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A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsdébb Birdsdga mint felililvizsgalati
birdsdg a ....eieo... felperesnek, a ......... I.r. alperes és
.......... ITI. rendd alperes ellen kartérités irdnt a Vas Megyei
Birésdgon P.20.494/2005. szdmon meginditott, és a Gydri Itéldétdbla
Pf.I1.20.149/2006/10. szamu kézbensd itéletével befejezett perében
az I.r. alperes 43. sorszdmu feliilvizsgdlati kérelme alapjan 2007.
szeptember 6. napjan kitldzdétt nyilvanos feliilvizsgdlati tdrgyaldson
meghozta és kihirdette a kévetkezd

k6 zbensdJdd 1itélet

A Legfelsébb Birdsdg a jogerds koézbensd itéletet hatdlyaban
fenntartija.

Kotelezi az I.r. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 6.000 (Hatezer) forint feliilvizsgalati perkdéltséget.

Az I.r. alperes a felililvizsgdlati perkdltségét maga viseli.

I ndokol s

Az elséfoku birdsdg a masodfoku birdsdag 4dltal helybenhagyott
kbzbensdé itéletében megadllapitotta, hogy a felperes javdra az I.r.
alperest kdrtéritési feleldsséqg terheli az 1998. marcius 10. napjan

kelt ingatlan addsvételi szerzd8déssel 6sszefliggésben.
Megallapitotta, hogy a szerzddés megkdtésekor az I.r. alperes a
felperes megbizdsa alapjdn lgyvédként jart el. Az adasvételil

szerz48dés tartalmazta az eladd azon tdjékoztatdsdat, hogy az OTP
javdra 2002. oktober 28-ig terheli a ingatlant jelzdalogjog valamint
elidegenitési és terhelési tilalom és a tulajdonjog csak ezt kévetd
iddpontban lesz bejegyezhetd. Ezért az ingatlan tulajdonjogdt az
I.r. alperes csak 2002. oktdber 28-4t kévetden szerezheti meq.

Az I.r. alperes az elvdrhatd gondossdgot elmulasztotta, amikor
anélkiil készitette el a szerzddést, hogy meggydzddétt volna arrdl,
van-e az ingatlanon teher és az milyen jellegld. Az I.r. alperes nem
tajékoztatta a laikus felperest, hogy az ingatlanon a szerzddésben
megjeldélt datumig a harmadik személyek olyan jogot szerezhetnek,
amely a tulajdonjoga bejegyzését kizarjak, illetve hogy a felperes



elveszitheti az ingatlan fizikai birtokdt. Ennek a tdjékoztatdsnak
az elmaradasat igazolja, hogy az I.r. alperes bérleti és
kélcsbnszerz8dést 1is megfogalmazott, valamint hogy az addsvételi
szerzddésben a felek halaluk esetére 1s rendelkeztek. Ezek a
szerzddések nem rendezték azt a kérdést, hogy mi térténik akkor, ha
az 1ingatlanra harmadik személy szerez 2002. oktdéber 28-a eldtt
olyan jogot, amely a felperesi tulajdonldst illetdleg birtoklast
akaddlyozza. Az I.r. alperes nem bizonyitotta, hogy teljeskérd
tdjékoztatdst adott a felperesnek a szerzddés megkdtésekor a
felperesi tulajdonszerzés, birtoklds kockdzatairdél. Az I.r. alperes

olyan okiratot szerkesztett, amely alapjdn a felperes
tulajdonszerzése eleve bizonytalan volt. Az I.r. alperesi
mulasztds és a felperesi oldalon bekdévetkezett kdros eredmény - a

tulajdonjog bejegyzése irdnti kérelmét a féldhivatal elutasitotta,
az ingatlan drverési értékesitésre keriilt, a felperes nem szerezte
meg az 1ingatlan tulajdonjogat - kézdétt az okozati J&sszefiiggés
fennallt. A felperesnek fentiek folytan kdra keletkezett, amelyért
az I.r. alperes kdrtéritési feleldssége fennall.

