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Bevezetés

I. Statisztika: Az adasvételi szerz6dés készitése soran felmertlé tgyvédi mlhibak targydban megjelent I. rész folytatdsaként jelen
osszeallitasban foglaltuk 6ssze azokat a jellemzd és visszatér hibakat, amelyek rendszeresen eléfordulnak az Ugyvédek altal
szerkesztett okiratokban, és amelyek miatt jelent6s szamu karigény-bejelentés térténik a MUBSE felé.

II. Alapvetés: Az addasvételi szerzédések korében felmerild Ggyvédi miihibdk rendkivili szertedgazésagara mar az I. részben
utaltunk, erre tekintettel kerilt sor a téma két részben térténé bemutatdsdra.

Jelen anyagban, és annak elsd részében - a teljesség igénye nélkiil - sorra vettik, hogy melyek azok a fébb hibadk, hidnyossagok,
amelyek az adasvételi szerz6dések készitése soran el6fordulnak, és az Ugyvéd kartéritési felelésségének bekovetkeztét
eredményezhetik.

Az illetékiigyekkel kapcsolatos, valamint a hatarid6-mulasztasban megnyilvanuld, tovabba a letétkezeléssel ésszefliggé mihibakat
késébb énallé témakorokként fogjuk targyalni, ezért ezek bemutatasa nem képezi jelen anyag targyat annak ellenére, hogy adasvételi
szerzddések készitése soran is felmertlhetnek ilyen mdihibak.

Az ismertetésre keriilé6 szakmai segédanyag természetesen nem értelmezheté Ggy, hogy az abban foglaltak betartasa
elégséges az ligyvédi miihiba elkeriiléséhez. Rendkiviil fontos ezért, hogy a kollégdk tovabbra is figyeljék és
alkalmazzak az adott szerzédéskotéskor az aktualis jogszabalyi rendelkezéseket, birosagi gyakorlatot és az ligyvédi
kamarai szabalyzatokat az okiratszerkesztés soran, mivel a jelen anyagban foglaltak célja csak a leggyakoribb hibakra
torténo figyelemfelhivas.

Felhivjuk az egyesiileti tagok figyelmét, hogy a hazastarsak kdzos-, illetve kiilonvagyonat érinté jogiigyleteikkel
kapcsolatban felmeriilt iigyvédi miihibakat - amelyek jelentés szamban fordultak elé — a jelentésen megvaltozott
csaladjogi szabalyokra tekintettel egy kiilon 6nall6é 6sszeallitasban fogjuk kézreadni.

II1. A MUBSE gyakorlataban eléfordulé fébb iigyvédi miihibak az adasvételi szerzédések készitése korében:

1. ElGvasarlasi jog gyakorlasara térténd felhivas kapcsan elkdvetett tigyvédi miihibak.

2. Foglaldéval kapcsolatban felmertlt Ggyvédi m(ihibak.

3. Az adasvételi szerz6dés megkotését kovetéen valamilyen teher (pl. végrehajtasi jog) keril az ingatlanra, mely a vevé
tulajdonszerzését - ligyvédi mihiba folytan - korlatozza.

4, A tulajdonjog bejegyzését az adasvételi szerz6dés vagy a bejegyzésre iranyuld kérelem hibaja, hidnyossaga miatt a Foldhivatal
elutasitja.

5. Egyéb hibak.

1. El@vasarlasi jog gyakorlasara térténd felhivas kapcsan elkdvetett tigyvédi mihibak

Iranyado fébb jogszabalyok

1. 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol.
2.109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol sz616 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasardl.

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

Joggyakorlat

A.) Kozzétett birdsagi jogesetek

A.1.) KGD2003. 131. Az ingatlan adasvételére vonatkoz6 szerz6désnek - a felek kdz6s megegyezésével térténé — megsziintetése
esetén az elévasarlasi jog nem gyakorolhatd.

A.2.) BDT2007. 1518. A koz06s tulajdonban all6 ingatlan eszmei hanyadara létrejott el6szerz6dés megkiildése a tulajdonostars
részére az el6vasarladsi jog gyakorldsara torténd felhivasnak nem tekinthetd. Az elGszerzddésre tett nyilatkozatnak ezért nincs
jelentGsége az el6vasarlasi jog gyakorldsa szempontjabol.

A.3.) BH2007. 90. 1. A tulajdonostars altal eladni kivant tulajdoni hanyadra az el6vasarlasi jog megilleti azt a személyt, akinek a
k6z6s tulajdonban all6 ingatlanon tulajdoni hanyada megszerzésére koételmi jogi jogcime van és a tulajdonjog bejegyzése iranti
kérelmét az ingatlan-nyilvantartasban széljegyként feltlintették.

A.4.) BH2005. 112. Az el6vasarlasi jog jogosultjanak az eladd eladasi szandékanak ismeretében tett azon nyilatkozata, hogy az
ingatlant nem kivanja megvasarolni, nem mentesiti az eladdt a késébb kapott vételi ajanlat kozlésének kotelezettsége aldl.

A.5.) BH1996. 661. Az elévasarlasra jogosulttal a vételi ajanlatot k6zo6Ini kell: nem tekinthetd kozlésnek, ha a nem szabalyosan
cimzett postai kiildemény nem kereste jelzéssel visszaérkezik.

A.6.) EBH2010. 2133. A cserével vegyes adasvétellel szemben is gyakorolhatd elévasarlasi jog, ha megallapithatd, hogy a csereelem
szerzOdésbe iktatdsdra az elGvdasarlasi jog kijatszdsa érdekében kerllt sor. Ilyen esetben a birésag a szerzédést adasvételi
szerz6désnek tekinti, és a szerz8dés létrejottét az elévasarlasra jogosult személy és az eladd kozott megallapitja.

A.7.) EBH2004. 1023. Ha az eladd az elévasarlasi jog jogosultjaval Ujabb és a korabbitdl eltérd tartalmi adasvételi szerz6dést kot, a
korabbi vevd igényét nem az el6vasarlasi jog, hanem a kétszeres eladads szabdlyai alapjan kell elbiralni.

A.8.) BDT2009. 1978. Az el6vasarlasra jogosult kérheti a vételi ajanlat Iényeges korilményekkel vald kiegészitését, ha az az
elfogadd nyilatkozat megtételéhez sziikséges. Amennyiben azonban a jogosult a jogsértésrél vald tudomdsszerzést kovetden
indokolatlanul hossz( id6 utan érvényesiti igényét, az idémulds a joga elenyészését eredményezi.

A.9.) BDT2007. 1537. Az elGvasarlasi jog gyakorldasanak lehetésége kozvetlenll az ingatlan elidegenitéséhez kotédik, ezért a
jogosulttal az elidegenitést megvaldsitd jognyilatkozatot, a vételi ajanlatot kell k6zolni. Vételi jog alapitdsa esetén az adasvételi
szerz6dés a vételi jog gyakorldsa Utjan jon létre, az el6vasarlasi jog gyakorldsdnak lehetésége ezt kdvetéen nyilik meg, ezért a
jogosulttal a vételi jog gyakorldsara iranyuld nyilatkozatot kell kozoélni.

A.10.) BH1996. 433. Ha az elGvasarlasra jogosult a megismert vételi ajanlatot teljes terjedelmében nem fogadja el (nem a
legmagasabb vételi Osszeget vallalja fizetni; nem a palyazo altal vallalt készpénzfizetés mellett, hanem részletfizetéssel kivan
teljesiteni stb.), a tulajdonos szabadul kotelezettsége alol.

el6vasarlasra jogosult egyoldall kérelme alapjan.

PK 9. szam: A vételi ajanlat.

B.) A MUBSE gyakorlatédban el6fordult birdsagi jogeset

B.1.) Onmagaban az a tény, hogy az elévasarlasra jogosult szamara kiildott kiildemény ,a cim elégtelen” jelzéssel
érkezett vissza, nem jelenti azt, hogy a nyilatkozat beszerzése a jogosult tartézkodasi helye, vagy mas koriilményei
miatt rendkiviili nehézséggel, vagy szamottevo késedelemmel jarna.

A Magyar Koztarsasag Legfelsébb Birésaga, a masodfokon eljart Foldhivatal
ingatlan-nyilvantartasi tigyben hozott jogerés hatarozatanak fellilvizsgalata
irant inditott perben sziletett masodfokl birdsagi itéletet hatdlyaban
fenntartotta.

A ténydllas szerint a felperes korabban egy kozés tulajdonban allo
ingatlanban 1év6 tulajdonrészt vasarolt meg. Az adasvételi szerz6désben
foglaltak szerint a felek tudomasul veszik, hogy a szerz6dés
érvényességéhez a tulajdonostarsak el6vasarlasi jog gyakorldsara térténd
felhivasa szikséges. Amennyiben barmelyik tulajdonostars él az
el6vasarlasi jogaval, ugy a felek a szerzédést érvénytelennek tekintik. A
tulajdonostarsak felhivdsa a vevé kotelezettsége. A szerz6dés alapjan a
felperes tulajdonjogét a foldhivatal bejegyezte, majd ezen hatédrozatat — két
tulajdonostars bejelentését kovetéen - visszavonta, és az eladd
tulajdonjogat eredeti allapot helyredllitisa jogcimén visszajegyezte. A
visszavono hatdrozattal szemben a felperes fellebbezéssel élt. A fellebbezés
eredményeképpen a masodfokon eljard foldhivatal az els6 fokd hatarozatot
megvaltoztatta, azzal, hogy az eredeti allapot visszadllitisa helyett a
jogsért6é bejegyzés el6tti ingatlan-nyilvantartasi allapot visszaallitasat
rendelte el, széljegy feltintetése és Uj eljards lefolytatdsa mellett,
egyebekben a fellebbezést elutasitotta.

A felperes keresetében az alperes hatdrozatanak fellilvizsgdlatat, annak
hatalyon kivil helyezését, és tulajdonjoganak bejegyzését kérte. El6adasa
szerint a tulajdonostarsat ajanlott levéllel az el6vasarlasi jog gyakorlasara
felhivta, a felhivast az ingatlan-nyilvantartdsban megadott lakcimukre ;
kézbesitette, a levél azonban ,a cim elégtelen” jelzéssel érkezett vissza. Alldspontja szerint a tértivevény csatoldsara
jogszabalysértéen hivta fel 6t az elsé fokon eljaro foldhivatal.

