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Bevezetés

I. Statisztika: Az adasvételi szerzédések keészitése soran felmerild Ggyvédi mihibak azok,
amelyek miatt a legtobb karigény-bejelentés térténik a MUBSE felé.

II. Alapvetés: Az adasvételi szerzOdések korében felmerild Ugyvédi mi(ihibak rendkivil
szertedgazoak, erre tekintettel két részben targyaljuk azok bemutatdsat.

Jelen anyagban, és annak masodik részében - a teljesség igénye nélkiil - sorra vessziik,
hogy melyek azok a fébb hibdk, hidnyossagok, amelyek az adasvételi szerz6dések készitése
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soran el6fordulnak, és az Ggyvéd kartéritési felelésségének bekovetkeztét eredményezhetik.

Az illetékiigyekkel kapcsolatos, valamint a hatarid6-mulasztasban megnyilvanuld, tovabba a
letétkezeléssel 6sszefliggé miihibakat késébb 6nallé témakorokként fogjuk targyalni, ezért ezek
bemutatdsa nem képezi jelen anyag targyat annak ellenére, hogy adasvételi szerzédések
készitése soran is felmeriilhetnek ilyen sajatossagu miihibak.

Az ismertetésre keriil6 szakmai segédanyag természetesen nem értelmezhetd Ugy, hogy az
abban foglaltak betartasa elégséges az lGigyvédi m(ihiba elkerliléséhez. Rendkiviil fontos ezért,
hogy a kollégak tovabbra is figyeljék és alkalmazzdk az adott szerzdédéskotéskor a vonatkozd
jogszabalyi rendelkezéseket, birdsagi gyakorlatot és az lgyvédi kamarai szabalyzatokat az
okiratszerkesztés soran, mivel a jelen anyagban foglaltak célja, hogy felhividk a figyelmet a
leggyakoribb hibdkra.

III. A MUBSE gyakorlataban eléfordulé fébb iigyvédi miihibak az adasvételi
szerzodések készitése kdorében:

I. rész:

1. Eladdi meghatalmazassal kapcsolatos hibak, hidanyossagok:
1.a./ Az eladdi meghatalmazas hamis volt (nem az eladé irta ald a meghatalmazast).

1.b./ Az eladdi meghatalmazas alaki vagy tartalmi hibaban szenvedett.

. A vevo tulajdonszerzése jogszabalyba Utkozott.

Az eladé nem volt az ingatlan tulajdonosa.

Nem az ingatlan tényleges tulajdonosa irta ald az adasvételi szerzddést.

A MUBSE gyakorlatdban el&fordult, peren kiviili jogesetek.

. A vevo elidegenitési tilalom és egyéb teher bejegyzése miatt nem szerzett tulajdonjogot.

. Az eladoi nyilatkozat valésaganak ellenérzése is kovetelmény az okiratszerkesztd
Ggyvéddel szemben.

8. Kiskoruak, gondokolt személyek szerzédési korlatai.
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II. rész:

. El6vasarlasi joggal kapcsolatosan el6forduld hibak.
. Szocialpolitikai kedvezménnyel érintett ingatlanok adasvételekor jellemzd ligyvédi hibak.
. Foglaloval kapcsolatban felmerdlt Ggyvédi hibak.

. A szerz6dés megkotését kovetden valamilyen teher kerll az ingatlanra, mely a vevé
tulajdonszerzését - tgyvédi mlihiba folytan — korlatozza.

. A tulajdonjog bejegyzését a szerzédés hibaja, hianyossaga miatt a Foldhivatal elutasitja.
. Egyéb, egyedi hibak.
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1. Elad6i meghatalmazassal kapcsolatos hibak, hianyossagok

1. A. Az eladdi meghatalmazas hamis volt (nem az eladé irta ala a
meghatalmazast)

Irdnyado fobb jogszabalyok

1. 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol.

2. 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol szélé6 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtasarol.

3. 1959. évi IV. tv. a Polgari Térvénykonyvrél.

4. 2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykonyvrol.

5. 1998. évi XI. torvény az lgyvédekrdl.

6. 2007. évi CXXXVI. torvény a pénzmosas és a terrorizmus finanszirozasa megel6zésérol és

megakadalyozasarol.
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Joggyakorlat

A.) Kozzétett birdsagi jogesetek

A.1.) BH2005. 21. 1. Az dalképviseld jognyilatkozata a képviseltet nem koéti, igy kolcsonos
akaratnyilatkozat hianyaban a szerz6dés nem jon létre.

A.2.) KGD2007. 66. Az okiratszerkeszté Ugyvéd kotelezettsége a szerz6d6 fél altal csatolt
meghatalmazas jogszerliségének ellenbrzése, igy az ezzel kapcsolatos kotelezettségszegés
gondatlan fegyelmi vétséget valdsit meg.

A.3.) BH2008. 118. Az Ugyvéd karfelel6sségét eredményezheti, ha a meghatalmazast a
meghatalmazo tavollétében ellenjegyzi. Helytallasi kotelezettségét ebben az esetben nem érinti
az a tény, hogy nem a szaraz-, hanem a gumilenyomatu bélyegz6jét hasznalja.

B.) A MUBSE gyakorlatdban eléfordult birdsagi jogesetek

B.1.) Az ligyvéd az okirat-hamisitéoval egyetemleges kartéritési felelésséggel tartozik
az okirat ellenjegyzésére, és az iigyfél atvilagitasra vonatkozé rendelkezések
megsértésével altala is okozott karért. Mivel ilyenkor a szerz6dés az eladé ligyleti
akaratanak hianyaban nem jott létre, ezért nem beszélhetiink annak utélagos
meghiasulasardl, tehat az iigyvéd felelossége nem mogottes, hanem egyetemleges az
eladé képviseletében hamis meghatalmazassal eljaréo személlyel.

A felperes kartérités irant élt
keresettel, XY I. rend(, valamint az

adasvételi szerzOGdést készitd
Ggyvéd, mint II. rendl alperessel
szemben.

A tényallds szerint a felperes
vevoként  adasvételi  szerz6dést
kotott egy ingatlanra, mely tobb
személy tulajdondban 3allt. Az egyik
tulajdonost meghatalmazott
~képviselte”, melyre  vonatkozd
meghatalmazast a II. r. alperesi
tgyvéd jegyezte ellen. A
meghatalmazas szerint a
tulajdonostars meghatalmazta az 1.
r. alperest, hogy az ingatlanon
fennalld tulajdoni hanyadanak
értékesitése soran 6t képviselje, helyette teljes jogkérrel — a vételar atvételére is kiterjedéen -
eljarjon. A meghatalmazd névalairdsa azonban ténylegesen nem a tulajdonostarstdl szarmazott.
Miutan a torténtekrél az ,eladd” tulajdonostars tudomast szerzett, keresetet inditott az
adasvételi szerz6dés semmisségének megallapitdsa irant, arra alapitottan, hogy az I. rendi
alperest a szerzG6dés aldirdsara feljogositd meghatalmazast nem 6 irta ald. Ezen perben a felek
megallapodtak, melynek keretében a vevé egy meghatarozott pénzisszeget fizetett a
tulajdonostarsnak, aki ennek fejében az ingatlannal kapcsolatos igényét kielégitettnek
tekintette.

Az Ugy kapcsan indult blntetéeljarasban megallapitdsra kertlt, hogy a kifogasolt
meghatalmazast nem a tulajdonostars irta ala, az azon szereplé névalairds nagy
valoszinliséggel az I. rend( alperes ,meghatalmazottdél” szarmazik. Az eljarasban az I. rend(
alperes blin6sségét maganokirat-hamisitas vétségében a birdsag megallapitotta.

A birésdg egyetemlegesen kotelezte az alpereseket az okozott kar megtéritésére. II. rend(
alperesi tigyvéddel kapcsolatosan el8adta, hogy a meghatalmazas ellenjegyzésére nem az Ut.-
ben foglaltak szerint kerllt sor. II. rendl alperes a meghatalmazast szabalytalanul,
valészinlsithet6en oly mddon jegyezte ellen, hogy a névaldirds nem el6tte kerilt az okiratra.
Tekintettel arra, hogy ez tette lehetové azt, hogy az I. rend( alperes a felperes nevében
eljarjon, igy alperesek felel6ssége a Ptk. 344. §-a alapjan egyetemleges. A perben beszerzett
szakért6i vélemény alatamasztotta, hogy a meghatalmazason ellenjegyzdként az Ugyvéd
aldirdsa szerepel. Az ligyvéd az ellenjegyzés kovetelményeit megsértette azzal, hogy egyrészt a
meghatalmazast nem 6 szOvegezte, masrészt nem kovetelte meg, hogy a felperes
meghatalmazdé azt elGtte irja ala, vagy az aldirasat elGtte ismerje el sajatjaként. Az Ugyvédi
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torvény okirati ellenjegyzésre vonatkozd el6irdsain tulmenbéen az (igyvéd megsértette a
pénzmosas és terrorizmus finanszirozdsanak megel6zésére vonatkozd torvénynek az ugyfél-
atvilagitasra vonatkozd rendelkezéseit is.

Fellebbezésében az ligyvéd vitatta az egyetemleges feleldsség fennallasat, alldspontja szerint az
ellentmond tobb ko6zzétett jogesetben kifejtetteknek. A masodfokl birdsag az egyetemleges
felel6sség szempontjabdl annak tulajdonitott jelentéséget, hogy kozos karokozasrédl van szo
minden olyan esetben, amikor a karosodasra vezeté folyamatban akar egyidejlleg, akar
egymast kévetben tobben vesznek részt, tehat ha a kar objektive tébb személy kdzrehatasanak
eredményeként kovetkezik be, fliggetlenll attél, hogy a karokozasi folyamatban részt vevdk
egyaltalan tudomassal birtak-e egymas karokozd magatartasarol. Az egyetemleges felelGsség
akkor is bedll, ha a tevékenységek egyitthatdsa vezetett csak a kar bekovetkezéséhez. Tehat
akik a karokozasban kozrehatottak - flggetlenil a szubjektiv feltételtél, tehat az
akarategységtél - a karért egyetemlegesen felel6sek. A felek kozott tgyleti akarat hidnyaban
nem jott létre szerzOdéses viszony, ezért nincs szd az Ugylet utdbb bekovetkezett
meghilsuldsardl - mint az Ggyvéd altal hivatkozott mas déntésekben. Ezért a felperesnek nincs
az I. rendl alperessel szemben a tulajdonjog megszerzésére iranyuldé megalapozott és
kikényszerithet6 igénye, ezért széba sem johet az ligyvéd feleldsségének mogottes jellege. A II.
rend alperesi (gyved fellebbezése folytan eljart masodfoku birésag az elsdé foku itéletet
helybenhagyta. (Gyéri Térvényszék 31.P.21.109/2010/56. sz. és a Gyoéri Itél6tabla
Pf.V.20.105/2013/4. sz. itélete).

B.2.) Amennyiben az elad6 képviseletében eljaré6 személy képviseleti jogosultsagat
alatamaszt6 okiratok aggalyosak, ugy az iigyvédnek tovabbi ellenorzést kell végeznie
a képviseleti jogosultsag tekintetében. Ennek elmulasztasa, illetéleg a képviseleti
jogot ,igazol6” okiratok szabad szemmel is megallapithaté ellentmondasainak
figyelmen kiviil hagyasa az okiratot szerkeszté iigyvéd felel6sségét megalapozza.

Az alperes ligyvéd egy kft. (Kft.) tulajdonaban Iévd ingatlanra készitett adasvételi szerz6dést. A
Kft. képviseletében eljaré személy rendelkezett (gyvezetdi tisztségét aldtamasztd aldirasi
cimpéldannyal, melyrél kés6bb kideril, hogy hamis, azt a cég nevében eljaré alképvisels
készitette. Az alképvisel6 emellett egy hamis cégbirdsagi végzést is készitett, mely szerint 6 az
eladd cég Ugyvezetbje. Az lgyvéd ezen okiratok alapjan szerkesztette meg az adasvételi
szerz6dést, melynek érvénytelenségét utdbb jogerds birdsagi itélet mondta ki, mivel az eladd
nevében eljart személy ténylegesen nem volt jogosult a céget képviselni.

A panaszolt Ugyvéd ellen inditott perben a birésdg az Ugyvéd Kkartéritési felel6sségét
megallapitotta, mert az eset korllményei alapjan az lgyvédnek az eladd nevében eljard
személy képviseleti jogosultsagat egyéb modon is ellen6riznie kellett volna. Az alairasi
cimpéldanyon ugyanis a kozjegyz6i ligyszam évszama késGbbi, mint a cimpéldany keltének
évszama, és a bejegyz6 végzés keltének évszama is késObbi, mint az aldirasi cimpéldanyé. Az
okiratok tehat nem voltak aggalytalanok, ezért a képviseleti jog ellenGrzése korében az
alperesnek be kellett volna szereznie az eladd cégkivonatat, ill. el nem birdlt bejegyzési kérelem
esetén a tarsasagi szerz6dés modositasat és mellékleteit. Az (gyvéd a képviseleti jog
ellendrzése korben elkovetett szerz6désszegésével okozati 0sszefliggésben allé karokért a Ptk.
339. § (1) bek. szerinti kartéritési felel6sséggel tartozik. (Budai Kézponti Kertileti Birésag
2.P.XII.20.879/2002/2. sz. és a Foévarosi Birésag, mint madasodfoku  birésag
45.Pf.631.108/2002/2. sz. itélete).

FOobb kovetkeztetések

Az Ggyvéd karfelel6sségét eredményezheti, ha olyan meghatalmazast jegyez ellen,
amelyet a meghatalmazé nem elétte irt ald. Az Ut. 27. § (1) értelmében az okirat
ellenjegyzésével az lGigyvéd azt is bizonyitja, hogy az okirat a felek kinyilvanitott
akaratanak és a jogszabalyoknak megfelel, és az okiratban megjelolt fél az iratot el6tte
vagy helyettese el6tt irta ald, illetGleg alairasat elGtte vagy helyettese el6tt sajat kez(i
aladirdsanak ismerte el. Ez utébbit az ellenjegyzésnek nem kell bizonyitania az olyan alaird
esetében, aki az okiratot kulféldon irta ald, és alairdsat az erre vonatkozo jogszabalyok
szerint hitelesitették, vagy akinek az aldirdsat a kozjegyz6 hitelesitette.

