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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Molnarné dr. Szandtner Krisztina (igyvéd altal képviselt |-
Il. rendl felpereseknek, a dr. Szlics Viktor Géza ugyved altal képviselt |. rendd, a
dr. Mdédosi Anna Maria jogtanacsos altal képviselt Il. rend(i alperesek ellen,
kartérités megfizetése irant inditott perében, a Fovarosi Birosag 2009. januar 19.
napjan meghozott, 4.P.24.217/2006/26. szamu itélete ellen, az I. rendl alperes
részérdl 28. és 30., 31. sorszdm, mig a Il. rendd alperes altal 27. és 29. sorszam
alatt el6terjesztett fellebbezés folytan, meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birésag itéletét megvaltoztatia, és a keresetet
elutasitja.

Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg 15 nap alatt az |. rendl alperesnek
750.000 (hétszazotvenezer) forint, mig a Il. rendd alperesnek 200.000
(kettbészazezer) forint els6- és masodfoku egylittes perkoltséget, tovabba téritsenek
meg az Aa&llamnak felhivasra 1.213.230 (egymillié-kettészaztizenharomezer-
kettészazharminc) forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az idbkodzben felszamolas folytan megsziint ... Kft. 2001. junius 11-én adasvételi
szerz6dést kotott a felperesekkel a ... lll. kerdleti ... helyrajzi szam alatti ingatlanon
felépitendd, C lépcs6haz |. emelet 18. szamu, 80,5 m? teruletld o6roklakasra, a
hozzatartozé 289/10.000 tulajdoni hanyaddal. Ugyanezen a napon a tarsashazi
Oroklakas kivitelezésére vallalkozasi szerz6dést kotottek. A felek a telekhanyad
vételarat 10.458.000 Ft-ban, a vallalkozéi dijat 24.402.000 Ft-ban hataroztak meg. A
szerzb6déseket az |. rendl alperes készitette és ellenjegyezte. Az eladd a
tulajdonjog bejegyzéshez a hozzajarulast megadta, a felperesek bejegyzési kérelme
széljegyzésre kerult. A felperesek 2001. november 28-i levelikben bejelentették,
hogy az adasvételi szerz6déstdl elallnak, azzal a feltétellel, hogy az elszamolas
feltételeiben sikerll megallapodniuk. Ezt kdvetbéen a ... Kft. 2002. januar 10-én
adasvételi és épitési vallalkozasi szerz6dést kotott mas, perben nem alld



személyekkel. Ezt kdvetéen a kft-t felszamoltdk. A felperesek bejelentett hitelezbi
igénye nem térult meg. Az ingatlanilletéség késobbi vevbi az épitkezés befejezése
érdekében épitbk6zdsséget alakitottak a tovabbi tulajdonosokkal. A felperesek
tudomast szerezve az A&ltaluk megvasarolt ingatlan ismételt eladasardl, pert
inditottak az ujabb vevOkkel szemben az ingatlan tulajdonjoganak megallapitasa
irdnt. A perben egyezséget kotottek, amelynek alapjan részukre 6.500.000 Ft kerdlt
megfizetésre.

A felperesek keresetikben meg nem térilt karuk, 10.930.000 Ft megfizetésére
kértek kotelezni az I. rendd alperest, mig a Il. rend( alperessel szemben annak
megallapitasat kérték, hogy felelésségbiztositoként 9.290.500 Ft erejéig a helytallasi
kotelezettsége fennall.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték, tagadva az |. rendl alperes kartéritési
felel6sségét.

Az els6foku birosag itéletével az I. rendl alperest 10.930.000 Ft és kamatai
megfizetésére kotelezte, tovabba kimondta, hogy 9.290.500 Ft és jarulékai erejéig a
Il. rendl alperes az |. rendl alperes tartozasaeért helytallni koteles. Megallapitotta,
hogy a felperesek és az |. rend(i alperes k6z6tt a Ptk. 474-483. §-aiban szabalyozott
megbizasi szerz6dés jott létre, amely alapjan az |. rendl alperes a rabizott lgyet a
felperesek utasitdsai szerint és érdekiknek megfeleléen volt koteles ellatni. Az
1998. évi XI. tv. (Utv.) 3. § (2) és (3) bekezdései alapjan pedig az a kételezettség
terhelte az I. rendl alperest, hogy legjobb tudasa szerint, lelkiismeretesen, a
jogszabalyok megtartasaval lassa el tevékenységét. Ugy foglalt allast, hogy mivel a
felperesek és a ... Kft. az adasvételi és a vallalkozasi szerz6dést egymasra
figyelemmel kototték, az adasvételi szerz6désben rogzitett megbizasi szerz6dés
alapjan az |. rend( alperes mindkét szerz6dés teljesedésébe menéseéig, illetve
megsziinéseéig koteles volt ellatni a felperesek érdekeinek képviseletét. Az I. rend(
alperes e kotelezettségét szegte meg azzal, hogy sem a felpereseket, sem pedig az
Ujabb vevOket nem tdjékoztatta a kétszeri eladasrdl, illetve azzal, hogy annak
ellenére muikodott koézre az ujabb adasvételi és vallalkozasi szerzédés
megkotésénél, hogy tudta, a felperesek altal kotott szerz6dések még hatalyban
vannak. Emiatt a Ptk. 318. § (1) bekezdése folytan iranyadd 339. § (1) bekezdése
alapjan fennall a kartéritési kodtelezettsége. Ezért az elséfoku birosag a felperesek
altal kifizetett 6sszegb6l meg nem térilt 10.930.000 Ft megfizetésére kotelezte az I.
rendd alperest. A Il. rendi alperes helytallasi kdtelezettségét azért allapitotta meg,
mert a pert megel6z6 elutasitd nyilatkozatara figyelemmel a kért megallapitas a |l.
rendd alperessel szembeni jogaik megovasa érdekében sziikséges, ezaltal a Pp.
123. §-aban irt feltételek fennallnak.

