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A Févarosi [téltabla a felperes jogi képviselojének neve, cime.) altal képviselt felperes neve
(felperes cime felperesnek a alperes jogi képviselojének neve, cime.) altal képviselt alperes neve
(alperes cime.) alperessel szemben ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlése irant inditott perében a
Févarosi Torvényszék 2020. szeptember 28. napjan kelt 20.P.20.937/2018/58. szamu itéletével
szemben a felperes altal 60. szam alatt eldterjesztett fellebbezés alapjan meghozta az alabbi

ftéletet:

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 400.000 (négyszazezer) forint
masodfoku perkoltseéget. A fellebbezési eljaras soran felmerilt 2.500.000 (ketmillio-Gtszazezer)
forint fellebbezési eljarasi illetéket a Magyar Allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes modositott keresetében kérte, hogy a birosadg az ingatlan-nyilvantartasrol szo6l6 1997. évi
CXLI. torvény (Inytv.) 62. § (1) bekezdés a) pontja alapjan rendelje el a Pest Megyei
Kormanyhivatal Erdi Jarasi Hivatal Hatosagi FOosztalya éaltal, a ingatlan adata nyilvantartott,
természetben ingatlan cime szam alatti ingatlan vonatkozasaban a kozjegyzé neve kozjegyz6 altal
kozjegyzoi okirat szama szdmon, 2013. marcius 14. napjan kelt kozokiratba foglalt szerzodés
alapjan az alperes javara 47.000.000 forint toke és jarulékai erejéig bejegyzett jelzalogjog torlését az
ingatlan-nyilvantartasbol, és érvénytelenség cimén rendelje el az eredeti allapot helyreallitasat.
Elsddlegesen arra hivatkozott, hogy a bejegyzés alapjaul szolgald kozjegyzoi okirat akarati hiba
miatt érvénytelen, mivel nem a kozjegyzoi okiratban feltiintetettek szerinti akarattal jelent meg a
kozjegyzo elott, a kdzjegyz6 nem olvasta fel az okiratot és a felperes abbol nem kapott példanyt. A
felperes nem tartozott az alperesnek. Masodlagosan joerkolcsbe 1itk6zés cimén kérte az
érvénytelenség megallapitasat. Harmadlagosan azt allitotta, hogy a kozjegyzoi okirat alaki hiba
miatt érvénytelen a Kozjegyzokrol szolo 1991. évi XLI. torvény (Kjtv.) 115. § (2) bekezdése szerint,
mivel nem megfeleléen van feltiintetve az okiraton a datum. Hivatkozott arra, hogy a Kjtv. 116. §-a
szerint ennek hidnya végzéssel nem javithato, csak kiegészités altal, viszont a kdzjegyz6 nem igy
jart el, igy a datum hidnya a kdzjegyz0i okiratot alaki hiba miatt jogszabalyba iitk6zové teszi, ezért
az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésének van helye.

Az alperes kérte a kereset elutasitasat €s a felperes perkoltségben valé marasztalasat.

Allitotta, hogy a tamadott kozokirat a szerz6dé felek akaratat titkrozi. Jelentéséget tulajdonitott azon
ellentmondasnak, hogy a felperes korabban biintet6feljelentéssel €lt az alperessel szemben arra valo
hivatkozassal, hogy a torolni kért jelzalogjog-bejegyzést kényszer és fenyegetés hatasa alatt irta ala,
a nyomozast azonban a hatdsag megsziintette, mivel nem volt megallapithaté blincselekmény
elkovetése. Kifejtette, hogy a Kjtv. 120. § (1) bekezdésének megfeleléen jart el a kozjegyzo az
okirat tartalmanak ismertetésekor. Hangsulyozta, hogy a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi
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IV. torvény (régi Ptk.) 200. § (2) bekezdése értelmében sem a jogligylet, sem a szolgaltatas, sem a
felek altal kozdsen elérni kivant cél nem volt tiltott, igy a felperesnek a joerkdlcsbe iitkdzésre valo
hivatkozasa megalapozatlan. Allitotta, hogy a Kjtv.-nek megfelelden tortént az okirat kijavitasa,
ezért vitatta, hogy a kozjegyz0 jogszabalysértéen jart volna el a datum kijavitasat illetéen. A
kozokirat tehat alaki hibdban nem szenved, igy érvényes és hatalyos.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy tizenot nap alatt
fizessen meg az alperesnek 800.000 forint perkoltséget. Megallapitotta, hogy a le nem roétt
1.500.000 forint eljarasi illeték az allam terhén marad.