A képviseleti jog alapjaul szolgalé okiratok kérében nem elegendd, ha ezeket az igyvéd
beszerzi a képvisel6tdl, az okiratok (pl. cégbirdsagi végzés, aldirasi cimpéldany)
ellenGrzése korében is kell6 koriltekintést kell tanusitania, és amennyiben az okiratok
aggalyosak, ugy - attol figgetlentl, hogy koézokiratnak minésilnek - egyéb maédon (pl.
személyes beszerzéssel) is ellenériznie kell azok valdsagtartalmat. Ennek elmaradasa a
kartéritési felel6sségét megalapoztatja, annak ellenére, hogy a Pp. 195. § (7) bek. szerint
a kozokiratot az ellenkez6 bebizonyitdsaig valddinak kell tekinteni.
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1. B. Az eladdi meghatalmazas alaki vagy tartalmi hibdban szenvedett

Iranyadod fobb jogszabalyok

1. 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrél.

2. 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrél sz6l6 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtasarol.

3. 1959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykényvrol.
4. 2013. évi V. torvény a Polgari Térvénykonyvrol.
5. 1998. évi XI. torvény az ligyvédekrdl.

6. 2007. évi CXXXVI. térvény a pénzmosas és a terrorizmus finanszirozasa megel6zésérdl és
megakadalyozasarol.

Joggyakorlat

A.) Kozzétett birdsagi jogesetek

A.1.) BH1997. 240. Ervénytelen a szerzédés, ha azt a gazdalkodd szervezet képviselSjeként a
cégnyilvantartasban feltlintetett személy irta ugyan ald, de a vele szerzédést koté6 masik félnek
tudomasa volt arrdl, hogy ennek a személynek a képviseleti jogosultsdga mar megsz(int.

A.2.) BDT2010. 2194. A polgari anyagi jogi szabalyok nem tiltjdk a szerz6déskotést olyan jogi
személyek kozott, amelyeknek a torvényes képviseldjliik azonos. Semmis azonban a
megallapodas, ha szerz6déskotésnél a felek nevében ugyanazon képviseldk jarnak el.

A.3.) BH2009. 118. Nem jon létre az ingatlan-adasvételi szerz6dés, ha a tarsasag nevében az
egylttes cégjegyzésre jogosultak kozil csak az egyik irja ald a szerzddést és a masik
képviselonek a szerz6dés megkotésérdl nem volt tudomasa.

A.4.) BDT2013. 2921. Amennyiben a gépkocsi-értékesitéssel foglalkozé gazdasagi tarsasag
alkalmazottja a gépkocsi megvasarlasat finanszirozé pénzigyi intézmény megbizottjaként az
alakszer( érvényességhez kotott szerzédést (kdlcson, opcids szerz0dés) irasbeli meghatalmazas
nélkll irja ala, a szerz6dés alaki hiba miatt érvénytelen, semmis.

B.) A MUBSE gyakorlatdban el6fordult birésagi jogesetek

B.1.) Az okiratot szerkeszt6 iigyvéd felelésséggel tartozik azért, ha a fél
képviseletében eljaré6 személy meghatalmazasa felismerhetéen nem felel meg a
jogszabalyi feltételeknek.

Az alperes Ugyvéd egy Onkormanyzat, mint eladé és a felperes, mint vev6é kozott készitett
adasvételi szerzédéseket, beépitetlen terlilet megnevezés(i ingatlanokra. Az Onkormanyzat
képvisel6-testilete hatarozataval dontott az ingatlanok értékesitésérdl, és az Onkormanyzat
jegyzG6jét bizta meg az eladd nevében torténd aldirdssal. A felperes az ingatlanok vételarat az
onkormanyzat részére hianytalanul megfizette. Ezt kdvetben az egyik ingatlanra csaladi haz
épllt, a masik két ingatlan pedig 0sszevonasra kerllt, (zlethdz és panzié épitése céljabdl. Ezt
kovetéen az onkormanyzat keresetet inditott az adasvételi szerz6dések érvénytelenségének
megallapitasa irant, mely perben a birdsag jogerds itéletével megallapitotta, hogy a kizardlag a
jegyz0 altal alairt adasvételi szerzédések alaki okbdl semmisek, mert a Ptk. 29. § (3) bek. 2.
mondata két képviseleti joggal felruhazott személy alairdsat kivanja meg irasbeliséghez kétott
szerzddés esetén. A jogi személy nevében aldirasra a jogi személy képviseldje jogosult. Ha nem
0 az aldird, és a jogszabaly a nyilatkozat érvényességéhez irasbeli alakot kivan, két képviseleti
joggal felruhazott személy alairdsa szlikséges.

A birésdg megallapitotta, hogy az lgyvéd felel6ssége az érvénytelen okirat szerkesztése és
ellenjegyzése folytan fenndll. Az (igyvéd az okirat szerkesztésekor koteles megvizsgalni a felek
képviseletét ellatd személyek aladirasi jogosultsagat, igy meg kellett volna vizsgalnia a
hivatkozott meghatalmazast is. Ennek soran észlelni kellett volna, hogy az nem felel meg a Ptk.
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29. § (3) bek.-ben foglalt kovetelményeknek, és ezért meg kellett volna tagadnia a szerzédés
megszerkesztését még akkor is, ha ehhez a felek kifejezetten ragaszkodtak, illetve a vételar
megfizetése mar megtortént. Az (gyvéd ezen magatartdsa megalapozhatja Kkartéritési
feleldsségét az érvénytelen szerzOdéssel ok-okozati 6sszefliggésben okozott karokért, tehat
mindazon karokért, melyek nem kovetkeztek volna be a szerz6dés megkotése nélkil, vagy
annak érvényes megkotése esetén. (G6doll6i Jarasbirésag 14.P.20.873/2012/21. sz. itélete).

PN

p'lt_

B.2.) Amennyiben
az ingatlan-
adasvételi
szerzodés
aldirasara
feljogosito
meghatalmazas
kiilféldon kelt, Gagy
a
meghatalmazason
az iigyvédi
ellenjegyzést a
meghatalmazas
diplomaciai
feliilhitelesitése
nem poétolja, a
meghatalmazas
érvényességének
(a diplomaciai
feliilhitelesités
mellett) tovabbi
feltétele, hogy

iigyvédi ellenjegyzést is tartalmazzon.

Bar az aldbbi jogeset nem Ugyvéd elleni perben sziiletett, az (gyvédi ellenjegyzéssel fennalld
Osszefliggése folytan azonban sziikségesnek tartjuk kozzétenni:

Az eljaré Ugyvéd ingatlan-adasvételi szerzOdést készitett, a jogligylet sordn az eladd
képviseletében meghatalmazott jart el. A meghatalmazast az elad6 kulféldon adta, azt a
Magyar Koztdrsasag FOkonzuldtusa kilféldon, az aldirds helyén hitelesitette. A vevl
tulajdonjogat a foldhivatal bejegyezte, ezt kdvetéen azonban az eladd fellebbezéssel élt a
bejegyz6 hatarozattal szemben azzal az indokkal, hogy - az egyébként altala aldirt -
meghatalmazas lGgyvédi ellenjegyzést nem tartalmaz.

A fellebbezésnek a masodfoku foldhivatal helyt adott, hivatkozva arra, hogy a meghatalmazast
annak ellenére el kellett volna latni Ggyvédi ellenjegyzéssel, hogy azt a meghatalmazd kilféldon
irta ald. Ezen foldhivatali hatarozat felllvizsgalata irant inditott perben eljart els6fokd birdsag a
keresetet elutasitotta. A birésag az itélet indokoldsdban kifejtette, hogy az Inytv. 32. § (2)
bekezdése szerint, ha az okiratot meghatalmazott irta ala, Ugy a meghatalmazast a bejegyzés
alapjaul szolgdld okiratra elGirt alakszer(iségek szerint kell kidllitani. Az Inytv. 32. § (3) bek.
szerint a tulajdonjog bejegyzésére, mddosuldsara, illetve megsziinésére vonatkozo
bejegyzésnek kozokirat, illetve Ggyvéd altal ellenjegyzett maganokirat alapjan van helye,
tovabba jelen esetben 35. § (2) bek. szerint a meghatalmazé aldirdsat a magyar kilképviseleti
hatésaggal kellett hitelesittetni. Megallapithaté, hogy a csatolt meghatalmazds nem
tartalmazott lGgyvédi ellenjegyzést annak ellenére, hogy az Inytv. 32. § (3) bek. szerint a
tulajdonjog bejegyzésére vonatkozd szerzédéssel azonos alakisaggal kell a meghatalmazasnak
is rendelkeznie. A meghatalmazas diplomaciai felllhitelesitése az igyvédi ellenjegyzést nem
potolja, tekintettel arra, hogy az csak az aldird sajat kezlileg torténd alairdsat igazolja,
ugyanakkor az okirat tartalmaban foglaltak jogszerliségét és a tartalomnak a felek akarataval
vald megfelel8ségét nem igazolja (Utv. 27. § (1) bek. a.) pontja). Az Utv. 27. § (2) bek. a
kulféldon kiallitott okirat esetében is eldirja az gyvédi ellenjegyzést, azzal, hogy az igyvédnek
az Utv. 27. § (1) bek. b) pontjéban foglalt kivételt az ellenjegyzésen fel kell tiintetnie.

A vevlO, mint felperes altal benyujtott fellilvizsgalati kérelem folytan a Kuria az I. fokU birdsag
itéletét hatalyaban fenntartotta.

(Miskolci Kézigazgatasi és Munkaligyi Birésdag 24.K.27.076/2013/15. sz. és a Kuria mint
feliilvizsgalati birésag Kfv.11.37.680/2013/8. sz. itélete).

FObb kovetkeztetések
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Amennyiben a meghatalmazott meghatalmazasa nem felel meg a jogszabalyi
feltételeknek, az okiratot szerkeszté ligyvédnek meg kell tagadnia a szerz6déskotés soran
torténé kozremikodést még akkor is, ha ehhez a felek kifejezetten ragaszkodnak.
Amennyiben ennek ellenére kézremUkodik az okirat megszerkesztésében, Ugy ez
megalapozhatja kartéritési felel6sségét még akkor is, ha az ligyvédnek a meghatalmazas
hidnyossagairdl nyujtott tdjékoztatasa ellenére a felek kifejezetten ragaszkodtak a
szerz6dés megkotéséhez.

Amennyiben az ingatlan-adasvételi szerzédés alairasara feljogosité meghatalmazas
kulfoldon kelt, ugy azon az Gigyvédi ellenjegyzést a meghatalmazas diplomaciai
feltlhitelesitése nem pdtolja, a meghatalmazasnak a diplomaciai felllhitelesités mellett
tovabbi feltétele az, hogy lgyvédi ellenjegyzést tartalmazzon.

2. A vevo tulajdonszerzése jogszabalyba (tkozott

Iranyadd fobb jogszabalyok

Fold (mez6- és erdégazdasagi hasznositasu fold) tulajdonjoganak és féldre vonatkozo
egyes vagyoni értékii jogok megszerzésére vonatkozéan:

1. 2013. évi CXXII. torvény a mez6- és erdégazdasagi foldek forgalmaral.

2. 2013. évi CCXII. torvény a mezd- és erdégazdasagi féldek forgalmardl szold 2013. évi
CXXII. torvénnyel 6sszefligg6 egyes rendelkezésekrdl és atmeneti szabalyokrol.

3. 47/2014. (I1I. 26.) korm. rendelet a fold tulajdonjogdnak atruhazasat, vagy a fold
tulajdonjogat érinté mas irasba foglalt joglgyletet tartalmazdé papir alapl okmany biztonsagi
kellékeirdl és kibocsatasainak szabalyairodl.

4, 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol.

5. 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol szél6 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtasarol.

6. 474/2013. (XII. 12.) Korm. rendelet az elévasarlasi és el6haszonbérleti jog gyakorlasa
érdekében az adas-vételi és a haszonbérleti szerz6dés hirdetményi Uton torténd kozlésére
vonatkozod eljarasi szabalyokrol.

7. 2014. évi VII. torvény a termofold tulajdonjoganak megszerzését vagy hasznalatat
korlatozd jogszabalyi rendelkezések kijatszasara iranyuld joglgyletek feltarasardl és
megakadalyozasardl.

8. 1996. évi LIII. torvény a természet védelmérdl.

9. 2010. évi LXXXVII. torvény a Nemzeti Foldalaprol.

10. 2011. évi CXCVI. toérvény a nemzeti vagyonrdél.

A hasznalati jog ingatlan-nyilvantartasi bejegyezhetéségére vonatkozéan:
1. 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrél.

2. 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol szélé6 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtasarol.

3. 2003. évi CXXXIII. torvény a tarsashazakrol.

Joggyakorlat

A.) Kozzétett birdsagi jogesetek:

A.1.) KGD2010. 7. A hasznalati jog és a hasznalat joga eltér6 jogi kategoriak. A tarsashaz
kozos tulajdonban allé ingatlanrészre tulajdonostars javara kizart a haszndlat joganak
bejegyzése.

A.2.) KGD2005. 172. A tulajdonszerzési korlatba (itk6zd tulajdonszerzés folytan tulajdonjog az
ingatlan-nyilvantartdsba nem jegyezhet6 be abban az esetben sem, ha a cégbirésag az
apportalast nem kifogasolta.
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A.3.) KGD2005. 7. Gazdasagi tarsasdg kivalassal (atalakuldssal) sem szerezhet
termofoldtulajdont.

A.4.) KGD2005. 84. Vételi jog nem jegyezhetd be az ingatlan-nyilvantartédsba, ha a vételi jog
gyakorlasa (a tulajdonszerzés) a vételi jog jogosultja részérél jogszabalyba ltkdzne.

A.5.) KGD2004. 111. A korabbi jogszabalyok szerinti zartkert termo6féldnek mindsil, amelynek
tulajdonjogat betéti tdrsasag nem szerezheti meg.

A.6.) BH2003. 119. II. Belfoldi jogi személy a mez6gazdasagi termé6fold tulajdonjogat nem
szerezheti meg. Az erre irdnyuld szerz6dés és az ebbdl ered6é szarmazékos jogszerzésre
iranyuld joglgylet egyarant semmis.

B.) A MUBSE gyakorlataban elé6fordult birdsagi jogesetek:

B.1.) Mivel belfoldi
jogi személy
termoéfoldnek
mindsiilé ingatlan
megvasarlasara
nem jogosult, igy
amennyiben az
ilyen jogiigylet
érvénytelenségébol
adédoéan kar éri a
vevot, gy ezért az
okiratot szerkeszto
ligyvéd kartéritési
felelosséggel
tartozik.

