Pfv.V.22.170/2012/8.

A Kuria a dr. Mikus Imre ligyvéd altal képviselt felperesnek a dr.
Palvolgyi Szilas ligyvéd dltal képviselt alperes ellen kdrtérités
megfizetése 1irdnt a Pest Megyei Birdsagon 22.P.28.565/2010. szam
alatt folyamatban volt, és a Févarosi Itéldétabla
6.Pf.20.180/2012/3. szamu itéletével befejezett perében az alperes
dltal eldterjesztett feliilvizsgalati kérelem folytdn megtartott
nyilvdnos tdrgyaldson meghozta az aldabbi

iteéeletet:

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kbotelezi az alperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil a felperes
részére 250.000 (Kettdszdzotvenezer) forint feliilvizsgdlati
eljdrdasi kdéltséget.

Kételezi az alperest, hogy fizessen meg az allam javdra, felhivdsra
1.170.000 (Egymillid-egyszdzhetvenezer) forint felililvizsgalati
eljardsi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen felililvizsgdlatnak nincs helye.

Indokolas

A felperes a 2008. augusztus 14-én kelt adasvételi szerzddéssel
megvdsarolta a perben nem szerepld ... Kft-tdl az .... hrsz. alatt
nyilvantartott tdrsashdzi O&rdklakdst, a kézds tulajdonbdél a hozza
tartozd 664/10000 tulajdoni hanyaddal egyiltt. A szerzddés
megkdotésének iddépontjdban az 1ingatlant a ... javdra bejegyzett
jelzdlogjog és az azt biztositd elidegenitési és terhelési tilalom
terhelte. A szerzddésben az eladd kételezettséget vallalt arra,
hogy 15 napon beliil atadja a felperes részére a zdlogjogosult arra
vonatkozd elvi hozzajdruld nyilatkozatat, hogy a vételdr
megfizetése esetében kiadja a jelzalogjog és az elidegenitési és
terhelési tilalom toérléséhez vald hozzdjdruldsat. A felperes a
vételdrbol 3.230.000 forintot - két részletben - megfizetett az
elado részére. A felek megallapodtak abban, hogy a vételdr tovabbi



részét a felperes az eladdnak a e vezetett ... szamu
bankszamldajara utalja at.

Az adasvétell szerzddést az alperesi ligyvédi 1iroda nevében eljart
ligyvéd szerkesztette és ellenjegyezte.

2008. oktober 08-d4n az adasvételi szerzd8dést modositottdk akként,
hogy az 1ingatlant az eladd szerkezetkész 4dllapotban adja 4t a
felperes részére. Erre figyelemmel a teljes bruttd vételdrat
12.230.000 forintban d4dllapitottak meg. A vételdrhdtralékot a
felperes a szerzddésmodositdsban foglaltak szerint két részletben
az eladdénak a ... Rt-nél vezetett ... szdmu bankszamldjdra vallalta
megfizetni. A szerzddésmodositdst szintén ... ellenjegyezte.

A felperes ezt kévetden a vételdrbol 8.500.000 forintot a
szerzd8désmodositasban megjelélt  bankszamlara, tovabbi 500.000
forintot pedig az eladd szobeli kérésére a ... bankszamldjdra utalt
at. Az elado 2009. szeptember 30-dn elismerte a vételdr teljes
kiegyenlitését, és hozzajarult a felperes tulajdonjogdanak
bejegyzéséhez. A jelzdlogjog és az elidegenitési és terhelési
tilalom térlése azonban nem tértént meg. A zdlogjogosult a tdérlési
engedély megaddsdt ahhoz a feltételhez kétdtte, hogy a lakds
vételdra a zdrolt projektszdmldajdra keriiljén befizetésre. A
tulajdonjog megszerzése érdekében a felperes 10.000.000 forint
banki k&lcsént vett fel, amit évente a mindenkori jegybanki
alapkamat + 1 % kamat, valamint 2 % kezelési kb61ltség terhelt. Ezt
az O&sszeget és tovabbi 1.700.000 forintot a felperes d4dtutalta a
zdlogjogosult projektszamlajara.

A felperes keresetében 11.700.000 forint kdrtérités és jarulékai
megfizetésére kérte az alperest kételezni. Arra hivatkozott, hogy
az alperes mulasztasal vezettek ahhoz, hogy nem tdértént meg az
ingatlan tehermentesitése, és emiatt ismételten meg kellett
fizetnie a lakds vételdrat.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.

