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A Févarosi [télétabla aBogyd Sandorné dr. Székely Andrealigyvéd altal képviselt
felperesnek - a dr. Pongracz Juditugyvéd altal képviseltl. rendd, a dr. Schall
Norbertliigyvéd altal képviselt Il. rendd. valamint a dr. Sarvari altal képviselt Il
rend(i alperesek ellen, szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében, a FOvarosi Torvényszék 2012. marcius 21. napjan meghozott
20.P.26.406/2008/48.szamu itélete ellen, az I. rendl alperes részérdl 50., a Il. rend
alperes részerdl 54., valamint a lll. rendd alperes részérél 51. sorszam alatt
elbterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének fellebbezéssel meg nem
tamadott részét nem érinti, fellebbezett rendelkezését részben megvaltoztatja, és az
I. rendd alperes altal a felperesnek megfizetendé 6sszeget 8.000 (nyolcezer)
forintra és ennek 2002. december 15. napjatol 2004. december 31. napjaig évi 11%,
2005. januar 1. napjatol a kifizetésig terjed6 id6északra a késedelemmel érintett
naptari félévet megel6z6 utolsd napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezdo
mértékli kamataira leszalltja, mig az ezt meghaladé keresetet elutasitia. Az
alpereseket a perkoltség fizetésére, az allam altal eldlegezett koliség, valamint
kereseti illeték megtéritésére kotelez6, valamint az allam koéltségviselésére
vonatkozo rendelkezést mell6zi. EgQyebekben az els6 foku itéletet helybenhagyija.

A ll. rendl alperes viszontkeresetét hivatalbol elutasitja.

Kobtelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 nap alatt az Il. rendl alperesnek 500.000
(6tszazezer) forint + AFA mértékd, a lll. rend( alperesnek 200.000 (kétszazezer)
forint + AFA mértékl egyiittes elsé és masodfoku perkoltséget, tovabba téritsen
meg az allamnak felhivasra 175.705 (szazhetvendtezer-hétszazo6t) forint allam altal
elélegezett koltséget, tovabba 569.900 (6tszazhatvankilencezer-kilencszaz) forint
kereseti és 1.882.000 (egymillio-nyolcszaznyolcvankettbéezer) forint fellebbezési
eljarasi illetéket, mig a tovabbi 480 (négyszaznyolcvan) forint kereseti és 640
(hatszaznegyven) forint fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.



Megallapitja, hogy az I. rend(i alperes partfogd Ugyvédjének elsd és masodfoku
eljarasban felmerdlt dijat a felperes koteles viselni.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az els6foku birdsag kijavitott itéletével megallapitotta, hogy a felperes jogelédje és
az alperes kozott 2001. majus 21-én létrejott életjaradéki szerzédés, valamint az |I.
és Il. rendi alperesek kézo6tt 2003. november 27-én |étrejott adasvételi szerzé6dés
érvénytelen. Az eredeti allapot helyreallitasa korében kotelezte az |. rendl alperest,
hogy fizessen meg a Il. rendi alperesnek 10.300.000 forintot €s ennek 2004. junius
15-t6l jar6 kamatat, megkereste tovabba a fdldhivatalt, hogy az itélet jogerdre
emelkedését kovetden a ......cccveeeeeeeee. helyrajzi szam alatti ingatlanra a Il. rendi
alperes javara a pert6l fliggb hatallyal bejegyzett tulajdonjogot, a Ill. rend(i alperes
javara a pertdl figgdé hatéllyal bejegyzett jelzalogjogot, valamint elidegenitési és
terhelési tilalmat tordlje, és végrendeleti 6roklés cimén jegyezze be a tulajdonjogot a
felperes javara. Megkereste a foldhivatalt a perfeljegyzés torlése irant is. Az
alpereseket mindezek tlirésére kotelezte. Emellett az I. rend( alperest 1.010.941
forint és 2002. december 15-t6l jaré kamatai, a Il. rendd alperest 1.571.211 forint és
2008. oktober 1-tél jaré6 kamatai, tovabba 2012. aprilis 1-t6l kezdédben havi 52.000
forint hasznalati dij medfizetésére kotelezte a felperes részére, mig az ezt
meghalado6 keresetet elutasitotta. Rendelkezett az allam altal elblegezett kdltség, a
kereseti illeték, valamint az els6foku perkoltség viselésérdl is.

Tényként allapitotta meg, hogy a ..o helyrajzi szam alatt felvett,
természetben: ........... szam alatti ingatlan XX tulajdonaban allt, aki 1998. december
28-an kelt irasbeli maganvégrendeletével az ingatlant és valamennyi ingdsagat a
felperesre hagyta. 2001. majus 20-an ujabb maganvégrendeletet alkotott, amelyben
az ingatlan 6rokdseként az I. rendl alperest nevezte. 2001. majus 21. napjan XX,
valamint az |. rend(i alperes életjaradéki szerzddést kotott, amely alapjan az I. rendd
alperes az ingatlan ellenében a jogosult halalaig havi 25.000 forint életjaradék
folydsitasat vallalta. Az életjaradéki szerz6dést az |. rendl alperes altal megbizott
olyan személy szerkesztette, aki kizaras fegyelmi buntetése miatt Ugyvédi
tevékenység folytatdsara nem volt jogosult, €s az okirat ellenjegyzéséhez egy masik
ugyvéd nedves és szarazbélyegzdjét, valamint névalairasat hasznalta fel. Az
életjaradéki szerz6désbél a jogosult példanyt nem kapott, és azt sem tudta, hogy
milyen okiratot ir ala. Az életjaradéki szerz6dés alapjan bejegyzésre kerilt az I.
rendd alperes tulajdonjoga, valamint a jogosultat illetdé életjaradéki jog. A
szerzbdéskotést kovetdben az |. rend(i alperes édesanyja latta el a jogosult
gondozasat, akivel a jogosult el6zbleg tartasi szerz6dés megkotéserdl targyalt. A
felperes jogel6dje 2001. julius 29-én a lakasaban elesett, majd 2001. augusztus 21-
én korhazba kerilt, ahol betegtarsainak elmondta, hogy elesése utan
cselekvdképtelenné tették, és szocialis ebédjét is lemondtak. Elpanaszolta azt is,
hogy nem tudja, milyen szerz4dést irattak vele ala, mert abbdl példanyt nem kapott.
Ezt kdvetben a néhai pert inditott az életjaradéki szerz6dés megsziintetése irant,