0

A felperes kartérités
irant inditott
keresetet az Ugyvéd
alperessel szemben.
Kérelmét arra
alapitotta, hogy
korabban az alperesi Gigyvéd két ingatlanra adasvételi szerz6dést készitett a felperes cége (Kft.)
szamara, zartkerti ingatlanok megvételére vonatkozdan. A felperes a vételarat medfizette,
azonban a foldhivatal a tulajdonjog bejegyzése iranti kérelmet elutasitotta, mivel a zartkerteken
felépitmény nem volt, igy azok a termo6féldrél szold 1994. évi LV. tv. 6. § (1) bek. szerint
mindstlilnek, azokat belfoldi jogi személy nem vasarolhatta meg. Ezt kovetéen a felperes
maganszemélyként az egyik ingatlanra megkototte az adasvételi szerzédést, és tulajdonjogat
be is jegyezték. A masik ingatlan eladdja azonban ismeretlen helyen tartézkodott, igy erre nem
készllt Ujabb adasvételi szerzddés, tovabba az ingatlanra id6kdzben az ingatlan értékét is
meghaladdé mértékd terhek kerlltek.

A birésag a keresetnek helyt adott, és kartérités cimén kotelezte az lgyvédet a felperes altal
meg nem szerzett ingatlan vételaranak megfelel6 O0sszeg és jarulékai megfizetésére. A per
soran megallapithaté volt, hogy az alperes nem jart el korlltekintéen, amikor jogszabalyba
Utk6z6 szerzOdést készitett, és azt sem bizonyitotta, hogy a féldhivatal elutasité hatarozatat
kovetéen nyomban felkutatta volna az eladd tartézkodasi helyét. (Mezéturi Varosi Birdsag
2.P.20.098/2006/6. sz. itélete).

B.2.) Az ligyvéd kartéritési felelésséggel tartozhat, amennyiben téves tajékoztatast
nyajt arra nézve, hogy az ingatlanhoz tartoz6 gépkocsibeall6 hely hasznalati joga az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyezheto.

Az alperes Ugyvéd egy tarsashazi lakasingatlanra készitett adasvételi szerzédést. A szerzOdés
targyat képezte a lakds mellett a kilén helyrajzi szamon nyilvantartott teremgarazs tulajdoni
illetésége, valamint az éplilet mellett taldlhatd felszini gépkocsibedllé hely kizardlagos
hasznalati joga. A szerzédésben a felszini gépkocsibeadlld ellenértéke megjeldlésre kerilt. Az
eladd kulon okiratban hozzajaruldsat adta, hogy a bedlld hasznalati joga a vevl nevére az
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriljon.

Az ingatlanon az eladd tarsashazat alapitott, az alapitd okirat mddositasa értelmében a perbeli
ingatlanhoz tartozik a per targyat képez6 gépkocsibedllé hely kizdrdlagos hasznalata. A
foldhivatal a felperes tulajdonjogat a lakasra és a teremgarazs tulajdoni illetéségre bejegyezte,
a bedlléhellyel kapcsolatosan rendelkezést nem tartalmazott.
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Az Ugyvéd ellen inditott perben eljart masodfokl birdsadg megallapitotta, hogy az tgyvéd téves
tajékoztatast adott a felperesnek a gépkocsibedlldé hely haszndlati joganak ingatlan-
nyilvantartasi bejegyezhetéségére vonatkozbéan. Ez a kizadrélagos haszndlati jog ugyanis az
Inytv. végrehajtdsardl szolé 109/1999. FVM rendelet 11. § (1) bek. alapjan nem volt
bejegyezhetd az ingatlan-nyilvantartasba, igy az alperes a jogszabalyba Utk6z6 szerzGdési
feltételt tartalmazé okiratok szerkesztésével jogellenes magatartast kovetett el a felperes
sérelmére. Nincs jelent6sége annak, hogy a hasznalati jog bejegyezhetéségével kapcsolatosan
ellentétes foldhivatali, ill. birdsagi gyakorlat élt-e ebben az id6ben, mert amennyiben igen, Ugy
errél az Ugyvédnek kifejezetten és klilon tajékoztatnia kellett volna a felperest, ami azonban
nem tortént meg. Ez a jogellenes mulasztas Osszefiiggésben all a felperest ért karokkal.
(Budapesti II. és III. Kerlileti Birésag 18.P.23.608/2008/14. sz. és a Fbévarosi Birésag, mint
masodfokt birésag 56.Pf.632.636/2010/4. sz. itélete).

FObb kovetkeztetések

» A tarsashaz k6zos tulajdonban allo ingatlanrészre tulajdonostars javara kizart a hasznalat
joganak bejegyzése /az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997. évi CXLI. torvény
végrehajtasardél rendelkez6 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet 11. § (1) bek. értelmében.
A hasznalat jogat egész ingatlanra vagy az ingatlan természetben meghatarozott (pl.
lakdshasznalat) vagy terllletnagysagban kifejezett részére lehet bejegyezni/.

» 2014. majus 1. napjaval a term6f6ldrol szold 1994. évi LV. tv. hatdlyat vesztette. A
tovabbiakban a fold (mez6- és erdégazdasagi hasznositasu fold) tulajdonjoganak,
haszonélvezeti és hasznalati jogdnak megszerzésére a mez6- és erdégazdasagi foldek
forgalmarol szolé 2013. évi CXXII. torvény /Foldtv./ vonatkozik, amely toébbek kozott
rendelkezik arrél, hogy:

F6szabalyként a fold tulajdonjogat belfoldi természetes személy és tagallami allampolgar
szerezheti meg.

F6ld tulajdonjogat nem szerezheti meg:
» kllfoldi természetes személy (értve ez alatt a nem tagallami allampolgart);

» az allamon kivili mas allam, illetve annak valamely tartomanya, helyhatésaga, ezek
barmely szerve;

™ a torvényben meghatarozott esetek kivételével jogi személy.

A kllonvalassal, kivalassal, egyesiléssel (beolvadassal, Osszeolvadassal), szervezeti
formavaltozassal (szervezeti atalakulads) létrejott jogi személy — ide nem értve a bevett
egyhazat, vagy annak bels6 egyhazi jogi személyét — a jogelddje altal a termdéfoldrol széld
torvény szerint vagy a termofoldrél szdld torvény hatalybalépését megel6zGen
megszerezett tulajdonat képez6 fold tulajdonjogat nem szerezheti meg.

A torvény tOobb tulajdonszerzési korlatot allit azon személyekkel szemben is, akik
jogosultak a fold tulajdonjogdnak megszerzésére. igy pl. ha a szerzésre jogosult
foldmUvesnek nem mindstl, Ugy fészabalyként a birtokaban all6 fold terliletnagysaga a
megszerezni kivant fold terliletnagysagaval egyltt nem haladhatja meg az 1 hektart.
Tovabba a szerzének bizonyos esetekben vallalnia kell, hogy a fold hasznalatat masnak
nem engedi at, azt maga hasznalja, és ennek soran eleget tesz a foldhasznositasi
kotelezettségének, tovabbd a foldet a tulajdonszerzés idépontjatdl szamitott 5 évig — a
torvényben felsorolt esetek kivételével — mas célra nem hasznositja.

A torvény tovabbra is rendelkezik az el6vasarlasi jogrdl, emellett bevezeti a tulajdonjog
atruhazasardl szold szerzOdések jovahagyasanak intézményét. Eszerint a szerz6dést
fészabdlyként jova kell hagynia a mez6gazdasagi igazgatdsi szervnek.

A torvény tovabbi rendelkezéseket tartalmaz az adasvételnek nem mindsilé tulajdonjog
atruhdzasrél szo6ld szerzédések és az atruhdzdsnak nem mindsild modon térténd
tulajdonszerzések hatdsagi jévahagyasara vonatkozodan.

A fold tulajdonjoganak atruhazasara vagy a fold tulajdonjogat érinté mas joglgylet irdsba
foglaldsara csak olyan papir alapi okmanyon kerilhet sor, amely a térvény végrehajtasara
kiadott rendeletben meghatarozott biztonsagi kellékekkel rendelkezik. A 47/2014. (II. 26.)
korm. rendelet értelmében az - Inytv. altal elbirt okirati kellékekkel rendelkezd - okiratot
ahhoz, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgalhasson, a jogi
képviselének az ingatlan-nyilvantartasért felelés miniszter altal rendszeresitett, az e
rendeletben meghatdrozott biztonsagi elemekkel elldtott papir alapi okmanyon
(biztonsagi okmany) kell elkészitenie.
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A torvény értelmében semmis a haszonélvezeti jog, illetve a haszndlat joganak
szerzGdéssel torténd alapitasa, kivéve, ha a szerzddés koézeli hozzatartozo javara alapit
ilyen jogot. A kozeli hozzatartozok kozott szerz6déssel alapitott ezen jogok korlataira a
torvény tovabbi rendelkezéseket tartalmaz (igy pl. a jogot legfeljebb 20 éves idGtartamra
lehet alapitani, a szerz0dés érvényességéhez azonban nem kell a mez6gazdasagi
igazgatasi szerv jévahagyasa).

A Foldtv. foéldre vonatkozd szabalyait kell alkalmazni arra a foldrészletre is, amely az
ingatlan-nyilvantartas szerint a teleplilés zartkertjében fekszik, és a foldrészlet - annak
ingatlan-nyilvantartasi adatai alapjan - megfelel a Foldtv.-ben meghatarozott fold, illetve
tanya fogalmanak (2013. évi CCXII. térvény 3. §).

A fold tulajdonjoganak megszerzésére iranyuld, valamint a foldhasznalati szerz6dések
formai és tartalmi kdvetelményeivel 6sszefliggé szabalyokrdl rendelkezik - tobbek k&zott
- a mezb- és erddgazdasagi foldek forgalmardl szolé 2013. évi CXXII. térvénnyel
0sszefliggé egyes rendelkezésekrél és atmeneti szabalyokrdl szélé 2013. évi CCXII.
torvény.

3. Az elad6é nem volt az ingatlan tulajdonosa

Iranyadod fobb jogszabalyok

1. 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrdl.

2. 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol szél6 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtasarol.

3. 1959. évi IV. torvény a Polgari Térvénykonyvrol.
4, 2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrol.

5. 1998. évi XI. torvény az lgyvédekrol.

Joggyakorlat

A.) Kozzétett birdsagi jogesetek:

A.1.) BDT2004. 1070. I. Nincs akadalya annak, hogy érvényes adasvételi szerz6dést kosson
az eladd olyan dologra, amelynek a szerz6déskoétés idépontjaban még nem tulajdonosa. Az
ilyen szerz6dés nem érvénytelen és nem iranyul lehetetlen szolgaltatasra. Az eladdnak
szerz6déses kotelezettsége, hogy a szerz6dés teljesitéséhez megszerezze a tulajdonjogot.

A.2.) BDT2004. 1055. Az a koérilmény, hogy az adasvételi szerz6dés megkétésekor az eladd
még nem tulajdonosa az ingatlannak, vagyis a szerzOdéskotéskor a tulajdonjog hidnya a
szerz6déskotést onmagaban nem teszi érvénytelenné, az ilyen szerz6dés emiatt nem utkozik
jogszabalyba. Az ingatlan tulajdonjogat ugyanis nem a szerz6dés megkotésekor, hanem a
szerz6dés teljesitésekor kell atruhazni, a szerz6dés érvénytelenségét pedig a szerz6déskotés
idépontjaban kell vizsgalni, a teljesités elmaradasa viszont szerz6désszegést jelent. Ha a nem
tulajdonos eladé az addasvételi szerz6désben - annak megkotésekor - olyan ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasat vallalja, amely tulajdonjog megszerzése szamara a késdbbiekben
is - akar fizikai, akar jogi okbdl - kizart, akkor a szerzddés lehetetlen célra irdnyul, ezért
semmis.

A.3.) BH1997. 448. II. Ha az ellenérték fizetését megtagadd vevé a kérdéses ingatlant
id6kozben tovabbértékesiti, az eredeti eladd elallasa folytan megsziint adasvételi szerz6déssel
kapcsolatos restitualasi kotelezettség miatt az utdbb kotott adasvételi szerz6dés érvénytelen.
Az eredeti eladd is kérheti a birdsagtol a tulajdonjogi bejegyzések torlését az ingatlan-
nyilvantartasbol.

A.4.) BH1987. 165. I. Semmis az az adasvételi szerz6dés, amellyel az eladd a sajat
ingatlanrésze mellett, a tulajdondban nem allo illetéség atruhazasat is vallalja.

A.5.) BH2011. 281. Az adasvételi szerz6dést készité ligyvédnek az eladdt érintd széljegy
mogottes tartalmat ellendriznie kell, nem varhaté el azonban téle olyan kortlményekre
vonatkozé tajékoztatas, amelyekrél gondos eljaras mellett sem tudhatott.
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A.6.) BH2006. 287. Az okiratkészité (igyvéd megszegi a tdjékoztatasi kotelezettségét, ha nem
kozli az adasvételi szerzédést kot6 felekkel, hogy a tulajdonjog dologi hatdlydhoz a kézbensé
jogszerzés bejegyzése is szlikséges.

A.7.) EBH2007. 1701. Az lgyvéd megbizasanak ellatdsa soran a hivatasabdl addodoan vele
szemben elvarhatd legjobb tudasa szerint eld kell segitenie megbizdja jogainak érvényesitését
és kotelezettségeinek teljesitését. Ingatlan tulajdonjogat atruhazé szerzddés elkészitésekor
ennek megfelel6 koriltekintéssel koteles ellendrizni a felek altal beszerzett ingatlan-
nyilvantartasi adatok valésagat is.

B.) A MUBSE gyakorlatdban eléfordult birdsagi jogesetek:

B.1.) Az okiratszerkeszt6 iigyvéd kotelezettsége annak leellendrzése is, hogy valamely
helyiség, amely az eladdi nyilatkozat alapjan a lakashoz tartozik, a tarsashazi alapité
okirat értelmében valéban a lakashoz tartozénak minésiil-e.

A III. r. alperes Ugyvéd egy tarsashazi lakasra készitett adasvételi szerz6dést. A szerzddés
szerint az alapitd okirat értelmében a lakashoz tartozik tobbek kozott egy gépkocsitarold is.
Ténylegesen azonban az alapitd okirat szerint a gépkocsitarold egy masik lakdshoz tartozott. A
szerz6dés elkészitésekor az Ggyvéd nem gy6z0dott meg az alapitd okirat tartalmardl, elfogadta
az eladodk irdsos nyilatkozatat arra vonatkozdan, hogy huzamos ideje hasznaljdk az egyébként
altaluk épitett garazst. Ezt kévet6en a masik lakas tulajdonosa pert inditott a vevével szemben
a garazs birtokbaadasa irant, mely perben a birdsag kételezte a vevét a kilritésre.

