Gyéri [tél6tabla
Pf.1.20.010/2015/10. szam

A Gyéri itélétabla a Bolyai Janos és Tarsai Ugyvédi Iroda és dr. Sarkdzy
Gerg6 Ugyved altal képviselt felperesnek, a Szlicsné dr. Durgé Maria Ggyvéd
altal képviselt L.r. és Il.r. alperesek ellen kartérités megfizetése iranti tigyében
a Gyori Torvényszék 2014. februar 17. napjan kelt P.20.849/2012/36. szamu
itélete ellen az Il.r.-ll.r. alperes altal 37. sorszam alatt elGterjesztett, 39.
sorszam alatt kiegészitett fellebbezés folytan - targyalas alapjan - meghozta a
kovetkez6

itéletet:

Az itélétabla az els6foku birosag itéletének fellebbezett részét részben
megvaltoztatja, az alpereseket terhel6 marasztalas t6kedsszegét 5.513.250
(Otmillio-6tszaztizenharomezer-kettészazétven) forintra leszallitja, mellézi |.r.-
Il.r. alperesek els6foku perkoltségben marasztalasat, egyuttal kotelezi a
felperest, hogy fizessen meg 15 napon belll az lL.r.-ll.r. alpereseknek mint
egyetemleges  jogosultaknak 500.000 (Otszazezer) forint elséfoku
perkdltséget.

Mell6zi annak megallapitdsat, hogy a Il.r. alperes felel6ssége "A" nak a
Nagykanizsai Varosi Birosag B.462/2007/28. szamu, a Zala Megyei Birosag
Bf.139/2010/11. szamu hatarozataval helybenhagyott itélete szerinti
felelbsségével egyetemleges.

Az allam javara az illetékigyekben eljaré adohatdsag kilon felhivasa alapjan
a felperes altal megtéritendd feljegyzett els6foku eljarasi illeték o6sszegét
589.900 (Otszaznyolcvankilencezer-kilencszaz) forintra felemeli, az
alpereseket terhel6 feljegyzett els6foku eljarasi illeték osszegét 310.100
(Haromszaztizezer-egyszaz) forintra leszallitja.

Ezt meghaladdan az els6foku itéletet helybenhagyja.
Kbteles a felperes 15 napon belul megfizetni az I.r.-ll.r. alpereseknek mint

egyetemleges jogosultaknak 115.000 (Egyszaztizenodtezer) forint masodfoku
perkoltséget.



Az illetéklgyekben eljaré6 adohatésag kuldn felhivasa alapjan az allam javara
a felperes 735.100 (Hétszdzharmincotezer-egyszaz) forint, az I.r.-Il.r. alperes
egyetemlegesen 441.000 (Négyszaznegyvenegyezer) forint feljegyzett
fellebbezési eljarasi illetéket kdteles megfizetni.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas szerint a felperes, mint eladé
és a "B" Kft., mint vevd kozo6tt 2004. marcius 22. napjan adasvételi szerz6dés
jott létre, mellyel a vevé 11.000.000 Ft vételar ellenében megvasarolta a
felperes tulajdonat képez6 telepiilés 1-i ...1. helyrajzi szam alatt felvett 501 m2
alapterulet(i ingatlant. A szerz6déskotés kapcsan 1.000.000 Ft foglald
megfizetésre kerilt, a fennmaradd vételar hatralék 2004. junius 30. napjan
volt esedékes. Az ingatlan értékesitésére a vételar teljes kiegyenlitéséig
torténd tulajdonjog fenntartdas mellett kertlt sor, mely tény bejegyzésre kerdlt
az ingatlan-nyilvantartasba.

2005. majus 11. napjan felek a vételarat 17.000.000 Ft-ra felemelték, a
fizetési hataridét 2005. julius 20. (helyesen 2005. junius 20.) napjara
modositottak. A szerz6dés modositasanak idépontjaban, 2005. oktdéber 12.
napjan a vétel targyat képez6 ingatlan forgalmi értéke 15.702.000 Ft volt.

2005. oktéber 12. napjan a szerzddés tulajdonjog bejegyzésre vonatkozoé
kitétele - a Il. r. alperesi Ugyvédi iroda nevében eljard . r. alperes lGgyvédi
ellenjegyzésével ellatott megallapodasban - akként médosult, hogy a felperes
a vételar kiegyenlitésétdl fiiggetleniil hozzajarult az ingatlan tulajdonjoganak a
vevd altal térténd megszerzéséhez, mig a hatralékos vételar kifizetésének
hataridejét 2005. november 30. napjara halasztottak azzal, hogy amennyiben
e hataridét elmulasztja a vevl, ugy a felek az eredeti allapotot allitjak helyre.
Rogzitetteék a szerz6dés modositasaban, hogy a vételarhatralékbdl a vevo
2.870.000 Ft-ot o©ner6bdl, a kildonbdzeti 13.130.000 Ft pedig (hitelfelvétel
utjan) az I. r. alperes, vagy a hiteliigyintézés soran eljaré "C" Ggyvéd letéti
szamlajarol kerul megfizetésre. A szerz6désmoddositas 6./ pontjaban a felek
meghatalmaztak a Il.r. alperest az okirat szerkesztésére, ellenjegyzésére és
az ingatlan- nyilvantartasi eljarasban a képviselettkre.



A szerz6dés modositasat megel6z6 targyalasok soran a felperes nem
személyesen jart el, 6t hazastarsa képviselte, anélkil azonban, hogy az
ugyleti képviseletre a felperes a hazastarsa részére irasbeli meghatalmazast
adott volna. A szerz6dés moddositasat a felperes nem az I. r. alperes
jelenlétében, hanem sajat lakasaban irta ala, s annak alairasat megel6zéen
az l.r.-Il.r. alperes nem tajékoztatta 6t az ingatlanigylet sajatossagairdl, az I. r.
alperes a szerzO0dés alairasa el6tt csak a felperes hazastarsaval folytatott
megbeszéléseket.

A fenti szerz6désmaédositassal azonos idépontban az I. r. alperes szerkesztett
egy - 2005. november 30. napjara elére datumozott - adasvételi szerzé6dést
megsziintetd okirat tervezetet is, melynek tartalma szerint a szerz6d6 felek az
adasvételi szerz6dést felbontottak és kérik a felperes tulajdonjoganak
visszajegyzeéset.

2005. november 15. napjan a vevd a szerzddés fenti modositasa folytan
tulajdonaba keriilt ingatlant 1.650.000,-- ATS és 162.000,- EUR erejéig
jelzélogjoggal terhelte meg. 2006. februar 28. napjan minddsszesen
6.176.303 Ft és jaruléka erejéig tovabbi harom végrehajtasi jog Kkertlt
bejegyzésre az ingatlan tulajdoni lapjara.

A vevol részérél a vételarhatralék kifizetésére nem kerdlt sor. A szerz6doé felek
2006. januar 27. napjan az |. r. alperes altal ellenjegyzett adasvételi
szerz6dést felbonté okiratot irtak ala, amelyben a vevé kotelezettséget vallalt a
fenti jelzdlogjogok 30 napon belll torténd tordltetésére, azonban e
kotelezettségének sem tett eleget.

2006. marcius 16. napjan Ujabb, az adasvételi szerz6dés érvénytelenségét
megallapit6é szerz6dést irtak ala a felek, melyben a vevé elismerte, hogy 2005.
oktéber 12. napjan a méddositas alairasat megel6z6en nem tdjékoztatta a
felperest arrdl, hogy ugylet targyat képezd ingatlan jelzaloggal torténd
megterhelése varhatd. A szerzddésbe foglaltan kérték a szerz6dd felek
foldhivataltdl az érvénytelenség folytan a felperes tulajdonjoganak
visszajegyzeéseét és a jelzalogjogok hivatalbdl torténd torlését.

