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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Szegedi [télétabla dr. Tenke Anna (igyvédaltal képviselt (felperes neve, cime) szam
alatti lakos felperesnek - (l.r. alperes neve, cime) szam alatti lakos l.r. és a Juhasz,
Csészar, Csvila Ugyvédi iroda (lUgyintéz6: Dr. Juhasz Janos lgyvéd) altal képviselt (IL.r.
alperes neve, cime) szam alatti idézési cimi Il.r. alperesek ellen szerz6désbél eredd
kovetelés és egyeb irant inditott perében, amelybe a Il.r. alperes pernyertessége
érdekében a (beavatkozé neve, cime)) beavatkozott, a Csongrad Megyei Birésag 2010.
aprilis 14. napjan kelt 13.P.21.828/2009/14. szamu itélete ellen a felperes 15. sorszam
alatt benyujtott fellebbezése folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a
kovetkezd

iITELETET:

Az els6foku birésag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, megfellebbezett
rendelkezéseit részben, az alabbiak szerint megvaltoztatja.

Kotelezi a Il.r. alperest, hogy 15 napon belll az l.r. alperessel egyetemlegesen fizessen
meg 10.890.000,- (tizmillid-nyolcszazkilencvenezer) Ft-ot és ennek 2007. februar 1.
napjatol kezdédéen a kifizetés napjaig minden naptari félév teljes idejére, az érintett
naptari félévet megel6z6 utols6 napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd6
mérték( kamatat és 500.000,- (6tszazezer) Ft els6foku perkoltséget.

A felperes elséfoku perkoltség fizetésére kotelezését mellézi.

A le nem rétt 665.400,- (hatszazhatvandtezer-négyszaz) Ft elséfoku eljarasi illetékbdl az I.
és a Il.r. alperesek egyetemlegesen 653.400,- (hatszazétvenharomezer-négyszaz) Ft-ot,
az |.r. alperes ezt meghaladoan tovabbi 12.000,- (tizenkettGezer) Ft-ot koteles megfizetni
az illetékes allami adohatosag kulon felhivasara a Magyar Allamnak.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.



Kotelezi a Il.r. alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek 250.000,-
(kettbszazotvenezer) Ft masodfoku perkoltséget.

A le nem rétt 665.400,- (hatszazhatvanodtezer-négyszaz) Ft masodfoku eljarasi illetékbél a
felperes 6.000,- (hatezer) Ft-ot, a Il.r. alperes 653.400,- (hatszazétvenharomezer-
négyszaz) Ft-ot koteles medfizetni az illetékes allami adohatosag kulon felhivasara a
Magyar Allamnak. Az ezt meghaladd 6.000,- (hatezer) Ft masodfoku eljarasi illetéket az
allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

A felperes a 2007. januar 4. napjan megkotott adasvételi szerz6déssel megvasarolta az |.r.
alperestdl a (teleplilés neve, hrsz.). alatt nyilvantartott, (teleplilés neve, cime) szamu
ingatlan  6/48 tulajdoni illetéségét, amely az I. emelet 3. szamu lakasnak felel meg. A
vételarat 15 millié forintban hataroztak meg, amelybdél a felperes 2007. januar 2. napjan
200.000,- Ft-ot foglalé cimén teljesitett, majd az okirat alairasaval egyidejileg tovabbi
10.600.000,- Ft-ot egyenlitett ki. A hatralékos 4.200.000,- Ft vételarrészt 2007. marcius
31. napjaig vallalta kifizetni, e célbdl az (pénzintézet 1. neve) Nyrt-t6l kivant kdlcsont
felvenni. Az ehhez szikséges hitelkérelmet a szerz6dés alairasatol szamitott 8 napon
belll vallalta benyujtani a pénzintézethez.

Az L.r. alperes a vételar teljes kiegyenlitéséig fenntartotta a tulajdonjogat és hozzajarult e
tény ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzéséhez.

