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Rendelkez6 rész

A Kiuria a jogerds itéletet hatalyon kiviil helyezi és a masodfoku birdsagot 0j eljaras
lefolytatasara és uj hatarozat hozatalara utasitja.

A Kuria a felperes feliilvizsgalati eljarasi  koltségét 4.960.500 (négymillio-
kilencszdzhatvanezer-6tszaz) forintban, a II. és III. rendii alperesek egyiittes, valamint az 1.
rendii és az V. rendii alperesek feliilvizsgalati koltségét személyenként 1.460.500 (egymillio-
négyszazhatvanezer-otszaz) forintban, a IV. rendli alperesét 1.150.000 (egymillio-
szazdtvenezer) forintban allapitja meg.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

[1] A felperes a 2019. julius 22-én megkdtott adasvételi szerzodéssel megvasarolta a B.
........ /0/A/28 helyrajzi szdmu, természetben B., A. utca ... (B....., ..... utca .... ) alatti ingatlant
(tovabbiakban: ingatlan) 86.000.000 forint vételarért. Az ingatlant a sziileit6l megorokolt, B.,
S. u.... szdm alatti ingatlan vételarabol vasarolta, amely cimrdl az eladas ellenére sem nem
jelentkezett ki, jelenleg is ez a nyilvantartasban szereplé magyarorszagi lakcime. A felperes
életvitelszerlien Spanyolorszagban ¢él, alkalomszerlien latogatott haza, ekkor az ingatlanban
lakott.
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[2] A felperes korabban szoros kapcsolatban allt Sz.A-val akivel szemben a birdsag
jogerOs szabadsagvesztés blintetést szabott ki. Az I. rendll alperes édesapja azt igérte, hogy
igyvédei kozremiikodésével kegyelmi eljarast kezdeményez a szabadsagvesztés biintetés
végrehajtasanak elkeriilése érdekében, amelyért 500.000 EUR megfizetését kérte. Kérte
tovabba a felperes tulajdondban 4116 ingatlan biztositékként torténd felajanlasat.

[3] Sz.A. kozjegyz0 eldtt tartozaselismerd nyilatkozatot tett, amelyben elismerte, hogy
az . rendi alperes édesapja 500.000 EUR kolcsont adott neki.

[4] Az 1. rendl alperes édesapja felkereste dr. H.Z. ligyvédet, aki a felperesi ingatlan
vonatkozasdban adasvételi szerzOdést €s a visszavasarlasi jogot alapitd szerzddést készitett.
Az iigyvéd e-mail Utjan, szkennelve kapta meg a felperes személyes adatait tartalmazo
személyi igazolvanyt, lakcim- és adokartyat. A szerzddéstervezeteket az 1. rendii alperes
részére kiildte meg e-mailben, majd az I. rendi alperes édesapja 2020. jinius 8-an szintén e-
mailben atkiildte szkennelve a felperes részére az 1. rendii alperes altal mar aldirt datum és
igyvédi ellenjegyzés nélkiili adasvételi és visszavasarlasi jogot alapitd szerzodést. A felperes
azt kinyomtatds utan aldirta és 2020. junius 10-én szkennelve visszakiildte e-mailben az I.
rendil alperes édesapja részére.

[5] Az I. rendii alperes 2020. juniusdban Spanyolorszagba utazott, ahol atadta a felperes
részére két példanyban, fénymasolatban az altala mar elére alairt, nem datumozott, iigyvéd
altal nem ellenjegyzett adasvételi és visszavasarldsi jogot alapitd szerzddést azzal, hogy
azokat a felperes irja ald, amely meg is tortént.

[6] Az 1. rendl alperes az okiratszerkesztd iligyvédhez olyan eredeti szerzédéspéldanyt
juttatott el, amelyen tollal irva szerepelt a felperes és az 1. rendii alperes neve. Az ligyvéd az
adasvételi szerzddést ellenjegyezte és 2020. junius 11-re keltezte. Ezen okirat szerint az
ingatlan vételara 70.000.000 forint, amelynek atvételét az elado elismerte, tovabba az elad6 a
vevO részére az ingatlan birtokdt atruhazta ¢és hozzijarult a vevd tulajdonjogénak
bejegyzéséhez az ingatlan-nyilvantartasba.

[7] Az 1. rendi alperes altal a foldhivatalba eljuttatott adasvételi szerzdédésen az elado
névalairasa nem a felperestdl szarmazott, a felperes javara sz6l6 visszavasarlasi jogot alapitd
szerzOdést pedig nem nyujtottak be.

