A Févarosi [télétabla a dr. Mester Gyorgy tigyvéd ... altal képviselt felperes neve ... felperesnek, a
dr. Hornydk Gyula tigyvéd ... altal képviselt I. rendii alperes neve ... volt I. rendli alperes, a
személyesen eljaré Il.rendi alperes neve... II. rendi és IIl.rendl alperes neve... III. rendl alperesek
ellen, kartérités irant inditott perében, a Févarosi Torvényszék 2015. majus 6. napjan meghozott,
10.P.26.188/2013/23. szamu itélete ellen, az alperesek részérdl 24. sorszam alatt elGterjesztett
fellebbezés folytan, meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit részben megvaltoztatja, és az alperesek altal egyetemlegesen a felperesnek fizetendd
toke Osszegét 2.657.314 (kétmillio-hatszazotvenhétezer-haromszaztizennégy) forintra, valamint
75.000 (hetvenotezer) forint utdn 2006. junius 30. napjatol ¢és 2.582.314 (kétmilliod-
Otszaznyolcvankétezer-haromszaztizennégy) forint utdn 2009. majus 26. napjatdl jaré térvényes
késedelmi kamatra leszallitja. A le nem rott illeték viselésére vonatkozo rendelkezést akként
valtoztatja meg, hogy a felperest 836.700 (nyolcszazharminchatezer-hétszaz) forint €s az alpereseket
egyetemlegesen 63.300 (hatvanharomezer-hdromszaz) forint megfizetésére kotelezi az allamnak
kiilon felhivasra. Az egyetemleges marasztalas az elséfokt itéletben I-II. rendi alperesként
megjelolt, ténylegesen II. és III. rendl alpereseket terheli. Az 1. rendl alperest a felperes javara
perkoltség fizetésére kotelezd rendelkezést és az egyéb koltségeiket a felek maguk viselik
rendelkezést mell6zi, és a II. rendli alperest kotelezi, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 120.000 (szazhtszezer) forint perkdltséget. Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil
fizessen meg a III. rendt alperesnek 200.000 (kétszazezer) forint perkoltséget. Egyebekben az
elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a III. rendii alperesnek 100.000 (szazezer)
forint masodfokt perkoltséget. A feljegyzett 1.465.800 (egymillio-négyszazhatvandtezer-nyolcszaz)
forint fellebbezési illetékbdl a felperest 1.256.400 (egymillio-kétszazotvenhatezer-négyszaz), az
alpereseket egyetemlegesen 209.400 (kétszazkilencezer-négyszaz) forint megfizetésére kotelezi az
allamnak kiilon felhivasra.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes az 1998. oktober 21-én kelt adéasvételi szerzodéssel megvasarolta a ... eladotol (a
tovabbiakban: eladd) a ... hrsz. alatt nyilvantartott ingatlant 7.500.000 forint vételarért. A szerzodést
igyvédként a II. rendi alperes szerkesztette és ellenjegyezte, azt az elado képviseletében ..., az
igazgatosag elnoke irta ald. A szerzddés megkdtésének idopontjaban az eladd jogelddje, a ... volt az
ingatlan ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa, ¢és az ingatlant az ... javara bejegyzett
jelzélogjog terhelte. A felek a szerzddést 1999. marcius 24-én modositottak a vételar teljesitésének
modja és hatarideje tekintetében. A szerz6désmoddositast tartalmazo okiratot mint tigyvéd a III.



rendii alperes szerkesztette és ellenjegyezte, azt az eladd képviseletében szintén ... irta ald. A
felperes a vételarat 2001. marcius 1-jéig hianytalanul megfizette az eladonak. A felperes tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelme folytan indult foldhivatali eljarasban a foldhivatal tajékoztatta a felperest,
hogy az ingatlannak nem az eladd, hanem a ... a bejegyzett tulajdonosa, ¢és felhivta a felperest a
tulajdonos ¢és az eladd kozott 1étrejott jogiigylet igazolasara. A foldhivatal a felperes tulajdonjog
bejegyzése iranti kérelmét 2004. augusztus 12-én kelt hatdrozatdval elutasitotta azzal az
indokolassal, hogy a felperes nem tett eleget a hianypotlasra tortént felhivasnak. Az eladd neve a
késobbiekben ...-re valtozott. A birdsag 2004. jalius 14. kezdénappal elrendelte az elado
felszamolasat, és felszamoloként az 1. rendi alperest jelolte ki. Az 1. rendii alperes 2005. majus 9-én
kozolte a felperessel, hogy jogi allaspontja szerint a felperes és az elado kozott nem jott 1étre sem az
adasvételi szerzddés, sem annak modositdsa, mert .. nem rendelkezett ©nallo cégjegyzési
jogosultsaggal. Emiatt az ingatlant a felszamolasi vagyon részének tekinti, és nyilvanos palyazati
eljaras keretében értékesiti. Felhivta tovabba a felperest az ingatlan birtokba adéasara. Az értékesités
céljabol kiirt palyazaton a felperes vételi ajanlatot tett, amit az I. rendii alperes elfogadott. Ezek utan
a 2005. szeptember 7-én kelt adasvételi szerzddéssel a felperes ismét megvasarolta a perbeli
ingatlant 22.500.000 forint vételarért. A vételarat a felperes megfizette az eladonak. A foldhivatal a
szerzOdés alapjan bejegyezte a felperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba. A felperes a
felszamolasi eljarasban hitelezdi igényt jelentett be, amelybdl 6.859.700 forint megtériilt a
felszamolasi eljaras soran. A ... Megyei Birosag .... szamu, 2009. 4prilis 16-an jogerore emelkedett
végzésével — amelyben a ...-t megsziintette — kdtelezte az addst, hogy 15 napon beliil hitelez6i igény
kielégitése cimén fizessen meg a felperesnek tovabbi 535.208 forintot ingo, illetve ingatlan
tulajdonjoganak atruhazéasaval.