A szerz6d6 felek az okirat 2. pontjaban rogzitették az ingatlanra bejegyzett terheket,
tovabba az l.r. alperes tehermentesitésre vonatkozé kotelezettségvallalasat. E szerint az
(pénzintézet 1. neve) Nyrt. jogosult javara 26.210,- € biztositasara volt bejegyezve
jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési tilalom. A pénzintézet felé fennalld
tartozasbdl az l.r. alperes 2.800.000,- Ft-nak megfeleld dsszeget egy tulajdonaban lévé
masik ingatlanra kivant raterheltetni, mig 4.200.000,- Ft kiegyenlitésére a felek
megallapodasa szerint a felperes altal teljesitendd vételarhatralék szolgalt fedezetdl.
Vdllalta tovabba az I. r. alperes, hogy a 4.800.000,- Ft és jarulékai erejéig (személynév
1.) javara bejegyzett végrehaijtasi jogot 2007. januar 20. napjaig torolteti.
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Ezt meghaladdan a tulajdoni lapon szélijegyként szerepelt a (pénzintézet 2. neve) Zrt.
javara zalogjog valamint vételi jog, tovabba a (pénzintézet 3. neve) Zrt. javara
engedményezeési szerz6dés bejegyzeése iranti kérelem. E széljegyek torlését az I.r. alperes
2007. januar 31-€ig vallalta.

A szerz6dés elkészitésével és a foldhivatali eljaras intézésével a peres felek a Il.r. alperesi
ugyvédet biztak meg.

A felperes az okiratban rogzitettekkel ellentétben a vételarhatralékot készpénzben kivanta
kiegyenliteni, ezért hitelkérelmet nem nyujtott be, errél az Il.r. alperest tajékoztatta a
szerz8dés alairasat kovetd néhany nap elteltével.

Az |.r. alperes minddssze a 4.800.000,- Ft és jarulékai erejéig bejegyzett végrehajtasi jog
torlésérdl intézkedett. A széljegyek torlésére a felperes eljarasanak eredményeként kerdlt
sor, mig az (pénzintézet 1. neve) Nyrt-vel szemben fennallé tartozas kiegyenlitésére, s
igy a pénzintézet kovetelését biztositd jelzalogjog, valamint elidegenitési és terhelési
tilalom torlése nem tortént meg. A felperes 2007. marcius végén, aprilis elején szerzett
tudomast arrdl, hogy 2007. januar 31-én O0sszesen 37.441.030,- Ft és jarulékai erejéig
tovabbi harom, majd 2007. aprilisat kovetéen ujabb 11 végrehajtasi jogot jegyeztek be az
ingatlan tulajdoni lapjara. E végrehajtasi jogok alapjan lefolytatott végrehaijtasi eljarasok
eredményeként az ingatlan 2009. januar 22-én arverés utjan értékesitésre kerilt. Az
arverési vevo tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével egyidejlileg torlésre
kerllt a felperes javara 2007. januar 9. napjan bejegyzett tulajdonjog-fenntartassal torténé
eladas ténye.

A felperes keresetében kérte, hogy a birésag kotelezze az alpereseket egyetemlegesen
11.090.000,- Ft téke és annak 2007. februar 1. napjatél a kifizetés napjaig jaré késedelmi
kamata, valamint a perkoltség megfizetésére. Keresetének indokolasa szerint az adasvétel
targyat képezd ingatlanon az alperesek felréhaté magatartdsa miatt nem szerezhetett
tulajdonjogot. Az L.r. alperes terhére rotta, hogy nem tajékoztatta a vele szemben indult, az
ingatlan-nyilvantartdsba be nem jegyzett végrehajtasi eljarasokrol, tovabba nem
tehermentesitette az ingatlant. A Il.r. alperessel szembeni keresetét arra alapitotta, hogy
az altala szerkesztett adasvételi szerz6dés nem biztositotta jogainak védelmét, a
tulajdonjog-fenntartassal torténd eladas jogintézménye nem volt ugyanis alkalmas arra,
hogy megakadalyozza az ingatlan tulajdoni lapjara tovabbi végrehajtasi jogok bejegyzését.
Allaspontja szerint a Il.r. alperesnek ,fiiggében tartassal" kellett volna a szerzédést
megkotnie, ez esetben ugyanis 6 honapig nem kerulhetett volna sor mas jog, igy a
végrehaijtasi jogok bejegyzésére sem, ez id6 alatt pedig megtortént volna a vételarhatralék
kiegyenlitése és az ingatlan tehermentesitése. A Il. r. alperes terhére rétta a
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fentieken tul, hogy nem javasolta a szerz6dés modositasat, amikor kiderllt a tovabbi
terhek ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése.