Hatarozatanak tényallasaban megallapitotta, hogy a felek iizleti kapcsolatuk alapjan évek ota
ismerik egymast. 2013. marcius 08-an kozejgyzo neve kozjegyzd kikérdt adott a hazi drizetben 1évo
felperes szamara 2013. marcius 14. napjan 11 ora és 16 6ra kozotti idétartamra annak érdekében,
hogy a felperes a kdzjegyz6 elétt meg tudjon jelenni a kdzjegyzoi okirat felvétele céljabol.

2013. marcius 14. napjan a felperes mint adds/zalogkotelezett ¢és az alperes mint
hitelez6/zalogjogosult a kozjegyz6 elott alairtdk a ,,Kozjegyzoi okirat" megnevezési, kozjegyzoi
okirat szama szamu okiratot, amely szerint a felperes kijelentette, hogy az alperes Gsszesen
47.000.000 forint kolcsont adott a szamdéra, amit nem fizetett vissza. A felperes kotelezettséget
vallalt arra, hogy a kolcson 0sszegét legkésobb 2013. év marcius honap 20. napjaig visszafizeti. A
szerz0d0 felek tovabba jelzalogjogot alapitottak kovetkezd zéalogjogi ranghelyre a fenti
kolcsonszerzodés biztositékaként az alperes javara a ingatlan adata 1/1 tulajdoni hdnyadéara. A
kozjegyz6i okirat eredeti példanyan a keltezésénél csak az okirat keltének helyét tiintette fel a
kozjegyz0, a datum teljes egészében hianyzik. A keltezés hidnyat a kozjegyzo kozejgyzoi okirat
szama 2 szamu kijavito végzéssel kijavitotta a Kjtv. 116. § (3) bekezdése alapjan.

Az alperes javara a felperes ingatlan 1 ingatlanara 47.000.000 forint toke ¢€s jarulékai erejéig a
jelzalogjogot az Erdi Jarasi Hivatal Jarasi Foldhivatala 2013. junius 19. napjan a hatdrozat szima
szamu hatarozataval bejegyezte. A bejegyzd hatarozatot egyik peres fél, mint ligyfél sem fellebbezte
meg. A foldhivatalba a kozjegyz6i okirat egy olyan hiteles kiadmanyat nyujtotta be a kozjegyzo,
amelyen a kozokirat kelte nem, csupan a hitelesités datuma kertilt feltlintetésre.

A felperes biintetéfeljelentést tett az alperes ellen a fenti jelzdlogjognak az ingatlan 1 ingatlandra
torténd bejegyeztetése miatt, mivel allitdsa szerint a perbeli jelzdlogjogot alapitd okiratot kényszer
¢s fenyegetés hatasara irta ala. A nyomozohatdsag azonban a nyomozast a 13030/1818/2016.bii.
szamu hatarozataval megsziintette, mivel 0gy itélte meg, hogy a nyomozas adatai alapjan nem
allapithaté meg blincselekmény elkdvetése €s az eljaras folytatasatol sem varhato eredmény.

Az els6foku birdésag hatarozatanak jogi indokoldséban utalt az Inytv. 62. § (1) és (2) bekezdésében
foglaltakra. Megallapitotta, hogy a perbeli jogvitara az 0j Ptké. 49. § (1) és 50. § (1) bekezdés
alapjan a régi Ptk. rendelkezéseit kell alkalmazni, mert a jelzdlogjogot alapitd szerzddés annak
hatalya alatt j6tt 1étre.

Tévesnek tartotta a felperes azon jogi allaspontjat, hogy ugyan érvénytelenségre hivatkozassal kérte
az alperes javara a sajat ingatlandra bejegyzett jelzalogjog torlését, azonban nem az alapul fekvo
iigylet, hanem a bejegyzés alapjaul szolgdld kozjegyzoi okirat érvénytelenségére hivatkozassal.
Utalt a Polgari perrendtartasrol szolod 1952. évi II1. torvény (régi Pp.) 164. §-anak (1) bekezdésében
foglaltakra és rogzitette, hogy a keresetet megalapozotta tevo érvénytelenséget a felperesnek kellett
bizonyitania, amelynek az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgalé jogiigylet tekintetében
kell fennéllnia, a felperes azonban ilyen érvénytelenséget nem bizonyitott, arra is figyelemmel, hogy
sem a kozjegyz6i okiratba foglalt egyoldali kotelezettségvallald nyilatkozat, sem a
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jelzalogszerzddés érvénytelenségére nem hivatkozott.