azonban a per a 2001. szeptember 11-én bekdvetkezett halala miatt
megszlntetésre kerllt. A felperes keresete alapjan a FOvarosi Birdsag a
10.P.24.140/2006/14. szamu részitéletével megallapitotta, hogy XX végrendelete a
felperes és az |. rendl alperes viszonyaban érvénytelen. Ezt a dontést a Févarosi
itélétabla 1.Pf.21.627/2007/4. szamu hatarozataval helybenhagyta. Az I. és Il. rend(
alperes 2003. november 23. napjan adasvételi elészerz6dést, november 27-én
adasvételi szerzédést kotott a perbeli ingatlanra, amely alapjan az |. rend(i alperes
tulajdonjog fenntartassal 10.300.000 forint vételar ellenében értékesitette az
ingatlant a Il. rend( alperes részére. A vételarhoz a Ill. rendl alperes
jelzalogkdlcsont nyujtott. Utdbb, 2008-ban a jelen pertdl fuggd hatallyal kerdlt
bejegyzésre a Il. rendl alperes tulajdonjoga, a lll. rendl alperes jelzalogjoga és az
ezt biztositd elidegenitési és terhelési tilalom. A Il. rendl alperes az ingatlanon
2.670.000 forint érték( értékndveld beruhazast hajtott végre. A felperesi jogeléd
halaldt koévetben az ingatlanban maradt a tulajdonaban A&llt haromrészes
szekrénysor é€s agynemdtartdés agy, 6sszesen 8.000 forint értékben; az I. rendi
alperes 22.000 forintért vasarolt gyégyszert a felperesi jogeléd részére. Az I. rendu
alperes lakdshasznalata idejére esd hasznalati dij 6sszege 1.024.941 forint, mig a
[I. rendl alperes lakashasznalata idejére es6 hasznalati dij 6sszege 4.241.211
forint, ami csokkentend6 az értékndveld beruhazasok 2.670.000 forintos értékével,
igy a fizetend6 hasznalati dij 1.571.211 forint, mig 2012. aprilis 1-t6l a hasznalati dij
0sszege 52.000 forint.

Az els6foku birdésag ugy foglalt allast, hogy a felperes rendelkezik keresetinditasi
jogosultsaggal, mivel a Ptk. 234. §-a alapjan a semmisségre barki hivatkozhat, és a
birdi gyakorlat altal megkdvetelt jogi érdekeltségét az alapozza meg, hogy 6 XX
végrendeleti 6rokose. Az aktiv perbeli legitimacio tekintetében alaptalannak itélte a
II. rendld alperes azon védekezését, miszerint a felperes csak akkor kérhetné a
szerzb6dés érvénytelenségének megallapitasat, ha ez irant mar jogeléde
meginditotta volna a pert. Az Ugyvédi ellenjegyzés szabdlytalansagara mint alaki
semmisségi okra alapitott kereseti jogcimet azért talalta alaptalannak, mert az Inytv.
32. § (2) bekezdés d) pontja alapjan ugyvédi ellenjegyzés csupan a foldhivatali
bejegyzéshez sziikséges, ugyanakkor a Ptk. 591. § (2) bekezdése folytan
alkalmazando 586. § (2) bekezdése altal felallitott alaki kdvetelménynek az
életjaradéki szerz6dés megfelel. Az életjaradék fizetésének elmaradasat ugyancsak
nem tekintette az els6foku birosag semmisséget megalapozé koralménynek, mivel
ez csupan a teljesités kérében vizsgalhato, a szerz6dés érvényességéet nem érinti.
Ugyanakkor a szerz6dés semmisséget a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan,
jéerkdlcsbe Utkdzés miatt megallapitotta. Kifejtette, hogy joerkdlcsbe az a szerzédés
utk6zik, amely jogszabalyba nem (tkézik ugyan, de nyilvanvaléan sérti a
tarsadalom értékitéletét, az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakat, szokasokat.
Az elséfoku birdésag allaspontja szerint 6nmagaban az az I. rendd alperes altal sem
vitatott tény megalapozza az altalanosan elfogadott erkdlcsi normak sérelmének
megallapitasat, hogy azért 6 koétdtte az életjaradéki szerzdédést a felperesi
jogeléddel, mert édesanyja egészségulgyi etikai okok miatt ezt nem tehette meg,
attol figgetlendl, hogy ehhez a jogosult hozzajarult. Emellett az |. rend( alperesnek
tudnia kellett, hogy az okiratot szerkeszt6 és azt ellenjegyz6 ugyvéd nem a
kézremlkodd Ggyveéd, hiszen a sajat nevén mutatkozott be, az ettdl eltérdé tgyvédi