Az |.r. alperes érdemi ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A ll.r. alperes a kereset elutasitasat kérte. Védekezése szerint megfelel6 tajékoztatassal
latta el a szerz6dé feleket a tulajdonjog-fenntartassal torténé adasvétel szabalyairdl, az l.r.
alperes ellen foly6 tovabbi végrehaijtasi eljarasokrél nem volt tudomasa. Ramutatott arra,
hogy a tulajdonjog-fenntartassal torténé eladas ténye az ingatlan tulajdoni lapjara 2007.
januar 9. napjan bejegyzésre kerilt, igy amennyiben a felperes a hatralékos vételarat
kifizeti, a tulajdonjog-fenntartas bejegyzésének rangsoraban tulajdonjoga bejegyzésre
kerllt volna, s ez esetben a végrehajtasi jogokat mar nem lehetett volna bejegyezni.

A Il.r. alperesi beavatkoz6 a kereset elutasitasat kérte.

Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az I.r. alperest, hogy fizessen meg a felperesnek
15 nap alatt 11.090.000,- Ft t6két, annak 2007. februar 1. napjatdl jaré térvényes mértéki
késedelmi kamatat, valamint 554.000,- Ft perkoltséget. A |Il.r. alperessel szemben
el6terjesztett keresetet elutasitotta, és kotelezte a felperest a Il.r. alperes részére 554.000,-
Ft perkoltség megfizetésére. Megallapitotta, hogy a felperes részleges koltségmentessége
és koltségfeljegyzési joga folytan le nem rott 332.700,- Ft illetéket az l.r. alperes koteles
medfizetni. Hatarozatanak indokolasa szerint az l.r. alperes a szerz6désben vallalt, az
ingatlan tehermentesitésére vonatkozo kotelezettségének csak részben tett eleget, illetve
az ingatlanra tovabbi végrehaijtasi jogok kerultek bejegyzésre, amelynek folytan a felperes
tehermentes tulajdonjogot nem szerezhetett, ezért a Ptk. 369. § (1) bekezdése alapjan a
szerz6déstdl eldllhat. Az els6foku birosag a keresetlevelet tekintette a felperes elallast
tartalmazo nyilatkozatanak, és az elallast a fentiek szerint jogszerlinek tekintve koételezte
az lr. alperest a Kkifizetett vételar, valamint a foglal6 kétszeres Osszegének a
visszafizetésére, emellett kartéritésként megitélte a szerz6déskotés kapcsan felmerdlt
90.000,- Ft ugyveédi munkadij 0sszegét. A Il.r. alperes védekezésével szemben ramutatott
arra, hogy a tulajdonjog-fenntartassal torténé eladas tényének bejegyzése kizarja ugyan
az ingatlan tovabbi eladasat, illetve a rangsort megel6zve tovabbi jogok bejegyzését; ez
alél azonban a végrehajtasi jog kivételt jelent. Ezzel szemben a fliggében tartas
jogintézménye valéban alkalmas lett volna arra, hogy megakadalyozza az ujabb
végrehajtasi jogok bejegyzését. Kiemelte, a felperes maga nyilatkozott ugy, hogy a
szerz6dés létrejottekor az I.r. alperes nem adott tajékoztatast arrél, miszerint vele szemben
tovabbi végrehajtasi eljarasok is folyamatban voltak, a Il.r. alperest pedig azon tul, hogy e
korben az eladoét nyilatkoztatta, nem terhelte olyan kotelezettség, hogy felderitse
nyilatkozatanak a
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valésagat. Utalt arra, ezt a felperes sem tette meg, holott a szerz6dés megkotését
megel6z6 idészakban az ingatlankdzvetitd iroda alkalmazottjatol tudomast szerzett az I.r.
alperes rendezetlen anyagi helyzetérél. llyen korulmények kdzott Gnmagaban az a tény,
hogy a Il.r. alperes az egyébként valaszthatd jogintézmények kozul a tulajdonjog-
fenntartassal torténd eladas intézményét valasztotta, nem alapozza meg a vétkességét,
mint ahogy az sem, hogy az un. fliggbben tartas alkalmazasanak lehet6ségérél nem
tajékoztatta a feleket. Ramutatott, hogy a felperes megsértette az egyuttmikodési
kotelezettségét azzal, hogy nem nyujtotta be a hitelkérelmet, illetve a hatralékos vételarat
sem fizette meg, igy magatartdsaval maga is hozzdjarult az eljaras részbeni
elhuzddasahoz és ezaltal az ujabb végrehajtasi jogok bejegyzéséhez.