Hangsulyozta, hogy az az akarati hiba, miszerint a felperesnek nem allt szandékaban a kozjegyzoi
okiratban foglalt tartalmu jelzalogszerzodés megkdtése, nem a szerzddés érvénytelenségét, hanem
annak létre nem jottét eredményezi, hiszen a felperes allitdsai arra iranyultak, hogy nem volt
szerz6dési szdndéka az alperes javara jelzalogjogot alapitani, ilyen tartalmu jelzalogszerzddést
megkdtni, sem az alperes felé fennallé 47.000.000 forintos tartozast elismerni. A jogiigyletek létre
nem jottét a felperesnek kellett volna bizonyitania, amely kotelezettségének nem tett eleget. A
felperes altal elbterjesztett inditvanyok alapjan lefolytatott széles kori bizonyitasi eljarasban
beszerzett bizonyitékok a felperes akarathianyéat nem bizonyitottak. Kifejtette, hogy a bizonyitékok
ugyan alkalmasak arra, hogy kétségessé tegyék a kozjegyzoi okirat tartalmat, azonban a kozjegyzoi
okirat a régi Pp. 195. § (1) bekezdése alapjan nem csak a jognyilatkozat megtételét, helyét, idejét,
hanem annak tartalmat is teljes bizonyitd erdvel bizonyitja, és a felperes altal rendelkezésre
bocsatott bizonyitékok nem rendelkeztek elegendd bizonyitd erével annak megallapitasahoz, hogy a
felperes a kozjegyzO eldtt a tartozaselismerd nyilatkozatot nem tette meg, valamint, hogy a
kozjegyzo eldtt a jelzalogszerzOdés a rogzitett tartalommal nem jott létre. Még igy sem, hogy a
kozjegyzOi okirat alaki hibaban szenved, mert azt bar jogszabalysértden de jogerdsen kijavitotta
kozjegyzd. A csatolt okirattervezetek bizonyitd erejét is mérlegelte, azonban jelentdséget
tulajdonitott annak, hogy a felperes a kozjegyzoi okiratot aldirta. Hangsulyozta, hogy a perbeli
kozjegyz6i okirat valoban alaki hibdban szenved, azonban nem volt vitas, hogy a felek azon adott
idopontban megjelentek a kozjegyzd eldtt, amely datummal utdlag kiegészitették a kozjegyzoi
okiratot jogerdsen. Ekorben mérlegelte az alperes azon nyilatkozatat, hogy a ingatlan 2
pincehelységet nem a felperestdl vasarolta, a felperesnek nem tartozik, tovabba a felperes a biintetd
feljelentésében kényszerre ¢és fenyegetésre hivatkozott, amely eltért a polgari perben tett
nyilatkozatatol.

A masodlagos kereseti kérelem vonatkozasaban kifejtette, hogy a felperes a bejegyzés alapjaul
szolgalo szerzodést nem a kdzjegyzovel kototte, az egyoldali nyilatkozatot nem az eljart kozjegyzo
vonatkozasdban tette meg, ezért a kozjegyzOi okirat keletkezésének visszéssdgai semmilyen
kortilmények kozott nem eredményezhetik az alapul szolgalo jogiigylet jo erkolesbe titkozeését.

A harmadlagos kereseti kérelem kapcsan utalt az Inytv. 32. § (3) bekezdésére, tovabba a Kjtv. 129. §
a) pontjara és a 131. § (1) és (3) bekezdésére. Megallapitotta, hogy az ingatlaniigyi hatosag a perbeli
jelzélogjog-bejegyzést a kozjegyzoi okirat datumot nem tartalmazo hiteles kiadménya alapjan tette
meg. A hatdsag szamara nem allt rendelkezésre olyan kozjegyzoi okirat, amely tartalmazta volna a
kozjegyzOi eljaras évét, honapjat és napjat, ezaltal a bejegyzés alapjaul szolgald okirat nem
tekinthetd kozokiratnak a 131. § (1) bekezdése alapjan, mivel azt a 129. § megsértésével készitette a
kozjegyzd. Mindezeket azonban az ingatlaniigyi hatésagi eljarasban kell figyelembe venni.
Rogzitette, hogy a felperes nem arra alapitotta a harmadlagos kereseti kérelmét, hogy a kdzokiratnak
nem mindsiilo okirat alapjan keriilt sor a jog bejegyzésére, hanem azzal érvelt, hogy a jogligyletet
magaban foglalo kozjegyzdi okirat érvénytelen, ezért a bejegyzés torlésének van helye. Ramutatott
arra, hogy a bejegyzés torlésének csupan az alapul fekvo polgari vagy egyéb jogiigylet anyagi jogi
értelemben vett érvénytelensége esetén van helye, €s nem az ingatlaniigyi hatdsag eljarasaban
elkovetett hiba okan, ezért a felperes harmadlagos kereseti kérelme is megalapozatlan.
Hangsulyozta, hogy a kozjegyzo6i okirat perbeli hidnyossdga nem érvénytelenséghez, hanem a
kozokirati jelleg elvesztéséhez vezet, amit a bejegyzésre irdnyuld kozigazgatasi eljarasban kell a
hatosagnak figyelembe vennie.
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A pervesztes felperest a régi Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan kotelezte a perkoltség megfizetésére. Az
alperes tigyvédi munkadijat a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) b) pontja szerint allapitotta
meg, amelyet a kifejtett ligyvédi tevékenységhez igazitva a (6) bekezdésnek megfelelden mérsékelt
800.000 forintra. Megallapitotta, hogy a felperes személyes koltségmentessége folytan le nem rott
eljarasi illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 14. §-a értelmében az allam viseli.