A felperes az 1998. oktober 21-én kelt adasvételi szerz6dés megkdtésébdl eredd karainak
megtéritése irant terjesztett eld keresetet az eladé felszamoloja mint I. rendii alperes, valamint a II.
¢s a III. rendli alperesek ellen, akiket egyetemlegesen 22.679.801 forint kara és kamatai
megfizetésére kért kotelezni.

Az els6foku birosag a 10.P.24.747/2010/10. szamu itéletével a keresetet mindharom alperessel
szemben elutasitotta.

A Févarosi [tél6tabla a 6.P£.20.465/2012/6. szamt részitéletével az elséfoku birdsag itéletének a
felperes keresetét az 1. rendl alperessel szemben elutasitd és a felperest az I. rendii alperes javara
perkoltség megfizetésére kotelezd rendelkezéseit helybenhagyta, ezt meghaladéan az elséfoku
birosag itéletét hatalyon kiviil helyezte, és az elsdfokil birdsagot ebben a keretben a per ujabb
targyaldsara és ijjabb hatdrozat hozatalara utasitotta. Az itélétabla allaspontja szerint a II. és a III.
rendii alperesek megszegték a koztiik és a felperes kozott 1étrejott ligyvédi megbizasi szerzodést
azzal, hogy nem gy6zdédtek meg arrol, ... onalléan jogosult-e képviselni az eladot, és az adasvételi
szerzOdés, valamint annak modositasa l1étrejottéhez elegendd-e ... nyilatkozata és alairasa, tovabba
azzal, hogy olyan adasvételi szerz6dés megkotésében miikodtek kozre, melynek eladdja nem volt a
szerzOdéssel atruhdzni kivant ingatlan ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett tulajdonosa. Meghagyta
az els6foku birdsagnak, hogy a megismételt eljarasban tajékoztassa a peres feleket a karok
bekovetkezése, a karok 0sszege €s az okozati 6sszefliggés korében bizonyitasra szoruld tényekrol és
a bizonyitasi teherrdl. Ezt kovetden hivja fel a feleket bizonyitasi inditvanyaik eléterjesztésére, a
bizonyitas inditvanyozasa elmulasztasanak, a bizonyitasi inditvany elkésett voltanak és a bizonyitas
sikertelenségének a jogkOvetkezményérdl vald tajékoztatassal. Ezutdn folytassa le a sziikséges
bizonyitast, és annak eredményéhez képest foglaljon allast arrdl, hogy a felperes altal karként
megjelolt kiadasok valoban felmeriiltek-e, mennyi azok Osszege, és azok okozati Osszefliggésben
allnak-e a II. és a III. rendii alperesek felrohatdo magatartasaval.



A felperes a megismételt eljarasban a keresetét modositotta. Modositott keresetében 19.471.933
forint tékének, ebbdl a keresetben megjeldlt részosszegek utan ugyancsak a keresetben megjeldlt
idopontoktol a kifizetés napjaig a Ptk. 301. § (1) bekezdésben meghatarozott mértékii késedelmi
kamatnak ¢és a perrel felmeriilt koltségeinek az egyetemleges megfizetésére kérte kotelezni a Il. és a
III. rendii alpereseket. Hivatkozott arra, hogy a II. és a IIl. rendii alperesek nem a kelld
gondossaggal jartak el az adasvételi szerzddés, illetve annak modositasa megkdtésekor, az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre alkalmatlan okiratot szerkesztettek, és ezzel kart okoztak a felperesnek.
Okfejtése szerint, ha a II. és a III. rendu alperesek kellé gondossaggal jartak volna el, és az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas okiratot szerkesztettek volna, akkor a felperes az adasvételi
szerzddéssel érintett ingatlan tulajdonjogat 7.500.000 forint vételarért tudta volna megszerezni.
Eldadta, hogy az adasvételi szerzodés targyat képezo ingatlan tulajdonjogat csak ujabb adasvételi
szerzddéssel, magasabb vételaron tudta megszerezni, és a masodik adasvételi szerz6dés megkdotése
folytan jelentds koltsége is felmeriilt. Vételar kiilonbozet cimén 15.640.300 forint, az ... Ugyvédi
irodanak megfizetett ligyvédi dij cimén 50.000 forint, a vasarladshoz felvett banki kdlcson kamata és
kezelési koltsége cimén 290.443 forint, hitelbirdlati dij cimén 165.000 forint, folyodsitasi jutalék
cimén 55.000 forint, szerz6déskotési dij cimén 55.000 forint, kdzjegyzdi koltség cimén 88.190
forint, a felszdmolasi eljarasban felmerilt regisztracios dij cimén 75.000 forint, ... ligyvédnek
megfizetett tigyvédi dij cimén 800.000 forint, tulajdonszerzési illeték-kiilonbozet cimén 1.503.000
forint megtéritésére tartott igényt.