A jogerds kézbensd itélet hatdlyon kiviil helyezése és a felperes
keresetének elutasitdsa érdekében az I.r. alperes terjesztett eld
feliilvizsgdlati kérelmet. Allitotta, hogy a jogerds itélet azon
megallapitdsa miszerint az 1ingatlanon fenndllé teherrdl és annak
esetleges jogkovetkezményeirdl nem adott tédjékoztatdst a
felperesnek, iratellenes és logikai ellentmondast tartalmaz.
Ezdltal a Pp. 206.S-dnak (1) bekezdésben foglaltakat sérti.
Eldadta, hogy a tulajdoni laprol a felperes szamdra ismert volt a
fennallé teher, a felperes azonban nem errdl, hanem az elado
lakasépitési kedvezményének biztositdsdt szolgdld teherrdl kapott
tdjékoztatdst. A szerzddés megkdtése és a tulajdonjog bejegyzése
kbzotti toébb év eltelte miatt a felperes zavartalan birtokldsdt a
bérleti szerzddés biztositotta, mig a tulajdonjog meg nem
szerzésének az esetére a felperes a kamatokkal ndvelt vételdrat a
kélcsbnszerz8dés alapjan visszakaphatta. A bérleti és az addsvételi
szerzd&désben a felek  barmelyikének haldla esetére térténd
rendelkezés a felperesi vevd érdekét védte. A jogerds itélet a Ptk.
339.8-dnak (1) bekezdésében, a 474. és 476.S-aiban megjeldlt
rendelkezésekkel is ellentétes. Az I.r. alperes megbizottként cél
érdekében vald tevékenységre vallalt kdételezettséget, de nem
igérte, hogy tevékenysége meghatdrozott eredménnyel jdr majd. A
felperes az 1ingatlan bizonytalan jovdbeli helyzetét  ismerve
igényelte a szerzd8dés elkészitését. Részére célszerltlen utasitdst
adott, melyre nyomatékosan figyelmeztette, a felperes azonban a
figyelmeztetés ellenére 1s ragaszkodott az utasitdshoz ezért az
ebbdl eredd kdrok nem az I.r. alperest, hanem a felperest terhelik.
Az a tény, hogy a felperes az 1ingatlan tulajdonjogat nem
jegyeztethette be az 1ingatlannyilvantartdsba nem az I.r. alperes
dltal készitett okirat hibajabol vagy a tdjékoztatds hidnyossdgdbol
addédott, hanem az eladdé jogellenes magatartdsabdl.



A felperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
fenntartdsdra iranyult.

A Legfelsdébb Birdsag a jogerds itéletet a felililvizsgalat Pp. 275.§
(2) bekezdésében meghatdrozott korlatai kozott vizsgdlva
megdllapitotta, hogy az I.r. alperes rendkiviili perorvoslati
kérelme nem megalapozott.

A per nem vitds adatali értelmében az I.r. alperes a felperes
megbizottjaként készitette el a perbeli végleges addsvételi
szerzddést. E megbizdst a Ptk. 474.S8-dnak (2) bekezdése szerint a
megbizd felperes utasitdsai szerint és érdekének megfelelden
kellett wvolna teljesitenie. Amennyiben a felperes a megbizds
teljesitése kOérében célszerlitlen vagy szakszeriltlen utasitdst
adott, erre 8t az I.r. alperesnek figyelmeztetnie kellett volna. Az
ligyvédként eljaro I.r. alperes kotelezettségeit az Iligyvédségrdl
sz61l6, a szerzd8déskotés 1idején hatdlyos 1983. évi 4. sz. tvr.
rendelkezései is meghatdroztdk. A tvr. 1.S§8-dnak (1) bekezdése
szerint feladata volt, hogy a felperest jogali érvényesitéséhez
hozzdsegitse. A (3) bekezdés értelmében az ligyvéd az e tdérvényereju
rendeletben és mds  jogszabdlyokban meghatdrozott  jogait  és
kételességeit a legjobb tuddsa szerint kételes érvényesiteni és
teljesiteni.

A felperes mint vevd érdekeinek az felelt meg, ha az ingatlan
tulajdonjogat megszerzi. Az ingatlan tulajdonjogdnak az
atruhdzdsdhoz az erre irdnyuld szerzddésen vagy mas jogcimen feliil
a tulajdonos-valtozdsnak az ingatlannyilvdntartdsba vald bejegyzése
is sziikséges. [Ptk. 117.5 (3) bekezdése] Az ingatlan tulajdonjogdt
a felperes nem szerezte meg, mert az addsvétell szerzddés megkdtése
és a tulajdonosvdltozdsnak az ingatlannyilvdntartdsi
bejegyezhetdsége kézdtt eltelt iddben az ingatlanra tdbb jogosult
javdra végrehajtdasi jog nyert bejegyzést, majd az ingatlan arverési
értékesitésre kerilt.