A felperes ezutdn inditott keresetet az eladdkkal és az Ugyvéddel szemben, melyben
egyetemlegesen kérte kotelezni alpereseket kara megtéritésére. Az eladdk tekintetében a
birésdg megallapitotta, hogy nem kell6 kortltekintéssel jartak el az értékesités soran, mert
felismerhették volna, hogy a gardzs és az Ut az alapitd okirat szerint nem a kiilén tulajdonuk
annak ellenére, hogy azt kizadrélagosan hasznaljak. Az lgyvéd felel6ssége kérében a birdsag
kifejtette, hogy felel azért, hogy az altala készitett és ellenjegyzett szerz6dés mindenben
megfeleljen a jogszabalyoknak. Ezt a kotelezettségét az ligyvéd megszegte, amikor a tarsashazi
ingatlanra kotott szerz6dés kapcsan nem szerezte be az alapité okiratot, hanem megelégedett
az eladdk altal felmutatott, kizardlag a haszndlat vonatkozasaban készllt nyilatkozattal,
ugyanakkor a szerz6désben a lakashoz tartozéként tlintetett fel olyan helyiségeket, melyekre
nézve nem gy6z&dott meg rdla, hogy az alapitd okirat szerint valéban a lakdshoz tartozénak
mindsilnek-e. Emellett, a szerz6dés az addsvétel targyat képez6é ingatlan kilon tulajdoni
részéhez sorolja a gardzshoz tartozo bejarati utat és virdgoskertet, ami ellentétes a tarsashazi
torvény azon rendelkezésével, mely szerint a telek ko6z6s tulajdont képez, kivéve, ha a
tulajdonostarsak hasznalatba kaptak.

A fentiek alapjan a birdsag egyetemlegesen kotelezte az eladdk jogutddait és a szerzOdést
készit6 Ugyvédet a kar megtéritésére. (Budapesti XX., XXI. és XXIII. Kertileti Birdsag
16.P.XX.22.296/2009/11. sz. itélete).

B.2.) Az okiratszerkeszt6 iigyvéd kotelezettsége annak leellendrzése is, hogy az
eladénak valamely ingatlanrészen fennall6 hasznalati joga milyen okiraton alapul.

Az alperes ligyvéd altal a felperes, mint vevl részére készitett adasvételi szerz6dés targya egy
iroda megnevezésl ingatlan, a tarsashazi alapitd okirat szerint hozzatartozo
mellékhelyiségekkel, eszmei tulajdoni hanyaddal és egy pincerekesz kizarélagos hasznalataval.
Alperes a szerzO0dés szerkesztése soran nem gy6z6dott meg arrél, hogy az ingatlanhoz valéban
tartozik-e pincerekesz, az erre vonatkozd rendelkezést a felek kérésére foglalta a szerzddésbe,
miutdn az eladd arrél adott tdjékoztatdst, hogy az ingatlanhoz pincehaszndlat is tartozik.
Késdbb a vevé megtudta, hogy pincerekesz hasznalata nem tartozik a megvasarolt ingatlanhoz,
a szamara bemutatott pincerekesz egy masik tulajdonostars albetétjéhez tartozott.

A tarsashaz alapitd okiratéaban az egyes, kilon tulajdonban allé albetéteknél rogzitésre kertilt,
hogy mely pincetarolé tulajdonjoga tartozik az adott albetéthez. A perbeli ingatlan albetétjéhez
pincetarold az alapitd okirat szerint nem tartozott.

A felperes ezt
kévetben pert inditott
az eladdval szemben
szavatossagi igény
irant, mely perben a
keresetét jogerGsen
elutasitotta a birdsag.

Az okiratot szerkesztd
Ggyvéd elleni perben
a megismételt
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eljarasban hozott "
itéletével a birdsag
megallapitotta, hogy
az tgyvéd
foglalkozasu alperes
akkor jart volna el
helyesen, ha tisztazta
volna, hogy az
eladonak min alapul a
hasznalati joga, és

annak
atruhazhatdsaga.
Amennyiben az
GUgyvéd beszerzi a
tarsashazi alapitd

okiratot, ugy kitlint
volna, hogy nincs
olyan pincehelyiség,
amely kbzos
tulajdonban lenne,
igy az eladd a
haszndlati jogat csak valamely tulajdonostars kialén tulajdondban 1évé illetéségen
gyakorolhatja. Ennek tisztdzasa az Ggyvéd feladata lett volna, elmulasztasaval megsértette az
Ut. 3. § (2) bekezdésében foglaltakat, és a Ptk. 339. §-a alapjan kartérités keretében koteles
megtériteni a pincehasznalati jog ellenértékét a felperes szamara, melynek 6sszegét a birdsag a
perben beszerzett igazsagligyi vélemény alapjan allapitotta meg. (Budapesti II. és III. Kerlileti
Birésag 7.P.11.21.875/2013/5. sz. itélete).

B.3.) Az adasvételi szerz6dést készité6 és ellenjegyz6 iigyvéd nem fogadhatja el az
eladoé altal szolgaltatott tulajdoni lapot, ha elfogadja, nem az elvarhaté gondossaggal
jar el, mert ezzel a vevot kockazatnak teszi ki arra nézve, hogy esetleg a tulajdoni lap
nem az ingatlanra vonatkoz6 aktualis adatokat tartalmazza, netan hamis vagy
hamisitott.

Az alperes Uigyvéd ingatlan-adasvételi szerzOdést készitett egy szdvetkezeti lakas megnevezés(i
ingatlanra. A vevék az ingatlant a vételar kifizetését koévetben birtokba vették. Az ligyvéd a
szerzddést csak a megkotését kovetd mintegy masfél év elteltével nyujtotta be a féldhivatalhoz.
Az eladd azonban az ingatlant mar ezen utébbi adasvételi szerz6dés megkotését megeldzden
értékesitette egy masik személynek. Erre figyelemmel a foldhivatal a karosultak tulajdonjog
bejegyzés iranti kérelmét elutasitotta. Az a vevd, akinek tulajdonjogat a foldhivatal bejegyezte
- és aki egyébként birtokba nem lépett — késébb értékesitette az ingatlant, és a vev6é — miutdn
tulajdonjogat bejegyezték - felhivta a karosultakat, hogy mint jogcim nélkuli lakdshasznaldk,
fizessenek részére hasznalati dijat. Mivel a felhivds eredménytelen maradt, a tulajdonos pert
inditott a karosultakkal szemben az ingatlan kilritése, és hasznalati dij fizetésére kotelezés
irant, mely perben pernyertes lett.

A karosultak altal az tGgyvéd ellen inditott - az ingatlan értéke, kamatok, és perkéltség iranti -
perben a birésdg megallapitotta, hogy az okiratszerkesztd ligyvéd mulasztdsaval kdzrehatott
abban, hogy a karosultak nem tudtdk megszerezni az ingatlan tulajdonjogat. Az ligyvéd ugyanis
az adasvételi szerz6dés megkotésekor az eladd altal hozott tulajdoni lap alapjan tajékoztatta
Uugy a felpereseket, hogy tulajdonszerzésiiknek nincs akadalya, holott ekkor mar az eladd és
korabbi vevéje kozotti szerz6dés a foldhivatalba benyujtasra kerilt, ezért az erre vonatkozd
kérelem egy friss tulajdoni lapon szerepelt volna. Az ligyvéd nem az elvarhaté gondossaggal
jart el akkor, amikor az eladétdl elfogadta a tulajdoni lapot, a tulajdoni lap kiadasa és a perbeli
adasvételi szerz6dés megkotése kozotti idoben az eladdnak lehetdsége volt olyan szerzGdést
kétni, mely a felperesek tulajdonszerzését megakadalyozta. (Budapesti II. és III. Kerlileti
Birésag 14.P.I11.21.223/2006/7. sz. itélete).

B.4.) Az ligyvéd kartéritési felelé6sségét megalapozhatja, ha a széljegy alapjaul
szolgalé dokumentumokat nem kell6 gondossaggal ellendrzi, illetéleg, amennyiben
nem tajékoztatja a vevot az elintézetlen széljegybodl ered6 kockazatokrol.

A felperes - haszonélvezeti jog alapitdsa mellett - megvasarolt egy ingatlant, melyre vonatkozd
adasvételi szerzGdést az alperes ligyvéd készitette. Felperes az ingatlan birtokaba lépett, majd
miutdn a haszonélvezd elhunyt, a haszonélvezeti jog torlése irant kérelmet nyujtott be a
foldhivatalhoz. A kérelmet a foldhivatal elutasitotta, csakigy, mint a felperes tulajdonjog-
bejegyzés iranti kérelmét, megallapitva, hogy az adasvételi szerz6dés szerinti eladé nem
tulajdonosa az ingatlannak. Az elad6 ugyanis kordbban ugyan kotétt egy kiskord személlyel
szerz6dést az ingatlan megvételére, de a féldhivatal elutasitotta a tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelmét, mert a gyamhatodsag jovahagyasa nem kerllt benyuljtasra, illetve a gyamhatésag a
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jovahagyas iranti kérelmet elutasitotta. Ezt kovetéen a kiskorl torvényes képvisel6je az
ingatlan kiliritése és hasznalati dij fizetése irant keresetet nyujtott be a felperes ellen, mely
perben a felperes egyezséget kotott, ennek keretében megvasarolta a kiskorutdl az ingatlant.

A felperes a kiskoru részére kifizetett vételar és egyéb koltségei irant inditott pert az Gigyvéddel
szemben. A perben a birdsdg megallapitotta, hogy az alperesi Ulgyvéd nem kell6
korultekintéssel jart el, amikor a széljegyen szerepld eladd varomanya kapcsan megelégedett a
korabbi okiratot szerkeszté (gyvéd nyilatkozataval, mely szerint a gyamhatdsagi jovahagyas
beszerzésre kerllt, am ezt nem ellendrizte, és azt sem tudta bizonyitani, hogy a felperest
tajékoztatta az elintézetlen széljegybdl eredd kockazatokrol.

A masodfokd birésdg az itéletet részben megvaltoztatta, és a marasztalasi Osszeget
leszallitotta. (Pesti Kézponti Kertileti Birésag 13.P.89.647/2007/23. sz. és a FOvarosi Birésag,
mint II. foku birésag 56.Pf.639.139/2008/3. sz. itélete).

B.5.) Az ligyvéd kartéritési felelésségét megalapozhatja, amennyiben a széljegy
alapjaul szolgalé dokumentumokat nem kell6 alapossaggal ellenérzi, illetdleg,
amennyiben a széljegyen szereplo eladé varomanya esetén nem tajékoztatja a vevot
az ebbodl ered6é kockazatokrol, illetve biztositék (pl. ligyvédi letét) kikotésének
lehet6ségérol.

Az alperes Ugyvéd ingatlan-adasvételi szerzédést készitett, melynek alapjan a felperes
vevOként megvasarolt egy ingatlant. Az ingatlan teljes vételdra a szerzO6dés alairdsaval
egyidejlileg az eladd részére kifizetésre keriilt annak ellenére, hogy az eladé ekkor még nem
volt az ingatlan bejegyzett tulajdonosa, kérelme csak széljegyen szerepelt. Az eladdé azonban
nem szerzett tulajdonjogot az ingatlanon, mert annak vételarat csak részben fizette meg, és az
eladdjaval kotott adasvételi szerzddést kozés megegyezéssel felbontottédk. A felbontdsra azt
kovetéen kerllt sor, hogy a felperes, mint vevdé megkototte az adasvételi szerzOdést az
eladdval, a felbontasrél azonban az eladé a vev6t nem tdjékoztatta. A foldhivatal a felperes
tulajdonjog-bejegyzés iranti kérelmét elutasitotta, mivel a szerzédésben eladdként szerepld
személy nem volt az ingatlan tulajdonosa.

Az okiratot szerkeszt6 Gigyvéddel, valamint az eladdval szemben inditott per eredményeképpen
a birésag egyetemlegesen kotelezte alpereseket a felperes altal kifizetett vételar és kamatainak
megfeleld 6sszeg, valamint a perkéltségek megfizetésére. A birdsag az itéletben rogzitette,
hogy bar az ligyvéd a tulajdoni lapon talalhatd bejegyzéseket ellendrizte, az azonban elkerilte a
figyelmét, hogy az eladd tulajdonszerzése feltételhez kotott (tulajdonjog fenntartassal toértént
eladas), amely az adasvételi szerz6dés megkotéséig nem teljesllt. A panaszolt Ggyvéddel
szemben hozott jogerds fegyelmi hatarozat is megadllapitotta, hogy a szerzédés szakszerl(itlen, a
vevl érdekeit nem kelléen biztositja, az lgyvéd a szerz6dés el6készitése soran nem a kelld
gondossaggal jart el. (Budapesti II. és III. Kerlileti Birésag 19.P.20.618/2002/20. sz. itélete).

FObb kovetkeztetések

Az (gyvéd kartéritési kotelezettségét megalapozhatja, ha nem tartja be azt a
kévetelményt, hogy az adasvételi szerz6dés készitésekor koteles 30 napnadl nem régebbi
hiteles tulajdoni lap masolatrél gondoskodni, és az okiratot az ebben foglaltak
alapulvételével késziteni. [Az Gigyvédi hivatds etikai szabalyairdl és elvarasairdl szo6lé
5/2008. (XI. 27.) MUK Szabdlyzattal mddositott 8/1999. (III. 22.) MUK Szabalyzat.]

Az okiratot szerkeszt6 (igyvéd nem fogadhatja el az eladé altal szolgaltatott tulajdoni
lapot, kizardlag a jogszerz6 fél altal vagy sajat maga (ligyvédi irodaja) altal kivaltott
hiteles tulajdoni lap masolat szolgalhat a szerz6dés készitésének alapjaul. Ezen
tulmenden, az okiratszerkesztés alapjaul szolgalhat az eljard tigyvéd vagy lgyvédi irodaja
altal a TAKARNET programon keresztul lekért tulajdoni lap masolat is. [2/2007. (XI.19.)
MUK Szabdlyzat a joguigyletek biztonsdganak elésegitésével, valamint az elektronikus
alairas hasznalataval kapcsolatos feladatokrol]

Az Ggyvéd koteles a felek személyazonossagardl megfeleld médon meggy6zédni, ennek
keretében egyrészt a pénzmosasrdl sz416 tv. valamint az Ut. rendelkezéseit koteles
figyelembe venni, masrészt koteles a Kézigazgatasi és Elektronikus Kdzszolgaltatasok
Kozponti Hivatala (Hivatal) altal mlkodtetett, az igyvédek adatigénylését tdmogatéd
informatikai keretrendszer (JUB rendszer) alkalmazaséaval adatigénylés irdnti megkeresést
benyujtani a Hivatalhoz, és ennek alapjan 6sszevetni az tgyfél altal felmutatott
okmanyokban foglaltakat a kozponti nyilvantartasban szereplé adatokkal. [2/2007.
(XI.19.) MUK Szabalyzat a jogligyletek biztonsdganak el8segitésével, valamint az
elektronikus alairds haszndlataval kapcsolatos feladatokrél]

Az elintézetlen széljegybdl fakado esetleges jogi problémakra, kockazatokra az tigyvéd
koteles az ugyfelek figyelmét igazolhaté modon felhivni, tovabba a széljegy alapjaul
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szolgalé dokumentumokat is kételes megfeleld mddon ellendrizni. [Az (igyvédi hivatas
etikai szabalyairdl és elvarasairdl sz616 5/2008. (XI. 27.) MUK Szabalyzattal mddositott
8/1999. (III. 22.) MUK Szabalyzat.]