Az itélet megvaltoztatasa, a kereset elutasitasa irant az alperesek terjesztettek el6
fellebbezést. Az |. rendl alperes kartéritési felelésségének megallapitdsa miatt
tamadtak az elséfoku birdsag dontését. Allaspontjuk szerint a felperesek kara és az
I. rendd alperes okiratszerkesztd tevékenysége kozott nem all fenn okozati
Osszefliggés. Az |. rendl alperes hangsulyozta, hogy a megbizds gondossagi



kotelem, a megbizott nem felel azért, ha nem koévetkezik be az elérni kivant
eredmény. Vitattak, hogy az adasvételi szerz6dések targya azonos lenne. Emellett
hivatkoztak arra, hogy a felperesek maguk okoztdk a karukat a késdbbi vevdkkel
tortén6 egyezség megkdtésével, mivel tulajdonszerzésiiknek nem volt akadalya.

A felperesek fellebbezési ellenkérelme az els6 foku itélet helybenhagyasara
iranyult.

A Févarosi itélétabla megallapitotta, hogy a fellebbezések alaposak.

Az elséfoku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, az abbdl levont
kovetkeztetéseivel azonban az itélétabla nem értett egyet.

Az els6foku birésag helyesen allapitotta meg, hogy a felperesek mint megbizok és
az alperes mint megbizott kozott a Ptk. 474-483. §-aiban szabalyozott megbizasi
szerzbdés jott létre. Tévedett azonban akkor, amikor ugy foglalt allast, hogy ez a
megbizasi szerz6dés egészen a vallalkozasi szerz4dés teljesitéseéig, illetve annak
megsz(inéséig fennallt, és ez alapjan az I. rend(i alperest a felperesek érdekeinek
megfeleld, a legjobb tudasa szerinti lelkiismeretes eljaras kotelezettsége mindeddig
terhelte.

Kétségtelen tény, hogy a felperesek és a ... Kft. ugyanazon a napon, egymasra
tekintettel kotottek adasvételi és vallalkozasi szerzddést. Ebbbl azonban tévesen
vonta le azt a kovetkeztetést az els6foku birdsag, hogy az adasvételi szerzédésben
foglalt Ggyvédi megbizasi szerz6dés hatalya a vallalkozasi szerzddés teljesitéséig,
illetve a jogviszony felszamolasaig fennmarad. A felperesek az I. rend(i alperesnek
a szerz6dések megszerkesztésén tul az adasvételi szerzédéssel kapcsolatos
tovabbi teenddk ellatasara adtak meghatalmazast, amely a szerz6dés alapjan a
tulajdonjoguk bejegyzéséhez szikséges, foldhivatal el6tti eljarast odlelte fel. Az
okiratszerkeszt6 Ugyvédnek a vallalkozasi szerz6déssel Osszefliggésben tovabbi
eljarasi kotelezettsége nincs, miutan a vallalkozasi szerzédés kozhiteles
nyilvantartasba vételére vagy ezzel a szerz6déssel kapcsolatban hatdésagok el6btti
barmely eljaras lefolytatasara nincs szikség. Mindebbdl a Ptk. 481. § alapjan az
kovetkezik, hogy az ligyvédi megbizasi jogviszony a megbizas teljesitésével, az
okiratok megszerkesztetésével és az adasvételi szerz6désnek a foldhivatalhoz
tortént benyujtdsaval megszint. Ezért a szerzddés targyat képezd tulajdoni
illetéségnek az ujabb vevék részére torteénd értékesitésével kapcsolatos ugyvedi
eljarasa soran az |. rend( alperes nem szegte meg a Ptk. 474. §, valamint az Utv. 3.
§ (2) bekezdése altal eldirt kotelezettségeit.

