Févarosi [télétabla
9.Pf.21.866/2010/3.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a Budai & Varga Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Budai Zsolt
ligyvéd) altal képviselt felperesnek - a Dr. Kovacs Déra Ugyvédi Iroda (ligyintézé:
dr. Kovacs Dora lgyvéd) altal Kképviselt alperes ellen szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Birésag 2010.
majus 21-én meghozott 26.P.25.253/2006/27. szamu itélete ellen a felperes 28.
sorszamon benyujtott fellebbezése folytan meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 (tizendt) napon belll
50.000 (6tvenezer) forint + afa masodfoku perkoltséget.

A fellebbezési illeték az allamot terheli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokoldas:

A felperes tdbbszér modositott keresetében kérte, hogy a birésag koételezze az
alperest 1.700.000 Ft és ezen 6sszeg utan 2006. majus 15. napjatol a kifizetésig
jaroé térvényes kamatainak megfizetésére. A felperes elsdédlegesen arra hivatkozott,
hogy a felek altal megkotott adasvételi szerz6dés érvénytelen, mert az eljart jogi
képviseld6 mindkét fél szamara téves jogi irAanymutatasat adott. Masodlagosan arra
hivatkozott, hogy a szerz6dés megsziinése folytan jar vissza a kifizetett vételarrész.
Hivatkozott a felperes arra is, hogy a szerz6dés érvénytelenségét az eredményezte,
hogy az nem volt alkalmas arra, hogy a Raiffeisen Bank hitelt nyujtson részére.
Nem vitatta, hogy a szerz6dés alapjan a felperes tulajdonjogat id6legesen
bejegyezték, erre tekintettel a bank a hitelt megtagadta. Ezzel 6sszefliggésben
hivatkozott arra is, hogy a korabbi tulajdonos lemondo nyilatkozatéat is letétbe kellett
volna helyezni. Ennek hianyaban nem nyujtott részére kdlcsont a pénzintézet.



Az alperes kérte a felperes keresetének elutasitasat. Elismerte, hogy a szerzédés
nem volt alkalmas a hitelezésre a felperes altal allitott okok miatt. Hivatkozott
azonban arra, hogy a szerzddés elallas folytan sziint meg, melyre tekintettel a
felperesnek a vételarrészlet visszajart. Ez aldl kivételt képez a foglald dsszege
1.000.000 Ft-ban, melyet azért tarthatott meg, mert a felperes hataridében a
szerz6dést nem teljesitette. Erre utalva fizetett meg a felperes szamara a per soran
2.000.000 Ft-ot. Arra utalt, hogy az okiratot szerkeszt6 Uigyvéd tobb izben felhivta a
felperest, hogy jelenjen meg szerz6désmodositasra, azonban a felperes ezen
felhivasoknak nem tett eleget. llyen kériimények kdzott pedig sajat magatartasanak
volt betudhaté az, hogy a szerzddeés hitelezésre alkalmatlan maradt, majd ennek
kovetkeztében a teljes vételarat nem tudta megfizetni. A tovabbi 700.000 Ft
kovetelés kapcsan arra utalt, hogy az visszakerilt a felpereshez részben akként,
hogy azt 300.000 Ft dsszegben tisztasagi festésre a felperesnek atadta (ezt a
felperes nem is koveteli), 450.000 Ft-ot pedig a hiteligyintézésért teljesitett, mig
250.000 Ft-ot pedig az ingatlankozvetitonek jutalékkénét fizetett meg, és ezen
O0sszegek tanuvallomasok szerint utdbb a felpereshez visszakerultek.