A 1II. és a IIl. rendi alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara és a felperes perkoltségben
marasztalasara irdnyult. Vitattdk, hogy a felperes kdrai okozati Osszefiiggésben allnanak az 6
igyvédi tevékenységiikkel. Eloadtak, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés elhuzodasa ellenére
nem volt kétséges: az elado a bejegyzett tulajdonos atalakulassal 1étrejott jogutdda. Hangsulyoztak,
hogy az elado a veliik kotott igyvédi megbizasi szerzodést 2000. augusztus 29-én azonnali hatallyal
felmondta, majd 2000. szeptember 4-én elszamoltak az eladoval és valamennyi iratot visszaadtak
neki. Hivatkoztak arra, hogy a megbizasi szerzédés megsziinése utan semmilyen rahatdsuk nem volt
az ligyek menetére. Allaspontjuk szerint az a hianyossag, amelynek pétlasara a foldhivatal felhivta a
felperest, orvosolhatd volt, ezért ha a felperes potolta volna a hidnyokat, akkor tulajdonjoga
bejegyezhetd lett volna az ingatlan-nyilvantartdsba. Kifejtették, hogy a felperes a sziikséges
tajékoztatasok birtokaban irta ald az adasvételi szerz0dést €s annak moddositasat, a szerzodés pedig
nem volt semmis. Vitassa tették a felperes kovetelésének Osszegét is. Ervelésiik szerint a felperes
gazdasagi dontést hozott, amikor megkdtotte a masodik adasvételi szerzodést, annak ellenére, hogy
tudta, nem rendelkezik fedezettel a magasabb vételar megfizetéséhez. Kiemelték, hogy a kolcson
felvétele a vételar megfizetéséhez a felperes szabad dontése volt, a kdlcson felvételével jard
koltségek felmeriilése nem réhato fel a Il. és a III. rendii alperesnek.

Az els6foktl birdsdg a megismételt eljarasban hozott itéletével kotelezte az 1. és a II. rendil
alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen fizessenek meg a felperesnek 18.321.933 forintot,
ebbdl 15.640.300 forint utan 2005. december 7-t6l, 1.503.000 forint utan 2005. november 21-t0l,
290.443 forint utan 2006. november 11-t61, 275.000 forint utan 2005. november 11-t61, 50.000 forint
utan 2005. szeptember 14-t6l, 88.190 forint utan 2005. november 16-t6l, 75.000 forint utan 2006.
junius 30-tol, 400.000 forint utan 2007. junius 15-t6l a kifizetésig a Ptk. 301. § (1) bekezdésében
meghatarozott mértékii késedelmi kamatot és 50.000 forint perkoltséget. Ezt meghaladéan a
keresetet elutasitotta. Kimondta, hogy a le nem rott kereseti illetékbol 450.000 forintot a felperes,
450.000 forintot pedig az 1. és a II. rendl alperesek egyetemlegesen kotelesek megfizetni az
allamnak kiilon felhivasra.



ftéletének indokolasaban a kereset jogalapja tekintetében utalt a Févarosi [télétabla részitéletének
indokolasdban foglaltakra. Ezt azzal egészitette ki, hogy az eladd vételar kifizetését igazolo
nyilatkozatanak szabalyszer( aldirdsa nem jelentette az adasvételi szerzédés megerdsitését. Az volt
az allaspontja, hogy miutan a felperes az ingatlan birtokéba 1épett €s azon jelentds beruhazéasokat
végzett, kényszerpalyara keriilt, kénytelen volt magasabb aron megvasarolni az ingatlant. Okfejtése
szerint, ha a felperes tulajdonjoga az elsé adasvételi szerz6dés alapjan bejegyzésre keriilt volna,
akkor nem kényszeriilt volna arra, hogy az ingatlanért magasabb vételarat fizessen. A II. és a III.
rendi alperesek felréhatd magatartdsaval okozati Osszefliggésben keletkezett karnak itélte az
okiratokkal igazoltan felmeriilt 15.640.300 forint vételar kiilonbozetet, a 290.443 forint
hitelkamatot, a 165.000 forint hitelbiralati dijat, az 55.000 forint szerzédéskotési dijat, az 55.000
forint folydsitasi jutalékot, 88.190 forint kozjegyz6i koltséget, az ... Ugyvédi Irodanak megfizetett
50.000 forint tigyvédi dijat, a 75.000 forint regisztracios dijat, valamint az 1.503.000 forint illeték-
kiilonbozetet. A ... ligyvédnek megfizetett ligyvédi dij 6sszegét mérlegeléssel 400.000 forint erejéig
talalta megalapozottnak.

