Févarosi itéldtabla
5.Pf.20.726/2011/6.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févaérosi itélétabla az Odor Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - a dr. Hlvos Zsuzsanna ligyveéd altal képviselt dr. l.rend( alperes
neve (l. rend alperes cime) |. rendi és a Dr. Sas Tamas Ugyvédi Iroda altal
képviselt Il.rendd alperes neve (ll. rendl alperes cime) Il. rendli alperes ellen
kartérités megfizetése irant a Févarosi Birosagon indult perében az els6foku birdsag
altal 2011. marcius 3. napjan 37.P.22.801/2008/31. szamon meghozott itélettel
szemben a felperes részérél 33. sorszam alatt el6terjesztett és Pf.4., valamint 6.
sorszamon kiegészitett fellebbezés folytan meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja azzal a
pontositdssal, hogy a felperes altal az allamnak kuiloén felhivasra fizetend6
feljegyzett kereseti illeték 6sszege 624.000 (hatszdzhuszonnégyezer) forint.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az I. és Il. rendl alpereseknek
személyenként 65.000 (hatvandtezer) forint masodfoku perkdltséget és téritsen meg
az allamnak kulon felhivasra 624.000 (hatszazhuszonnégyezer) feljegyzett
fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes mint vevé 2003. majus 26. napjan a perben nem allé6 L. K.-val mint
eladéval a R. alatti, az ingatlan-nyilvantartasban 15/6. helyrajzi szam alatt felvett
ingatlanra adasvételi szerzédést kotott, a 15.000.000 forint vételarat megfizette.
Ugyanezen a napon az |. rend(i alperes altal készitett kdzokiratba foglaltan a perben
nem allé B. Gy. és a Il. rendl alperes k6z6tt kélcson-, valamint L. K. mint eladé és a
[I. rend( alperes mint vevo kozott a felperes altal is megvasarolttal azonos
ingatlanra adasvételi szerz6dés jott létre. Mig a felperes tulajdonjog bejegyzése
iranti kérelme 2003. majus 28-an a Korzeti Foldhivatalba megérkezett, a Il. rend(



alperes kérelmét az I. rendl alperes csak 2003. szeptember 24-én nyujtotta be.
Kézben 2003. szeptember 15-én a felperes és L. K. az adasvételi szerzédést
felbontottak, L. K. a vételarbol 4.600.000 forintot a felperesnek visszafizetett, mig a
fennmarad6 10.400.000 forint teljesitésére 2003. november 30-ig kotelezettséget
vallalt, am ennek nem tett eleget. Bar a felbonté szerz6dés megkédtése el6tt a
felperes az ingatlan tulajdoni lapjat nem tekintette meg, az volt az alladspontja, hogy
amennyiben mindkét, ugyanazon a napon koétott adasvételi szerz6dés megérkezett
volna a fOldhivatalhoz, az nyilvanvaldan nem jegyezte volna be a felperes
tulajdonjogat, és igy mar a felbonté szerz6dés megkodtése elbtt kidertlt volna a
felperes szamara a csalas, amelynek ismeretében a felbontd szerzédést nem is
kototte volna meg.

A felperes végleges keresetében az I. rend(i alperest a Ptk. 349. § (1) bekezdése, a
[I. rend(i alperest a Ptk. 339. § (1) bekezdése alapjan egyetemlegesen kérte
kotelezni 10.400.000 forint, valamint ezen o6sszeg 2003. szeptember 15-t6l a
kifizetésig jaro torvényes mértéki késedelmi kamatanak medfizetésére. Jogellenes
magatartasként az |. rendi alperes mint kdzjegyzd szakmai szabalyszegéseire és
az altala készitett adasvételi szerz6dés kapcsan az Inytv. 26. § (4) bekezdésében
foglalt 30 napos, a bejegyzési kérelem benyujtasara vonatkozé hataridé
elmulasztasara, a Il. rend( alperes esetében pedig arra hivatkozott, hogy ,sajat
tulajdonjoganak bejegyeztetése és karanak megtérilése miatt a szerepldkkel mind
szerz6dott." Karként a L. K.-val kotott adasveételi szerz6dést felbontd megallapodas
alapjan neki visszajard6, am a szerz6d6 fél altal meg nem fizetett vételarrészt
érvényesitette.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az |. rendl alperes azzal védekezett, hogy a felperes altal megjeldlt jogellenes
magatartas, valamint a kar kézott nincs okozati 6sszefliiggés. Allaspontja szerint
raadasul a felperes az adasvételi szerz6dés foldhivatalhoz valé benyujtasanak
egyébként a részérél nem vitatott késedelmére nem hivatkozhat, mert az adasvételi
szerz6dés elkészitése kapcsan nem volt tgyfeél.