4. Nem az ingatlan tényleges tulajdonosa irta ald az adasvételi szerzédést

Iranyadod fobb jogszabalyok

1. 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrél.

2. 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrdl sz6l6 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtasarol.

3. 1959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykényvrdl.
4. 2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrol.
5. 1998. évi XI. torvény az lgyvédekrdl.

6. 2007. évi CXXXVI. térvény a pénzmosas és a terrorizmus finanszirozasa megel6zésérdl és
megakadalyozasarol.

Joggyakorlat

A.) Kozzétett birdsagi jogesetek:

A.1.) EBH2006. 1400. A jéhiszem(en, az ingatlan-nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében
szerz6 fél az ingatlan tulajdonjogat nem tulajdonostdl is megszerezheti, ha a torlési per
feltételei nem allnak fenn.

A.2.) BH2012. 149. A tObbszori eladds szabalyai szerint az els6ként johiszemlen birtokba
Iép6, érvényes kotelmi jogi igénnyel rendelkez6 személy koévetelheti tulajdonjoga ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzését a mar bejegyzett késébbi vevével szemben is, ha ez a vevé nem
mindsil jéohiszem{ jogszerzének.

A.3.) BH2011. 191. II. Az ingyenesen szerz0 a kdzhitelesség vélelmére nem hivatkozhat akkor
sem, ha egyébként johiszem{. Harmadik személy tulajdonjoganak torlését a tulajdonos a
tulajdonjogara és nem a szerz6dés érvénytelenségére alapitva kérheti.

A.4.) BH1987. 165. I. Semmis az az adasvételi szerz6dés, amellyel az elad6 a sajat
ingatlanrésze mellett, a tulajdondban nem all6 illetéség atruhazasat is vallalja.

B.) A MUBSE gyakorlatdban eléfordult birdsagi jogesetek:

B.1.) Az ligyvéd csak olyan okiratot lathat el ellenjegyzéssel, amelyben szerepl6 fél
(vagy szabalyszerii meghatalmazassal rendelkez6 meghatalmazottja) az iratot el6tte
vagy helyettese el6tt irta al3, illet6leg alairasat el6tte vagy helyettese el6tt sajat kezi
alairasanak ismerte el. Kivételt képez, ha az aldiré az okiratot kiilfoldon irta ala, és
alairdsat az erre vonatkozé jogszabalyok szerint hitelesitették, vagy akinek az
alairasat a kozjegyzo hitelesitette.

Az alperes Ugyvéd altal készitett adasvételi szerz6dés alapjan a felperes az ingatlan vételarat
megfizette, majd tulajdonjoga bejegyzésre kerllt az ingatlan-nyilvantartasba. Az ingatlan
tényleges tulajdonosa azonban az adasvételi szerz6dés megkotésének idépontjaban
szabadsagvesztés blntetését toltotte, képviseletében élettarsa jart el az lgyvéd el6tt, egy
korabban készllt meghatalmazas alapjan. Az lUgyvéd az élettarsat kérte meg, hogy a kész
szerz6dést irassa ald a tulajdonossal, majd az élettars az alairt szerz6dést atadta az ligyvédnek.
Az lgyvéd egy kordbbi meghatalmazasra figyelemmel kifizette a letétbe vett vételarat az
élettars részére. Késbébb a tulajdonos jelezte, hogy a szerzédést nem § irta ala, arrdl tudomasa
sem volt, és a vételdrat sem kapta meg. A kortlményekre figyelemmel a tulajdonos és a vevd
kozott Uj szerzdés kottetett, és a vevlo ismételten kifizette a vételarat, most mar a tulajdonos
kezeihez.
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A birésdg a perben
megallapitotta, hogy

az Ugyvéd megszegte

az Ut. 27. §-at, mely

szerint az  Ugyvéd

akkor ellenjegyezheti -
az okiratot, ha azt a
fél elotte irta ala,
illetve alairasat elGtte
sajat kez(i aldirasnak
ismerte el. Ezzel a
mulasztassal az
Ggyvéd kart okozott a
felperesnek, mert létre
nem jott szerz6dés
alapjan fizette ki a
vételdrat az élettars
részére. Az ismételten
kifizetett vételdr a
felperes részérél
karként  jelentkezik,
mely egyértelm(i ok-okozati 6sszefliggésben van az ellenjegyzés szabdalyainak megszegésével,
igy az alperes Ugyvéd kartéritési felel6éssége megallapithatd. (Salgdtarjani Varosi Birésag
3.P.20.121/2012/16. sz. itélete).

B.2.) Az okiratot ellenjegyz6 iigyvéd kartéritési felelésségét megalapozhatja, ha az
okiratot - az ellenjegyzésre vonatkoz6 szabalyok megsértésével - gy ellenjegyzi,
hogy azt a szerzédésben szerepl6 fél nem elé6tte irja ala.

Az alperes Ugyvéd ajandékozasi szerzOdést készitett egy ingatlanra, amit a megajandékozott
eladott a felperesnek, mely szerz6dést szintén az alperesi (gyvéd készitette. A szerzddések
kapcsan indult perben a birdsag jogerds itélettel megallapitotta, hogy az ajandékozasi
szerz6dés nem jott létre, az adasvételi szerz6dés pedig érvénytelen. Az ajandékozasi
szerz6désen szerepl6 datumot javitottdk, tovabbd az ajandékozdi aldiras hamis, az nem az
ingatlan tulajdonosatdl szarmazik. A felperes az ajandékozé orokosével kénytelen volt
egyezséget kotni, és a vételdrat ismételten medfizetni, hogy az évek o6ta hasznalt és felljitott
lakast ne veszitse el. Az ismételten kifizetett vételar és a peres koltségek irant terjesztett eld a
felperes kartéritési keresetet az okiratokat szerkeszt6 ligyvéddel szemben.

A birdésag a perben megallapitotta, hogy az ajandékozasi szerzédés készitése és ellenjegyzése
kérében az Ugyvéd jogellenesen és felrohatéan jart el, mert ajdndékozdi részrél nem elbtte
kerilt aldirdsra a szerz6dés. Bar az ligyvéd kovetkezetesen allitotta, hogy a néhai ajandékozo
azt maga irta ald, a szerz6dések targyaban folyamatban volt masik perben sziletett jogerds
itéletet a birésag nem biralhatta feldl.

A birésag nem fogadta el az tGgyvéd azon hivatkozasat, mely szerint 6 kell6 gondossaggal jart
el, mert az adasvételi szerz6dés megkotése el6tt megtekintette a tulajdoni lapot, az a
koralmény, hogy ekkor az eladd kérelme még csak széljegyezve volt, nem réhaté a terhére, az
altala ellenjegyzett adasvételi szerz6dés pedig alakilag helytalld. A birésag ramutatott, hogy a
felperest ért kar vonatkozdsdban nem az adasvételi szerz6dés megkotésének koridlményei
voltak relevansak (ennek korében az lgyvédet mulasztdas nem terhelte), hanem az, hogy az
ajandékozasi szerzddés ellenjegyzésekor nem jart el kell6 gondossaggal. Mindezek alapjan az
Ggyvédet a birésag a kereset szerinti 6sszeg medfizetésére kotelezte. (Pesti Kézponti Kertileti
Birésag 14.P.89.861/2006/6. sz. itélete).

B.3.) Az okiratot szerkeszt6 és ellenjegyz6 iigyvédet a szerz6do fél és
meghatalmazottjaként eljaré rokona kozotti rokonsagi kapcsolat ténye sem mentesiti
az ligyfél-azonositasra és az ellenjegyzésre vonatkoz6é szakmai szabalyok betartasa
alol.

A felperes tulajdonat képez6 ingatlanban az édesanyja lakott. Az édesanya élettarsa részére II.
r. és III. r. alperesek kolcsont nyuljtottak, melynek biztositékaul vételi jogot alapitottak a
felperes ingatlandra. A szerz6dés elkészitésével az I. r. alperes Ugyvédet biztdk meg. II. r.
alperes az Ugyvéd el6tt irta ald a szerzddést, majd azt elvitte, és III. r. alperessel is alairatta.
Ezt kovetbGen a szerzGdést a felperes édesanyja vitte el, aki azt a felperes helyett alairta. Mivel a
kolcsén nem kerllt visszafizetésre, ezért a kolcsonaddk éltek vételi jogukkal, javukra a
tulajdonjog bejegyzésre kerlilt az ingatlan-nyilvantartasba. A felperes édesanyja haldla utan
értesllt arrdl, hogy ingatlana a II. és III. r. alperesek tulajdonaba kerllt, ezért alperesekkel
szemben kartérités irant inditott keresetet.
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A birésag a perben megallapitotta, hogy az I. r. alperes ligyvéd mulasztast kovetett el, mivel
meg kellett volna kovetelni a felperes édesanyjatdl a felperest6l szarmazd, az ingatlan
értékesitésére vonatkozd szabadlyszerli meghatalmazast. Mivel ilyennel a felperes édesanyja
nem rendelkezett, ezért a szerz6dés elkészitésével az ligyvédet sem bizhatta meg jogszerien.
A II. és III. r. alperesek érdekeit az szolgalta volna, ha az lUgyvéd meggy6zédik a felperes
eladasi szandékarol, ezt azonban a felperes és édesanyja kdzotti rokoni kapcsolatra figyelemmel
mell6zte. A megbizék érdeke megkivanta volna azt is, hogy a felperes a vételi jogot alapitd
szerz6dést az ligyvédi irodaban irja ala, ehelyett a felperes édesanyjanak adta oda.

A birésag allaspontja szerint a II. r. és a III. r. alperesek nem tanusitottak felréhatd
magatartast. A szerzddés elkészitésével Ggyvédet biztak meg, a megbizasi szerzédés alapjan az
0 kotelezettsége lett volna meggy6z6dni arrdl, hogy a felperes akarata is a szerzO6dés
megkotésére iranyul, valamint arrdl, hogy azt ténylegesen 6 irja-e ald. Minderre tekintettel a
birésag az I. r. alperes ligyvéd felel6sségét megallapitotta, a II. és III. r. alperes kélcsonaddkkal
szembeni keresetet pedig elutasitotta. A birésdag a kar mértékénél az értékbecslé altal
megallapitott ingatlan forgalmi értéket vette alapul. (Bicskei Varosi Birésag 1.P.20.007/2001/5.
sz. itélete).

FOobb kovetkeztetések

Az Ugyvéd csak olyan okiratot lathat el ellenjegyzéssel, amelyben szerepl6 fél (vagy
szabalyszer( meghatalmazassal rendelkez6 meghatalmazottja) az iratot elGtte vagy
helyettese el6tt irta ald, illetdleg alairasat el6tte vagy helyettese el6tt sajat kezl(
aladirdsanak ismerte el. Kivételt képez, ha az alaird az okiratot kilféldon irta ala, és
alairdsat az erre vonatkozo jogszabalyok szerint hitelesitették, vagy akinek az alairasat a
kozjegyz0 hitelesitette.

Az (igyvéd csak olyan okiratot lathat el ellenjegyzéssel, amely a sajat vagy az irodaja
kdzrem(ikddésével jott létre (Ut. 27. §).

5. MUBSE gyakorlataban el6fordult, peren kiviili jogesetek

5.1.) Az ligyvéd
nem szerezte be az
ingatlan tulajdoni
lapjat, az ingatlan
nem volt az eladé
cég tulajdonaban. A
vevd a teljes
vételarat kifizette, az
eladd felszamolas ala
kerult. A felszamold a

vételarat elismert
hitelez6i igényként
nyilvantartasba vette,
de azt
behajthatatlannak
mindsitette.

5.2.) Az ugyvéd
adasvételi
eloszerzédést
készitett olyan

ingatlanra, amelyre

az eladé csak varomanyi joggal rendelkezett. Az eladot megel6z6 eladé sem volt
tulajdonos az el6szerz6dés megkotésekor. Az el6szerz6dés alapjan foglald és vételarrészlet
kerllt dtadasra, és a végleges szerz6dés megkotéséig a teljes vételarat meg kellett fizetnitk a
vevoknek, igy semmilyen biztositékuk nem maradt. A vevlk érdekei igy egyértelmlen sériltek,
a teljes vételar kikertlt a birtokukbdl, az eladé viszont nem szerezte meg a tulajdonjogot, igy a
vevok sem valtak az ingatlan tulajdonosaiva.

5.3.) Az ligyvéd olyan (j épitésii ingatlanra készitett adasvételi szerzédést, mely
ingatlanra korabban mas vevovel kotott adasvételi szerz6dés a foldhivatalba mar
benyuljtasra keriilt. A karosult vev6k oOnrész Utjan, valamint hitelintézeti koélcsénbdl
vételarrészt fizettek az eladd kft. részére, mely kft.-vel szemben jogerGsen felszamolasi eljarast
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rendelt el a birdsag. A felszamolasi eljardsba a vevdk a hitelezbi igényliket bejelentették, de
adasvételi szerzédésliket a felszamold a Cstv. 47. § (1) bek. alapjan felmondta. A panaszolt
Ugyvéd szakmai mulasztast kovetett el akkor, mikor az adasvételi szerz6dés megkotése el6tt a
foldhivatalban nem tekintette meg a targybani ingatlanra vonatkozéan mar benyujtott,
széljegyzett szerz6dést, vagyis nem gy6z0dott meg arrdl, hogy az adasvétel targyat képezé6
ingatlanra vonatkozéan még nem nyujtottak be adasvételi szerzédést.

5.4.) A panaszolt iigyvéd az adasvételi szerz6dés megkotésekor nem vette észre, hogy
az ingatlan tulajdoni lapjan széljegyként szerepel egy masik vevo korabbi tulajdonjog
bejegyzés iranti kérelme, igy az elado kétszer értékesitette az ingatlant. A karosult
tulajdonjoganak bejegyzését a foldhivatal elutasitotta, kovetelését az eladdétdl eredménytelendl
probalta behajtani.

5.5.) Az adasvételi szerzédést szerkeszto ligyvéd elmulasztotta beadni a szerzédést a
foldhivatalba, ezzel lehetévé valt, hogy az eladé masnak értékesitse az ingatlant. A
karbejelent6 igazolta, hogy igényét a kozvetlen karokozé eladdval szemben eredménytelendl
érvényesitette.