A felperes fellebbezésében kérte az elséfoku birdsag itéletének megvaltoztatasat, és a keresetnek
vald helyt adést, médsodlagosan kérte az els6foku itélet hatdlyon kiviil helyezését és az els6foku
birosag 0j eljarasra valo utasitasat az alperes masodfoku perkoltségben valdo marasztalasa mellett.

Allaspontja szerint az els6fokli birdsag teljes mértékben félreértelmezte a felperes keresetét.
Ugyanis az egyértelmiien az eredeti allapot helyreallitasara irdnyul érvénytelenség jogcimén, és a
jelzalogjog-bejegyzés érvénytelenségének okaként eredetileg kettd, majd az eredeti kozjegyzoi
okirat ismeretében harom okot jeldlt meg az Inytv. 62. § (1) bekezdése a) pontjara alapitottan. Az
elséfoku birdsag okszeritleniil €s jogszabalyellenesen valasztja szét a kozjegyzoi okiratot annak
tartalmatol, ugyanis maga a kozjegyz6i okirat az alapul fekvd jogiligylet €s a jogviszonyt
keletkeztetd szerzodés. A kereseti kérelem - az ingatlan-nyilvantartési torlési igény érvényesitése -
szlikségképpen magaban foglalja az annak alapjaul szolgal6 jogiigylet fennallasa vagy fenn nem
allasa kérdésében valo allasfoglalas iranti kérelmet is. E korben utalt a Karia BH.2017. 405. szamon
kozzétett eseti dontésére.

Allaspontja szerint megalapozza a semmisség birosag altali hivatalboli észlelését, ha egy kozjegyzoi
okiratrol az eljards soran megallapitast nyer, hogy alaki hianyossagban szenved. Azzal, hogy az
els6fokl birosag itéletében kifejtette, hogy a perbeli kézokirat nem felel meg Kjtv. 129. § a)
pontjaban eldirt alaki feltételeknek, elismerte, hogy a kozokirat jogszabalyba iitkdzik, azonban
elmulasztotta megallapitani annak semmisségét. Hangsulyozta, hogy a kozjegyzdi okirat alaki
hidnyossaga miatt nem csak kozokirat jellegét veszitette el, hanem érvénytelen, ezért joghatas
kivaltasara alkalmatlan.

Az elséfoka birdsag figyelmen kiviil hagyta azt a tényt, hogy a felperes a kozjegyzoi okirat
tartalmaval ellentétes tartalmi magéanokiratot mutatott fel, és az alperes - allitasaval ellentétben - a
kolcson Osszegének felperes részére torténd atadasat nem bizonyitotta azzal egyiitt, hogy felperes
folyamatosan ¢és kovetkezetesen nyilatkozta, hogy nem tartozik alperesnek és ezt okirati
bizonyitékokkal és tantivallomasokkal tdmasztotta ala.

Utalt a Kuria ingatlan-nyilvantartasi joggyakorlatelemz6 csoport 6sszefoglald véleményére és az
LB.Pfv.VI. 20.505/2011. szamu hatarozatdban foglaltakra, és hangsulyozta, hogy a kozjegyzoi
okirat alaki hib4ja megalapozza a keresetét.

Allaspontja szerint az elséfoku birosag a bizonyitékok kirivoan okszeriitlen mérlegelésével
allapitotta meg a tényallast és abbol téves kovetkeztetésre jutott. Jelentoséget tulajdonitott annak,
hogy a felek 2012. év végén ismerték meg egymast, amelyet a felperes tanui is aldtdmasztottak, a
tényallds azonban azt nem igy tartalmazza. Mell6zi a tényallds azt relevans tényt is, hogy a
kozjegyzo a foldhivatalnak nem kiildte meg a kijavitd végzést. Hangsulyozta, hogy a datum hianya
nem kijavitast, hanem kiegészitést igényel a Kjtv. rendelkezései szerint. Ramutatott arra, hogy
amennyiben a foldhivatal megkapja a kozjegyzo kijavitdo végzését, a bejegyzés meg sem torténik.
Mell6zi a tényallas azt is, hogy a felperes -amint a jelzalogjog bejegyzésérdl tudomast szerzett-
azonnal tiltakozott, ami a keresetben kifejtettek szerint az alperesbdl agressziv magatartast valtott ki.
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Nem rogzitette az els6fokt birdsag a tényallasban azt a tényt, hogy a felperes pdtmaganvadas
eljarast inditott, amelynek sordn a Budapest Kornyéki Torvényszék, mint masodfoka birdsag
biinteto eljaras iligyszama szamu végzésében megallapitotta, hogy nem fenyegetés, megtévesztés,
tévedés miatt van blintetdjogi feleldsségre vonasnak helye, hanem csalas miatt, mivel a
potmaganvadban szerepld biintetdjogi tényallas csalard magatartdsra irdnyul. A pdtmaganvadas
eljaras még folyamatban van. Sérelmezte, hogy a tényallas indokolds nélkiil és ok-okozati
Osszefliggés megjelolése nélkiil rogzit olyan elemeket, amelyek vonatkozasaban az elsdfokt birdsag
nem adta annak indokéat, hogy milyen relevanciaval birnak, és az itéletet miként alapozzak meg.