Az els6foku birdsag itéletének indokolasaban rogzitette, hogy a felperes és az
alperes 2006. majus 15-én ingatlan adasvételi szerzd6dést kotdttek az ingatlan-
nyilvantartasban Budapest XX. kertleti ...... /0/A/9. hrsz. alatt felvett és természetben
Budapest, XX. ...... fszt. 9. szam alatti ingatlan vonatkozasaban. A felek a vételarat
9.300.000 Ft-ban hataroztdk meg. A szerz6désben a felek rogzitették, hogy az
alperes 1.000.000 Ft foglalot atvett. Ezen tulmenden a felperes megfizetett tovabbi
3.000.000 Ft vételarelbleget az alperesnek. A felek megallapodtak abban, hogy a
vételarbol még hatralékos 5.300.000 Ft-ot a felperes a Raiffeisen Banktol felveendd
kdlcsénbél fizeti meg 2006. julius 20. napjaig. A szerz6dés szerint az alperes a
felperes tulajdonjoganak bejegyzéséhez a szerz6dés aldirasaval jarult hozza azzal
a feltétellel, hogy a kért hitelt a Raiffeisen Bank folydsitja. A szerzédést dr. S. M.
ugyvéd készitette, aki a szerzddést ellenjegyezte is. Az Ggyvédi tényvazlatot majus
15-én vette fel nevezett Ugyveéd, melyet az alperes és a felperes is kézjegyukkel
lattak el. Itt a 4.000.000 Ft kifizetését rogzitették azzal, hogy az atvett 6sszegbél az
alperes 300.000 Ft-ot a felperesnek tisztasagi festésre, 450.000 Ft-ot
hiteligyintézésért, és 250.000 Ft-ot pedig az ingatlankdzvetitbnek jutalékként
medfizetett. A biré6sag megallapitotta azt is, hogy a jogi képvisel6 tévesen a
szerz6dést a benyujtotta a foldhivatalhoz. Az 1. sz. Kdrzeti Foldhivatal a felperes
tulajdonjogat bejegyezte, majd pedig a jogi képviseld kérésére torolte azt.

A hitelfelvételi eljarast a felperes kezdeményezte H. S. hitelligyintéz6
kézremlikoddése mellett. A hitelintézet nem nyujtott hitelt a felperesnek, mert a
szerz6dés szdvege allaspontja szerint erre nem volt alkalmas. A jogi képviseld
modositott szerzddést is készitett, amely a hitel felvételére alkalmas lett volna, ezt
azonban a felperes mar nem irta ala. A fennmaradt vételarrészletet az alperesnek
nem fizette meg, a per tartama alatt pedig az alperes 2.000.000 Ft-ot a felperesnek
visszafizetett.



Az els6foku birosag a kereset elutasitasat tartalmazo jogi indokolasaban a Ptk. 210.
§ (2) bekezdését idézve ramutatott, hogy a szerzddési nyilatkozatot akkor lehet
megtamadni, ha a tévedés lényeges volt, és munkakdrében eljard jogi szakérté a
feleknek egylttesen adott a jogszabalyok tartalmara nézve nyilvanvaléan téves
tajékoztatast. Jelen esetben azonban a jogi képvisel6 olyan szerzddést készitett,
amely nem volt alkalmatlan az ingatlan-nyilvantartasi atvezetésre, valamennyi
jogszabalynak megfelelt, de nem felelt meg a Raiffeisen Bank altal elvart banki
hitelfelvétel kdvetelményeinek.

Ez a megtdmadasi ok igy az els6foku birésag megitélése szerint nem volt
elfogadhato.

Ezt kbvetben azt fejtette ki, hogy a felek a szerz6dést megsziintnek tekintették (Ptk.
319. (1)-(2) bekezdés), ilyen korilmények kozott pedig kozottuk elszamolasnak volt
helye. Nyilvanvalonak mindgsitette, hogy a 300.000 Ft-ot az alperes a felperesnek
atadta, igy ezzel nem koételes elszamolni. A hitellgyintézés 450.000 Ft-os kéltségét
pedig a felperes érdekkorében felmerllé koltségként vette szamitasba, igy ennek
medfizetésére az alperest nem kotelezte. Arra utalt, hogy H.S. tanuvallomasaban,
mely egyébként nem volt egyértelmd, elismerte a 700.000 Ft atvételét és azt, hogy
ezt a késdbbiekben a felperesnek vagy a felperes sziileinek visszafizette.

