Févarosi [télétabla

20.Gf.40.039/2022/4-11.

A Fovarosi [tél6tabla dr. Varhelyi Tamaés tigyvéd (cim7) altal képviselt Felperesl (cim2.)
felperesnek — a Tords Ugyvédi Iroda (cimll; {igyintézoé: dr. Tords Judit iigyvéd) altal
képviselt alperes] (cim12) I. rendii és dr. Pajor David ligyvéd (cim4) altal képviselt Alperes2
(cim10) II. rendii alperesek ellen szerzddés hatalytalansaga és jogkovetkezményei irant
inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2021. november 23-an  kelt
10.P.20.317/2020/26. szamu részitélete ellen a felperes 28. sorszamon benyujtott fellebbezése
folytan indult masodfoku eljarasban meghozta az aldbbi

részitéletet:

A Fovarosi [télétabla az elséfokli birdsag részitéletének nem fellebbezett részét nem érinti,
fellebbezett rendelkezését a per fotargya €s a perkoltség tekintetében helybenhagyja.

A végrehajtas felfiiggesztése korében részben megvaltoztatja akként, hogy a végrehajtas
felfliggesztését kizarolag az ingatlan végrehajtasra sziinteti meg.

Kotelezi a felperest, hogy 15 (tizenodt) napon beliil fizessen meg az 1. rendii alperesnek 50.000
(6tvenezer) forint + afa, valamint a II. rendii alperesnek 25.000 (huszonétezer) forint ligyvédi
munkadijbol 4ll6 méasodfoku perkdltséget.

A feljegyzett 48.000 (negyvennyolcezer) forint fellebbezési illetéket az allam viseli.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoléas
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[1] A felperes keresetében az 1. rendll alperessel kotott deviza alapa
kolesonszerzddés érvénytelenségének megallapitasat kérte az arfolyamkockazat fogyasztora
haritasanak tisztességtelenségébdl kifolyolag, valamint az 1. rendii alperes kotelezését
34.563.872 forint tulfizetés visszatéritésére. E mellett az érvénytelen szerzédés
jogkdvetkezményeként az eredeti allapot helyreallitdsa soran a II. rendli alperest annak
tlirésére kérte kotelezni, hogy a foldhivatal a kdlcsonszerzddés biztositékat képezd ingatlanra
bejegyzett tulajdonjogat tordlje az ingatlan-nyilvantartasbol, mig a felperes 1/1 aranyt
tulajdonjogat jegyezze vissza. Arra hivatkozott, hogy a kodlcsonszerzodés érvénytelenségének
megallapitdsa esetén az annak fedezetéiil szolgald ingatlan tekintetében a szerzddéskotést
megeldzo allapot visszaallitdsa sziikséges, mivel érvénytelen szerzddés alapjan nem lehetett
volna ingatlanarverést tartani. Keresete jogalapjaként az ingatlan-nyilvantartasrol sz6l6 1997.
évi CXLI. torvény (a tovabbiakban: Inytv.) 62., 63. és 64. §-ait, a BH2001. 237, a BH2013.
149 és az EBH2008. 1865 szdmu hatarozatokat, az 1/2010. (VI. 28.), a 2/2005. (VI. 15.), a
3/2010. (XII. 6.) PK véleményt, és a PK 32. szamu allasfoglalast jelolte meg. A Polgari
Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: r.Ptk.) 237. §-ara hivatkozassal
allitotta, hogy a torlési kérelmét onmagaban az is megalapozza, hogy a II. rendl alperes
tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba érvénytelen bejegyzés alapjan tortént, igy az r.Ptk.
237. §-a alapjan a szerzOdéskotés elStt fennallott helyzetet kell visszaallitani. Allaspontja
szerint a kdzjegyzd nem a felperes és az 1. rendii alperes valos szandékat foglalta okiratba, igy
a kozjegyz6i okirat elveszitette kdzokirati jellegét.

[2] A felperes a Budadrsi Jarasbirdsag elott indult eljarasban elrendelt végrehajtas
felfiiggesztésének megsziintetése irant a II. rendi alperes altal eldterjesztett kérelem
elutasitasat is inditvanyozta.

[3] A 1II. rendi alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsira iranyult arra is
figyelemmel, hogy a felperes vele szemben nem terjesztett eld hatarozott kereseti kérelmet.
Védekezésében kifejtette, hogy végrehajtasi eljaras keretében vasarolta meg az ingatlant,
mely eredeti szerzésmodnak mindsiil, igy az adott ligyben az eredeti allapot helyreallitasa
nem lehetséges. A II. rendii alperes johiszemiiségét a felperes sem vitatta, igy az arverési vétel
nem tamadhatd a végrehajthatd okirat esetleges érvénytelenné nyilvanitasa esetén sem. A
végrehajtasi eljaras soran a felperes valamennyi rendelkezésre all6 jogorvoslati lehetdségét
kimeritette, amelyek nem vezettek eredményre.

