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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyéri [télétabla a dr. Gocza és Téarsai Ugyvédi és Szabadalmi Iroda ( tigyintéz6: dr. Gocza
Béla tligyvéd) altal képviselt felperesnek dr. Cserjési Gabor tigyvéd altal képviselt Lr.,
ILr., és IILr. alperesek cllen kartérités megfizetése iranti perében a Veszprém Megyei
Bir6sag 2009. aprilis 21. napjan kelt 5.G.40.056/2008/28. szamu itélete ellen a felperes
részerdl 31. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla a megyei birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alpereseknek, mint egyetemleges
jogosultaknak 100.000,- (Egyszazezer) forint masodfokt perkoltséget, az allamnak pedig az
APEH Nyugat-dunantili Regionalis Igazgatosag Illeték Fdosztalya felhivasara 286.700,-
(Kettészaznyolcvanhatezer-hétszaz) forint feljegyzett fellebbezési illetéket, viselje tovabba
a fellebbezéssel felmertilt koltségeit.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A felperes modositott keresetét - melyben 4.779.000,- Ft és jarulékai megfizetésére kérte az
alperesek egyetemleges kotelezését - arra alapitotta, hogy az ingatlan-adéasvételi szerzédést a
IL.r. alperes (iigyvédi iroda) nevében szerkesztd €s ellenjegyzd L.r. alperes és az elado
igyvezetdjeként eljaro IIl.r. alperes a felperest megtévesztette, igy a felperes nem lakas,
hanem egyéb helyiségnek mindsiilé ingatlant vasarolt meg. Az ingatlan ebbéli mindsége
folytan korlatozottan volt hasznosithato, igy 2002. januar 1. és 2007. janius 30. kozotti
1ddszakban a be nem folyt bérleti dijak megtéritésére tart igényt.

Az alperesek ellenkérelmiikben a modositott kereset elutasitasat kérték. I-IL.r. alperesek
hivatkoztak arra, hogy a felperes tudomassal birt az adasvételi szerzdés megkotésekor arrdl,
hogy az ingatlan nem lakas, IILr. alperes pedig azzal védekezett, hogy nem & kotott



szerzOdest a felperessel, csupan az elad6 ligyvezetdjeként jart el. Az alperesek a keresettel
szemben eléviilési kifogast is eldterjesztettek.

A megyei birosag a fellebbezéssel tamadott itéletében a felperes keresetét elutasitotta.
Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesek, mint egyetemleges
jogosultak részére 240.000,- Ft perkoltséget. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg a
Magyar Allamnak 393.440,- Ft eljarasi illetéket.

Hatarozata indokoldsaban megallapitotta, hogy a felperes ¢és az "A" Kft. kozott 2000.
december 28-4n adasvételi eldszerzddés jott 1étre a perrel érintett ingatlanra, mely a
szerzOdésben miiterem-lakasként keriilt megjeldlésre. Az eladd vaéllalta, hogy az alapitd
okiratban szerepld 14. sorszam alatti padlas megjelolésii ingatlanra nézve beszerzi a
modositott jogerds épitési engedélyt, igy az miterem-lakasra modosul. 2001. februar 2-an
jogerdre emelkedett a tervmodositast engedélyezd hatarozat, azonban ez a padlastérben
miterem kialakitasat engedélyezte. A felperes és az eladé 2001. februar 10-én adasvételi
szerzddést kotottek az ingatlanra, melyet tarsashdzi miiterem-lakéasként jeloltek meg, az
elado vallalta az adasvételi szerzédésben a tarsashdzi alapitd okirat modositasat. Ennek
jegyében 2001. februar 18-an modosittatta a tarsashaz alapitd okiratat, ebben az ingatlanrész
miiterem-lakasként kertilt feltiintetésre.

Az eldszerzOdést €s az adasvételi szerzOdést - az eladd €s a Il.r. alperes kozott 2000. januar
17-én 1étrejott megbizasi szerz6dés és annak 2000. december 1-jei kiegészitése alapjan - a
ILr. alperes tagjaként az L.r. alperes készitette €s ellenjegyezte, az eladd képviseletében pedig
[IL.r. alperes irta ala.

