A KURIA
mint felulvizsgalati birésag
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A Kdiria a dr. Marton Emdéke iligyvéd altal képviselt felperesnek a
Szilvdgyi Ugyvédi Iroda, ligyintézd: dr. Szilvdgyi Attila iligyvéd
dltal képviselt I. r. II. r. és III. r. alperesek ellen szerzddés
érvénytelenségének a megdllapitdsa irdant a Térvényszéken
P.21.000/2011 szém alatt folyamatban volt és az Itéldtdbla
Pf.IIT.20.146/2012/3. szamu itéletével befejezett perében a jogerds
itélet ellen a felperes 4altal eldterjesztett felililvizsgalati
kérelem folytdn - tdrgyalason kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletedct

A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

A le nem rott 1.302.000 (egymillid-hdromszdzkettbdezer) forint
feltilvizsgalati illetéket az dllam viseli.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolaas

A felperes a 2005. janudr 24-én megkdtott szerzddés szerint
megvdasdarolta 13.020.000 forint vételdr fejében az I. és II. r.
alperesektdl az O.-1 277 hrsz. alatti ingatlant. A szerzddésbe
foglalt tovabbi megdllapoddsban a felperes lemondott a T. 205/1
hrsz. alatti ingatlan tulajdonjogdrol a III. r. alperes javdra és
az ennek folytan kapott tamogatas felhaszndlasadval kivadanta
kifizetni az I. - II. r. alpereseknek jdro vételdrat. A szerzddés
alapjdn a III. r. alperes tulajdonjogat a féldhivatal nem jegyezte
be az ingatlan-nyilvantartdsba, mert az dtruhdzott ingatlan - amely
a felperes tulajdonaban 4116 egyetlen t.-i 1ingatlan - helyrajzi
szama helyesen 205/2 volt a szerzddés megkdtésekor és a
szerzddésbdl nem deriilt az 4dtruhdzds jogcime. A féldhivatal
hatdrozata kiterjedt arra 1is, hogy 4alldspontja szerint az okirat
nyilvdanvaldan érvénytelen.

A  felperes  keresetében - a foéldhivatal  hatdrozatdra valo
hivatkozdssal - kérte az adasvételi szerzddés érvénytelenségének a



megallapitdsdt és az eredeti dllapot helyredllitdsdat. Eldadta, hogy
az adasvételli szerzddés rossz helyrajzi szdmot tartalmaz és nem
jeldélte meg a tulajdonjog valtozds jogcimét. Hivatkozott tovabba
arra 1s, hogy maga a szerzddés sem az ingatlan-nyilvantartdsrol
szolo 1997. évi CXLI. toérvény (Inytv.) eljdrdsi szabdlyainak
megfelelden joétt 1étre, mert a felperes aladairdsakor az eljart
ligyvéd nem volt  jelen, igy nem volt jogosult az okirat
ellenjegyzésére.

Az alperesek a kereset elutasitdsdt kérték arra valdé hivatkozdssal,
hogy kiilénbséget kell tenni a szerzddés érvénytelensége és az
ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzésre vald alkalmassdga koézdétt, az
adasvételi szerzddés pedig a perbeli esetben érvényesen létrejdtt.

Az elsd8foku birdsdag itéletével a keresetet elutasitotta.

Az elséfoku birdsdag itéletének 1indokoldsa szerint a létrejdbtt

addsvételil szerzddés - amely ténylegesen két, egymastdl elkiiléniild
szerzddést tartalmaz két ingatlan dtruhdzdsdra - megfelelt a Ptk.
365. $S-anak (1) és (3) bekezdésében és a XXV. szamu PED-ben
foglaltaknak. Az irdsba foglalt addsvételi szerzddés
érvényességének nem feltétele, hogy azt teljes bizonyitderejud
magdnokirati formdba foglaljak, ezt az Inytv. az
ingatlannyilvdntartdsi bejegyzés feltételéiil szabja megqg. A

szerzd8dés érvényessége kdrében ezért nincs jelentdsége annak, hogy
az lgyvédi ellenjegyzésre a jogszabalyi eldirdsoknak megfelelden
keriilt-e sor. Kifejtette tovabba, hogy a felek a helyrajzi szdm
tekintetében téves feltevésben voltak ugyan, de a felperes erre
alapitottan a megtdmaddsi hatdridd eltelte folytdn a szerzddést
eredményesen megtdmadni mdr nem tudta.

A felperes fellebbezése folytdan eljdrt masodfokd birdsdag az
elsdéfoku birdsdg itéletét helybenhagyta.