A ... Megyei Foldhivatal 2006. junius 15. napjan kelt - a felperessel 2006.
junius 27. napjan kozolt - 30.573/2006. szamu hatarozataval az els6foku, a
felperes tulajdonjoganak visszajegyzésére iranyuldo kérelmet elutasitd
hatarozatot azzal hagyta helyben, hogy a jelzalogjogosult hozzajarulasa
nélkll az ingatlan vonatkozasaban az eredeti allapot mar nem allithatd helyre,
a szerzbdés érvénytelenségének megallapitasara pedig polgari birdsag
jogosult.



A Zala Megyei Birésag 2006. janius 15. napjan jogerére emelkedett
végzésével elrendelte a vevd felszamolasat, a felperes hitelez6ként
16.000.000 Ft 6sszegben vételar hatralék irant jelentett be hitelezéi igényt,
mely a felszamolas soran nem térllt. A vevét a cégnyilvantartasbol 2009.
szeptember 9. napjaval torolték.

A vevd ugyvezetbje ("A") blntetdjogi felelésségét jelentdés kart okozd
uzletszerlien elkdvetett csalas blntette és mas blncselekmények miatt -
egyebek mellett a perbeli tgylet kapcsan - a Nagykanizsai Varosi Birésag B.
462/2007/28. sz. - a Zala Megyei Birésag Bf.139/2010/11. sz hatarozataval
jogerére emelkedett - itéletében joger6sen megallapitotta. Kotelezte a
vadlottat, hogy fizessen meg polgari jogi igény cimén a felperes hazastarsa
("D") részére 16.000.000 Ft-ot, és annak 2005. december 1. napjatdl jaro
térvényes kamatat. itélete indokolasaban megallapitotta a biinteté birdsag,
hogy a vételar szerz6désszerl teljesitésére nem volt az Ggyvezetbnek realis
lehetbsége és nem volt képes a megszerzett ingatlanra bejegyzett terhek
rendezésére sem.

Felperes médositott keresetében elsédlegesen a ll. r. alperest kérte kotelezni
15.702.000 Ft és annak 2006. junius 27. napjatol jard térvényes kamata
medfizetésére azzal, hogy a Il.r. alperes felel6ssége egyetemleges "A"
blntetd eljards soran megallapitott fizetési kotelezettségével. Az L.r. alperes
maogottes feleldsként térténd marasztalasat kérte.

Masodlagos kereseti kérelmében 15.149.651 Ft - az elsédleges kereseti
kérelem szerinti 6sszeg és a "A" tulajdonat képezd ...orszagi ingatlan tulajdoni
hanyad forgalmi értékének klildnbdzete - megfizetésére kérte kdtelezni az |.
r.-1l. r. alperest az els6dleges keresetében jelzett médon.

Az alperes karokozd, jogellenes magatartasaként azt jeldlte meg, hogy a
Magyar Ugyvédi Kamara szabalyzataban foglaltakkal ellentétesen az l.r.
alperes nem tajékoztatta a szerz6désmodositas lehetséges
kdvetkezményeir6l, arrol, hogy 2005. oktéber 12. és 2005. november 30.
napja kozotti idészakban a vevdé megterhelheti olyan tartozassal is az
ingatlant, melynek nincs koze az iranyaban fennalld vételarhatralék
rendezését biztositani hivatott és felvenni kivant hitelhez. A 2005. oktéber 12.
napjan kelt szerz6désmoddositas és a 2005. november 30. napjara el6re
datumozott okirat nem volt alkalmas a célzott joghatas kivaltasara, arra, hogy
a felperes feltétlen hozzajusson az ingatlan vételarahoz. Karanak
bekdvetkeztéhez szerz6désszegésével a vevl, blincselekményt megvaldsito
magatartasaval "A", illetve az ligyvédi megbizasi szerz6dés megszegésével a



Il. r. alperes is hozzajarult, akik a kara megtéritésére a Ptk. 344. § /1/
bekezdése alapjan k6zos karokozoként kotelesek.

Arra hivatkozott, hogy el6bb nem is kivanta alairni azt a szerz6désmodositast,
mely szerint a tulajdonjog a vételar teljes kiegyenlitését megel6z6en atszallt a
vevlre, azonban az |. r. alperes a szerz6dés alairasat erdltette, azt a 2005.
oktober 30. napjara el6re datumozott megallapodassal kivanta biztositani, s
vallalta, hogy a vevd altal felveendd hitelbdl a felperest megilletd
vételarhatralék vagy az 6 ugyvédi letéti szamlajarol, vagy a vevd masik jogi
képviseldjének letéti szamlajarol fog kifizetésre keruini.

Mint a vev6é szamos Ugyeében eljard jogi képvisel6 az I. r alperes tudott arrdl,
hogy a szerz6désmodositas alairasat megel6zéen mar a vevd felszamolasat
kezdeményezték, de errél sem adott tajékoztatast. Az I. r. alperes is érdekelt
volt az ugylet targyat képezé telken felépitendd tarsashaz megvaldsulasaban,
s emiatt olyan érdekellentét allt fenn a szerz6d6 felek kdzott, ami nem tette
lehetbvé, hogy a vevé és eladd képviseletét egyarant ellathassa.

Alperesek elsddlegesen a per megsziintetését kérték a "A" val szembeni
joger6s buntetd itélet polgari jogi igényt elbiralé rendelkezésére, mint itélt
dologra hivatkozassal, érdemben pedig a kereset elutasitasat kérték.

Arra hivatkoztak, hogy a "A" perben allasa nélkil nem kerilhet sor
marasztalasukra, nem jartak el jogellenesen, az ugy kapcsan nem okoztak
kart kdzésen "A"val. "A" -t a blncselekménnyel okozott kar megtéritésre
kotelezték, mig az I. r. alperes blintetd jogi feleléssége nem merilhet fel, 6t
felmentették. Az 1. r. alperes utalt arra is, hogy a vev6 hitelugyleteit
ugyvédként nem 6 intézte, nem merilt fel kordbban, hogy megtérténhet ilyen
eset

Tisztaban volt azzal a felperes, hogy a vevd csak hitel felvétele esetén tud
teljesiteni, €s mar a hitelbiralathoz tulajdonjogot kellett igazolni az ingatlan
vonatkozasaban. A felszamolas kezdeményezéseérdl tajékoztatak a a felperes
hazastarsat. Tudtak a vevlO fizetési nehézségeir6l, de a vevd tényleges
vagyoni helyzetével nem voltak tisztdban. Ugyanannyit tudtak csak, mint a
felperes hazastarsa, aki kozvetlenul targyalt a vevé lgyvezetdjével.

A felperes karat nem az okozta, hogy a hatralékos vételarat a vevé nem
fizette meg, hanem az, hogy az adasvételi szerzédés felbontasa kapcsan a
tulajdonjogot nem tudta visszaszerezni, ez azonban arra vezethetd vissza,
hogy noha erre a felszamolasi eljaras megindulasa ellenére is lett volna
lehetéség, nem inditott polgari pert a vevd ellen, (a felperes tévedés-




megtévesztés cimén megtdmadhatta volna az adasvételi szerzédés
modositasat), hanem kartéritési igényét hitelezb6ként jelentette be a
felszdmolasi eljarasban. Azért pedig nem terhelheti felelésség az
alpereseket, hogy a 2005. oktéber 12. és 2005. november 30. kdzotti
idészakban a vevO megterhelte az ingatlant, és kés6bb nem kapta meg a
hitelt.