[8] A foldhivatal 2020. junius 18-an kelt .../1/2020. szdmu hatarozataval értesitette a
felperest a spanyolorszagi cimén, valamint a szerzédést ellenjegyz6 ligyvédet a tulajdonjog
bejegyzés iranti kérelem eldterjesztésérol. Az 1. rendi alperes tulajdonjoga 2020. jinius 25-én
keriilt bejegyzésre az ingatlan-nyilvantartasba. A foldhivatal a felperes részére nem a
szerzddésben szerepld cimre, hanem a B., S. u.... szam alatti cimre kiildte meg a bejegyzo
hatarozatot, ahonnan az ,,elko61tozott” jelzéssel érkezett vissza. A hatdrozatot dr. H.Z. 2020.
julius 6-an kézhez vette, azonban a szerz6do felek részére nem tovabbitotta.

[9] Az ingatlanra 2020. junius 26-an adasvételi szerzddés jott 1étre az 1. rendl alperes
eladod és a II. rendd, illetve a III. rendii alperesek vevok kozott 57.500.000 forint vételdron. A
I1. és III. rendt alperesek tulajdonjoga (3/5-6d és 2/5-6d tulajdoni illetéségre) a 2020. junius
29-én benyujtott kérelem alapjan ..../2/2020. szdmon keriilt bejegyzésre az ingatlan-
nyilvantartasba, az ingatlan birtokba adasa 2020. julius 8-an megtortént.

[10] A II és III. rendl alperesek 2020. november 23-an eladtdk az ingatlant a IV. rend
alperesnek, az ingatlan vételarat 70.000.000 forintban, mig az ingdsagokét 10.000.000
forintban hataroztdk meg. A teljes vételarbol 35.000.000 forint az V. rendii alperes altal
folydsitott hitelbdl keriilt megfizetésre.

[11] A IV. rendl alperes tulajdonjogat a foldhivatal az ingatlan 1/1 tulajdoni illetdségére a
.../2/2021. szdmu hatdrozattal bejegyezte. A 3...2/2/2021. szadmu hatarozattal a kdolcson
biztositékaként az V. rendii alperes javara 42.000.000 forint erejéig 6nalld zalogjog €s ennek
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biztositasara elidegenitési és terhelési tilalom keriilt bejegyzésre. A IV. rendii alperes 2021.
februar 3-an birtokba vette az ingatlant.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

[12] A felperes a 2022. februar 22-én benyujtott keresetében kérte az ingatlan
vonatkozasaban az I. rendi alperes tulajdonjoganak torlését €s az eredeti allapot visszaallitasa
korében a tulajdonjoganak per- és tehermentes bejegyzését. Kérte tovabba a IL.-IV. rendii
alperesek tulajdonjogénak és az V. rendl alperes javara bejegyzett jelzalognak, valamint a
javara feljegyzett elidegenitési és terhelési tilalom tényének torlését is.

[13] Keresete elsdédlegesen azon alapult, hogy az ingatlan adasvételi szerz6dés nem 1étezd
szerzOdés, illetve érvénytelen. Az adasvételi szerzodés létre nem jottére, illetve
érvénytelenségére figyelemmel a tovéabbi alperesek sem szerezhettek tulajdonjogot és az V.
rendii alperes javara nem terhelhették meg az ingatlant.

[14] A felperes — hivatkozasa szerint — a foldhivatali hatarozatot nem kapta meg, ezért a
foldhivatali bejegyzés hatalyossa valasatol, 2020. junius 25-t6l szamitando a torlési per
meginditdsara nyitva allo, a Polgari Torvénykonyvrél szold 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 5:187. §-a szerinti haroméves, jogvesztd hatarido. Hivatkozott arra is,
hogy az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997. évi CXLI. térvény (a tovabbiakban: Inytv.) 26.
§ (2) bekezdése alapjan a tulajdonjog bejegyzési eljarasban kotelezé a jogi képviselet, az
okiratot ellenjegyzd tigyvéd részére azonban nem adott meghatalmazast és téle nem is kapta
meg a hatarozatot. Bejelentette a postai szolgaltato részére, hogy elkoltdzott, igy a foldhivatal
altal a B., S. u. ... szdm alatti cimre megkiildott hatdrozat nem mindsiil kézbesitettnek.

[15] Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az elsofoku és masodfoku itélet

[16] Az elséfoku birosag itéletében annak tiirésére kotelezte az 1.-V. rendii alpereseket,
hogy az ingatlanra a felperes 1/1 aranyu tulajdonjogat eredeti allapot helyreallitasa jogcimen
bejegyezzeék az V. rendl alperes jelzalogjogatol, elidegenitési és terhelési tilalomtol mentesen.
Megkeresni rendelte az illetékes kormanyhivatal foldhivatali osztilyat az I.-IV. rendi
alperesek tulajdonjogénak torlésére, a felperes tulajdonjoganak visszajegyzésére és az V.
rendli alperes jelzdlogjoganak és az azt biztositd elidegenitési és terhelési tilalménak a
torlésére.