bélyegz6t pedig észlelnie kellett volna. Az pedig, hogy az I. rend(i alperes Ggyvédi
hivatasat nem gyakorlo kézremikoddét bizott meg, ugyancsak nem fér 6ssze az
altalanosan elfogadott erkoélcsi normakkal. A joerkdlcsbe Utkozést alatamaszto
korilménykeént értékelte tovabba az els6foku birdsag a néhainak a betegtarsai elbtt
tett azon el6adasat, mely szerint nem tudta, milyen szerzédést ir ala, és abbdl
példanyt sem kapott; megfeleld tartas és gondozas ellenében végrendelkezni
szeretett volna. Emellett pedig az I. rendl alperes édesanyjanak tisztaban kellett
lennie az 6rokhagyd egészseégi allapotaval, szikségleteivel, amire tekintettel az |.
rendd alperesnek is fokozott kdriltekintéssel kellett volna eljarnia. Mindebbdl azt a
kOvetkeztetést vonta le az els6foku birosag, hogy az 0orokhagyd szandéka
végrendelkezés volt, és egészségi allapotanak kihasznalasaval kerilt megkotésre
az életjaradéki szerz6dés. Az [|. és |Il. rend( alperes kozotti szerzédés
érvénytelenségét az elséfoku birésag azért allapitotta meg, mert a Ptk. 117. § (1)
bekezdése alapjan atruhazassal csak a dolog tulajdonosatdl lehet tulajdonjogot
szerezni, és mivel az el6bb kifejtettek szerint az |. rendd alperes az érvénytelen
szerz6dés alapjan nem szerezhetett tulajdonjogot az ingatlanon, tulajdonosnak sem
minésilt a szerzédéskotéskor. A Il. rendld alperest nem mindsitette johiszemd
jogszerzdnek, figyelemmel arra, hogy az ingatlan-nyilvantartdas nem kizarélag a
tulajdoni lapbol, hanem a térképtarbdl és az okirattarbdl is all. Ez utdbbi
megtekintése pedig a szerz6dés megkotését megel6zé6en nem volt mell6zhetd.
Kell6 korultekintés esetében a Il. rend( alperesnek a foldhivatal okirattaraban el
kellett volna jarnia, és be kellett volna szereznie a korabbi pert lezard birdsagi
hatarozatot, ami nem tortént meg. Emellett a Il. rend( alperes tulajdonjoga a per
alatt kerilt bejegyzésre a jelen pertél fuggdé hatallyal, ami ugyancsak kizarja az
Inytv. 5. § (3) bekezdésének alkalmazasat. A lll. rend(i alperes az ingatlan-
nyilvantartas egységessege folytan ugyancsak nem hivatkozhat az Inytv. 5. § (3)
bekezdése szerinti johiszem(iségére, és az 6 esetében is ugyancsak kizarja ezt az,
hogy jelzalogjoga és az elidegenitési és terhelési tilalom 2008-ban a pertél fiiggd
hatéllyal kertlt bejegyzésre. A lll. rendi alperesnek az Inytv. 5. § (5) bekezdésére
vald hivatkozasat azért talalta alaptalannak, mert ezt az Alkotmanybirésag 2007.
junius 30-i hatallyal megsemmisitette. Az elséfoku birésag a Ptk. 237. § (1)
bekezdése alapjan rendelkezett a Il. és Ill. rendl alperesek javara bejegyzett
jogoknak az ingatlan-nyilvantartasbdl vald torlésérél, tovabba kotelezte az I. rendi
alperest a Il. rendl alperestél felvett vételar visszafizetésére. A tulajdonjognak a
felperes javara torténd bejegyzésérél a Ptk. 623. § (1) bekezdése alapjan
rendelkezett. Mivel a felperes tagadasaval szemben nem talalta az I. rend( alperes
altal bizonyitottnak, hogy a néhainak életjaradékot fizetett, az eredeti allapot
helyreallitdsa korében visszafizetésr6l nem kellett rendelkeznie. Mindezekre
figyelemmel az |. és Il. rendl alperest jogalap nélkilli birtokosnak mindsitette, ezért
a Ptk. 193. § (1) bekezdése alapjan alaposnak talalta a veliik szemben érvényesitett
hasznalati dij igényt. A hasznalati dij mértékét a szakeért6i véleménnyel egyezden
hatarozta meg. A Il. rendl alperes szakvéleményre tett észrevételeit a Pp. 141. § (6)
bekezdése alapjan mell6zte, azok elkésettségére figyelemmel. Ugyancsak a
szakvélemény alapjan hatarozta meg a Il. rendd alperes értékndveld
beruhazasainak értékét, amelyet a Ptk. 296. § (1) bekezdése alapjan beszamitott a
hasznalati dijpba. Mivel a felperes a Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan fennallo



bizonyitasi kotelezettsége ellenére az I. rendl alperes altal elismert haromrészes
szekrény és agynemdtartos agy kivételével a lakasban maradt ingdsagok korét
bizonyitani nem tudta, az ingdsagokkal kapcsolatos igényét az elismerést
meghaladoé kdrben nem talalta megalapozottnak.

Az itélet ellen az I, Il. és Ill. rend(i alperesek fellebbeztek.

Az |. rendl alperes az itélet részbeni megvaltoztatasa, a kereset teljes elutasitasa
irant terjesztett el6 fellebbezést. ElsGdlegesen lényeges eljarasi szabalysértésekre
hivatkozott, nevezetesen arra, hogy az els6foku birésag megsértette mind az
alperesek egymas elleni kotelezésének tilalmat, mind a keresethez kotottség
kovetelményét. E korben a 2/2010. PK vélemény 11. pontjara hivatkozva
hangsulyozta, hogy harmadik személy kérelme alapjan az alperesek egymas kozotti
jogviszonyanak rendezése nem érhetd el, mert e harmadik személynek nem f(iz4dik
elismert jogi érdeke ahhoz, hogy az alperesek kozotti jogviszonyok miként
rendezédjenek. Emellett a hasznalati dij iranti kérelmet leszamitva a felperesnek
csupan megallapitasra iranyult a keresete, igy az elsé foku itéletnek a hasznalati
dijat meghalad6é marasztal6 rendelkezései a Pp. 215. §-aba Utkdznek. Ramutatott,
hogy a felperesnek a 2/2010. PK vélemény 2. pontja értelmében pontosan meg
kellett volna jeldlnie, hogy az érvénytelenség mely jogkdvetkezményének
alkalmazasat kéri, és a birésag csak ennek keretei kdz6tt hozhatta volna meg
dontését. Sérelmezte, hogy erre iranyuld kérelem nélkal rendelkezett az els6foku
birosdg a Il. rend(i alperes tulajdonjoganak torlésérdl. Hivatkozott a 3/2010. PK
vélemény 6. pontjara, mely szerint torlési per inditdsara nem jogosult személy altal
inditott érvénytelenségi perben a johiszemi tovabbi jogszerz6 bejegyzett joga az
ingatlan-nyilvantartasbdl nem torélhetd. Az ingatlan-nyilvantartas kézhitelességéhez
fiz6d6 jogvédelmi hatas attdrésére a torlési per keretein kivil nincs lehetdség. A
felperes torlési per meginditdsara nem jogosult, mert nem nyilvantartott jogat sérti a
bejegyzés, igy csupan a Ptk. 234. §-a szerinti érvénytelenségi pert indithatott, torlési
pert nem. Hangsulyozta, hogy a Il. rend( alperes jogszerzése kétséget kizardan
johiszemi volt, hiszen az ingatlanon a tulajdonszerzés idépontjaban nem volt
perfeliegyzés. Erdemben kétségbe vonta az életjaradéki szerzddés
eérvénytelenségét. Hangsulyozta, hogy az érvénytelenség kdrében a birosagnak a
jogcim érdemi vizsgalata soran a szerzddéskotés korlilményeit, a szerz6dési
akaratot, valamint a szerz6dés tartalmanak korében tett perbeli el6adasokat és
bizonyitékokat kellett volna értékelnie. itéletében szamot kellett volna adnia arrol,
hogy a tényallast milyen bizonyitékok alapjan allapitotta meg, illetve a mérlegelés
szempontjait is fel kellett volna tarnia. Allaspontja szerint megallapithatd, hogy XX
belatasi képessége birtokaban és annak pontos tudataban koététte meg az
életjaradéki szerz6dést, hogy milyen szerzédést két. Az a koridlmény, hogy az
okiratszerkeszt6 Ugyvéd bilncselekményt elkdvetve m(ikddott kdzre a szerzbdés
megkotésénél, nem rohato fel az |. rendd alperesnek. Vitatta, hogy az életjaradéki
szerzb6dés joerkdlcsbe Utkdzne azon az alapon, hogy az I. rend( alperes, és nem
egeészsegugyi dolgozé édesanyja kozott jott létre. Ramutatott, hogy nem sért
altalanosan elfogadott erkodlcsi normakat az, ha idds, beteg, raszorulé személyt egy
helyett két személy lat el. Annak ellenére, hogy a szerz6dés nem természetbeni
tartasra iranyult, az eljaras adatai alapjan megallapithaté volt, hogy mind az |. rendd