Az elsd8foktu birdsdg itéletében az alperest 11.700.000 forint és
jarulékai megfizetésére kdtelezte, a masodfokui birdsdg pedig az
elséfoku itéletet helybenhagyta.

A jogerds itélet indokolasa szerint az alperes az
ingatlannyilvdntartdsba bejegyzett elidegenitési és terhelési
tilalomba litkézd, és igy a Ptk. 114. § (3) bekezdés a) pontja
értelmében érvénytelen addsvételi szerzd8dést szerkesztett, és
latott el ellenjegyzéssel. Eljdrdasa erre figyelemmel nem felelt meg
a felperes érdekeinek és az ligyvédi hivatds gyakorldsdra vonatkozod
kdvetelményeknek. Abban az esetben ugyanis, ha a felek szandéka
érvénytelen jogiligylet létrehozdsara irdnyul, az lgyvéd akkor jar el



a felek érdekeinek megfelelden, lelkiismeretesen és a hivatdsdval
O0sszeegyeztethetd mododon, ha az érvénytelenségrdl tajékoztatja a
feleket, majd megtagadja a szerzddés megkotésében valod
kbzremikodést.

A jogerds itélet értelmében kétségtelen, hogy az elidegenitési és
terhelési tilalomba itkdz48 addsvételi szerzddés érvénytelenségének
oka kikiiszébblhetd, a tulajdonjog bejegyzésének akaddlya pedig
elhdrithato vagy az ingatlan tehermentesitésével vagy az
elidegenitési és terhelési tilalom jogosultjdanak az dtruhdzdshoz
vald hozzajdruldsdval. Erre tekintettel az alperestdl elvdrhatod
lett volna, hogy olyan jogi megolddst dolgozzon ki, ami lehetdvé
teszi a tehermentesitést, vagy az elidegenitési és terhelési
tilalom fenndllasa mellett 1is érvényes adasvételi szerzddés
megkdotését. Ehhez még a szerzddés megkdtése eldtt tisztdznia
kellett volna, hogy a zalogjogosult hozzdjdrul-e az Aatruhdazdshoz,
és hogy a hozzajaruldst milyen feltételekhez k&6ti. Mindezeket
azonban az alperes elmulasztotta.

Az adott Jjogi helyzetben - a Jjogerds itélet 1indokoldsaban
foglaltak szerint - az alperestdl elvarhatd lett volna olyan
kikétésnek a szerzddésbe foglaldsa is, amely megakaddlyozza, hogy a
felperes kézvetleniil az eladd részére teljesitse a vételdrat, és
igy megfelelden garantalja, hogy a vételdr elsdsorban az ingatlan

tehermentesitésére, a felperes tulajdonszerzését akaddlyozo
kériilmény megsziintetésére keriiljén felhaszndlasra. Az alperes
azonban ezt 1is elmulasztotta, és ezzel sulyos érdeksérelmet okozott
a felperesnek. A mulasztdsaval Osszefliggésben a felperesnél

keletkezett kart ezért a Ptk. 318. § (1) bekezdése és 339.§5 (1)
bekezdése alapjan meg kell téritenie azzal, hogy & és az elado
fizetési kotelezettsége a felperessel szemben egyetemleges.

A jogerds itélet ellen - annak hatdlyon kiviil helyezése, és
elsédlegesen az elsdéfoku itélet megvdaltoztatdsa és a kereset
elutasitdsa, mdsodlagosan pedig az elsdfoku birdsdg Gj eljdrdsra és
uj hatdrozat  hozataldra utasitdsa 1irant - az alperes élt
feliilvizsgdlati kérelemmel.

Kifejtette, hogy a jogerds itélet sérti a Ptk. 114. §-at, 318. §
(1) bekezdését, 339. § (1) bekezdését, 340. §S-at és 474. $-4at,
valamint a Pp. 3. § (3) és (4) bekezdését. A ... javdra bejegyzett
elidegenitési és terhelési tilalmat ugyanis nem a tulajdonjog
dtruhdzdsa alkalmaval alapitottdk, ezért az elidegenitési és
terhelési tilalom alapitdsdrol szolo szerzddés a Ptk. 114. § (2)
bekezdésébe litkbzik, és 1igy semmis. Erre tekintettel a perbeli
adasvételi szerzd8dés  érvénytelensége - a mdsodfoku birdsdg
dllaspontjdval ellentétben - a Ptk. 114. § (3) bekezdésében
foglaltak alapjdan nem d&allapithaté meg. A szerzddéssel kikdtdtt
elidegenitési és terhelési tilalom egyébként is csak a Ptk. 114. §