Az akarathidny korében utalt a kozjegyzoO-helyettes tantvallomasanak ellentmondasossagara a
kozjegyzOi okirat felolvasasa targyaban. E korben hangstlyozta azon koztudomasu tényt, hogy
éppen a kozjegyzdi okiratokkal szembeni tarsadalmi elvaras, a kozbizalom hianya generalta a Kjtv.
azon szabalyat, miszerint a felolvasas tényének rogzitése mar nem elegendd alaki érvényességi
kellék, rogziteni sziikséges a felolvasas kezdés- és végiddpontjat ora/perc pontossaggal. Kifejtette,
hogy az elséfokt birdsag altal megallapitottak tobb esetben iratellenesek. Allaspontja szerint az
els6fokl birosag okszertitleniil és jogszabalyellenesen tulajdonitott bizonyitd erét a kozjegyzoi
okirat tartalméanak, hiszen az elséfoku birdsag maga is elismeri, hogy a kozokirat tartalmat a
felperesi bizonyitékok kétségessé teszik. Hangsulyozta, hogy az eljaras soran az alperes sem vitatta
a felperesi tantk allitasait miszerint tartozik nekik a befektetdi Osszeggel és azt sem vitatta, hogy a
megfizetés biztositékaul jelzalogjogot engedett a ingatlan 2 ingatlanra. Az alperes sem allitotta,
hogy a kozjegyzo felolvasta a kozjegyzoi okiratot. Mindemellett nem tudta igazolni tobbszori birdi
felhivasra, hogy valoban adott volna a felperesnek 47.000.000 forint kolcsont. Allaspontja szerint
minden bizonyiték azon allitdsat tdmasztja ald, hogy az akarata nem az aldirt kézjegyzoi okiratra
iranyult, ezért okszerltlen az a kovetkeztetés, hogy ugyan a kozokirat tartalma kétséges a
bizonyitékok alapjan, de a bizonyitékok nem szadmitanak kell6 sullyal, mert a kézokirat nemcsak a
datumot, hanem a tartalmat is bizonyitja. Az elséfoku eljards sordn felhozott bizonyitékok azt
tamasztjak ala, hogy a felperes akarata a javara szol6 47.000.000 forint 6sszegli jelzalogszerzddés
megkotésére, és nem az ingatlan 1, hanem a ingatlan 2 ingatlanra irdnyult, ezzel ellenkezd
bizonyiték nem keriilt el6. Hangsulyozta, hogy az elséfoki birésag okszeritleniil ¢és
jogszabalyellenesen tulajdonitott a semmis kozjegyzoi okiratnak bizonyitd erét. Utalt a Kjtv. 116. §
(2) bekezdésében foglaltakra és sérelmezte, hogy a kozjegyzoé kijavitd végzést hozott, holott a
jogszabalybol nyilvanvald, hogy a fel nem tiintetett datum kiegészitést igényel. Alldspontja szerint a
kijavitd végzés nem teheti az eredetileg jogszabalysértd kozjegyzoi okiratot érvényessé.

Megitélése szerint a joerkolcsbe {itkozés kérdéskorében az elséfoku birdsag szintén okszertitlentil €s
jogszabalyellenesen jutott téves kovetkeztetésre, mivel bizonyitotta, hogy a kozjegyzdi okiratot nem
olvastak fel, ugyanis a kozjegyzo-helyettes tantivallomésa alapjan ez idében lehetetlen volt, ezért az
elsdfoku birosag az ellentmondasoktol hemzsegd kozjegyzoi nyilatkozatokbol éppen a felolvasés
tényének valdsagat kétely nélkiil nem veheti figyelembe. Kifejtette, hogy az alperes csalard
magatartdsanak tényét a kdzjegyzoi okirat keletkezésének koriilményei, a kozjegyzo és a kozjegyzo-
helyettes nyilatkozatainak ellentmondéasa egyértelmiien alatdmasztja, a kozjegyzoi kozremiikddés
nem csupan gondatlan eljarast, hanem jogszabalyba {itk6z6 eljarast foglal magaba. Hangsulyozta,
hogy a kozjegyzonek a jogszabalyokat fokozott figyelemmel kell betartania, kiilondsen a kézjegyzo
intézményébe vetett kozbizalmi jelleg miatt, ennek elmaradasa a tarsadalmi megitélés szerint is
elfogadhatatlan és tisztességtelen, a jogszabalyellenes kozjegyz6i eljards mar Onmagaban
megalapozhatja a joerkdlcsbe titkozést.