Az itélet ellen, annak részbeni megvaltoztatasa és a kereset teljes elutasitasa irant a II. és a III. rendii
alperesek terjesztettek el6 fellebbezést. Hivatkoztak arra, hogy az elsofokti birosag altal
megallapitott tényallds hianyos és iratellenes, az els6foku birosag jogi kovetkeztetései hibasak.
Allaspontjuk szerint az elséfokil birdsdg nem tett eleget a masodfokt birdsag eléirasainak, mert a
kereset jogalapjara nézve nem folytatott le bizonyitasi eljarast. Ervelésiik szerint az elséfoku
birosagnak tényként kellett volna megallapitania, hogy az altaluk képviselt cég a megbizasi
szerzOdésiiket 2000. augusztus 29-én azonnali hatdllyal felmondta, az eladd jogelddjének
beolvadasa az elado tarsasagba 1998. junius 1-jén tortént. Ramutattak, hogy a beolvadésra
vonatkozo iratok mar a cégbirdsdg eldtt voltak az adasvételi szerz6dés megkotésekor, de a
cégbirdsagi eljaras még nem fejez0dott be, ennek ellenére az eladd mar az ingatlan tulajdonosa volt.
Okfejtésiik szerint az elsdfoku birésagnak tényként kellett volna megallapitania azt is, hogy a
megbizasi szerz0dés felmondasat kovetden a II. és a III. rendi alpereseknek nem volt rahatasuk az
iigyek menetére, ligyintézési lehetdségiik megsziint, és nem terhelte Oket eljarasi vagy intézkedési
kotelezettség. Kifejtették, hogy az eladd képviseldi a 2001. marcius 1-jén kelt nyilatkozatot kettds
alairassal lattak el, a felperes teljesitéseit pedig elfogadtdk. Az volt az allaspontjuk, hogy az elado
képviseldi ezzel teljes mértékben a magukénak tekintették az adéasvételi szerzodést. Hivatkoztak
arra, hogy a megbizadsi szerz6dés felmondisa megsziintette az ok-okozati Osszefiiggést a
szerzOdéskotés és a felperes karainak bekovetkezése kozott. Kiemelték, hogy a felperes sajat,
szabadon meghozott dontése alapjan tett vételi ajanlatot az ingatlanra a felszamolonak. Eldadtak,
hogy a felperes tisztdban volt azzal, hogy a magasabb vételar nem all a rendelkezésére, és szabadon
dontott a banki koleson felvételérdl is. Mivel a vételi ajanlat megtételére és a kolcson felvételére a
II. és a III. rendl alpereseknek nem volt befolyasa, a vételarkiilonbozet €s a kdlcson felvételéhez
kapcsolodo koltségek felmeriilése nem all okozati dsszefliggésben a II. és a III. rendii alperesek
magatartasaval. Kifejtették, hogy a felperes sem az ingatlan birtokba vétele, sem az abban végzett
beruhazasok miatt nem volt kényszerhelyzetben, mert beruhdzasainak megtéritését akar a
felszamolasi eljarasban, akar peres eljarasban kérhette volna. Az volt az allaspontjuk, hogy a
felszamolo tisztdban volt azzal, hogy az adasvételi szerz0dés a felek akaratat tiikrozte. Okfejtésiik
szerint a felszamold 2005-ben mar nem mérlegelhette az adasvételi szerz6dés hatalyossagat, nem
hivatkozhatott volna a szerzddés érvénytelenségére, mert ezzel az altala képviselt cég felrohatd
magatartasa folytan tett szert anyagi elényre. Allaspontjuk szerint a felszamold akkor jart volna el
megfelelden, ha az eredeti feltételekkel hozta volna létre a szerzddést, €s ezzel elharitotta volna a
felperes tulajdonjoga bejegyzésének akadalyat. Allitottak, hogy ... jogosult volt az eladd
képviseletére, az elséfoku birésag pedig nem tartalmi, hanem orvosolhaté alaki hibara alapitotta a
szerzOdés hatalytalansaganak megallapitasat. Kifogasoltak, hogy az elsdfokt birésag egy jovobeni,



varatlan ¢és befolyasolhatatlan eseménybdl vezette vissza a II. és a III. rendl alperesekkel szemben
tamasztott elvarhatosagot. Hangsulyoztdk, hogy az eredeti szerzddések joghatds kivaltasara
alkalmasak voltak, és a foldhivatal sem az alairdsi jogosultsdgot kifogasolta a hianypotlasi
felhivasaban. Kiemelték, hogy a hidnyok poétlasa esetén a foldhivatal bejegyezte volna a felperes
tulajdonjogat. Hivatkoztak a felperes kovetelésének eléviilésére, és vitassa tették a kovetelés
Osszegét is.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfokti birosdg itéletének helybenhagyasat
inditvanyozta, az itélet helyes indokai alapjan. Allaspontja szerint az eléviilés nem kovetkezett be,
mert a 2006. december 21-én, tovabba 2007. junius 21-én kelt felszolitds az eléviilési 1dot
megszakitotta.

