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A Févarosi [télétabla a dr. Tarnok Cecilia igyvéd altal képviselt felperesnek, a dr.
Keszthelyi Oszkar gyvéd altal képviselt alperes ellen, szerz6dés
ervénytelenségének megallapitasa irant inditott perében, a Budapest Kornyéki
Torvényszék 2012. februar 28. napjan meghozott, 6.G.40.041/2011/8. szamu itélete
ellen, a felperes részérél 9. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan,
meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alperesnek 19.050
(tizenkilencezer-6tven) forint masodfoku perkdltséget, tovabba téritsen meg az
allamnak kulén felhivasra 48.000 (negyvennyolcezer) forint feljegyzett fellebbezési
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoldas

Az alperes 2007. oktober 3-an szallitasi szerzédeést kotott az "A’ céggel. Ugyanezen
a napon az alperes, mint jogosult keretbiztositéki jelzalogszerz6dést kotott a
felperessel, mint kotelezettel. A szerz6déssel a felperes zalogjogot engedett az ...,
... hrsz. alatt nyilvantartott ingatlanon az 'A' cég szallitasi szerz6désbdl ered6 vételar
tartozasanak a biztositasara 21.000.000 forint erejéig. A szerzddésben a felek
rendelkeztek a zalogjog ingatlan-nyilvantartasba térténé bejegyzéseérdl is. A
szerzddést tartalmazo okiratot dr. B. J. Uigyvéd szerkesztette és ellenjegyezte, azt a
felek képvisel6i alairasukkal 1attak el. A szerz6d6 felek a zalogszerzddeés 7./
pontjaban meghatalmaztak dr. B. J. Gigyvédet, a jelzalogjog ingatlan-nyilvantartasba
torténé bejegyzéseével kapcsolatos foldhivatali eljarasban 6ket teljes jogkorrel
képviselje. Az alperes és az 'A' cég kdzoétt elszamolasi vita alakult ki, majd 2008.
decemberében az altaluk kotott szallitasi szerz6dés megsziint. Az alperes 2010-ben
nyujtotta be a zalogszerzédést a féldhivatalba a zalogjog bejegyzése céljabdl. Az



Esztergomi Korzeti Foldhivatal bejegyezte az alperes zalogjogat, a Komarom-
Esztergom Megyei Fdldhivatal azonban a korzeti foldhivatal hatarozatat
megvaltoztatta, és az alperes zalogjog bejegyzése iranti kérelmét elutasitotta.
Doéntését azzal indokolta, hogy a zalogszerzédés alkalmatlan az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzésre, mert alaki hibaban szenved; a szerz6d6 gazdasagi
tarsasagok képviseletét ellatd maganszemélyek alairdsa nem azonosithato, és nem
kerilt feltiintetésre a szerz6d6 felek cégjegyzékszama sem. Dr. B. J. tigyved 2011.
aprilis 13-an a felek képviseldinek bevonasa nélkll az okiraton a szerz6d6 felek
képviselbinek a kézjegye ala irta olvashatdan a képvisel6k nevét, és kiegészitette a
szerz6dést a felperes cégjegyzékszamaval, majd ismét benyujtotta a szerz6dést a
féldhivatalhoz a zalogjog bejegyzése céljabdl. A korzeti foldhivatal bejegyezte az
alperes zalogjogat az ingatlan-nyilvantartasba. A felperes fellebbezése folytan eljaro
megyei foldhivatal az eljarasat jelen per jogerés befejezéséig felfliggesztette.

A felperes annak a megallapitasa irant terjesztett el6 keresetet, hogy a
zalogszerzOdeés dr. B. J. altal 2011. aprilis 13-an eszkdzolt kiegészitése érvénytelen.
Allaspontja szerint az tigyvéd éltal a szerzédésbe irt kiegészités a szerzédés
modositdsanak mindsul, amire kizarolag a szerz6dé felek akarategysége alapjan
kerllhetett volna sor, az ligyvéd azonban nem volt jogosult a kiegészitésre.
Kifejtette, hogy az ugyvéd alképviseldként jart el. Mivel az eljarasat a felperes utdlag
nem hagyta jéva, jognyilatkozatai jogszabalyba Utk6znek, emiatt semmisek.
Hivatkozott arra, hogy az ligyvéd azért sem volt jogosult a szerz6dés
kiegészitésére, mert a szerz6do felek kdzott érdekellentét allt fenn, ezért a
képviseletiket nem lathatta el azonos jogi képviseld. Kérte, hogy a birdsag
kételezze az alperest a perrel felmerUlt kdltségei medfizetésére.

Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara és a felperes perkoltségben
marasztalasara iranyult. Védekezésében hivatkozott arra, hogy a zalogszerzddés
megfelel az alaki kdvetelményeknek, annak tartalma a felek akaratat tlikrozi.
Okfejtése szerint az ligyvéd altal a szerz6dést tartalmazo okiratra vezetett
kiegészités nem érintette a szerzdédés tartalmat, Ghmagaban a kijavitds nem
befolyasolta a felek szerz6déses akaratat, és nem tért el attdl. Emiatt a kiegészités
nem tekinthetd szerz6désmaodositasnak. Kiemelte, hogy a kiegészitésre kizarolag
abbdl a célbdl kertilt sor, hogy a szerz6dés megfeleljen az alaki kdvetelményeknek,
és alkalmassa valjon az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzeésre.

Az els6foku birdésag a kijavitott itéletével a keresetet elutasitotta, és kotelezte a
felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alperesnek 500.000 forint
perkoltséget, tovabba téritsen meg az allamnak felhivasra 900.000 forint le nem roétt
illetéket. itéletének indokolasaban kifejtette, hogy az tigyvéd altal eszkdzolt
kiegészitések és kijavitasok nem érintették a zalogszerz6dés tartalmi elemeit, nem
modositottdk a szerzédéses kikdtéseket, semmilyen médon nem befolyasoltak és
nem sértették a felek szerz6déses akaratat. Ramutatott, hogy a zalogszerzddés 7./
pontjaban a felek meghatalmaztak dr. B. J. Ugyvédet azzal, hogy teljes jogkorrel
képviselje 6ket a zalogjog ingatlan-nyilvantartasba térténd bejegyzésével
kapcsolatos foldhivatali eljarasban. Ennek alapjan ugy foglalt allast, hogy az tgyvéd
eljarasa nem tekinthet6 alképviseletnek. Allaspontja szerint a perbeli jogvita érdemi



elbirdlasa szempontjabol nem volt jelentésége annak, hogy a felperesnek mar nem
all érdekében a zalogjog bejegyzése. Kifejtette, hogy a zalogszerzddés a felek
egyez6 akarataval jott l1étre, akarategységlk pedig kiterjedt a zalogjog ingatlan-
nyilvantartasba t6rténd bejegyzésére is. Erre figyelemmel nem talalta
megalapozottnak azt a felperesi érvelést sem, hogy az tigyvéd ellenérdekelt feleket
képviselt.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatasa és keresetének telesitése érdekében a
felperes terjesztett eld fellebbezést. Hivatkozott arra, hogy a 109/1999. (XII. 29.)
FVM rendelet 69. §-a értelmében az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul
szolgald szerzddés aldirdjanak maganak kell olvashatdan feltlintetni a nevét az
alairasa alatt, arra azonban nincs lehet6ség, hogy az olvashatatlan alairast mas,
kivilallo személy azonositson be. Hangsulyozta, hogy a bejegyzésre alkalmatlan
zalogszerz6dés hianyossagai az Inytv. 39. § (3) bekezdés d) pontja alapjan azért
nem voltak potolhatok hianypaétlasi eljaras keretében, mert azon a szerz6dé felek
alairasat kellett utdlag pétolni. Allaspontja szerint az alairasok pétlasa a szerzédés
relevans adatokkal val6 kiegészitése, ezért az olvashatatlan alairasokat kizardlag
maguk az alairok tehették volna beazonositasra alkalmassa. Kifejtette, hogy a
zalogszerzodés 7./ pontjaba foglalt meghatalmazas nem terjedt ki arra, hogy az
ugyvéd alairasokat poétoljon, és maga tegye azonosithatova a szerzédésen 1évd
alairasokat. El6adta, hogy az tgyvéd a szerz6dés kiegészitésekor tudott a szerz6d6
felek k6zobtti jogvitarol. RAmutatott, hogy az alperes az els6foku eljarasban nem
hivatkozott arra, hogy a szerzédésbe foglalt meghatalmazas kiterjedt a szerz6dés
kiegészitéseére, és az csak az itéletbdl dertilt ki, hogy az elséfoku birosag
meghatalmazottnak tekinti az igyvédet. Kifogasolta, hogy ebben a kérben nem
kerllt sor bizonyitasra.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birosag itéletének a
helybenhagyasat és a felperes masodfoku perkoltségben marasztalasat
inditvanyozta.