Mindebbdl a birésag arra vont kovetkeztetést, hogy a kdvetelésbél a 700.000 Ft
elszamolasa megtortént, tovabba a Ptk. 243. § (1) bekezdésére utalva a foglaléra
vonatkozé szabalyokat rogzitette, €s mivel megallapitotta, hogy a teljesités
meghiusulasaért a felperes volt felel6s, igy a Ptk. 245. § (1) bekezdése szerint az
adott foglalot elvesztette. igy azzal az alperes nem tartozik elszamolni. Ezért
utasitotta el a felperesi keresetet, nem tartotta sziikségesnek dr. S. M. tanukénti
meghallgatasat a tényvazlatban foglaltakra nézve. A felperesi pervesztésre
tekintettel marasztalta a felperest perkoéltségben a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3.
§ (2) bekezdés a) pontja és a 4/A. § (1) bekezdése szerint. A személyes
koltségmentességre tekintettel akként doéntétt, hogy a le nem rott 222.000 Ft
kereseti illetéket az allam viseli.

Az itélettel szemben a felperes élt fellebbezéssel. Elsédlegesen az elséfoku birosag
itéletének hatalyon kivul helyezését kérte a Pp. 252. § (3) bekezdésben foglaltak
alapjan. Allaspontja szerint az elséfoku birdsag itélete megalapozatlan, a tényallas
feltaratlan. Kllénésen azt sérelmezte, hogy a szerzddés meghiusulasa terén tett
els6foku birdi megallapitasokat a feltart tények nem tamasztjak ala. Véleménye
szerint igy nem mell6zhetd dr. S. M. Ggyvéd tanukénti meghallgatasa. E kérben arra
hivatkozott, hogy az els6foku birdsag is egyszer ennek a kérelemnek eleget tett,
azonban utdbb ezt a tanubizonyitast nem rendelte el €és nem foganatositotta.

Masodlagosan kérte az els6foku birdsag itéletének megvaltoztatasat és maddositott
leszallitott kereseti kérelmének vald helytadast. Tovabbra is allitotta, nincs igazolva
hogy a 700.000 Ft vételarrészlet érdekkorében kertlt felhasznalasra, igy ezzel az
alperes elszamolni tartozik, masrészt pedig téves az els6foku birésag azon
allaspontja is, mely szerint a szerz6dés meghiusulasaért egyedul a felperes felelds,
€s az alperes a foglal6t megtarthatta.



A felperesi fellebbezés folytan az elséfoku birdsag itéletének nem volt a Pp. 228. §
(4) bekezdése alapjan els6 fokon joger6re emelkedett rendelkezése. Ezért a
masodfoku birosag az itéletet a fellebbezés keretei kozott teljes egészében biralta
feldl.

A felperes elsédlegesen az itélet hatalyon kivul helyezését kérte. E kdrben a Pp.
252. § (3) bekezdésére, azaz nagy terjedelm( bizonyitas lefolytatasanak
szikségességére és feltételezi e jogszabalyi rendelkezés az ujabb targyalas
szikségességet. A fellebbezés egyedul dr. S. M. tanu meghallgatdasanak hianyat
vetette fel olyan okként, amelyet a bizonyitas kdrében az elséfoku eljaras soran
elGterjesztett, de teljesitése nem tortént meg.

igy a masodfoku birdsag elsédlegesen azt vizsgalta, hogy dr. S. M. tanu vallomasa
nélkldl az elséfoku eljarasban felvett bizonyitas teljes koér(inek tekinthet6-e, azaz
szlikség lenne-e dr. S. M. szerzddést készitd ligyvéd tanuvallomasara vagy sem.

A masodfoku birdsag megitélése szerint e tanu meghallgatasara szilikség nincs.
Nem vitas, hogy a jogi képviseld olyan adasvételi szerz6dést szerkesztett a felek
ko6zott, amely a célzott felperesi hitelfelvételre nem volt alkalmas, de mindenben
megfelelt az adasvétellel szemben tamasztott jogi kovetelményeknek. Tény az is,
hogy a jogi képvisel6 tényvazlatot készitett, és e tényvazlat a birésagnak
rendelkezésre allt els6 fokon és jelenleg is. Ett6l eltér6 tartalmu nyilatkozat
megtétele a jogi képvisel6tél nem varhato.