A birésag altal megallapitott tényallds szerint az épitmény 2001. december 11-én kapott
haszndlatbavételi engedélyt, a miiterem-lakds megjelolésti ingatlanrész miiteremként kapott
hasznalatbavételi és fennmaradasi engedélyt €s sokdig az ingatlan-nyilvantartasban is ilyen
megjeloléssel szerepelt.

Az els6foku birosag itélete jogi indokolasaban kiemelte, hogy mindenek eldtt az alperesek
eléviilési kifogasa tekintetében kellett allast foglalnia, hisz a Ptk.325.§.(1) bekezdése szerint
az eléviilt kovetelést birdsagi Uton érvényesiteni nem lehet. Megitélése szerint a felperes
nyilvanvaléan karosodott amiatt, hogy a megvasarolt ingatlan nem lakasként, hanem
miteremként kapott fennmaradasi ¢és hasznalatbavételi engedélyt. A  hatarozat
meghozatalaval 2001. december 11-én a kar bekovetkezett, errdl a felperes a hatarozat
kozlésével értestilt.

A felperes ugyan L.r. alperessel szemben kartérités megfizetése irant 2005. marcius 29-én
mar pert inditott, kovetelését azonban mas jogcimen €s mas 0sszeg irant terjesztette eld, azt a
szerzddésben rogzitett vételar 6sszegében jeldlte meg.

2005. december 6-1 keresetmodositisaban kovetelését arra hivatkozassal szallitotta le
5.930.390,- Ft-ra, hogy a felperes tulajdondban maradd ingatlan értéke 4.200.000,- Ft-tal
kevesebb, mint ha lakdsnak mindsiilne.

A felperes csupan 2007. majus 22-én terjesztette ki keresetét a 2002. januar 1. és 2007.
junius 30. kozotti iddszak tekintetében a bérbeadds meghitisuldsa folytan keletkezett
4.779.000,- Ft 6sszegli elmaradt haszon iranti igényére, ugyanezen idépontban vonta perbe



I1. és IIL.r. alpereseket. (A kifizetett vételar és az 4ltala ténylegesen megvasarolt nem lakas
céljara szolgdlo helyiség forgalmi értéke kozotti kiilonbozetként érvényesitett kartéritési
igényétdl késobb elallt, e tekintetben a per megsziintetésre kertilt.)

A megyei birdsag tgy foglalt allast, hogy a felperes modositott keresetében érvényesitett
igény eléviilt. Az ettdl eltérd jogcimre és Osszegre alapitott kovetelése az eléviilés
megszakitasara nem volt alkalmas és az eléviilés nyugvasa sem allapithatd meg. Utalt a
Ptk.326.§.(2) bekezdésére és a Legfelsobb Birdsag Polgari Kollégiumanak 51. szamu
Allasfoglalasara.

Az elséfoku birosag kiemelte, hogy a felperes a karosodas bekovetkeztérdl legkésébb 2002.
januar elején tudomast szerzett. Az eléviilési hataridon beliil volt ugyan a felperes és az L.r.
alperes kozott egyeztetés folyamatban, ez azonban kizardlag a lakéas- €s nemlakas-ingatlan
értékkiilonbsége ¢és jarulékai irant tdmasztott felperesi kovetelést érintette, nem pedig a perrel
érintett kovetelést. A kifejtettek miatt az els6foku birdsag a felperes keresetét elutasitotta.

A felperes fellebbezésében az elséfoku itélet megvaltoztatasat, az alpereseknek a kereseti
kérelem szerinti marasztalasat kérte. Utalt arra, hogy az Lr. alperessel szemben minden
kétséget kizaroan mar az eléviilési hataridd letelte eldtt kartéritési kovetelést érvényesitett és
az alperesek rosszhiszemii pervitele és egyezkedesi taktikdja nem eredményezheti kdvetelése
eléviilését. Utalt arra is, hogy az elséfoku birdsdg a megismételt eljardsban nem tett eleget a
Gyéri [tél6tabla hatalyon kiviil helyezé végzésében foglalt iranymutatasoknak.