Az elsé fokon eljaré, megyei birésdg a felperes keresetét elutasitotta. Itéletének indokoldsaban kifejtette, hogy a foldhivatalnak
els@sorban azt kellett vizsgdlnia, hogy rendelkezésre éall-e nyilatkozat az elévasarldsi jog gyakorlasa targydban. Mivel ilyen nyilatkozat
nem volt, a kérelmezének azt kellett igazolnia, hogy a jogosultat az el6vasarlasi jog gyakorldsara irdsban felszdlitotta, és a kapott
vételi ajanlatot vele kdzolte. A felperes igazolta, hogy a tarstulajdonosoknak ajanlott kiildeményt adott fel, ezt kévetéen déntott az
els6 foku foldhivatal a bejegyzésr6l. A bejegyzés visszavondsa utan csatolta be a felperes a boritékok fénymasolatat, melybdl
megallapithatd volt, hogy két tulajdonostarsnak a kildemény azért nem volt kézbesithetd, mert egyik esetben a cim elégtelen volt, a
masik tulajdonos pedig elkoltozott a megadott cimrél. Ezen adatok birtokdban nem lehetett azt megallapitani, hogy a tarstulajdonosok
részére a vételi ajanlat kozlésre keriilt. Onmagdban az a tény, hogy a kiildemény ,a cim elégtelen” jelzéssel érkezett vissza, nem
jelenti azt, hogy a nyilatkozat beszerzése a jogosult tartézkodasi helye, vagy mas kortlményei miatt rendkivili nehézséggel, vagy
szamottevd késedelemmel jarna, ugyanis a pontos cim kozlésével a kildemény kézbesithet6 lett volna. Felperes nem volt elzérva
attol, hogy a jogosultak lakcimét a kdzponti nyilvéntartdsbol beszerezze.

https://mubse.eduweb.hul/ilias.php?ref_id=84&cmd=post&cmdClass=illmpresentationgui&cmdNode=6d&baseClass=ilLMPresentationGUI&rtoken=09c97d89b2ec
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A jogerGs itélettel szemben benyUjtott fellilvizsgalati kérelem nem megalapozott. Az elévasarlasi jog gyakorlasara valé felhivas
megtorténte kapcsan a felperes altal az ingatlan-nyilvantartési eljarédsba becsatolt iratok nem voltak alkalmasak az Inyt. vhr. 83. § (2)
bekezdésében szabdlyozott feltételek igazolasdra. A feladdvevények és az eredménytelen postdzasra vonatkozé dokumentumok
becsatoldsa igazolasként nem elégséges, mert a kozlést a jogosultak részére torténé kézbesités valdsitja meg. Felperes nem tett
eleget az adasvételi szerz6désben vallalt kotelezettségének, a tulajdonjog bejegyzését a jogosultak eredményes értesitésének hianya
ismeretében kérte, ezért johiszem( jogszerzés részér6l nem torténhetett. A tértivevényes kézbesitést az eljaraskor hatalyos
jogszabalyok valéban nem irtak el6, azonban a felperes egyéb modon sem tett eleget bizonyitési kotelezettségének abban a
vonatkozdsban, hogy a tulajdonostarssal a kozlés megtortént, sét, a kézbesités eredménytelenségét maga sem vitatta. Minderre
figyelemmel a jogerds itélet nem jogszabalysértd, ezért azt a Legfelsébb Birdsag hatalydban fenntartotta.

(Magyar Kéztarsasag Legfelsébb Birésaga Kfv.VI1.37.304/2001/13. sz. itélete.)

C.) A MUBSE gyakorlataban eléfordult, peren kiviili esetek, melyek Gigyvédi miihibat valdsitottak
meg

C.1.) A panaszolt tgyvéd kozos tulajdonban allé ingatlanra készitett addsvételi szerz6dést. A vételi ajanlat az el6vasarlasra jogosult
szamara kikuldésre kerllt, aki arra nem tett elfogadd nyilatkozatot. A vevd tulajdonjogat a féldhivatal bejegyezte, utdobb azonban a
tulajdonostars az adasvételi szerzédést birdsag el6tt megtdmadta, mert tudomast szerzett arrdl, hogy mas tartalmd vételi ajénlatot
kozoltek vele, mint aminek alapjan a végleges adasvételi szerz6dés megkdotésre kerllt. A per alapjan a birdsag megallapitotta, hogy a
szerz6dés az elbvasarlasra jogosult és az eladd kozott jott létre.

C.2.) Az Ggyvéd egy sz6l6 mivelési agu ingatlanra készitett adasvételi szerz6dést. A hegykozségi tag szomszédot nem hivtak fel az
el6vasarlasi jog gyakorldsara, 6 utébb megtamadta a szerzddést, és a birésdg megallapitotta, hogy az vele szemben hatalytalan, a
szerz6dés az el6vasarlasra jogosulttal jott létre.

F6bb kbvetkeztetések

P A kdzds tulajdonban alld ingatlan eszmei hanyadara létrejott el6szerz8dés megkiildésére tett nyilatkozat énmagédban nem
tekinthet6é a tulajdonostars részérdl az elévasarlasi joggal 6sszefliggésben tett végsdé nyilatkozatnak, ezért nincs jelentésége
annak, hogy az el6szerz6désre milyen nyilatkozatot tett a tulajdonostars.

I Az elévasarlasi jog jogosultja a végleges adasvételi szerz6désben irt feltételek alapjan teheti meg nyilatkozatat, nem ajanlhat
egyosszegl fizetés helyett részletfizetést akkor sem, ha az el6szerz6dés még eszerint rendelkezett, de a végleges szerz6désben
az elado és a vevd egyodsszegli vételdr-fizetésben allapodott meg.

I Az el6vasarlasi jog jogosultja szamara akkor nyilik meg e joga gyakorlasanak lehet6sége, amikor a vevd a vételi szandékat
kinyilvanitotta, és ajanlatat az eladéonak megtette. A kapott ajanlatot az eladd koételes az elévasarlasi jog jogosultjaval kézolni,
akinek lehetéséget kell kapnia arra, hogy a vevé nyilatkozata alapjan - annak minden részletét megismerve, beleértve a
vevo személyét is —_nyilatkozhasson joganak gyakorlasarrol.

Ezaltal a lemondd nyilatkozat hatdlyossagahoz az szlikséges, hogy a jogosult a nyilatkozatat a szerz6dés teljes tartalmanak ismerete
alapjan tegye meg. Az a kériilmény, hogy a jogosult az eladé ajanlatat ismerve akként nyilatkozott, hogy az elévasarlasi joggal nem
kivan élni, nem menti fel az eladdt az aldl, hogy a vevitdl kapott vételi ajanlatot teljes terjedelmében kézélje a jogosulttal.

A tulajdonostarsnak azt a nyilatkozatat, miszerint az elad6 szerz6dési ajanlatat nem kivanja elfogadni, — a Ptk 207.§ (2)
bekezdésére (6:8.§ (3) bek.) figyelemmel - nem lehet akként kiterjesztéen értelmezni, hogy a harmadik személytol
(vevo6tol) késobb érkezett ajanlatot sem akarja elfogadni.

Tovabbi irAnyadé szempontok az elévasarlasi jog gyakorlasaval kapcsolatban:

P Amennyiben a szerzédé felek az ingatlan adasvételére szerkesztett szerz6dést kézos megegyezéssel megszintetik, az
elvasarlasi jog gyakorldja nem élhet az el6vasarlasi jogaval.

I A vételi ajanlatot az el6vasarlasi jog jogosultjaval irdsban ugy kell k6zélni, hogy az ajanlata a jogosulthoz ténylegesen meg is
érkezzék, figyelemmel a Ptk. 214.§ (1) bekezdésében / 6:5.8/ irtakra. Ez aldl kivétel, ha a kozlés az elGvasarlasra jogosult
tartézkodasi helye vagy mas kortlményei miatt rendkivili nehézséggel vagy szamottevé késedelemmel jarna. Ilyen - a kozlési
kotelezettség alol mentesit6 kivételnek szamithat - a tulajdonostarsak viszonylag nagy szama is.

- Az elGvasarlasi jog akkor is gyakorolhaté, ha a cserével vegyes adasvételi szerzOdés szerkesztésére a birdsag altal
megallapitottan az el6vasarlasi jog kijatszdsa érdekében kerilt sor. Ilyenkor a birésdg a szerz6dést adasvételi szerzédésnek
tekinti, és a szerz6dés létrejottét az eladd és az elévasarlasi jog jogosultja kozott megallapitja.

I Az elbvasarlasi jog jogosultja kérheti a vele kozolt adatoknak kiegészitését, (mint pl. a teljesités hataridejének pontos
megjel6lését vagy az ingatlan lakott, ill. bekdltézhetd allapotdnak a vételdrra toérténd kihatasat), azonban ha késlekedik a
nyilatkozata megtételével, az el6vasarlasi joga ,elenyészik”, ezdltal birdsagi iton nem lesz érvényesithetd.

I+ Vételi jog alapjan keletkezett tulajdonjogszerzés esetén az elévasarlasi jog gyakorlasanak lehetésége akkor nyilik meg, amikor a
vételi jog jogosultja a jogaval élni kivan. Ekkor kell az el6vasarlasi jog jogosultjat felhivni nyilatkozatdnak megtételére.

2. Foglaléval kapcsolatban felmerilt Gigyvédi mihibak

Irdnyado fobb jogszabalyok

1. 1959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrél.

2. 2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrol.

Joggyakorlat

A.) Kozzétett birdsagi jogesetek

A.1.) EBH2006. 1530. A foglald adasa redlszerz6dés, a foglalé adasdra vonatkozé megallapodas kotelmi jogi jogviszonyt nem
keletkeztet. A szerz6dés megkotése utadn atadott pénzosszeg akkor sem tekinthetd foglaldnak, ha a felek megallapodtak abban, hogy
a kotelezett a foglalot kés6bbi idépontban teljesiti.

https://mubse.eduweb.hul/ilias.php?ref_id=84&cmd=post&cmdClass=illmpresentationgui&cmdNode=6d&baseClass=ilLMPresentationGUI&rtoken=09c97d89b2ec



2018. 06. 04. MUBSE - Adasvételi szerz6dések készitése soran felmeriilé ligyvédi miihibak - Il. rész - Szakmai anyag

A.2.) BH2005. 137. Nincs jogi akadalya annak, hogy a foglalé atadasa Ugyvédi letét Utjan torténjék. Ha a felek abban allapodtak meg
az el6szerzédés megkotésekor, hogy az tigyvédnél kordbban letétbe helyezett pénzdsszeg rendeltetése az egyikiik javara szol6 foglalo,
ugy ez a foglalo teljesitésének szamit akkor is, ha a foglalo sorsardl kifejezetten nem rendelkeztek.