A felperes fellebbezésében az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasaval a Il.r. alperes
keresete szerinti marasztalasat kérte. Ervelése szerint bar az okiratszerkeszté tigyvéd
mindkét szerz8d6 féllel megbizasi jogviszonyba kerll, azonban els6dlegesen a vevd
minésll megbizonak azaltal, hogy a megbizasi dij fizetése 6t terheli. Erre tekintettel a Il.r.
alperes kotelezettsége az lett volna, hogy 6t jogai érvényesitéséhez hozzasegitse. Ezt
azonban a perbeli szerz6dés nem biztositotta, e vonatkozasban fenntartotta az elséfoku
eljarasban el6adottakat. Allaspontja szerint tévesen értékelte az elséfoku birésag az I.r.
alperes anyagi helyzetére vonatkozdan tett nyilatkozatat, ugyanis nem a szerzédéskotést
megeléz6en, hanem csak egy késébbi idépontban szerzett tudomast (személynév 2.)-t6l
arrél, hogy az l.r. alperesnek nagy dsszegl tartozasai vannak, azonban azt akkor sem
emlitette, hogy végrehajtasi eljaras van ellene folyamatban. Allitdsa szerint a bank
ugyintéz6itdl kapott tajékoztatasra figyelemmel a hitelkérelmet mindaddig nem adhatta be,
amig a tehermentesités nem tortént meg, ellenkez6 esetben az elutasitasra kerult volna,
igy megalapozatlan az els6foku itélet egyuttmikodési kotelezettsége megszegésével
kapcsolatos okfejtése is. Hangsulyozta, hogy a fennmaradd vételarat éppen a
karenyhitési kotelezettségének eleget téve nem teljesitette. Véleménye szerint a Il.r.
alperes akkor jart volna el helyesen, ha a vételarel6leget Ugyvedi letétbe helyezteti, és
maga intézkedik az ingatlan tehermentesitése érdekében.

A ll.r. alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helybenhagyasara iranyult,
fenntartva az els6foku eljarasban el6terjesztett védekezését. Kiemelte, hogy amennyiben a
felperes a teljes vételarat kiegyenliti az arverés idépontjdig, a tulajdonjog-fenntartas
biztositotta volna tulajdonjoganak bejegyzését az ingatlanra feljegyzett végrehaijtasi jogok
ellenére is.

A fellebbezés tulnyomdérészt alapos.