Fellebbezése kiegészitésében masodlagosan az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését
kérte. Allaspontja szerint az itélet megalapozatlan és torvénysértd. Hangsulyozta, hogy a
felperes karosodasa 2001. december 20-an kovetkezett be. 2005. marcius 14-én kartéritésre
alapitva keresetet nyujtott be az L.r. alperessel szemben. A felperes elsé izben 2007. majus
22-én értesiilt arrdl, hogy a ILr. alperesi ligyvédi iroda a fokotelezett, az .. alperesnek pedig
csak mogottes felelossége all fenn, ekkor harult el tehat a IL.r. alperessel szembeni
igényérvényesités akadalya, a Ptk.326.§.(2) bekezdése alapjan ettdl szdmitott egy éven beliil
még jogszerlien érvényesithetd a felperesi igény. Utalt arra is, hogy ezt megeldzden az L.r.
alperes helytallasi kotelezettsége tisztdzatlan volt, az itélétdbla hatalyon kiviil helyezd
végzésében éppen ennek vizsgalata kdrében adott megfeleld irdanymutatast.

A BH. 2005.104. szamu eseti dontésre hivatkozassal kifejtette, hogy az eléviilés
nyugvasanak megsziinése szempontjabol annak van jelentdsége, hogy a karosult mikor jutott
teljes kortien az igényérvényesitéshez sziikséges informaciok birtokaba. A karosodasrol valo
tudomasszerzésen kiviil minden olyan jogilag jelentds koriilménynek relevancidja van az
eléviilés szempontjabol, amely alapjan megallapithato, hogy a jogosult menthetd okbol nem
tudta kovetelését érvényesiteni. A kovetelés érvényesitésének azokat az akadalyait, amelyek
a karosult magatartdsdval nem hozhatok Osszefliggésbe, a kérosult terhére nem lehet
értékelni. A ILr. alperesi fokotelezettel szemben tehat 2007. méjus 22-ig az igény eléviilése
nyugodott, ekkor azonban a felperes érvényesitette igényét mindhadrom alperessel szemben.
Az 1/2007. Polgari Jogegységi Hatarozat szerint a mogottes kotelezett helyzete igazodik a
fokotelezett helyzetéhez, ebbdl kifolydlag Lr. alperessel szemben mindaddig nyugszik a
kovetelés eléviilése, amig a fokotelezettdl valod behajthatatlansdg megallapithatova valik.
Ezzel nyilik meg az Lr. alperes, mint mogottes felelds helytallasi kotelezettsége, vele
szemben ez ideig a felperes menthetd okbdl nem tudja kozvetleniil érvényesiteni kovetelését
(BDT.2005.1213. szamu jogeset). A felperes tehat 2007. majus 22. napjaig menthetd okbol



nem tudta érvényesiteni a ILr. alperessel szemben a kovetelését, L.r. alperessel szemben
pedig az eléviilés jelenleg is nyugszik.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az els6foku itélet helybenhagyasat €s a felperes
perkoltségben valdé marasztaldsat kérték. Utaltak arra, hogy valamennyi, a per targyaval
Osszefiiggd szerzOdésen feltiintetésre keriilt az okirat készitdjének aldirasakor az eljard
tigyvédi iroda. Mindemellett mar 2006. janiusaban felhivta az itél6tabla a hatarozatdban arra
a figyelmet, hogy az okiratok szerkesztésére az ligyvédi iroda altal keriilt sor. Kifejtette azt
is, hogy a IIL.r. alperessel szemben eldterjesztett kereset jogalapja mindenképpen hianyzik.

A felperes fellebbezése az aldbbiak szerint nem megalapozott.