[4] Az elséfok birdsag az eljarast a II. rendi alperes tekintetében elkiilonitette, és
részitéletében a II. rendll alperessel szemben elbterjesztett keresetet elutasitotta, egyuttal a
Budadrsi Jarasbirésag 4.P.20.702/2019/5-1. szam alatt elrendelt, 282.V.2572/2012. szamu
végrehajtas felfiiggesztését megsziintette, tovabba a felperes perfeljegyzés iranti kérelmét
elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg a II. rendl alperesnek a részitélettel
Osszefiiggésben 350.000 forint perkdltséget.

[5] Ténykent allapitotta meg, hogy a felperes az I. rendii alperes jogel6djével, az
cégl-vel 2007. jinius 27-én kozjegyzOi okiratba foglaltan ,,Ondllo zdlogjoggal biztositott
Ingatlan lakas véasarlasi kolcsonszerzodés deviza alapt kolcsonhoz életbiztositashoz
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kapcsolodoan” elnevezésii kdlesonszerzodést kotott, amelyet a hitelezd pénzintézet a fizetési
késedelem miatt felmondott. A kdlcsontartozasbol eredd kovetelés érvényesitése érdekében
név 0nallo birdsagi végrehajtd eldtt 282.V.2572/2012. szamon végrehajtasi eljaras indult
23.562.951 forint kolcsontartozas és jarulékai irant. A végrehajtasi eljarasban a kolcson
fedezeteként lekotott helységl, hrsz helyrajzi szamu, természetben cim2 szam alatt talalhato
ingatlan arverési értékesitésére keriilt sor. A II. rendii alperes az ingatlant 19.440.000 forint
arverési vételaron szerezte meg, melynek eredményeként 1/1 aranya tulajdonjogat a
foldhivatal az ingatlan-nyilvantartdsba 2018. november 14-én arverési vétel jogcimén
bejegyezte, egyidejiileg a felperes tulajdonjogat torolte. A felperes a foldhivatali hatarozat
ellen fellebbezést nyujtott be, melyet a Pest Megyei Kormanyhivatal elutasitott. A felperes
végrehajtasi kifogasat a Budapest Kornyéki Torvényszék 4.Pkf.51.520/2019/5. szamu
végzésében jogerdsen elutasitotta.

[6] Az elséfoku birdsag jogi indokolasaban ramutatott arra, hogy jelen perben a
Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény hatalybalépésével Osszefiiggd atmeneti €s
felhatalmaz6 rendelkezésekrdl szold 2013. évi CLXXVIL. torvény (a tovabbiakban: Ptké.) 41.
§-abol fakadoan a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.)
rendelkezéseit kellett alkalmazni, mivel a Ptk. hatalybalépésekor fennallé dologi jogi
jogviszonyokkal kapcsolatos, a hatalybalépést kovetden keletkezett tényekre, megtett
jognyilatkozatokra mar a Ptk. rendelkezései az iranyadoak.

[7] A perfelvételi targyaldson hataridé tlizésével felhivta a felperes jogi
képviseldjét a II. rendii alperes vonatkozasaban eldterjesztett keresete pontositasara, melynek
a felperes nem tett eleget. gy nem adta el6, hogy a II. rendii alperessel szemben mi a konkrét
kereseti kérelme, miért €s milyen okozati dsszefiiggéssel bir az, hogy a kdlcsonszerzédésbol
ered a jogviszony, ¢és a II. rendii alperes arverés utjan szerzett ingatlan tulajdonjogat mindez
miként befolyésolja, illetve kérelmének mi a jogalapja (24. jkv. 3.oldal). A felperes a mar
becsatolt okirati bizonyitékokon til nem ajanlott fol bizonyitast, a II. rendli alperes
rosszhiszemuiségére nem hivatkozott. A targyalason megerdsitett nyilatkozata szerint is a II.
rendi alperessel szemben az a keresete, hogy 6t a pénzintézettel szembeni kereset tlirésére
kotelezze a birdsag, az egyéb jogcimen eloterjesztett keresetét pedig visszavonta.

[8] A Ptk. 5:41. § (1), (2) és (3) bekezdésének rendelkezései alapjan, figyelemmel
a Kuria Gfv.30.534/2017/11. szama precedens értékli dontésében foglaltakra is, arra a
kovetkeztetésre jutott az elsdfoku birdsag, hogy ha az ingatlan végrehajtasi eljaras soran az
értékesités arveréssel, hatosagi uton torténik — ami azt jelenti, hogy az arverési vevo, jelen
esetben a II. rendii alperes tulajdonjoga nem az addstdl szarmazik, hanem végrehajtasi
kényszeraktuson alapul — az adods és az arverési vevd kozott kotelmi jellegll jogviszony nem
jon létre. Ebbdl kovetkezden a Ptk.-nak a kotelmi jogviszonyokra irdnyadd szabalyai nem
vonatkoznak a hatésdgi Aarverésen vald tulajdonszerzésre, atruhazas hianyaban a
szerzOdésekre vonatkoz6 altalanos szabalyok nem alkalmazhatok (EBH2008. 1862).