A.3.) BDT2006. 1494. A szerzddés foglaldval torténd biztositdsa nem a felek e biztositékra vonatkozé megallapoddsaval, hanem a
foglald szerz6déskotés-kori atadasaval torténik. A mellékkotelezettség létrejottéhez nem elegend6 a foglalé atadasdban vald
megallapodas, annak feltétele a foglald szerzédéskotés-kori atadasa is. Ezért az utdlagosan atutalt 6sszeg foglalonak nem mindsiil.

A.4.) BDT2000. 99. A szerz4déskotést kovetden atadott 6sszeg nem mindsiilhet foglalonak.

A.5.) BH2004. 463. Szerz6désmodositasban a felek foglalot mar nem kothetnek ki, és a szerz6déskotéskor eléleg cimén atadott
O6sszeget sem modosithatjak foglalora, mert foglalot csak a szerz6dés megkotésekor lehet adni.

A.6.) BDT2012. 2682. I. Nemcsak a szerzOdéskotéskor atadott, hanem azt kozvetlenil kovetéen banki atutalds utjan teljesitett
O0sszeg is foglalénak minGsil. A készpénzkiméld fizetési modok elterjedése kovetkeztében a szerzGdéskotés utan kozvetlentl a
szamlavezet6 pénzintézetnek adott atutalasi megbizads a készpénz atadasaval esik egy tekintet ala.

B.) A MUBSE gyakorlatédban eléfordult birésagi jogeset

B.1.) Amennyiben az eladé a jogiigylet meghitsulasa kapcsan a szerzédés
k6z6s megegyezéssel torténd felbontasa mellett dont, és ezen okiratban
kijelenti, hogy a vevével szemben kovetelése nem all fenn, Ggy utébb a
foglalé6 megtartasa irant igényt nem tamaszthat.

A felperes mint elad6 és a vevl kozott adasvételi szerz6dés jott 1étre, amelynek
alapjan a vevé megvasarolta a felperes lakadsingatlanat. Az ligylet kapcsan a vevé
foglaldt fizetett a felperesnek azzal, hogy a fennmaradd vételdrat bankhitel
igénybevételével fogja medfizetni. A szerz6dést a II. r. alperes ugyvédi iroda
tagjaként tevékenyked6 I. r. alperes Ugyvéd készitette. A vev6é a kolcsont nem
kapta meg, igy a felperes a foglalé megtartdsa mellett a szerz6déses kapcsolat
lezaradsaval bizta meg a II. r. alperes lgyvédi irodat. Az I. r. alperes ennek
keretében egy olyan okiratot szerkesztett a felek kozott, mely szerint az adasvételi
szerz6dést kbz6s megegyezéssel felbontottdk azzal, hogy egymassal elszamoltak,
és egyben kijelentették, hogy egymassal szemben kovetelésik nem all fenn. A
vevé azonban a foglald visszafizetése irdnt pert inditott, és a per eredményeként a
biréség a felperest a foglald visszafizetésére kotelezte.

A birdésadg a perben megallapitotta, hogy az I. r. alperes az adasvételi szerz6dést
felbonté megallapodas készitésekor és ellenjegyzésekor jogellenesen jart el, mert
az abban foglaltak nem feleltek meg a felek - kilénésen a felperes - korabban
kinyilvanitott akaratdanak, és a foglalé jogi sorsat szabalyozd jogszabalyi
rendelkezéseknek. A felperesnek a foglalot az adasvételi szerzédés kozos
megegyezéssel tortént felbontdsa miatt kellett visszafizetnie, ilyen okirat hidnyaban visszafizetési kotelezettsége nem lett volna. A II.
r. alperesnek - figyelemmel arra is, hogy tisztdban volt a felperes azon szédndékaval, mely szerint a foglalét meg kivanja tartani -
tajékoztatnia kellett volna a felperest arrél, hogy amennyiben az adasvételi szerzédést kozés megegyezéssel felbonté megallapodast
alairja, Ugy annak jogkdvetkezménye az lesz, hogy a foglalét - melyet e nélkil megtarthatott volna - a vevd részére vissza kell
fizetnie.

A fentiek alapjan a II. r. alperes az Ut. 69. § (2) bekezdése, 10. § (1) bekezdése, tovabba a Ptk. 318. § (1) és 339. § (1) bekezdése
alapjan a kar megtéritésére koteles. A kartéritési felel6sség mogottesen az 1. r. alperes Ugyvédet is terheli. A birdsag ezért
elsédlegesen a II. r. alperes ligyvédi irodat kotelezte a kartéritésre azzal, hogy amennyiben vagyona a megitélt kdvetelést nem fedezi,
ugy az I. r. alperes a meg nem térllt kovetelésért sajat vagyonaval korldtlanul felel. (Zalaegerszegi Varosi Birésag
9.P.21.355/2010/19. sz. itélete).

C.)A MUBSE gyakorlataban eléfordult, peren kiviili eset, mely tigyvédi m{hibat valdsitott meg

C.1.) A biztositott (gyvéd ingatlan-adasvételi szerzédést készitett, melyben rogzitette, hogy a foglalé a szerz6dés megkotése utan
keriilt kifizetésre. A vevé pert inditott a kifizetett vételdrrészletek visszafizetése irant, mely perben a birésdg megallapitotta, hogy az
els6 részlet nem mindsult foglalénak, mert nem a szerzédés megkotésekor kertilt dtadasra. Erre figyelemmel az eladdnak a foglaldénak
nem mindsuld vételarrészt is vissza kellett fizetnie. (Megjegyzés: az 1959. évi IV. tv. hatdlya ald tartozé esetben irdnyado).

FGbb kovetkeztetések

P A Ptk. 243.§ (1) bekezdése helyébe az Uj Ptk. 6:185.§ (1) bekezdése lépett. A mddositott jogszabalyszéveg szerint az Uj
szabalyozds mar kifejezetten csak a pénzt tekinti foglalénak, masrészt pedig az atadott 6sszeg foglaldva mindsitéséhez mar nem
szlikséges, hogy annak megfizetése a szerz6dés megkdotésével egyidejlileg torténjen.

P A masik félnek fizetett pénzt akkor lehet foglalénak tekinteni, ha annak fizetésére a kotelezettségvallalds megerdsitéseként kertiil
sor, és ez a rendeltetés a szerz6désbdl egyértelmien kitlinik.

I Nincs jogi akadalya annak, hogy a foglal6 - a felek megallapodédsa alapjan - a teljesités hatdlyaval harmadik személy (pl.
Ugyvédi letét) részére keriljon atadasra.

3. Az adasvételi szerz6dés megkotését kovetben valamilyen teher (pl. végrehajtasi jog) keril az
ingatlanra, mely a vevol tulajdonszerzését - ligyvédi mihiba folytan - korlatozza

Irdnyado fobb jogszabalyok

1. 1959. évi IV. térvény a Polgari Torvénykonyvrol.

2. 2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrol.

3. 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol.

4,109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrdl sz6l6 1997. évi CXLI. térvény végrehajtasarol.

5. 1994. évi LIII. torvény a birdsagi végrehajtasrol.
https://mubse.eduweb.hul/ilias.php?ref_id=84&cmd=post&cmdClass=illmpresentationgui&cmdNode=6d&baseClass=ilLMPresentationGUI&rtoken=09c97d89b2ec
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Joggyakorlat

A.) Kbzzétett birdsagi jogesetek:

A.1.) BDT2013. 2857. I. Ha az ugyvéd kartéritési felelésségének alapjat olyan okirat megszerkesztése okozza, ami szerzGdéses
jogviszonyt |étesit az Gigyletkoto felek kozott, és a kartéritési igény a szerz6dés meghilsulasaval all 6sszefiiggésben, Ugy a jogosultnak
igényét elsédlegesen a szerzédéses jogviszonyban allé féllel szemben kell érvényesitenie. Az lGgyvédi mulasztas miatt a kartéritési
felelésséget megalapoz6 kozrehatéds csak akkor allapithatd meg, ha e szerz6déses jogviszonybdl eredd kovetelés a rendelkezésre allé
jogi eszk6zokkel nem kényszerithetd ki.

A.2.) BH2009. 242. Karfelel6ssége szempontjabdl az okiratszerkesztd és ellenjegyz6 tigyvéd nem jar el jogellenesen, ha az okiratot a
felek k6zOs kérelmére azért nem nyujtja be 30 napon belll az ingatlanlgyi hatésaghoz, mert a felek a szerz6dés hatdlyanak bedlltat
kolcson visszafizetésétdl tették fliggbvé, és a felfliggeszto feltétel még nem kovetkezett be.

B.) A MUBSE gyakorlatédban el6fordult birésagi jogesetek:

B.1.) Amennyiben az iligyvéd nem teljesiti a foldhivatali hidnypotlast, és emiatt a vevé tulajdonjog-bejegyzés iranti
kérelmét a foldhivatal elutasitja, majd ezt kdvetden végrehajtasi jog (vagy egyéb teher) keriil az ingatlanra, Ggy az
ugyvéd kartéritési felelésséggel tartozhat.

A panaszolt Ugyvéd ingatlan-adasvételi szerzGdést készitett két személy kozos tulajdonaban lévé ingatlanra. A meghatalmazasa
kiterjedt a Foldhivatal el6tti eljardsra is, ennek keretében a szerz6dést a Foldhivatalhoz benyUjtotta. Ezt kévetéen a Foldhivatal
hidnypotlasi felhivast bocsatott ki, az eladok tulajdonjog-bejegyzéshez hozzajaruld nyilatkozata irdnt. Az ligyvéd a felhivast atvette,
azonban azt nem teljesitette, ezért a Foldhivatal XY vevd kérelmét elutasitotta. A vevé - még a hidnypdtlasi felhivas kiadasat
megel6z6en - értékesitette az ingatlant harmadik személy részére, akinek tulajdonjog-bejegyzési kérelmét a Foldhivatal szintén
elutasitotta, tekintettel arra, hogy az eladé nem volt az ingatlan tulajdonosa (az eladé tulajdonjoga elutasitasra kertlt). A harmadik
személy vev6 adasvételi szerz6désének alairdsat megel6zéen végrehajtdsi jog kerllt bejegyzésre az ingatlan 2 tulajdoni illetéségére.

XY vevd dltal ismételten benyujtott kérelem alapjan végul tulajdonjoga bejegyzésre kerilt, majd a harmadik személy vevd
tulajdonjogét is bejegyezte a Fdldhivatal, azonban a végrehajtasi jog az ingatlanon tovabbra is fennmaradt. A végrehajtdsi jog
fennalldsa miatt a harmadik személy vevé pert inditott XY-nal szemben, mely perben vételdrcsokkentés cimén a birésdg marasztalta
XY-t mint eladot.

