Févarosi ftélétabla
1.Pf.20.566/2015/3/1I1I.

A F6varosi Itélétdbla a Dr. Dunai Ugyvédi Iroda (ligyintézd&: dr. Dunai Jbézsef
igyvéd) &ltal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek, a alperes

neve (alperes cime) alperes ellen tartdsi szerzd8dés semmisségének megdllapitésa
irdnt inditott perében a Pest Megyei Birdsag 2009. szeptember 30. napjéan
meghozott 11.P.21.544/2009/8. szamu itélete ellen a felperes részérbl 9. sorszéam
alatt eldbterjesztett fellebbezés folytdn meghozta a kdovetkezd

1 téletet

A Févarosi Itélétdbla az els8foku birdsdg itéletét helybenhagyija.

A le nem rott 440.000 (Négyszéznegyvenezer) forint fellebbezési illetéket az
dllam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

2001. jalius 29-én M.J. és M.J.-né, a peres felek szileil alperes nevealperessel
tartédsi és gondozasi szerzddést kotottek. A szerzdbddés szerint a gondozottak
kizdrdlagos tulajdondt képezi egymas kozdtt egyenld aradnyban a p.-i J. Gt 12.
szam alatt taldlhatdé belteriileti ingatlan. A felek megdllapodnak abban, hogy a
gondozé természetbeni tartdst, gondozast nytjt a gondozottaknak, akik ennek
fejében a lakédsingatlan tulajdonjogdt gondozdra ruhdzzdk &t, valamint
hozz&djarulnak ahhoz, hogy a szerzd6dés alapjan tulajdonjoga a foéldhivatalnal
bejegyzésre kertiljon. A szerzddést dr. B.Gy. igyvéd készitette, aki azt
,Ellenjegyeztem: P., 2001. jGlius 29. napjan" megjegyzéssel latta el. A tartési
és gondozéasi szerzddés alapjan az alperes tulajdonjogdt a féldhivatal 1/1
hédnyadban a hatarozataval bejegyezte, egyben a gondozottak holtig tartd
haszonélvezeti jogadt is bejegyezte.

Az édesapa M.J. 2002. méjus 2-a&n elhunyt. A felperes a hagyatéki eljaréas soréan
szerzett tudomdst a tartédsi szerzddésrdl, ezt kovetden a szerzddés semmisségének
megadllapitidsa irant pert kezdeményezett a varosi birésag elétt az lgyszama
eljarésban. A 16. sorszamu itéletével a birdsadg a keresetét elutasitotta, az
itéletet a Pest Megyeil Birdsdg itéletével helybenhagyta. A felperes a tartési
szerz8dés semmisségének megallapitédsat azon okbdl kérte, hogy édesapja sem
szellemileg, sem fizikailag nem volt olyan allapotban, amely szerint a szerzddés
megkotésére képes lett volna, igy kiiléndsen olvaséasra és irasra képtelen
dllapotban volt.

A jelen perben eléterjesztett keresetben - amelyben II. rendd alperesként az
édesanyjat, M.J.-nét jeldlte meg a felperes, aki a masodfokl eljaréds soréan
elhunyt - a felperes azt kérte, hogy a Ptk. 200. § (2) bekezdés, valamint az
1997. évi CXLI. torvény (Inytv.) 32. § (4) bekezdése alkalmazédsdval a birdsag
dllapitsa meg, hogy a tartési, gondozédsi szerzddés semmis és az eredeti allapot
helyredllitéaséat rendelje el. Ennek alapjdul hivatkozott arra, hogy a szerzdédés
ellenjegyzési része nem felel meg a jogszabdlyi eldirdsoknak, ezért az



bejegyzésre alkalmatlan, ugyanis a kévetkezd bejegyzést tartalmazza:
»Ellenjegyeztem: P., 2001. jalius 29. napjan", vagyis malt idében tdrtént az
ellenjegyzés.

A szerzd8dés az Inytv. 32. § (4) bekezdésébe iUtkdzik, és mint jogszabdlyba itkozd
semmis.

Az alperesek a kereset elutasitdsat kérték.