Vizsgalta az itélétadbla, hogy a felperesek altal sérelmezett magatartasaval az |.
rend( alperes szerz6désen kivul okozott-e kart a felpereseknek. A Ptk. 339. § (1)
bekezdése értelmében a kartéritési felelésség fennallasahoz jogellenes és felréhato
magatartas, kar, valamint a kettd0 kozotti okozati 6sszefliggés egyideji fennallasa
szlikséges. A nem vitas tényallas szerint a felperesek kara abbol keletkezett, hogy a

Kft. anélkul értékesitette ismételten a felperesek részére eladott, késdbb
megépitendd lakast, hogy velik elszamolt volna. Karuk nagysagahoz az is



hozzajarult, hogy a késdbbi vevbvel szemben inditott perben megkotott egyezség
alapjan a felperesek csupan 6.500.000 Ft-hoz jutottak hozza a kdvetelésiukbél. Az I.
rend(i alperes helyesen hivatkozott a fellebbezésében arra, hogy nincs jogi
lehetbéség feltételtél fliggd elallasra, azonban tévesen vonta le ebbdél azt a
kovetkeztetést, hogy az ilyen elallast a feltétel figyelmen kivil hagyasa mellett
joghatalyos eldllasnak lehet tekinteni. A feltételhez kotott eldllds nem olyan
egyértelml és hatarozott jognyilatkozat, amely a szerzédéses jogviszony
felszamolasara vezethet. Ezért a felperesek 2001. november 28-i feltételhez kotott
elalldsa sem az adasvételi, sem a vallalkozasi szerz6dést nem bontotta fel. A
szerzbdést a szerz6do felek a Févarosi Birdsag el6tt folyamatban volt perben 2004.
aprilis 19-én megkoétott egyezségbe foglalt megallapodasukkal bontottdk fel. A
felperesek karat alapvetéen az okozta, hogy az egyezségben fenntartott, és a
felszamolasi eljarasban érvényesitett kovetelésik nem térilt meg. Az I. rendd
alperest mint okiratszerkesztd ligyvédet a felperesek és a ... Kft. kozotti adasvételi
szerz6dés, illetve vallalkozdsi szerz6dés maradéktalan teljesitésének
elmaradasaért nem terheli felelésség, kotelezettsége kizardlag a gondos eljarasra,
de nem eredmeény elballitdsara terjedt ki. Az |. rendl alperes a megbizasi szerz6dés
alapjan kizarélag azért volt felelés, hogy az altala szerkesztett okiratok a felperesek
altal elérni kivant cél megvalositasara alkalmasak: az adasvételi szerz6dés alapjan
a telekingatlan tulajdonat megszerezhetik, illetve a vallalkozasi szerz6dés alapjan
felépulhet a kivant lakasuk. Ugyancsak nem felelGs az |. rendl alperes azeért, mert a
jogviszony felszamolasat kovetben a felperesek részére visszajaro vételar, illetve
vallalkozasi dijel6leg nem kerllt megfizetésre.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi itéltabla azt allapitotta meg, hogy az |. rendii
alperes magatartasa, valamint a felpereseket ért kar k6zott nincs olyan okozati
Osszefliggés, amelyet a Ptk. 339. §-a megkovetel a kartéritési felelésséghez.
Mindezekre figyelemmel a keresetet az |. rendl alperessel szemben elutasitotta.

Mivel a felperesek keresete a Il. rend( alperessel szemben a helytallasi
kotelezettség megallapitasara iranyult, az 1. rendl alperessel szembeni
marasztalasi kereset elutasitasa a Il. rendl alperessel szembeni megallapitasi
kereset elutasitasat is maga utan vonta.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta.

Az alperesek fellebbezése sikerre vezetett, ezaltal a felperesek mindkettejikkel
szemben teljes egészében pervesztesek lettek. Ennek kdvetkeztében a felperesek
az eljarasban felmerilt kiadasaikat maguk viselik, tovabba koételesek megtériteni a
Pp. 87. § (1) bekezdése alapjan az alperesek els6foku, és ugyanezen, a 239. §
folytan iranyadd rendelkezés folytan a masodfoku perkdltségiket, amely az |. rendd
alperes esetében a jogi képviseld munkadijanak forgalmi addjat is magaban foglalja.

A fellebbezési eljarasi illeték viselésérdl az itélétabla a 6/1986. IM rendelet 13. § (2)
bekezdése alapjan rendelkezett.



Budapest, 2010. januar 22.

Dr. Molnar Ambrus s. k. a tanacs elndke Dr. Németh Laszl6 s. k. el6éadd bird Dr.
Szics Jozsef s. k. bird