A Jjogerds itélet indokoldsa szerint a felek kézdtt 1étrejdbtt
megdllapodds két addsvételi  szerzd8dést  tartalmazott, amelyek
O6sszefliggése abbdél eredt, hogy a felperes az O6.-1 1ingatlanra
vonatkozdé vételdr fizetési  kételezettségét a mdsik ingatlan
dtruhdzdsa esetén neki jdro tamogatds O6sszegébdl kivdnta fedezni. A
szerzddés szerint az 6.-1 ingatlanra vonatkozd addsvételi szerzddés
érvényességének a t.-1 ingatlanra kotott adasvételi szerzddés
érvényessége vagy annak teljesedése nem volt a feltétele. A
létrejétt adasvételi szerzddés megfelelt a Ptk. 365. $-dnak (1) és
(3) bekezdésében és a XXV. szamu PED I. pontjdban foglaltaknak,
azaz tartalmazta az adasvételi szerzddés l1létrejéttének alapvetd,
minimdlisan sziikséges tartalmi elemeit. Az, hogy ez az okirat
teljes bizonyitderejli maganokiratba vagy kdbzokiratba foglaldsra
keritiljén -  az Inytv. 29. §-anak megfelelden - csak az
ingatlannyilvdntartdsi bejegyzés és nem a szerzddés érvényességének



a feltétele. Az Inytv ezen rendelkezésének ezzel ellentétes
értelmezése Utkdézne a Ptk. 365. S-danak (3) bekezdésében
foglaltakkal. Az addsvételili szerzd8dés érvénytelensége tehdt a
felperes 4dltal megjelblt okokbdél nem volt megdallapithatd, ezért a
kereset megalapozatlan volt.

A jogerds itélettel szemben a felperes terjesztett els
feliilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte annak az elsdfoku birdsdg
itéletére 1is kiterjedd hatdlyon kiviil helyezésével az elsdfoku
birésdg utasitdsdat uj eljdrds lefolytatdsdra és Uj hatdrozat
hozataldra.

A  felililvizsgdlati kérelem  indokoldsa szerint az o6ttevényi
ingatlanra vonatkozo megallapodds l1étrejottének és teljesiilésének
feltétele volt a t.-1 ingatlanra vonatkozo megdllapodas
érvényessége, azok nem voltak kiilén vizsgdlhatdak. A t.-1
ingatlanra vonatkozd megallapodds érvénytelenségét eredményezte
azonban az 1ingatlan helyrajzi szamanak az elirdsa, amelynek a
jogkévetkezményét a fdldhivatal 1is levonta. A t.-i1 1ingatlanra
vonatkozod szerzd8dési rendelkezés érvénytelensége folytdn a vevd nem
képes szerzddésszerd magatartdst tanusitani és az eladdok sincsenek
abban a helyzetben, hogy a dolog tulajdonjogat a vevdre Atruhdzzak.
A szerzddés ellenjegyzése nem felelt meg a jogszabdlyoknak, igy az
az ingatlannyilvantartdsi bejegyzésre alkalmatlan. Hivatkozott
arra, hogy az Inytv. a bejegyzés feltételeként hatdrozza meg azt,
hogy az okiratot teljes bizonyitderejd maganokiratba foglalijak,
amely 1igy a szerzddés érvényességi feltételévé valik. Utalt arra
is, hogy az ligyben birdsdgi meghagyds kibocsdtdsdnak lett volna
helye, az alperesek jogli képviseldje javdra megitélt perkdSltség
O0sszege pedig eltulzott mértékid.

A felililvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet az ligy elbirdldsdhoz sziikséges mértékben feltdart
és helyesen megdllapitott ténydllasbol helytalld jogi
kévetkeztetéseket vont le, azokkal a Kuria is mindenben
egyetértett, jogszabdlysértés nem tortént.

A szerzddésben rdgzitett két tulajdonjog dtruhdzdas - a jogerds
itéletben foglaltaknak megfeleldéen - csak annyiban fiiggétt d&ssze,
hogy a felperes az I. - II. r. alperesektdl megvdsdrolt ingatlan
vételdrat a mdsik jogiigylet alapjdn neki jard tamogatdsbol kivanta
fedezni. Ezt meghaladdan azonban a két megdllapodds kézott
kapcsolodds nem volt, a szerzddés tartalmabol nem allapithatd meg,
hogy az O6.-1 ingatlanra vonatkozo megdllapodds teljesitésének
feltétele lett volna a mdsik 1ingatlanra vonatkozd szerzddés
érvényessége. A felperes maga sem jeldlte meg az eljdrds soran azt,
hogy ezt a hivatkozdsdt a szerzd8dés mely rendelkezésére alapitja.
Alaptalan ezért a felperesnek az ezzel kapcsolatos dllaspontja, igy



az, hogy a tdmogatdshoz a felperes milyen uUton juthat hozza, az I.
- II. r. alperesekkel ké6tétt szerzddés szempontjabdl kézdmbds.

