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Rendelkezo rész

A Kuria a feliilvizsgalatot megtagadja.

Megallapitja, hogy a felperesek 172.200 (szdzhetvenkétezer-kétszaz) forint feliilvizsgalati
eljarasi illeték visszatéritésére jogosultak.

A végzés ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas

A feliilvizsgalat engedélyezése szempontjabol 1ényeges tényallas
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[1] A felperesek 2014. augusztus 6-an megvasaroltdk a perben nem all6 elado6tol az m-i
ingatlanokat. Az adasvételi szerz6dés megszerkesztésével, valamint a szerzddéssel
kapcsolatos jogi képviselet ellatasaval az alperest biztak meg.

[2] Az alperes az ingatlanon 1évd felépitmény korében arrol tdjékoztatta a felpereseket,
hogy amennyiben az épiilet az épitési eldirasoknak megfelel, és épitése ota tiz év eltelt, ugy
arra fennmaradasi engedély kérhetd rd. Az ingatlant terhelé banyaszolgalmi jog lényeges
tartalmarol, azzal jard tilalmakrol és korlatozasokrol azonban nem adott tijékoztatast a
felpereseknek.

[3] A gazvezeték tulajdonosa a 2019. december 23-an kelt levelével felszolitotta a
felpereseket, hogy a perbeli ingatlanon 4allo, engedély nélkiil 1étesitett felépitményt 30 napon
beliil hagyjak el, és 60 napon beliil bontsak le. A felperesek a felszolitdsnak nem tettek eleget,
jelenleg is ¢életvitelszertien ott élnek.

[4] A Polgarmesteri Hivatal Epitéshatosagi Irodaja 2018. januir 12-i tajékoztatisa
szerint az m-i ingatlanon 4ll6 felépitmény tobb, mint tiz éve all az ingatlanon, ezért a bontas
kotelezésére nincs mod, ugyanakkor az épitmény kapcsan fennmaradéasi engedélyeztetési
eljaras lefolytatasara sincs lehet6ség, mivel az épitési szabalyzat eldirasai alapjan a telken
1évo épiilet engedélyezésére nincs mod, az épiilet ingatlan-nyilvantartasi felvezetése nem
lehetséges.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[5] A felperesek keresetiikben 2.000.000 forint és kamatai megfizetésére kérték
kotelezni az alperest. A Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban:
Ptk.) 6:272. §-ara, 6:143. § (1) és (2) bekezdésére, 6:532. §-ara, valamint az iigyvédekrol
sz616 1998. évi XI. torvény (a tovabbiakban: Utv.)) 3. § (2) bekezdésére és 10. § (1)
bekezdésére hivatkozassal allitottdk, hogy az alperes nem adott kellé tajékoztatast az
ingatlanokat érint banyaszolgalmi jogrol; ezaltal nekik kart okozott. Eléadtak tovabba, hogy
az ingatlanon ¢épitési tevékenységet nem lehet végezni, épitmény elhelyezése tilos, igy
folyamatosan a lakhatasuk céljara szolgald felépitmény lebontasanak a veszélye fenyegeti
Oket; a felépitmény a jogi és természetbeni helyzetét tekintve lakhatasra alkalmatlan.
Allitottak, hogy az alperes kifejezetten félretajékoztatta Sket a felépitményekkel kapcsolatos
fennmaradasi engedélyeztetési eljaras lehetdségeirdl, amellyel szintén kart okozott. A kar
Osszegszertisége korében utaltak arra, hogy az ingatlan 2.000.000 forintos vételarat ugy
fogadtak el, hogy azon felépitmény all, amelyre fennmaradasi engedély kérhetd. Allaspontjuk
szerint az ingatlanok értéktelenek, igy a kifizetett vételar az dket ért kar.

[6] Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.
Az els6- és masodfoku itélet

