A birdsag a Bolyai Janos és Tarsai Ugyvédi Iroda (eljaro ligyvéd: dr. Szikinger Istvén, ...) és dr.
Sarkozy Gergo (...) iigyvéd altal képviselt L.rendi felperesnek (...) Sziicsné dr. Durg6 Maria (...)
ligyvéd altal képviselt L.rendi alperes(...) és IL.rendii alperes (...) ellen kartérités megfizetése irant
inditott perében meghozta a kovetkezd

itéeletet:

Kotelezi a birdsag elsddlegesen a IL.r. alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil
14.702.000 (tizennégymillio-hétszazkettéezer) Ft-ot, €s ezen dsszegnek 2006. janius 27. napjatol
2013. junius 30. napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z06 utolsé napon érvényes
jegybanki alapkamattal megegyez6 mértékii kamatot, 2013. jalius 1. napjatol a kifizetés napjaig jaro
a késedelemmel érintett naptari félév elsd napjan érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6
meértéki kamatat.

A ILr. alperes feleldssége személy 1-nek a Nagykanizsai Varosi Birosag B.462/2007/28. szamu, a
Zala Megyei Birosag Bf.139/2010/11. szamu hatarozataval helybenhagyott itélete szerinti
felel0sségével a fenti Osszeg tekintetében egyetemleges.

Kotelezi a birdsag masodlagosan az L.r. alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil
14.702.000 (tizennégymillid-hétszazkettdezer) Ft-ot, €s ezen dsszegnek 2006. junius 27. napjatol
2013. janius 30. napjaig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6zo utolsd napon érvényes
jegybanki alapkamattal megegyez6 mértéki kamatot, 2013. jalius 1. napjatol a kifizetés napjaig jaro
a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamattal megegyezo
mértéki kamatat azzal, hogy végrehajtas az Lr. alperessel szemben kdvetelés behajtasara kizarolag
akkor vezethetd, ha a IL.r. alperessel szembeni végrehajtas eredménytelen maradt.

Kotelezi a birdsag a felperest, hogy fizessen meg a Magyar Allam javara, az illetékes adohatosag
kiilon felhivasara és szamlajara 144.000 (szaznegyvennégyezer) Ft feljegyzett kereseti illetéket.

Kotelezi a birosag az I-ILr. alpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen a Magyar Allam
javara, az illetékes adohatosag kiilon felhivasara és szdmldjara 1.656.000 (egymillio-
hatszazotvenhatezer) Ft feljegyzett kereseti illetéket.

Kotelezi a birdsag az I-ILr. alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a
felperesnek 1.532.561 (egymillio-6tszazharminckettéezer-6tszazhatvanegy) Ft perkoltséget.

Az itélotabla elotti eljarasban az itélet ellen fellebbezést eldterjesztd fél szamara a jogi képviselet
kotelezd. A jogi képviseld kozremiikodése nélkiil eljaro fél fellebbezése hatalytalan, a perorvoslati
kérelmet a birosag hivatalbol elutasitja. Nem mindsiil hatalytalannak a jogi képviseldvel nem
rendelkezd fél altal benytjtott fellebbezés, ha a fél partfogd tigyvédi képviselet engedélyezése iranti
kérelmet terjesztett el az illetékes igazsagiligyi hivatalhoz.



Az itélet ellen a kézbesitéstdl szamitott 15 napon beliil van helye fellebbezésnek a Gyori
Itél6tablahoz, melyet a Gyori Torvényszéken kell benyujtani 4 példanyban.

A birdsag tajekoztatja a feleket, hogy a fellebbezesben eldterjesztett kérelem alapjan targyalas
tartasat kérhetik a Gydri Itélotablatol, ha

- a fellebbezés csak a kamatfizetésre, a perkoltség viselésére, vagy Osszegére, illetve a meg
nem fizetett illeték, vagy az allam altal eldlegezett koltség megfizetésére vonatkozik,

- a fellebbezés csak az elzetes végrehajthatosaggal, a teljesitési hataridével, vagy a
részletfizetés engedélyezésével kapcsolatos,

- illetOleg a fellebbezés csak az itélet indokolasa ellen iranyul.

A fellebbezés targyalason kiviili elbiralasat a felek a fellebbezési hatarido lejarta eldtt eldterjesztett
koz0s kérelmiikben kérhetik.

Indokolas

A bir6sag a peres felek eldadésa, tanti 1 tantivallomasa, valamint a csatolt iratok alapjan az alabbi
tényallast allapitotta meg:

A felperes és a cég 1 (tovabbiakban: vevd) 2004. marcius 22-én adasvételi szerzédést kotott, mely
szerint a vev 11 millié Ft vételarért megvasarolja a felperes tulajdonat képezo varos 1 hrsz-u,
természetben varos, utca 1. szam alatti, 501 m2 alapteriiletli ingatlant. A megallapodas 2. pontja
rogziti, hogy a vevé 1 millio Ft foglalét megfizetett, az 5. pont pedig azt tartalmazza, hogy az
adasvételre a vételar teljes kifizetéséig tulajdonjog fenntartdsaval keriil sor, mely tényt feljegyeztetik
az ingatlan-nyilvantartasba. A fennmaradé 10 millio Ft vételarrész megfizetési hataridejét 2004.
junius 30. napjaban hatiroztak meg.