[17] Az elsoéfoku itélet indokolasa szerint a felperes a torlési keresetet a torvény altal
biztositott hataridén beliil terjesztette eld. A felperesnek az egyik szerzddésben megadott
adatai kozott sem szerepel az a cim, amelyre a foldhivatali hatarozatot kézbesitették, igy a
kézbesitést az elséfoku birdsdg nem tekintette joghatdlyosnak; a bejegyzd hatdrozat a
felpereshez Onhibajan kiviil nem érkezett és nem is érkezhetett meg. Valamennyi alperes
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esetében a torlési kereset meginditdsakor a Ptk. 5:187. §-a szerinti hdroméves jogvesztd
hatarido volt az irdnyado.

[18] A rendelkezésre allo bizonyitékok mérlegelésével arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
felperesnek nem volt szerzédéskotési akarata. Mivel a nem létezd nyilatkozatbol és ebbdl
kovetkezOen nem létezd szerzddésbol sem jogok, sem kotelezettségek nem szdrmazhatnak, az
L. rendii alperes nem valt a perbeli ingatlan tulajdonosava, ezért érvényesen nem ruhazhatta at
a szarmaztatott jogot sem adasvétel utjan, sem mas jogcimen a II. és II1. rendi alperesekre, és
6k sem tudtak érvényesen ¢és hatdlyosan a IV. rendii alperesre atszarmaztatni a tulajdonjogot.
A nem létezd szerzddés alapjan 1étrejott 2020. junius 26-ai ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés
érvénytelen.

[19] Az alperesek fellebbezései folytan eljart masodfoku birdsag az elséfokil birosag
itéletét megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta.

[20] A jogerds itélet indokai szerint a felperes a keresetét a Ptk. 5:187. §-a szerinti hat
hoénapos jogvesztd hataridén tal terjesztette eld. A masodfoku birdsag megallapitotta, hogy a
felperes tulajdonjogat torld foldhivatali hatarozat a felperes részére szabalyszerlien
kézbesitésre keriilt figyelemmel az Inytv. 52. § (3) bekezdésére, amely szerint a dontést a jogi
képviseldvel eljard fél részére a jogi képviseldje utjan kell kézbesiteni. A foldhivatalhoz
benytjtott adasvételi szerzédés 12. pontja szerint a szerz6dd felek megbiztidk a H. Ugyvédi
Irodat (irodavezetd: dr. H.Z. iigyvéd) mind okirat elkészitésével, mind az azt kdvetd
foldhivatali eljaras lefolytatasaval, amely megbizast a megbizott a szerzddés ellenjegyzésével
kifejezetten elfogadott. Bar a foldhivatalhoz benyujtott szerzddéspéldanyon a névalairas nem
a felperestdl szarmazott, azonban a felperes altal F/7 szam alatt csatolt adasvételi szerzddést a
felperes sajat kezlileg irta ald. E magéanokirat nem felel meg a teljes bizonyitderejii
maganokiratokkal szemben tamasztott, Pp. 325. § (1) bekezdésébe foglalt torvényi
feltételeknek, az egyszerli magdnokiratnak mindsiil, a felperes azonban maga is elismerte,
hogy az okiratot sajat keziileg irta ald. A Pp. 279. § (1) bekezdése alapjan ezen okirati
bizonyitékot a masodfoku birosag ezért itélkezése alapjaul elfogadta, mivel e szerzddés
szovege teljes mértékben megegyezik a foldhivatalhoz benyujtott adasvételi szerzddés
szovegével. A masodfoku birosdg ebbdl arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az adasvételi
szerzddést ellenjegyz6 dr. H.Z. részére adott meghatalmazas az F/7 szamu okiratba foglalva
érvényesen létrejott, e meghatalmazast dr. H.Z. az ellenjegyzésével ellatott okiratban
elfogadta, igy a felperes nevében a folhivatali eljaras sordn joghatalyosan jart el, nem
tekinthetd tehat alképviselonek. dr. H.Z. részére a felperes tulajdonjogat torld hatarozatot
2020. julius 6-an szabalyszerlien kézbesitették, igy a felperes mindezekre tekintettel
legkésobb 2021. januar 6-ig terjeszthetett volna eld torlési keresetet az ingatlan-
nyilvantartasban bizva, johiszemiien és ellenérték fejében szerzd II-V. rendli alperesekkel
szemben. Annak a masodfoku birdsag nem tulajdonitott jelentdséget, hogy dr. H.Z. a
felperesnek kézbesitette-e a hatdrozatot. A jogi képviseldnek vald szabélyszerii kézbesitésre
tekintettel nem foglalt allast abban a kérdésben, hogy a S. utcai cimre megkiildott hatarozat
szabalyszerli kézbesitésnek mindsiil-e. A jogveszté hataridére tekintettel nem vizsgalta a
feleknek a felperes és az I. rendli alperes kozotti adasvételi szerzédés létre nem jottére,
érvénytelenségére vonatkozo hivatkozésait sem.