alperes édesanyja gondozta a jogosultat és készpénzben megfizette az
életjaradékot, mind maga az |[|. rendld alperes részt vett a gondozasi
tevékenységben bevasarlassal, takaritassal, gydgyszervasarlassal. Mindebbél az |I.
rendd alperes azt a kdvetkeztetést vonta le, hogy az érvényesen létrejott szerz6dés
teljesedésbe is ment. Kifejtette, hogy még az sem érintette volna a szerzbédés
érvényessegét, ha a szerzddeés teljesitésére nem kerilt volna sor. Sérelmezte az |I.
rendd alperes, hogy az els6foku birdsag egyrészt a kdzvetlenség elvét megsértve
mell6zte mindazokat a bizonyitasi inditvanyokat, amelyek a buntetGeljarasban
kihallgatott tanuk és szakérték perbeli kihallgatasara iranyultak, masrészt az
alperesek tovabbi tanu és szakért6i bizonyitasi inditvanyait is elutasitotta.
Ramutatott, hogy a blintetéeljaras mas célbadl indult, igy a vizsgalandoé kérilmények
is masok voltak, ezért a bluntetbeljarasban lefolytatott bizonyitas eredménye kritika
nélkdl nem hasznalhaté fel a polgari perben. Kifogasolta tovabba, hogy az elséfoku
birosag indokolasi kotelezettségét is megsértette azzal, hogy az alperesek
védekezésere nem tert ki. Hangsulyozta, hogy a Il. rendl alperes a szerz6déskotés
soran johiszeml(en jart el, vitatta, hogy az okiratszerkeszt6 ligyvédnek az ingatlan-
nyilvantartasi okirattarat is meg kellett volna tekintenie.

A ll. rendl alperes fellebbezésében az elsé foku itélet részbeni megvaltoztatasat,
tulajdonjoga torlésének mell6zését, valamint a hasznalati dij iranti kereset
elutasitasat kérte. Tulajdonjoga torlése esetére masodlagosan a felperesnek
1.590.480 forint megfizetésére kotelezését kérte. Az elséfoku birosag dontését az
életjaradéki szerzédés joerkolcsbe Utkozésének megallapitasa miatt tamadta.
Sérelmezte, hogy az els6foku birésag olyan ok alapjan allapitotta meg a joerkdlcsbe
utkozést, amelyre a felperes nem hivatkozott és bizonyitdst sem ajanlott fel.
Kifogasolta, hogy az elséfoku birosag a Pp. 4. § (1) bekezdésében foglaltak
sérelmével a végrendelet érvénytelenségi perben sziletett jogerfs itélettel
egyezben allapitotta meg, hogy az 6rokhagyé szandéka a végrendelkezés volt,
tovabba egészségi allapotanak kihasznalasaval kerllt megkdtésre a perbeli
szerz6dés. Hangsulyozta, hogy a korabbi perben az életjaradéki szerz6dés nem
képezte a birdsag vizsgalatanak targyat, ezért az abban a perben megallapitott
tényallas atvételere nem volt lehetéség. Emellett iratellenesnek is talalta a
jéerkdlcsbe Utkdzés megallapitasat, mert a korabbi jogerés itélet azt a megallapitast
tartalmazza, miszerint a néhai sajat lakasan kivant tovabb élni, ezért lakasat
felajanlva, tartasi szerz6dést akart koétni. Vitatta a Il. rendl alperes a
rosszhiszemuiségeét, kiemelve, hogy a szerz6dés megkotésekor egy harom nappal
korabbi, hiteles tulajdoni lap allt rendelkezésre, amely tehermentes ingatlant
mutatott. kifogasolta a bizonyitasi teher telepitését is, ugyanis nem neki kellett volna
a johiszemilségét bizonyitania, hanem a felperest terhelte a rosszhiszemiség
bizonyitasa. Emellett tévesnek is mindsitette az elséfoku birésag e kérben elfoglalt
allaspontjat, mivel a szerz6 félnek a jog megszerzésekor, és nem annak
bejegyzésekor kell johiszemiinek lennie. Hivatkozott az okiratszerkesztd lgyvéd
vallomasara, mely szerint az adasvételi szerz6dés megkotésekor semmilyen peres
eljards nem volt folyamatban. A XX, majd a felperes altal kezdeményezett per
megszint, és az okiratszerkeszt6 ugyveéd ilyen tartalmu tajékoztatast adott a
szerz6do feleknek. A fellebbezésében emellett tévesnek mindsitette az elséfoku



