. r. alperes a Ptk.559. § (2) bekezdésében foglaltakra hivatkozva - mely szerint a
karosult 1igényét kozvetleniil a feleldsségbiztositoval szemben nem érvényesitheti - kérte a
kereset elutasitasat.

Az elséfokt birdsag a fellebbezéssel tamadott itéletében kotelezte az I. r. alperest, hogy 15
napon beliil fizessen meg a felperesnek 3.200.000.-Ft-ot €s ennek 2009. augusztus 11-t6l jaro
késedelmi kamatat. A II., III. r. alperesekkel szemben a keresetet elutasitotta. Kotelezte az 1.
r. alperest, hogy 15 napon belill fizessen meg a felperesnek 160.000.-Ft els6éfoku
perkoltséget, az allamnak pedig 300.600.-Ft eldlegezett eljarasi illetéket.

Hatarozata szerint kétséget kizaréan megallapithatdo volt, hogy az 1. r. alperes 2009.
augusztus 11-én azt a latszatot keltette, hogy az ingatlan per-, teher- és igénymentes. A
masodik szerzédés megkdtésére azonban mar megfeleld tartalommal, a terhek rogzitése
mellett keriilt sor. Ekkor mar a felperes nem volt tévedésben, ismert volt eldtte a jelzélogjog,
illetve a végrehajtasi jog. A birésdg osztotta azt a felperesi allaspontot, hogy a mar
megfizetett 3.200.000.-Ft-os vételarrészre tekintettel kényszerhelyzetben volt, annak
reményében kotott ismételten szerzddést az 1. r. alperessel, hogy az a vallalt kitelezettségét
teljesiteni fogja. Ezzel azonban az 1. r. alperes a felperest ismételten megtévesztette, illetdleg
kihasznalta kényszerhelyzetét, amely abbol fakadt, hogy a vételar jelentdés része mar
kiegyenlitésre keriilt. A birdsag a szerzddés érvénytelenségét a Ptk.210. §-anak (1) és (4)



bekezdésében foglaltak alapjan, azaz megtévesztés, illetdleg kényszer miatt allapitotta meg
¢s a Ptk.237. §-a alapjan az eredeti allapot helyreallitasarol rendelkezett, a vételarrész
visszafizetésére kotelezve az 1. r. alperest.

A 1L r. alperessel szembeni kereset elutasitdsanak indokaként kifejtette, hogy ugyan a II. .
alperes az elsé szerz6dés megkdtésekor elmulasztott meggy6zddni az 1. r. alperes
nyilatkozatanak valosagtartalmarol, azonban mulasztdsat az oktober 15-én készitett
szerzOdéssel korrigalta, a terhek a szerzOdésben maradéktalanul rogzitésre keriiltek. A
felperes azonban maga sem ugy jart el, ahogyan az az adott helyzetben altaldban elvarhato
lett volna, hiszen a vevé kockdzata az ingatlan-nyilvantartasi adatok megtekintésének
elmulasztdsa, az ingatlan tulajdonjogi helyzetének tisztdzasa. Ezt 2009 augusztusdban a
felperes i1s elmulasztotta, oktoberben azonban az & terhére sem allapithatdé meg ilyen
mulasztas. A II. r. alperes részérdl karokozo magatartds a birdsag alldspontja szerint nem
allapithaté meg. Az a koriilmény, hogy az I. r. alperes, mint eladd a szerzddésben vallalt
kotelezettségét, azaz az ingatlan tehermentesitését nem teljesitette, az okiratot szerkeszto és
ellenjegyzd tligyvéd Kkartéritési feleldsségét nem alapozza meg. A II. r. alperes
marasztalasanak hidnyaban, tovabba a Ptk.559. § (2) bekezdésében foglaltakra figyelemmel
alaptalannak itélte a III. r. alperessel szemben érvényesitett igényt is.