A Févarosi [télétabla elsésorban azt rogziti, hogy az elséfoku birdsag itéletében 1. rendii alperesként
megjelolt Il.rendi alperes nevea per II. rendli alperese, a III. rendii alperesként megjelolt II1.rendii
alperes nevepedig III. rendii alperese. A peres felek rendbeli megjelolése ugyanis nem valtozik meg,
ha a per valamelyik peres fél vonatkozasaban barmilyen médon befejezddik.

A 1II. és a III. rendl alperesek a fellebbezésiikben nem tamadtik az els6fokt birdsag itéletének a
keresetet elutasitd rendelkezését. Ez a rendelkezés fellebbezés hianyaban a Pp. 228. § (4) bekezdése
alapjan elsé fokon jogerére emelkedett, ezért a Févarosi [télotabla kizarolag az elséfoku itélet
fellebbezett, a I1. és a I11. rendl alpereseket fizetésre kotelezd rendelkezését biralta feliil.

A II. és a III. rendti alperesek fellebbezése részben alapos.

Az itélotabla az els6fokt birosag altal megallapitott tényallast pontositja annyiban, hogy a felperes
kovetelésébdl a felszamolasi eljarasban 2007. aprilis 20-an 3.840.839 forint, 2009. méjus 5-¢én pedig
3.018.861 forint tériilt meg. Ezen feliil a tényallast azzal egésziti ki, hogy a ...-Megyei Birosag a
2009. aprilis 16-an jogerdre emelkedett .... szdmu végzésével a ... elleni felszdmolasi eljarasban arra
kotelezte az eladot, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 535.208 forintot hitelez6i igény
kielégitése jogcimén oly moddon, hogy adja a felperes tulajdondba a ... hrsz. alatt nyilvantartott
ingatlant 35.208 forint értékben, és a ... forgalmi rendszamu személygépkocsit 500.000 forint
értekben. Egyebekben az els6foku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, a tényallasbol
levont jogi kovetkeztetéseivel, érdemi dontésével €s a dontés itéletben kifejtett indokaival azonban
az itéldtabla csak részben értett egyet, az alabbiak szerint:

A masodfoku eljarasban a II. és a IIl. rendli alperesek hivatkoztak a felperes kovetelésének
eléviilésére, ezért az itélotabla elsddlegesen az eléviilést vizsgalta.

A kar bekovetkezésének idOpontjaban, 2004. augusztus 12-én hatalyos, a Polgari torvénykonyvrol
sz016 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 324. § (1) bekezdése szerint a kovetelések o6t év alatt eléviilnek, ha
jogszabaly masként nem rendelkezik.

A Ptk. 326. § (1) bekezdése kimondja, hogy az eléviilés akkor kezdddik, amikor a kovetelés
esedékessé valt.

A Ptk. 360. § (1) bekezdése értelmében a kartérités a karosodas bekdvetkeztekor nyomban esedékes.

Az itélotabla allaspontja szerint az 1998. oktdber 21-én kelt és 1999. marcius 24-én modositott
adasvételi szerz0dés megkotésébdl a felperesnek akkor kovetkezett be kara, amikor a foldhivatal



elutasitotta a felperes tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmét a benyujtott szerzodések alapjan. Ekkor
valt ugyanis nyilvanvalova, hogy a felperes a vételar kifizetése ellenére nem szerezheti meg az
ingatlan tulajdonjogat, igy a kifizetett vételar ellenszolgaltatas nélkiil marad. A felperes bejegyzési
kérelmét a foldhivatal 2004. augusztus 12-én utasitotta el, ezért a felperes kdra ezen a napon
kovetkezett be, kartérités iranti kovetelése pedig ezen a napon valt esedékessé. Ehhez az id6ponthoz
képest a felperes a Ptk. 324. § (1) bekezdésében meghatarozott 5 éves eléviilési idén beliil, 2007.
augusztus 10-én benyujtotta a keresetlevelét, a II. és a III. rendi alperesekkel szemben kovetelését a
birdsag elott érvényesitette. Ezért a felperes perben érvényesitett kovetelése a I1. és a III. rendil
alperesekkel szemben nem éviilt el, €s a kovetelés eléviilése miatt nem keriilhetett sor a kereset
elutasitasara.