A feliilvizsgalati kérelem és a feliilvizsgalati ellenkérelmek
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[21] A jogerds itélettel szemben a felperes €It feliilvizsgalati kérelemmel, amelyben a
jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és els6dlegesen az elséfoku itélet helybenhagyasat,
masodlagosan jogszabalyoknak megfeleld hatarozat meghozatalat kérte.

[22] Megsértett jogszabalyhelyként a Ptk. 5:38. § (1) és (2) bekezdését, 5:187. §-at, 5:167.
§-4at, 6:6. § (1) és (2) bekezdését, 6:14. § (1) és (2) bekezdését, 6:15. § (1) és (2) bekezdését,
6:58. §-at, 6:63. § (1) és (2) bekezdését, 6:88. § (1) és (2) bekezdését, 6:94. § (1) és (2)
bekezdését, 6:114. § (1) bekezdését, 6:215. § (1) és (2) bekezdését, az Inytv. 6. § (1)
bekezdését, 26. § (2) és (6) bekezdését, 32. § (2) és (3) bekezdését, 35. § (1)-(4) bekezdését,
36. § (1)-(3) bekezdését, 52. § (1) bekezdés c) pontjat, és (3) bekezdését, az ligyvédi
tevékenységrol szold 2017. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Ugyvédi tv.) 3. § (1)-(3)
bekezdését, 43. § (6) bekezdését, 44. § (1) bekezdés a)-d) pontjait, a polgari perrendtartasrol
szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 279. § (1) bekezdését, 325. § (1)
bekezdését, 346. § (4) és (5) bekezdését jelolte meg. A felperes hivatkozott tovabba arra,
hogy a jogerds itélet ellentmond Magyarorszag Alaptorvénye (a tovabbiakban: Alaptorvény)
XII. cikke szerinti tulajdonhoz val6d jog, és a 28. cikkben rogzitett jozan ész elve szerinti
értelmezésnek. E korben utalt a Kuaria Kfv.37.916/2022/7. szamu hatarozataban ¢és az
EBH2008. 1866. szdmu dontés I1. pontjaban foglaltakra.

[23] A feliilvizsgélati kérelem indokoldsa szerint a méasodfokt birosag az Inytv. 26. § (2)
¢és 52. § (3) bekezdését megfelelden értelmezte, azonban a felek altal fénymasolatban Ibizan,
vagy elektronikus tton, tavollevok kozott alairt, B. helymegjelolésti, daitum nélkiili adasvételi
szerz8dés 12. pontjaban foglalt tigyvédi meghatalmazéast a Pp. 279. § (1) bekezdésének a
sérelmével mérlegelte ugy, hogy bar a szerzodés és az abban foglalt foldhivatali eljarasra és
ellenjegyzésre sz616 meghatalmazéas nem tekinthetd kozokiratba, vagy teljes bizonyitod erejii
maganokiratba foglaltnak, az mégis érvényes és alkalmas joghatas kivaltasara, mert azt a
felperes aldirta. Ezzel szemben tény, hogy a fénymésolatban késziilt és a felperes altal alairt
okiratot a meghatalmazott és ellenjegyz6 ligyvéd nem irta ald, nem jegyezte ellen, hanem egy
mas helyen, mdas iddben, a felek személyes ismerete ¢és tényleges végleges
akaratelhatarozasuk ismerete nélkiil késziilt hamisitott alairassal rendelkez6 okiratot jegyzett
ellen és adott be a foldhivatalba. A masodfokl birdsadg tehat a fénymasolatban aldirt és
joghatas kivaltasara alkalmatlan szerz6dés alapjan allapitotta meg, hogy az eljaré tigyvéd nem
tekinthetd alképviseldnek, a meghatalmazotti jogviszony létrejott, ennek megfeleléen a jogi
képviseld részére tortént kézbesités hatalyos, igy a torlési per meginditdsara biztositott hat
honapos hataridét a felperes elmulasztotta.

[24] Az itélet jogszabalysértben a nem az eredeti példanyban alairt adasvételi
szerz8désben rogzitett, Ugyvédi tv. 43. § (6) bekezdése és 34. § (1)-(4) bekezdése szerinti
foldhivatali eljarasra vonatkozé meghatalmazas jogi mindsitését elkiilonitette az adasvételi
szerzOdeés 1étezésétdl, érvényességétdl annak ellenére, hogy az elséfoku itélet szerint az
adasvételi szerzddés akarathiba miatt nem jott 1étre. A masodfoku birdsdg azonban ezt nem
vizsgalta, ugy dontott, hogy az adasvételi szerzOdés vagy 1étrejott vagy sem, érvényes, vagy
sem, de az ugyanazon okiratba foglalt meghatalmazas nem dolt meg, az valahogy érvényes
maradt, vagyis a Ptk. 144. §-a (helyesen 6:114. §) szerint minden indokolas nélkiil —
jogszabalysértéen — egy részbeni érvényességet allapitott meg. A masodfoku birdsag csak a
Ptk. 6:15. § (1) bekezdését vette figyelembe, a (2) bekezdést jogszabalysértd modon nem
alkalmazta, nem volt tekintettel a meghatalmazasra vonatkozo, a Ptk.-ban rogzitett specialis
feltételekre, de az adasvételi szerzOdésre meghatarozott alakszerliségi kovetelményekre sem.
Tekintve, hogy a meghatalmazas az adasvételi szerzddésben keriilt megfogalmazasra és a
torlési per indokolasdnak elmaradhatatlan része az okirat mindsitése, az itéletnek ez a