Az elséfoku birbdsdg a felperes keresetét elutasitotta, a le nem rétt 330.000
forint illetéket a Magyar Allam viseli, felmeriilt kdltségeit a felperes viseli.
Az elséfoku birdsdg hivatkozott a Ptk. 586. § (1) bekezdésére, a Ptk. 200. § (2)
bekezdésére. Indokolésédban kifejtette, hogy az I-II. rendd alperes és a II.
rendl alperes hdzastdrsa kozott 2001-ben megkdotdtt tartdsi szerzddés az anyagi
jog szabdlyali szerint érvényesnek tekinthetd, mert a felek azt a Ptk. 586. § (1)
bekezdésének megfelelden iradsban kotoétték meg. A felperes hivatkozasa az Inytv.
32. §-4ra irrelevans, mivel az lUgyvédi ellenjegyzés a tartdsi szerzddésnek nem
érvényességi kelléke, az ellenjegyzés hidnyossédga csak az ingatlan-
nyilvéntartédsi bejegyzésre teszi alkalmatlannd az okiratot. A felperes altal
hivatkozott eseti doéntés az {igyvédi ellenjegyzés szabadlyszerlségével
foglalkozik, a bejegyzésre vald alkalmassadg tekintetében, nem pedig az adott
okirat anyagi jogi érvényessége szempontjadbdl. Utalt a birdsdg a XXV. szaml PED-
re, amely meghatdrozza azokat a szikséges kellékeket, amelyek irdsba foglalt
tartalma az okiratot érvényes tulajdonjog atruhdzadsi szerzddéssé teszi, de az
érvényességnek nem feltétele, hogy az irasba foglalt tartalom Ugyvéd &altal
ellenjegyzett okiratban torténjék. A bejegyzésre vald alkalmassadg hidnya
pétolhatd megfeleld okiratba foglalédssal, vagy a jogvaltozéds birdsagi
megdllapitdséanak és az ingatlan-nyilvadntartds megkeresésének a kérésével is. A
perbeli esetben a tartédsi szerzd8dés irasba foglaldsaval a szerzddés érvényesen
létrejott, fiiggetleniil az lgyvédi ellenjegyzés lététdl vagy milyenségétdl. Utalt
végiil a birdsdg arra, hogy a bejegyzésre vald alkalmassdg szempontjabdl a
bejegyzés sordn az illetékes foldhivatal 4ltali vizsgdlat targya lehetett az
ellenjegyzés szabalyossaga, ennek ellenére a foldhivatal a jogvaltozast
bejegyezte.

A felperes személyes koltségmentessége folytdn a le nem rétt illetéket az allam
viseli, felmeriilt koltségeit pedig a pervesztes felperes kdteles viselni.

Az itélet ellen a felperes jelentett be fellebbezést, amelyben az elsdfokl
birdésdg itéletének megvaltoztatdsat és a kereseti kérelmének torténd helyt adéast
kér. Egyben kérte az alperes perkdltségben torténd marasztalasat is.

Ismételten hivatkozott a BH2007. 176. szamu eseti &lléasfoglalédsra is, amely
egyértelmien kimondja, a szerzddd fél altal aldirt okirat késdébbi idépontban
torténd tgyvédi ellenjegyzése akkor szabdlyszerl, ha az okirat jelen iddében
tartalmazza az ellenjegyzem megjeldlést. Ez az ellenjegyzés jelenidejlségének a
kovetelménye, amit az 1997. évi CXLI. toérvény 32. S-a tartalmaz. Ennek
megfelelden torvénysértd az elsd8fokt birdsadg azon megédllapitésa, hogy az
ellenjegyzés hidnyossédga nem teszi érvénytelenné a tartdsi szerzddést. A tartasi
szerz&dés jogkdvetkezményeinek alkalmazasédra, azaz a tulajdonjog atruhdzasénak
koézhiteles nyilvantartédsara a szerzddés alkalmatlan. Amennyiben pedig az okirat
erre alkalmatlan, Ugy alkalmatlan arra is, hogy ezdltal az alperes tulajdonjogot
szerezhessen. Annak valéban nincs akadélya, hogy ez a hidnyosséag pdétolhatd
legyen megfeleld okiratba foglaldssal, azonban erre mdr nincs lehetdség, mert a
szerz&dést kotd partnerek koziil a tartadsra jogosultak valamennyien elhunytak.
Nem vitéds, hogy a tartédsi szerzddés érvényesen létrejdtt az irasba foglaléssal,
azonban ez a szerzddés alkalmatlan volt a szerzddés céljadnak a betdltésére,
nevezetesen a tulajdonjog bejegyzésének a jogszerliségéhez. Elfogadhatatlan az
elséfokl birdsdg azon allaspontja, hogy a foldhivatal is vizsgadlta a bejegyzés
teljesithetdségét, és azt bejegyezhetdnek taldlta. A birdsdg ezen megdllapitésa
6nmagadval iratellenes, ugyanis az eldzbekben az itélet indokoldsdban elismerte,
hogy az okirat bejegyzésre alkalmatlan. Az eljdrd birdsdg ezt a jogellenességet,