Ezt kovetéen XY pert inditott az okiratot szerkesztd

ligyvéddel, valamint az eladdkkal szemben, Kkartérités v‘.f"‘
megfizetése irdnt. A perben a birésdg megallapitotta, hogy az .
tigyvéd a foldhivatali eljards soran  megvaldsitott \
L =

mulasztédsaval, mint jogellenes magatartdssal okozati
Osszefliggésben a felperesnek a rendelkez6 rész szerinti kart
okozta, figyelemmel arra, hogy végrehajtési jog kerilt

bejegyzésre az egyik eladd tulajdoni illetéségére, igy a '*/
felperest a  vételarcsokkentésben  marasztald  itélet v,
meghozatalara az ligyvéd mulasztédsa hidanydban nem kertlt

volna sor. Az eladdk pedig szintén kartéritési felelésséggel
tartoznak a felperesnek mint vevének a targyi végrehajtasi
jog, mint értékcsokkentd tényezo, a felperesi
tulajdonszerzést korldtozéd jog fennalldsabdl eredd karért.

Mindezek alapjan a birésadg egyetemlegesen kotelezte az =
okiratot szerkeszté Ugyvédet és az eladékat a kar "
megfizetésére. ’
(Budadrsi Vérosi Biréség 11.P.22.537/2008/39. sz. jogerds W 4

e AR
B.2.) Amennyiben az adasvételi szerzédést ellenjegyzé

iigyvéd a megbizasban foglaltak ellenére nem teszi

meg a tulajdonjog bejegyzéséhez sziikséges intézkedéseket, ezaltal szerz6désszegést kovet el, melynek kovetkezménye
lehet a kartéritési felelésség bekovetkezte.

A felperes adasvételi szerz6dés alapjan megvasarolt két, terméfoldnek mindsild ingatlant. Az adasvételi szerz6dést az alperes ligyvéd
készitette. A szerz6dés tartalmazta a jogszabalyon alapuld elévasarlasi jogra vonatkozé rendelkezéseket, ennek ellenére azonban az
sem az illetékes jegyz6hoz nem kerllt megkildésre, sem a foldhivatalba nem nyujtotta be azt az ligyvéd. A felperes hitelt vett fel,
melyhez fedezetll a targybani ingatlanokat ajanlotta fel, melyre (gy kerllhetett sor, hogy az eladd is aldirta a hitelintézettel a
jelzélogszerz6dést. Tovabba, a felperes egy maganszemélytdl is kdlcsont vett fel, ennek teljesitése tekintetében a felek abban
allapodtak meg, hogy a felperes (kélcsénvevd) az ingatlanok tulajdonjogat atruhazza a kélcsénadé maganszemély részére. Miutadn a
felek az ingatlanok tulajdoni lapjat beszerezték, észlelték, hogy azokra nem kerilt bejegyzésre a felperes tulajdonjoga, tovabba egy
harmadik személy javara vételi jog kerilt bejegyzésre.

A felperes a perben a maganszemély kolcsonadd felé fennalld kolcsontartozas és jarulékai mértékl karanak megtéritésére kérte
kotelezni az alperes Gigyvédet, mert a tulajdonjog-bejegyzés elmulasztédsa miatt a kélcsontartozédsat nem tudta megfizetni.

A birdsag az itéletében megallapitotta, hogy az Ut. értelmében az ligyvéd kételes a jogszabalyi el8irdsoknak megfelelden, a lehet6
legjobb tuddsa szerint teljesiteni a megbizasi szerz6dést. Alperes arra vallalt kételezettséget, hogy az altala ellenjegyzett adasvételi
szerz6dés alapjan a tulajdonjog bejegyzése iranti intézkedéseket megteszi, a foldhivatalnal eljar, és a jogszabdlyi el6irasoknak
megfelelGen az el6vasarlasi jog gyakorldsaval kapcsolatos, a termé6féldre irdnyadd rendelkezéseknek eleget téve, a kifliggesztés irant
is intézkedik. Ezt a kotelezettségét azonban alperes nem teljesitette, ezzel a megbizési szerz6dést megszegte. A szerzédésszegd
magatartds kovetkezménye pedig a kartéritési kotelezettség. A kartérités Osszege tekintetében azonban a birdsag eltért a kereset
szerinti 6sszegt6l, mivel megitélése szerint a felperest a ténylegesen Kkifizetett vételdr illeti meg kartéritésként, mint vagyonban
bekovetkez6 értékcsokkenés. Ezt meghaladd karat a felperes nem bizonyitotta, mert nem lehet karként tekinteni azt az Gsszeget,
amely egy harmadik személlyel szembeni kolcsonszerz6désbdl eredd tartozds 6sszege, hiszen ez nem all okozati 6sszefliggésben az
alperes karokoz6 magatartasaval. A birdsag ezért a kifizetett vételar és kamatai, valamint a perkoltségek megdfizetésére kotelezte az
alperesi (igyvédet.

(Dunaujvarosi Varosi Birésag 4.P.20.688/2010/12. sz. jogerés itélete.)

C.) A MUBSE gyakorlatdban el6fordult, peren kivili esetek, melyek tigyvédi m(ihibat valdsitottak
meg:

C.1.) Az okiratot szerkesztd tgyvéd késedelmesen (a jogszabdlyban biztositott 30 napos hataridén tul) nyljtotta be az adasvételi
szerz6dést a Foldhivatalba. Az ingatlanra id6kdzben végrehajtasi jog kerlt, tovédbba a késedelmes benyUjtdas miatt mulasztdsi birsag is

https://mubse.eduweb.hul/ilias.php?ref_id=84&cmd=post&cmdClass=illmpresentationgui&cmdNode=6d&baseClass=ilLMPresentationGUI&rtoken=09c97d89b2ec
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kiszabasra kertlt a vevével szemben.

C.2.) A panaszolt Gigyvéd az altala készitett adasvételi szerz6dést elmulasztotta benyujtani a Féldhivatalba. Az ingatlanra végrehajtasi
jog kertlt, az ennek torlése érdekében kifizetett 6sszeg a karbejelentd kara.

C.3.) Az ugyvéd mulasztast kovetett el azzal, hogy a tulajdonjog-fenntartassal tortént eladas tényének feljegyzését kovetéen nem
kérte a tulajdonjog bejegyzését annak ellenére, hogy az ehhez sziikséges engedély a rendelkezésére allt. Id6kozben az ingatlanra az
eladd tartozdsa miatt végrehajtasi jog kerilt, a vev6 pedig megallapodast kotott a végrehajtdsi jog jogosultjaval. A megallapodas
szerint fizetend6 Gsszeg a vevl karaként jelentkezett.

C.4.) Az lUgyvéd altal készitett adasvételi szerz6désben helytelen helyrajzi szam szerepelt, ezért a Foldhivatal elutasitotta a vevék
tulajdonjog-bejegyzés irdnti kérelmét. Ezt kovetben az elado jelzédlogjoggal terhelte meg az ingatlant, tovabba arra végrehajtasi jog is
bejegyzésre kertlt. A kdrosultak igazolték, hogy az eladdval szembeni igényérvényesitésiik nagyrészt eredménytelen maradt.

F6bb kbvetkeztetések

P Amennyiben az ligyvéd megbizésa ellenére nem adja be az altala készitett és ellenjegyzett adasvételi szerz6dést a Foldhivatalba,
vagy a jogszabdlyban elGirt hatarid6én tul adja be azt, illetéleg a Foldhivatal hidnypotlasi felhivasat nem teljesiti, vagy mas egyéb
ok miatt a Foldhivatal elutasitja a vevd tulajdonjog-bejegyzés iranti kérelmét, (gy fennall annak a lehet6sége, hogy az eladd
valamilyen tartozdsa miatt teher - jellemz6en végrehajtasi jog - keriljon az ingatlanra. Felhivjuk a figyelmet arra, hogy az
utébbi id6ben szamottevéen megndvekedett az ezen mulasztassal 6sszefliggésben okozott karok megtéritése irant a MUBSE-hez
benyUjtott karigények széama. Ezen esetekben &ltaldban a teher torlése érdekében felmerilt koltségek, illetéleg amennyiben
annak 6sszege meghaladna az ingatlan vételarat, Ugy a kifizetett vételdr merl fel karként a vevd részérol.

I+ Ismeretes, hogy amennyiben az eladé az adasvételi szerz6désben nem jarul hozzad a tulajdonjognak a vevd javara toérténd
bejegyzéséhez, Ugy a felek valaszthatnak, vagy a tulajdonjog-fenntartdssal torténé eladas tényének feljegyzését kérelmezik,
vagy pedig a beadvany elintézésének fliggben tartasat kérik, a tulajdonjog-bejegyzési engedély megadasaig, de legkésébb a
szerz6dés benyUjtasatdl szamitott 6 hdnapos idGtartamra. Természetesen mindig az adott eset korilményei dontik el, hogy
melyik megoldds kedvez6bb a felek szamara, azt azonban hangsulyozzuk, hogy a végrehajtdsi jog bejegyezhetésége
tekintetében alapvetd kilonbség van a két intézmény kozott. Mig a fliggében tartds kérelmezése esetén nincs lehetéség arra,
hogy az eladd valamely tartozdsa miatt végrehajtasi jog keriiljon bejegyzésre az ingatlanra - feltéve, hogy a vevé tulajdonjoga
bejegyzésre is kerll - addig a tulajdonjog-fenntartdssal térténd eladas tényének feljegyzése nem zarja ki a végrehajtasi jog
bejegyezhetéségét. Erre az ingatlan-nyilvantartasrol sz6olé 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasarol szold 109/1999. (XII. 29.)
FVM rendelet (Vhr.) 28. § (3) bekezdése ad lehetdséget, mely szerint nem sziikséges a tilalom jogosultjanak hozzajaruldsa a
végrehajtasi jog bejegyzéséhez. (A Vhr. 32. §-a értelmében a tulajdonjog-fenntartassal tortént eladds tényére vonatkozo
feljegyzés hatdlya azonos a szerzGdésen alapuld elidegenitési és terhelési tilalomra vonatkozé feljegyzés hatdlyaval, ezért
biztonsdgosabb a fliggbben tartds kérelmezése.)

4. A tulajdonjog bejegyzését az adasvételi szerzédés vagy a bejegyzésre iranyuld kérelem hibaja,
hidnyossaga miatt a Féldhivatal elutasitja

Iranyado fébb jogszabalyok

1. 1959, évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrél.
2. 2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrol.
3. 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol.

4.109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasarol.