[7] Az els6foku birosag itéletével 1.390.000 forint és kamatai megfizetésére kotelezte az
alperest. Kifejtette: az alperes banyaszolgalmi joggal terhelt és ekként a jogszabalyban
rogzitett tilalmakkal és korlatozasokkal érintett ingatlanok adasvételére nézve kapott tigyvédi
megbizast, ezért a kereset jogalapja korében azt kellett vizsgalnia, hogy az alperes a tdle
elvarhat6 legnagyobb gondossdgnak megfelelden jart-e el, a tajékoztatasi kotelezettségének
eleget tett-e. Ramutatott arra, hogy az adasvételi szerzodés kizardlag a banyaszolgalmi jogok
fennallasdnak a tényét rogziti, anélkiil azonban, hogy e jogok tartalméara nézve barmilyen
tajékoztatast tartalmazna abban a korben, hogy e jogok, illetve azokhoz kapcsolddo tilalmak
¢s korlatozasok a konkrét ingatlant és az azt megvasarld konkrét felek jogi helyzetét, jogaikat
és kotelezettségeiket miként érintik. Allaspontja szerint az tigyvédekkel szemben tamasztott
kovetelménynek az felel meg, ha az ligyvéd az ingatlanok jogi helyzetét teljeskoriien feltarja,
az azon fennallo terhekrdl, illetve az abbol eredé kockéazatokrol kimeritd tdjékoztatast ad.
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Abbol indult ki, hogy az ligyvédnek hivatdsanal fogva kotelezettsége mélységében ismerni
azt, hogy a banyaszolgalmi joghoz biztonsagi Ovezet kapcsolddik, amely tilalmakkal és
korlatozasokkal jar: errdl részletesen tdjékoztatnia kellett volna a megbizgjat. Kiemelte, hogy
a felperesek az ingatlant lakhatds céljara kivantdk hasznalni, ezért az alperesnek észlelnie
kellett volna, hogy a banyaszolgalmi jog bejegyzésének alapjaul szolgald okiratok beszerzése
¢és azok vizsgéalata mell6zhetetlen. Utalt tovabba arra, hogy az ingatlanok jogi helyzetének
teljes korl tisztazasaig az ligyletben valo kdzremiikodését fel kellett volna fiiggeszteni, vagy
azt kizardlag a Ptk. 6:273. § (3) bekezdése szerinti figyelmeztetés utan, kifejezetten a
felperesek kockazatara folytathatta volna. Kiemelte, hogy amennyiben az alperes a
banyaszolgalmi jog bejegyzésének alapjaul szolgald okiratok beszerzése irant intézkedett
volna, ezen iratokban észlelnie kellett volna, hogy a foldhivatali iratok kozott elfekvd
vazrajzon feltiintetett biztonsagi Ovezet szemmel lathatéan az ingatlanon huzodik, azon
feltiintetésre keriilt a sziikséges véddtavolsag is. Emiatt megallapitotta, hogy az alperes
felrohatéan nem a felperesek érdekeinek megfelelden jart el, megszegve ezzel a megbizasi
szerz6dést. Az aggilytalan igazsagiligyi szakértéi vélemény alapjan a tilalmakbol és a
korlatozasokbol eredd, ingatlanban bekdvetkezett forgalmi értékcsokkenésre figyelemmel
allapitotta meg a kartérités 0sszegét.

[8] Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birosag itéletével az elséfoki
birosag itéletét megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta. Kiemelte: a felperesek és az elad6 az
ingatlan addsvételében — annak megtekintését kovetéen — megallapodtak, a vételarban
megegyeztek, az alperest ezt kovetden biztak meg az okirat elkészitésével, ellenjegyzésével
¢s a megjelolt hivatalok el6tt a képviselet ellatasaval; az alperes ezen feladatokat pedig ellatta.
Utalt arra, hogy az alperest a Ptk. altalanos szabdlyai, a megbizasi jogviszony, valamint az
Utv. alapjan tajékoztatasi kotelezettség is terhelte. Megéllapitotta, hogy az alperes a kozolt
informaciok ¢és a rendelkezésre all6 tulajdoni lap alapjan ennek a sziikséges mértékben eleget
tett; az alperest nem terhelte mas hatosagoknal fellelhetd iratok beszerzése. Kiemelte tovabba,
hogy a felpereseknek nincs olyan kéara, amely az alperes magatartdsaval allna okozati
Osszefliggésben. Rdmutatott arra: a szakértéi vélemény alapjan a szantd miivelési agba tartozo
foldteriilet gazdalkodasra alkalmas, a hivatkozott tilalmak és korlatozdsok az ingatlanok
szantoként torténd hasznositdsat nem zarjak ki. A felépitmény jogi helyzetét tekintve
rogzitette: az adasvételi szerz6dés megkotésekor a felperesek elott ismert volt a felépitmény
bizonytalan jogi helyzete, errdl tajékoztatast is kaptak az alperestdl, aki a fennmaradasi
engedély tekintetében biztos eredményt nem igért. Jelentdséget tulajdonitott tovabba annak a
ténynek, hogy a felperesek az ingatlanba bekoltoztek, a mai napig ott laknak, ezért nem
fogadta el azt az érvelést, hogy az ingatlan lakhatsra alkalmatlan. Osszességében arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a felpereseknek az alperes eljarasaval 6sszefiiggésben nem meriilt
fel karuk, az altaluk kar korében eloadottak karként nem értékelhetdek.

A feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem

[9] A jogerds itélet ellen a felperesek terjesztettek el feliilvizsgalati kérelmet, amelyben
elsddlegesen annak hatalyon kiviil helyezését és az alperes 1.390.000 forint és kamatai
megfizetésére kotelezését, masodlagosan a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését és a
masodfoktl birésdg 1) eljarasra és 0 hatarozat hozatalara utasitdsat kérték. Megsértett
jogszabalyhelyként a Ptk. 6:272. §-at, 6:143. § (1) és (2) bekezdését, 6:532. §-at, az Utv. 3. §
(2) bekezdését, 10. § (1) bekezdését, valamint a banyaszatrol sz616 1993. évi XLVIIIL. térvény
végrehajtasarol szold 203/1998. (XII. 19.) Korm. rendelet 19/A. §-at jelolték meg.

[10] A feliilvizsgalati kérelmiikhoz feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmet is
csatoltak, amelyben a Pp. 409. § (2) bekezdés a) pontja alapjan arra hivatkozassal kérték a
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feliilvizsgalat engedélyezését, hogy az az {igy érdemére kihatd jogszabalysértés a
joggyakorlat egységének vagy tovabbfejlesztésének biztositdsa érdekében indokolt. Az
engedélyezést megalapozo jogkérdést abban jelolték meg, hogy meddig terjed az ingatlan
adasvételi szerzodést készitdé tigyvéd felelossége az ingatlan tulajdoni lapjara bejegyzett
terhek, jogok mibenlétének feltarasa sordn. Utaltak arra a bir6i gyakorlatra, amely szerint a
kozremtikodod tigyvédnek az adasvételi szerzddés elkészitése soran az ingatlan tulajdoni
lapjara bejegyzett terhek, jogok tartalmardl részletes és kimeritd tajékoztatast kell adnia a
feleknek. Ennek alatamasztasara hivatkoztak a Févarosi {tél6tabla 6.P£.20.470/2015/7. szamu
és 6.P£.20.968/2009/8. szam1 hatarozataira. Allaspontjuk szerint a jogerds itélet ettdl eltéréen,
nem tartotta sziikségesnek az okiratszerkesztd tligyvéd részérdl a részletekbe mend
tajékoztatast.

A Kuria dontése és jogi indokai
[11] A feliilvizsgalat a felperesek altal megjeldlt okbol nem engedélyezhetd.

[12] A Kuria ramutat arra, hogy a kérelemhez kotottség perjogi szabalyabol [Pp. 2. § (2)
bekezdés] kovetkezOen — miként azt a feliilvizsgalat engedélyezésével Osszefliggésben a
feliilvizsgalat engedélyezésével kapcsolatos egyes kérdésekrdl szolo 1/2021. (VII. 12.) PK
vélemény (a tovabbiakban: PK vélemény) 6. pontjdhoz fliztt indokolds is tartalmazza — a
Kuria a feliilvizsgalatot kizarolag a fél altal megjeldlt okbol engedélyezheti. Erre figyelemmel
a felperesek 4ltal el6terjesztett feliilvizsgéalat engedélyezése iranti kérelmet kizarolag abbol a
szempontbol vizsgalta, hogy az abban eldadottakra figyelemmel a jogszabalysértés vizsgalata
szlikséges-e a joggyakorlat egységének vagy tovabbfejlesztésének biztositasa érdekében.

[13] A PK vélemény 1. pontja szerint a Kidria a joggyakorlat egységének biztositasa
érdekében a feliilvizsgalatot akkor engedélyezi, ha a jogerds itélet olyan elvi jelentdségii
jogkérdést vet fel, amellyel kapcsolatban a Kuria jogegységi hatarozatban, az altala a
Birosagi Hatarozatok Gyiijteményében kozzétett eseti hatiarozatban még nem foglalt
allast, feltéve, hogy a jogértelmezést igénylé elvi jelentéségii jogkérdésben a biroi
gyakorlat nem egységes, vagy a joggyakorlattol eltéré biroi dontés megismétlédésének,
ezaltal a jogegység megbomlasanak a veszélye all fenn. A fél az engedélyezés alapjaul
szolgal6 hatarozatokat a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmében koteles pontosan
megjelolni azzal, hogy Kkizardlag masodfokon jogerére emelkedett, vagy legfelsobb
bir6sagi dontésekre hivatkozhat.

[14] A PK vélemény 2. pontja értelmében a Kuria a joggyakorlat tovabbfejlesztésének
sziikségességére figyelemmel a feliilvizsgalatot akkor engedélyezi, ha a jogerds itélet altal
felvetett elvi jelentdségli jogkérdésben a birdi gyakorlat mar kialakult és egységes, annak
kovetése azonban a koriilmények valtozasara tekintettel nem tdamogathato.