Kdria 7
V.P{v.20.862/2024/9

megallapitdsa mar 6nmagéiban jogszabalysértd, amennyiben az akarathiba vonatkozasdban
nem tartalmaz indokolast.

[25] A felperes a Ptk. 6:88. §-dnak, 6:91. §-dnak, az Ugyvédi tv. 34. § (1)-(4)
bekezdéseinek, 43. § (6) bekezdésének, 44. §-anak, az Inytv. 26. § (2) bekezdésének, 32. §-
anak ¢és 35. §-anak, valamint a Pp. 325. §-dnak a megsértését azzal indokolta, hogy az
{igyvédi meghatalmazist az Ugyvédi tv. a Ptk.-hoz képest is specidlisan szabalyozza, a
meghatalmazas a megbizott elfogaddsaval és irasban jon létre. Az ellenjegyzett, igy teljes
bizonyit6 erejli okiratban adott meghatalmazas esetén az ellenjegyzés szdvegében is
szerepelnie kell az elfogadd nyilatkozatnak. Tekintettel arra, hogy jelen esetben az
ellenjegyzés és az elfogadd nyilatkozat csak a hamisitott alairassal rendelkezd szerzédésben
keriilt az ligyvéd altal elfogadésra, alairasra, teljes mértékben alaptalan a jogerds itélet azon
megallapitdsa, hogy a nem eredeti példanyban, ellenjegyzés, ligyvédi alairas nélkiil alairt
adasvételi szerzOdésre vonatkozd, a tulajdonjogot bejegyzd hatarozat hatalyosan kézbesitésre
keriilt a hamisitott aldirassal ellatott szerzddésben meghatarozott jogi képviseld részére, igy
torlési per meginditasa elkésett. A jogerds hatdrozat jogszabalysértden mellézte azon
egyébként nyilvanvaldan garancidlis jogszabaly alkalmazasat, hogy az ingatlan-nyilvantartasi
tulajdonjog bejegyzési eljarasra vonatkozé meghatalmazas forméjara és tartalmara, igy
érvényességére a Ptk. 6:6. §-a, 6:15. § (2) bekezdése alapjan alkalmazando Inytv. 32. § (2) és
(3) bekezdését, az Ugyvédi tv. 34. §-at, 43. §-at, 44. §-at kell egyiittesen alkalmazni. A
fénymasolatban aldirt és hamisitott aldirdssal ellatott szerzOdések, az abban foglalt
meghatalmazasok azonban kiilon-kiilon és egyiitt sem felelnek meg a belf6ldon, vagy a
kiilfoldon kiallitott okiratokra vonatkoz6 szabalyoknak, tehat érvénytelenek.

[26] A masodfoku birdsag jogszabalysértden mérlegelte a kotelezd alakisag mellézésével
1étrejott meghatalmazast érvényes meghatalmazasnak, ezt a mérlegelési lehetdséget részére a
jogszabaly nem engedélyezte. A birdsag tényeket mérlegelhet, nem pedig a jogszabalyok
alkalmazasanak lehetdségét. Az iligyvédi meghatalmazasra vonatkozd specidlis jogszabaly
szerint a meghatalmazas nem egyoldalu nyilatkozat, az ellenjegyzett iraton tett elfogadd
nyilatkozattal egyiitt hoz 1étre érvényesen jogviszonyt. A fénymasolatban alairt ingatlan
adasvételi szerzodésben foglalt egyoldalt ligyvédi meghatalmazas, joghatas kivaltdsara nem
alkalmas egyszeri maganokiratként, erre tekintettel nem hozott Iétre az ingatlan-
nyilvantartasi eljarasban torténd eljarasra kiterjedd megbizasi jogviszonyt. A jogerds itélet
ezen okbol is sérti az Ugyvédi tv. 34. §-at, 43. § (6) bekezdését, 44. § (1) bekezdés a)-d)
pontjait, az Inytv. 32. § (3) bekezdés d) pontjat, 39. § (3) bekezdés e) pontjat.