A 2005. majus 11. napjan kelt okirattal a szerz8do felek a fenti megallapodast modositottak, a
vételarat 17 milli6 Ft-ra felemelték, a fizetési hatarid6t 2005. julius 20. napjara halasztottak.

A szerz6do felek adasvételi szerzodésiik tulajdonjog bejegyzésére vonatkozo rendelkezését a IL.r.
alperes nevében eljaro L.r. alperes ellenjegyzésével ellatott, 2005. oktober 12. napjan kelt okirattal
akként modositottak, hogy a felperes hozzajarult az ingatlan tulajdonjoganak vevo altali
megszerzéséhez, a vételar kifizetésének hataridejét 2005. november 30. napjara halasztottak azzal,
hogy amennyiben a vevo e hataridot elmulasztja, a felek az eredeti allapotot helyreallitjak.

Rogzitették a szerzddés 2. pontjaban, hogy a vevo a vételarhatralékbol 2.870.000 Ft-ot sajat erdként
teljesit, tovabbi 13.130.000 Ft pedig az L.r. alperes - vagy tigyvéd 1- letéti szamlajarol keriil
kifizetésre.

A megallapodas 6. pontjaban a szerzddo felek meghatalmaztak a IL.r. alperest az okirat
szerkesztésére, ellenjegyzésére és a foldhivatali eljarasban vald képviseletiikre.



A szerzddést a felperes sajat lakasaban irta ald hazastarsa jelenlétében, az aldirast megel6zoen az I-
ILr. alperesek nem tajékoztattak 6t a szerzédésmoddositas kapcsan, 6 pedig férje részére
meghatalmazast nem adott az ingatlaniigyletre vonatkozoan. Az L.r. alperes - a IL.r. alperes nevében -
a felperesi hazastarssal folytatott megbeszélést a szerzddés aldirasa eldtt.

2005. oktober 12. napjan az Lr. alperes szerkesztett egy 2005. november 30. napjara datumozott
adasvételi szerzodést megsziintetd okirat-tervezetet is, mely szerint a szerzddo felek a varos 1 hrsz-u
ingatlanra kotott adasvételi szerzodésiiket felbontjak és kérik a felperes tulajdonjoganak
visszajegyzeését.

A varos 1 hrsz-u ingatlan beépitetlen teriiletként 2005. oktober 12. napjan 15.702.000 Ft forgalmi
értéket képviselt.

2005. november 15. napjan a vevo a perbeli - a 2005. oktober 12. napjan kelt szerz6désmodositas
folytan tulajdonaba kertilt - ingatlant jelzalogjoggal terhelte meg 1.650.000 ATS ¢és 162.000 EUR
erejéig.

2006. januar 27. napjan a szerz0do felek - a ILr. alperes képviseletében eljaro Lr. alperes altal
ellenjegyzett - adasvételi szerzodést megsziintetd okiratot irtak ala, amellyel adasvételi
szerzOdésiiket felbontottdk és a vevd kotelezettséget vallalt a jelzalogjogok 30 napon beliili
toroltetésére, melynek hatariddben nem tett eleget.

2006. februar 28. napjan 0sszesen 6.176.303 Ft és jarulékai erejéig harom végrehajtasi jogot
jegyeztek be a perbeli ingatlan tulajdoni lapjéra.

2006. marcius 16. napjan a szerz6do felek tigyvéd 2 ligyvéd altal ellenjegyzett megallapodast
kotottek adasvételi szerzodés érvénytelenitésére, melyben a vevo elismerte a szerzddo felek kozotti
adasvételi szerz0dés érvénytelenségét, valamint azt, hogy az adasvételi szerzédés 2005. oktober 12.
napjan alairt modositasakor nem tajékoztatta a felperest az ingatlan jelzadlogjoggal térténd varhato
leterhelésérdl, igy azokrol a felperes eldzetesen nem tudott. A szerz6dés 7. pontjdban rogzitették,
hogy a jelzalogjog 2005. november 15. napjan tortént bejegyzése az érvénytelenség fennallasa
idején tortént, ezért tovabbi fenntartasdnak jogalapja nincs, igy kérték a felperes tulajdonjoganak
visszajegyzését, €s a jelzdlogjogok hivatalboli torlését a foldhivataltol.

A varosi Korzeti Foldhivatal 2006. majus 8. napjan kelt 34.514/2006. szamu hatarozataval a felperes
perbeli ingatlanra vonatkoz6 tulajdonjog bejegyzési kérelmét elutasitotta.

A megyei foldhivatal 2006. janius 15. napjan kelt - a felperes jogi képviseldje altal 2006. junius 27.
napjan atvett - 30.573/2006. szam1 hatarozataval az elséfokt dontést helybenhagyta, ramutatva,
hogy a szerz6do felek altal 2006. marcius 16. napjan kotott megallapodas alapjan a jelzalogjog
jogosultsagokat szerzett bank hozzajarulasa nélkiil az ingatlanon az eredeti allapot nem allithato
helyre, a szerzddés érvénytelenségének megallapitasara kizarolag polgari birésag jogosult.