A felperes fellebbezésében az itélet részbeni megvaltoztatasat, az 1. és II. r. alperesek
keresetnek megfeleld - egyetemleges - marasztalasat kérte. A III. r. alperessel szembeni
elutasitd itéleti rendelkezést tudomasul vette. Alldspontja szerint az elséfoku itélet
indokolasa logikatlan, ellentmond6. A 1II. r. alperes az itéletben foglaltakkal szemben az
augusztusi mulasztisat késoébb nem tudta korrigdlni, mert az ingatlan tehermentes
allapotaban bizva a felperes a vételar nagy részét mar kifizette az I. r. alperesnek, és ezt a
pénzosszeget feltehetden soha nem fogja visszakapni. Ekként a kar a 1. r. alperes mulasztasa
kovetkeztében bekovetkezett. A felperesnek nem kellett volna az ingatlan-nyilvantartas
adatair6l meggy6z6dni, hisz iigyvédi megbizast adott a II. r. alperesnek az
okiratszerkesztésre és az ehhez kapcsolddo ligyintézésre.

Az 1. . alperes fellebbezésében az itélet megvaltoztatasat, a felperes keresetének elutasitasat
kérte. Alldspontja szerint a 2009. oktober 15-i szerzodés érvényesen létrejott. Ekkor a
felperes az elséfoku itéleti megallapitas szerint sem volt mar tévedésben. A felperes minden
informaci6 birtokaban volt az oktober 15-1 szerzédés megkotésekor. Nem kertlt
alatamasztésra a felperes kényszerhelyzete sem, tovabba azt sem igazolta a felperes, hogy az
I. r. alperestdl, vagy harmadik személytdl szarmazo jogellenes fenyegetés folytan kellett
aldirnia a szerzddést. Ezen tilmenden kifogasolta, hogy az elséfoku birdsag a szerzédés
érvénytelenségét az itélet rendelkezd részében nem dllapitotta meg, az érvénytelenség
jogkovetkezményeit pedig csak az 1. r. alperes terhére értékelte, nem vette figyelembe, hogy
a felperes az ingatlan birtokaban volt 2009. augusztus 11-t6l, és jelenleg is haszndlja azt. Az
eredeti allapot helyredllitasdhoz a felek kozotti elszamolas is sziikséges. E tekintetben
bizonyitast kellett volna lefolytatnia a bir6sagnak az ingatlan hasznalati értéke tekintetében,
melyet be kellett volna szamitani a visszajard vételarrészbe. Masodlagosan tehat a hasznalati
dij elszamoléasat kérte a felperes kovetelésével szemben.

A felperes és az 1. 1. alperes fellebbezése egyarant alaptalan.



A felek a III. r. alperessel szembeni keresetet elutasito itéleti rendelkezést nem tamadtak
fellebbezéssel, igy az a Pp.228. § (3) bekezdése alapjan jogerdre emelkedett. A masodfoki
eljaras targyat tehat csak az I. r. alperest marasztalo és a Il. r. alperessel szembeni keresetet
elutasité rendelkezések feliilvizsgalata képezte.

Ennek sordn az itél6tabla megallapitotta, hogy az elséfokll birdsag a perben feltart tényekre
alapitva érdemben helyes dontést hozott, amikor az I. r. alperest az atvett vételarrész és
késedelmi kamatai visszafizetésére kotelezte, &m hatarozata indokaival nem értett egyet,
azokat az alabbiak szerint modositja.

A felperes keresetében a Ptk.210. § (1) és (4) bekezdésere alapitott érvénytelenségre
hivatkozéassal kérte a szerzOdéskotés eldtti allapot visszadllitdsat, az 1. r. alperesnek a
kifizetett vételarrész és kamatai visszafizetésére kotelezését. A szerzodés tévedésre,
megtévesztésre alapitott megtamadasa azonban nem lehet alapos. A felperes, mint vevé az 1.
r. alperessel, mint eladoval szemben a 2009. augusztus 11-1 szerzOdéskotés kapcsan nem
hivatkozhat arra, hogy a megvasarolni szandékozott ingatlant terheld - az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett - jelzalogjogrol és végrehajtasi jogrol nem tudott, az Inytv.5. § (1)
bekezdése szerint ugyanis, ha valamely jogot az ingatlan-nyilvantartasba bejegyeztek,
illetve, ha valamely tényt oda feljegyeztek, senki sem hivatkozhat arra, hogy annak
fennallasarol nem tudott.

A 2009. oktober 15-i megallapodaskor pedig az abban dokumentaltak szerint is kétséget
kizaréan megallapithato, hogy a felperes tudomassal birt a terhekrdl, ez indokolta a
megallapodas megkotését.