Joggyakorlat

A.) Kozzétett birdsagi jogesetek:

A.1.) BDT2012. 2640. Az lgyvédi megbizasi szerz6dés alapjan az ligyvédnek olyan szerzddést kell szerkesztenie, amely alkalmas a
célzott joghatds elérésére, azaz a vevl megszerezze az ingatlan tulajdonjogat, az eladd pedig hozzajusson a vételarhoz. Amennyiben
mulasztédsa folytén a vevé — a vételdr kiegyenlitése ellenére - a tulajdonjogot az elidegenitési és terhelési tilalom aldli tehermentesités
hidnydban nem szerezheti meg, az Ulgyvéd egyetemleges kartéritési felelésséggel tartozik az eladdval a felvett vételar
visszatéritéséért.

A.2.) BDT2009. 1948. 1. Az (gyvéd kartéritési felel6sségét nem alapozza meg 6nmagaban az, ha az altala szerkesztett adasvételi
szerz6dés alapjan a vevé tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartdsba nem jegyzik be. Az igényt érvényesitének bizonyitani kell, hogy az
lgyvéd megszegte a megbizasi szerzédéssel kapcsolatos lelkiismeretes, gondos eljarasi kotelezettségét, valamint azt, hogy ezzel
Osszefliggésben 6t vagyoni, illetve nem vagyoni karosodas érte.

A.3.) EBH2001. 499. Az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés iranti eljarasban a szerzddés érvényességét az igyvédi ellenjegyzés hianya
nem érinti, ugyanakkor az ellenjegyzés elmaraddsa miatt a benyUjtaskor mar hatalyban volt rendelkezés értelmében bejegyzésre
alkalmatlan az irat.

A.4.) KGD2014. 167. A kérelmeket a hatdsag beérkezésiik sorrendjében intézi el (rangsor elve). Nem fog ranghelyet olyan kérelem,
amihez bejegyzésre alkalmas okiratot nem csatoltak. Jog bejegyzésének, térlésének csak arra alkalmas okirat alapjan van helye.

A.5.) KGD2010. 41. A bejegyzésre alkalmas okiratban fel kell tiintetni a bejegyzés jogcimét. A jogcimnek egyértelmiinek, konkrétan
meghatarozottnak kell lennie.

A.6.) KGD2009. 102. Ingatlan-nyilvantartasi bejegyzési engedélyt csak a bejegyzett jogosult adhat a térvényben meghatarozott
tartalommal és alakisdggal. A vevének a vételar teljes kifizetésérdl sz6l6 nyilatkozata nem bejegyzési engedély.

A.7.) KGD2005. 31. Az (igyvédi ellenjegyzés formailag akkor szabalyos, ha az ellenjegyzés id6pontjat is tartalmazza.
A.8.) KGD2007. 40. Jelzélogjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez sziikséges a jogosult bejegyzést engedé nyilatkozata is.

A.9.) KGD2006. 29. Ingatlan-nyilvantartdsi eljarasban az okiraton 1évé aldirdsoknak kell nyilvéanvalénak, azonosithatonak lennitk,
nem elegendd, ha a felek neve csak a szerzédés tartalmabdl allapithaté meg.

A.10.) KGD2005. 101. Nyilvanvald tartalmi érvénytelenséget eredményez, ha a képvisel6 a szerzé6dés megkdtésekor jognyilatkozat
tételére nem volt jogosult; a szdrazbélyegzd hianya a bejegyzés alapjaul szolgaldé okiratnak hidnypdtlasra felhivas alapjan nem

https://mubse.eduweb.hul/ilias.php?ref_id=84&cmd=post&cmdClass=illmpresentationgui&cmdNode=6d&baseClass=ilLMPresentationGUI&rtoken=09c97d89b2ec



2018. 06. 04. MUBSE - Adasvételi szerz6dések készitése soran felmeriilé ligyvédi miihibak - Il. rész - Szakmai anyag
potolhaté alaki hibaja.

A.11.) KGD2005. 100. Csak alakilag megfelelé okiratok alapjan van helye az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésének; a bejegyzésre
alkalmas okirat kotelez6 elemei hidnyaban kotelmi jogi kovetelése lehet a jogosultnak.

A.12.) BH2004. 489. Nincs helye hianypdtlasnak az ingatlan-nyilvantartdsi eljarasban, ha a szerz6d6 felek barmelyikének aldirasa
nem volt szabalyszer(.

A.13.) KGD2010. 149. Tulajdonjogot nem lehet bejegyezni, ha a szerz6désbdl hidanyzik az alairok tigyletkotéi minésége, és a jogcimet
az okirat hidnyosan tartalmazza.

A.14.) KGD2007. 158. Ha a szerzédésben megjeldlt helyrajzi szdam nem azonos az ingatlan-nyilvantartédsba bejegyzett szammal, a
bejegyzési kérelmet hidanypotlasi felhivas nélkil el kell utasitani.

A.15.) KGD2005. 14. Nem alkalmas bejegyzésre az az okirat, amely nem tartalmazza az ellenjegyzem megjeldlést és az ellenjegyzés
id6pontjat.

B.) A MUBSE gyakorlatédban el6fordult birdsagi jogesetek:

B.1.) Amennyiben az okiratot szerkeszt6 iigyvéd a tulajdoni lapok beszerzése kdorében nem tanusit kell6 koriiltekintést,
és igy nem észleli, hogy a vevo altal megvasarolni kivant ingatlan két helyrajzi szamon van nyilvantartva, Ggy a vevét
ezzel 6sszefiiggésben ért karért feleléssége fennallhat.

A felperes mint vevd egy tanya és a hozza tartozo tertilet megvasarldsaval kapcsolatos ligyvédi tevékenység ellatasaval bizta meg az
alperes ugyvédet. Az (gyvéd egy kulonalldo helyrajzi szdmon nyilvantartott ingatlanra készitett adasvételi szerzédést, holott a
megvasarolni kivant ingatlan két helyrajzi szamon volt nyilvantartva. A foldhivatal a szerzédésben megjeldlt helyrajzi szamu ingatlanra
bejegyezte a tulajdonjogot, a felperes részére kézbesitett hatdrozat ,ismeretlen” jelzéssel érkezett vissza a Foldhivatalba. Miutan a
felperes tudomast szerzett arrdl, hogy széndéka ellenére nem a teljes ingatlan tulajdonjogédt szerezte meg, utébb addasvételi
szerz6dést kotott a masik helyrajzi szamon szerepld ingatlanra is, annak (j tulajdonosaval.

Ezt kovetden a felperes pert inditott az okiratot szerkesztd tgyvéddel szemben, az Uj tulajdonos részére kifizetett vételar és az
ismételt szerzédéskotéssel felmerilt koltségei, a kamatok és perkéltség megtéritése irant. A perben az ligyvéd maga sem vitatta,
hogy a felperes az altala készitett szerz6désben felsorolt ingatlanokbdl csak a tanya tulajdonjogat szerezte meg annak ellenére, hogy
a szerz6déskotés id6épontjdban az ingatlanok mar kulon helyrajzi szammal rendelkeztek. Amennyiben alperes a tulajdoni lapok
beszerzése korében kell6 gondossaggal jart volna el, gy a szerz6déskotéskor tisztdban kellett volna lennie a tényleges helyzettel.
Alperes az Ut. vonatkoz6 el8irdsait megszegte, és ezzel a felperesnek kart okozott, mivel az nem szerezte meg teljes mértékben a
megvasarolni kivant ingatlant. A kovetelés Gsszegszerliségét is elfogadta a birésag, mivel megitélése szerint az alperes altal okozott
kar csak a teriilet Ujabb megvasarlasaval volt orvosolhato.

(Szegedi Varosi Birésag 26.P.20.219/2011/10. sz. jogerds itélete).

B.2.) Az adasvételi szerzédést készit6 ligyvéd felelésség aloli mentesiiléséhez nem elégséges, ha pusztan érvényes, am
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre nem alkalmas okiratot készit. Amennyiben a vevének tovabbi jogcselekményeket
kell végeznie a tulajdonjoga bejegyzése érdekében, am ezeket elmulasztja, gy a mulasztasa legfeljebb karmegosztasra
ad alapot, de az eljart iigyvédet a felelésség al6l nem mentesiti.

A jogerds itélet elutasitotta a felperesnek az alperesi tigyvéd
ellen kartérités irant inditott keresetét. A tényallds szerint a
felperes egy céggel adasvételi elészerz6dést kotott, melynek
alapjan vételarel6leget helyezett (igyvédi letétbe. Az
el6szerz6désben az eladd kotelezettséget vallalt a tarsashaz
megalapitdsdra, és a jogerGs hasznalatbavételi engedély
beszerzésére. A letéti szerz6dés szerint az Ugyvéd a letéti
Osszeget egy, a szerz6désben megnevezett harmadik
személy részére kifizetheti, ezen személlyel kétott adasvételi
el8szerzédés felbontdsat kovetben. Az eladd a vételdr ezen
modon  torténé  teljesitését elfogadta. Kés6bb a felek
megkototték a végleges adasvételi szerzdédést, melyet az
alperes Ugyvéd készitett. A felek akarata arra irdnyult, hogy
a felperes a tarsashaz bejegyzését kovetben szerezze meg
abban az egyik kialakitand6 lakasingatlant, a tarsashaz
bejegyzésének elutasitdsa esetén pedig legaldbb az ingatlan
> részének tulajdonjogat. A vev6 a teljes vételdrat
megfizette, a mi(iszaki atadds 60 napot meghaladd
késedelme esetén pedig eldllhatott a szerzédéstdl. A
szerz6désben megjeldlt helyrajzi szdm a szerz6déskotéskor
még nem létezett, ennek ellenére erre vonatkozott a
bejegyzési engedély. Erre figyelemmel a Foldhivatal a
kérelmet elutasitotta. A felperes vevé ezt kdvetben élt a szerzédésben biztositott elalldsi jogaval, és bejelentette hitelezdi igényét az
id6kozben felszamolasi eljaras ald kerilt eladd tarsasag felszamoldja felé.

A felperes szerz6désszegésbdl eredd kartérités miatt pert inditott az okiratot szerkeszt6é igyvéddel szemben, hivatkozva arra, hogy az
jogellenesen jart el akkor, amikor a szerzddést olyan tartalommal készitette el, hogy az az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre
alkalmatlan volt. A felperes a megvasarolt lakdsingatlanon, illetve a tarsashaz bejegyzésének hidnydban az ingatlan 1/1 részét
tulajdonjogot nem szerzett, karat a letétbe helyezett 6sszegbdl az eladonak kifizetett vételdrban jeldlte meg.