A vevo felszamolésat a Zala Megyei Birdsag 1.Fpk.20-05-020533/7. szdmu - 2006. janius 15.
napjan jogerdre emelkedett - végzésével elrendelte.

A felperes hitelezOként 16 millid Ft vételarhatralék irant kdvetelését a felszdmolonak hatariddben
bejelentette, igénye a felszamolas soran nem tériilt meg.



A vevot a cégnyilvantartasbol a Zala Megyei Birdsag mint cégbirosag Cg. szamu végzése alapjan
2009. szeptember 9. napjan torolték.

A vev0 ligyvezetdjét, személy 1 a Nagykanizsai Varosi Birosag 5.B.462/2007/28. szamu - a Zala
Megyei Birosag Bf.139/2010/11. szamu hatarozataval 2010. jalius 9. napjan jogerdére emelkedett -
itéletével jelentds kart okozo iizletszeriien elkovetett csalas biintette és mas blincselekmények miatt
3 év bortonbiintetésre itélte ¢és kotelezte, hogy tant 1 részére 16 millid Ft-ot és annak 2005.
december 1. napjatol jard torvényes kamatat fizesse meg polgari jogi igény cimén, megallapitva,
hogy a vételar szerzddésszeri teljesitésére az ligyvezetonek realis lehetdsége nem volt és nem volt
képes a megszerzett ingatlanra bejegyzett terhek rendezésére sem.

A felperes tobbszori modositast kovetden keresetét akként tartotta fenn, hogy elsddlegesen a IL.r.
alperest kérte kotelezni 15.702.000 Ft és ezen 0sszeg utan 2006. junius 27. napjatol jard térvényes
kamat megfizetésére, annak megallapitasaval, hogy a ILr. alperes feleldssége egyetemleges a
személy 1-el szemben a Nagykanizsai Varosi Birdsag altal 5.B.462/2007/28. szamu jogerds
itéletben megitélt polgari jogi igénybdl 15.702.000 Ft dsszeg erejéig.

Kérte tovabba az L.r. alperes kotelezését is a fenti 6sszeg megfizetésére azzal, hogy L.r. alperes a IL.r.
alperestdl vald behajthatatlansag esetén koteles helytallni.

Masodlagos kereseti kérelmében 15.149.651 Ft-ra — az elsddleges kereseti kérelme szerinti 6sszeg
¢s a személy 1 tulajdonaban 4ll6 horvatorszagi ingatlanhdnyad forgalmi értékének kiillonbozete -
kérte kotelezni az I-11.r. alpereseket az elsddleges kereseti kérelemben megjeldlt L.r. alperesi
mogottes feleldsség €s a személy 1 valo egyetemleges IL.r. alperesi felelosség kimondasa mellett.
I-IL.r. alperesi karokoz6 magatartasként a 2005. oktober 12. napi szerzédésmodositas soran a
lehetséges jogkdvetkezményekrdl vald tajékoztatas elmaradasat, illetve azt jeldlte meg, hogy olyan
okiratokat szerkesztettek (2005. oktober 12. napjan kelt, illetve a 2005. november 30. napjara elére
datumozott okirat), amelyek nem alkalmasak a célzott joghatas kivaltasara.

Allaspontja szerint személy 1 és az I-ILr. alperesek a Ptk. 344. § (1) bekezdése szerinti kozos
karokozonak mindsiilnek, igy feleldsségiik a karosult felperessel szemben egyetemleges. Nem
vitatta, hogy karadnak bekovetkeztéhez szerzodésszegésével a vevo is hozzajarult, a cégl-et azonban
mar jogerdsen felszamoltak, igy vele szemben igényét nem érvényesitheti.

Kifejtette, hogy nem volt elvarhat6 tdle perinditas a vevével szemben, hiszen a per a 2005.
november 15. napjan bejegyzett jelzadlogjogok jogosultjanak kotelezo perben allasa mellett zajlott
volna, igy a vevo altal az adasvételi szerzodés érvénytelenitésére, illetve felbontdsara irdnyuld okirat
alairasa ellenére a per kimenetele bizonytalan volt €s jelentds koltséggel jart volna.

Az I-ILr. alperesek ellenkérelme a keresetek elutasitasara iranyult. Els6dlegesen a per
megsziintetését inditvanyoztak arra figyelemmel, hogy a Nagykanizsai Varosi Birdsag
B.462/2007/28. szam itélete a felperes polgari jogi igényének személy 1-el szemben vald
megitélésével itélt dolgot keletkeztet. Hivatkoztak tovabba arra, hogy személy 1 perben allasa
nélkiil egyetemleges marasztalasukra személy 1-el nem keriilhet sor, és allitottak azt is, hogy nem
jartak el jogellenesen ¢és nem okoztak kdzosen kart személy 1-el, kiilonds tekintettel arra, hogy a
vevo ligyvezetdjét biincselekménnyel okozott kar megtéritésére kotelezték, mig az L.r. alperes
biintetdjogi feleléssége nem meriilhet fel. Allaspontjuk szerint a felperes is hozzajarult a jelenlegi
helyzet kialakulasahoz, ezért indokolt lehet a felek kdzotti karmegosztas.