A perben nem volt vitas, hogy a Il.r. alperes a felperes és az I.r. alperes megbizottjaként
készitette a perbeli adasvételi szerz6dést. Az ugyvédi megbizasi jogviszonyra vonatkozdé
altalanos rendelkezéseket a Ptk. 474-483. §-ai, klildonds szabalyait az Ugyvédségrél szold
1998. évi XI. tv. (Utv.) tartalmazza. A Ptk. 474. § (2) bekezdése szerint a megbizast a
megbizd utasitasai szerint és érdekének megfeleléen kell teljesiteni. Az Utv. 1. § (1)
bekezdése alapjan az Ugyved a hivatasanak gyakorlasaval - torvényes eszko6zokkel és
modon - elésegiti megbizdja jogainak érvényesitését, és kotelezettségeinek teljesitéset. A
Utv. 3. § (2) bekezdése az ligyvéd lelkiismeretes, gondos eljarasi kotelezettségét
fogalmazza meg. A Il.r. alperesnek mindezek figyelembevételével olyan szerzédést kellett
szerkesztenie, hogy az alkalmas legyen a célzott joghatas elérésére, azaz, hogy a
felperes megszerezze az ingatlan tulajdonjogat, az Il.r. alperes pedig hozzajusson a
vételarhoz. Egyetért az itélétabla azzal a felperesi allasponttal, miszerint a perbeli
adasvételi szerz6dés nem volt alkalmas a vevd, mint megbiz6 érdekének megvédéseére. E
tekintetben azonban nem annak van jelentésége, hogy az eladas tulajdonjog-fenntartassal
tortént-e, vagy a felperes hivatkozasa szerinti un. figgében tartassal. Ez utébbi eljarasi
jogintézmény az ingatlan-nyilvantartasi eljaras része. Alkalmazasara - tobbek kozott -
akkor kerul sor, ha a jogosult a bejegyzés alapjaul szolgalé okiratban arrdl nyilatkozik,
hogy a bejegyzési engedélyt késébb - legfeljebb 6 honapon belll - adja meg. llyen esetben
az ugyet a foldhivatal nyilvantartasba teszi (fliggében tartja) (Inytv. 47/A. § (1) bekezdés b./
pont). A flggdlben tartast a tulajdoni lapra nem kell feljegyezni, ezért a bejegyzési
engedély elhalasztasa hatasaban nem azonos ugyan a tulajdonjog-fenntartasaval torténé
elidegenitéssel, azonban a végrehaijtasi jogot mindkét esetben be lehet jegyezni (Dr. Petrik
Ferenc Ingatlan-nyilvantartas kommentar a gyakorlat szamara Budapest, 2008. HVH-
ORAC Lap- és Konyvkiadé Kft. 181. oldal). Mindezek alapjan tehat a felperes altal
megjeldlt moddon torténd okiratszerkesztés sem akadalyozta volna meg a tovabbi
végrehajtasi jogok bejegyzését. Mindettdl fuggetlenil megjegyzi az itélétabla, hogy az
okirat 4. pontja a felperes szerinti helyes szévegezésnek is megfelel, mivel rogziti, hogy
az eladé az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez szukséges nyilatkozatot egy késébbi
idépontban, a banki hiteligérvény bemutatasaval egyidejlileg adja ki. Ugyanakkor a
végrehajtasi jog bejegyzése nem a tulajdonjog-fenntartassal torténé eladas tényének
feljegyeztetése miatt akadalyozta meg a felperes tulajdonszerzését. A tulajdonjog-
fenntartassal torténd eladas az ingatlan-nyilvantartasba feljegyezhet6 tény (Inytv. 17. § (1)