A megyei birosag a felperes moddositott keresetének eldontéséhez sziikséges bizonyitast
lefolytatta, a peradatok okszerti mérlegelésével helyes tényallast allapitott meg, a mddositott
felperesi kereseti kérelem eléviilése tekintetében - érdemben - helyesen foglalt allast,
hatarozatanak indokait azonban az itélétabla az alabbiak szerint médositja.

Az elséfoku birosag a Ptk.360.§.(1) bekezdésének helyes alkalmazasaval allapitotta meg,
hogy a felperes kara legkésébb 2002. januarjadban bekovetkezett. Ezen megéllapitasat a
felperes fellebbezésében maga is osztotta.

Az itélotdbla nem értett egyet a megyei birdsag azon alldspontjaval, hogy a felperes
modositott, az elséfokt targyalds berekesztésekor fenntartott kereseti kérelme a
korabbiakban eldterjesztettdl eltérd jogecimre alapitott 6nallo kereseti kérelemnek mindsiil.

A Ptk.355.§.(4) bekezdése értelmében a karokozonak - egyebek mellett - a karokozo
koriilmény folytan a karosult vagyonaban beallott értékcsokkenést és az elmaradt vagyoni
elényt kell megtéritenie.

A felperes valdban a 2007. majus 22. napjan mddositott keresetében mindsitette a bérbeadas
hidnyaban elmaradt haszonként a - korabban mar eldterjesztettekkel nem vitdsan azonosan a
Ptk.399.§-4ra, azaz a szerzddésen kiviili kérokozas felel@sségi szabalyaira alapitott -
kovetelését. Ugyanakkor megallapithatd, hogy a Szombathelyi Varosi Birdsagon 2005.
marcius 29. napjan benyujtott - szintén a Ptk.339.§-4ra alapitott - keresetlevelében arra
hivatkozéssal kérte 9.265.000,- forint és jarulékai megfizetésére kotelezni az L.r. alperest,
hogy a szerzddésben foglaltakkal szemben nem lakésnak mindsiilé ingatlant kapott, nem
jutott lakhatasi enged¢lyhez, az ingatlan lakhatdsra alkalmatlan, igy albérletbe sem adhatja.
A megyei birdsag elétt 2005. november 30-an 6.G.40.086/2005/10. szamon eldterjesztett
elokészitd iratdban a felperes a karat egyebek mellett abban jelolte meg, hogy ingatlanat nem
tudta és nem tudja hasznalni. A beadvany mellékletében arra hivatkozik, hogy az ingatlan
bérbeadasat, illetdleg értékesitését eredménytelentil kisérelte meg.

Az itélotabla megitélése szerint a kartérités jogcimére és - egyebek mellett - a fenti tényekre
alapitott, &m Osszegszerliségét tekintve nem részletezett, csupan az ingatlan vételaranak
Osszegében megjelolt kartéritési kovetelés fentiek szerinti €rvényesitése pusztan a
Ptk.327.§.(1) bekezdése értékelésével alkalmas lenne az eléviilés megszakitasara,
ugyanakkor - aldbb kifejtettekre figyelemmel - az Lr. alperessel szembeni korabbi
igényérvényesités mégsem értékelhetd az eléviilés megszakitasaként.



Az lgyvédekrol szolo 1998. évi XI. térvény 67.§.(1) bekezdése kimondja, hogy az iigyvédi
iroda jogi személy. A 69.§. (2) bekezdése és a 10. §. (1) bekezdése egyiittes értelmezése
alapjan megallapithato, hogy az {igyveédi iroda a tevékenysége korében okozott kar
megtéritéséért a Ptk. szerint felel, ha pedig az iroda vagyona a kovetelést nem fedezi, a kart
okoz6 tligyvéd a sajat vagyonaval korlatlanul felel. A 69.§. (3) bekezdése lehetdvé teszi a
kart okoz6 ligyvéd - mogottes feleldsségének érintése nélkiil - és az ligyvédi iroda egyiittes
perlését.