Az itélétabla azonban kiemeli, hogy a Pp.3. § (2) bekezdése értelmében a birdsag a felek
altal eldterjesztett kérelmekhez és jognyilatkozatokhoz kotve van, a fél altal eléadott
kérelmeket, nyilatkozatokat azonban nem alakszeri megjeldlésiik, hanem tartalmuk szerint
veszi figyelembe.

A birosag tehat a kereseti tényallasban eldadottakhoz, valamint a kereset targyahoz altalaban
kotve van, a kereseti kérelemhez kotottség azonban nem jelenti azt, hogy a fél altal megjelolt
jogcimhez is kotve lenne. A birdsag a fél kérelmének helyt adhat akkor is, ha a fél altal
eldadott tények a kérelmet mas jogcimen alapozzék meg.

A felperes keresetében az I. r. alperes hibés teljesitésére hivatkozassal utalt szavatossagi
jogaira is.

A vételarrész és kamatai visszafizetésére iranyuld kereseti kérelmét tartalma szerint azon
tényallasra alapitva terjesztette eld, hogy az I. r. alperes nem tett eleget a 2009. oktober 15-1
megallapodéasban vallalt 15 napos tehermentesitési kotelezettségének. Eziranyt keresete -
annak targya ¢és tartalma alapjan - a Ptk.370. § rendelkezései alapjan biraland6 el. Ennek
korében megallapithato, hogy az I. r. alperest a Ptk.370. § (4) bekezdésének utolso fordulata
értelmében a jelzélogteher tekintetében - fliggetleniil attol, hogy ezt a felperes a 2009.
augusztus 11-1 szerzddéskotéskor felismerte-e, illetve ilyen kotelezettségvallalast az 1. r.
alperes tett-e - jogszavatossag terheli. A felperes erre figyelemmel a Ptk.370. § (1)
bekezdése értelmében megfeleld hataridd kitlizésével tehermentesitést kovetelhetett. A 2009.
oktober 15-i megallapodas az augusztus 11-1 szerzOdés modositasanak, nem pedig 1j



szerzddésiiknek mindsiil, mely egyuttal a felperes - megfeleld hatarido kitlizésével valo -
tehermentesitésre iranyuld kovetelését is magaban foglalja. Az abban szabott hataridd
azonban eredményteleniil telt el, a felperest erre tekintettel a Ptk.370. § (2), illetve (3)
bekezdésében foglalt jogok illetik meg. A felperes nem kivanta a dolog tehermentesitését, ez
onmagaban is megteremti a Ptk.370. § (3) bekezdésében foglalt elallasi jogat. Mindemellett
az is megallapithatd, hogy a tehermentesités a felperesre nézve aranytalan koltséggel jart
volna, hisz az altala visszatartott 1.800.000.-Ft-os vételar tobb mint kétszerese volt a
tehermentesitésre forditando (az oktdber 15-1 szerzddés 1. és 4. pontjdban meghatarozott)
0sszeg.

A fenti koriilmények mellett a felperes Lr. alperessel szembeni kereseti kérelme tartalma
szerint az adasvételi szerzOdéstdl vald elallasi nyilatkozattal is azonosithatd. Ezzel
kapcsolatosan utal az itélétabla arra, hogy a kovetkezetes birdi gyakorlat szerint
(BH.2005.393.) az elallasra irdnyuld nyilatkozatban nem sziikséges az elallas okat és
jogcimét megjeldlni.

Az anyagi jogi tartalma szerint tehat eldllasnak mindsiild keresetinditassal a felperes a
Ptk.320. § (1) bekezdése alapjan a szerzddést felbontotta, igy a Ptk.319. § (3) bekezdése
értelmében a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak. Az 1. r. alperes tehat az els6foku
itéletben foglaltak szerint koteles visszafizetni a mar atvett vételarrészt €s kamatait a felperes
javara.