bekezdés r/ pont), amely figyelmeztetést jelent a tovabbi jogszerzdének, miszerint az
ingatlant valamely jogilag jelentéséggel biré tény terheli, s ez korlatozhatja az ingatlannal
valé rendelkezést, illetbleg az ingatlannal kapcsolatos jogszerzést. A vevé tulajdonjogat a
tulajdonjog megszerzésekor kell az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezni a fenntartassal
valé eladas tényének bejegyzésével azonos rangsorban (Inytv. végrehajtasarol szolo
109/1999. (XI1.29.) FVM. rendelet
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(tovabbiakban: Inytv. vhr.) 32. § (3) bekezdés). Az Inytv. 7. §-anak (1) bekezdése szerint az
ingatlan-nyilvantartasban egy-egy bejegyzés ranghelyét és ezzel a bejegyzések rangsorat
- e torvény eltéré rendelkezése hianyaban - a bejegyzés, illetve feljegyzés irant benyujtott
kérelem iktatasi idépontja hatarozza meg. A ranghely sérelmét a késébb érkezett
végrehajtasi jog bejegyzése sem eredményezheti. Ebbdl kdvetkezben - fuggetlenll attol,
hogy bejegyzésre kerlil-e az ingatlan-nyilvantartasba a tulajdonjog-fenntartassal tortént
eladas ténye, vagy a foldhivatal figgdben tartja a felperes tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelmének elintézését az eladd I. r. alperes bejegyzési engedélyének benyujtasaig - a
felperes csak abban az esetben szerezhette volna meg az ingatlan tulajdonjogat -
megpedig a tulajdonjog  bejegyzésére iranyuld kérelme benyujtasaval megszerzett
ranghelyen -, amennyiben a hatralékos vételar kiegyenlitésén tul az ingatlanra korabban
bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom torlése is megtortént volna, illetve ha az I.r.
alperes a bejegyzési engedélyt kiadta volna. Ebben az esetben az I. r. alperessel szemben
indult végrehajtasi eljarasok alapjan bejegyzett végrehajtasi jogok is torolhetbk lettek
volna, tény ugyanis, hogy azon végrehajtasi jogok vonatkozasaban, amelyek az ingatlan
arverési értékesitését eredményezték, a végrehajtd megkeresése késbébb érkezett, mint a
tulajdonjog-fenntartassal tortént eladas tényének feljegyzése, ezért e megkereséseket
rangsorban csak az el6z6 kérelem elintézését kovetden lehetett elintézni. Az elintézéskor
pedig - amennyiben a felperes tulajdonjoga bejegyzésre kerult volna - az ingatlan mar
nem lett volna az l.r. alperes tulajdonaban, s mivel az ingatlan-nyilvantartasba jog és tény
csak azzal szemben jegyezhet6 be, aki ott mar jogosultként szerepel, vagy akit egyidejlileg
jogosultként bejegyeznek (Inytv. 49. § (1) bekezdés), a végrehajtasi jog a felperes
tulajdonaba kerult ingatlant mar nem terhelhette volna. A végrehajtasi jog bejegyzése
ugyanis feltételes, a rangsorban azt megel6z6 bejegyzés elintézésétdl fuggd hatalyu
(Inytv. 3. § (3) bekezdés). Mindezek alapjan tehat az utdbb bejegyzett végrehajtasi jogok
onmagukban nem gatoltak a felperes tulajdonszerzését.