A ll. rendl alperes vitatta a sajat eljarasa jogellenességét, valamint azt is, hogy a
felperes kara a Il. rend(i alperes magatartasaval allna okozati dsszefliggésben.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta, egyben koételezte a felperest,
hogy 15 napon bellil fizessen meg az |. és a Il. rendl alpereseknek személyenként
130.000 forint perkoltséget. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az allamnak
kilon felhivasra 840.000 forint eljarasi illetéket.

itéletének jogi indokolasa szerint a bejegyzési kérelemre iranyado, az Inytv. 26. §
(4) bekezdésében foglalt hataridé elmulasztasa az |. rend(i alperes mint kdzjegyz6
felelésségét nem csak az lgyfeleivel, de harmadik személyekkel szemben is
megalapozhatja. Csupan a kdvetelés jogszabalyi alapja lett eltérd, mert az tgyfél a
Ptk. 339. § (1) bekezdése mellett a 318. § (1) bekezdésére is hivatkozhat.



Az |. rend( alperes jogellenes magatartdsanak azonban azért nincs relevanciaja,
mert a felperes kara nem ebbdl, hanem abbdl ered, hogy az adasvételi szerz6dés
felbontasarol szo6ld szerz6dést az eladdé megszegte, a felperesnek a vételar egy
részét nem fizette vissza.

A felperes nem bizonyitotta, hogy az |. rendl alperest az altala szerkesztett
szerz6dések megkotése kapcsan csalard szandék vezette, sem pedig azt, hogy
tudott volna a L. K. altal aznap a felperessel mar megkdtoétt azonos tartalmu
adasveteli szerzdédésrdl. L. K. vallomasat ezzel kapcsolatban ellentmondasosnak
mindsitette.

A ll. rendU alperes a felperes altal kétott adasveételi szerz6désrél szintén nem tudott,
miként arrél sem, hogy bejegyzési kérelme a foldhivatalhoz csak késve érkezett. A
felperes a Il. rend(i alperes esetében sem a jogellenes magatartast, sem az okozati
Osszefliggést nem bizonyitotta.

Az elséfoku itélettel szemben a felperes élt fellebbezéssel, melyben - tartalma
szerint - az els6foku itélet megvaltoztatasat és az alperesek keresete szerinti
marasztalasat, masodlagosan tovabbi bizonyitas lefolytatdsa érdekében annak
hatalyon kivll helyezését kérte. B. Gy. tanukénti meghallgatasat inditvanyozta.

Allaspontja szerint L. K. vallomasa a felperesi eléadast tamasztotta ala, az elséfoku
bir6sadg e bizonyitékot helytelenll értékelte. Sérelmezte, hogy a Il. rendld alperes
személyes meghallgatasara nem kerlilt sor. Allaspontja szerint az |. rend( alperes
mulasztott akkor is, amikor a bejegyzési kérelem benyujtdsa kapcsan az ujkelet(
tulajdoni lapot nem ellendrizte, mert akkor észlelnie kellett volna, hogy a felperes és
L. K felbontd szerz6désének bejegyzése azon mar széljegyen szerepel.
Fellebbezése kiegészitésében B. Gy. tanukénti meghallgatasat inditvanyozta, aki
nyilatkozni tud arrol: milyen jogellenes gyakorlat folyt az I. rendd alperes irodajaban,
és tanusitani tudja azt is, hogy az I. és a Il. rendl alperesek 6sszebeszéltek, tudtak
a perbeli ingatlan kétszeri eladasarol, és a Il. rendl alperes bejegyzési kérelmének
elkésett benyujtasa a megallapodasuk alapjan tértént.

Az |. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat
és a felperes masodfoku koltségben valé marasztalasat kérte. A tovabbi bizonyitas
lefolytatdsat ellenezte. Ramutatott, hogy a felperes kilénbdzé eljarasokban tett
nyilatkozatai ellentmondasosak. Az okozati dsszefiiggés hianyaban a felperes
karigénye alaptalan.

A . rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében szintén az els6foku itélet
helybenhagyasat kérte.

A Fdvarosi itélétabla az elséfoku birosag itéletét teljes terjedelmében biralta fellil,
mivel annak nem fellebbezett, els6 fokon jogerére emelkedett rendelkezése nem
volt (Pp. 228. § (4) bekezdés).



A felperes fellebbezése nem alapos.

A Févarosi télétabla az elséfoku birosag altal megallapitott tényallast annyiban
pontositja, hogy a felperes, valamint B. Gy. és L. K. a 2003. majus 26-an a felperes
és L. K. altal kotott adasvételi szerz6dés kapcsan csupan szoban targyaltak az
ingatlan visszavasarlasarol, illetve a felperes irasbeli, vételi jog alapitdsara
vonatkozd ajanlatara irasban megallapodas elfogadas hianyaban nem jott létre.
Egyebekben az elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag dontésével egyetért, jogi indokait azonban
csak részben osztotta.