A 1II. és a III. rendii alperesek megszegték a koztik és a felperes kozott 1étrejott, ligyvédi
tevékenység ellatasara iranyuldé megbizasi szerzodést azzal, hogy az adasvételi szerzddés
megkotése, illetve modositdsa soran nem az {ligyvédektdl elvarhatd gondossaggal jartak el. Az
itélotabla a szerzddésszegéssel kapcsolatban utal a 6.Pf.20.465/2012/6. szamu részitéletében
részletesen kifejtett allaspontjara. Ebbdl azt emeli ki, hogy a II. és a III. rendii alperesek akkor jartak
volna el a kell6 gondossaggal, ha felismerték volna a felperes tulajdonszerzését akadalyozé
koriilményeket, azoknak kell6 jelentdséget tulajdonitottak volna, és figyelmeztették volna a
felperest, hogy az adasvételi szerzddés alapjan ne teljesitsen fizetést mindaddig, amig
tulajdonszerzésének akadalyai el nem harulnak — amig az adasvételi szerzddést nem irja ala az elado
még egy alairasra jogosult tisztségviseldje, €s az eladd tulajdonjogat nem jegyzik be az ingatlan-
nyilvantartasba. A II. és a III. rendl alperesek szerzddésszegését nem mentheti az eladonal kialakult
¢€s szokasossa valt, de a jogszabalyoknak nem megfeleld aldirdsi gyakorlat. A II. és a III. rendi
alpereseknek, mint tigyvédeknek ugyanis fel kellett volna ismernie, hogy az eladd aldirasi
gyakorlata nem felel meg a jogszabalyoknak, €s erre az eladd vezetd tisztségviseldinek figyelmét is
fel kellett volna hivniuk. A II. és a IIl. rendi alperesek arra tekintettel sem mentesiilhetnek a
szerzOdésszeges kovetkezményei alol, hogy biztak abban, az altaluk készitett okiratok alapjan az
eladd tulajdonjogat a foldhivatal be fogja jegyezni az ingatlan-nyilvantartasba. Sem a II. renddi, sem
a III. rendi alperes nem tette az eladd kotelezettségévé tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi
bejegyeztetését, nem tajékoztattdk a felperest arrdl, hogy az eladd tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésének hianya megakadalyozhatja a felperes tulajdonszerzését és kockazatossa
teszi a vételar kifizetését, mert a vevd — az elado tulajdondnak bejegyzéséhez sziikséges okiratok
hianyaban — a bejegyzéshez sziikséges hianyokat nem képes potolni. Alaptalanul hivatkoztak a II. és
III. rendti alperesek arra is, hogy az alképviseld eljarasat az elad6 helybenhagyta. Amikor ugyanis a
felperes tulajdonjoga elutasitasa miatt az eladohoz fordult a kar elharitasa érdekében, akkor mar az
elado felszamolas alatt allt, és az alképviseld eljarasat a felszamold nem hagyta jova. Igy a II. rendt
alperes olyan szerzddést, a III. rend alperes pedig olyan szerz6désmodositast készitett, amely nem
jott 1étre, joghatas kivaltasara alkalmatlan volt. Ezzel megszegték az tigyvédi megbizasi szerzddést,
a szerz8désszegéssel okozott karért pedig az Utv. 10. § (1) bekezdése szerint a Ptk. alapjan felelnek.

A Ptk. 318. § (1) bekezdése szerint a szerzodésszegésért valo feleldsségre, valamint a kartérités
mértékére a szerzédésen kiviil okozott karokért valod feleldsség szabalyait kell alkalmazni azzal az
eltéréssel, hogy a kartérités mérséklésének - ha a jogszabaly kivételt nem tesz - nincs helye.

A Ptk. szerzédésen kiviil okozott karokért vald felelosség szabalyait megallapito 339. § (1)
bekezdése ugy rendelkezik, hogy aki mdasnak jogellenesen kart okoz, kdoteles azt megtériteni.
Mentesiil a feleldsség alol, ha bizonyitja, hogy ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban
elvarhato.



A felperes megfizette az ingatlan teljes, 7.500.000 forint 0sszegli vételarat; ezt az eladd a 2001.
marcius 1-jén kelt irdsbeli nyilatkozataval elismerte, és a tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges
engedélyt is megadta a felperesnek. A vételar megfizetése ellenében a felperes nem szerezte meg az
ingatlan tulajdonjogat, ezért a vételar megfizetése folytan a vagyondban 7.500.000 forint csdkkenés
kovetkezett be, ami a Ptk. 355. § (4) bekezdése alapjan kadrnak mindsiil.

A felperes nem fizette volna meg a vételarat, és a vételar megfizetésébdl nem keletkezett volna kara,
ha a II. és a III. alperesek a tdliik elvarhaté gondossaggal jartak volna el, és figyelmeztették volna
arra, hogy ne fizessen vételarat, amig el nem harulnak a tulajdonszerzését akadalyozé koriilmények.
Ezért a 7.500.000 forint kar bekovetkezése okozati Osszefiiggésben all a II. és a III. rendl alperesek
szerzOdésszegést megvalositdo magatartasaval.