Kifejtették, hogy a 2005. oktdber 12. napjan kelt okirat és a 2005. november 30. napjara elére
datumozott szerzddéstervezet alkalmas volt a célzott joghatas kivaltasara, utobbi alapjan kizarélag a
vevo ligyvezetdjének blincselekményt is megvaldsitd magatartdsa miatt maradt el az ingatlan
tulajdonjoganak visszajegyzése a felperes nevére.



Kiemelték, hogy a felperes elmulasztotta kdrenyhitési kotelezettségét, amikor nem inditott pert a
vevOvel szemben az ingatlan tulajdonjoganak visszakovetelése irant.

Vitattak, hogy a varos 1 hrsz-u ingatlan 2005. oktober 12. napjan a szerzédésmodositasban megjelodlt
értékkel birt, allaspontjuk szerint a redlis forgalmi érték 7-8 millio Ft koril lehetett.

A Gy6r-Moson-Sopron Megyei Birosag P.20.691/2008/71. sorszamu itéletével a felperes keresetét
elutasitotta, megallapitva, hogy a felperes kovetelése eléviilt.

A Gyéri [tél6tabla P£.1.20.404/2011/7. szamu végzésével az elséfoku itéletet hatalyon kiviil helyezte
¢s az els6foku birdsagot a per Gjabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta, a felperes,
illetve az I-IL.r. alperesek részére egyetemlegesen 300.000-300.000 Ft masodfokt perkoltséget
allapitva meg.

Az alperesi eléviilési kifogast alaptalannak itélte és a megismételt eljarasra eldirta, hogy az els6foku
birdsadgnak tényallast kell megallapitania, a felek altal esetlegesen kért bizonyitast lefolytatnia, majd
érdemben kell dontenie az alperesekkel szemben eldterjesztett kereset targyaban.

A felperes keresete az alabbiak szerint részben alapos.
A Ptk. 339. § (1) bekezdése szerint, aki masnak jogellenesen kart okoz, koteles azt megtériteni.

A kartérités megallapitdsanak konjunktiv feltételei a karosodas, a jogellenes €s felrohatdé magatartas,
valamint e kettd kozotti okozati dsszefiiggés.

A fentiek koziil a karosodas tényét, a kar mértékét, az alperesi jogellenes magatartast, valamint az
utobbi és a kar bekovetkezte kozotti okozati dsszefliggést a karosultnak, azaz jelen esetben a
felperesnek kellett bizonyitania. A feltételek egyiittességébdl kovetkezden barmely feltétel hidnya a
kartéritési felelosség aloli alperesi mentesiilést eredményez.

A felperes a IL.r. alperes nevében eljaro Lr. alperes tekintetében jogellenes magatartasként a 2005.
oktober 12. napjan kelt szerzddésmodositas kapcsan kifejtett tevékenységet jeldlte meg.

A ILr. alperes és a felperes kozott - a felek altal sem vitatottan - 2005. oktdber 12. napjan a Ptk. 474.
§ (1) bekezdése szerinti megbizasi szerzodés jott 1étre, amely alapjan a megbizott I1.1. alperes
koteles a ra bizott ligyet a megbiz6 utasitasai szerint és érdekének megfelelden teljesiteni.

Az iigyvédekrdl sz616 1998. évi XI. tdrvény (tovabbiakban: Utv.) 2005. oktdber 12. napjan hatalyos
1. §-a értelmében az ligyvéd a hivatasanak gyakorlasaval - torvényes eszkozokkel és modon -
elésegiti megbizdja jogainak érvényesitését €s kotelezettségeinek teljesitését.

A fentiekre figyelemmel tehat a ténylegesen eljaré Lr. alperest terhelte az a kotelezettség, hogy a
felperes, mint megbizé jogainak érvényesitését eldsegitse.

Az Lr. alperes akkor tett volna eleget a szakszer(, pontos, a jogkovetkezményekre ¢és kockdzatokra
is kiterjedd, a megbizo jogainak megovasa érdekében az ligyvédtdl elvarhatd tajékoztatasi
kotelezettségének, ha a 2005. oktdber 12. napjan kelt szerz6désmoddosités felperes altali alairasat
megeldzden tajékoztatdsaval olyan helyzetbe hozza megbizdjat, a felperest, hogy valamennyi
koriilményt mérlegelve megalapozott dontést hozhasson, a birdi gyakorlat ugyanis magas
gondossagi mércét hataroz meg az tigyvédekkel szemben. (BDT.2009.2005.)