Tovabba a felperes kérte, hogy a birésag nyilatkoztassa meg a tanut a modositott
szerzbdéssel kapcsolatosan felmertlt tényekre nézve. E vonatkozasban a birdsag
azért nem latja sziikségesnek a tanu meghallgatasat, mert az nem vitas, hogy a
szerzbdést készitd ugyvéd egy Uj modositott szerz6dést elkészitett, és az sem - a
felperes személyes nyilatkozatabdl kitlinéen -, hogy ezt részére atadta. Az sem
vitas, hogy a felperes volt az, aki ezt a szerz6dést mar nem vitte vissza a szerz6dést
készité Ugyvédhez, mert megingott bizalma a jogi képviselében, és Uj jogi képviselt
keresett fel. Mindebbdl kdvetkezik, hogy e tanu meghallgatdsa semmilyen modon
nem vinné elébbre a felperes altal kért bizonyitast. Erre tekintettel, minthogy mas
bizonyitasi inditvanya nem volt a felperesnek, a tovabbiak nem tartoznak a Pp. 252.
§ (3) bekezdésében irtakra, ezért a masodfoku birosag ugy foglalt allast, hogy az
els6foku birdsag itéletének hatalyon kivul helyezésére sziikség nincs. Az els6foku
birosag altal megallapitott tényallas alapjan a jogvita felllbiralata elvégezhetd.

Erdemben a felperes két tételt vitatott. A 700.000 Ft sorsat, tovabba a szerzédés
megsz(inésének maodijat, azaz a szerz6dés megsziinésében feleldsségét.

A 700.000 Ft tekintetében az rogzithetd, hogy ezt az 6sszeget az alperes az atvett
vételarel6leghdl egyértelmiien atadta H.S. részére. H.S. a felperes
hozzatartozdjanak volt kézeli szomszédja, igy az ismeretség e ténybdl fakadt. Tény
az is, hogy H.S. nem vitatta, hogy ez az 6sszeg hozzakeriilt. Allitdsa az volt, hogy
mivel a hitelfelvétel meghiusult, ezt az 6sszeget a felperesnek vagy a sziileinek



visszaszolgaltatta. Amennyiben a tanunak ez az el6adasa nem helytallo, ugy az
igény vele szemben érvényesithet6.

Az 1.000.000 Ft-os foglalo tekintetében jogi relevancigja van annak, hogy a
szerz6dés meghiusulasaért ki felelés. Nem vitds, hogy a megko6tott adasveételi
szerz6désben a felperes vallalta, hogy banki kdlcson igénybevételével teljesit az
alperes részére. Erre nem keriilt sor. i[gy az sem lehet kétséges, hogy a szerzédés
meghiusulasaért vagy az alperes altal mondott alperesi elallas folytan, vagy pedig a
szerz6dés megszlinése folytan, de mindenképpen a felperes tartozik felelésséggel,
mert a hatralékos 5.300.000 Ft vételarat nem teljesitette. Mindebbdél kodvetkezik,
hogy az elséfoku birdsag helytallban foglalt allast abban a kérdésben, hogy az
1.000.000 Ft-os foglalot az alperes megtarthatta.

A masodfoku birésag az elséfoku birdésag itéletét ezért a Pp. 253. § (2)
bekezdésében irtakra figyelemmel, helyes indokainal fogva helybenhagyta. A
sikertelentl fellebbez6 felperest kotelezte az alperes masodfoku koltségének
medfizetésére. E korben figyelemmel volt arra, hogy csupan egy targyalas
megtartasara kerilt sor. A felperes személyes kdltségmentessége folytan a le nem
rott fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. §-a alapjan az allam
viseli.

Budapest, 2011. januar 18.

Dr. T6lg-Molnar LaszI6 s.k.
a tanacs elnoke, el6ado

Dr. Hobl Katalin s.k. . Madarasz Anna s.k.
bird bird

A kiadmany hiteléul:



