KOVACS RETI SZEGHEO

UGYVEDI IRODA

Ingatlan adasvételi szerzodés: kell-e mindig iigyvédi ellenjegyzés?

A kérdés osszetett, megvalaszolasahoz eloszor is meg kell vizsgalnunk, hogy milyen alaki
kovetelményeket ir elé a hatalyos jogi szabalyozas az ingatlan adasvételi szerzodések
esetén.

A Polgari Torvénykonyv (Ptk.) rogziti, hogy az ingatlan adasvételi szerz6dést irasba kell
foglalni, igy a szerzddés kizarolag ebben az alakban érvényes, azzal, hogy az irasba foglalt
jognyilatkozat csak akkor érvényes, ha legalabb a lényeges tartalmat irasba foglaltak. A
szerz6dés akkor mindsiil irasba foglaltnak, ha azt a felek aléirtdk. A kiforrott birdi gyakorlat
szerint az ingatlan-adasvételi szerzédésben a felek személyét, az adasvétel targyat, a
tulajdonatruhazési szdndékot és a vételarat kell rogziteni ahhoz, hogy a szerzddés 1étrejdjjon,
azonban ahhoz, hogy a szerz6dés ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés alapjaul szolgalhasson, az
ingatlan-nyilvantartasrol szolo torvény (Inytv.) tovabbi tartalmi kovetelményeket allapit meg.
A Ptk. rogziti tovabba, hogy az ingatlan adéasvételi szerz6dés modositasa, a jognyilatkozat
alapjan 1étrejott jogviszony modositasa és megsziintetése is kizardlag irasbeli alakban
érvényes.

A Ptk. és az Inytv. ingatlan adasvételi szerz6dés alakisagaira vonatkozo eldirasai kozott nincs
teljes 0sszhang. A Ptk. szerint az ingatlan adasvétel a feleknek a szerzédés minimalis tartalmi
elemeire vonatkoz6 nyilatkozatanak barmilyen formaban torténd irasba foglalasaval 1étrejon,
tehat nincs sziikség teljes bizonyitd erejii maganokiratra vagy kozokiratra, illetve ligyvédi
ellenjegyzésre sem, hanem elegendd, ha azt a felek alairjak. Ezzel szemben az Inytv. azt
rogziti, hogy tulajdonjog ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére csak kozokirat vagy ligyvéd,
illetve kamarai jogtanacsos altal ellenjegyzett maganokirat alapjan keriilhet sor — a torvényben
rogzitett okirati kellékekkel. A birosagi gyakorlat a kétféle kovetelmény kiillonbozdéségét
hangsulyozza, és az ingatlan-nyilvantartasi szabalyok teljesiilését nem tekinti az ingatlan
adasvételi szerz6dés érvényességi feltételének.

A kiilonbségtétel oka, hogy a polgari anyagi jogi viszonyokban vita esetén a birosag az
egyszerl irasba foglalt szerz8dés alapjan is el tudja donteni, hogy a felek kozott a szerz6dés
létrejott-e, és annak mi volt a tartalma, mig az ingatlan-nyilvantartasi eljaras soran a hatosag
nem vizsgalja a szerz6dés létrejottének a koriilményeit, igy a kozokiratba foglalas, illetve az
ellenjegyzés biztositja azt, hogy az okiratban rogzitettek a valdsdgot hiien tiikrozik.

A Kuria egy nemrégiben megjelent hatdrozatdban a peres ligyet a fenti kiillonbségtételre
hivatkozassal dontotte el. A perbeli tényallas szerint a szerz6dd felek iligyvéd altal
ellenjegyzett ingatlan adasvételi szerzOdést kotottek, amely alapjan a vételar részben
beszamitassal keriilt megfizetésre. A felek az ingatlan adasvételi szerzédésnek a vételar



megfizetésére vonatkozo rendelkezéseit utobb modositottak, akként, hogy beszamitas helyett
a vevo készpénzben fizette meg a vételarat. A modositd szerzddést a felek alairtak, azonban
azt ligyvéd ellenjegyzésével nem latta el, kdzokiratba nem foglaltak, és a foldhivatalba nem
kertilt benyujtasra. A vevd tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzésre keriilt. Az
elado ezt kovetden felszamolds ald keriilt és a felszdmold megtamadta a szerzodés
érvényességét a beszamitasra és ezzel hitelez6 eldnyben részesitésére tekintettel. A felperesi
felszamolo allaspontja szerint ugyanis az ingatlan adasvételi szerzédés modositasa
érvénytelen volt, mivel annak megkdtésére az alaki kovetelmények megsértésével kertilt sor.

A Kuria a felperes keresetét elutasitotta és megallapitotta, hogy az ingatlan tulajdonjogénak
atruhazasara iranyuld szerzodés, valamint a moddositasa érvényességéhez a szerzodés
tényleges tartalmanak irasba foglaldsa sziikséges. Az érvényességnek az ligyvédi ellenjegyzés
nem feltétele, az Inytv. az ellenjegyzést csak a tulajdonjog valtozdsdnak ingatlan-
nyilvantartasi atvezetéséhez koveteli meg. Tehat megallapitasra kertilt, hogy az adasvételi
szerz6dés olyan modositasa, amely az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett adatokat nem érinti,
tigyvédi ellenjegyzés, illetve kozokiratba foglalas nélkiil is érvényes, amennyiben annak
irasba foglaldsa megtortént.

A feltett kérdésre a valasz tehdt az, hogy az ingatlan adasvételi szerzddés érvényességéhez
nem sziikséges ellenjegyzés, azonban annak érdekében, hogy a szerzddés a joghatés
kivéltasara alkalmas legyen, vagyis a vevd tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzésre keriiljon és ezaltal az ingatlan tulajdonjogat a vevd megszerezze, az ingatlan
adasvételi szerzddés ellenjegyzése nem maradhat el.

Azon esetekben, amikor az ingatlan adasvételi szerz6dés modositasa nem érinti az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett adatokat, a szerzddés ellenjegyzésére nincs sziikség, azonban ez
minden esetben gondos mérlegelés targyat kell, hogy képezze, amellyel Osszefiiggésben
mégiscsak javasolt szakértd tigyvédhez fordulni.