A jogerds itélet megallapitotta, hogy az lgyvéd szerzédésszegést kovetett el, mert nem a Ptk. 474. § (2) bek. szerint, a megbizo
utasitasanak és érdekeinek megfelel6en jart el. Az adasvételi szerz6dés - bar érvényesen létrejott — bejegyzésre nem volt alkalmas,
mert a bejegyzési engedély olyan ingatlanra vonatkozott, amely az ingatlan-nyilvantartdsban nem szerepel, az ingatlan - tulajdoni
hanyadara viszont hidnyzott a bejegyzési engedély. Az Inytv. 39. § (3) bek. f) pontja értelmében az okirat hidnypdtlasra nem volt
alkalmas, mert a bejegyzési engedélyt kellett volna utélag potolni. Az alperes azéltal, hogy az ingatlan %2 tulajdoni hanyadara
vonatkoz6 bejegyzési engedély okiratba foglaldsat elmulasztotta, a megbizasi szerz6dést nem a felek érdekeinek megfeleléen
teljesitette. Ugyanakkor, a jogerds itélet szerint, a tulajdonjog bejegyzésének elmaraddsa mint kar és az alperes jogellenes
magatartdsa kozott az okozati osszefiiggés nem all fenn. A szerzédés érvényes volt, csupan ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre volt
alkalmatlan. Ennek alapjédn a felperesnek - a jogerds itélet szerint — kotelmi igénye keletkezett a szerzédéses jogcim szerinti
tulajdonszerzésre, ezért a bejegyzési nyilatkozat kiadasat kérhette az eladdtdl, nkéntes teljesités hianyaban jognyilatkozat poétlasa
iranti per formajaban. A jogerGs itélet szerint a felperes az ingatlan tulajdonjogat megszerezhette volna, ha megfelel§ eszkozt valaszt
a célzott joghatas elérésére. Ennek - a jogerls itélet szerint - nem képezte akadalyadt az sem, hogy id6koézben végrehajtas
bejegyzését kezdeményezte egy harmadik személy az ingatlanra. Ez esetben a kara csak a tehermentesitésre forditott 6sszeg lett
volna. Ezzel szemben a felperes olyan eszkozt valasztott az eladllas formajéaban, mellyel sajat maga zarta ki a tulajdonszerzését, igy az
nem az alperes magatartasaval all okozati 6sszefiiggésben.

A felperes fellilvizsgdlati kérelme alapjan eljart Karia a jogerds itéletet részben hatdlyon kivil helyezte, és részben megvdltoztatta,
megallapitva az alperes tgyvéd kartéritési felel6sségét. A Kuria allaspontja szerint a jogerds itélet tévesen tekintette a kar esetleges
elharithatésagat olyan tényezdnek, amely az ok-okozati ¢sszefliggést kizarna. A felperes ugyanis nem arra adott megbizast, hogy
alperes érvényes szerz6dést készitsen, aminek alapjan tovabbi jogcselekmények elvégzésével a tulajdonjogot felperes meg tudja
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szerezni. Az alperes mulasztasa kozvetlenll eredményezte azt, hogy felperes nem tudta megszerezni az %> tulajdoni hanyadra
vonatkozo tulajdonjogot. A felperesnek a kar elharitdsa korében tanusitott esetleges mulasztdsa nem az okozati 6sszefliggést kizard
mulasztds, hanem legfeljebb a Ptk. 340. §-a altal szabalyozott, kdrmegosztasra okot add kortlmény. A karenyhitési kotelezettség
korében pedig kizardlag az réhato a felperes terhére a Ptk. 4. §-a alapjan, hogy peren kiviil nem kisérelte meg rendezni az eladéval a
tulajdonjog bejegyzésének hidnyat. Az azonban mar nem rohaté a terhére, hogy ennek sikertelensége esetén pert inditson az eladoéval
szemben. Ezen per eredményességét - kilondsen az eladd perben alldsdnak hidanya miatt — megitélni nem lehet, a bizonytalan
kimenetel(i, jelent6s koltségekkel jaro perinditds elmulasztdsa nem olyan vétkes mulasztds, mely a kdrmegosztas korében a felperes
terhére lenne értékelhetd.

Az eladé felszdlitdsdnak elmaradasa értékelhetd csak a felperes terhére, és ez kdrmegosztésra alapot ad. Ez az alperesi mulasztashoz
kisebb ardnyl mulasztds, ezért a Kuria 30-70%-0s kdrmegosztassal allapitotta meg az alperes kartéritési felelésségét.

(A Kuria mint felilvizsgéalati birésag Pfv.IV.21.517/2012/4. sz. itélete.)

C.) A MUBSE gyakorlataban el&fordult, peren kiviili esetek, melyek Gigyvédi miihibat valdsitottak
meg:

C.1.) A karigénylé gépkocsi-bealldhely ingatlant vasarolt, a Foldhivatal azonban a szerz6dés hidnyossagai és egyéb okok miatt
elutasitotta a tulajdonjog-bejegyzés iranti kérelmet. A panaszolt Ggyvéd nem tdjékoztatta az elutasitasrdl a karigénylét, és egyéb
tgyintézésre sem kertlt sor. Ezutan az elado tarsasag felszamolas ala kertlt, a felszamold nyilatkozata szerint a karbejelent hitelezdi
igénye behajthatatlan.

C.2.) A panaszolt tgyvéd a Foldhivatal altal kibocsatott hidnypdtldsi felhivdsnak nem tett eleget (nem csatolta a cégkivonatot és az
aldirdsi cimpéldanyt) ezért a vevl tulajdonjog-bejegyzés iranti kérelme elutasitasra kerllt. Id6kézben az eladd céggel szemben
felszdmolasi eljaras indult, a panaszos kovetelésének kiegyenlitésére a felszamolds alatt allé cég vagyona nem nyUjtott fedezetet.

C.3.) A biztositott tigyvéd ingatlan-adasvételi szerz6dést készitett, de a foldhivatali hidanypotlast nem teljesitette, ezért nem kertlt a
vevé nevére az ingatlan. Masik tUgyvédet bizott meg a karbejelent6 az ismételt tigyintézéssel, melynek eredményeképpen tulajdonjoga
bejegyzésre kertlt. Az emiatt felmerilt koltségei megtéritését igényelte kartéritésként.

C.4.) A panaszolt (gyvéd az adasvételi szerz6dés készitése soran nem szerezte be az ingatlan tulajdoni lapjanak masolatat, az nem
allt rendelkezésére. Az ingatlanon teher volt, valamint elidegenitési és terhelési tilalom, igy a Foldhivatal elutasitotta a karbejelent6é
tulajdonjog-bejegyzés iranti kérelmét.

F6bb kovetkeztetések

I Az adasvételi szerzédés, valamint a bejegyzési kérelem alaki és tartalmi kévetelményeit a vonatkozd jogszabalyok részletesen
meghatdrozzak. Ezekben az esetekben az ugyvédi muihiba altaldban azért kovetkezik be, mert az okiratot szerkeszt6 tgyvéd
nincs figyelemmel az irdnyadd alaki és tartalmi elGirdsokra. Ugyanakkor, — az Inytv.-ben foglalt kivételektél eltekintve — nincs
helye hidnypétlasnak, ha

> a benyujtott okirat tartalmat, igy kiléndsen az abban megjeldlt jogcimet kellene mddositani vagy pétolni,

I+ a szerz6d6 vagy jogosult, illetéleg kotelezett felek személyét kellene megvaltoztatni a jogutddlas kivételével,

I+ a teleplilés megjeldlése, az ingatlan fekvése és helyrajzi szama modosulna, vagy ezeket egyitt kellene utdlag megjelélni,

> a szerzédd, jogosult, illetbleg kotelezett felek barmelyikének a nyilvanvaldéan azonosithaté alairasat kellene utélag pétolni,

I+ az okirat ellenjegyezésérdl, az alairds kdzjegyz6i hitelesitésérél, tanik altali aldirdsardl kellene gondoskodni,

> a bejegyzési engedélyt kellene pétolni, kivéve, ha a bejegyzett jogosult a tulajdonjog-bejegyzés alapjaul szolgald okiratban
nyilatkozott arrél, hogy a tulajdonjog-bejegyzési engedélyt késdbbi idépontban, de legfeljebb az okirat ingatlanigyi
hatdsagi benyujtasat kéveté 6 honapon belll megadja,

okirat keltezésének helyét vagy az idépontjat kellene feltlintetni,

az ingatlanligyi hatosdag altal hatdlyos zéradékkal ellatott valtozasi vazrajzot, vagy a vazrajzon a térvényben meghatarozott
személyek aldirdsat kellene pétolni,

a kérelem vagy a benyujtott okirat, illetve azok egylttes tartalma érthetetlen, ellentmondd, vagy a kérelem nem
tartalmazza a kérelmez6 nevét, lakcimét (székhelyét), az érintett ingatlan helyrajzi szamanak és annak a jognak, ténynek
vagy adatnak a megjel6lését, amelynek bejegyzését, feljegyzését, torlését illetbleg atvezetését kérik,

a kérelem olyan jogra vagy tényre vonatkozik, amely nem térgya az ingatlan-nyilvantartasnak,

az az ingatlan, jog, tény, amelyre a bejegyzést kérték az ingatlan-nyilvantartasban nem szerepel,

a bejegyzési kérelmet arra nem jogosult nyujtotta be,

a kérelemhez a bejegyzés alapjaul szolgald okiratot nem csatoltak,

a bejegyzés alapjaul szolgald okirathoz az ingatlan-nyilvantartasi eljardas meginditdasahoz sziikséges nyomtatvanykérelmet
nem csatoltak,

I+ a fold tulajdonjogdnak megszerzésére iranyuld szerz6désen a mez6gazdasdagi igazgatdsi szerv térvényben elbirt
jovahagyasarol sz6l6 zaradék nem szerepel. (Inytv. 39. §)
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Lathato, hogy az Inytv. széles korben kizarja a hidnypdtlasi lehetéséget a szerzédés, illetve a kérelem tartalmi, vagy alaki
hidnyossaga esetében. Rendkiviil fontos ezért, hogy az eljaré gyvédek maximalisan legyenek figyelemmel az adasvételi
szerz6dés, a bejegyzési engedély és a bejegyzésre iranyuld kérelem ((rlap) tartalmi és alaki kovetelményeire. A hiba
ugyanis az esetek egy részében sem hidnypdtldssal, sem ismételt benyujtadssal nem orvosolhatd, mert pl. addigra mar
teher keril az ingatlanra, vagy a csaldrd médon eljaré eladoé ismételten eladja azt.

- Az Ugyvédi ellenjegyzés - az egyéb kdévetelményeken tulmenden - akkor szabalyos, ha az ,ellenjegyzem” megjeldlést
tartalmazza.