Az ismertetett jogszabalyi konstrukcidobol kifolyodlag az tigyvédi iroda tagja az ligyvédi iroda
nevében jar el, igy akar szerzddéses jogviszonyban, akdr szerzddésen kiviil okoz kart, a
karért elsésorban az ligyvédi iroda, mint f6ados tartozik feleldsséggel. Az iroda tagjaként
kart okoz6 ligyvédnek a fentebb ismertetett feltételek mellett mogottes feleldssége all fenn.
A Legfelsébb Birdsagnak a mogottes feleldsség kérdésérdl 1/2007. szam alatt meghozott
Polgéri Jogegységi Hatdrozata értelmében az iligyvédi iroda tagjdnak, mint mogottes
feleldsnek olyan jarulékos jellegli, masodlagos, kozvetett helytallasi kotelezettsége van,
amelyre a fokotelezett oldalan bekovetkezett - akar objektiv akar szubjektiv - jogi tények
mindig kihatnak. A mogottes felels helytallasi kotelezettsége nem 6nallod feleldsség, nem a
sajat, hanem a fOkotelezett kotelezettségeert koteles helytallni. Mivel ugyanazon
kovetelésrdl van szo, a kovetelés esedékess¢ valasanak az idépontja és igy a Ptk. 326.§. (1)
bekezdés értelmében az eléviilés kezdd idOpontja is azonos mind a fékotelezett, mind a
mogottes felelds vonatkozdsaban. A mogottes felelds helyzete a fokotelezett helyzetéhez
igazodik, igy ha a kovetelés a fOkotelezettel szemben eléviilt, akkor eléviilt a jarulékos
kotelezettel szemben is, miutdn utobbi hivatkozhat a fokotelezettet megilletd eléviilési
kifogésra (a jarulékossag azonban egyiranyu, azaz a jarulékos kotelezett helyzete igazodik a
fokotelezett helyzetéhez €s nem forditva). Amennyiben a kovetelés a fokotelezettel szemben
- az eléviilés vele szembeni megszakitasanak hianydban - eléviil, akkor a jarulékossagbol
kovetkezden a mogottes feleldssel szemben is bekdvetkezik az eléviilés.

Mivel a fentiek szerint a féadossal szembeni igény eléviilése kihat a mogottes feleldsre is, az
I. és ILr. alperessel szemben érvényesitett felperesi igény elbiralasa sordn elsddlegesen
abban kellett allast foglalni, hogy a ILr. alperessel szemben eléviilt-e a felperes kovetelése.

Az eléviilést a Ptk.327.§.(1) bekezdése szerint megszakitd jognyilatkozatot - az eléviilési
hataridén beliill - a kovetelés kotelezettjéhez, azaz a Il.r. alpereshez kellett volna a
felperesnek intézni. Ilyenre azonban a felperes részérél nem keriilt sor, a ILr. alperessel
szemben csak 2007. majus 22-¢én terjesztette eld igényét.

Nem alapos a felperesnek az eléviilés nyugvésara valo hivatkozasa sem. A Ptk.326.§. (2)
bekezdése szerint az egy évnél hosszabb eléviilési id6 esetében akkor nyilik meg az akadaly
megsziinésétdl szamitott egy éven beliili tovabbi igényérvényesitési lehetdség, ha a
kovetelést a jogosult menthetd okbdl nem tudja érvényesiteni. A felperes allaspontja szerint
a kovetelés tényleges (elsddleges) kotelezettjének felismerésére 2007. majus 22-ig menthetd
okbol nem volt képes, mert az Lr. alperes képviseldje csak ekkor tett olyan nyilatkozatot,
hogy az L.r. alperes a jogligylet soran a IL.r. alperes tagjaként jart el. Ez utobbi hivatkozasa
azonban az alabbiakra figyelemmel megalapozatlan.