Az elsofoku birdsag itéletenek fellebbezeéssel nem tamadott része nem volt, ezért a
Févarosi Itélétabla az it€letet teljes terjedelmében vizsgalta felll. /Pp. 228. § (4)/

A felperes fellebbezése nem megalapozott.

Az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, és a tényallasra alapitott
érdemi dontése is helyes. Az els6foku birdsag itéletének jogi indokaival az itélétabla
csak részben értett egyet, azt a felperesi fellebbezésben foglaltakra is figyelemmel
az alabbiak szerint kiegésziti, illetve pontositja.

A felperes a keresetében azoknak a kiegészitéseknek az érvénytelenségét kérte
megallapitani, amely kiegészitéseket dr. B. J. Uigyvéd a peres felek k6z6tt 2007.
oktdber 3-an létrejott zalogszerzddésre 2011. aprilis 13-an vezetett ra. A kereseti
kérelem korlataira figyelemmel a birésagnak a perben nem arrdl kellett allastfoglalni,
hogy az Uigyvéd jogszerlien egészitette-e ki a szerz6dést, hanem kizarolag arrdl,



hogy a kiegészitések érvénytelenségének a megallapitasara iranyul6 kereseti
kérelem teljesithet6-e.

A felperes keresete a Pp. 123. §-a korébe tartozé megallapitasra iranyulo kereseti
kérelem volt, ezért a perben elsésorban azt kellett volna az elséfoku birosagnak
vizsgalni, hogy fennallnak-e a megallapitasi kereset torvényben meghatarozott
feltételei.

A Pp. 123. §-a szerint, ha a kereseti kérelem szamadasi kotelezettség
megallapitasara iranyul, a felperes ezzel egydutt kérheti az altala elGterjesztett
szamadas helyességének megallapitasat is. Megallapitasra iranyuld egyéb kereseti
kérelemnek csak akkor van helye, ha a kért megallapitas a felperes jogainak az
alperessel szemben valé megdvasa végett sziikséges, és a felperes a jogviszony
természeténél fogva vagy a koételezettség lejartanak hianyaban vagy valamely mas
okbdl teljesitést nem kovetelhet.

A Ptk. 239/A. § (1) bekezdése kimondja, hogy a fél a szerz6dés
érvénytelenségének vagy a szerz6dés egyes rendelkezései érvénytelenségének
(részbeni érvénytelenség) megallapitdsat a birosagtol anélkil is kérheti, hogy az
érvénytelenség kdvetkezményeinek alkalmazasat is kérné.

A Ptk. 239/A. §-a 2012. majus 26-an lépett hatalyba, az elséfoku birésag azonban
az itéletét mar korabban, 2012. februar 28-an meghozta. Emiatt a Ptk. 239/A. §
alkalmazasara az elséfoku eljarasban nem volt lehetbség, ezért azt kellett vizsgalni,
hogy az elséfoku eljarasban maradéktalanul fennalltak-e a megallapitasi kereset Pp.
123. §-aban megszabott feltételei.

Az alperes jelzadlogjogat az Esztergomi Korzeti Foldhivatal bejegyezte az ingatlan-
nyilvantartasba. A hatarozattal szemben a felperes fellebbezést terjesztett eld, ezért
a hatarozat még nem emelkedett jogerére.