A 2005. oktober 12. napjan kelt, de 2005. november 30. napjara el6re
datumozott szerzddéstervezet alkalmas volt a célzott joghatas kivaltasara,
utobb ez csak a vevd ugyvezetdjének blncselekményt megvaldsito
magatartasa miatt hiusult meg.

Allaspontjuk szerint a felperes is hozzajarult a jelenlegi helyzet
kialakulasahoz, ezért indokolt a felek k6z6tt a kdrmegosztas alkalmazasa.

Vitattdk a perbeli ingatlan szerz6désmddositasban megjeldlt forgalmi értékét,
allaspontjuk szerint az realisan 7.000.000 - 8.000.000 Ft lehetett.

Az alperesi ellenkérelem kapcsan a felperes arra hivatkozott, hogy a
szerzOdés felbontasa mar nem volt realis alternativa, a telken 1évé lakdéplilet
ugyanis elbontasra kertlt, és a vevé a megépitendd tarsashaz lakasaira mar
elészerz6déseket kotott. Az ingatlant amiatt veszitette el, mert az az értékét
tobbszdrésen meghaladd tartozassal kerilt megterhelésre, és nem amiatt,
mert a felszdmolast elrendelték. llyen tényallas mellett a polgari per
meginditdsa mar nem lett volna célravezetd, ezzel az érvelésikkel az
alperesek egy arnyékpert akarnak lefolytattatni a birésaggal.

Az els6foku birésag itéletében kotelezte elsGdlegesen a ll.r. alperest, hogy
fizessen meg a felperesnek 14.702.000 Ft-ot és annak 2006. junius 27.
napjatél szamitott térvényes késedelmi kamatat, azzal, hogy megallapitotta,
hogy a Il.r. alperes feleléssége "A"nak a jogerGs blntetd itéletben
meghatarozott kartéritési kotelezettségével a fenti O0sszeg tekintetében
egyetemleges. Az l.r. alperest masodlagosan, azzal kotelezte a fenti 6sszeg
megfizetésére, hogy vele szemben végrehajtas a kovetelés behajtasara
kizarolag akkor vezethetd, ha a Il. r. alperessel szembeni végrehajtas
eredménytelen marad.

Jogi indokolasaban ramutatott, hogy a per megszintetése iranti alperesi
kérelem alaptalan a res iudicata egyik feltétele - a fél azonossaga -
hianyaban. A kereset érdemében kiemelte, hogy a felperes a kartéritési
felelbsség szlikségképpeni elemei tekintetében eleget tett bizonyitasi
kotelezettségének, mig az alperesek kimentése sikertelen volt. A Il.r. alperes



feleldsségét az 1998. Xl. tv -Utv.-10.§. (1) bekezdése utald rendelkezése
folytan alkalmazandé Ptk.339.§ alapjan allapitotta meg, mig az l.r. alperes
mdgottes felelbsségét az Utv. 69. § /2/ bekezdésére alapitottan.

A megbizasi szerzddés alapjan az I. r. alperest terhelte az a kotelezettség,
hogy a felperes, mint megbiz6 jogai érvényesitését elbsegitse. Az lGgyvédi
tevékenységre iranyadd magas elvarhatosagi meércének megfeleld
tajékoztatasi kotelezettség a szakszer(i, pontos, a jogkévetkezményekre és a
kockazatokra is kiterjedd, a megbizd jogainak megdvasara iranyuld
tajékoztatas (BDT. 2009.2005.) a konkrét esetben elmaradt.

A felperes az adasvételi szerz6dés modositasat nem az l.r. alperes
jelenlétében irta ala, az I. r. alperes - holott a felperes hazastarsa képviseleti
jogat megteremtd irasbeli meghatalmazassal a felperest6l nem rendelkezett -
csak a felperes hazastarsaval folytatott megbeszéléseket. A felperes
hazastarsa a Ptk. 223. § /1/ bekezdése alapjan csak irasbeli meghatalmazas
alapjan képviselhette volna a felperest. Ennek hianyaban a felperes
hazastarsa iranyaban adott tdjékoztatasnak nincs jelentbésége. Az
alpereseknek azt kellett volna igazolni, hogy tajékoztattak a felperest a
tulajdonjogrol valé lemondas realis veszélyérdl, arrdl, hogy ha a vevdé nem
teljesit és az ingatlant megterheli, akkor nincs garancia az eredeti allapot
visszadllitasara.

Kifejtette, hogy az elére datumozott adasvételi szerzédést felbontd okirattal és
a szerzGdésmodositas letéti szamlardl torténd teljesitésre vonatkozd
rendelkezésével az |. r. alperes azt a hamis latszatot keltette a felperes és
hazastarsa iranyaban, hogy a tulajdonjogrél valé lemondas nem jar
kockazattal, és a fenti ,garanciak" alkalmasak az Ugyletbél eredd veszély
elharitasara.

Ramutatott, hogy az alperesek a felperes terhére értékelhetd karmegelozési-
karenyhitési kotelezettségsértést igazolni nem tudtak. A perinditas
elmaradasat nem talalta karmegosztasra alapot add karosulti karenyhitési
kOtelezettségsértésnek, a per bizonytalan kimenetelére és jelentds
koltségigényére tekintettel. Az alperesek csak utaltak arra, de nem igazoltak,
hogy 4.000.000 Ft-tal tehermentesithet6 lett volna az ingatlan.

Kiemelte, hogy a felperes karaként nem a vételar kifizetésének elmaradasa
értékelendd, hanem az ingatlan tulajdonjoganak elvesztése, ezért karként az
ingatlan 2005. oktdéber 12. napjan fennall6 forgalmi értéke és az atvett
1.000.000 Ft 6sszegu foglald kildnbdzete érvényesithetd.



Az itélethozatal alapjaul szolgalé aggalytalan ingatlanforgalmi szakértéi
véleményként fogadta el a beszerzett szakértbi véleményt, mely okszeri
magyarazatat adta, hogy az I. r. alperes altal megjeldlt, a perbelitdl eltérd
adottsagu ingatlanokra, illetve eltéré jellegli értékesités kapcsan létrejott
ugyletek adatai 6sszehasonlité adatként miért nem hasznalhatok fel.

A Ptk. 344. § /1/ bekezdése alkalmazasa tekintetében utalt arra, hogy a k6z0s
karokozas megallapitasa szempontjabol k6zombos, hogy a karokozdk
cselekményei mas-mas felel6sségi rendszeren, vagy alakzaton alapulnak. "A"
karokozd cselekményéhez (a vételar meg nem fizetése és az ingatlan
megterhelésével az eredeti allapot helyredllitasanak lehetetlenitése)
hozzajarult az I. r. alperes gondatlan magatartasa (az elvarhat6 tajékozattas
elmulasztasa) is. "A" kartéritési felelésségét mar jogerés itélet allapitotta meg,
ezért perben allasara nem volt szukség.

Az itélet ellen el6terjesztett fellebbezésében az I.r.-ll. r. alperes els6dlegesen
az elsdfoku itélet megvaltoztatasaval a kereset elutasitasat, masodsorban
karmegosztas alkalmazasat kérte.

Arra hivatkoztak, hogy az itélet a 2005. oktober 12. napjan kelt
szerz6désmodositas indokat nem tartalmazza, a moddositas azért volt
szlkséges, mert a hitelt nyujtd bank megkivanta az adds tulajdonaban allé
ingatlan biztositasat. A hitelkonstrukcidk kapcsan az I. r. alperes szerepet nem
vallalt, tajékoztatasi kotelezettség igy nem terhelte.