A felperes okszerlien €s torvényesen jart el, amikor a vételar visszafizetése iranti kovetelését
érvényesitette az eladdval szemben indult felszdmolési eljarasban, a jogszabaly eldirdsa alapjan
75.000 forint regisztracios dijat fizetett meg. Ez a koltség nem meriilt volna fel, ha a II. és a III.
alperesek a t6liik elvarhatdo gondossaggal jartak volna el, ezért ennek — a Ptk. 355. § (4) bekezdése
alapjan szintén karnak mindsilé — koltségnek a felmertilése is okozati Osszefliggésben all a II. és a
II1. rendt alperesek szerzédésszegésével.

Ezeknek a karoknak a bekovetkezését a II. és a III. rendli alperes is elharithatta volna, ha az
elvarhatd gondossaggal jart volna el. Mivel a II. és a III. rendi alperes szerzodésszegést megvalositd
magatartdsa egyarant kozrehatott a felperes karanak bekdvetkezésében, a II. és a I11. rendi alperesek
kozos karokozok, ezért a Ptk. 344. § (1) bekezdése alapjan kartéritési feleldsségiik egyetemleges a
felperessel szemben.

Miutén az elad6 felszamoldja nem hagyta jova az 1998. oktdber 21-én kelt adasvételi szerzodést, és
magasabb vételaron palyazatot irt ki az ingatlan értékesitésére, a felperes dontési helyzetbe keriilt.
Donthetett ugy, hogy nem vaséarolja meg az ingatlant masodszor, a kordbbinal magasabb vételaron,
hanem visszakoveteli a kordbban megfizetett vételarat, és koveteli az ingatlanban végzett
beruhdzasai megtéritését, vagy donthetett ugy, hogy az ingatlan tulajdonjoganak megszerzéséhez
fliz6d6 gazdasagi, tizleti érdekeire tekintettel magasabb vételarért is megvasarolja az ingatlant. A
felperes gazdasagi, iizleti dontést hozott, amikor ugy hatarozott, hogy a korabbinal lényegesen
magasabb vételar ellenében megvasarolja az ingatlant. Ez a dontése és annak anyagi
kovetkezményei — a magasabb vételar kifizetése és a vételar kiegyenlitése érdekében felvett banki
kolcsonhoz kapcsolodd kamatok és koltségek viselése — azonban mar nem hozhatd okozati
Osszefiiggésbe a II. és a III. rendli alperesek szerzddésszegésével. A szerzddésszegés ugyanis nem
kényszeritette a felperest az ingatlan ismételt megvasarlasara, a felperes a szerzodésszegés ellenére
is donthetett volna ugy, hogy nem vasarolja meg még egyszer az ingatlant, és nem viseli az ezzel
jaro tobbletkiadasokat. A felperes a sajat, gazdasagi, tizleti megfontolasokon alapuld dontésének
kovetkezményeit nem harithatja at a II. és a III. rendli alperesekre. Az okozati 6sszefiiggés hianya
miatt a II. és a III. rendi alperesek nem kotelezhetok a vételar kiilonbozetnek, a vételar
kiegyenlitése érdekében felvett kolcsonhoz kapcsolodd koltségeknek és a kdlcson kamatainak
megtéritésére.

A felperesnek a II. és a III. rendli alperesek szerzddésszegésével okozati Osszefliggésben allo,
7.500.000 forint vételar és 75.000 forint regisztracios dij megfizetésébdl eredd kardbol megtériilt
2007. aprilis 20-an 3.840.839 forint, a ...-Megyei Birdsag a 2009. aprilis 16-an jogerdre emelkedett
... SZamu végzésében meghatarozott teljesitési hatarido lejartat kdvetd napon, 2009. majus 2-an a
vevo 535.208 forintot teljesitett a ... hrsz. alatt nyilvantartott ingatlant és a ... forgalmi rendszamu



személygépkocsi tulajdonba adasa folytan, 2009. majus 5-én pedig 3.018.861 forintot teljesitésére
keriilt sor. A II. és a III. rendii alperesek a masodfoku eljarasban vitattak a ...-Megyei Birosag altal a
felperes tulajdonaba adni rendelt ingatlan értékét, €és inditvanyoztak, hogy az itélétabla rendeljen ki
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért6t az ingatlan értékének megallapitadsa céljabol. A ...-Megyei
Birésag a .... szamu, a felszamolasi eljarast megsziintetd végzése 535.208 forint megfizetésére
kotelezte az eladot, amelyet ing6 €s ingatlan tulajdonba adasaval teljesitett. Az eladot az ingatlan
tulajdonba adasara kotelezd végzésében a birdsag rogzitette, hogy az ingatlan értékét a piaci érté¢ken
hatarozta meg. A periratokbdl megallapithatd, hogy a felszamold megkisérelte értékesiteni az
ingatlant a felszamolasi eljarasban, az értékesités azonban sikertelen volt. Mindezek miatt az
itélotdbla nem taldlta sziikségesnek ¢s indokoltnak az ingatlan értékére vonatkozd szakértdi
vélemény beszerzését.