(3) bekezdésében meghatdrozott konjunktiv feltételek fenndlldsa
esetén eredményez semmisséget, e feltételek pedig a jelen esetben
nem alltak fenn. Mindezekre tekintettel tehdt megallapithatd, hogy
nem szerkesztett és nem latott el ellenjegyzéssel elidegenitési és
terhelési tilalomba litkézd, és ebbdl eredden érvénytelen
szerzddést. Alldspontja aldtdmasztdsa érdekében csatolta a perbeli
ingatlan tulajdoni lapjanak teljes mdsolatdt. Megjegyezte, hogy a
masodfoku birdsdag megsértette a semmisségi ok hivatalboli észlelése
esetén irdnyadd eljdrdsi szabdlyokat is. Azt kdévetden ugyanis, hogy
ugy itélte meg, hogy a perbeli addsvételi szerzddés érvénytelen,
errdl a feleket tdjékoztatnia kellett volna, és lehetdvé kellett
volna tennie, hogy a felek a semmisség megdllapitdsa esetére
vonatkozdé nyilatkozataikat megtegyék. E kételezettségeit azonban a
masodfoku birdsdg nem teljesitette.

Eldadta tovdabbda, hogy az adasvételi szerzddés szerkesztése sordn
egyébként is eleget tett a vele mint ligyvéddel szemben tamaszthato

kbvetelményeknek. Tajékoztatdsi kotelezettségét ugyanis
maradéktalanul teljesitette, és olyan jogi megoldast dolgozott ki,
amely megfelelden biztositotta a felperes tehermentes
tulajdonszerzését. Az adasvételi  szerzddésben megjeldlt azon

bankszdmlaszdm ugyanis, amelyre a felperesnek a vételdrat at
kellett utalnia, a zadlogjogosult sajdt bankszamlaszdma volt. Abban
az esetben ezért, ha a szerzddést utdobb nem mdédositjdk, a vételdr
megfizetését kdévetden a tehermentesités nyomban megvaldsulhatott
volna.

Az addsvételi szerzddést azonban a felperes és az eladd az dllitdsa

szerint az &6 tudtdan kiviil médositottdk - egyebek mellett - akként,
hogy a vételdr teljesitéséhez mas bankszamlat Jjeldltek meg. A
szerzddésmoédositds érvényes létrejbttéhez ligyvéd dltali

ellenjegyzésre nem volt sziikség, igy az eredeti szerzddést mdodosito
megallapodas az azt roégzitd okiratnak a szerzdddé felek altali
aldirdsaval 1létrejétt. Az a kériilmény ezért, hogy az okiratot
utodolag ellenjegyzéssel latta el, a felperes kdrdnak
bekévetkezésében nem hatott kézre. A felperes kardat a véleménye
szerint kizdrdélag az eladdé okozta azzal, hogy az 4dtvett vételdrat
nem fizette meg a zdlogjogosult részére, illetve, hogy az ingatlant
egyébként nem tehermentesitette.

Véglil arra 1is utalt, hogy a felperes a véleménye szerint megszegte
a kdrenyhitési, valamint az egylittmikédési és a tajékoztatdsi
kételezettségét. Azt kdvetden ugyanis, hogy a toérlési engedélyre
vonatkozoé elvi nyilatkozat beszerzésére az eladd szamdra nyitva
4116 hatdriddé eredményteleniil eltelt, a felperes eldllhatott volna
az adasvételi szerzddéstdl, és igy mentesiilhetett volna a vételdr-
fizetési kdételezettsége aldol. Emellett elvdrhatdo lett volna az 1is,
hogy a felperes tdjékoztassa &t az eladd szerzd8désszegésérdl,
valamint a szerzddésmédositds tényérdl, tartalmdrdl, valamint a



megallapodds megkdétésének iddépontjdrdl. Megfeleld tajékoztatds
esetén ugyanis felhivhatta volna a felperes figyelmét a tovabbi
teljesités kockdzataira.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
vald fenntartdsdra irdnyult.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A Kuria a feliilvizsgdalati eljards eredményeként megdllapitotta,
hogy a jogerds itélet a feliilvizsgdlati kérelemben megjeldlt okbdl
nem jogszabdlysértd.

