Févarosi itéldtabla
6.Pf.20.777/2007/6.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!!

A Févarosi [télétabla a dr. Ivanovics Andrea ligyvéd ( cim) &ltal név ( cim)
felperesnek, a dr. Faragd Istvan ligyvéd (cim) altal képviselt Dr. név (cim) alperes
ellen, az alperes pernyertessége érdekében fellépé Magyar Ugyvédek Biztosito és
Segélyez6 Egyesllete (cim) beavatkozé kézremikodése mellett kartérités
megfizetése irant inditott perében, a Fovarosi Birosag 2005. december 5. napjan
meghozott, 2.P.634.721/2004/12. szamu itélete ellen, a felperes részér6l 14
sorszam, mig az alperesi beavatkozd részér6l 13. sorszam alatt elbterjesztett
fellebbezés folytan, meghozta a kdvetkez6

kozbenso itéeletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoki birésag kdzbensd itéletét kodzbensd és
részitéletnek tekinti, és részben megvaltoztatva megallapitja, hogy az alperes a
felperessel szemben teljes kartéritési felelésséggel tartozik az 1997. december 23-i
adasvételi szerz6déssel kapcsolatos ligyvedi megbizasi szerzédés hibas teljesitése
miatt.

A kdzbensd itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elsbéfoku birésag kézbensd itéletével megallapitotta, hogy az alperes azzal a
magatartasaval, hogy az altala szerkesztett 1997 december 23-i adasvételi



szerz6dést megel6zd széljegyek alapjaul szolgald okiratok kézll az 1997 julius 28-i
adasvételi szerz6dést nem az adott helyzetben elvarhatdé gondossaggal vizsgalta,
kart okozott a felperesnek. A birésag az ezt meghaladd keresetet elutasitotta.
Tényként allapitotta meg, hogy a felperes arra adott lGgyvédi megbizast az
alperesnek, hogy egy ingatlan adasvételi szerz6déssel kapcsolatos teljes
ugyintézést ellassa. Az alperes tdjékoztatta a felperest, hogy a fdldhivatalban
eljarva megallapitotta, miszerint sok személy van széljegyezve a tulajdoni lapon, de
ez nem akadalya az adasvételnek, majd 1997 december 23-an megszerkesztette a
J. . elado és felperes kdzotti adasveételi szerzédést. A felperes a szerz6dés alapjan
7.600.000 Ft vételarat kifizetett az eladonak, utobb a lakast felujitotta, majd azt
értékesitette D. A. részére. Az alperes &ltal szerkesztett szerz6dés megkétése
idején az ingatlan-nyilvantartasban tulajdonosként Sz. Gy. és neje voltak
nyilvantartva, széljegyen szerepelt a F-i I. Rt., a F-i I. Vallalat, T. T., végul J. I.
tulajdonbejegyzés iranti kérelme. A széljegyek alapjaul szolgaldé okiratokat az
alperes megtekintette, azokat rendben levének talalta, annak ellenére, hogy az
1997 julius 28-i adasvételi szerz6désen a bevezetd rész eladoként a F-i |. Rt.-t
tlinteti fel, mig eladd aldirdsaként mar a F-i I. Rt. szerepel. Utébb a foldhivatal a
felperes tulajdonjog bejegyzés iranti kérelmét azért utasitotta el, mert J. I. eladé nem
volt tulajdonosa az ingatlannak. Az alperes a hatarozat ellen fellebbezést nyujtott be
a felperes képviseletében, azonban a Fdvarosi Foldhivatal az elsé foku hatarozatot
helybenhagyta. Az els6foku birésag a felek kozotti szerzddést a Ptk. 474. §-a
szerinti megbizasi szerz6désnek mindsitette, amely alapjan az Ugy szakszerU
ellatasara vallalt kdtelezettséget és nem arra, hogy a felperes tulajdonjogot szerez.
Megallapitotta, hogy az alperes azaltal, hogy - észlelés hianyaban - nem
tajékoztatta a felperest az 1997 julius 28-i szerz6désnek arrdl a rendellenességeérél,
miszerint az eladé megjeldlése és az elado alairasanal feltiintetett név egymastol
eltér, szerz6désszegést kdvetett el. Alldspontja szerint az alperes akkor tanusitotta
volna a Ptk. 477. § (1) bekezdés szerint megfelel6 magatartast, ha a tulajdonjog
bejegyzési kérelem elutasitasdanak lehet6ségérdl tajékoztatia a felperest.
Ugyanakkor az els6foku birésag allaspontja szerint ez a magatartasa nem all
okozati Osszefliggésben a felperes tulajdonjog bejegyzési kérelmének
elutasitasaval, mivel annak oka az volt, hogy az adasvételi szerz6dést a nem
tulajdonos J. l.-nal kototte. Az elséfoku birésag az alperes magatartasat csupan a
felperesnek az Ugyvédi munkadij kifizetésével felmerilt karaval talalta okozati
Osszeflggésben allénak.