A II. és a III. rendli alperesek a Ptk. 360. § (1) és (2) bekezdése, valamint 298. § a) pontja
értelmében késedelembe estek a felperes karanak megtéritésével, ezért a Ptk. 301. § (1) bekezdése
alapjan az abban meghatarozott mértéki késedelmi kamatot is kotelesek megfizetni a felperesnek.

A Ptk. 293. §-a kimondja, hogy: ha a kitelezett kamattal és koltséggel is tartozik, és a fizetett 6sszeg
az egész tartozas kiegyenlitésére nem elég, azt elsdsorban a koltségre, azutan a kamatra €és végiil a
fotartozasra kell elszamolni. A kotelezett eltérd rendelkezése hatalytalan.

A felperes karabol megtériilt 6sszegeket a Ptk. 293. §-a szerint kell elszdmolni.

A 7.500.000 forint téke 2004. augusztus 13-t6l 2007. aprilis 20-ig lejart kamata 1.590.528 forint, igy
a felperes kovetelése 9.090.528 forintra ndovekedett. Ebbol kell levonni a 2007. aprilis 20-an
megtériilt 3.840.834 forintot, ezaltal a kdvetelés 5.249.689 forint tékére csdkkent.

Az 5.249.689 forint téke 2007. aprilis 21. és 2009. majus 2. kozott lejart kamata 882.379 forint, igy
a kovetelés 0sszege 6.132.068 forintra emelkedett. Ebbdl kell levonni a 2009. majus 2-an megtérilt
535.208 forintot, ami kizarolag a késedelmi kamatot csokkenti. Ezéltal a felperesnek 5.249.689
forint téke és 347.171 forint késedelmi kamat kdvetelése maradt fenn.

Az 5.249.689 forint téke 2009. majus 3-t6l 2009. majus 5-ig lejart kamata 4.315 forint, igy a
kovetelés Osszesen 5.601.175 forintra emelkedett. Ebbdl kell levonni a 2009. méjus 5-én megtériilt
3.018.861 forintot, igy 2.582.314 forint tokekovetelés marad fenn.

A felperes meg nem tériilt kara 2.582.314 forint vételar és 75.000 forint regisztracios dij, 6sszesen
2.657.314 forint, amelybdl 75.000 forint utdn 2006. junius 30-t6l, 2.582.314 forint utdn pedig 2009.
majus 6-tdl illeti meg a felperest a Ptk. 301. § (1) bekezdésében meghatarozott mértékli késedelmi
kamat. Ezért az itélétabla a II. és a III. rendi alperesek fellebbezését részben alaposnak talalta, és a
II. és a III. rendii alperesek egyetemleges marasztalasat erre az 6sszegre szallitotta le.

A II. ¢és a III. rendi alperesek altal egyetemlegesen fizetendd 0sszeg leszallitasa miatt megvaltozott
a peres felek pernyertességének, illetve pervesztességének aranya — a felperes az elséfok eljarasban
nagyobb részben pervesztes lett. A II. rendll alperes mar nem {igyvéd, és a perben jogi képviseld
nélkiil jart el. Mivel a II. rendl alperesnek az els6foku eljarasban nem meriilt fel figyelembe vehetd
perkoltsége, a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan koteles megtériteni a felperes ligyvédi munkadijként
felmertilt perkoltségének a II. rendii alperes pervesztességével ardnyos részét, 120.000 forintot. A
II1. rendti alperes tligyvéd, aki az eljarasban maga latta el a sajat képviseletét. A III. rendii alperest a
peres eljaras miatt kiesett jovedelmét kompenzald mérsékelt iigyvédi munkadij illeti meg. A felperes
¢s a III. rendt alperes pernyertességének, illetve pervesztességének aranya alapjan szamithato



igyvédi munkadijak Osszegére is figyelemmel az itélotabla a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan
200.000 forint elséfoku perkoltség megfizetésére kotelezte a felperest a II1. rendl alperes részére.

A felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott illetéket az 1990. évi XCIII. térvény 74. § (3)
bekezdése €s a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a felperes, valamint a II. és
a IIL. rend alperesek a megvaltozott pervesztességiik, illetve pernyertességiik aranyaban kotelesek
viselni.

Mindezekre tekintettel a FOvarosi [télotabla az elséfoka birdsag itéletének fellebbezett
rendelkezéseit a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben, a rendelkezd rész szerint megvaltoztatta.

A felperes a méasodfoku eljardsban is nagyobb részben pervesztes lett, ezért a Févarosi [télétabla a
Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan kotelezte 6t masodfoku perkoltség megtizetésére a III. rendii alperes
részére. A Fovarosi [tél6tabla az 1990. évi XCIIL. torvény 74. § (3) bekezdése és a 6/1986. (V1. 26.)
IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan hatarozott a II. és a III. rendii alperes illetékfeljegyzési joga
folytan le nem rott fellebbezési illeték viselésérol.

Budapest, 2017. majus 18.
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