Az ingatlan-nyilvantartasrol szolo 1997.évi CXLI. térvény (Inytv.) 62. § (1)
bekezdése értelmében keresettel kérheti a birésagtol

a) a bejegyzeés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat érvénytelenség cimén
az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti, tovabba az ligyész,

b) a bejegyzés torlését az az érdekelt, aki bizonyitja, hogy a bejegyzett jog elévlilt,
vagy megszlnt, illetéleg a nyilvantartott tény megvaltozott,

C) a bejegyzés kiigazitasat az, aki a téves bejegyzés folytan sérelmet szenvedett.
Az Inytv. 62. § (2) bekezdése ugy rendelkezik, hogy keresetinditdsnak az (1)
bekezdés b) és c) pontja alapjan akkor van helye, ha az ingatlantgyi hatosagi
eljarasban a bejegyzés nem tordlhetd, illetve a sérelem nem orvosolhato, tovabba
ha azokat eredménytelentil kisérelték meg.

Ezeknek a torvényi rendelkezéseknek az alapjan az érvénytelen ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés torlése iranti kereset (Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pont)
meginditdsanak nem feltétele az, hogy a bejegyzés az ingatlanigyi hatdsagi



eljarasban ne legyen toérélhetd, vagy hogy a toérlést a foldhivatali eljarasban
megkiséreljék. Az érvénytelen bejegyzés torlése iranti per megindithatd akkor is, ha
a fél a bejegyzés torlését nem kisérelte meg az ingatlanligyi hatésagi eljarasban, és
akkor is, ha a torlésre iranyulo kérelmét még nem biraltak el. Erre figyelemmel a
felperes kereseti kérelme akadaly nélkdl iranyulhatott volna marasztalasra, az
alperes jelzalogjoganak ingatlan-nyilvantartasbol valé torlésére. A megallapitasi
kereset egyik feltétele, a marasztalas kizartsaga tehat nem allt fenn az elséfoku
eljarasban sem.

A Ptk. 239/A. §-anak hatalyba Iépésérdl a 2012. évi LI. torvény ugy rendelkezett,
hogy azt a hatalybalépésekor folyamatban 1évé tigyekre is megfeleléen alkalmazni
kell. Ezért a masodfoku eljarasban vizsgalni kellett azt is, hogy a felperes
megallapitasi keresete teljesithet6-e a Ptk. 239/A. § (1) bekezdése alapjan.

A Ptk. 239/A. § (1) bekezdése lehetGséget ad a félnek arra, hogy akkor is csupan a
szerzbdés teljes vagy részleges érvénytelenségének a megallapitasat kérje a
birosagtol, ha az érvénytelenség jogkdvetkezményeként marasztalasnak lenne
helye. Ebben az esetben is feltétele azonban a megallapitasi keresetnek az, hogy a
megallapitas a fél jogainak a masik féllel szembeni megovasa veégett legyen
szlkséges.

A felperes abban a perben, amit a jelen per alperese inditott ellene a zalogjogbdl
vald kielégités tlirése irant, a védekezésében hivatkozott a zalogszerzddeés
érvénytelenségére. Amennyiben a védekezés megalapozott, a birosag a keresetet
elutasitja, és a felperes joga nem sérill azaltal, hogy érvénytelen zalogszerz6dés
alapjan kell tirnie a kielégitést. Ebbdl azonban az kdvetkezik, hogy a felperes
jogainak a jelen per alperesével szembeni megovasahoz elegendd a zalogjogbdl
vald kielégités tlrése iranti perben elbéadott védekezése, és ahhoz nincs szikség
kildbn megallapitasra. Emellett nincs akadalya annak sem, hogy a felperes a
védekezéseében a jelen perben kifogasolt kiegészitések érvénytelenségére is
hivatkozzon. A jogvédelem sziikségessége, mint a megallapitasi kereset masik
feltétele sem az els6foku, sem a masodfoku eljarasban nem allt fenn.

A megallapitasi kereset elbirdlasahoz sziikséges eljarasi feltételek hianyaban a
felperes keresete nem teljesithetd, annak érdemi vizsgalatara mar az els6foku
eljarasban sem lett volna szlikség.