A felperes karként azt a 10.400.000 forintot €s 2003. szeptember 15-t6l a kifizetésig
jaro torvényes kamatait érvényesitette, amely fizetési kotelezettség az adasvételi
szerzbdést felbontd megallapodason alapult, és amelyet az eladé L. K. nem
teljesitett. Ehhez az igy megjeldlt karhoz képest a perben irrelevans volt és a Pp.
163. § (1) bekezdésébdl kdvetkez6en bizonyitas targyat sem képezhette volna,
hogy az I. és Il. rendi alpereseknek 2003. majus 26-an, a nem a felperes altal kotott
szerz6dések kapcsan mirél volt tudomasuk, illetve, hogy az I. rendl alperes az
ugyletek megkotésében és kozokiratba foglalasaban a kbzjegyzdokrdl szold 1991.
évi XLI. térvény rendelkezéseire figyelemmel kdzremikodhetett volna-e, vagy sem.
Onmagukban ugyanis az I. rend(i alperes kdzrem(ikddésével létrejott szerzédések,
a felperesnek kart nem okozhattak. A sajat adasvételi szerz6désén alapuld
tulajdonszerzése attdl fliggott, hogy L. K. eladé tulajdonos volt-e. Az I. rend(i alperes
foldhivatali eljaras meginditasaval kapcsolatos késedelme a tdbbszori eladasra
vonatkozé Ptk. 117. § (4) bekezdésében foglalt rendelkezésekbdl kovetkezben
éppen a felperes javara szolgalt, ahogyan ezt a Il. rend( alperes az érdemi
védekezésében helyesen kifejtette. A rangsor elvére (Inytv. 7. § (1) bekezdés)
tekintettel a Il. rend alperes tulajdonjoga a felperesit megel6zéen nem lett volna az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezheté. Eppen erre figyelemmel nem allja meg a
helyét az a felperesi allaspont, hogy ha a Il. rend(i alperes tulajdonjog bejegyzése
iranti I. rendi alperesi megkeresés 30 napon belll a féldhivatalhoz megérkezik -
amely egyébként akkor is torténhetett volna a felperesi kérelmet kovet6, késdbbi
idépontban, ha az I. rend(i alperes a hataridét betartja - a féldhivatal a felperes
tulajdonjogat az els6foku hatarozataval nem jegyezte volna be és a felperes a
blntetbeljaras targyat képezo csalasrol igy hamarabb értesilt volna.

A felperes keresetben megjel6lt karat az |. és Il. rend( alperesek csak akkor
okozhattak volna, ha a felbonté szerz6dés megkotésével kapcsolatos felperesi
akaratot csalard modon, arté szandékkal befolyasoltak, illetve annak kialakulasaval
Osszefliggésben jogellenesen mulasztottak volna. Ezzel szemben a felperes maga
sem dllitotta, hogy az |. és Il. rendld alperesek barmelyikének is a felbonto
szerzbdés létrejottében szerepe, magatartasa, vagy mulasztasa lett volna. A
felperesi elbadasbdl arra lehet kdvetkeztetni, hogy az I. és Il. rendl alpereseknek
tulajdonitja: az ingatlan-nyilvantartds a perbeli ingatlan tulajdoni lapjan a felperes



szamara a kétszeri eladas tényét széljegy formajaban nem tette felismerhetévé a
felbontd szerz6dés megkotése elbtt. Ennek azonban azért nincs relevanciaja, mert
a Ptk. 339. § (1) bekezdése szerinti, a felperes altal bizonyitandé okozati
Osszefliggés a ténylegesen megvalosult, a felperes altal eléadott térténeti tényallas
alapjan biztosan hianyzik, hiszen a felperes a felbontd szerz6dés megkotése elbtt
az ingatlan ujkeletld tulajdoni lapjat meg sem tekintette. Annak pedig nincs a
kartéritési felelésséget megalapoz6 jelentbésége, hogy mi tortént volna, ha a
tulajdoni lapon szerepld széljegyek ismeretében koti meg az adasvételi szerzédeést
felbontd megallapodast. A 2003. szeptember 15-én a tulajdoni lapon széljegyként a
bintetd iratok kozott talalhatd, a Korzeti Foldhivataltdol szarmazé 43.758/2004.
szamu hatarozatbdl, valamint a Megyei Birésag el6tt a felperes altal inditott
érvénytelenségi perben (13.P.20.753/2005.) 3/F/1. alatt csatolt tulajdoni lap
tartalmabdl kovetkezden, a L. K. és B. QGy. kozti adasvételi szerz6dést felbonto,
2003. majus 27-i kelti szerz6dés mar szerepelt. A felperes pedig ebbdl a
széljegyb6l a Il. rend( alperesi adasvétel ismeretének hianyaban is
kovetkeztethetett volna L. K. és B. Gy. csalard eljarasara. A felperes megbizasabdl
a felperes és L. K. k6zotti adasvételi, majd az azt felbontd szerzédést szerkesztd
ugyvéd Cs. l. tanuként a buntetéeljarasban ugy nyilatkozott (nyomozati iratok 825.
oldal) a felbontd megallapodas létrejottének koralményeirél, hogy ,F. annyit
mondott, hogy gond van az adasvételi szerz6déssel és csak igy tudjak visszafizetni
a pénzt neki." El6éadta, hogy a felperes a felbonté szerz6dés megkotése elbtt tobb
héttel szélt, hogy fel kell bontani az adasvételi szerz6dést. Ez a tanuvallomas még
azt a felperesi tényel6adast is megkérddjelezi, hogy a felperes bonté szerzédéssel
kapcsolatos szerz6dési akaratat a kétszeri eladas tényének ismerete - ha arrdél nem
volt tudomasa - egyaltalan befolyasolta volna-e.