[27] Kiemelte, hogy az Ugyvédi torvény 44. § (1) bekezdés d) pontja szerint az
ellenjegyzéssel az ligyvéd tantsitja, hogy az okiratot a felek eldtte irtdk ala, vagy az okiraton
szerepld aldirast elotte sajatjukként ismerték el. Hivatkozott e korben a Kuria
Kfv.37.570/2023/6. 37.309/2011/7. és 37.243/2016/9. szamu hatarozatban foglaltakra. Az
eljaro ligyvéd tantként elismerte, hogy részére a felperes sem szdban, sem irdsban nem adott
meghatalmazast, soha nem latta a felperest, s6t soha nem latta a felperes altal aldirt nem
eredeti szerzddést sem, ¢ egy készen kapott —igazoltan hamisitott aldirdssal rendelkezd —
szerzddést latott, azt ellenjegyezte és azon fogadta el a meghatalmazast. Erre tekintettel a
fénymasolt iratban adott meghatalmazas a meghatalmazas elfogadasanak, aldirdsanak hianya,
a hely és a datum megjeldlés hidnya, a hozza kapcsolddd Inytv.-ben rogzitett hidnyossagok
miatt érvénytelen. Az okiratok — szemben a jogerds itéletben kifejtettekkel — kiilon-kiilon és
egyiittesen sem felelnek meg az adasvétel és ezzel azonos kovetelményeknek megfeleld
igyvédi meghatalmazashoz kotelezOen eldirt teljes bizonyitd erejii maganokiratnak. A
fentieknek megfeleléen nincs olyan okirat, amely alapjan a bejegyzésnek helye lenne, nincs
olyan érvényes meghatalmazas, amely alapjan jogi képviseld eljarhatott volna, részére a
kézbesités joghatalyosan megtorténhetett volna.
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[28] A felperes hangstlyozta, hogy az ingatlan-nyilvantartasi eljards meginditasarél nem
kapott értesitést, tulajdonjoganak torlésérdl pedig csak 2021. évben szerzett tudomast a Covid
lezarasok utan a tulajdoni lap kivaltasakor. A beszerzett iratok alapjan igazolt, hogy a
bejegyz06 hatarozatot részére a foldhivatal a mai napig nem kézbesitette és nem kézbesitette
azt az ellenjegyz0 ligyvéd sem. A felperes a keresetét tehat a Ptk. 5:187. §-a szerint a torlési
perre vonatkozé szabalyoknak megfelelden hataridoben, 3 éven beliil adta be.

[29] A felperes egyebekben megismételte azon érveit, hogy a per targyat képezo, az 1.
rendi alperessel kotott adasvételi szerz6dése miért nem jott 1étre, illetve miért érvénytelen,
allaspontjat milyen bizonyitékok tamasztjak ala.

[30] Az alperesek feliilvizsgalati ellenkérelmeikben a jogerds itélet hatdlyaban vald
fenntartasat kérték utalva annak indokaira.

[31] Az 1. rendi alperes allaspontja szerint a masodfokil birésag a rendelkezésre allo
tényekbdl helyes anyagi jogi kovetkeztetést vont le a felperesi kereset elkésettségére. Az
okiratszerkesztd ligyvéd részére a szerzOdésben adott meghatalmazas megfelelt mind a Ptk.,
mind az Ugyvédi tv. eldirdsainak, az {igyvéd nyilatkozata szerint a megbizast a szerzédés
ellenjegyzésével elfogadta. A S. utcai cimre is joghatdlyosan keriilt sor a kézbesitésre az
altalanos kozigazgatasi rendtartasrol 2016. évi CL. torvény (a tovabbiakban: Akr.) 86. § (1)
bekezdés b) pontjara figyelemmel, tekintettel arra, hogy a felperes a lakcimvaltozast nem
jelentette be.

[32] A 1I. és III. rendt alperesek fenntartottdk az eljaras korabbi szakaszaiban tett
nyilatkozataikat, egyebekben osztottak a foldhivatali hatdrozat szabalyszeri kézbesitésével
Osszefiiggésben az V. rendli alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében foglaltakat. A
feliilvizsgalati kérelem tartalmdra tekintettel ellenkérelmiikben az adasvételi szerzddés
1étrejottével, érvényességével kapcesolatos allaspontjukat is részletesen kifejtették.

[33] A IV. rendi alperes ellenkérelme szerint is, helyesen allapitotta meg a jogerds itélet,
hogy a hatarozat kézbesitése a felperes részére megtortént, igy a perinditas elkésett,
egyebekben pedig kifejtette allaspontjat a szerzédések létrejottével, érvényességével
kapcsolatban.