Az L.r. alperes személyes meghallgatasa soran elismerte, hogy a felperes részére személyesen a
tulajdonjogrol a vételar egészének megfizetése eldtt vald lemondas jogkdvetkezményeirdl,
kockézatairdl tajékoztatast nem adott, hiszen a felperessel a 2005. oktober 12. napi
szerzOdésmodositas kapcsan nem talalkozott, az okiratot a felperes nem eldtte irta ala. A felek
egybehangzo eldadésa és tana 1 tanuvallomasa alapjan kétséget kizaroan megallapithato, hogy az
Lr. alperes a felperesi hazastarssal folytatott megbeszéléseket, vele targyalta meg a
szerzO0désmodositas sziikségességét €s részleteit annak ellenére, hogy a felperestdl hazastarsa
irasbeli meghatalmazassal nem rendelkezett (5. sz. jkv. 6. old.). Személyes meghallgatasa sordn az
Lr. alperes el6adta, hogy tudja, a felperes részére a 2005. oktober 12-i1 szerz0désmoddositassal
kapcsolatos tajékoztatas akkor lett volna teljes, ha a felperes részére adja azt meg, &m azzal
védekezett, hogy az ligylet korabbi szakaszaban is a felperesi hdzastars jart el, s tigy tlint szamara, a
felpereshez eljutottak azok az informaciok, amelyeket tanu 1 téle megszerzett.

A Ptk. 365. § (3) bekezdése szerint ingatlan adasvételének érvényességéhez a szerzddés irasba
foglalasa sziikséges.

A Ptk. 218. § (3) bekezdése kimondja, hogy ha jogszabaly vagy a felek megallapodasa a szerz6dés
érvényességét megszabott alakhoz kéti, az ilyen alakban kotott szerz6dés megsziintetése vagy
felbontasa is csak a megszabott alakban érvényes.

A Ptk. 223. § (1) bekezdése alapjan a meghatalmazashoz olyan alakszertiségek sziikségesek,
amilyeneket jogszabaly a meghatalmazas alapjan kétendd szerzddésre eldir.

A fenti rendelkezésekbdl kitlinéen a 2005. oktdber 12-i ingatlan tulajdonjogaval kapcsolatos
szerz0désmodositas érvényességéhez irasbeli alak volt sziikséges, igy a felperesi hazastars is
kizarolag irdsbeli meghatalmazas alapjan képviselhette volna a felperest, amellyel az Lr. alperes
altal sem vitatottan tanil 1 nem rendelkezett.

A fentiekbdl adédoan az L.r. alperes a mar korabban kifejtett, a megbizoja fel¢ fennallo tajékoztatasi
kotelezettségének nem tett eleget, ezaltal jogellenesen jart el, megvalositva a kartéritési felel0sség
egyik feltételét.

A Ptk. 339. § (1) bekezdése értelmében a karokozo mentesiil a feleldsség aldl, ha bizonyitja, hogy
ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhato.

Az elvarhat6sag kérdésének elbiralasanal abbol kell kiindulni, hogy mindenkinek ugy kell eljarnia,
hogy a kar bekovetkezése megeldzhetd legyen. Az elvarhatosag objektiv fogalom, a tarsadalmilag
elvarhat6é magatartast jelenti, az altalaban kitétel pedig azt, hogy a térvény nem egyéni adottsagok
alapjan irja el6 a normat, hanem tigynevezett objektiv zsinérmértéket alkalmaz. Ugyanakkor mindig
a konkrét tényallas vizsgalataval dontheto el, az adott, egyedi helyzetben mi tekintendd
elvarhatonak. A kovetkezetes biroi gyakorlat az iigyvédekkel szemben — megbizdjuk iranyaba —
magas gondossagi mércét allit.

Jelen esetben az L.r. alperesnek a kartéritési feleldsség aloli mentesiiléséhez azt kellett bizonyitania,
hogy a felperest a tulajdonjogrél valo lemondas realis veszélyeirdl — igy arrdl, hogy a vevé nem
teljesitése esetére nincs garancia arra, hogy az eredeti tulajdoni allapot visszaallithat6 lesz -
tajékoztatta.



Atekintetben, hogy a felpereshez milyen tartalmu alperesi tajékoztatas jutott el - mivel az L.r. alperes
kozvetleniil a felperest nem téjékoztatta -, kizardlag tanu 1 tantivallomasa 4ll rendelkezésre. Nincs
jelentésége annak, hogy az L.r. alperes milyen korben tajékoztatta a felperes férjét, kizardlag annak,
milyen tdjékoztatast kapott a felperes.

Tanu 1 vallomasa szerint (16. sz. jkv. 2. old.) azt kdzolte az Lr. alperestdl szarmazo informacidk
alapjan a felperessel, hogy a vételarat mindenképpen megkapjak, az I:r. alperes letéti szamlajara fog
érkezni a hitel a banktol, személy 1 nem tudnak hozzajutni ehhez az 6sszeghez, tovabba, hogy a
szerz0désmodositassal egy idoben késziilt, késObbre datumozott megsziintetd okirat biztositja, hogy
ha nem kapja meg a vevo a hitelt, akkor visszakapja a felperes az ingatlant, felbontésra kertil az
adasvételi szerzddés. Elmondta a tanu, hogy a szerzédésmodositas kockazatairol nem beszélt a
felperesnek, mert 6 sem tudott ezekrdl, ha gondolta volna, hogy az ingatlan megterhelhetd a vevo
altal akar olyan teherrel is, amelynek semmi koze a vételarhoz, elérte volna, hogy a felperes ne
kosse meg a szerzOdést.