A tulajdonjog atvezetésének az ingatlan terhelhetésége érdekében volt
jelentésége, errdl a felperes és hazastarsa is tudomassal birt. Felperes végig
tisztaban volt a konstrukcié kockazataival is, errél az I. r. alperes és "E" is
tajékoztatta 6t. A per kezdeti szakaban még nem is erre alapitotta keresetét,
hanem csak arra hivatkozott, hogy az I. r. alperes ,birta 6t ra" a szerz6dés
modositasara. Ezzel szemben annak tervezetébdl a felperes hazastarsa
kihuzta a tulajdonjog feltétel nélkil torténd atruhazasara vonatkozo részeket,
ez is bizonyitja, hogy a jogkovetkezményekkel a felperes tisztaban volt.

Kifogasolta az els6foku eljaras kapcsan, hogy a felperes részletes
meghallgatasa elmaradt, a felperes tényallitdsait nem poétolhatja
hazastarsanak tanuvallomasa és a jogi képviseld nyilatkozata. A tajékoztatast
jogszerlen cimezte a felperes hazastarsdhoz - az itéletben foglaltakkal
szemben - az adasvételi szerz6dés aldirasahoz valdéban irasbeli
meghatalmazasra lett volna szikség, az ezt megel6z6 targyalashoz és
kapcsolattartashoz azonban nem. Ha a felperes felkereste volna irodajaban
neki is tajékoztatast nyujtott volna, de a felperes ezt nem igényelte.



Iratellenesen fogadta el az elséfoku birosag "D" tanuvallomasat a korben,
hogy az Ugylet kockazatairdl nem beszélt a felperesnek, s arrél § sem tudott,
korabbi tanukénti meghallgatdsa soran ugyanis még ennek ellentmondo
nyilatkozatokat tett. Bizonyitott, hogy a tajékoztatas eljutott a felpereshez is,
mert az els6 targyalason még maga a felperes is ugy nyilatkozott, hogy
tisztaban volt a tulajdonjog atjegyzésének kockazataval.

Az itélet nem ad valaszt arra, hogy ugyvédi felelossége milyen modon
kapcsolédik a vevd ugyvezetdje, "A" felelésségéhez. A terhére rott
tajékoztatasi kotelezettség elmulasztasat az ok okozati 0Osszefliggeés
lancolataban nem helyezte el az els6fokd birdosag. Az elséfoka itélet altal
felallitott az lgyvédi tajékoztatdsra vonatkozé magas gondossagi mérce is
téves, hiszen nem igaz az, hogy a vevl teljesitésének elmaradasa esetén
nincs garancia arra, hogy az eredeti tulajdoni allapot visszaallithatd, erre
szolgalnak a Ptk. szerz6désszegésre, lehetetlenné valasra és szerzédés
megszlinéseivel dsszefliggd rendelkezései. Téves az a megallapitds, hogy
hamis latszatot keltett, annak szerz6désbe foglaldsaval, hogy a
vételarhatralék az tgyvedi letéti szamlarol kerul kifizetésre, hiszen ez bevett
ugyvedi gyakorlat. Az elére datumozott szerzédést felbontd okiratra mar maga
a szerz6désmaodositas is utal garanciaként.

A Dbiintetd bir6sag kizar6lag "A" magatartasat tekintette karokozo
magatartasnak, az itélet jogereje kdvetkeztében az alperesek karfeleléssége
nem allapithatd meg, a polgari jogi igény elbiralasa folytan a felperes kara
megtériltnek tekintendd, fliggetleniil végrehajthatésagatol.

Az els6foki birésagnak a Ptk. 344. § /3/ bekezdése alapjan karmegosztast
kellett volna alkalmazni, ennek soran vizsgalva a felperesi felrbhatésagi aranyt
is. Ezen tul is értékelendd, hogy a karenyhités keretében a felszamolasi
eljaras soran inditott perben érvényesithette volna a felperes tulajdoni igényét.
A koltségek elblegezése akadalyként nem fogadhatd el, hiszen az eljaras
meginditasdhoz koltségkedvezmények allhatnak rendelkezésre és a
tulajdonjogi per meginditdsanak koltségei jelen per koltségeivel
O0sszemeérhetdk lettek volna.

Tovabbra is vitatta 0sszegszer(iségében is a felperes karat, ramutatva hogy
az elséfoku birésag nem foglalkozott az APEH llleték Osztalyanak altaluk
csatolt hatarozataval, mely a vételarat joval kisebb dsszegben hatarozta meg,
mint a perben eljart szakért6. Aggalyossa teszi a szakeértéi vélemény értek



megallapitasait az is, hogy az illeték kiszabas alapja is a forgalmi érték, és a
szakértdi vélemény éppen a vevd altal megvasarolt ingatlanokat hozza fel
tobbnyire 6sszehasonlité adatként, igy nem a valds forgalmi értéket tukrozi.

Felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helyes indokai alapjan
térténd helybenhagyasat kérte. Utalt arra, hogy a Il. r. alperes feladata az volt,
hogy az altala szerkesztett két okirat alkalmas legyen a célzott joghatas
kivaltasara, hogy hozzajusson a vételarhoz, és ha ez nem sikerul, akkor alljon
helyre az eredeti allapot (BDT. 2012.2640.). Az alperesek altal készitett
okiratok azonban e cél elérésére eleve alkalmatlanok voltak. Az alperesi
kimentés csak akkor lehetett volna eredményes, ha az alkalmatlan okirat
szerkesztésére a megbizonak felrohatd okbdl, vagy kifejezett kivansagara
keral sor. Az alperesek még is most abban a tévesben vannak, hogy az
altaluk szerkesztett okiratok alkalmasak lettek volna a célzott joghatas
kivaltasara, igy nem hivatkozhatnak arra - ahogy eddig nem is hivatkoztak - ,
hogy a hazastarsa iranyaban megadtak azt a tajékoztatast, hogy az okiratok a
célzott joghatas kivaltasara alkalmatlanok.

0-0-0

Az itél6tabla az elséfoka birosag altal megallapitott tényallast az alabbiakkal
egésziti ki:

Az ingatlan-nyilvantartasban rogzitettekkel szemben a perbeli ingatlan 72-1/2
aranyban képezte a felperes és "D" tulajdonat. (Gyéri Itélétabla Pf. |.
20.010/2015/10. jkv.)

Az |. r. alperes az ugyletkdtés id6pontjaban is tudott a "B" Kft. fizetési
nehézségeirbl, és a vevd ellen kezdeményezett felszamolasi eljarasrol. A
vevO felszamoldsat 2005. augusztus 25. napjan kezdeményezték, az |. r.
alperes a felszamolasi eljarasban képviselte az adost, 2005. december 15.
napjan a felszamolasi eljaras szlinetelése irant terjesztett el6 kérelmet, majd a
felszamolas els6foku elrendelését (2006. januar 13.) kdvetben fellebbezést
terjesztett el6 az ados képviseletében.