[34] Az V. rendli alperes alldspontja szerint nem volt akaddlya annak, hogy a
meghatalmazott elfogad6 nyilatkozatat kiilon okirat tartalmazza, erre tekintettel — szemben a
feliilvizsgalati kérelemben foglaltakkal — az a korilmény, hogy a foldhivatal részére
benyujtott szerzddéspéldanyon a névaldirds nem a felperestdl szarmazott, nem érinti az
elfogadd nyilatkozat érvényességét. Allaspontja szerint a jogi tény az, hogy a felperes nem
jognyilatkozat tételére, azaz az adasvételi szerz6dés nevében és képviseletében torténd
megkotésére, hanem a szerzddés elkészitésére, illetve az ingatlan-nyilvantartasi eljaras
lefolytatdsara adott meghatalmazast az iigyvédnek, ebbdl kovetkezéen a meghatalmazas
érvényességéhez az irasba foglaldst meghaladéan tovabbi alakszertiségek nem voltak
sziikségesek. Utalt arra is, hogy Inytv. 27. § (7) bekezdésében foglaltak és az Akr. 86. § (1)
bekezdés b) pontja alkalmazdsaval a bejegyzésrdl sz6ld hatarozat a felperes részére 2020.
junius 27-én beallt kézbesitési vélelem folytan szabalyszeriien kézbesitésre keriilt a S. utcai
cimére. Egyebekben az V.rendl alperes is részletesen kifejtette allaspontjat a szerzodés
1étrejotte, illetve érvényessége korében.

A Kuria dontése és jogi indokai
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[35] A feliilvizsgalat nem a per folytatdsa, hanem egy kérelemhez kotott €s eljarasi
szabalyok 4ltal szabalyozott rendkiviili jogorvoslati eljaras. Targya a jogerds itélet, amelynek
feliilvizsgalatdit a Pp. 406. § (1) bekezdése értelmében az {igy érdemére kihato
jogszabalysértésre, illetve a Kuria kozzétett hatarozatatdl jogkérdésben valo eltérésre
hivatkozéssal lehet kérni. A feliilvizsgalati kérelem tehat a jogerd attorésének olyan kivételes
eszkoze, amelyre csak torvényben meghatirozott esetekben és feltételek fennalldsa esetén
keriilhet sor. A jogerds itélet feliilvizsgalatanak korlatait tehat a feliilvizsgalati kérelem ¢és ha
van ilyen, a csatlakozo feliilvizsgalati kérelem hatarozza meg: a Kuria az eldadott
kérelemhez, a megjelolt jogszabalysértésekhez €és annak indokaihoz is kétve van [Pp. 423. §
(1) bekezdés]. A Kuria ennek megfelelden a jogerds itéletet csak ebben a keretben
vizsgalhatta feliil, e tekintetben pedig a feliilvizsgalati kérelem annyiban alapos, hogy a
masodfoktl birdsdg jogszabélysértéen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a foldhivatali
hatarozatnak az tigyvéd részére tortént kézbesitése a felperes részére vald szabdlyszer(i
kézbesitésnek mindsiil.

[36] A masodfoku birdsadg azt helyesen allapitotta meg, hogy a jogviszonyt létrehozo
nyilatkozatok kiilonbozé okiratokba foglalasat a Ptk. nem zarja ki, az Ugyvédi tv. azonban —
ahogy arra a felperes helyesen hivatkozott — az iligyvédi megbizasra, az {ligyfél jogi
képviseletére, az erre vonatkozd a meghatalmazasra specialis eldirasokat tartalmaz.

[37] Az Ugyvédi tv. 29. § (1) és (3) bekezdése értelmében az iigyvédi megbizasi
szerzOdést irasba kell foglalni, azzal, hogy az okiratszerkesztésre és az ahhoz kapcsolddo jogi
képviselet ellatasara irdnyuld megbizési szerzOdés tartalmi elemeit az okiratot szerkesztd
igyvéd altal ellenjegyzett szerz6dés is tartalmazhatja. Ezen utébbi rendelkezést azonban az
Ugyvédi tv. felperes altal is hivatkozott 43. § (6) bekezdése értelmében egyiitt kell értelmezni
az Ugyvédi tv. 34. §-aval, igy, ha az ligyvédi tevékenység gyakorlasiahoz az iigyfél képviselete
is szlikséges, az ellenjegyzett okiratnak — amely a Pp. 325. § (1) bekezdés e) pontja alapjan
teljes bizonyitd erejii maganokirat — a megbizason tul tartalmaznia kell a megbizott elfogadd
nyilatkozatat is.

[38] Nem volt vitatott, hogy olyan, dr. H.Z. iigyvéd altal ellenjegyzett, teljes bizonyito
maganokiratba foglalt adasvételi szerzodéspéldany, amely a felperes sajat kezii alairasat és az
tigyvédnek a megbizas elfogadasara vonatkozo nyilatkozatat egyardnt tartalmazza, nincs, és
az sem, hogy ilyen alakisagu és tartalmu szerzddéspéldany nem keriilt benytjtasra az
ingatlan-nyilvantartasi eljarasban.