Az alperes az elidegenitési és terhelési tilalmat alapitd szerzddés
semmisségére a per soran nem hivatkozott, és az erre vonatkozod
bizonyitékait is csak a feliilvizsgdlati eljdrds sordn terjesztette
elé. A birdsdg viszont valamely semmiségli ok fennalldsdat hivatalbdl
csak akkor észlelheti, ha az kéztudomdsu tényekbdl kévetkezik, vagy
arra sajat hivatalos tudomadsa, illetve a perben keletkezett
bizonyitékok alapot adnak. Hivatalbdli bizonyitdasra a Pp. 164. §
(2) bekezdése értelmében ilyen esetben sincs lehetdség. Nem sértett
ezért jogszabdlyt a birodosdag azzal, hogy az elidegenitési és
terhelési tilalom alapitdasdanak jogszabadlyba litkézd voltat
hivatalbdél nem vizsgdlta, és nem allapitotta megq.

A feliilvizsgdlati eljdrdas tdrgyat pedig nem képezheti olyan kérdés,
amely a perben nem meriilt fel. A Pp. 275. § (1) bekezdése szerint a
felitilvizsgdlati eljdrdsban bizonyitds lefolytatdsdra sem keriilhet
sor. Az elidegenitési és terhelési tilalom alapitasanak
kériilményeit ezért a feliilvizsgdlati kérelemhez mellékelt
bizonyitékok alapjan a Kuria sem vizsgdlhatta.

A felperes szdndéka egyébként a rendelkezésre 41106 adatok szerint a
kézte és a ... Kft. kézdtt 1létrejdétt adasvételli szerzd8dés alapjdn a
perbeli ingatlan tulajdondnak tehermentes megszerzésére iranyult. A
szerz8dés megkdétésének iddépontjdban viszont az ingatlant a
javdra bejegyzett jelzdlogjog mellett elidegenitési és terhelési
tilalom 1is terhelte, ez pedig az adott iddépontban a felperes
tulajdonjoga bejegyzésének akaddlyat képezte. Az alperestdl ezért -
bdrmilyen mdédon alapitottdk 1is az elidegenitési és terhelési
tilalmat - a gondos és mindkét fél érdekeit képviseld eljdras
kételezettségére figyelemmel elvarhaté volt, hogy olyan jogi
megoldast alakitson ki, illetve a szerzddést uUgy szerkessze meqg,
hogy biztositsa a felperes tehermentes tulajdonszerzését.

A Ptk. 114. § (3) bekezdése kimondja, hogy a szerzddéssel kikStott
elidegenitési és terhelési tilalomba Ilitkbz8 rendelkezés semmis,
feltéve, hogy

a) a tilalmat az ingatlan-nyilvantartdsba bejegyezték,



b) a rendelkezésre jogot alapito személy egyébként rosszhiszemd
volt, vagy
c) a rendelkezés ellenérték nélkiil tértént.

E jogszabdlyi eldirds helyes értelme szerint a szerzddéssel
kikétdtt elidegenitési és terhelési tilalom alapvetden nem hat ki a
tilalomba iitkézd szerzddés érvényességére. A fdészabdly aldl - amint
az a torvény miniszteri indokoldsdabdl is kitinik - hdrom eset képez
kivételt. Egyrészt az, ha a tilalmat az ingatlan-nyilvdntartdsba
bejegyezték, mdsrészt, ha a rendelkezésre jogot alapitd személy
egyébként rosszhiszemd volt (tehdt akkor, ha az 1ingd dologra
vonatkozo, vagy az ingatlanra vonatkozdan az ingatlan-
nyilvantartdsba be nem  jegyzett elidegenitési és terhelési
tilalomrol a tilalomba litkéz4é szerz8dés jogosultja tudott vagy
tudnia kellett), harmadrészt pedig, ha a rendelkezés ingyenes volt.