birdsagnak azzal kapcsolatos ténymegallapitasat, miszerint az okirattarban mar a
néhai gondnoka altal tett buntet6feljelentés fellelhetd volt, tovabba azt a
megallapitast is, hogy az okiratszerkeszt6 ligyvédnek az okirattarat meg kellett
volna tekintenie. Hangsulyozta, hogy johiszemien szerzett joga az ingatlan-
nyilvantartasbdl nem torélheté a 3/2010. PK vélemény 8. pontja alapjan sem.
Hivatkozott arra is, hogy az elséfoku birésag, a vele jogviszonyban nem allo
felperest jogalap nélkili elényhdz juttatta azzal, hogy 6t hasznalati dij megfizetésére
kotelezte. Hangsulyozta, hogy a birtoklasi jogosultsaga az |. rendld alperessel
megkotott szerz6désen alapul, igy a jogviszony kdzte és pertarsa k6zétt all fenn. Az
elszamolasi kotelezettség a felperes és az |. rend( alperes kozott all fenn. A
birtoklasat az adasvételi szerzédésre, az abban szerepl6 eladdi felhatalmazasra
alapitotta, ezért johiszem( birtokosnak mindsul. Minderre figyelemmel ramutatott,
hogy a szerzddéskotés elbtti allapot helyredllitasa az 6 és a felperes
vonatkozasaban fogalmilag kizart. A hasznalati dij tekintetében utalt arra is, hogy a
Ptk. 195. § (2) bekezdése szerint mint johiszem( birtokos hasznalati dij
medfizetésére legfeljebb a vele szemben elbterjesztett kereset benyujtasatél lenne
kotelezhetd. Emellett a felperes mindez ideig az ingatlant t6le nem is kovetelte
vissza. Kulén kiemelte, hogy a keresetinditas hatalyanak bealltat megel6z6
idbészakra tévesen marasztalta hasznalati dij megfizetésére az els6foku birdsag.
Sérelmezte tovabba a kereseti illeték megfizetésére, valamint a szakértéi dij
megtéritésére kotelezd rendelkezést is.

A lll. rendld alperes fellebbezése az itélet részbeni megvaltoztatasara, a
jelzélogjogat torld, valamint a perkdltségben marasztald rendelkezés mell6zésére
irdnyult. A 3/2010. szamu PK véleményre hivatkozassal vitatta, hogy rosszhiszem(i
jogszerzének minésilne. Kifejtette, hogy az Inytv. 5. § (3) bekezdésére figyelemmel
csak az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett jogok és feljegyzett tények tekintetében
ervényesil a kozhitelesség vélelme, ezért a rendelkezéssel nem egyeztethetd
0ssze az az elvaras, amit a johiszemlség kapcsan az els6foku birésag a
jogszerzOkkel szemben tamaszt, nevezetesen az okirattar megtekintésének
kotelezettsége. Emellett az okirattarban kezelt iratok megtekintését technikailag is
kivitelezhetetlennek mindsitette. Kiemelte tovabba, hogy a jelzalogjog bejegyzés
iranti kérelme 2004. januar 15-én kerllt benyujtasra, mig a perfeljegyzés iranti
kérelem ezt kdvetben, februar 4-én érkezett a foldhivatalhoz. Ezzel 6sszefiggésben
utalt ra, hogy bejegyzési kérelme benyujtasakor a perfeljegyzés fennalltardl sem
szerezhetett tudomast, utdobb pedig nem valhatott rosszhiszemivé, hiszen
semmilyen magatartast nem tanusitott.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elsé foku itélet helybehagyasara iranyult.

A Févarosi itélétabla megallapitotta, hogy az |. rend( felperes fellebbezése
tulnyomo részben, mig a Il. és lll. rend(i alperesek fellebbezése teljes egészében
megalapozott, mig a Il. rend(i alperes altal elbterjesztett viszontkereset érdemi
elbiralasara nincs eljarasi lehet6ség.



A ll. rend(i a masodlagos fellebbezési kérelmében terjesztett eld viszontkeresetet,
amelyben a tulajdonjogat térl6 rendelkezés helybenhagyasa esetére a felperesnek
1.590.480 forint megfizetésére kotelezését kérte. A Pp. 147. § (1) bekezdése akként
rendelkezik, hogy az alperes az elsé foku itélet hozatalat megel6z6 targyalas
berekesztéséig indithat viszontkeresetet a felperes ellen, ha annak feltételei
fennallnak. Ebbdl kévetkezben a fellebbezésben mar nincs eljaras jogi lehetéség a
viszontkereset elbterjesztésére. Ezért az itél6tabla azt hivatalbdl elutasitotta.

Az iigy érdemében a Févarosi (télétabla az elséfoku birosag déntésével nem értett
egyet.

A felperes keresetét tdbb érvénytelenségi okra alapozta. A szerzddés
semmisségére elséként alaki okbdl hivatkozott. Helyesen fogalt allast az elséfoku
birdsag akként, hogy az ellenjegyzés szabdlytalansdga nem a szerzddés
érvénytelensége korében, hanem a bejegyzés megtehetésége korében, tehat a
foldhivatali eljarasban lett volna csak értékelhetd, az érvényesség kdrében ennek
ugydontd jelentésége nincs, mivel felek szerz6désik irasba foglalasaval eleget
tettek a Ptk. 591. § (2) bekezdése folytan alkalmazandé6 586. § (2) bekezdése altal
felallitott alaki kOvetelménynek. A Legfels6bb Birosag XXV. szamu Polgari Elvi
Doéntése Il. pontja értelmében az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyulo
szerz6dés alaki érvényességehez nem szikséges a szerzddésnek kodzokiratba
vagy teljes bizonyitdéerejli maganokiratba foglalasa. Ezért annak a korlilménynek,
hogy az ellenjegyzés szabalytalansagara figyelemmel megdélt a szerzédést
magaban foglald okirat utobbi jellege, nincs kihatasa a szerz6dés
érvénytelenségére.

Ugyancsak nincs jelentdsége a szerz6dés érvényessége szempontjabol annak a
kérdésének, hogy az életjaradék medfizetésre kerllt-e, vagy sem. helytalléan
mutatott ra az els6foku birésag arra, hogy ez a szerzédés teljesitése koérében és
nem érvényessége korében vizsgalandd kérdés. Az érvénytelenségi oknak a
szerzb6dés megkodtésekor kell fennallnia, a teljesités, azonban a szerz6déskotést
koveti. A szerz6dés megkotését kovetd korilmeények a szerzOdés érvényessége
tekintetében nem értékelhet6k, miutan arra nem hatnak ki.