Az 1. 1. alperes fellebbezésében foglaltakkal kapcsolatosan az itélétabla ramutat arra, hogy az
elallas Ptk.319. § (3) bekezdésében foglalt jogkovetkezményeinek levonasa korében a
birdsdgnak a mar teljesitett szolgaltatdsok visszarendezése tekintetében all fenn dontési
kotelezettsége: a visszajard szolgaltatdsokrol tehat az ellenérdekli fél ellenkérelme, vagy
viszontkeresete hidnyaban is koteles a birdsag donteni. A perbeli esetben a felperes altal
nyujtott és az 1. . alperes altal atvett szolgaltatas a vételarrész volt, ez a fentebb kifejtettek
szerint visszajar a felperesnek. A vételarral szembeni ellenszolgaltatas az 1. r. alperes
részérdl a tulajdonjog atruhazésa lett volna, amelyre azonban nem keriilt sor, igy arrdl a
birésagnak nem kellett rendelkeznie. Az 1. r. alperesnek a fellebbezésében hivatkozott
hasznalati dij iranti igénye ugyanakkor mar olyan tobblettényallason alapuld kovetelés,
melynek érvényesitése viszontkeresetet, vagy beszamitasi kifogast kivant volna meg, az . r.
alperes azonban az elséfoku eljaras sordn ilyen igénnyel egyaltaldan nem ¢€lt, ebben a korben
annak ténybeli és jogi alapjait sem adta eld. Erre tekintettel az els6foktl birdsagnak nem
kellett és nem is lehetett e tekintetben hataroznia, a masodfoku eljaras soran pedig a Pp.147.
§ (1) bekezdésében, a Pp.235. § (1) bekezdésében és a Pp.247. § (3) bekezdésében foglaltak
az ilyen tartalmu hivatkozas €s az erre alapitott igény érdemi vizsgéalatara nem biztositanak
eljarésjogi kereteket.

A kifejtettekre figyelemmel az itélétabla az els6foku itéletnek az I. r. alperest a felperes
javara marasztalo rendelkezéseit - az indokai fentiek szerinti megvaltoztatasaval - a Pp.253.
§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta. Az eredménytelentiil fellebbez6 1. r. alperest a Pp.78.
§ (1) bekezdése alapjan kotelezte, hogy fizessen meg a felperesnek a 32/2003.(VIIL.22.) IM.
rendelet 3. § (2) bekezdés a.) pontja és (5) bekezdése szerint megallapitott - Afat is magaban
foglal6 - tigyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltséget. Az 1. r. alperes fellebbezésével
kapcsolatosan felmertiilt feljegyzett fellebbezési illetéket az 1. r. alperes személyes



koltségmentességére tekintettel a 6/1986.(VI1.26.) IM. rendelet 13. § (1) bekezdése €s 14. §-a
alapjan az allam viseli.

A felperesnek az I. r. alperessel szemben a fentebb kifejtettek szerint szerzddésbdl fakado
igénye all fenn. A felperes megitélése szerint kovetelése az 1. r. alperes éltal varhatéan nem
nyer majd kielégitést. Az igényérvényesités jelenlegi szakaszaban azonban ezt a felperesi
allaspontot semmilyen peradat nem igazolja. Mindaddig, amig az 1. r. alperessel szembeni
kovetelés végrehajtasa meg nem hitsul, nem allapithaté meg a felperes oldalan - a keresettel
érintett vételarrészt illetden - kar bekovetkezte. Az I. r. alperessel szemben jogszavatossagon
alapuld felperesi koveteles behajthatatlansaganak igazolasaig a II. r. alperessel szemben
érvényesitett kartérités iranti kovetelés ido elotti. Etekintetben a Pp. 130. § (1) bekezdés f.)
pontjanak elsd fordulata folytan alkalmazandé Pp.157. § a.) pontjdban foglalt - és a Pp.158.
§ (1) bekezdése szerint hivatalbdl észlelendd - permegsziintetési ok all fenn. Erre tekintettel
az itélétabla a Pp.251. § (1) bekezdése alapjan a pert a II. r. alperessel szemben
megsziintette, és az els6fokl birdsag itéletét ebben a részében hatalyon kiviil helyezte. A
felperes illetékfeljegyzési jogara figyelemmel feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket az
Itv.58. § (1) bekezdés f.) pontja alapjan mérsékelte €s a mérsekelt illetek megfizetésére a
fellebbezd felperest kotelezte.

Gy6r, 2012. december 3.

Dr. Vilagi Erzsébet sk.  Dr. Maurer Adam sk. Dr. Havasiné dr. Orban Maria sk.
a tanacs elnoke eléado bird bird
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