Az I.r. alperes a jogerds itélet helytdalld megallapitdsa érdekében
olyan addsvételi szerzdédés készitésében mikédétt kézre, amely
alapjdn a tulajdon megszerzése eleve kétséges volt. Bizonytalansdgi
elemet jelentett az, hogy az elado tulajdonjogdnak az
ingatlannyilvdntartdsi bejegyzése a szerzddés megkdotésének
idépontjdban még nem tértént meg, a szerzddés szerint a vevd csak
annak megkétésétdl szamitott négy év elteltével szerezhette meg a
tulajdonjogot. Mindezek egylittesen azt eredményezték, hogy a vevd
védtelenné valt az eladé esetleges rosszhiszemdi magatartdsaval
szemben. FEnnek ellenére az 1ingatlannyilvdntartdsba nem nyert
bejegyzést semmiféle, a felperes érdekét védd jog, azok a jogok
pedig amelyeket a bérleti és a kélcsénszerzddések tartalmaztak,
hatalytalanok voltak egy nem johiszemd eladdi magatartdssal
szemben.

Az I.r. alperesnek jogdsz szakemberként tudnia kellett



a felperesi tulajdonszerzést veszélyeztetd fenti kdériilményekrdl. A
Ptk. 476.8-a alapjdn akkor mentesiilhetett volna a feleldbsség aldl,
ha bizonyitja: a fenti aggdlyos kériilményekre felhivta a felperes
figyelmét, aki a szerzddés megkbtéséhez a tdjékoztatds ellenére 1is
ragaszkodott. Mindezek bizonyitdsa nem tértént meg, ezért a
masodfokui birdésdg a megbizds felililvizsgdlati  kérelemben irt
szabdlyainak megsértése nélkiil, tovabbd a Ptk. 339.§8-dnak (1)
bekezdésében irtak jogszerid alkalmazdsaval dllapitotta meg kdzbensd
itéletében az I.r. alperes kdartéritési feleldsségét.

Az I.r. alperes a Pp. 206.5-dnak (1) bekezdésében meghatdrozott
eljdrdsi szabdlysértésre hivatkozo feliilvizsgdlati Aalldspontija
kapcsan a Legfelsdébb Birdsdg az aldbbiakat szdgezi le.

A Pp. 275.8-danak (3) bekezdésében foglaltakbdl kévetkezik, hogy az
olyan eljdrdsi szabdlysértés, amelynek az ligy érdemi elbirdldsdara
lényeges kihatdsa nincs a felililvizsgdlati kérelmet nem alapozza
meg. Az I.r. alperes nem bizonyitotta a perben, hogy a tulajdonjog
megszerzésének kétséges voltdra a felperest felhivta, aki a
szerzd8dés adott tartalommal vald megkdtéséhez a figyelmeztetés
ellenére 1is ragaszkodott. Ehhez képest az ingatlanban 1évdé lakds
birtokldsa, illetdleg a kifizetett vételdrhoz vald visszajutds
lehetdsége, jelentdséggel nem birdé tényezdk, melyeknek a jogerds
itéletben foglaltaktol eltérd volta sem eredményezné  annak
megvaltoztatasat.

A Legfelsdbb Birodosdag ezért az I.r. alperesnek a Pp. 206.5 (1)
bekezdését illetd feliilvizsgdlati érvelésének a részletes
vizsgdlatat melldzte.

A fentiekben ismertetett indokokkal a Legfelsdbb Birdsdag a jogerds
kbzbensd itéletet a Pp. 275.$8-dnak (3) bekezdése alapjdn hatdlydban
fenntartotta és a Pp. 270.5 (1) bekezdése alapjan alkalmazanddé Pp.

78.8-anak (1) bekezdése szerint kételezte az I.r. alperest a
felperes utazdsi kéltségébdl 4116 perkdltségének megtéritésére.

Budapest, 2007. szeptember 6.

Dr. Horeczky Karoly a tandcs elnéke s.k., Csanitzné Dr. Csiky Ilona
eldadoé bird s.k., Dr. Kiss Maria bird s.k.
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