A szerzédés jéerkdlcsbe Uitkdzését az els6foku birdsdg nem csupan a felperes altal
megjaldlt okok alapjan talalta megallapithatonak, hanem olyan tovabbi
korilményeket is ezt alatdmasztd oknak mindésitett, amelyre a felperes mas
érvénytelenségi ok kérében hivatkozott.

E korben részletes tényelb6adast nem tett csupan - a jogelédje altal a szerz6dés
megszintetése irant elGterjesztett keresetlevelében el6adottakra térténé utalas
mellett - kdtelezettséget vallalt arra, hogy eléadasat pontositja, azonban erre utdbb
nem kerult sor.

Annak nincs akadalya, hogy a birosag a keresettdl eltér6 semmisségi okot allapitson
meg, s arra is lehetésége van, hogy a fél altal megjeldlttél eltérd koériiményekre
alapozva allapitsa meg a nyilvanvald joerkdlcsbe Utkdzést. Erre azonban csupan a
rendelkezésre allé adatok alapjan kertlhet sor, a semmisséget megalapozo6



korilmények hivatalbdl torténd észlelése és figyelembe vétele utjan, tovabbi,
hivatalbol elrendelt bizonyitdsnak azonban nincs helye (1/2005. PK vélemény). Az
els6 foku itéletben, annak indokolasaban szerepl6 korilmények azonban az
itelétabla meggy6zddése szerint ilyeneknek nem mindstlhetnek.

Az els6foku birésdg négy kulénbozé korlilményre alapozva talalta joéerkdlcsbe
utkd0zének  életjaradéki  szerzbédést. Ugy Vvélte, hogy = 6nmagaban
O0sszeegyeztethetetlen az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakkal az, hogy azért
lett az I. rendl alperes kotelezett, mert egészségugyi etikai okokbdl kizart volt, hogy
ilyen tartalmu szerzdédést kdssdn az édesanyja, akivel a felperes jogel6dje ezt
megel6z6en a szerz6déssel kapcsolatos megbeszéléseket. Az, hogy az
egészseguligyi dolgozdé a gondozast ellatd személy, s ekként teljesitési segédként
muUkodik kozre, és nem maga koti meg az életjaradéki szerzédést, hanem a fia,
6nmagaban nem (tkdzik nyilvanvaldan jéerkdlcsbe. Nem hagyhato figyelmen kivdl,
hogy azt kdvetben kerllt sor az talalta az életjaradéki szerz6dés megkotésére és
emellett a gondozasa elvallalasara, hogy a felperesi jogeléd tébb hazbeli lakdnal
sikertelenul kezdeményezte tartasi szerz6dés megkotését, mert senki sem volt erre
hajlandé. Az |. rend(i alperes édesanyja mint egészségugyi dolgozd ugyan etikai
okok miatt nem kdthetett tartasi szerz6dést, annak sem jogi, sem erkdlcsi akadalya
nem volt, hogy teljesitési segédeként a fia altal megkotott életjaradeki szerzédeés
teljesitésében, valamint a felperesi jogeléddel szemben - tovabbi ellenszolgaltatas
nélkdl - vallalt gondozasi tevékenység ellatasaban részt vegyen. Amennyiben az
életjaradéki szerz6dés, valamint a nyilvanval6an erre tekintettel megko6tétt ingyenes
gondozasi szerz6dés nem jott volna létre, a mar a szerzOdéskotés idején is sajat
maga ellatdsara csak igen korlatozott kérben képes felperesi jogeléd minden
segitség nélkil maradt volna. Ez pedig a tarsadalom joerkolcsrdl kialakitott
felfogasaval 6sszeegyeztethetetlen.

Az els6foku birosag a masodik joerkdlcsbe Utkdzeést kivaltdo okként arra hivatkozott,
hogy az okirat szerkeszt6 Ugyvéd az lUgyvédi hivatastdl el volt tiltva, és ezt az |.
rend( alperesnek fel kellett ismernie, hiszen latnia kellett, hogy mas Ggyvéd neve,
bélyegzbje szerepel az okiratokon, mint akit 6 megbizott, illetve aki neki
bemutatkozott.

Az elséfoku birosdg maga fejtette ki - helyesen -, hogy az ellenjegyzés
szabalyossaganak, szabalytalansaganak nem az érvényesség, csupan az ingatlan-
nyilvantartasi bejegyzés lehetéségét érinti. Ezért sem az ellenjegyzé ugyvéd
blncselekményt is megvaldsito magatartasanak, sem annak a korilménynek, hogy
az |. rendi alperes ezt felismerhette-e, ugyancsak nem a szerz6dés érvényessege
korében van jelent6sége. ugyanakkor tévesen értékelte ezt a korilményt a
jéerkdlcsbe Utkdzés kdrében. Olyan szerzdédés nyilvanvald jéerkdlcsbe Utkdzését
ugyanis nem eredményezheti az ellenjegyzés soran elkdvetett szabalytalansag,
amelynek nem érvényességi kelléke az Ugyveédi ellenjegyzés megléte. Az alaki
érvénytelenség korében kifejtettek szerint, ha a felek a szerzé6déskotésnél
egyaltalan nem veszik igénybe okiratszerkeszt6 Ggyved kdzremlkoddését, akkor is
érvényes lenne az életjaradéki szerzédés. Ebbdl pedig az kdvetkezik, hogy az
okiratszerkeszt6 Ugyveéd szerepének, az alperes ezzel kapcsolatos esetleges
mulasztdsanak a szerz6dés joerkdlcsbe Utkdzése szempontjabdl Ggyddntd



jelentéséget tulajdonitani nem lehet.