A kdzbenso itélet ellen mind a felperes, mind az alperes fellebbezést terjesztett eld.
A felperes fellebbezésében a kdzbensé itélet részbeni megvaltoztatasat, az alperes
teljes kartéritési feleldsségének megallapitasat kérte. Annak megallapitasa miatt
tamadta az els6foku birosdg dontését, hogy az alperes szerz6désszegd
magatartasa a tulajdonjog megszerzésének elmaradasabol keletkez6 karaval nem
all okozati 6sszefliggésben. El6adta, hogy az 1997 julius 28-i adasvételi szerzé6dés
olyan tartalmi hibaban szenved, amely kelléen gondos eljaras esetén az alperes
szamara is észlelhetd lett volna. Ebbél le kellett volna vonnia azt a jogi
kovetkeztetést, hogy az alapjan a szerzddés alapjan nem Kkerilhet sor a



tulajdonjoga bejegyzésére. Allaspontia szerint ugyanis a szerzdédéskotéskor
hatalyban volt 1972. évi 31. tvr. (Inytvr.) 17. § (1) bekezdése, valamint a Vhr. 88. §
(1) bekezdése értelmében a bejegyzési kérelem alapjaul szolgalé okirat
hianyossaga hianypotlassal nem volt kikliiszobdlhetd, csupan uj okirat benyujtasa
utjan. Kiemelte, hogy bar a tulajdonjog bejegyzési kérelme elutasitasanak kézvetlen
kivaltd oka az volt, hogy az elado J. I. nem volt tulajdonosa az ingatlannak, azonban
az 0 tulajdonjog bejegyzésének elmaradasa arra vezethetd vissza, hogy az egész
szerzOGdési lancolat, ezen bellil az 1997 julius 28-i adasvételi szerzoédés is
érvénytelen volt. Mindezekre figyelemmel az alperes szerzédésszegésével a
tulajdonjog elmaradasabdl ered6 kara is okozati 6sszefliggésben all.

Az alperes az itélet részbeni megvaltoztatasat, és a kereset teljes elutasitasat kérte.
Arra hivatkozott, hogy a felperes az 6t ért kart, illetdleg a karokozas tényét nem
bizonyitotta, tovabba az elséfoku birosdg a kereseten tulterjeszkedett, mivel az
okirat szerkesztésért kifizetett tigyvédi dijat mint kart a felperes keresetében nem
ervényesitette. Emellett sérelmezte annak megallapitasat, hogy szerzédésszegeést
kovetett el. El6adta, hogy a felek alairdsa az azt megeld6z6 jognyilatkozat
elfogadasat jelenti, ezaltal jognyilatkozatukat az alairassal teszik meg. Az eladd
cégszerlen irt ala, amely alairds szemmel lathatdban megegyezett az azon a
szerzb6désen szerepl6 alairassal, amellyel az ingatlant megszerezte. Arra is
hivatkozott, hogy a fejrész és az alairas eltérése hianypotlassal orvosolhatd lett
volna.

A peres felek fellebbezési ellenkérelme a kozbensd itélet helybenhagyasara iranyult
az ellenérdeka fél altal tmadott kdrben.