5. Egyéb hibak

Irdnyado fobb jogszabalyok

1. 1959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrél.

2. 2013. évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrol.

3. 1997. évi CXLI. torvény az ingatlan-nyilvantartasrol.

4.109/1999. (XII. 29.) FVM rendelet az ingatlan-nyilvantartasrol szol6 1997. évi CXLI. torvény végrehajtasarol.
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Joggyakorlat

A.) Kbzzétett birdsagi jogesetek:

A.1.) BH2002. 142. I. A szandékoltan tilos szerzédésben vald kdzremlikodésre irdnyuld lgyvédi képviseleti megbizas esetén a
megbizo a jogligylet érvénytelenségének kdvetkezményeként keletkezett kdrat nem harithatja &t a megbizott tigyvédi irodara.

A.2.) BH2001. 175. Adasvételi szerz6dés megkotésénél megbizottként eljard Ggyvéd kartéritési feleldssége megallapitasanal
irdanyadd szempontok.

A.3.) BH2000. 155. II. Az ingatlan-adasvételi szerzédés elkészitésénél egyedil kozrem(ikodé és a szerzédést ellenjegyz6 ligyvéd
mindkét szerzédé fél érdekeit egyforman tartozik képviselni.

B.) A MUBSE gyakorlatédban el6fordult birésagi jogesetek:

B.1.) Amennyiben az adasvétel az eladok szamara kockazattal jar — mert a teljes vételar kifizetésének hianyaban
hozzajarulasukat adjak a vevé tulajdonjoga bejegyzéséhez - Ggy az iigyvédnek nem elégséges az ligylet kockazatos
jellegérdl tajékoztatnia az eladokat. Az iigyvéd akkor mentesiilhet a felelésség alél, ha bizonyitja, hogy az Osszes
aggalyos koriilményre az eladdk figyelmét felhivta, akik a szerz6dés megkotéséhez a tajékoztatas ellenére is
ragaszkodtak.

A felperesek egy zartkerti, udvar megjel6lés(i ingatlant vasaroltak. A felperesek az ingatlanra épitési engedélyt kaptak lakdéptlet és
szennyviztarolé megépitésére vonatkozdan. A felperesek ezt kdvetéen — mikor is a felépitmény 40%-os készliltségli volt - az ingatlant
értékesitették. Az erre vonatkozd adasvételi szerz6dést az alperes ligyvéd szerkesztette, a szerz6déskotéskor a vételdr nem kerdlt
kifizetésre, arra a vevd késObbi idépontban vallalt kotelezettséget, épitési hitel felvétele mellett. A szerzédésben a felperesek mint
eladdk hozzajarultak a vevl tulajdonjogdnak bejegyzéséhez. Az eladdk érdekei védelmében készllt egy szerzédés felbontdsa
elnevezés( okirat is, mely szerint, ha a vevd a vételdrat hataridére nem fizeti meg, Ugy a felek a szerz6dést felbontjak, és az eredeti
allapot helyredllitasat kérik a foldhivataltdl.

Az Ugyvéd az eladokat arrdl tdjékoztatta, hogy az Ggylet kockazatos, mert a tulajdonjog bejegyzése megtorténik a vételar kifizetése
el6tt, arrdl azonban nem vilagositotta fel 6ket, hogy a szerzédés felbontasara vonatkozd szerz6dés az ingatlan megterhelésétél nem
védi meg a felpereseket. A szerz6déskotés napjan a vevd birtokba Iépett, majd tulajdonjoga is bejegyzésre kertilt.

Ezt kovetéen a felek az adasvételi szerz6dést modositottak, ebben a felek kérték, hogy a hitelt folydsitd hitelintézet a kélcsont az
Ugyvéd letéti szamlajara teljesitse, aki azt koteles az eladdknak kifizetni. Ez a modositds azonban nem kerllt benyujtésra a
hitelintézethez, igy a kdlcson a vevd részére kerilt folydsitasra. A vev6é azonban abbdl a vételarat nem teljesitette, ugyanakkor a
hitelintézet jelzdlogjoga, valamint az annak biztositdsdra szolgdld elidegenitési és terhelési tilalom az ingatlan-nyilvantartésba
bejegyzésre kerllt. Ezt kbvetéen az lUgyvéd az eladdk kérésére az adasvételi szerz6dést felbontd okiratot benydjtotta a foldhivatalba.
A torténtek miatt az alperes tgyvéd feljelentést tett, az eladok pedig keresetet inditottak a vev6vel szemben, a végrehajtasi eljaras
azonban eredménytelen maradt.

A felperes eladdk keresetlikben a vételarnak megfelel§ 6sszegl kartérités és kamatai irant terjesztettek elé keresetet az alperes
tgyvéddel szemben.

A birdésdg a bizonyitdsi eljards eredményeképp megallapitotta, hogy az
alperes a joglgylet sordn tdjékoztatta a felpereseket arrél, hogy a
tulajdonjog azonnali atjegyzése kockazatos. Emiatt is javasolta biztositék
jelleggel az adasvételi szerz6dés felbontasat célzd okirat megkotését, arra
az esetre, ha a vevé nem teljesitené a vételdrat. Ez az okirat azonban nem
volt alkalmas biztositék arra az esetre, ha a vevé megterhelné az ingatlant.
Ezen szerz6dés modositasara a felperesek kezdeményezésére kerilt sor, ez
igazolja, hogy a felpereseknek nem volt szadndéka olyan mértéki
kockazatot vallalni, hogy semmilyen biztositékuk ne legyen a vételdr
atvétele kapcsan.

Alperes Ugyvéd olyan adasvételi szerz6dés készitésében miikodott kozre,
melynek alapjan az eladok részére a vételdr megszerzése eleve kétséges
volt. Bizonytalansagi elemet jelentett az eladok szamara az, hogy a vevo
tulajdonjogédnak bejegyzésére a vételar kifizetésének hidnyaban is
lehetéség volt. Az eladéknak a vételarhoz vald jogat biztositd, szerzédést
felbontd megallapodds pedig nem volt alkalmas sem a vételar
megszerzésére, sem pedig az eladdk tulajdonjogdnak visszaallitdsara. Az
alperes altal készitett szerzédésmoddositdas pedig - abban a formaban,
ahogyan azt az alperes elkészitette - szintén alkalmatlan volt a vételar
biztositdsara. Abban ugyanis nem keriilt megjel6lésre pontosan a
hitelintézet, és az sem, hogy kinek a kotelezettsége azt benyljtani a
bankhoz, maga az alperes sem intézkedett az irdnt, hogy azt beadja a
bankhoz. Mindezek egylttesen azt eredményezték, hogy a felperesek
védtelenné valtak a vevl esetleges rosszhiszem( magatartasaval szemben.
Alperes akkor mentestilhetett volna a felelésség aldl, ha bizonyitja, hogy az
Osszes aggalyos korilményre a felperesek figyelmét felhivta, akik a
szerz6dés megkotéséhez a tajékoztatds ellenére is ragaszkodtak. Ennek
bizonyitdsa azonban nem tortént meg. Ezen tdjékoztatds megtorténtének
elmaradasa a kelléen gondos tigyvédi magatartast sérti.

Tovédbbd, az alperestdl elvarhato lett volna olyan szerzddéses kikotés
alkalmazasa, mely megakadalyozza, hogy a hitelintézet kozvetlenll a
vevének teljesitsen, és ami garantdlja, hogy a vételdr megszerzését
akadalyozd korulmény ne kovetkezhessen be.

Alperes azzal, hogy felrohatd6 modon nem a felperesek érdekeinek
megfeleléen, nem lelkiismeretesen, tovabba az Ugyvédi hivatdssal Gssze
nem egyeztethetd modon jart el, megszegte a megbizasi szerzédést, és a
Ptk. 318. § (1) bekezdése alapjan felel6s a szerz6désszegéssel a felpereseknek okozott karért.

A fentiek alapjan a birésadg az alperes kartéritési felelésségét megallapitotta, és kotelezte a kereset szerinti 6sszeg megfizetésére.

Az alperes fellebbezése folytan masodfokon eljart birdsag az elsd foku itéletet helybenhagyta. A masodfokl birésdg ramutatott, hogy
6nmagaban az a korilmény, miszerint a felperesek a vételdr medfizetése elbtti tulajdonjog-atszallds kockazatos voltaval tisztéaban
voltak, arrdl 6ket az alperes tajékoztatta, nem jelenti azt, hogy alperes megfelel6 gondossaggal jart volna el az Gigyben. Az alperesnek
a feltart tényallds adataihoz képest a szerz6désbdl fakadd jogokat és kotelezettségeket érintden teljes korli tdjékoztatast kellett volna
adnia. A Ptk. 476. §-a szerint még a megbizo célszer(itlen vagy szakszerlitlen utasitédsa esetén is figyelmeztetési kotelezettség terheli
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a megbizottat. Az Ggyvédtdl elvarhatd koriltekintés esetén mas szerzddési konstrukciot, tobbletgarancia nyljtasat kell javasolnia, és a
felelésség aldli mentestilés érdekében a kioktatds megtorténtét irdsban (tényvazlat, szerzédés) is rogzitenie kell.

(Hajdubbszérményi Jardsbirésag 4.P.20.208/2013/15. sz. és a Debreceni Torvényszék mint masodfoku birésag 2.Pf.20.641/2014/4.
sz. itéletei).

B.2.) Az okiratot szerkeszt6 és ellenjegyzo ligyvéd koteles tajékoztatni iigyfelét a jelzalogjoggal terhelt ingatlan
tehermentesitésének biztositékairol, az ezzel kapcsolatos lehet6ségekrdl (pl. letétbe helyezés vagy iigyvéd altal végzett
tehermentesités). Ennek elmulasztasa kartéritési felelésségét megalapozhatja. Amennyiben az ligyvéd, megbizasa
ellenére nem nyujtja be az altala szerkesztett adasvételi szerzédést a Foldhivatalhoz a jogszabalyban el6irt hataridében,
majd ezt kovetéen végrehajtasi jog keriil az ingatlanra, gy az ezzel 6sszefiiggésben a vevonél felmeriilt karért
feleléssége fennallhat.

A 1IV. r. alperes lgyvéd egy haszonélvezeti joggal terhelt ingatlanra készitett adasvételi szerzédést. Az ingalant jelzélogjog is terhelte,
melynek személyes addsa 1. r. alperes volt. A felperes adasvételi szerzédést kotott a II. r. alperessel mint eladdval, akit az 1. r. alperes
képviselt. A szerzédés szerint a haszonélvezé (III. r. alperes) e jogardl lemondott, tovabba a szerzédés alairdsakor a vevé foglalot
adott at. A szerzédéskotéskor derllt ki, hogy az ingatlant jelzélogjog terheli, de az tgyvéd ,biztositotta” a felperest arrél, hogy a
tehermentesités meg fog torténni, a felek a szerzédésben rogzitették, hogy az eladdé 15 napon belil koételes az ingatlant
tehermentesiteni. Kés6bb a felperes mint vevd a teljes vételarat megfizette.