Az els6foku birdsag tévedett, amikor tényként fogadta el, miszerint a felperes
jogelédje a szerzddés tartalmaval nem volt tisztaban, abbdl példanyt nem kapott,
szandéka végintézkedésre iranyult, s mindezt a szerzédés joerkodlcsbe Utkozését
alatamasztd koralményként értékelte. A ténymegallapitasait a felperesi jogeléd
keresetlevelében foglaltakra, az altala a kérhazi szobatarsai elétt tett, s egyikik altal
tanuként ismertetett el6adasra, valamint a 2001. szeptember 1. napjan kelt
nyilatkozatra alapozta. Ezek mindegyike - mint a felperesi jogeldéd elb6adasa - a
felperes személyes elb6adasaval esik egy tekintet ala, s annak valdsagtartalma az
alperesek vitatdsaval szemben a Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan bizonyitasra
szorul. E tekintetben bizonyitasra nem kerllt sor. A tanuként kihallgatott
szobatarsnak kozvetlen tudomasa a szerz6déskotés kortulmeényeirdl, a felperesi
jogeléd szandékardl, de a szerzb6dés teljesitésének hianyossagairdl sem volt, 6
csupan a tartasra jogosultnak ezzel kapcsolatos késébbi el6éadast hallotta, s annak
tartalmat ismertethette. Az els6foku birésag ezzel kapcsolatos ténymegallapitasai
ellentétben allnak maganak a felperesnek a 10. sorszdmu beadvanyaban leirtakkal,
mely szerint , XX el6zetesen az alperes anyjaval allapodott meg abban, hogy élete
végéig ellatasat, gondozasat vallalja, ennek ellentételezéseként a lakas
tulajdonjogat nem 6, hanem fia szerzi meg. llyen el6zmények utan kerllt sor az
életjaradéki szerzGdés megkotésere. Mindezek alapjan kétséget kizardan
megallapithatd, hogy XX kifejezetten ZZ altal vallalt és igért ellatasa, gondozasa
ellentételezéseként kotott életjaradéki szerzédést.

igy minden alapot nélkiiloz az a feltételezés, hogy a felperesi jogeléd anélkiil kotott
életjaradéki szerzddést, hogy 6 tudta volna, milyen szerzddést két. Ugyancsak
iratellenes annak megallapitdsa, hogy az 6 szandéka az okirat alairasakor nem
életjaradéki szerz6dés megkotésére, hanem az |. rendld alperes javara torténd
végrendelkezésre iranyult. A végrendelet érvénytelenségi perben hozott jogerds
itéletnek az a megallapitasa, mely szerint a néhai az élete végéig nyujtandé tartas,
gondoskodas reményében alkotta meg végrendeletét, nem jelenti egyben azt is,
hogy a néhainak nem lett volna az életjaradéki szerz6dés megkodtésére is iranyuld
ugyleti akarata.

Ki kivanja emelni az itélétabla, hogy még abban az esetben is azonban, ha tényként
valéban megallapithatd lenne a felperesi jogeldéd szerzddés tartalmat illetd
tévedése, ez a koérilmény nem a jéerkdlcsbe Utkdzés kdrében lenne értékelhetd,
csupan a szerz6dés megtamadasara adna alapot. A bir6i gyakorlat ugyanis az
olyan - nem tiltott - szerz6déseket tekinti joerkdlcsbe Utkdzének, amelyeknek célja,
targya, a szolgaltatas vagy azért ellenszolgaltatas felajanlasa
Osszeegyeztethetetlen a joerkolcsrél kialakitott tarsadalmi kozfelfogassal, mivel
ennek fennalldsa esetén Utkdzik nyilvanvaldan joerkdlcsbe a szerz6dés. Az egyéni
érdeksérelmek miatt azonban egy szerz6dés nem nyilvanvaléan ellenkezik a
jéerkdlccsel, az ilyenek orvoslasarak egyéb érvénytelenségi okok alapjan kereshet6
jogvédelem.

Az els6foku birésag negyedik okként arra alapozta az életjaradéki szerz6dés
jéerkdlcsbe Utkdzését, hogy az I. rendl alperes édesanyjanak tisztaban kellett



lennie az Ordkhagyd egészségi allapotaval, szikségletével, amelyre tekintettel
fokozott korlltekintéssel kellett volna az I. rend(i alperesnek eljarnia. A felek a Ptk.
200. § (1) bekezdése alapjan a szerz6dés tartalmat a felek szabadon allapithatjak
meg. A szerzOdési szabadsagnak ebbdl az alapvetd elvébdl kdvetkezb6en annak
meghatarozasa, hogy milyen tartalmu szerzédést kotnek, életjaradéki vagy tartasi
szerzddést, a felek megegyezésén all. A szerz4désrdl kiallitott okirat - még ha teljes
bizonyitéereji maganokirati jellege az ellenjegyzés szabalytalansaga miatt meg is
dolt - bizonyitja, hogy felperesi jogeldd életjaradéki szerz6dés megkotésere tett
szerzbdéses nyilatkozatot. A perben rendelkezésre all6 adatok ennek céafolatara
nem elégségesek. Peradat all rendelkezésre arra, hogy a felperesi jogel6d a
szerz6déskotést megelézéen megkisérelt tartasi szerzédést kotni, erre azonban
kornyezettében senki sem vallalkozott. llyen el6zmények utan kotott életjaradeéki
szerzbdést az |. rend(i alperessel ugy, hogy a koételezett édesanyja az életjaradéki
szerz6dés mellett elvallalta a felperesi jogeléd sziikség szerinti gondozasat is. A
felperes jogel6djének nyilatkozata alapjan is megallapithatéan - az |. rendi alperes
édesanyja a gondozasi igéretének egészen a felperesi jogeldd eleséséig, 2001.
junius végeig eleget is tett. Arra az I. rend(i alperes nem kotelezhetd, s a
jéerkodlcsrol kialakitott kozfelfogas sem varja el téle, hogy szandékaval, illetve
lehetbségeivel 6ssze nem egyeztethetd tartalmu tartasi szerz6dést kdsson. Olyan
korilmények kozoétt, hogy sem az I. rendl alperes, sem mas nem kivant tartasi
szerz6dést kotni, viszont el6bbi az életjaradéki szerz6dés megkotésére hajlandd
volt, s emellett édesanyja - tovabbi ellenszolgaltatas kikétése nélkil - vallalta
szlkség szerinti gondozasat, a felperesi jogel6éd érdekét inkabb szolgalta az
életjaradéki szerz6dés megkodtése, mint az, ha a felek kdzoétt egyaltalan nem jon
létre szerz6dés. A perben rendelkezésre allé adatok, még a végrendelet
érvénytelenségi per adataival egybevetve sem tamasztjak ala az elséfoku
birosagnak azt a megallapitasat, hogy a perbeli szerz6dés megkotése a felperesi
jogeléd egészségi allapotanak kihasznalasaval kerllt megkdtésre. Emiatt az
els6foku birésag altal a figyelembe vett negyedik korilmény sem vezethet a
nyilvanvalo joerkdlcsbe Utkdzés megallapitasara.