Allaspontja szerint az els6fokl birosag megsértette a régi Pp. 221. § (1) bekezdésben rogzitett
indokolasi kotelezettségét, ugyanis nem adott szamot a felek altal felhozott tantivallomdsok



[20]

[21]

[22]

[23]

[24]

mérlegelésérol, illetéleg azok elvetésérdl, tovabba figyelmen kiviil hagyta a kozjegyzO és
kozjegyzb-helyettes egymasnak és a tényeknek is ellentmondé nyilatkozatait. Hangsulyozta, hogy a
kozvetlenség elve is sériilt, mivel a targyalas berekesztése elott néhany héttel birdi tanacsvaltozas
tortént, €s az eljards soran a felek, a tantik magatartasa, viselkedése, hatarozottsaga, bizonytalansaga
a targyalasi jegyzOkonyvekben nem keriilt rogzitésre.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az els6foku itélet helybenhagyasat és a felperes
masodfoku perkoltségben vald marasztalasat.

Allaspontja szerint az elséfokt birdsag jogi érvelése helytalldo abban, hogy a torlési keresetnek két
esetben van helye: az elsd esetben a bejegyzés a tartalmanak megfelelé anyagi jogvaltozast
valamely okbol - jellemzden a jogcim fogyatékossaga miatt - nem eredményezhette, az mar a
keletkezésének id6pontjaban sem felelt meg az anyagi jogi jogallasnak; a masik esetben a torlés a
bejegyzett jog megsziinésén alapszik. Hangstlyozta, hogy téves a felperesnek a bejegyzés alapjaul
szolgalo kozjegyzoi okirat érvénytelenségére vald hivatkozasa, az érvénytelenségnek a bejegyzés
alapjaul szolgalo jogligylet tekintetében kell fennallnia, amelyet a felperes a perben nem bizonyitott.

A felperes fellebbezése nem megalapozott.

Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, az abbdl levont jogi kovetkeztetésével
Fovarosi Itélétabla egyetért az alabb kifejtett kiegészitéssel.

A felperes az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés érvénytelensége irant terjesztett el6 kereseti kérelmet
az Inytv. 62. § (1) bekezdés a) pontjanak aa) pontja alapjan harom érvénytelenségi okra vald
hivatkozassal. Helytalloan hivatkozik a felperes fellebbezésében arra, hogy az els6foku birdsag
indokolatlanul jutott arra a kovetkeztetésre a bejegyzés torlésére iranyuld valamennyi kereset
vonatkozasaban, hogy az érvénytelenségnek az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgalo
jogiigylet tekintetében kell fennallnia, a felperes azonban csak a kdzjegyzdi okirat érvénytelenségére
hivatkozott. A régi Pp. 3. § (2) bekezdésének megfelelden tartalma szerint elbirdlva a keresetet,
vizsgalando a felperesnek az akarathianyra vald hivatkozasa korében a szerzddés 1étre nem jotte is.
Ramutat a Févarosi [tél6tabla arra, hogy a felperes keresetében, tovabba a 2020. januar 16. napjan
tartott targyaldson (36.P.20.937/2018/41. targyalasi jegyzOkonyv 1. oldal) kovetkezetesen
hivatkozott a felek kozotti szerzodés 1étre nem jottére, amely hivatkozas megalapozhatja a bejegyzés
érvénytelenségére alapitott torlési keresetet (LB.P{fv.E.20.392/2006/4.). Ugyanakkor a felperes az
igyleti érvénytelenséget eredményezO szerzOdési akarat hibdjara, mint érvénytelenségi okra
kifejezetten nem hivatkozott, erre vonatkozd jogalapot nem jeldlt meg.