Ugyanakkor a szerz6désben meghatarozott teljesitési feltételek nem voltak alkalmasak
arra, hogy a vételar kiegyenlitése mellett biztositsak a felperes tulajdonszerzését arra az
esetre, ha az elado a szerz6désben vallalt kotelezettségének megfeleléen az ingatlant
nem tehermentesiti, mint ahogyan azt a perbeli esetben nem is tette meg. A szerz6dés
szerint az (pénzintézet 1. neve) Nyrt. felé fennallo tartozasabol 2,8 millié forint
biztositasara az l.r. alperes egy - a tulajdonaban allé masik - ingatlant kivant felajanlani. E
kotelezettségvallalas az I.r.



alperes puszta el6éadasan alapult, arra vonatkozé peradat nem all rendelkezésre, hogy
erre az eladénak volt-e realis lehetésége: volt-e olyan ingatlana, amelyet fedezetil
adhatott volna, illetve ehhez a pénzintézet hozzajarult volna-e. E mellett, ha volt is ilyen
ingatlana, a szerz6dés semmilyen biztositékot nem tartalmazott arra nézve, hogy az I. r.
alperes az ily modon vallalt tehermentesitési kotelezettségének eleget is tesz. Az viszont
tény, hogy ez nem tortént meg. Ebbél kovetkezéen a felperes a vételarhatralék
megdfizetése esetén sem szerezhette volna meg az ingatlan tulajdonjogat, hiszen a
szerz6déskotést kovetben még fennmarado 4,2 millié forint 6sszegl vételar-rész nem volt
elegend6 a tehermentesitésre, a felperes tulajdonjoganak bejegyzéséhez pedig a teljes
tartozas kiegyenlitéséig vagy atvallalasaig az (pénzintézet 1. neve) Nyrt., mint az ingatlan
tulajdoni lapjara bejegyzett elidegenitési és terhelési jog jogosultja nem jarult volna hozza.
Mindezekre tekintettel a vételarhatralék meg nem fizetése nem réhaté a felperes terhére.
Megjegyzi az itélétabla, megallapithatd, hogy a szerzddéskotés idépontjaban az ingatlan
tulajdoni lapjan szerepl6 széljegyek torlésének nem volt akadalya, az okiratbdl azonban
nem tdnik ki, hogy a Il.r. alperes tisztazta volna e széljegyek tényleges tartalmat, és nem
tartalmaz a szerz6dés olyan kikotést sem, amely biztositékot jelentett volna a felperes
szamara a tulajdonjog megszerzéséhez, amennyiben e széljegyek nem torolheték. A
gondos és a lelkiismeretes eljaras e tekintetben sem allapithaté meg.

A perbeli kériimények kozott a felperes jogainak érvényesitését olyan tartalmu szerz6dés
biztositotta volna, amely alapjan a tehermentesités megtérténtéig az ahhoz szikséges
Osszegl vételarhatralékot visszatarthatja, vagy a megallapodas 6t jogositia fel a
tehermentesitésre. Azzal nem védekezhet a Il.r. alperes, hogy a felek megallapodasa az
irasba foglalt tartalmu szerzédésre terjedt ki, mert a Ptk. 476. §-a alapjan a megbizo
célszeritlen vagy szakszerltlen utasitasa kapcsan figyelmeztetési kotelezettség terheli, az
ennek elmulasztasabdl eredd karokert helytallni tartozik.

A kifejtettek alapjan megallapithatd, hogy a Il.r. alperes nem az Utv. hivatkozott
rendelkezéseinek, valamint a Ptk. megbizasi jogviszonyra iranyadd szabalyainak
megfeleléen jart el, ezért magatartasa jogellenes és felrohatd, amelynek kdvetkeztében a
felperes karosodott. Kara az l.r. alperesnek teljesitett 10.800.000,- Ft vételar, tovabba az
okiratszerkesztés 90.000,- Ft koltsége. A peradatok alatamasztjak, hogy kara az I.r.
alperestdl - a vele szemben indult nagy szamu és jelentés ugyértékl vegrehajtasi
eljarasra tekintettel - nem térult meg, ezért kovetelése nem id6 el6tti (BDT. 2004/931.).
Ugyanakkor a foglalé az adasvételi szerzédést biztositdé mellékkotelezettség, igy a
szerz6dés teljesitésének meghiusulasa miatt a foglalé kétszeres 6sszegének megfizetése
iranti igény csak az eladdval, az l.r. alperessel szemben érvényesithetd, e vonatkozasban
tehat a fellebbezés alaptalan.

Pf£.11.20.386/2010/3. szam

A felperes karenyhitési kotelezettségét vizsgalva megallapithaté, hogy a felperes
megszerezhette volna az ingatlan tulajdonjogat, de csak akkor, ha nem csupan a
szerz6dés alapjan 6t vételarhatralékként terhel6 4,2 millié forintot, hanem a
tehermentesitéshez szukséges, a jarulékokkal egyutt mintegy 8 millié forintnak megfeleld