A felperes kartéritési igénye alapjaul szolgald szerzddéseken kivétel nélkiil feltiintetésre
keriilt, hogy az Lr. alperes a ILr. alperes, tehat az tigyvédi iroda tagjaként jar el, szerkeszt és



ellenjegyez okiratot. Nem mindsiil az igényérvényesités menthetd akadalyanak az, hogy
csupan akkor valik a felperes szamara nyilvanvaldéva, hogy kovetelését a ILr. alperessel
szemben kellene elsddlegesen érvényesitenie, amikor az alperes személyét érintdé - az
itélotabla korabbi végzesébol is kiolvashatd - jogi tévedését masok, éppen az alperesek
eloszlatjak. Az alperes személye tekintetében fennallo jogi tévedése nem mindsiil menthetd
oknak, igy az az eléviilés nyugvasanak megalapozasara nem alkalmas.

A bir6i gyakorlat az eléviilés nyugvasaként értékeli a jogosult és a kotelezett kozotti - az
adott kovetelés érvényesitése tekintetében folytatott - egyeztetéseket, targyalasokat. Erre
figyelemmel az itélotabla azt i1s vizsgalta, hogy a ILr. alperessel szembeni igény
eléterjesztését megel6zden a felek kozott milyen tartalmt egyeztetésekre kertiilt sor. Ennek
korében megallapithato, hogy 2006. november 24-én a felperes €s az L.r. alperes kozott folyo
perben a felek kozosen kérték az eljaras sziinetelését, hangot adva azon reményiiknek, hogy
a jogvitdit megegyezéssel rendezik. Ugyanakkor a masodfoku eljards soran megtartott
targyalason a felperes altal eldadottak azt igazoltak, hogy ezen egyeztetések nem a IL.r.
felel0sségét érintették, hisz Il.r. alperes felelosségének felismerésére a felperes altal csak
2007. majus 22-én keriilt sor. Erre figyelemmel az i1dokozi egyeztetések sem voltak
alkalmasak az eléviilés nyugvasanak kivaltasara.

Az L. alperessel szembeni igényérvényesités nem volt alkalmas a IL.r. alperessel szembeni
eléviilés megszakitasara, a IL.r. alperessel szemben az eléviilési id6én beliil nem keriilt sor
igényérvényesitésre €s e tekintetben az eléviilés nyugvasa sem allapithato meg. A felperes
kovetelése tehat a ILr. alperessel szemben eléviilt, s a fentebb kifejtettekre figyelemmel a
kovetelés vele szembeni eléviilése kihat az L.r. alperessel szembeni igényre is. Mindebbdl
megallapithato, hogy a felperes kereseti kovetelése az 1. és IL.r. alperessel szemben eléviilt.

A IlILr. alperessel szemben a felperes csak 2007. majus 22-én, tehat az eléviilési hataridon tul
terjesztette eld kartéritési igényét, igy - annak tovabbi tisztdzasa nélkiil, hogy a IILr. alperes
kartéritési felelosségét a felperes mire alapitja - megallapithatdo, hogy a kovetelés a
Ptk.324.§.(1) bekezdésére figyelemmel kétséget kizardan eléviilt.

A Ptk.325.§.(1) bekezdése szerint pedig - ahogy arra az els6foku birdsag helyesen ramutatott
- az eleéviilt kovetelést birdsagi titon érvényesiteni nem lehet.

A fentiekre figyelemmel az elséfoki birosdg keresetet elutasito itéletét az itéldtabla a
Pp.253.§.(2) bekezdése alapjan helybenhagyta, az eredményteleniil fellebbezd felperest
pedig a Pp.78.§.(1) bekezdésére figyelemmel kotelezte a feljegyzett kereseti illeték és az
alperesek jogi képviseletével kapcsolatosan felmeriilt masodfoktl perkoltség megfizetésére.
Utobbinak 0sszegét a 32/2003. (VIIL.22.) IM. rendelet 3.§.(2) bekezdés a./ pontjara, valamint
az (5) ¢és (6) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a 25 % afa-t is magaban foglalo
100.000,- Ft-ban hatarozta meg.

Gyo6r, 2010. évi marcius ho 10. napjan

Dr. Zambo6 Tamas sk. . Maurer Adam sk.  Dr. Szalay Rébert sk.
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