5.6.) Az ligyvéd a nala letétbe helyezett tulajdonjog bejegyzési engedélyt az arra nem
jogosult - az eladék részérél meghatalmazassal nem rendelkez6é - altal kibocsatott
vételar-hatralék megfizetését igazold okirat alapjan nyuGjtotta be a foldhivatalhoz. Ez
az okirat hamis volt, az eladdk részére a teljes vételdar nem kerilt kifizetésre, ugyanakkor az
ingatlan tulajdonjoga a vevld javara bejegyzésre kerilt, aki az ingatlant harmadik személy
részére értékesitette.

6. Elidegenitési és terhelési tilalommal terhelt ingatlanra szerkesztett
adasvételi szerz6dés

Iranyadod fobb jogszabalyok

1. 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol.

2. 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol szél6 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtasarol.

3. 2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrdl.
4, 1998. évi XI. torvény az ligyvédekrol.

5. 1959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrol.

Joggyakorlat

A.) Kozzétett birdsagi jogesetek:

A.1.) BH2008. 115. A szerz6dés semmissége hivatalbdl a felek hivatkozasdnak a hidanyaban
csak akkor észlelhetd, ha a rendelkezésre all6 bizonyitékok alapjan egyértelm(ien
megallapithatdé, hogy a felek 3altal kotott addasvételi szerzOdés a szerzOdéssel kikotott
elidegenitési és terhelési tilalomba Gtkozik (1959. évi IV. torvény 114. §, 1952. évi III. térvény
3. 8).

A.2.) BDT2012. 2798. Az opcids szerz6dés nem jon létre, ha az elidegeniteni szandékozott
ingatlanra elidegenitési és terhelési tilalom volt bejegyezve, és az opcids jog jogosultja a tilalom
jogosultjanak a vételi jog bejegyzéséhez vald hozzajaruld nyilatkozatat nem szerzi be.

A.3.) BH2010. 182. Az ingatlanra megkotott adasvételi szerzddéssel az azon elidegenitési és
terhelési tilalommal rendelkez6 jogosult nyilatkozataig fiiggé jogi helyzet alakul ki: a szerz6dés
még nem jon létre, de ezen id6szak alatt a szerz6d6 felek nyilatkozataikhoz kétve vannak és a
szerz6désbdl ered6 igényeik nem éviilnek el [1959. évi IV. torvény 215. § (1) és (3) bekezdés,
324. § és 368. §, 1952. évi III. térvény 4. § (2) bekezdés és 196. § (1) bekezdés].

B.) A MUBSE gyakorlatdban eléfordult birdsagi jogesetek:

https://mubse.eduweb.hul/ilias.php?ref_id=82&cmd=post&cmdClass=illmpresentationgui&cmdNode=6d&baseClass=ilLMPresentationGUI&rtoken=09c97d89b2ec



2018. 06. 04. MUBSE - Adasvételi szerz6dések készitése soran felmeriilé (igyvédi mihibak - I. rész - Szakmai anyag

B.1.) Az ligyvéd kartéritési felelésséggel tartozik azért, hogy olyan szerzédést
szerkesszen, amely alkalmas a szerz6do6 felek akaratanak megfelelé6 joghatas
kivaltasara.

Megbizott Ggyvéd olyan ingatlanra készitett adasvételi szerz6dést, amelyet elidegenitési és
terhelési tilalom terhelt. A megbizd hatarozott szandéka volt, hogy az adasvételi szerzddés
alapjan az ingatlant megvasarolja. A szerz6dés megkotését megel6z6en a megbizott lgyvéd
tajékoztatta a szerz6d6d6 feleket az ingatlant terhel6 jogokrdl. A megbizék arra adtak
megbizast az okiratszerkeszt6 (gyvédnek, hogy olyan jogi megoldast valasszon, amely lehet6vé
teszi vevl részére a jogszer( tulajdonszerzést. Az adasvételi szerz6dés alapjan a tulajdonjog
bejegyzés iranti kérelmet az illetékes f6ldhivatal elutasitotta. Ezt kovetéen vevé az
okiratszerkeszt6 Ugyvéd ellen keresettel élt, amelyben arra hivatkozott, hogy olyan okirat
szerkesztésére adott megbizast, amely alapjan az altala vasarolt ingatlan tulajdonjogat
megszerzi. Az okiratszerkesztd ligyvéd a peres eljarasban azzal probalta kimenteni magat, hogy
a szerz6d6 feleket megfeleléen tajékoztatta, azok el6tt ismert volt az ingatlant terhel6
elidegenitési és terhelési tilalom, és kulon felhivta a felek figyelmét a tulajdoni lapra bejegyzett
jogok jogkodvetkezményeirdl.

A jogeros itéletben a birésag hivatkozott a Ptk. 114.§ (3) bekezdés a) pontjara, amely
kimondja, hogy a szerzdédéssel kikotott elidegenitési és terhelési tilalomba (itk6zo
rendelkezés semmis.

Az okiratszerkeszt6 Ugyvédnek tisztdban kellett lennie azzal, hogy amig az elidegenitési és
terhelési tilalmat a foldhivatal nem térli az ingatlan-nyilvantartasbdl, az ingatlan atruhazasara
iranyulé szerzédés semmis. Az lgyvédnek tobb jogi lehet6ség is allt rendelkezésére, ami
alkalmas lett volna arra, hogy a felperes érvényes szerz6déssel szerezhesse meg az ingatlan
tulajdonjogat, a tulajdoni lapra bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom mellett. Ennek
ellenére vételi jogot engedd szerzédést szerkesztett. A Ptk. 375.8§ (1) bekezdése szerint, ha
a tulajdonos masnak vételi jogot (opciot) enged, a jogosult a dolgot egyoldalia
nyilatkozattal megvasarolhatja. Vételi jog engedése a Ptk. 365.§ (1) bekezdésében
szabalyozott adasvételi szerzédés kiilonos formaja, amely a tulajdonjog atruhazasara
iranyul. Mivel a szerz6dés megkétésének idépontjaban az ingatlan-nyilvantartasban terhelési
és elidegenitési tilalom volt bejegyezve, ezért az okiratszerkeszt6 ligyvéd a Ptk. 114.§ (3)
bekezdés a) pontja értelmében semmis szerzédést készitett, amely alkalmatlan volt a szerz6dé
felek altal elérni kivant joghatas kivaltasara. Ezzel a magatartasaval jogellenesen jart el,
ugyanis megszegte az Ut. torvény 3.8 (2) és (3) bekezdésében foglalt
rendelkezéseket.

A tényallast bonyolitotta tovabba az is, hogy vevd kolcséntartozas atvallalasara is kotott
szerzddést eladoval. A kolcsont harmadik személy, hitelintézet folydsitotta. A Ptk. 332.§ (1)
bekezdése értelmében, ha valaki a kotelezettel megallapodik abban, hogy tartozasat
atvallalja, koteles a jogosult hozzajarulasat kérni, ha pedig azt a jogosult
megtagadja, a kotelezettet olyan helyzetbe hozni, hogy az a lejaratkor teljesithessen.
Ilyen tényallds mellett az Ugyvédtél az adott helyzetben elvarhatdé volt, hogy a
tartozasatvallalas térvényi feltételeirdl, illetve a jogosulti (pénzintézeti) hozzajarulds hidanyanak
a jogkovetkezményeirdl tajékoztassa a vevét (atvallaldt). Ezt a tajékoztatast az eljard agyvéd
elmulasztotta, és ezzel a mulasztasaval szintén megszegte az Ut. térvény 3.§ (2) bekezdésében
foglalt elGirasokat. Hozzajarulas hianyaban vevé nem teljesithette az eladé
kotelezettségét a hitelintézet felé, ezért ebben a jogi helyzetben az iigyvédnek
szamolnia kellett azzal a lehetéséggel, hogy ha az elad6 a vevotol atveszi a pénzt, de
azt nem a kolcson visszafizetésére forditja, akkor a vevé tulajdonszerzésének az
akadalya nem harul el. A hitelintézet javara bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom
ezaltal fennmarad, a hitelez6 bank pedig érvényesiteni fogja a jelzalogjogat és kovetelését az
atruhazni kivant ingatlanbél. Az okiratszerkeszté iigyvédnek nem lett volna szabad olyan
okiratot szerkesztenie, amely alapjan az elad6é tartozasat a vevo kozvetleniil az
eladonak teljesiti. Az okiratszerkeszté lgyvéd felrdhaté mddon nem tajékoztatta a vevot
arrél, hogy a banki kélcséntartozas atvallalasahoz a bank, mint jogosult hozzajarulasa
sziikséges. Mivel a banktél a hozzajarulast a szerz6dd felek nem kérték, a vevo pedig
kozvetlenll az eladdnak teljesitette a kolcsOntartozas ¢sszegét, aki azt nem utalta tovabb a
banknak, az ingatlan tehermentesitése igy nem tortént meg, az elidegenitési és terhelési
tilalom valtozatlanul terhelte, a vevl a teljes vételar kifizetése ellenére vételi jogaval élni nem
tudott, az ingatlan tulajdonjogat nem szerezte meg.

Az elsd- és masodfokl birdsdg itéletének indokoldsa szerint az Ut. torvény 3.8 (2)
bekezdése értelmében az iigyvédnek hivatasat a legjobb tudasa szerint,
lelkiismeretesen, a jogszabalyok megtartasaval kell gyakorolnia, tevékenysége soran
koteles mindenkor az iigyvédi hivatashoz mélté magatartast tandsitani. Az Ut.
torvény 3.8 (3) szerint az ligyvéd nem miikodhet kozre, ha az a hivatasaval nem
egyeztethetd Ossze, igy kiilonosen, ha a kozremiikodését olyan jogiigylethez kérik,
amely jogszabalyba iitkozik, vagy jogszabaly megkeriilésére iranyul.
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A Ptk. 318.8§ (1) bekezdése szerint a szerz6désszegésért valo felelésségre,
valamint a kartérités mértékére a szerzodésen kiviil okozott karokért valo
felel6sség szabalyait kell alkalmazni azzal az eltéréssel, hogy a kartérités
mérséklésének - ha a jogszabaly kivételt nem tesz - nincs helye.

Az Ugyvédi Torvény 10.§ (1) bekezdése alapjan az iigyvéd a szerzédésen kiviil
okozott karok megtéritéséért a Ptk. 339.§-a alapjan felel. (Févarosi Itél6tabla
6.Pf.20.324/2011./5., és Kuria, mint feliilvizsgalati birésag
Pfv.VI.21957./2011/11.sz. itélete).

B.2.) A megbizé
utasitasai szerint
csak akkor jarhat
el az iligyvéd, ha
az nem litkozik
jogszabalyba.

Okiratszerkesztés
esetén nem elég

az ingatlanra
bejegyzett
terhekrol a
tajékoztatast
megadni, olyan
okiratot kell

szerkeszteni,
amely megfelelo
biztositékot

tartalmaz ilyen
esetben arra
nézve, hogy ha az
eladé a

szerz6désbe vallalt tehermentesitési kotelezettségének nem tesz eleget, a vevo az
ligyvédi letétbe helyezett vételarat visszakaphassa, vagy a tehermentesitést abbadl
rendezhesse, és csak a tehermentesités utan megmaradt vételarrészt legyen koteles
az eladoé részére medfizetni. (Természetesen a cél elérése érdekében mds megoldas is
létezik, az a fontos, hogy kell6 garanciat biztositson a szerz6dés a szerz6dé felek részére.)

Okiratszerkesztd lGigyvéd adasvételi szerzGdést készitett olyan ingatlanra, amelyen zalogjog,
vételi jog, engedményezési szerz6dés bejegyzése iranti kérelem széljegyek voltak bejegyezve.
Az adasvételi szerz6désben a tulajdonjog bejegyzésére az okiratszerkesztd ligyvéd tulajdonjog
fenntartas feljegyzését kérte a Foldhivataltél a vételar kiegyenlitéséig. Az ingatlant kilonb6z6
Bankok javara bejegyzett zdlogjogok, valamint maganszemély javara bejegyzett végrehajtasi
jog terhelte.

Az elado vallalta, hogy a maganszemély felé fennallé tartozasat rendezi, a bankhiteleket pedig
atjegyezteti a vételarbol altala vasarolt masik ingatlanra. Az eladd a tehermentesitést részben
teljesitette, a hiteldtiras irdnt azonban nem intézkedett. A tehermentesités folyamata alatt az
ingatlanra Ujabb végrehajtasi jog kerllt bejegyzésre. A vev6 az ingatlan tulajdonjogat nem
tudta megszerezni, ezért pert kezdeményezett az okiratszerkeszt6 lgyvéd ellen. Kereseti
kérelmében arra hivatkozott, hogy az alperesek (elad6 és okiratszerkeszto iligyvéd)
felrohaté magatartasa miatt nem szerzett tulajdonjogot. Az els6foka birésag az
iigyvéd ellen eloterjesztett kereseti kérelmet elutasitotta, amelyet a masodfoku
bir6sag megvaltoztatott, és egyetemlegesen kotelezte az eladdval egyiitt a vevo
karanak megfizetésre.

A masodfokl birésag itéletének indokolasaban hivatkozott arra, hogy az eljaro
ligyvéd az elad6 megbizottjaként készitette az adasvételi szerz6dést. Az iigyvédi
megbizasi jogviszonyra a Ptk. 474.§ - 483.§-ai vonatkoznak. A Ptk, 474.§ (2)
bekezdése szerint a megbizast a megbizé utasitasai szerint és érdekének
megfeleléen kell teljesiteni. Az Ut. térvény 1.§ (1) bekezdése alapjan az iigyvéd
a hivatasanak gyakorlasaval - torvényes eszkozokkel és médon - elésegiti
megbizdéja jogainak érvényesitését és kotelezettségeinek teljesitését. A 3.§ (2)
bekezdése az iigyvéd lelkiismeretes, gondos eljarasi kotelezettségét fogalmazza
meg. Az iigyvédnek a hivatkozott jogszabalyi rendelkezések figyelembevételével
olyan szerzédést kellett szerkesztenie, hogy az alkalmas legyen a célzott
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joghatas elérésére, azaz, hogy a vevé megszerezze az ingatlan tulajdonjogat, az
eladé pedig hozzajusson a vételarhoz.

Az ftélétabla osztotta azt a felperesi (vevéi) alldspontot, hogy az adasvételi szerz6dés kizardlag
akkor lett volna alkalmas joghatas kivaltasra, ha a bejegyzett elidegenitési és terhelési tilalom
torlésre kerllt volna, illetve az eladd a bejegyzési engedélyt kiadta volna. Ennek feltétele, hogy
a hatralékos vételar kiegyenlitésre kerlljon. A szerz6désben ugyan az eladé vallalta, hogy a
tehermentesités érdekében az altala vasarolt Uj ingatlanra atjegyezteti az ingatlant terhel6
zalogjogokat, ezen kotelezettségének azonban nem tett eleget.