A masodfoku eljaras soran a felperes a Nagykanizsai Varosi Birdsag
5.B.462/2007/28. szamu itéletének kijavitasa irant terjesztett el6 kérelmet a
tekintetben, hogy az itélet a polgari jogi igény jogosultjaként ne "D"t, hanem
felperest tiintesse fel. A Nagykanizsai Jarasbirosag 5.B.462/2007/74. szamu
végzésével az itélet kijavitasa irant elGterjesztett kérelmet elutasitotta, a
végzés a Zalaegerszegi Torvényszék Bpkf.50/2015/3. szamu végzésével
emelkedett jogerdére. A joger6s hatarozat indokolasa - a kijavitas iranti



kérelem kapcsan beszerzett iratok alapjan - ramutatott, hogy "D" és felperes
1986. szeptember 24. napjan koétdttek hazassagot, a kérdéses ingatlan
tulajdonjogat felperes 1999. augusztus 11-én ingatlan-nyilvantartasi
bejegyzéssel szerezte meg. A hazassagi életkdzosség fennallta alatt szerzett
tulajdonjog vonatkozasaban barmelyik tulajdonostars altal el6terjesztett
polgari igény joghatalyosnak minésul. A buntet6 eljaras soran mindvégig "D"
lépett fel a blncselekmény sértettjeként és terjesztett eld6 a sajat nevében
polgari jogi igényt.

A jogerds bintets itélet kijavitdsa iranti kérelem elutasitasat kdévetéen a
felperes arra hivatkozott, hogy az ko6zombdés a jogvita elbiralasa
szempontjabadl, hogy "D" a telek ingatlannyilvantartason kivili tulajdonosanak
minésil-e vagy sem. "D" a tulajdonos személyének megvaltozasa el6tt nem
gondoskodott a tulajdonjoga feltlintetésérdl, emiatt nem karosultja az "A" altal
elkévetett blncselekménynek és a jelen per alperesei altal tanusitott
gondatlan agyveédi karokozasnak, legfeljebb a felperessel szemben |éphet fel
kotelmi igénnyel. (2/2005. PK vélemény 3. pont)

A Pp. 4. § /2/ bekezdésében foglaltak alapjan kartéritési perekben csupan a
jogellenesség kérdésében kéti a polgari per birdsagat a jogerds buintetd itélet,
a karosult személye, a kar dsszege és az okozati dsszefliggés tekintetében
nem.

"A" cselekvésége - az, hogy a teljesitbképesség tekintetében az eladdt
tévedésbe ejtette - kulonbozik az alperesek jogellenes magatartasatél (attol,
hogy nem az Ugyvédidl elvarhatd gondossaggal jartak el) igy kozottlk
kényszerl pertarsasag (Pp. 51. § a./ pont) nem all fenn. Egyetemleges
kotelezetti pozicidjuk alapjan 6nallé perekben érvényesithetd velik szemben
az igény, legfeljebb egyetemleges marasztalast kell kérni. Jelen esetben
azonban a felperessel szemben "A" helytallasi kotelezettsége nem lett
megallapitva, ezért az els6foku itélet megvaltoztatdasa csak annyiban
szlikséges, hogy az itélétabla mell6zi az "A" egyetemleges kotelezettségére
vonatkozo elséfoku itéleti rendelkezést.

Az alperesek arra hivatkoztak, hogy miutan a joger6s bilintet6 itélet
értelmében az ingatlan tulajdonjoganak elvesztésébdl eredd teljes kar a
felperes hazastarsat illeti meg, igy a felpereseknek sem az elsédleges, sem a
masodlagos kereset tekintetében nincs perbeli legitimacioja (Pp. 48. §, 49. §).
A felperesnek nincs eljarasjogi lehetésége arra sem, hogy az "A" terhére
megallapitott marasztalassal egyetemleges, illetve mogottes kotelezésiket
kérje. Onalld6 marasztalasukra sem keriilhet sor, hiszen erre vonatkozo



kereseti kérelem nem kerllt elbterjesztésre, és az mar a masodfoku
eljarasaban nem pétolhatd, egyebekben ez a kar kétszeri megtériltét
eredményezné.

Az alperesek fellebbezése részben - a kereshetéségi jog részleges hianya és
a kdrmegosztas tekintetében - alapos.

Mindenekelbtt arra mutat ra az itélétabla, hogy az els6foku birdsag itéletét a
keresetet részben elutasito itéletnek tekintette, s a keresetet részben elutasito
rendelkezéseit a Pp.253.§ (3) bekezdése alapjan nem érintette.

Az elsOfoku birosag - a fenti kiegészitéssel - a kereset elbiralasahoz
szikséges korben a tényallast feltarta, azt helyesen allapitotta meg, az
alperesek kartéritési kotelezettsége fennallta tekintetében érdemi dontése is
helytallo. A masodfoku eljarasban feltart tulajdoni viszonyokra tekintettel
tévedett abban, hogy az ingatlan vételar el6leggel csdkkentett teljes forgalmi
érteke karként torténd atharitasara lehetbséget latott, s abban is, hogy a
felperes oldalan feltarhato felrbhaté magatartas ellenére mell6zte a Ptk. 340.
§ /1/ bekezdése szerinti karmegosztas alkalmazasat. A fentiekre és részben a
fellebbezésben foglaltakra tekintettel az itél6tabla az els6foku itélet
indokolasat az aldbbiak szerint tartja szikségesnek kiegésziteni és
helyesbiteni:

L
A jogalap kérdése:

Mindenek el6tt arra mutat ra az itélétabla, hogy nincs jelentésége a felperes
kereshet6ségi joga és az alperesek marasztaldsa szempontjabdl a
blntetéeljaras soran a polgari jogi igény targyadban sziletetettt dontés
tényének és tartalmanak, sem annak, hogy "A" blinéssége megallapitasra
kerult.

"A"-t "D" (a felperes hazastarsa) javara a jogerds biintetd itélet a vételar eléleg
és a tulajdoni hanyad szerint aranyositott forgalmi érték kiulénbozete helyett a
teljes szerz6dés szerinti vételarhatralék megfizetésére kotelezte kartérités
cimén. E dontéssel "D" kara tekintetében keletkezett itélt dolog a karokozok
kozul "A"val szemben. A felperes kara e dontéssel nem nyert rendezést, az 6
vonatkozasaban a polgari jogi igény targyaban sziletett itélet itélt dolgot nem
eredményez, s annak sincs jelentésége, hogy a polgari jogi igény kapcsan
helyesen hataroztak-e meg a "D"-t ért kar mértékét.



A Pp. 4. § /2/ bekezdése értelmében, ha jogerdsen elbiralt blincselekmény
vagyonjogi koévetkezményei fel6l polgari perben kell hatarozni, a birésag a
hatarozataban csak azt nem allapithatja meg, hogy az elitélt nem kdvette el a
terhére rétt blncselekményt. A konkrét esetben azonban az I. r. alperes
terhére blincselekmény elkdvetése sem kerlilt megallapitasra, igy a korabbi
hatarozatnak a jelen perbeli jogvita elbiralasara e téren sincs kihatasa.

A marasztalas alapjaként megjelolt jogszabalyi rendelkezésekre is kiterjed6en
helyesen allapitotta meg az els6foku birosag, hogy a felperes karat
eredményez6 okfolyamatban a vevd részér6l a szerz6désszegés és a
joger6s blntetd itéletben foglaltakra tekintettel a teljesitbképesség és -
készség terén mutatott megtévesztdé magatartas és az |. r. alperes részérél
eljaro Il. r. alperesi Ugyvéd cselekményei egyarant kdzrehatottak. Amennyiben
ugyanis az alperesek a megbizott tgyvedtél elvarhatd, alabbi magatartast
tanusitjak, ugy elkertlhetd lett volna a felperes karosodasa.

A bir6éi gyakorlat a kozds karokozashoz - az egyébként vitatottan
megkdvetelhetd - akarategységet megallapithaténak tarja akkor is, ha az
egyik karokozd gondatlan mulasztasa teszi lehetévé a masik karokozd
szandékos karokozasat. (BH 2000.198.) Megallapitiak a k6zds karokozast
akkor is, ha az egyik karokozo6 blncselekményt megvaldsitdé és szandékos
magatartdshoz egy masik személy gondatlan mulasztasa tarsul (EBH
2000.199), s akkor is, ha a kdzods karokozdk tevékenységei idében egymast
kovetbek, de szervesen kdzrehatnak az eredmény bekdvetkeztében.