Osszeget teljesit az (pénzintézet 1. neve) Nyrt. részére. A jogi ismeretekkel nem
rendelkezé felperestél azonban ennek felismerése nem volt elvarhatd, hiszen eléadasa
szerint a pénzintézettél azt a tajékoztatast kapta - a mar kifejtettek szerint tévesen - hogy a
tartozas rendezése esetén is csak a bank javara bejegyzett jogok torlésére kerulhetne sor,
a bejegyzett végrehajtasi jogokra tekintettel azonban tulajdonjogot az ingatlanon mar nem
szerezhet. A tulajdonjog megszerzésének fentiek szerinti lehetéségét a felek jelen perben
eljaré jogi képvisel6i sem ismerték fel, a felperesnek ilyen tartalmu tajékoztatast nem
adtak. Mindezek alapjan nem réhaté a felperes terhére, hogy a fennallé vételarhatralékot
kozel 4 millié6 Ft-tal meghaladd 6sszeggel nem tehermentesitette az ingatlant, igy az I. r.
alperest terhel6 tartozas kiegyenlitésének elmaradasa nem eredményezi karenyhitési,
karmegelbzési kotelezettségének megszegését (Ptk. 340. § (1) bekezdés). Ezért
k6zombds, hogy a felperesnek volt-e anyagi lehetésége ilyen nagysagrendii 6sszeg
medfizetésére, igy azt az itélétabla nem is vizsgalta.

A kifejtettek alapjan a Il.r. alperes az Utv. 10. § (1) bekezdésének utalé szabalya folytan
iranyadd Ptk. 318. § (1) bekezdése szerint alkalmazandd Ptk. 339. § (1) bekezdése
alapjan koteles a felperes karanak megtéritésére az l.r. alperessel egyetemlegesen (Ptk.
344. § (1) bekezdés).

A fentiek kdvetkeztében az els6foku eljarasban a felperes tulnyomoérészt pernyertes lett,
ezért az itélétabla mellézte az elséfoku perkoltség megfizetésére kotelezését és a Pp. 81.
§ (1) bekezdése alapjan a Il.r. alperest kotelezte a felperes - jogi képviseletével felmerilt
és a 32/2003. (VII1.22.) IM. rendelet 3. § (2) bekezdés b/ pontja, és (6) bekezdése alapjan
megallapitott - elséfoku perkoliségének a megfizetésére.

Az els6foku eljarasban felmertlt 665.400,- Ft, a felperes részleges személyes
koltségmentessége folytan le nem rétt illeték medgfizetése az Itv. 74. § (3) bekezdése
alapjan alkalmazando 6/1986. (VI1.26.) IM. rendelet 13. § (2) bekezdése és 15. § (1), (3)
bekezdése alapjan pervesztességukhdz igazodd mértékben terheli az alpereseket, azaz
az |. és a Il.r. alperesek egyetemlegesen 653.400,- Ft-ot, mig az Il.r. alperes ezt
meghaladdan tovabbi 12.000,- Ft-ot koteles medfizetni. Az itélétabla az elséfoku itélet L.r.
alperes illetékfizetésére kotelezd rendelkezését a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan
modositotta.
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A kifejtettekre figyelemmel az itélétabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett
részét nem érintve, megfellebbezett rendelkezéseit a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
részben megvaltoztatta, egyebekben helybenhagyta.

A felperes fellebbezése tulnyomoérészt megalapozott volt, ezért a Pp. 81. § (1) bekezdése
alapjan pervesztességéhez igazoddan kotelezte az itélétabla a Il.r. alperest a felperes jogi
képviseletével felmerllt és a 32/2003. (VII1.22.) IM. rendelet 3. § (1) bekezdés b/ pontja,
(5) és (6) bekezdése alapjan megallapitott masodfoku perkoltségének a megfizetésére. A



felperes mar hivatkozott részleges személyes koltségmentessége folytan le nem rétt
fellebbezési eljarasi illeték megfizetésére a felperes és a ll.r. alperes az Itv. és a Kmr.
hivatkozott rendelkezései alapjan kotelesek azzal, hogy a Il. r. alperes a marasztalasahoz,
a felperes pedig a fellebbezése eredménytelen részéhez igazoddan koteles 6.000,- Ft
masodfoku illeték megfizetésére, mig az ezt meghaladdan feljegyzett 6.000,- Ft illetéket a
Kmr. 14. §-a alapjan a 13. § (1) bekezdésben irtakra figyelemmel az allam viseli.

Szeged, 2010. oktéber 13.

Dr.Szeghd Katalin sk. Zandczné dr. Ocské Erzsébet sk. Bereczkyné dr. Lengyel Nora sk.
a tanacs elndke el6éadé bird tablabiré