amelynek megadllapitdsdra a kereset irdnyult, észlelte, de ennek ellenére azt nem
kifogadsolta, ugymond szentesitette a torvénytelenséget. A foéldhivatal mulasztasa
egyértelmi e tekintetben, igy az eljard birdnak dontését ugy kellett volna
meghoznia, hogy bdr a tartédsi szerzd&dést érvényesnek ismeri el, azonban a
bejegyzés hidnya miatt a célzott joghatds kivalthatatlansdga okédn meg kellett
volna semmisitenie. Az a tény pedig, hogy a szerzd&dés reparadlhatd, az kizardlag
az alperes kotelezettsége. Az itéletben rendelkezni kellett volna arrdl is, hogy
a bejegyzést a foldhivatal tordlje.

A mésodfokl eljdrds sordn az ingatlanra bejegyzett holtig tartd haszonélvezeti
joggal rendelkezé II. rendd alperes, M.J.-né 2010. marcius 18-4n elhunyt.
Jogutddai a felperes és az I. rendd alperes, tovédbba M.J. elhalt gyermeke jogan
M.N. és M.M., akik a perbe nem kivantak belépni, és &ket a felperes sem vonta
perbe.

A fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birdsdg a jogkérdésben vald dontéshez szitkséges bizonyitast
lefolytatta, az okiratokat beszerezte, az érdemi dontése helytdlld és annak jogi
indokolédsa is helyes, ezért a Févarosi Itélétabla az elséfokl birdsdg itéletét
helyes indokai alapjén hagyta helyben. Kizdrdélag a felperes fellebbezésére
tekintettel az aldbbiakra mutat ré:

A Ptk. 200. § (2) bekezdése szerint semmis a szerzd&dés, ha jogszabalyba utkdzik.
Ha a jogszabdly a szerzd&dés tartalmdra nézve kotelezd eldirdst tartalmaz, és
ennek megsértésével kotnek a felek szerzddést, az, miutdn jogszabilyba itkozd,
nyilvanvaldan semmis, kivéve ha jogszabdly ahhoz més kovetkezményt fliz. Kotelezd
jogszabalyi rendelkezés lehet a szerzd8dés tartalman kivil az alakiség
vonatkozdsdban is, annak megsértése is jarhat a szerzdéddés semmisségének a
jogkovetkezményével.

A tartédsi szerzd&dés tartalmdra a Ptk. 586. § tartalmaz rendelkezéseket.
Tartalmilag a peres felek és jogelddjiik 4ltal 2001. évben megkotott tartéasi,
gondozédsi szerzddés megfelel a Ptk. 586. § (1) bekezdésének. Az alakiséag
tekintetében a Ptk. 586. § (2) bekezdése rendelkezik akként, hogy a tartési
szerz&dést irdsban kell megkdtni. Ez a rendelkezés nem kivadn meg mindsitett vagy
kilonds aldirasi formédt, a szerzddés érvényességéhez ezért az egyszerd
maganokirati forma is elegenddé. Ezzel kapcsolatban helyesen utalt az elséfoku
birdésdg a XXV. szamu Polgari Elvi Déntésben foglaltakra. Ennél fogva a
szerz&dés, ami tartalmazza a felek és két tant aldirasat, az igyvéd
ellenjegyzését, mint a felek egyezd akaratnyilvénitdsédnak irédsba foglalt alakja,
érvényesen létrejott.