Allaspontja ellenére azonban az elséfoku birdsag érdemben vizsgalta a bejegyzés alapjaul szolgalé
jogiigylet létre nem jottét, amelynek korében a bizonyitékokat a régi Pp. 206. §-anak megfeleléen
Osszességében ¢és okszerlien mérlegelte, és ekorben indokolasi kotelezettségének is eleget tett, ezért
a felperesnek az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezése iranti kérelme nem foghat helyt. A felek
megallapodasat rogzitd kozjegyzoi okirat keltezésének hidnya azt eredményezi, hogy a Kjtv. 131. §
(1) bekezdésének értelmében elveszti kozokirat jellegét, ennek megfeleléen a régi Pp. 195. § (1)
bekezdésében rogzitett bizonyitd erejét is, ezért az a felek megallapodasat rogzitd, mindkeét fél altal
alairt egyszert okiratként a régi Pp. 199. §-anak megfeleléen mérlegelendd a bizonyitds Osszes
adatainak figyelembevételével. Ekorben annak van jelentdsége - ahogyan arra az elséfoku birosag is
hivatkozott -, hogy a felperes az okiratot aldirta, tovabba a kozjegyzé tanuvallomasa
(36.P.20.937/2018/17. szam jegyzokonyv 3. oldal) alapjan egyértelmiien megallapithat6 a felperes
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szerzOdéses akarata. Ennélfogva a felperesnek a szerzodés 1étre nem jotte okan megallapithato
bejegyzés érvénytelenségére irdnyuld keresete nem megalapozott a rendelkezésre allo bizonyitékok
alapjan.

A felperesnek a bejegyzés érvénytelensége korében a joerkolcsbe litkdzésre alapitott keresete
targyaban az elséfoku birdsag altal kifejtetteket osztja a F6vérosi [télétabla azon pontositas mellett,
hogy a joerkolcsbe iitkozés nyilvanvaldan csak az iigyleti érvénytelenség korében értelmezhetd.
Rogziti tovabba, hogy a joerkdlesbe iitkdzo szerzddés a szerzodéssel célzott joghatas hibajabol
eredden eredményezi az érvénytelenséget. Joerkolcsbe iitkozonek az a szerz6dés mindsiil, amelyet
jogszabaly nem tilt, az azzal elérni kivant cél, a vallalt kotelezettség jellege, azért ellenszolgaltatas
felajanlasa, illetve a szerzddés targya az altalanosan elfogadott erkdlcsi normakat vagy szokasokat
nyilvanvaloan sérti, ezért azt az altalanos tarsadalmi megitélés is egyértelmiien tisztességtelennek,
elfogadhatatlannak mindsiti (EBH2005.1234.) Onmagaban tehat a joerkdlcsbe iitkozés korében a
szerz6déskotés koriilményei nem birnak relevanciaval, amennyiben nem allapithaté meg a
szerzOdéssel elérni kivant cél hibaja. Ezt pedig nyilvanvaléan nem bizonyitotta a rendelkezésre allo
adatok alapjan a felperes.

A kozjegyz6i okirat alaki hibdjabol eredd érvénytelenséggel Osszefliggésben nem vitdsan
megallapithatd, hogy a kozjegyzoi okirat nem tartalmazott datumot, ebbdl kiindulva a felperes
annak alaki érvénytelenségére, egyben jogszabalyba {itk6zé voltara is hivatkozott. Az alaki
érvénytelenség esetére a régi Ptk. 217. § (1) bekezdése rendelkezik akként, hogy a jogszabalyban
eldirt alakisag megsértése a szerz0dés semmiségét eredményezi. Jelen esetben azonban a jogszabaly
csak mas dolgot terheld jelzalogjog alapitdsara vonatkozodan irja eld a kozjegyzdi okiratba foglalés
kovetelményét (régi Ptk. 262. § (2) bekezdés), az ingatlant terheld jelzadlogszerzodésekre azonban ez
nem vonatkozik, ezért az alaki érvénytelenség korében a kozjegyzoi okirat keltezése hianyanak
nincs relevancidja. Megjegyzi a Févarosi [télotdbla, hogy az ingatlan tulajdonjogat atruhazé
szerz6dés esetében sem érvényességi kelleék az alakisdg szempontjdbodl az okirat keltezésének
feltiintetése (XXV. szamu PED).

A felperesnek a kozokirat keltezésének hidnyédra vald hivatkozdsa a Kjtv. 115. § és 116. §
megjelolésével valdjaban a kozokirat jogszabalyba 1itk6zé voltan alapuld érvénytelenség
megallapitdsara irdnyul (régi Ptk. 200. § (2) bekezdés). Ezzel Gsszefiiggésben rogzithetd, hogy a
felek kinyilvanitott akaratarol kiallitott okirat - jelen esetben a kozjegyz6i irat - a szerzdés irasbeli
alakja. A régi Ptk. 200. § (2) bekezdése értelmében a szerzddés lehet semmis, az okirat nem. Az
okiratokhoz fiiz0d0 joghatds maga a bizonyitd erd, amely a konkrét okirat fajtajatol fiiggden lehet
kiilonb6z0, de attdl fiiggetlen, hogy érvényes-e az a megallapodas, amelyrdl az okiratot kiallitottak
(BH2020.297.) Ebbdl kiindulva megallapithatd, hogy a perbeli kdzjegyzoi okirat - mivel keltezése
hianyzik - nem felel meg a Kjtv. 129. § a) pontjaban foglaltaknak, azonban a jogszabaly megsértése
nem eredményezi az okirat érvénytelenségét. A Kjtv. 131. § (1) bekezdése a jogszabalysértd
kozokirathoz mas jogkovetkezményt fliz: a kozjegyzdi okirat nem tekinthetd kozokiratnak, azaz
elveszti a régi Pp. 195. § (1) bekezdésében rogzitett bizonyito erejét.