Miutan a felperes altal megjeldlt semmisségi okok egyike alapjan sem lehetett
megallapitani a szerzddés érvénytelenségét, az itélétdbla a Pp. 253. § (3)
bekezdése alapjan az els6foku birosag altal mell6zétt, a felperesi jogeldd tévedéseén
alapulé megtamadas alapossagat vizsgalta.

A felperes jogel6dje a szerz6dést 2001. majus 21-én kototte, legkésobb a 2001.
szeptember 1-jei nyilatkozatdanak megtételekor fel kellett ismernie a szerz6déskotés
korilli esetleges tévedését. A megtamadasi hatarid6 a Ptk. 236. § (2) bekezdés a)
pontja alapjan ezen a napon kezd6doétt, és az (1) bekezdés értelmében egy évvel
késébb, 2002. szeptember 1. napjan letelt. Ehhez képest a felperes a 2004. junius
29-én elbterjesztett keresetlevelében hivatkozott erre el6szor, ekkor tamadta meg a
jogelbdje tévedése miatt a szerzddést. Ez a megtamadas elkésett, amire a Il. rend(
alperes az els6foku eljaras soran hivatkozott, ezért ennek az elévulési hataridének
az elmulasztasa figyelembe vehetd volt, Emiatt az életjaradéki szerzédésnek a
felperesi jogel6d tévedéseén alapulo érvénytelensége érdemben nem vizsgalhato.



Mindebbdl az kovetkezik, hogy a felperesi jogeléd és az I. rendl alperes kozott
létrejott életjaradéki szerz6dés érvényes. Ennek kdvetkeztében az eredeti allapot
helyreallitasara a Ptk. 237. § (1) bekezdése alapjan sem kertlhet sor.

Kiemelésre érdemes azonban, hogy az életjaradéki szerzédés érvényessegétol
fliggetlen az I. és Il. rendli alperesek kdzotti adasvételi szerzddés érvényességnek
kérdése. Az a kérlilmény ugyanis, hogy a szerzddéskotéskor tulajdonos volt-e az
elado . rendl alperes, nem érvényesseégi kérdés. A tulajdonjog atruhazasanak mint
az |. rend( alperes altal vallalt szolgaltatas teljesitésének nem a szerzédéskotéskor,
hanem azt kdévetben kell sorra kertlilnie, s az, hogy utdbb tudja-e teljesiteni sajat
szolgaltatasat az eladd, a jogszavatossag korében értékelendd. Ugyancsak nem
lenne érvénytelen a Ill. rendld alperes Il. rend(i alperessel kotétt, jelzaloggal
biztositott lakashitel szerz6dése.

Megjegyzi még a masodfoku birdsag - utalva az |. rendd alperes fellebbezésében
helyesen kifejtettekre -, hogy az I. és Il. rendl alperesek kozétti marasztalasra
egyrészt erre iranyuld kereseti kérelem hianyaban (Pp. 215. §), masrészt a
felperesnek az I. és Il. rend(i alperes kdzétti jogvitaban vald érdekeltsége hijan nem
volt jogszer(l lehetoség.

Mivel az életjaradéki szerzddés érvénytelenségének megallapitasara nem volt
lehetéség, nem volt Ugydontd jelentésége a Il. és lll. rendd alperesek
johiszemuségének, ezért az ezzel kapcsolatos fellebbezési érvelések vizsgalata is
szlkségtelen volt.

Az érvénytelenségi kereset elutasitdsanak kdvetkezményeként az |. rendl alperes
tulajdonosként, a Il. rendl alperes részben az |. rendld alperestdl szarmazo
felhatalmazas alapjan, részben ugyancsak tulajdonosként volt jogosult az ingatlan
birtokldsara, mig a felperes birtoklasra valo jogosultsagat, igy hasznalati dij iranti
igényét sem alapozta meg a tulajdonjoga. Ezért az alaptalan hasznalati dij iranti
igényt is el kellett utasitani.

Az 1. rendld alperes fellebbezése a kereset vele szembeni teljes elutasitasara
irdAnyult, amely az els6é foku eljarasban elismerten birtokaba kerult haromajtos
szekrény és agy értékének megtéritésére kotelez6 rendelkezést is tamadta.
Perorvoslati kérelmének indokolasaban azonban ez utdbbira nem tért ki, ezért
fellebbezését az itél6tabla hianyos tartalma alapjan vette figyelembe. Ennek
eredményeként nem latott indokot az els6foku birésag dontésének e kdrben torténé
megvaltoztatasara és a kereset elutasitasara.

Eszlelte ugyanakkor a masodfoku birésag, hogy az elséfoku birosag a kamatfizetés
kezdd idépontjatol a jelenleg hatalyos Ptk. 301. § (1) bekezdése szerin ti kamat
megfizetésére koételezte az |. rendl alperest, ezért a fellebbezés keretei k6zott a
kamatfizetésre vonatkozo6 rendelkezést akként valtoztatta meg, hogy a késedelem
egyes idb6szakaira iranyado, hatalyos rendelkezések szerinti kamatfizetési
kotelezettséget hatarozott meg.

Mindezeknek az eredményeként a masodfoku birosag az els6 foku itéletet a Pp.



253. § (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta.

A felperes a lI-lll. rend(i alperesekkel szemben teljes egészében, az I. rendl
alperessel szemben pedig olyan tulnyomé rész pervesztes lett, amely teljes
perkoltség medgfizetését teszi indokoltta. Ennek megfeleléen az elsd, masodfoku
perkoltséget a Pp. 78. §-a alapjan, az els6foku eljarasban feljegyzett allam altal
elblegezett koltséget, kereseti illetéket, valamint az alperesek altal meg nem fizetett,
és a targyi illeték-feljegyzési jog és koltségmentesség folytan le nem roétt
fellebbezési illetéket pedig a 6/1986. IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan kell a
felperesnek megtéritenie. Az itélétabla a Pp. 87. § (2) bekezdése alapjan allapitotta
meg, hogy az |. rendl alperes partfogé Ugyvédje dijanak viselésére a felperes
koteles.

Budapest, 2012. december 4.
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