A fentiekkel egyezden nyilatkozott korabbi meghallgatésa soran is (Zala Megyei Birdsag
4.P.21.954/2007/13. sz. jkv. 5. és 6. old.).

A felperesi hazastars tanuvallomasat alatamasztjak a 2005. oktober 12. napjan sziiletett okiratok: a
szerzOdésmodositas 2. pontjanak azon rendelkezése, mely szerint a fennmarad6 13.130.000 Ft
vételarrész az L.r. alperes (vagy a vevo részére a hitelligyintézésben segitséget nyu;jto tigyvéd 1)
letéti szamlajarol keriil kifizetésre, valamint a 2005. november 30. napjara datumozott adasvételi
szerzOdést megsziintetd okirat, ezekkel ugyanis az L.r. alperes azt a latszatot keltette a jogi
ismeretekkel nem rendelkez6 felperes és férje irdnyéaba, hogy az ingatlan tulajdonjogarol valo
lemondas nem jar kockazattal, illetve, hogy ezen okiratok alkalmasak a veszélyek elharitasara.

Ezért a birdsagtanu 1 tantivallomasat — kozeli hozzatartozoi mindsége ellenére — elfogadta, amellyel
szemben az I-IL.r. alperesek nem tudtidk bizonyitani, hogy a felperest ellattak olyan terjedelmii
tajékoztatassal a tulajdonjogrdl torténd lemondas veszélyeirdl, amely alapjan 6 megalapozott,
minden 1ényeges koriilményt tekintetbe vevd dontést hozhatott, ezért jogellenes és felrohatod
magatartasuk megvalosult.

A Ptk. 340. § (1) bekezdése értelmében a karosult a kar elharitasa, illetéleg cstkkentése
érdekében ugy koételes eljarni, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhatd. Nem kell
megtériteni a karnak azt a részét, amely abbdl szarmazott, hogy a karosult e
kotelezettségének nem tett eleget.

Erre figyelemmel az I-1L.r. alpereseket terhelte annak bizonyitdsa, hogy a felperes karelharitési,
karenyhitési kotelezettségének nem tett eleget. E tényrdl a birdsag a feleket tajékoztatta. (5. sz.
jkv.10. old.)

E korben az alperesek arra hivatkoztak, hogy a felperestdl elvarhato lett volna peres eljaras inditasa
a vevovel szemben az ingatlan tulajdonjoganak visszaszerzése irant a 2005. oktober 12. napjan kelt
szerz8désmodositas megtamadasa utjan, mert a 2006. marcius 16. napjan kelt adasvételi szerz6dés
érvénytelenitése targyaban kotott megallapodas alapjan redlis esélye volt a per megnyerésére.

A bir6sag allaspontja szerint azonban az I-1L.r. alperesek altal megkdvetelt perinditas - a
jelzélogjogosult kotelezd perben alldsa miatt - bizonytalan kimenetelére €s jelentds koltségigényére
(az Itv. 2006. évben hatalyos 42. § (1) bekezdés a) pontja alapjan a kereseti illeték 6sszege 900.000



Ft) figyelemmel az eljaras meginditdsa nem volt elvarhat6 a felperestdl, igy ennek elmaradasa nem
esik a terhére.

Az Lr. alperes személyes meghallgatasa soran eldadta (5. sz. jkv. 8. old.), hogy a vevo tényleges
tartozasa a jelzalogjogosult iranyaba 4 millio forint volt és 2006 marciusaban felmertlt
lehetdségként, hogy a felperes a fenti 0sszeg megfizetése ellenében tehermentesen visszakapja
ingatlana tulajdonjogat (16. sz. jkv. 5. old.).

Allitasait azonban a felperesi vitatassal szemben nem bizonyitotta, ezért a térvényszék ezt sem vette
figyelembe a felperes terhére a karenyhités elmulasztasaként, hanem teljes kort alperesi kartéritési
feleldsséget latott megallapithatonak. Ertékelendd e korben tovabba, hogy 2006. februar 28. napjan
6.176.303 Ft és jarulékai erejéig végrehajtasi jogok is bejegyzésre keriiltek az ingatlanra.

Az alperesi mulasztassal okozati 6sszefliggésben karosodasként azonban nem a vételar kifizetésének
elmaradasa 4all, ahogy azt a felperes allitotta, hanem az ingatlan tulajdonjoganak elvesztése, ezért a
felperes karként a perbeli ingatlan 2005. oktober 12. napi forgalmi értéke és a foglaloként atvett egy
milli6 forint kiilonbozetét érvényesitheti.

A varos 1 hrsz-u ingatlan 2005. oktoberi értékének meghatarozasakor az ekkor fennallé allapotbol
kell kiindulni, vagyis épiiletet nem tartalmazd, beépitetlen teriiletként kellett értékelni, figyelmen
kiviil hagyva a 2004. marciusi szerzodéskotéskor még meglévo — a felperes engedélye folytan 2005-
ben lebontott — épiiletet.

Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasa érdekében a felperes inditvanyara kirendelt
igazsagiigyi ingatlan-értékbecsld alapszakvéleménye (19.sz. irat) szerint az 501 m2 nagysagu telek a
kérdéses idopontban 31.341 Ft/m2 fajlagos érték alapulvételével 15.702.000 Ft forgalmi értékkel
birt.

Az alap- ¢és irdsban eloterjesztett kiegészitd szakvéleményekbdl (28. és 34. sz. irat) kitlinden a
perszakértd kelld szamu (legalabb harom) megvaldsult adasvételt vett alapul 6sszehasonlito
adatként, figyelembe vette az értékesitések idOpontjat, az értékelt €s az 6sszehasonlitd ingatlanok
kézmiivesitettségének mértékét, elhelyezkedését, az ovezeti besorolasokbol adodo eltérd
beépithetdségi mutatdkat €s indokolt nagysagi és iranyu korrekciot alkalmazott az kiilonbségekre
tekintettel.

Okszerli magyarazatat adta annak, miért nem fogadhatoak el — az értékesités jellegére (felszamolasi,
kisajatitasi vagy telekalakitasi eljaras soran, jelzalogjog bejegyzését kdvetden torténd atruhazas/
24/A/1,4,5. sz. iratok), illetve az ingatlan jellemzdire (z6ldtertilet, tobb méter mélységli godorben
fekvo erdds teriilet/ 24/A/2,3. sz. irat) figyelemmel — az L.r. alperes altal megjelolt adasvételek
Osszehasonlito adatként.

Eszlelte azonban a torvényszék — az Lr. alperes eléadasaval (36. sz. jkv.) egyezéen —, hogy a
perszakértd altal figyelembe vett értékesitések koziil a varos 1 és 2 hrsz-u ingatlanokra vonatkozdak
— az adasvételek id6pontjaira tekintettel — felszamoldasi eljaras soran torténtek és ténylegesen nem
beépitetlen teriiletekként cseréltek gazdat, hiszen azokon nagyobbrészt elkésziilt tarsashdzak alltak;
e tény kitlinik a cég 1 felszamolojanak zarojelentésébol is (12. sz. irat).

Ezért a birdsag az dsszehasonlitd adatok korébdl mellézte e két adatot, am ezek hianyaban is
rendelkezésre all harom 6sszehasonlité ingatlan, amelyek alapul vételével a birdsag elfogadta a
perszakértd altal meghatarozott forgalmi értéket és abbdl kiindulva — levonva a vevétdl atvett egy
millié forint foglaldt - allapitotta meg a felperest ért kar 6sszegét.



A Ptk. 344. § (1) bekezdése értelmében ha tobben kdzdsen okoznak kart, felelosségiik a karosulttal
szemben egyetemleges.

E jogszabalyi rendelkezés kapcsan kialakult egységes itélkezési gyakorlat szerint a kozos karokozas
megallapitdsa szempontjabol ko6zombos, hogy a karokozok cselekménye mas-mas feleldsségi
rendszeren vagy alakzaton alapul. (BH.1991.314.)

A koz06s karokozas tényallasa objektiv tényallas, vagyis ha a kar objektive tobb személy
kozrehatasanak eredményeként kovetkezik be — fiiggetlentil attol, hogy a karokozasi folyamatban
részt vevOk tudnak-e egymas karokozo magatartasardl — kozos karokozasrol van szo. igy kozos
karokozas a karokozok akarategysége hianyaban akkor is megvalosul, ha a karokozok — egymas
cselekedeteirdl nem tudva — akar szandékos, akar gondatlan magatartasukkal vesznek részt a
karosodashoz vezetd folyamatban.(BH.2008.118., EBH. 2000.199.)

A perbeli esetben a cég 1 és annak ligyvezetdjeként személy 1 két cselekményével okozott kart a
felperesnek: egyrészt a vételar meg nem fizetésével, masrészt a perbeli ingatlan jelzalogjogokkal
valé megterhelése utjan az eredeti tulajdoni allapot helyreallitisdnak meggatlasaval. A felperes karat
tehat kozvetleniil a vevo és torvényes képviseldje okozta, azonban a fent irt masodik cselekménybdl
eredd felperesi karosodashoz, mint eredményhez a IL.r. alperes — Lr. alperes révén megvaldsitott —
gondatlan magatartasa, a téle, mint iigyvédtol elvarhato tajékoztatasi kotelezettség elmulasztasa is
hozzajarult.

Ezért a bir6sag nem latta akadalyat annak, hogy kimondja a IL.r. alperes személy 1 valo
egyetemleges felel0sségét. Mivel utdbbi kartéritési kotelezettségét 16 millio forint €s annak 2005.
december 1. napjatol jard kamata erejéig biintetd birésag jogerds itéletével megallapitotta, perben
allasa nélkiil is sor keriilhetett az egyetemleges feleldsség megallapitasara.

Az iigyvédekrdl sz616 1998. évi XI. tv. (tovabbiakban: Utv.) 10. § (1) bekezdése szerint az ligyvéd a
tevékenysége korében okozott kar megtéritéséért a Ptk. szerint felel.