Osszefoglalva tehat megallapithatd, hogy a kereset szerinti kar és az |., valamint a
II. rendl alperesek felperes altal megjeldlt magatartasa kdzott az okozati
Osszefliggés biztosan hianyzik. A felperesi fellebbezésben tett tényel6adasok még
bizonyitottsaguk esetén sem alapozhatnak meg a felperes karigényét, ezért a
felajanlott tanubizonyitas lefolytatdsa sziikségtelen. A Févarosi [télétabla az
els6foku itélet jogi indokolasabol mell6zi mindazokat a részeket, amelyekben az
els6foku birésag azon bizonyitékokat értékelte, amelyek azzal kapcsolatosak, hogy
az |l. és Il. rendi alperesek az egy napon tortént kétszeri eladas tényérdl tudtak-e,
avagy sem.

Végil megjegyzi a Févarosi itélétabla, hogy az |. rendii alperes felperessel
szembeni kartéritési felel6sségét az els6foku birdosag altal megallapitott, az I. rendd
alperes részeérdl elismert, az Inytv. 26. § (5) bekezdésében foglalt 30 napos hataridé
elmulasztasaval kapcsolatos késedelem nem alapozhatja meg. A kozjegyzOkrél
sz0l6 1991. évi XLI. toérvény 175. § (1) bekezdésének a jelen perben alkalmazando,
2003. majus 26-an hatalyos rendelkezése szerint, ha a kdzjegyz6t altal kdzokiratba
foglalt jognyilatkozat joghatasanak kivaltasahoz birosag mas hatdésag, vagy
kbézigazgatasi szerv eljarasa szikséges, a kozjegyz6 azt az eljaras lefolytatasa
végett hivatalbdl megkeresi. A kozjegyz6 megkeresésére indult eljarasban a
ko6zjegyz6, a kdzokiratban szereplé fél, vagy felek képvisel6jének jogallasa illeti



meg. Az utdbbi rendelkezés folytan kizart, hogy a fdldhivatali eljarassal
kapcsolatban a kozjegyz6é koézhatalmat gyakoroljon, ilyet ugyanis képvisel6ként
gyakorolni nem lehet. Ha az I. rend( alperest a fél, adott esetben a Il. rend( alperes
képvisel6jének jogallasa illette meg, ez egyben a Ptk. 219. § (2) bekezdése alapjan
azt is jelenti, hogy a mulasztasa folytan annak kdzigazgatasi jellegu, és - ha lettek
volna ilyenek - az ingatlan-nyilvantartas kozhitelességét érintd kodvetkezmeényeit
illetéen harmadik személyekkel, igy a felperessel szemben is a Il. rend(i alperes valt
volna kotelezetté. Az I. rendl alperes okirat szerkesztéssel kapcsolatos eljarasa a
felperes jogait és kotelezettségeit nem érintette, ezért a felperes Ugyféli minéség
hianyaban vele szemben, mintegy a Il. rend( alperes mint tgyfél jogait gyakorolva,
a Ptk. 349. §-a és 339. §-a alapjan eredménnyel nem is Iéphetett volna fel.

A kifejtettek indokok alapjan a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta. Eszlelte, hogy a feljegyzett kereseti
illeték 6sszegét az elsofoku birosag a 10.400.000 forintos perértékhez képest
tévesen szamitotta ki, ezért annak 0Osszegét kijavitotta. Az eredménytelenl
fellebbezd felperest az |. és a Il. rendl alperesek javara kotelezte a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése szerinti Ugyvédi munkadijbdl allo, az elséfoku
perkoltség fele 6sszegében megallapitott masodfoku perkdltség és a 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a feljegyzett fellebbezési illeték
medfizetésére.

Budapest, 2011. november 10.
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