Mas kérdés az, hogy a szerzddés visszterhes tulajdondtruhdzdst tartalmaz, ezért
a tulajdonjog megszerzéséhez - de nem a szerzddés érvényességéhez - az ingatlan-
nyilvantartédsi bejegyzés sziikséges. Erre vonatkozdan az Inytv. tartalmaz
elbdirdsokat, melynek 32. § (4) bekezdése Ugy rendelkezik, hogy az
ellenjegyzéssel elladtott maganokirat bejegyzés alapjaul akkor fogadhatdé el, ha
az tartalmazza az ellenjegyzd személy nevét, aldirdsat, iroddjanak székhelyét,
az ellenjegyzés idépontjat és az ,ellenjegyzem" megjeldlést. A jogszabalyi
rendelkezésbdl kitlinden ezek az alaki kovetelmények a bejegyzéshez sziikségesek,
ezen jogszabdlyi rendelkezés esetleges megsértése azonban a szerzddés
érvényességére kihatdssal nincsen, csupan azzal jar, hogy a szerzd8dés ingatlan-
nyilvéntartédsi bejegyzésre alkalmatlan. Ez a szerzddés érvényességét nem
befolyasolja, mert az &llamigazgatasi jellegl, szerzddéshez kapcsolddd eldirasok
megsértése csak akkor van kihatédssal a jogligyletre, ha annak megsértéséhez a
jogszabdly polgarjogi kovetkezményt fliz, a jelen esetben a jogszabaly ilyen
jogkovetkezményt nem tartalmaz. Amennyiben a szerzd&dés az Inytv.-ben eldirt
alaki feltételeknek nem felel meg, bejegyzésre alkalmatlan, aminek kovetkeztében
a foldhivatal a bejegyzés iranti kérelmet elutasitija, ez a hidnyossag azonban
pdétolhatd, akdr ugy, hogy az okiratot a felek maguk bejegyzésre alkalmassa



teszik, ha pedig erre nincs lehetdség, a jogosult birdsdg eldtt érvényesitheti
az igényét. A jelen esetben azonban a féldhivatal az ellenjegyzést nem taldlta
jogsértdének, mert annak alapjan a tulajdonjogot bejegyezte.

Tévesen hivatkozott a felperes a BH2007. 176. szaml eseti doéntésre. Az eseti
doéntés kizardlag a bejegyzés megkivant forméjadra nézve tartalmaz
megdllapitéasokat, de nem a szerzddés érvényessége szempontjdbdl, hanem a
bejegyzéshez szikséges mdédrdl a kdzigazgatdsi eljardsban. A jogeset is csak az
ellenjegyzés szabalyszerlségére mutat ré, annak jogkdvetkezménye az eseti
dontésben sem a szerzddés érvénytelensége. A jogeset tényalldsa sem azonos. Az
esetl dontés szerint egy évvel késdébb jegyezte ellen az ligyvéd az okiratot, a
jelen perben az ellenjegyzés ugyanazon a napon tdrtént, mint amikor a szerzddést
a felek megkotdotték, ezért az ellenjegyzés attdl flggetleniil, hogy az
ellenjegyzem szdét malt idében tartalmazza, a jelenidejlség kovetelményének
megfelelt. A tartédsi szerzddéssel elérni kivant joghatds pedig megvaldsult, mert
a szerzd&dés alapjan a foldhivatal alperes tulajdonjogdt bejegyezte, alperes
pedig a sziiléket haldlukig gondozta, eltartotta. Nincs ezért olyan ok, ami
alapjan a szerzd8dés érvénytelen, ezért nincs arra mdédd, hogy a birdsag a
tulajdonjog bejegyzésének torlését rendelje el.

A fentiek alapjan a Févarosi Itélétdbla az elsé8foku birésdg itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdés alapjan helybenhagyta. A felperes teljes személyes
koltségmentességben részesilt, ezért a le nem rétt fellebbezési illetéket a
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 14. §-a szerint az &llam viseli. Alperes
személyesen jart el, perkdltsége nem volt.

Budapest, 2015. november 19.
Fermanné dr. Polédk Zita s.k.
a tanécs elndke, eldadd
dr. Hegedls Maria s.k. Véghné dr. Szabd Zsuzsanna s.k.
bird bird
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