[39] A fenti jogszabalyi rendelkezésekre €s az Inytv. 26. § (2) bekezdésére és 52. § (3)
bekezdésére tekintettel tehat — erre iranyulo szabalyszerti, képviseletre vonatkozd megbizas
vagy meghatalmazas hidnydban — a foldhivatali hatarozat atvételére a felperes nevében dr.
H.Z. nem volt jogosult, arra az F/7. szamu, felperes altal alairt, egyszerti okirat — az iranyadd
specialis anyagi jogi jogszabalyi rendelkezésekre tekintettel — nem jogositotta fel, annak ezt
alatamaszto bizonyito erd a Pp. 279. § (1) bekezdése alapjan sem tulajdonithatd. A hatarozat
2020. julius 6-an az ligyvéd részére tortént kézbesitése tehat nem eredményezte a hatarozat
felperes részére vald kézbesitését, ilyen joghatadst nem valtott ki. A jogerds itélet ezzel
ellentétes megallapitasai igy sértik az Inytv., az Ugyvédi tv. és a Pp. elézdekben hivatkozott
rendelkezéseit.

[40] Mindebbdl kovetkezden a foldhivatali hatdrozat ezen a modon vald kézbesitésének a
szabalyszerlisége alapitott, a keresetet a jogvesztd hataridd elmulasztdsa miatt elutasito
jogerds itélet az ligy érdemére kihatdan sérti a Ptk. 5:187. §-at és 6:14. §-at is.
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[41] A Kuria a fentiekre tekintettel a Pp. 424. § (3) bekezdése alapjan a jogerds itéletet
hatalyon kiviil helyezte és a masodfokl birdsadgot 0j eljarasra és 0j hatarozat hozatalara
utasitotta. A Kuria a felperes feliilvizsgalati kérelemben megjeldlt egyéb jogszabalysértéseket
erre tekintettel nem vizsgalta. Az adasvételi szerzodés 1étre nem jottére, érvénytelenségére
alapitott hivatkozasok, tovabba a S. utcai cimre tortént kézbesités szabalyszerliségének a
vizsgélatdra sem volt mod, merta masodfoki birosag — eltérd jogi allaspontja folytan —
ezekrdl nem foglalt allast, a kereset elutasito érdemi dontése nem ezen alapult. Olyan
kérdésben, amelyben a masodfoku birosdg nem dontétt — a jogorvoslati jog biztositasa
érdekében — a Kuria nem vonhatja el a masodfoku birdsdg hataskorét. A masodfoku
birdsadgnak az uj eljarasban vizsgalnia kell a felek fellebbezéseiben a foldhivatali hatarozat
igyvéd részére valo kézbesitésének a szabalyszerliségét érintd hivatkozasokon feliil eldadott,
az els6foku itéleti rendelkezésekkel szembeni valamennyi érvét, hivatkozasat.

[42] A Kuria a Pp. 424. § (4) bekezdése alapjan a felek feliilvizsgalati eljarasban felmertilt
koltségének az dsszegét csak megallapitotta, annak viselésérdl az uj hatarozatot hozé birdsag
dont. A felperes és az alperes képviseletét ellatd jogi képviselok dijat a birdsagi eljarasban
megallapithatd tigyvédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VI 22.) IM rendelet 3. § (2) és (5)
bekezdése alapjan hatarozta meg, amely a IV. rendii alperes tekintetében afat nem tartalmaz.

[43] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 405. § (1) bekezdése folytan alkalmazott Pp.
376. § (1) bekezdése alapjan targyalason kiviil biralta el.

[44] A hatarozat ellen a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja alapjan nincs helye
feliilvizsgalatnak.

A hatarozat elvi tartalma

Az ligyvédi megbizasi szerzOdést irasba kell foglalni, azzal, hogy az okiratszerkesztésre €s az
ahhoz kapcsolddo jogi képviselet ellatasara irdnyuld megbizasi szerz6dés tartalmi elemeit az
okiratot szerkesztd tligyvéd altal ellenjegyzett szerzddés is tartalmazhatja. Ha az iigyvédi
tevékenység gyakorlasahoz az ligyfél képviselete is sziikséges, az ellenjegyzett okiratnak —
amely teljes bizonyit6 erejii maganokirat — a megbizason tul tartalmaznia kell a megbizott
elfogadd nyilatkozatat is.

Z.4ro rész

Budapest, 2025. marcius 5.

Dr. Puskas Péter s.k. a tanacs elnoke, dr. Csesznok Judit Anna s.k. bird, dr. Suba Ildiké s.k.
bird, az alairasban akadalyozott dr. Tanczos Rita bir6 helyett is dr. Puskéas Péter s.k. a tanacs
elnoke, dr. Varga Edit s.k. biro

A kiadmany hiteléiil:
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