Arra helyesen hivatkozott fellebbezésében az I.r., Il. r. alperes, hogy a
felperes sajat személyes elbadasa és az egyéb peradatok szerint is tisztaban
volt a javasolt szerz6dés mobdositasi konstrukcié - a vételar kifizetését
megel6z6en az ingatlan tulajdonjog fenntartas nélkil torténd értékesitése -
kockazataval, azonban ennek ellensulyaként az alperesek altal sem
vitatottan, s6t a szerz6désben is rogzitetten kilatasba helyezték azt, hogy a
vételar nagyobbik részét az Il. r. alperes vagy "C" lgyvéd letéti szamlajarol
fogja a vevd az eladd részére megfizetni (13.130.000 Ft), és amennyiben a
2005. november 30. napjaban meghatarozott teljesitési hataridét a vevéd
elmulasztang, ugy - bar a torténtek fényében erre alkalmatlannak bizonyulo -
el6ére datumozott adasvételi szerz6dést megszuntet6 okirat felhasznalasaval a
felek az eredeti tulajdoni allapotot allitjak helyre.

Miutan a vevé még a teljesitési hatarid6 lejarta el6tt - 2005. november 15.
napjan - a vételar teljesitéséhez sziikséges allitdlagos hiteltdl fliggetlen és az
ingatlan értékét joval meghalad6 tartozassal megterhelte az ingatlant, az
adasvételi szerz6dést megszintetd okirat - a terhek korabbi rangsorara és



bejegyzésére tekintettel - alkalmatlanna valt arra, hogy a felperes
teljesitéshez fiz6d6 érdekeit biztositsa.

Helyesen mutatott ra fellebbezési ellenkérelmében a felperes, hogy az
okiratok egybevetésébdl kitinben az alperesek feladata éppen az volt, hogy
az altaluk szerkesztett két okirat alkalmas legyen azon célzott joghatas
kivaltasara, hogy a felperes mindenképpen hozzajusson a vevo altal felvenni
kivant hitelbdl a vételar hatralék 6sszegéhez (ezt biztositotta volna az tgyvéedi
letétbdl torténd teljesités), s ha erre valamely okbdl mégsem kerul sor, akkor
nyiljon meg az eredeti allapot helyreallitdsanak lehetdsége.

Nyilatkozataikbdl kitinGen viszont az alperesek még a peres eljaras folyaman
is tévedésben voltak annak kérdésében, hogy egy adasvételi szerzddeést
felbontd okirat (vagy akar a késObb alairt szerz4dést érvénytelenitd
megallapodas) alapjan lehetéség volna az ingatlan terhekidl mentes
visszaszerzésere.

Az |. r. alperes sajat elbadasa szerint is azt vallalta, hogy a vételar
kifizetéséhez felvenni kivant hitel - folyositasa esetén - a Il.r. alperes vagy "C"
ugyvedi letéti szamlajardl kerdl kifizetésre elkertilendd, hogy a felvett hitelt a
vevh egyéb, a szerzbdéstdl eltéré célra fordithassa (Zala Megyei Birdsag
P.21.954/2007/5. szamu jegyzdkodnyv 4. oldal 2. bekezdés).

Az |. r. alperes az ligyvédi megbizasi szerz6dés szerint 6t terhel6 tajékoztatasi
kotelezettségnek akkor tett volna eleget teljeskér(ien, amennyiben annak
kockazatarél is tajékoztatja a feleket, hogy az ingatlan felvenni kivant hitel
alapjan torténé megterhelését megel6zéen a vevd - akar sajat dontése
folytan, akar akaratan kivuli okbdl is - olyan helyzetbe is kerilhet, hogy az
ingatlan mas tartozassal t6rténd megterhelése folytan mar a hitel felvétele
sem lesz lehetséges, s ezaltal nemcsak a teljesités marad el, hanem
meghiusulhat a szerz6dés felbontasanak és a szerz6dést megel6z6 allapot
helyreallitasanak lehetésége is. Amennyiben e tajékoztatast kovetéen a
felperes a kockazatot felmérve és azt felvallalva a szerz4dés alairasa mellett
dont, ugy az abbdl eredd késbbbi veszteségét nem harithatja az alperesekre.

Az |. r. alperes azonban ilyen tajékoztatast nem nyujtott a felperesnek, sajat
nyilatkozata szerint ,fel sem mertlt benne" az, hogy az ingatlannak az tgylet
teljesitéséhez sziikséges hiteltdl fliggetlen tartozassal torténdé megterhelésére
sor kerllhet (Gy6ri Torvényszék P.20.849/2012/5. szamu jegyzOkonyv), igy
errél tajékoztatast sem adhatott.



A peradatok szerint a vevd felszdmolasat 2005. augusztus 25. napjan a
birosaghoz érkezett kérelem alapjan rendelték el, és a felszamolasi eljaras
soran a vevd képviseletében ugyancsak a lIl.r. alperes jart el az l.r. alperes
személyes kdézrem(ikddésével. Emiatt az I. r. alperesnek arrdl is tajékoztatni
kellett volna a felperest, hogy a vevd amellett, hogy hitelbdl kivanja az ingatlan
vételarat teljesiteni, mar fizetésképtelenségi vagy ahhoz kézeli helyzetben
van. Az erre vonatkozo tajékoztatas - az |. r. alperes sajat gyakorlatara
vonatkozé eldadasa szerint is - az ugyvédet terhel6 tajékoztatasi
kotelezettség korébe tartozé volt (Gy6ri Torvényszék P.20.849/2012/16.
szamu jegyz6konyv 2. oldal utolso el6tti bekezdés)

A tajékoztatasi kotelezettség ezen eleme tekintetében arra hivatkoztak az
alperesek, hogy a felperes hazastarsat tajékoztattak arrol, hogy a vevé ellen
felszamolasi eljarast kezdeményeztek, mely éppen szinetel, ezt az allitast
azonban - a felperes tagadasaval szemben - semmivel nem igazoltak.

A Veszprémi Varos Birdsag 16.B.1215/2009/17. szamu az l.r. alperest az
ellene emelt vadpontok aldl felmenté itélete is azt allapitotta meg, hogy -
allitasaval szemben - az l.r. alperes tisztaban volt a vevd anyagi helyzetével,
az Ugylet kapcsan a vev® masik jogi képvisel6jétdl "C" tdl, illetve a vevd
képviselditdl kapott informacidoban bizva tajékoztatta az tgylet tartalmardl a
felperest. A ra vonatkozd hivatasbeli szabalyokat megsértve kdnnyelmten jart
el, s terhére a blincselekmény megallapitdsa csupan a szandékos, célzatos
magatartas bizonyitottsdga hidnyaban nem kerilt megallapitdsra (Gyor-
Moson-Sopron Megyei Birdsag P.20.691/2008/69. szam alatti irat).

A fenti mulasztasok - a kar bekévetkeztének folyamataban bet6itétt szerepiikre
tekintettel - megalapozzak a Ptk. 344. §-aban foglaltak alkalmazasaval a Il. r.
alperes (k6z0s) karokozdéként térténd marasztalasat, az I. r. alperes mogoéttes
helyallasi kételezettségének kimondasa mellett.