Az okiratszerkesztd lgyvéd nem hatdrozott meg_olyan biztositékot a szerzédésben, amely
megoldas lett volna arra, hogy a vevd a vételar kifizetésével egyidejlleg a tehermentes ingatlan
tulajdonjogat megszerezze. A vevd jogainak érvényesitését olyan tartalmu szerz6dés
biztositotta volna, amely alapjan a tehermentesités megtirténtéig az ahhoz sziikséges
vételarhatralékot visszatarthatja, vagy a szerzbdés 6t jogositia fel a tehermentesitésre. Az
okiratszerkesztd Ugyvéd a birdsag el6tti eljarasban azzal védekezett, hogy a felek
megallapodasa az irasba foglalt tartalmu szerzédésre terjedt ki. Az eljard Itélotabla az Gigyvéd
karfelel6sségének megallapitasakor ezt a védekezést nem fogadta el, hivatkozott arra, hogy
a Ptk. 476.§-a alapjan a megbizé célszeriitlen vagy szakszeriitlen utasitasa kapcsan a
megbizottat figyelmeztetési kotelezettség terheli, amennyiben ezt elmulasztja, az
ebbdl ered6 karokért helytallni tartozik.

A jogerds itélet indokoldsa szerint mivel az okiratszerkeszt6 igyvéd nem a hivatkozott Ut.
torvény rendelkezéseinek, valamint a Ptk. megbizasi jogviszonyra iranyadé szabalyainak
megfelelben jart el, ezért magatartasa jogellenes és felrohato, amelynek kovetkeztében az
okozott kar megfizetéséért helytallni tartozik. (Szegedi Itélétabla
Pf.I1.20.386/201./8/1.sz. itélete).

B.3.) Amennyiben az adasvételi szerz6désben, az egyik pontban terhek felsorolasra
keriilnek, egy kovetkez6 pont nem tartalmazhat olyan nyilatkozatot az eladotol,
amely az ingatlan per- és tehermentességét szavatolja. Az adasvételi szerzédésben
minden olyan terhet fel kell tiintetni, amelyek a tulajdoni lapon fellelhetéek,
fliggetleniil attdl, hogy azok kozott van olyan, amelyek kiegyenlitését az elado a
vételarelélegbdl vallalja.

Ingatlankozvetitd cég megbizast adott okiratszerkeszt6 ligyvédnek arra, hogy az elado6 és a
vevld kozott szerkesszen adasvételi szerzddést. A megbizd ingatlankozvetitdé iroda az Ugyfelei
felé megbizasi szerz6désben vallalta, hogy elkésziti az ingatlanra vonatkozd adasvételi
szerzddést, majd az elkészilt szerz6dést a féldhivatalhoz benyujtja. Az ingatlanforgalmazé cég
megbizasabdl eljard okiratszerkeszté Ggyvéd az adasvételi szerz6désben nem tlntette fel a
tulajdoni lapra bejegyzett 6sszes terhet, helyette régzitette eladd azon nyilatkozatat, hogy a
vevd altal fizetett vételdreldlegb6l a hitel hatralékos 0Osszegét, munkaltatéi koélcsén
részletfizetési hatralékat, kozlizemi dijak hatralékat, elmaradt k6zos koltség 6sszegét pedig a
kifizetésre keril6 vételarel6legbdl kiegyenliti. Vev6k a vételar hatralék kifizetésének eleget
tettek. Az okiratszerkesztd lgyvéd altal készitett adasvételi szerz6dés 4. pontja szerint az
eladok kotelezettséget vallaltak arra, hogy az ingatatlant terhel6 valamennyi kdlcsént a
szerz6dés alairasatdl szamitott 15 napon belll az altaluk vasarolandd csaladi hazra
atjegyeztetik, és az eladasra szant ingatlant igy tehermentesitik. Az adasvételi szerz6dés 5.
pontja ezzel szemben azt rogzitette, hogy az adasvétel targyaul szolgdld ingatlan
tehermentességéért eladdk szavatossagot vallalnak. A perrel érintett ingatlan terheit eladdk
azonban nem tudtdk az Uj ingatlanra atjegyeztetni a hitelezé bank hozzajarulasanak hianyaban.
Ennek okaként a hitelezé bank azt jelélte meg, hogy az eladdk szabalyszerl kérelmet megfelel6
mellékletekkel nem nyujtottak be. A vev6 ezdltal nem tudta megszerezni a kifizetett vételdr
ellenére az ingatlan tulajdonjogat.

Az 1. fokl birésag allaspontjaval szemben a megyei birésag hatarozottan allast foglalt
abban, hogy a vevo és az ingatlanforgalmazé cég, valamint az ligyvéd kozott is
szerz6déses kapcsolat allt fenn. Erre utal a targybani adasvételi szerzO6dés is, amely
tartalmazta, hogy az adasvételi szerzédést az ingatlankodzvetitdé cég az Ugyvéd
kézremUlkodésével, a felek megbizdsa alapjan készitette. Erre tekintettel az adasvételi
szerz6désben foglaltakért az ingatlankozvetitd cég és az okiratszerkeszt6 Ugyvéd is
felel6sséggel tartozik. Az ingatlank6zvetité cég mulasztott azzal, hogy nem tett eleget annak a
kotelezettségének, hogy az adasvételi szerzédést a foldhivatalhoz benyljtsa. Ezt a
kotelezettséget szerzddésben vallalta. Az ingatlankozvetit6 cég azzal, hogy a megbizasi
szerz6désben foglaltaknak nem tett maradéktalanul eleget, hozzajarult ahhoz, hogy a vevé nem
valt tulajdonossa, és ahhoz is, hogy egyre emelked6 mértékd kar érte a terhek kamatai miatt.

A megyei birésag allaspontja szerint a Ptk. 350.§. (1) bekezdése alapjan, az
ingatlanforgalmazé cég és az okiratot készité iligyvéd egyetemlegesen felelések
voltak a vevinél keletkezett karért. A Ptk. 350.8 (1) bekezdése alapjan a megbizott
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altal ilyen minéségben okozott karért a karosult harmadik személlyel szemben, a
megbiz6 a megbizottal egyetemlegesen felel. A bizonyitasi eljards soran az
ingatlanforgalmazd cégnek azt kellett volna bizonyitani, hogy az okiratszerkeszt6 (gyvéd
kivalasztasaban, utasitasokkal ellatasaval, valamint feliigyeletében mulasztas nem terheli. Mivel
az ingatlanforgalmazé cég ezt bizonyitani nem tudta, ezért a megyei birésag az
ingatlanforgalmazd cég és okiratszerkesztd ligyvéd karfelelbsségénél egyetemleges felelbsséget
allapitott meg, és mivel a felelésségiik mértéke egymas k6zotti viszonylatban pontosan nem
allapithaté meg, ezért a felelb6sségiik egyetemleges.

A megyei birésag kiemelte, hogy amennyiben a vevoé és az ingatlanforgalmazo
cég, valamint az ligyvéd k6z6tt nem lenne szerzédéses jogviszony, a Ptk. 339.§-
a alapjan kartéritési felel6sségiik akkor is fennallna a vevovel szemben.

Az okiratszerkeszt6 lgyvéd eljarasaval kapcsolatban a masodfoklu birdsag megallapitotta, hogy
olyan szakmai szabalyokat szegett meg, amelyek hozzajarultak a felperes karanak
keletkezéséhez. Az addasvételi szerz6désben alperesi l(gyvéd nem tlntette fel azokat a
kolcsénterheket, amelyeket az ingatlan tulajdoni lapja tételesen tartalmazott. Tehermentesitési
kotelezettségliknek az eladdék a vételar hatralékbdl eleget tettek, azonban az eredeti
hiteltartozast nem tudtak az altaluk vasarolt (j ingatlanra atvezettetni. Ezen tul az adasvételi
szerz6dés egymassal ellentmondd megallapitasokat is tartalmazott, tekintettel arra, hogy a
szerz6dés egyik pontjadban terhek kertiltek felsoroldsra, a masik pontjaban az kertlt rogzitésre,
hogy az ingatlan per,- teher és igénymentességét az eladok szavatoljdk. Az Ulgyvéd azon
védekezése, hogy a vevl ismerte a terheket, mivel azok mar az ingatlanforgalmazoé cég altal
kidllitott adatlapon is szerepeltek, nem felelt meg a valdsagnak.

FObb kovetkeztetések

Az Ggyvéd karfelel6sségét eredményezheti, ha olyan szerz6dést szerkeszt, amely olyan
tartalmi hibaban szenved, amely a szerz6dés semmisségét idézi el6, vagy amely nem
rendezi az elézetesen teljesitd fél jogait biztonsdgosan arra az esetre, ha a masik fél nem
szerz8désszer(ien teljesit. Az igyvédnek az Ut. (2) bekezdése alapjan hivatasat legjobb
tudasa szerint, lelkiismeretesen, a jogszabalyok megtartasaval kell gyakorolnia, tehat nem
szerkeszthet olyan okiratot, amely a Ptk 114.§ (3)bek. a. pontja alapjan semmisnek
mindsul, ezaltal nem alkalmas arra, hogy a felek akaratanak megfeleld joghatast valtsa ki.
Az Ggyvéd karfelel6sségét eredményezheti, ha Ugy szerkeszt tartozasatvallalasra iranyuld
nyilatkozatot a szerz6désbe, hogy a Ptk. 332.§ (1) bek.-nek megfeleléen nem hivja fel a
felek figyelmét arra, hogy ehhez a jogosult hozzajarulasat is kérni kell.

A Ptk 474.§-a alapjan az lgyvédnek olyan okiratot szabad szerkesztenie, amely megfelel6
biztositékot tartalmaz arra, hogy az egyik fél nem teljesitése nem jar a masik félnél
indokolatlan anyagi hatrannyal.

7. Nem elégséges az eladd nyilatkozata a tehermentességre vonatkozdan,
arrdl okirattal is meg kell gy6z6dni

Iranyadod fobb jogszabalyok

1. 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol.

2. 109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrdl sz6l6 1997. évi CXLI.
torvény végrehajtasardl.

3. 2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrél.
4. 1998. évi XI. torvény az gyvédekrol.

5. 1959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykoényvrol.

Joggyakorlat
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A.) Kbzzetett birosagi jogesetek:

A.1.) EBH2007. 1701. Az ligyvéd megbizdsanak ellatdsa sordn a hivatasabdl elvarhato legjobb
tudasa szerint segiti el6 megbizdja jogainak érvényesitését és kotelezettségeinek teljesitését.
Ingatlan tulajdonjogat atruhazdé szerzddés elkészitésekor ennek megdfelelé koriltekintéssel
koteles ellendrizni a felek altal beszerzett ingatlan-nyilvantartasi adatok valésagat is (1983. évi
4. torvényerejl rendelet 1. §, 1972. évi 31. torvényerejl rendelet 1. §, 2. §).

B.) A MUBSE gyakorlataban el6fordult birdsagi jogesetek:

B.1.) Ha az ingatlan adasvételére vonatkozé
megbizaskor a foldhivatali adatszolgaltatas a '
széljegyek nagy szama miatt rendkiviili
nehézségekbe iitkozik, a megbizott iigyvédnek
elozetesen egyeztetett idopontot kell kérnie arra, l
hogy az elintézetlen széljegyek mogotti iigyleteket
ellendrizhesse. Amennyiben a széljegyek ’
tartalmanak megallapitasa technikailag

kivitelezhetetlen, Gigy a szerz6do felek figyelmét fel

kell hivni erre a tényre, a lehetséges

jogkovetkezményekkel egyiitt, és ezt a

tajékoztatast a szerzédésben is rogziteni kell. (
Megbizott lgyvéd adasvételi szerzédést készitett olyan

ingatlanra, amelyen nagyszamu széljegy szerepelt. Az

Ggyvéd az eladd szébeli nyilatkozata alapjan irta bele az

adasvételi szerz6désbe, hogy a targybani ingatlan per-,

teher- és igénymentes. Az adasvételi szerz6dés '

jellemezte. -

szerkesztésének id6szakaban a lakasingatlant
tarsashazza alakitds és az egyes lakasingatlanok
albetétesitésének folyamata miatt nagyszamu széljegy

Az okiratszerkeszt6 iigyvéd mindenre

kiterjed6en részletesen tajékoztatta a vevot az ingatlant érinté lényeges
koriilményekrol. Az ellene indult peres eljarasban azonban az elso6- és
masodfoku birésag azt vizsgalta a szerz6désszegésbol eredé kartéritési
felelosség aloli mentesiilés korében, hogy az adasvételi jogiigylet bonyolitasara
kiterjed6 ligyvédi megbizasat az altalaban elvarhaté gondossaggal és
koriiltekintéssel teljesitette-e, a foldhivatali ligyintézés soran felrohato
mulasztast kovetett-e el, a rendezetlen tulajdoni allapotokroél és a széljegyekbe
torténo betekintés akadalyarol teljes koriien tajékoztatta-e a vevot.

Az eljaré els6 és masodfoku birésag egybehangzdan allapitotta meg, hogy az okiratszerkeszt6
ugyvédnek megkilonboztetett hangsulyt kellett fektetnie arra, hogy az ingatlan-

vonta kétségbe az Gigyvéd azon védekezését, hogy a foldhivatali adatszolgaltatas a széljegyek
nagy szama miatt rendkivili nehézségbe Utkozott, ez azonban nem volt elegendd arra, hogy az
Ggyvéd a karfelel6ssége alol mentestljon.

Az lgyvédekr6l szolé 1998. évi XI. torvény 10.§ (1) bekezdése szerint az Ugyvéd a
tevékenysége korében okozott kar megtéritéséért a Ptk. 339.§ (1) bekezdése szerint felel. Az
Ugyvédnek a szerzddés megkotését megel6z6 foldhivatali eljarasa soran a rabizott ligyet a téle
elvarhaté gondossaggal, a szerz6déskotés lehetséges akadalyait elharitva, a megbizéja érdekeit
szem el6tt tartva kellett volna elldtnia a Ptk. 474.§ (1)- (2) bekezdése alapjan. Az eladd
jogszavatossag koérébe esO nyilatkozatdnak tudomasul vétele és irasbeli régzitése nem
mentesiti az (gyvédet az ingatlan-nyilvantartds adatainak ellenérzése aldl, kuléndsen
rendezetlen széljegyeket tartalmazd tulajdoni lap ismeretében. (Févarosi Birésag, mint
masodfoku birésag 43.Pf.634.615/2009/3.sz. itélete).