Az eladdé a tehermentesitési kotelezettségének végil nem tett eleget, a IV. r. alperes ligyvéd pedig a felperes szerzOdését a
Foldhivatalhoz nem nyUjtotta be annak ellenére, hogy erre nézve megbizdsa volt. Kés6bb az tgyvéd ennek eleget tett, am ekkorra
mar a foldhivatal végrehajtasi jogot jegyzett be a jelzélogjog jogosultja javéra. A felperes a végrehajtast kérével megéllapodott, ennek
keretében értékesitette az ingatlant harmadik személy részére, és a befolyt vételarbdl a végrehajtast kéré kovetelését kiegyenlitette.

A birésdg a perben a II. r. alperes eladdt, és a III. r. alperes haszonélvezOt arleszallitds cimén kotelezte a felperes részérdl a
végrehajtasi eljaras miatt felmerilt kéltségek medfizetésére, egymas kozott ardnyos megoszldsban. Tovabba II. r. alperest kotelezte a
vevl részérdl fizetett visszterhes vagyonatruhazasi illeték megtéritésére is, mert a II. r. alperesnek a tehermentesités elmaradasa
folytén felmeril6 szerz6désszegli magatartasa miatt kényszertlt felperes arra, hogy értékesitse az ingatlant.

Az I. r. alperest, valamint a IV. r. alperes (igyvédet a birdsag kotelezte annak a kiilonbozeti 6sszegnek a medfizetésére, ami az ingatlan
vétele és eladdsa miatt merilt fel karként a felperesnél. Az (igyvéd karfelel6ssége korében a birdsag kiemelte, hogy amennyiben a
tajékoztatasi kotelezettségének eleget tesz a tehermentesités korében, és tajékoztatja a felperest az ezzel kapcsolatos lehet6ségekrél
(pl. letétbe helyezés vagy ligyvéd altal végzett tehermentesités) akkor nem torténik meg a teljes vételar kifizetése az eladdk részére,
hanem a tehermentesitést ebbdl eszk6zbini lehetett volna. Ezen tulmenden elmaradt a foldhivatali eljérds is, és ezen elmaradas ideje
alatt végrehajtasi jog kerilt bejegyzésre, igy ok-okozati 6sszefliggésben all a felperes kara az okiratot szerkeszté tgyvéd szerzddést
szeg6 magatartdsaval. Ez a kar pedig abbdl adddott, hogy a felperes alacsonyabb Gsszeg(i vételarért tudta a végrehajtdsi eljaras
slirget6 mivoltara tekintettel az ingatlant értékesiteni. (Baranya Megyei Birésag 10.P.20.027/2007/34. sz. itélete).

C.) A MUBSE gyakorlatdban el&fordult, peren kiviili esetek, melyek Gigyvédi miihibat valdsitottak
meg:

C.1.) Az Ggyvéd az adasvételi elészerz6dés készitésekor nem adott tdjékoztatast arrdl, hogy az a vevok részére nem jelent tényleges
biztositékot az elészerz6dés megkotése. Tovabba a végleges szerzé6dés megkotését megel6z6en nem szerezte be a tulajdoni lapot,
melyen ekkor mar szerepelt az el6szerz6dés megkotését kdvetben benyujtott, jelzdlogjog bejegyzése irdnti kérelem széljegyen.

C.2.) A panaszolt tgyvéd a karigényl6 mint eladd részére készitett adasvételi szerz6dést, mely szerint - a részletekben teljesitendd
vételdr teljesitése el6tt — az eladd engedélyezi a vevd tulajdonjogdnak bejegyzését. A vevé a vételdrat nem fizette ki, azonban az
ingatlant tovabbértékesitette. Az eladd igazolta a vevével szembeni igényérvényesités eredménytelenségét.

C.3.) Az okiratot szerkeszt igyvéd elfogadta az elado altal szolgaltatott, joval a szerz6dés megkotését megel6z6 datumu tulajdonilap-
masolatot. Ez nem tlintette fel, hogy az ingatlan per alatt all, végll a per eredményeként mas személy lett az ingatlan tulajdonosa.

C.4.) Az ugyvéd adasvételi szerz6dést szerkesztett egy ingatlanra, Ugy, hogy kordabban ugyanezen ingatlanra masik vevékkel mar
kotottek adasvételi szerz6dést, melytél a kés6bbi adasvételi szerz6dés megkdtésének napjan az eladd eldllt. A korabbi vevék nem
fogadtak el az eldllast jogszerlinek, pert inditottak az eladéval és az Uj vevbkkel szemben, mely perben a birésdg jogerds itélettel
megallapitotta, hogy az eldllds nem volt jogszer(, igy az adasvételi szerzédés a korabbi veviékkel jott létre. Az Ggyvéd hibat kévetett
el, mert jogszer( eldllds hidnydban (gy készitett adasvételi szerz6dést a karosultak részére, hogy a kétszeri eladds veszélyének tette
ki 6ket.

C.5.) A biztositott (igyvéd az altal készitett adasvételi szerz6dés szerkesztése soran nem kell6 koriltekintéssel jart el, amikor a vevo
altal banki hitelbdl torténd vételarrész fizetési hataridejére vonatkozdéan nem egy hosszabb, a hitelligyintézés id6tartamat figyelembe
vevd hataridét javasolt. A banki hitel folyodsitdsa a szerz6désben megjelélt hataridén belll nem tértént meg, ugyanakkor az eladdk
erre a hatarid6re figyelemmel vallaltak egy altaluk vasarolando ingatlan tekintetében fizetési hatarid6t. Mivel ezt a hitel folydsitasanak
elhlizédasa miatt nem tudtdk teljesiteni, ezért fizetési késedelmiik miatt eladdjuk eldllt a szerz6déstél, a foglalé megtartasa mellett.

C.6.) A panaszolt Ggyvéd ingatlan-adasvételi szerz6dést készitett, melynek sorén a teljes vételdrat letétbe helyezték a vevok az
ingatlan tehermentesitése céljabol. Kés6bb kiderilt, hogy a teher 6sszege magasabb a vételarnal, igy a rendelkezésre all6 6sszegbdl
az ingatlan nem volt tehermentesithetd.

C.7.) A biztositott Ggyvéd elmulasztotta felhivni a karbejelenték figyelmét arra, hogy az altaluk megvasarolt ingatlanon 1évd
végrehajtasi jog torléséhez a végrehajtasi koltségeket is meg kell fizetnie az addsnak, ennek hidnydban a végrehajté nem toroltette a
végrehajtasi jogot.

C.8.) Az adasvételi szerzédés targyat képezd, jelzalogjoggal terhelt ingatlan tehermentesitése soran a biztositott Ggyvéd nem
gy6z6dott meg kell6en az okiratok valddisagardl, igy fordulhatott el6, hogy a torlési engedély és a tulajdonilap-méasolat hamisitott volt.
A vételar hatralékos része az eladd részére a hamis okiratok alapjan kifizetésre kertilt.

C.9.) Az Ugyvéd a jogszabalyi hataridén tul nyUjtotta be a lakasépitési kedvezménnyel és add-visszatéritési tamogatassal terhelt
ingatlan eladasat kévetéen megvasarolt ingatlanra vonatkozé dokumentumokat a korjegyzéséghez. Ennek kovetkezményeképpen a
Magyar Allamkincstar mind az add-visszatérités, mind a kedvezmény egyosszeg( visszafizetésére kotelezte az tgyfelet.

F6bb kovetkeztetések

I Az adasvételek korében felmerilé egyéb mihibak sokfélék, a kismértékben gondatlan, nem maximalis koériltekintéssel végzett
eljarastol a szandékos, adott eseten Ugyvédi visszaélésnek is min6sil6 eljarasig terjed a skala. Az elmult évek tapasztalata
alapjan elmondhatd, hogy visszaszoruldban van a hamis okmanyok, okiratok felhasznaldsaval elkdvetett cselekmények szédma.
Ugyanakkor, a jelzalogjoggal terhelt ingatlanok kapcsan megnoévekedett a tehermentesités elmaradasa miatti karigények szama.
Ezekben az esetekben a legtobb probléma abbdl adddik, hogy az eladd a szédmara atadott vételdrbdl nem tehermentesiti az
ingatlant, igy a vev6é nem szerez tehermentes tulajdonjogot. Az okiratot szerkeszt6 és ellenjegyz6 ligyvéd felel6ssége ebben a
kérben azon az alapon allhat fenn, hogy nem figyelmeztette tgyfelét a biztositék szlikségességére a késObbi tehermentesités
tekintetében (pl. a vételar tigyvédi letétbe helyezése vagy a felek k6zos tehermentesitése utjan).
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P Kulon figyelmet érdemel a lakasépitési kedvezmény, add-visszatéritési tamogatas, fiatalok otthonteremtési tdmogatasa
igénybevételével véasarolt ingatlan esetében az, hogy amennyiben a jogszabdlyban rogzitett 10, illetve otthonteremtési
tdmogatas esetén 5 éves idGtartamon belll sor keril az ingatlan elidegenitésére, vagy pedig a lakascélu allami tdmogatasokrol
sz6l6 12/2001. (I. 31.) Korm. rendelet 21. § (3) bekezdésében felsorolt valamely kortlmény bekévetkezik ezen idétartamon
beliil, akkor - a rendeletben foglalt esetektdl eltekintve — a tdmogatas visszafizetésének van helye, kivéve - tobbek kozott — ha
a fél masik ingatlant vasarol, és a tdmogatdssal Gsszefliggésben a magyar allam javara bejegyzett jelzélogjog, valamint
elidegenitési és terhelési tilalom &atjegyzését kérelmezi a megvasarolt ingatlanra. Rendkivil fontos, hogy az ingatlan
elidegenitését a rendeletben meghatarozott hataridében be kell jelenteni a Kincstar illetékes terlleti szervéhez, Ugyszintén a
masik ingatlan vasarldsanak (épitésének) és igazoldsanak is a jogszabdlyban meghatarozott hataridében meg kell toérténnie,
ellenkezd esetben a tdmogatds visszafizetésének van helye, és a visszafizetési kotelezettség felfliggesztésére iranyuld kérelmet
is csak a rendeletben meghatarozott hataridén belll lehet benyujtani visszafizetési kotelezettség nélkil.
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