Az alperes helytalléan hivatkozott arra a fellebbezésében, hogy ha a kereset egy
részét teljes egészében elutasitia a birdsag jogalap hianyaban, ugy nemcsak
kozbensd, hanem kozbensé és egyben részitéletet is hoz, ezért a Fdvarosi
itél6tabla az elséfoku birdsag kézbensé itéletét elnevezésétdl fliggetleniil kdzbensd
és részitéletkent biralta el.

Az elséfoku birésag a kartéritési felelésség jogalapja tekintetében a tényallast
helyesen allapitotta meg, azonban az abbdl levont jogi kdvetkeztetéseivel az
itélétabla nem értett egyet.

Helyesen allapitotta meg az els6foku birdésag, hogy az alperes az ligyvédi megbizasi
szerz6dést megszegte, azonban az itélétabla allaspontja szerint nem a Ptk. 477. §
(1) bekezdésében irt tajékoztatasi kotelezettségét, hanem a 474. § és az 1998. évi
XI. térvény (Utv) 3. § (2) bekezdése altal megkdvetelt, a megbizé érdekeinek
megfeleld, legjobb tudasa szerinti, lelkiismeretes eljarasra iranyuld kotelezettségét
sértette meg.

Az alperest a felperessel megkotott Ggyvedi megbizasi szerz6dés alapjan az a
kotelezettség terhelte, hogy minden olyan intézkedést megtegyen, ami szikséges
ahhoz, hogy a felperes altal elérni kivant cél, az ingatlan tulajdonjoganak
megszerzése teljesilhessen. Ez egyrészt magaban foglalta az okirat



megszerkesztését, masrészt pedig azt megel6z6en annak vizsgalatat, hogy a
felperes tulajdonszerzésének nincs-e akadalya. Az els6foku birdosag helytalloan
allapitotta meg, hogy az alperesek az 1998 julius 28-i szerz6dés rendellenességét
észlelnie, tovabba arrdl a felperest tajékoztatnia kellett volna.

Az alperes alaptalanul hivatkozott a fellebbezésében arra, hogy nem volt
eérvénytelen a kérdéses adasvételi szerz6dés, mivel az alairasnal a tulajdonos kerult
eladoként feltiintetésre, és a szerzddés alairasaval tette meg lényegében a
szerz0dési nyilatkozatat az eladd. A kérdéses adasvételi szerzGdés fejléce
eladéként nem a tulajdonost, hanem a F-i I. Vallalatot jel6lte meg azzal, hogy a
szerz6dés tovabbi részében ezt kell érteni az eladd megjeldlés alatt. Ennek
megfeleléen a tényleges tulajdoni helyzettel ellentétesen roégziti a szerzdédeés 1.
pontja, hogy az eladd F-i. I. Rt. tulajdona a kérdéses ingatlan, mivel még tulajdonjog
bejegyzési iranti kérelme sem kerult széljegyzésre. Ezen kivll a szerz6désben az
elado F-i |. Rt. tett az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara vonatkozé szerz6dési
nyilatkozatot is. A vélhetbleg eliras folytdn szerepl6 téves néviras elvileg
orvosolhato lett volna a féldhivatali eljarasban, azonban nem az alperes altal
hivatkozott hianypotlas keretében, hanem uj, az eladd nevét helyesen feltlintet
okirat becsatolasa utjan. Erre azonban nyilvanvaléan nem kerulhetett volna sor,
mivel a nem létezd, fiktiv vevd nem tudott volna, mig az ingatlan értékesitésének
szabalyossagat vitatd eladd nem kivant volna uj okiratot becsatolni. Ebbél az
itélétabla azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy az okirat eliras folytan el6allt tartalmi
hibdja olyan akadalya volt T. T. tulajdonjoga bejegyzésének, aminek elharitdsara
nem volt lehetdség.