FObb kovetkeztetések

P+ Amennyiben az okiratszerkesztd ligyvéd az adasvételi szerz6désben olyan jogszavatossagi
nyilatkozatot régzit, hogy az ingatlan per-, teher-, illetve igénymentes, ennek
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valésagtartalmardl a lehet6 legkortltekintébben meg kell gy6z6édnie, kiilondsen akkor,
amikor nagyszamu rendezetlen széljegy bejegyzését észleli a tulajdoni lapon. Az Utv. 27.§
(1) bek. a. pontja alapjan az Ggyvéd az ellenjegyzésével azt is bizonyitja, hogy az okirat a
felek kinyilvanitott akaratanak és a jogszabalyoknak megfelel. Nagyszamu és elGzetesen
biztonsaggal meg nem itélhetd kimenetel(i elintézetlen széljegy esetén csak akkor
mentesil az (gyvéd a karfeleldsség aldl, ha bizonyitani tudja, hogy az ebbdl eredd
kockazatokra az ligyfelek figyelmét nemcsak felhivta, hanem azok ennek ismeretében is
kifejezetten ragaszkodtak a szerz6dés megkotéséhez. A kockdzatokra torténé felhivas és
annak kifejezett tudomasul vétele sem mentesit, ha a szerzédés nyilvanvaldan és nagy
bizonyossaggal valamelyik fél érdeksérelmével jar.

8. Kiskoruak tulajdonszerzése

Iranyadod fobb jogszabalyok

1. 2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrol.

2. 1959, évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrol.

Joggyakorlat

A.) Kozzétett birdsagi jogesetek:

A.1.) BH2000. 98. A kiskoru torvényes képviselGje altal kotott adasvételi szerzGdés
érvényességéhez a gyamhatosag jévahagyadsa szilikséges. A jovahagyas megtagaddsa csak
kézigazgatasi perben tamadhaté [1959. évi IV. torvény 1. § (1) bekezdés, 5. §, 215. § (1)
bekezdés, 295. §, 1952. évi III. térvény 324. § (2) bekezdés a) pont, 330. § (1) és (4)
bekezdés, 130. § (1) bekezdés h) pont, 157. § a) pont, 1990. évi LXV. térvény 1. §, 1957. évi
IV. torvény 3. § (3) bekezdés, 12/1987. (VI. 29.) MM rendelet 1. §, 61-62. §-ai]

A.2.) BH2007. 153. Az adasvételi el6szerz6dés a gyamhatdsag hozzajaruldsanak hianyaban is
érvényesen létrejon (1959. évi IV. torvény 13. § és 208. §).

A.3.) BH2000. 22. Egylttesen gyakorolt szlldi felligyelet esetén a kiskord vagyonardl
rendelkez6 tarsasagi szerzédést a kiskori nevében mindkét szulonek ala kell irnia,
ingatlanapportrél rendelkez6 szerzddés esetén a gyamhatdsag hozzajarulasara is szlikség van.
Ellenkez6 esetben a tarsasagi szerzddés érvénytelen [Ptk. 15. §, 18. § (1) bek., 19. §, 20. §,
21. § (1) bek., 225. § (1) bek., 234. § (1) bek., 1989. évi 23. tvr. (Ctvr.) 18/A. § (1) bek.,
12/1987. (VI. 29.) MM r. 61. § (1)-(2) bek., 4/1987. (VI. 14.) IM r. 33. § (1) bek.].

B.) A MUBSE gyakorlatdban el6fordult birdsagi jogesetek:

B.1.) Adasvételi szerzodés
szerkesztésekor nem elegendé kiskoru
gyermek  torvényes képviselojének,
gyamnak a szobeli nyilatkozata arra
vonatkozéan, hogy 6 egyediil is jogosult
a kiskori gyermekeket vagy gyamokat
képviselni. Elvarhaté magatartas, hogy
az okiratszerkeszt6o ligyvéd a szdébeli
nyilatkozat tartalmat okirati bizonyiték
bekérésével kontrollalja, hiszen
amennyiben a szdbeli nyilatkozat nem a
valés helyzetet tiikrozi, a szerkesztett
szerz6dés alaki hiba miatt érvénytelen.

Amennyiben a szerz6dés létrejottének
feltétele hatésagi jovahagyas, a
szerz6dés a vételareldoleg vagy a teljes
vételar kifizetésére vonatkozéan olyan
garanciat kell tartalmazzon a vevo
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részére, amely lehet6vé teszi azt, hogy a
részére visszajar6, mar teljesitett
Osszeget jovahagyas hianyaban
visszakapja.

Az  okiratszerkesztd Ugyvéd adasvételi
szerzddést készitett, amelyben két kiskoru
gyermek volt az allageladd, a torvényes
képviseldjlik a haszonélvezeti jog eladdja. A
vevG a teljes vételdarat hianytalanul
megfizette, a lakasingatlan birtokaba |épett,
azonban ingatlan-nyilvantartdsban bejegyzett
tulajdonjogot nem szerzett. A foldhivatal a
tulajdonjog-bejegyzés iranti kérelmet azzal
utasitotta el, hogy a gyamhatosag
megtagadta a hozzdjaruldsat a joglgylethez,
mivel hidnyzott mindkét torvényes képviseld
aldirdsa. A Csjt. 72.8(1) bekezdése
értelmében kiskord eladék nevében
jognyilatkozatot csak mindkét sziilé
egyiittesen tehet, a kiilonélé sziilok a
Csjt. 72.8§ (2) bekezdése értelmében
kiilon élésiik ellenére a kozos sziilGi
feliigyeleti jogot mindaddig koézdésen
gyakoroljak, amig a Csjt. 86.§ (3) ©
bekezdése értelmében azt koézokiratban X

vagy. teljes bizonyité ereji : ’ &
maganokiratban ettdl eltéréen nem | . P IR TR T LA |
rendezik. A gyamhatésag | = Y. g
hozzajarulasaig egy fiiggo jogi helyzet . _ . "'.'_ e, = |
alakult ki. — :

A Ptk. 215.§ (1) bekezdése szerint, ha a szerzddés létrejottéhez harmadik személy
beleegyezése vagy hatdsagi jévahagyas szikséges, ennek megtorténtéig a szerz6dés nem jon
létre, de a felek a nyilatkozatukhoz kétve vannak. Kotottségétdl barmelyik fél szabadul, ha az
altala a masik féllel kozolt megfelel6 hataridon belil a harmadik személy a beleegyezés,
illet6leg a hatésag a jovahagyas fel6l nem nyilatkozik.

A Ptk. 215.§ (3) bekezdése szerint beleegyezés, illetve jovahagyas hianyaban a
szerzodésre az érvénytelenség jogkovetkezményét kell alkalmazni. Ervénytelen
szerz6dés esetén a Ptk. 237.§ (1) bekezdése szerint a szerz0déskotés el6tt fennalld helyzetet
kell visszaallitani. Erre a vevd hajlandd lett volna, a bejegyzési kérelem elutasitasat kévetéen
azonban a haszonélvezeti jog eladdja Ujabb ingatlant vasarolt, a vételarként részére atadott
0sszeget visszaadni nem tudta, igy az eredeti allapot nem volt helyreallithato.

Az okiratszerkeszté ligyvéd az ellene indult perben az iigyféllel valé tényallas
felvételét igazolni nem tudta, arra hivatkozott, hogy az ingatlankozvetit6 céggel mint
megbizoéval, atalanyszerzodése allt fenn. Az ligyben eljaré bir6sag megallapitotta,
hogy az atalanyszerzodés nem potolja az ligyféllel valé tényallas felvételt. A szerz6dést
készité lgyvéd a tevékenysége sordan nem ellendrizte, hogy a két kiskoru eladénak mindkettd
vagy csak az egyik szlilbje jogosult-e a térvényes képviseletiikre. Az eljard lgyvéd koteles lett
volna meggyd6zddni arrdl, hogy a kiskorl eladéknak egyedili térvényes képviselGje-e az
édesanyjuk, aki ha ilyen nyilatkozatot adott, megfelel6 mddon igazolta-e azt az Ugyvéd felé.
Amennyiben az okiratszerkeszt6 Uigyvéd az Ugyletkotés soran a téle elvarhatd magatartast
tanusitotta volna, és a szerzddés felek altali aldirdsa el6tt ezt megfeleléen vizsgalja, ugy
megallapithato lett volna, hogy az édesanyanak nincs egyedlli torvényes képviseleti joga, mivel
hivatalosan nem valtak el, a gyermekeket birésag nem helyezte el az édesanyanal, és a szlldk
k6ézott nem volt olyan irasbeli okirat sem, amely az édesanyat egyedil feljogositotta volna a
torvényes képviselet ellatasara.

Ez a hianyossag onmagaban alakilag érvénytelenné tette az adasvételi szerzodést,
mivel a kiskori eladéknak nem volt alakilag érvényes nyilatkozata. Az ligyvéd az
adasvételi szerzédés 14. pontjaban rendelkezett ugyan arrdl, hogy az adasvételi szerzédés csak
a gyamhatdsag hozzajarulasaval valik érvényessé, azonban nem épitett be a szerzddésbe a
vevl részére garancidat a szerz6dés érvényessége és a vételar teljes kifizetése kozotti
viszonylatban. A birésdg megallapitotta, hogy a szerz0dés szbvegezésénél jogi hiba, mulasztas
nem tortént, ezek azonban nem szorithatjak hattérbe azt a Iényeges és els6dleges korilményt,
hogy maga a szerzO0dés a szerz6d6 felek kdzott érvényesen létre sem jott, tekintettel arra, hogy
a kiskoru eladék érvényes jognyilatkozata nem allt rendelkezésre.
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Az eljar6 ligyvéd ingatlanforgalmazé cég kozremiikodéjeként vett részt a
jogiigyletben, akinek a magatartasaért az ingatlankozvetitoé a Ptk. 475.§ (1)
bekezdése alapjan felel. Feleléssége a koOzrem(kodd felel6sségéhez igazodik. Az
ingatlanforgalmazo6 céget a vevd azért bizta meg, hogy az adasvétellel kapcsolatos jogligyletet
szakszer(ien bonyolitsa le, és tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriljon. Az
ingatlanforgalmazé cég nem csupan azt vallalta, hogy kikoézvetit egy lgyvédet, hanem azt is,
hogy tulajdonjog bejegyzésére alkalmas okiratot készit.

Az okiratszerkeszté (gyvéd a peres eljards soran azzal védekezett, hogy karfelel6sség nem
terheli tekintettel arra, hogy a gyamhatdsag az engedélyt azért tagadta meg, mert a kiskoru
eladék nevében eljaré édesanya, mint térvényes képviselb, a vételarat nem helyezte gyami
letétbe. Az els6- és masodfoki birésag hatarozott allaspontja volt, hogy az ligyvéd
abban nem rendelkezett arrél, hogy a vevé a vételarat gyami letétbe kell, hogy
helyezze, és nem gy6z6détt meg_arrdl, hogy a kiskord eladéknak ténylegesen az
édesanyjuk-e a kizardlagos torvényes képviselgjiik. Az (igyvéd erre vonatkozdan
feleldsségét kimenteni nem tudta. Az eljaré birdsag allaspontja szerint az (gyvéd az
okiratszerkesztéssel és ellenjegyzéssel (gyvédi tevékenységet gyakorol, amelyet elvarhatd
gondossaggal kell teljesitenie. Ennek soran elengedhetetlen a szerz6d6 felekkel torténd
konzultacid a teljes tényadllas feltardsa érdekében. Az U(igyvéddel szembeni elvarasként
fogalmazta meg, hogy az édesanya kiskorlakra vonatkozé nyilatkozatanak valdsagardl
megfeleld okirati bizonyitékot kellett volna bekérnie, tekintettel a nyilatkozat
kovetkezményeinek sulyossagara.

A fentiekben részletezett tényallas alapjan az ingatlanforgalmazoé cég és a
kozremiikodése alapjan eljaro ligyvéd felelosségét a birosag megallapitotta a
Ptk. 344. §-a alapjan, ezért 6k egyetemleges kartéritési felelosséggel tartoztak a
bekovetkezett kar 6sszegére vonatkozoéan. (Févarosi Birésag, mint masodfoku
birésag 56.Pf.20.606/2001/4.sz. itélete.)

B.2.) Szerzodés szerkesztésekor az ligyvédnek olyan garanciat kell beépitenie a
szerz6désbe, amely megfelel6 biztositékot jelent arra, hogy a vevo részérdl kifizetett
vételarel6leget, amennyiben a jogiigylet nem realizalédik, a vevé visszakapja.

Az okiratot készit6 (gyvéd ingatlan-adasvételi el6szerz6dést készitett egy kiskoru vevd javara.
Az lgyvéd az el6szerz6désben nem rendelkezett arrdl, hogy vev6 a vételarelGleget tgyvédi
letétbe, gyamhatdsagi vagy birdsagi letétbe helyezi. Az adasvételi szerz6dés végleges
megkotése meghilsult, az eldszerz6dés alapjan az eladd részére atadott vételarelbleg a
szerzddés felbontasat kévetben a vevd részére visszajart volna. Az elad6 a vételarel6leggel nem
tudott elszdmolni, igy a vevl az altala kifizetett vételarel6leget nem kapta vissza.

Az okiratszerkesztd Ggyvéd ellen megindult kartéritési perben a birdsag azt roétta az tgyvéd
terhére, hogy az adasvételi elGszerz6dés szerkesztésekor az lgyvéd nem a tdle elvarhatd
gondossaggal jart el, és ezzel a magatartdsaval kozre hatott abban, hogy a vevd a neki
visszajard szolgaltatastol elesett. (Vas Megyei Birdsag Pf.20.693/2000/2.sz. itélete).

FObb kovetkeztetések

Az Ugyvéd karfelel6sségét okozhatja, ha az altala szerkesztett adasvételi szerz6désben a
kiskoru eladd nevében eljard torvényes képvisel6tdl nem kér olyan okiratot, amely
igazolja, hogy a kiskord gyermek egyeddili torvényes képviseldje. A Csjt. 72.§ (1)
bekezdése szerint a kiskorl nevében jognyilatkozatot csak mindkét szUil6 egylittesen
tehet, ettdl eltérni érvényesen csak Ugy lehet, ha ezt a szlil6k koézokiratban, vagy teljes
bizonyitd erejli maganokiratban rendezik, vagy ettdl eltérd birdsagi dontés szlletett,
amelyet okirat bizonyit.

Kiskoru vagy gondoksdag alatt |évé személy jogligylete soran a kiskoru vagy gondokolt
személyt illetd vételarat gyami letétbe kell elhelyezni, ettdl eltérni nem lehet.

Az Uj Ptk.: A szilGi felligyelet k6z6s gyakorldsa modosult, fészabalyként a k6zos szilGi
felligyelet gyakorlasa illeti a szlil6ket akkor is, ha mar nem élnek egyutt. Jogvita esetén a
birésag helyett a gyamhatdsag jar el, ettdl varja a térvényalkotd az ligyek gyorsabb
rendezését.
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