A rendelkezésre allé adatok szerint a szerz6déskotést megel6zb folyamatban
"D" a felperes tudtaval és jovahagyasaval, tehat nem alképvisel6ként jart el,
igy - az elséfoku itélet jogi allaspontjaval szemben - nincs jelentésége annak,
hogy az alakszerliséghez kotott adasveteli szerz6dés modositasat megel6z6
cselekmények kapcsan nem rendelkezett a felperestdl szarmazo irasbeli
meghatalmazassal. A meghatalmazas a Ptk. 219.§ (1) bekezdése és a Ptk.
223. § /1/ bekezdése egybevetése alapjan csak a szerzGdéses vagy mas
jognyilatkozat megtételéhez megkdvetelt, az azt megel6zd eljaras soran csak
akkor megkovetelt, ha azt a masik fél igényli. Emiatt az itél6tabla a felperes
hazastarsanak nyujtott (bizonyitast nyert) tajékoztatast figyelembe vette a
felperes ismeretei korében.



A fellebbezésben foglaltakkal szemben az itélétabla allaspontja szerint a
felperes személyes meghallgatasara a szikséges kérben és mértékig sor
kerllt. Tévesen hivatkoztak arra az alperesek, hogy a tulajdonjog fenntartasrol
lemondas miatti fokozott kockazat ellentételezéseként kerilt sor a vételar
korrigalasara. A vételar ugyanis mar a 2005. majus 11. napjan kelt
szerzOdésmodositas soran felemelésre kertlt 17.000.000 Ft-ra, mig a
tulajdonjog vételar kifizetését megel6z6 bejegyzéséhez adott hozzajarulas
2005. oktober 12. napjan kelt.

Il.
A felperes karmegosztast megalapozé felréhat6 kézrehatasa:

A Ptk. 340. § /1/ bekezdése értelmében a karosult a kar elharitasa, illetdleg
csOkkentése érdekében ugy koteles eljarni, ahogy az az adott helyzetben
altaldban elvarhat6. Nem kell megtériteni a karnak azt a részét, amely abbol
szarmazott, hogy a karosult e kotelezettségének nem tett eleget. Ennek
lényege az, hogy a karosult kdzrehatasa 6nmaga iranyaban felel6sséget
ugyan nem eredményez, viszont az egyuttes karokozé mentesuil kartéritési
kotelezettsége aldl olyan aranyban, amilyen aranyban a karosult kozrehatasa
a hatranyos eredményt beallitotta.

A Legfelsébb Birésag PK 36. szamu allasfoglaldsa szerint, ha a karokozo
magatartas eléidézésében, a kar bekdvetkeztében, a kar sulyosbodasaban az
elvarhatd magatartast elmulasztdé karosult is kdzrehatott, magatartasa
kdvetkezményeit a kdrosult maga viseli. Nem terheli kartéritési kdtelezettség a
karokozét a karnak azért a részéért, mely abbdl szarmazott, hogy a karosult
nem ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhato.

Az elvarhatésag kérdésének elbiralasanal abbol az alapvetdé elvbdl kell
kiindulni, hogy mindenkinek ugy kell eljarnia, hogy a kar bekdvetkezése
megel6zhet6 legyen. Ez a felperes esetében azt is jelenti, hogy felismerve a
teljesitést megel6z6en a tulajdonjog vevd javara térténé bejegyzésében rejlé
veszélyeket, az ilyen ligylet soran fokozott koriltekintéssel, a karveszélyt
magaban rejtd szituacid kerilésével kell eljarnia.

Ennek ellenére a felperes nem ellendrizte, s annak vevd altali igazolasat sem
kivanta meg, hogy valés-e vevd azon Aallitasa, hogy hitelt fog kapni és az azt
biztositd pénzintézet a hitel folyositasahoz valdban csak mar a hitelt felvevo
tulajdonat képezd ingatlant fogad el fedezetként. A blintet6 eljaras soran
beszerzett iratok a hitel felvételének realis lehetdségét nem valdszindsitették,



a fedezetre vonatkozo6 fenti banki gyakorlat [étét nem igazoltak, sét ellenkezé
pénzintézeti gyakorlatot tAmasztottak ala.

Akkor jart volna el a felperes az elvarhaté gondossaggal, ha megkdveteli a
tulajdonjog fenntartasrol térténé Ilemondast megel6zéen a vételar
kifizetésének lehetdségét biztositd hitelszerz6dés fennalltanak, vagy annak
megkotésére vonatkozo banki kotelezettségvallalas Iétének és a fedezetre
vonatkoz6 szokatlan el6irasnak az igazolasat a vevétdl, ennek hianyaban
ugyanis a perbeli Ugylettel szuikségtelen kockazatot vallalt.

Fedezeti ingatlan ugyanis a vételar teljesitéséhez felvenni kivant hitel
folyositasahoz a felperes részérdl zalogkotelezettként, zalogjog alapitasaval is
biztosithato lett volna akként, hogy a vételarhatralék erejéig a hitel ne a vevd,
hanem a felperes altal megjeldlt szamlara keriljon folydsitasra, s ebben az
esetben - mely a kdztudomasu, szokasos és bevett gyakorlattal egyez6 - az
ugyleti kockazat is minimalizalhatd lett volna.

A felperes mindezt elmulasztotta, emiatt kozrehatasat az itélGtabla -
mérlegeléssel - 25 %-0s mértékben allapitotta meg.

A felperes a fentiek szerint nem tett eleget a karmegel6zési kdtelezettségének,
az itélétabla azonban az alperesek fellebbezésében allitott karenyhitési
kotelezettség sértést nem allapitott meg és értékelt a felperes terhére. A
felperes kara ugyanis nem pusztan az ingatlan tulajdonjoganak vevé altali
megszerzésében, hanem abban 6sszegezhetd, hogy az ingatlan tulajdonjogat
a vevo anélkul szerezhette meg, hogy a vételar teljesitése megtértént volna, s
e folyamat - a bejegyzett terhekre tekintettel - visszafordithatatlanna valt, az
utdbb kialakult helyzetben az ingatlan tehermentes visszaszerzésére mar nem
volt lehetdsége.

E téren helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy az alperesek csak
allitottak, de semmivel nem igazoltak, hogy az utdbb kialakult helyzetben
4.000.000 Ft-tal tehermentesithetd lett volna az ingatlan. A peradatok ezt
cafoljak, a tulajdoni lap tanusaga szerint az ingatlan értékét tdbbszorosen
meghaladd teher kertlt bejegyzésre.

A vevo ellen indult felszamolasi eljaras soran a szerzddés érvénytelenségére,
vagy felbontasara alapitottan valdban lett volna elvi lehetésége a felperesnek
az ingatlan tulajdonjogat is érintd per meginditasara, ennek elmaradasa
azonban nem tekinthetd a karenyhitési kotelezettség megsértésenek,
figyelemmel arra, hogy - ahogyan erre mar az els6foku birésag is helyesen
ramutatott - a teher jogosultjainak a kdzhiteles nyilvantartason alapuld és



johiszeml jogszerzésére tekintettel - a tehermentes ingatlantulajdon
visszaszerzésének realis esélye nem volt.

Il
A felperes karanak mértéke:

A masodfoku eljarasban feltart tulajdoni viszonyokra tekintettel tévedett az
els6foku birésag abban, hogy az ingatlan vételareldleggel csokkentett teljes
forgalmi értéke karként torténd atharitasara lehetbséget latott. Szerz6dé
félként a vevovel szemben felléphetett volna a felperes a szerz6dés
teljesitése cimén a teljes vételar kulonbozet iranti igénnyel, de kartérités
cimén az alperesekkel szemben csak az ingatlan forgalmi értéke tulajdoni
hanyadara vetitett mértéke erejéig birt kereshetdségi joggal.