A 69. § (2) bekezdése értelmében az irodara a 10. § (1) bekezdését akként kell alkalmazni, hogy ha
az iroda vagyona a kovetelést nem fedezi, a kar okoz6 iligyvéd a sajat vagyonaval korlatlanul felel.
A (3) bekezdés kimondja, hogy a kart okozo ligyvéd — mogottes felelosségének érintése nélkiil — az
iigyvédi irodaval egyiitt is perelhetd.

A fentiekre figyelemmel a torvényszék elsddlegesen a I1.r. alperes ligyvédi irodat, masodlagosan a
személyesen eljart Lr. alperest kotelezte a felperest ért kar megtéritésére, rogzitve az Lr. alperes
mogottes felelosségét.

A Ptk. 360. § (1) bekezdése értelmében a kartérités a karosodas bekovetkeztekor nyomban esedékes,
a (2) bekezdés alapjan pedig a karért felelds személy helyzetére a szerzddés teljesitésében
késedelmes kotelezettre irdnyado szabalyokat kell alkalmazni, vagyis a kdrokozo a Ptk. 301. § (1)
bekezdése szerinti kamat fizetésére koteles.

A kamatfizetés kezd6 idOpontja a karosodas napja, ami jelen esetben a felperesi tulajdonjog
visszajegyzése iranti kérelem elutasitasarol szolo jogerds foldhivatali hatarozat felperes altali
kézhezvételének napja.

Mivel a birdsag az els6dleges kereseti kérelemnek helytadott, a masodlagos kereset elbiralasa
sziikségtelen, igy a birosag figyelmen kiviil hagyta az ezzel osszefliggésben megjelolt koltséget is.



Az I-IL.r. alperesek permegsziintetési kérelmét (3.sz. irat) a birdsag alakszerli végzés meghozatalat
mell6zve elutasitotta, mert a Pp. 157. § a) pontja alapjan alkalmazando6 130. § (1) bekezdés d) pontja
szerint akkor van helye az I-IL.r alperesek altal megjeldlt okbol a per megsziintetésének, ha a felek
kozott ugyanabbol a ténybeli alapbol szarmazo ugyanazon jog irdnt a per mar folyamatban van,
vagy annak targyaban mar joger0s itéletet hoztak, am a biintetébir6sag nem a peres felek, hanem a
felperes és Hefner Ilonka kozotti igényt biralt el, igy az itélt dolog megallapithatosagahoz sziikséges
egyik feltétel, a felek azonossaga nem all fenn.

A Pp. 81. § (1) bekezdése értelmében részleges pernyertesség esetében a birésag a perkoltség feldl a
pernyertesség aranyanak, valamint az egyes felek altal eldlegezett koltségek dsszegének figyelembe
vételével hataroz.

A felperes az eredetileg benytjtott kereseti kérelméhez viszonyitva 92%-ban lett pernyertes €s
93.200 Ft szakértdi koltséget eldlegezett, erre figyelemmel kotelezte a birdsag a feleket a feljegyzett
Osszesen 1.800.000 Ft kereseti €s fellebbezési illeték megfizetésére.

A Pp. 75. § (2) bekezdése alapjan a perkdltséghez hozza kel szamitani a felet képviselo ligyvéd,
jogtandcsos, illetve szabadalmi tigyvivo készkiadésait és munkadijat is.

A birésagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrol szo16 32/2003. (VIIL.22.) IM. rendelet 3.
§ (2) bekezdés a)-b) pontjai szerint polgari perben az els6foku birdsagi eljarasban az tigyvéd
munkadijanak a pervesztes felet terheld 0sszege 10 millié forintot meg nem halado pertargyérték
esetén a pertargyérték 5%-a, 10 millio Ft feletti pertargyérték esetén az eldbbi és a 10 millio Ft
feletti 6sszeg 3%-a

A (4) bekezdése értelmében a hatalyon kiviil helyezés folytdn megismételt eljarasban a munkadij a
peres eljarasban megallapithato munkadij legfeljebb 50 %-a, a (6) bekezdése pedig kimondja, hogy
a bir6sag a munkadijat — kiilondsen az iigy bonyolultsaga esetén — a (2)-(5) bekezdésben
meghatarozott 6sszegnél magasabb Osszegben is megallapithatja.

Figyelemmel az eljaras soran tartott dsszesen 14 targyaldsra, a peres felek el6készitd iratainak
szdmara ¢€s terjedelmére, valamint arra a tényre, hogy a felperesi képvisel6 nyolc, az alperesi
képviseld tiz targyaldsra nagyobb tavolsagbodl utazott, a birdsag a pertargyérték 7%-at (1.120.000 Ft)
vette alapul a perkoltség megallapitasa sordn, a pernyertesség aranyara tekintettel ennek 84%-a
(940.800 Ft) — hozzaszamitva az altalanos forgalmi adot 6sszesen 1.194.816 Ft —, tovabba a
szakeértdi dij 92%-a (85.745 Ft) és a masodfoku perkdltség 84%-a (252.000 Ft) megfizetésére
kotelezte az I-1L.r. alpereseket.

Gyor, 2014. februar 17.

. Konarikné dr. Gergely Judit
biro