A felperesnek a sajat eldadasa szerint egyetlen t.-1i ingatlana volt
és azt akarta 4dtruhdzni a III. r. alperesre. Ennek megfelelden az,
hogy annak a helyrajzi szdamdt a szerzddésben elirtdk, még nem tette
a Jjogiigyletet érvénytelenné, bdr annak kijavitdsa nélkiil a
szerzddés ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzésre kétség kiviil
alkalmatlan. Az, ha a szerzddd felek - egyébként sajdt hibajukbdl -
nem tudnak szerzddés szerinti magatartdst tanusitani, szintén nem
eredményezi a szerzddés  érvénytelenségét, amely csak akkor
dllapithato  meg, ha valamely érvénytelenséqgi ok fenndllta
igazolhaté. A perbeli esetben az eljdrds sordn azonban a felperes
tényleges érvénytelenségli okot nem jeldSlt megqg.

A Jjogerds itéletben kifejtetteknek megfelelden téves a felperes
dllaspontja az ellenjegyzés tekintetében 1is, mert az addsvételi
szerzddésnek nem érvényességi feltétele az, hogy azt kézokiratba
vagy teljes bizonyitderejld maganokiratba foglaljdk. A Ptk. 365. §-
dnak (3) bekezdése szerint az ingatlanra vonatkozd addsvételi
szerz8dést 1irdsba kell foglalni. Ez a rendelkezés nem kéti az
adasvételi szerzddés érvényességét mindsitett okirati formahoz, az
Inytv. 29. $-a pedig, ahogy azt maga a jogszabdly szdvege 1s
tartalmazza, a Jjogok bejegyzésének és a tények feljegyzésének
feltételéiil szabja azt, hogy az annak alapjdul szolgdlo okiratnak
az ott megjeldblt formaban kell elkésziilnie és benyujtdsra kerilnie.
Ennek felelnek meg a hivatkozott, a kialakult joggyakorlat
O0sszegzésére szolgdld XXV. szamui PED II. pontjaban foglaltak is.

A felperes - bdr ezt az alperes az ellenkérelmében, az elsé- és a
masodfoku birdsdg pedig az itéletének indokoldsdban is kifejtette -
vdltozatlanul figyelmen kiviil hagyta azt a kdOrilményt, hogy a
szerz48dés érvénytelensége és az, hogy a szerzddés alapjdn van-e mod
a jogvaltozdas ingatlan-nyilvdntartdsba térténd dtvezetésére,

egymdastol kiilénbdzd8 fogalmak. Egy érvénytelen - joerkdlcsbe litkozd,
uzsords, feltiinden értékardnytalan stb. - szerzddés még lehet
ingatlan-nyilvdntartdsi bejegyzésre alkalmas, csak az

érvénytelenség jogkdvetkezményeinek levondsa sordn az annak alapjan
bejegyzett jogot térdélni kell. Igaz ez forditva is, egy érvényesen
létrejétt szerzddés még nem biztos, hogy megfelel az Inytv.
eldirdsainak és alkalmas az ingatlan-nyilvadntartasi bejegyzésre.

Az alperesek jogi képviseldje az iligyben megtartott elsd tdrgyaldson
megjelent és ott érdemi ellenkérelmet terjesztett eld, majd a
meghatalmazasat potldlag - a birdésdg hidnypdtldsra valo
felhivdsdnak megfeleldéen - c¢satolta, 1igy a mulasztdsa nem volt
megallapithatdé. A per tdrgydnak értéke 13.020.000 forint volt,
ehhez képest a birésdgi eljdrdsban megdllapithato ligyvédi
kéltségekrdl szolo 32/2003. (VIITI.22.) IM rendelet 3. $-a (2)



bekezdésének b) pontja és (5) bekezdése alapjan a megdllapithato
elsé- és mdsodfoku iigyvédi munkadij Afa nélkiil &sszesen 885.900
forint lehetett volna. Ehhez képest a perbeli esetben a végzett
ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megitélt J&sszesen 245.100 forint
nem nevezhetd eltulzott mértékilnek.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. $-dnak (1)
bekezdése szerint tdrgyaldson kiviil meghozott hatdrozataval - a
jogszabdalyoknak megfeleld jogerds itéletet, utalva annak helyes
indokaira is, a Pp. 275. $-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlyadban
fenntartotta.

A felperes személyes kéltségmentessége folytdn a le nem rott
felitilvizsgdlati eljardsi illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet
13. S§-dnak (1) bekezdése és 14. $-a alapjan az 4allam viseli. Az
alperesek a feliilvizsgdlati eljdrdsban érdemi ellenkérelmet nem
terjesztettek eld, ezért kdltségiik nem meriilt fel.

Budapest, 2013. november 1Z2.

Dr. Kolldr Marta s.k. a tandcs elndke, Dr. Puskds Péter s.k. eldadd
biré, Tamdné dr. Nagy Erzsébet s.k. bird
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