[15] A Pp. 409. § (2) bekezdés a) pontja a feliilvizsgalat kivételes engedélyezésének két
vagylagos feltételét jeloli meg, ebbdl kovetkezéen az engedélyezés iranti kérelemnek az
indoka nem lehet azonos a joggyakorlat egységének vagy tovabbfejlesztésének biztositasa
korében. A joggyakorlat egysége azt jelenti: a birosdgok kozott nincs eltérés a tekintetben,
hogy az egyes jogszabalyokat miként kell értelmezni, azaz mi a jogi norma alapvetd tartalma,
illetve azt hogyan kell alkalmazni. A Kuria a joggyakorlat tovabbfejlesztésének
szlikségességére figyelemmel a feliilvizsgalatot akkor engedélyezi, ha a jogerds itélet altal
felvetett elvi jelentdségli jogkérdésben a birdi gyakorlat mar kialakult és egységes, annak
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kovetése azonban a koriilmények valtozasara tekintettel nem tdmogathat6. Ennek megfelelden
a Pp. 410. § (2) bekezdés ca) pontjara hivatkozo engedélyezés iranti kérelem tartalma az
engedélyezést megalapozo két feltételnél eltérd: mig a joggyakorlat egységének érdekében a
nem egységes birdi gyakorlatot, addig a joggyakorlat tovabbfejlesztésének biztositasa
érdekében az egységes birdi gyakorlatot és az attol vald eltérés indokoltsagat kell bemutatni
¢s megindokolni.

[16] A felperesek a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelmiikben arra hivatkoztak, hogy
a jogeros itélet elvi jelentdségli jogkérdésben eltért az iranyado6 gyakorlattél. Ez az ismertetett
engedélyezési okok koziil a Pp. 409. § (2) bekezdés a) pontjanak elsé fordulataban irt oknak
volt megfeleltethetd.

[17] A Kuria mindenekel6tt kiemeli, hogy nincs ligyazonossag eltéré anyagi jogi hattert,
azonos anyagi jogi hattér mellett eltérd kérelmet tartalmazod, vagy azonos anyagi jogi hattér
mellett az Osszehasonlitast lehetetlenné tevé vagy relevans koriilményekben jelentdsen
kiilonbozé  tényallasu  iigyek és annak alapjan indult jogvitdk kozott (Kuaria
Jpe.1.60.005/2021/5.). Az idézett hatarozatok, valamint a jogerds itélet egységes volt abban a
tekintetben, hogy az okiratszerkesztd ligyvédet a Ptk. altalanos szabdlyai, a megbizési
jogviszony, valamint az Utv. vonatkozo rendelkezései alapjan tajékoztatasi kotelezettség
terheli. Az adott tigyben eljar6 birésdgnak kell azonban allast foglalnia, hogy az ott feltart
tények, koriilmények tekintetében az iigyvédnek milyen mértékii tajékoztatast kell adnia; a
kovetkeztetéseket pedig annak megfeleléen kell levonnia. A felperesek altal megjelolt
hatdrozatokban a birdsagok eltérd tényallas mellett eltérd tajékoztatas tartalmat vizsgaltak; a
tajékoztatas terjedelmének meghatarozasa, valamint annak megfelelésége az adott iigyben
eljar6 birdsag feladata. Emiatt nem tehet6 az a kijelentés, hogy a birdsag jogkérdésben eltért a
birdi gyakorlattal. A perbelitdl eltérd jogi kovetkeztetés levonasanak oka tehat nem az eltérd
jogértelmezés, hanem a tényallasbeli kiilonbozdség volt. Ennélfogva a Pp. 409. § (2)
bekezdés a) pontjdban meghatarozott engedélyezési ok nem 4llt fenn.

[18] A Kuria a kifejtettekre tekintettel, a Pp. 411. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgalatot
megtagadta.

[19] Az illetékekrdl szold 1990. évi XCIII. torvény (a tovéabbiakban: Itv.) 39. § (1)
bekezdése alapjan a feliilvizsgalati eljarasban az illeték alapja a feliilvizsgalati eljarasban
vitassa tett kovetelés értéke, azaz 1.390.000 forint. Az Itv. 50. § (2a) bekezdés a) pontja
szerint a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem illetéke az Itv. 39. § (1) bekezdésben
meghatarozott illetékalap utan 2%, amely az adott esetben 27.800 forint. Tekintettel arra,
hogy a felperesek 200.000 forint illetéket rottak le, az Itv. 80. § (1) bekezdés f) pontja alapjan
az altaluk megfizetett illeték és a feliilvizsgalat engedélyezése iranti kérelem illeték
kiilonbozete, azaz 172.200 forint illeték visszatéritését kérhetik az illetékes allami
adohatosagtol.

[20] A végzés elleni feliilvizsgalatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.
Budapest, 2022. november 9.
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