Ramutat a Févérosi [tél6tabla arra, hogy az Inytv. 62. § (1) bekezdésére alapitott bejegyzés
érvénytelensége iranti torlési kereseten beliil az érvénytelenség akként értelmezhetd, hogy az
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés érvénytelensége nem azonos a régi Ptk. kotelmi jogi szabalyainal
emlitett érvénytelenséggel: a bejegyzés érvénytelensége akkor 4llapithatd meg, ha a bejegyzett jog
szerzésének alapjaul szolgald jogcim olyan hibaban vagy hidnyossagban szenved, amely miatt a jog
bejegyzése sérelmessé valik. (Kuria: Az ingatlan-nyilvantartdsi joggyakorlat-elemz6é csoport
Osszefoglald véleménye, 79. oldal). Az EBH2020.K.1. alatt megjelent ktriai dontés értelmében az
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ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzésre, feljegyzésre iranyuld kérelem az okiratnak az
iktataskor fennallo tartalma alapjan biralhato el. {Inytv. 5. § (1) - (2) bek., 6. § (1) bek., 7. § (1) bek.,
29.§, 37. § (3.a) bek., 39. § (3) bek., 44. § (1) bek., 51. § (1) bek.} Erre tekintettel a jelen esetben is
csak ez az okirat vizsgalhatd és nem a kozjegyzd altal kijavitott. A bejegyzett jog szerzésének
alapjaul szolgald jogcim hibajat meg kell kiillonboztetni a bejegyzés alaki hianyaitél. Ugyanis a
kozjegyzOi okirat meghatdrozott alaki kellékeinek (datum) hidnya az ingatlaniigyi hatosagi
eljarasban vizsgalandé az Inytv. 32. § és 39 § (3) bekezdésének megfelelden. A bejegyezhetdséghez
szlikséges alaki kellékek a bejegyzett jog szerzésének alapjaul szolgald jogcimet nem érintik, a
jogcim hidnyossagat nem alapozzdk meg. Amennyiben az ingatlaniigyi hatosag elé terjesztett
bejegyzés alapjaul szolgalo irat nem felel meg az Inytv.-ben foglaltaknak, az ingatlaniigyi hatosag a
bejegyzési kérelmet az Inytv 39. § (3) bekezdés (jelen esetben g) pontja) alapjan elutasitja. Ramutat
a Fovarosi [télétabla arra, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéshez sziikséges, az Inytv. 39. §
(3) bek. g) pontjaban foglalt alaki kellékek hidnya €és az ebbdl eredd jogsérelem a hatosagi
eljarasban, illetve kozigazgatdsi peres eljardsban orvosolhatd. A torlési kereset alapjan inditott
polgari peres eljarasban a polgari birésag a bejegyzett jog szerzésének alapjaul szolgdld jogeim
hibdit vagy hidnyossagait vizsgalhatja a bejegyzés érvénytelenségének megallapitisa soran. A
fentiek okan az els6foku birdsag e korben is helytalloan utasitotta el a felperes keresetét.

Minderre figyelemmel a Fovarosi télétabla az elséfoku birdsag itéletét a régi Pp. 253. § (2)
bekezdés alapjan - a fenti kiegészitéssel és részben eltérd indokokkal - helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a régi Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében
koteles az alperes masodfoku perkoltségét megfizetni, amelynek mértékét a Févarosi [télétabla az
IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan allapitotta meg 400.000 forintban. A felperes
koltségmentessége folytan le nem rott, az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIII. térvény (Itv.) 46. § (1)
bekezdésének megfelelé 2.500.000 Ft fellebbezési eljarasi illetéket a Magyar Allam viseli az Itv. 74.
§ (3) bekezdése alapjan alkalmazandd 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a
értelmében.

Budapest, 2021. februar 3.

Dr. Dardkné dr. Nagy Szilvia sk.  Dr. Sagi Zsuzsanna sk.  Takacsné dr. Kiikalo Judit sk.
a tanacs elnoke eldado bird bird