A Ptk. 114. § (3) bekezdése tehdt - az alperes alldspontjatol
eltérden - nem konjunktiv, hanem vagylagos feltételeket fogalmaz
megqg. A perbeli adasvételi szerzddés pedig az ingatlan-

nyilvantartdsba bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalomba
litké6zik, igy a Ptk. 114. § (3) bekezdés a) pontja értelmében
érvénytelen. Az érvénytelenség oka azonban 1ilyen esetben a Ptk.
215. $-dnak analdg alkalmazasdval kikiliszéb6lhetd, példaul ugy, hogy
az elidegenitési és terhelési tilalom jogosultja utdlag hozzdjdrul
a tulajdonjog  4dtruhdzasdhoz. Az addsvételi szerzdédés pedig
megfelelden biztositja 1is az érvényessé tételhez sziikséges jogi
megoldast azzal, hogy a vételdrhdtralékot a zalogjogosultndl
vezetett  projektszamldra rendeli  megfizetni. Az alperes a
rendelkezésre 4116 adatok szerint a szerzddés megkdtését megeldzden
az Jt mint iligyvédet terheld tdjékoztatdsi kdotelezettségét 1is
megfelelden teljesitette. A szerzddéskotés eldbkészitésével az
okiratszerkesztéssel kapcsolatban tehat az alperes terhére
mulasztds nem rohatd, kartéritési feleldssége ezzel Osszefliggésben
nem allapithatd meg.

A 2008. oktdéber 08-1 szerzddésmodositds sordn azonban azzal, hogy a
vételdrat egy mdsik, az eladdnak egy mds bankndl vezetett
szamldjdra rendelték dtutalni, megsziintették a felperes tehermentes
tulajdonszerzésének biztositékat. A szerzddésmodositast pedig,
amelyet az eladdé jogtandcsosa szdévegezett, az alperes - az elsdfoku
eljards sordan 2011. oktober 20-dn megtartott tdrgyaldson tett
nyilatkozatdbdl kitinden - még azt megeldzden ellendrizte, hogy a
felek aldirtdk volna azt. Az alperes tehdt - a felililvizsgdlati
kérelemben eldadottaktol eltérden - nem csupan utdlag szerzett
tudomdst a szerzddésmdédositds tartalmarol, hanem azzal mar
elbzetesen is tisztdban volt. Ennek megfelelden a
szerz&désmodositas, a bankszdmlaszam megvdltoztatdsdnak
kévetkezményeit is ismernie kellett. A Ptk. 474. § (2) bekezdése és
az lgyvédekrdl szolo 1998. évi XI. toérvény 3. § (2) bekezdése



értelmében elvdarhaté lett volna tdle ezért az, hogy a felperest a
szerzddésmodositds szdmdra hatranyos kévetkezményeirdl a
megdllapodds aldirdsat megeldzden tajékoztassa, illetve, hogy ne
mikédjék  kézre egy ilyen, a felperes érdekeivel ellentétes
megdllapodas megkbtésében. E kételezettségel teljesitését azonban
az alperes elmulasztotta, mulasztdsa pedig hozzajdrult a felperes
kdrdnak bekévetkeztéhez.

Az alperes megalapozatlanul hivatkozott arra e vonatkozdasban, hogy
a felperes nem tett eleget vele szemben az egylittmikédési és
tajékoztatdsi kotelezettségének. A szerzddésmodositds tartalmat
ugyanis az alperes - sajdt nyilatkozatdabol kitinden - mar
elbzetesen 1is 1ismerte. Az pedig nem jelenti a Ptk. 340. § (1)
bekezdésében szabalyozott kdrenyhitési kételezettség megsértését,
hogy a felperes a tdérlési engedélyre vonatkozoé elvi nyilatkozat
beszerzésére az eladd szamdra nyitva 4116 hatdridé elteltét
kévetden nem 4dllt el a szerzd8déstdl. Az addsvételi szerzddés célja
ugyanis a perbeli 1ingatlan tulajdondnak megszerzése volt, e célt
pedig a felperes a szerzddéstdl vald eldllassal nem valdsithatta
volna meg.

Mindezekre tekintettel a birdsdg a feliilvizsgdalati kérelemben
megjeldblt jogszabdlyok megsértése nélkiil kbtelezte az alperes
kartérités fizetésére.

A kifejtettek értelmében a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275. §
(3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta, és az alperest a Pp.
78. § (1) bekezdése értelmében a felperes feliilvizsgalati eljardsi
kbéltségének megfizetésére kdtelezte.

Az illetékfeljegyzési joga folytan 1le nem rott feliilvizsgalati
eljdrdasi illetéket a 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 13. S (2)
bekezdése alapjan az alperes kdételes az 4dllam javdra, kiildn
felhivdsra megfizetni.

Budapest, 2013. junius 13.

Dr. Bartal Géza s.k. a tandcs elndéke, Dr. Farkas Attila s.k. eldadd
biré, Dr. Simonné Dr. Gombos Katalin s.k.