Az ingatlan forgalmi értéke tekintetében helyesen fogadta el az elsdfoku
bir6sag a perben beszerzett igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértéi vélemény
forgalmi érték megallapitasat itélkezése alapjaul, annak megdontésére az
alperesek altal felhivott - az 6sszehasonlitasra alkalmatlan egyéb Ugyletek
adatai - nem szolgalnak.

A szakért6 a szakértbi vélemény kiegészitésével egyutt dsszesen 10
O0sszehasonlitd adatot szolgaltatott, melyeket a NAV-t6l szerzett be. Az
els6foku birésag a telepiilés 1-i ...2 és ...3 helyrajzi szam alatti ingatlanok
O0sszehasonlitd adatként torténd figyelembevételét mellézte, amennyiben a
fellebbezésben allitottakat elfogadva a "Telepiilés"1, .... szam alatti ingatlan
O0sszehasonlitd adatként torténd figyelembevételét is mell6zzik, s a szélsd
értékeket Kkiejtjlik, abban az esetben is kell6 szamu és az itéletben
elfogadottat forgalmi érték megallapitasra alapot ad6é 6sszehasonlité adat all
rendelkezésre. Az els6foku birosag az alperesek szakért6i véleménnyel
kapcsolatos aggalyait és az altaluk szolgaltatott 6sszehasonlit6é adatok
alkalmatlansagat megfeleléen indokolta itéletében, azt az itélétabla
megismételni nem kivanja.

Az ingatlan 15.702.000,-Ft 6sszegl forgalmi értékébdl az elbleg levonasaval
14.702.000,-Ft tekinthet6 karnak. A felperesre esd része 7.351.000,-Ft. Ezt
csokkenti a kézrehatas (-25%), az atharithaté kar 5.513.250,-Ft.

V.
Az egyetemlegesség mell6zése:

Tobb karkotelezett esetében a Ptk. 344.§ (1) bekezdése szerinti fészabaly az
egyetemleges marasztalas, ez aldli kivételként a Ptk. 344. § /3/ bekezdése



alkalmazasaval a birdsag mell6zheti a kotelezetti egyetemlegesség
kimondasat és a karokozdkat kdzrehatasuk aranyaban is marasztalhatja. A
kozrehatas aranyaban térténé marasztalasnak azonban két, vagylagos
jogszabalyi feltétele van:

a./ ez a kar megtéritését nem veszélyezteti és tetemesen nem is késlelteti,
vagy

b./ a karosult maga is kozrehatott a kar bekdvetkeztében, vagy igénye
ervényesitésével menthetd ok nélkll késlekedett.

Az egyetemlegesség figyelmen kivil hagyasaval az egyes karokozok
felrbhatdésag aranyaban torténdé marasztalasa a birosag részére a Ptk. 344. §
/3/ bekezdése alapjan csupan lehetéség, a kartérités elsédleges célja ugyanis
a reparacio.

A konkrét esetben azonban egy perben nem all6 harmadik személy ("A")
felperes javara sz6l6 el6zményi marasztalas hianyaban az egyetemlegesség
kérdésének vizsgalata fel sem meriilt. A blintetéeljaras soran nem a
felperessel szemben kertlt sor "A" kartéritési felelésségének kimondasara,
"A" jelen pernek nem alperese, igy az egyetemlegesség kimondasara
eljarasjogi lehetéség nem volt. Mindez nem képezi annak akadalyat, hogy a
karfolyamatban a perben nem &ll6 személyek cselekvbsége is
szlkségképpen értékelést nyerjen.

Ramutat az itélétabla, hogy a felperes keresete és a keresetvaltoztatas
szempontjabol az egyetemlegesség kimondasanak vagy mell6zésének - a
kereset Pp.3.§ (2) bekezdése szerinti helyes tartalma szerint - nem volt
jelentésége. A birdsagnak - erre iranyuld kereset hianyaban is - figyelemmel
kell lennie egy korabbi joger6s hatarozaton alapuldé koételezetti
egyetemlegesség fenndllasara, s csak annak kimondasa mellett
marasztalhatja utobb az egyetemleges kotelezetti pozicioban |évd peres
feleket. Ez forditottan is helytalld, azaz egyetemleges kotelezetti pozicid
hianyaban erre iranyuld igény esetében sincs lehetdéség egyetemlegesség
kimondasara.

A fentiekre figyelemmel az itél6tabla az els6foku birosag altal megallapitott
egyetemlegesség kimondasat mell6zte.

0-0-0

A fentiekre tekintettel az itélétabla a Pp. 253. § /2/ bekezdése alapjan az
elséfoku itéletet a rendelkezs részben foglaltak szerint részben megvaltoztatta.



A megvaltozott pernyertességi aranyra tekintettel az itél6tabla az alpereseket
terhel6 els6foku perkoltség megfizetésére vonatkozé rendelkezést melldzte
és a Pp. 81. § (1) bekezdése szerinti pernyertesség-pervesztesseg
aranyahoz igazitottan (5.513.250:16.000.000,-Ft=  34,45% felperesi
pernyertesség; 65.55% alperesi pernyertesség) kotelezte a felperest az
egyetemleges jogosult alperesek elséfoku perkoltségének megfizetésere.

Az els6foku birésag altal meghatarozott tételek (1.120.000,-Ft+
Afa=1.422.400,-Ft elséfoku ligyvédi munkadij, helyesen 300.000,-Ft
masodfoku eljarasi koltség; a felperes altal el6legezett 93.200,-Ft szakért6i
dij) alapul vételével az alperesek javara mutatkozé kilonbdzet kerekitéssel
500.000,-Ft.

Az ugyvédi munkadij terén az alperesi pernyertességi kulonbozet 31,1%,
Osszegszerlien 535.666,-Ft. (1.722.400,-Ft x 31,1%) A felperes altal
elblegezett szakértdi dij atharithatd oOsszege 32.107,-Ft. (92.300 x
34,45%=32.107,-Ft) A kettd kulonbdzete kerekitéssel 500.000,-Ft.

Eszlelte az itélétabla, hogy a perre iranyado, az eljaras meginditasakor
hatalyos illeték rendelkezésekhez képest a legmagasabb kereseti illeték
(900.000,-Ft) kétszeresérdl rendelkezett az els6foku birdsag kereseti
illetékként, mig az itélete indokolasabdl kitiinéen a kereseti illetékhez
hozzaszamitotta a megismételt eljaras kapcsan mar felmerilt feljegyzett
fellebbezési eljarasi illetéket is.

Lerétt illeték hianyaban a masodfoku eljaras illetékérél az elséfoku birosagnak
nem kellett rendelkeznie, ezért ezt az itélétabla korrigalta.

A masodfoku eljarasban is nagyobbrészt pervesztes lett a felperes, ezért a
Pp.81.§ (1) bekezdése alkalmazasaval - a pernyertességére esd jogi
képviseleti koltség beszamitasaval - koteles az egyetemlegesen jogosult
allperesek masodfoku perkoltségenek megfizetésére, melyet az itélétabla
mindkét oldalon a jogi képviseldk 32/2003. (VII1.22.) IM. rendelet 3.§ (2) és (D)
bekezdése és 4/A.§-a szerinti munkadijaban hatarozott meg.

A masodfoku eljarasban iranyadd pervesztesség aranyban (62,5%-37,5%)
kotelezte az itél6tabla a peres feleket a 6/1986. (VI.26.) IM. rendelet 13.§ (2)
bekezdése alapjan a feljegyzett fellebbezési illeték megfizetésére.

Gyor, 2015. évi marcius 12. napjan
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