Tévedett az els6foku birésag, amikor azt allapitotta meg, hogy az alperes
szerzb6désszegése nem all okozati 6sszefliggésben a felperesnek abbdl szarmazé
karaval, hogy az ingatlan tulajdonjogat nem szerezhette meg. Kétségtelen tény
ugyan, hogy a féldhivatal nem a kérdéses okirat el6bb részletezett hianyossaga
miatt tagadta meg a felperes tulajdonjoganak bejegyzését, hanem azért, mert az
alperes altal szerkesztett szerz6désben eladdként megjelolt J. |. nem volt
tulajdonos, az alperes mulasztasa azonban mégis okozati 6sszefliggésbe hozhatd a
felperes karaval. Abban az esetben ugyanis, hogyha az alperes kellben gondos
eljardsa esetén a szerzddésnek ezt a rendellenességét észleli, és erre a felperes
figyelmét felhivja, ugy a felperes a tovabbi tulajdonszerzési akadalytol fuggetlendl is
tudomast szerezhetett volna arrdl, hogy az altala elérni kivant cél, az ingatlan
tulajdonjoganak megszerzése nem valosulhat meg a szerz6dés megkotése utjan.
Emellett az alperes a tulajdonjog bejegyzésnek a fenti hianyossagon tul fennallott,
egyéb akadalyat sem észlelte, (az alperes fellebbezési ellenkérelmében is emlitett
korabbi kétszeri eladast, amelyrdl az itélétablanak a 6.Pf. 20.286/2005., illetve a
6.Pf. 21.127/2006. szamon folyamatban volt Ggyekbdl is hivatalos tudomasa van),
ami ugyancsak a szerzddésszegésben megnyilvanulé jogellenes magatartasat
tamasztja ala.

Nem volt alapos az alperes azon érvelése, mely szerint abban az id6ben még nem
tette kodtelezévé kamarai elGiras a széljegyek alapjaul szolgald okiratok ellenérzését.
Az alperessel mint Ggyvéddel szemben a megbizasi szerzédés teljesitése kdrében



tamasztott elvarhatésag meértéke nem a kamarai el6irdshoz, hanem a Ptk. 474. §
(1), (2) bekezdése, valamint az Utv. 3. § (2) bekezdése altal meghatarozott
kovetelményekhez igazodik.Ezek alapjan - kilén kamarai hatarozat nélkul is -
megallapithatd, hogy az tugyvédtdl altaldban elvarhatd koriltekintd eljarasnak ki kell
terjednie mindazon kérelmek és mellékletikként csatolt okiratok gondos
ellenérzésére, amelyeken elintézetlen széljegyek alapulnak. Az alperes ezt a
korlltekintést elmulasztotta, ezért nem hivta fel a felperes figyelmét arra, hogy
tulajdonszerzése akadalyba Utkozik.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi télétabla az elséfoku birdsagtol eltéréen ugy
foglalt allast, hogy az alperes karokoz6 magatartdasa nem kizarélag a megbizasi dij
kifizetésében jelentkezd karral, hanem a szerz6déskotés eredmeényeként a felperest
ért valamennyi karral okozati 6sszefliggésben all.

Alaptalanul hivatkozott az alperes a fellebbezésében arra, hogy a felperesnek nem
mertlt fel kara. Az itélétablanak hivatalos tudomasa van arrél, hogy 2006. november
15-én a D. A. és tarsa altal a felperes ellen inditott per joger6sen befejez6doétt a
felperes marasztalasaval. Emellett a felperes az alperes altal szerkesztett
szerz6dés alapjan az eladd részére a vételarat is kifizette. Mindezek alapjan az
itélétabla megallapitotta, hogy a felperes a szerz6dés megkotésével
Osszefliggésben kara bekdvetkezését, az alperes jogellenes magatartasat és a
kettd k6zotti okozati 6sszefliggést maradéktalanul bizonyitotta.

Erre figyelemmel az itél6tabla az els6foku birésag kdzbensd itéletnek nevezett
kozbenss- és részitéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben
megvaltoztatta a meghalado keresetet elutasitd rendelkezés tekintetében.

Budapest, 2008 februar 13.
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