Ennek folytan csak megjegyzi az itélétabla, hogy azok a kiegészitések, amiket a
peres felek kdzott 1étrejott jelzalogszerz6dést magaban foglalé okiratra az okiratot
szerkesztd ugyvéd utdlag ravezetett, nem tartalmaztak egyik szerz6dé fél nevében
tett Ggyleti akaratnyilvanitast, és nem valtoztattak meg sem a szerzddés tartalmat,
sem a felek kotelezettségvallaldasanak jogcimét. Ezért az itélbétabla egyetértett az
els6foku  birésaggal abban, hogy a kiegészitések nem tekinthetdk
szerz6désmodositasnak.

A Ptk. 234. § (1) bekezdése és 235. § (1) bekezdése értelmében szerz6dés
érvénytelensége akkor allapithatd meg, ha az ugylet vagy valamelyik szerz6dé fél



szerzddési nyilatkozata semmis, vagy ha valamelyik szerz6d6 fél a szerzddési
nyilatkozatat eredményesen tamadja meg. Mivel a perben vitatott kiegészitések
nem tartalmaztak egyik fél részérdl sem Ugyleti akaratnyilvanitast, azok nem
tekinthetdk sem szerz6dés létrehozasara, sem szerz6dés modositasara iranyuld
szerz6dési nyilatkozatnak. Emiatt a kiegészitések érvénytelenségének a
megallapitasara érdemi elbiralas mellett sem lett volna lehetdség.

Annak, hogy a kiegészitések nem tartalmaztak a felek szerzédés létrehozasara
vagy szerz6dés modositasara iranyuld akaratnyilvanitasat, sem mas
jognyilatkozatat, az a tovabbi jogkdvetkezménye, hogy a kiegészitéseket az okiratra
vezetd Ugyvéd a kiegészitések tekintetében nem mindsil egyik fél Ggyleti
képvisel6jének sem, mert egyikik nevében sem tett jognyilatkozatot. Ebben a
kérben a felperes megalapozatlanul hivatkozott arra, hogy az ugyvéd a felek
képviselbinek az alairasat, ezaltal a felek nyilatkozatait pétolta az okiraton. A felek
képviseldi ugyanis a jelzalogszerzddést tartalmazo okirat alairasaval mar korabban
megtették a szerz6dési nyilatkozatukat, az ligyved csupan a nyilatkozattevék nevét
irta az alairasuk ala. Képviselet - a szerz6d6 felek nevében tett jognyilatkozat -
hianyaban az alképviselet szabalyai sem alkalmazhatok.

A felperes megalapozatlanul hivatkozott arra is, hogy a szerz6dd felek
érdekellentéte miatt az Ggyvéd nem jarhatott volna el. A zalogszerz6dés
megkotésekor a felek kozott nem érdekellentét, hanem érdekazonossag volt, a
szerzbdéssel az alperes és a 'A' cég Uzleti kapcsolatat kivantak elémozditani. A
felperes zalogszerz6dés megkotéséhez és az alperes jelzalogjoganak
bejegyzéséhez fiz6dd érdeke csak késdbb szlint meg, akkor, amikor nyilvanvaléva
valt, hogy az alperes a zalogjoggal biztositott kovetelése érvényesitése céljabdl
kielégitést fog keresni a zalogjog alapjan. Ez az érdekmulas azonban nem érinti a
zalogszerzGdés érvényesseget, és dnmagaban nem akadalya a zalogjog ingatlan-
nyilvantartasba val6 bejegyzésének sem.

Annak az elddntése pedig, hogy az alairok nevének mas altal, utdlag torténd
feltiintetése az okiraton megfelel-e az Inytv. 32-36. §-aiban és a 109/1999. (XII. 29.)
FVM rendelet 69. §-aban az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgalo
okiratokkal szemben tdmasztott alaki kdvetelményeknek az ingatlanigyi hatdésag
hataskorébe tartozé kérdés és nem a szerzédés érvényessége korében biralando
el.

Mindezekre tekintettel a Févarosi itélétabla az elséfoku birosag érdemben helyes
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Févarosi (télétabla az eredményteleniil fellebbezé felperest a Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan koételezte masodfoku perkodltség megfizetésére, mig a le nem rott
fellebbezési eljarasi illeték viselésérdl az 1990. évi XCIIl. térvény 74. § (3)
bekezdése és a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan
rendelkezett.

Budapest, 2012. november 23.
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