[9] Kovetkezésképpen a felperes nem igényelheti jogszerlien az arverési vétel
érvénytelenné nyilvanitasat a szerzdédésekre vonatkozo szabalyok alapjan (EBH2004. 1045).
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A szerzddések érvénytelensége nem eredményezheti a II. rendli alperes ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett joganak érvénytelenségét, €s ezen okbol a tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartasbol nem tordlhetd. Mivel az ados és az arverési vevé kozott nem jon létre
kotelmi jogviszony, az ados az arverési vevovel szemben szerz6désbdl eredd jogokat nem
érvényesithet, csak a Vht. szabdlyai altal adott jogorvoslati lehetdségekkel élhet. A felperes
ezen jogorvoslati lehetdségeit pedig kimeritette. A hatalyos Ptk. 5:183. §-a és az 5:184. §-
anak alkalmazasa esetén sincs mod arra, hogy a felperes mint adds szerzédésbdl eredd
jogokat érvényesitsen az arverési vevo II. rendd alperessel szemben, melyre tekintettel az
Inytv. 62. §-a szerinti torlés iranti kereseti kérelem sem lehet megalapozott.

[10] Megallapitotta, hogy a részitéletben foglaltak alapjan a végrehajtas
felfiiggesztésének indoka is megsziint, ezért rendelkezett annak folytatasarol. Ugyanezen
okbol utasitotta el a perfeljegyzés iranti kérelmet is.

[11] A részitélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, melyben elsddlegesen
annak keresete szerinti megvaltoztatdsat, masodlagosan hatalyon kiviil helyezését, és az
elséfoku birdsdg Uj eljarasra és Uj hatarozat meghozataldra utasitdsat inditvanyozta. Arra
hivatkozott, hogy az elséfoku birdsdg figyelmen kiviil hagyta a keresetlevélben, majd a
keresetpontositasban a II. rendii alperes rosszhiszemiiségére vonatkozo nyilatkozatat. A 1I.
rendi alperes a végrehajtasi eljarasban az ingatlant valds piaci értékéhez képest jelentésen a
piaci ar alatt szerezte meg, majd tobb mint haromszoros aron ajanlotta fel visszavételre.
Lakoingatlanok esetében a piaci érték 50%-a alatti tulajdonszerzés pedig kimeriti a feltin
értékaranytalansdgot, amely Onmagdban is megalapozza a II. rendli alperes
rosszhiszemiiségét.

[12] Sérelmezte, hogy a birdsag nem tarta fel megfeleléen a tényallast, a feltart
tényallasbol pedig téves jogkovetkeztetést vont le. Allaspontja szerint még johiszemii
jogszerzd esetében is fennall a torlési per meginditasanak lehetdsége, mivel a felperes a
kialakult érvénytelenségre figyelemmel az eredeti allapot visszaallitasat a 3 éves hataridon
beliil kérte. Az érvénytelenségi és a torlési per kozotti Osszefliggés alatdmasztasaként a Kuaria
3/2010. PK wvéleményének 1. ¢és 4. pontjara hivatkozott. Hangstlyozta, hogy az
alapjogviszony, azaz a kolcsonszerzddés érvénytelenségének megallapitasa esetén a II. rendii
alperes bejegyzett tulajdonjogat is torolni kell.

[13] A hatalyon kiviil helyezés iranti kérelmét azzal indokolta, hogy az els6foku
birosag eljarasi szabalyt sértett, mert a két alperessel szemben elbterjesztett keresetek csak
egylittesen biralhatok el, ezért a perben részitélet nem volt hozhato.

[14] Utalt arra, hogy ha végrehajtas van folyamatban, és a végrehajtas targyaul
szolgald kovetelés vagy az annak alapjaul szolgald jogviszony a per targya, a Polgari
perrendtartasrol sz6l6 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 129. §-a értelmében a
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birdsag a végrehajtast a per jogerds befejezéséig felfliggesztheti. Ezért jogsértden sziintette
meg az els6foku birosag a végrehajtasi eljaras felfliggesztését.

[15] Az 1. rendii alperes fellebbezési ellenkérelmében az érdemben helyes részitélet
helybenhagyésat inditvanyozta. A BH2015. 282 szamu dontésben foglaltakra hivatkozva
ramutatott, hogy ha a végrehajtasi arverés foganatositdsaval kapcsolatos jogorvoslat
lehetdségét a fél kimeritette, a tovabbiakban a végrehajtds foganatositdsa miatti
igényérvényesitésre nincs mod, a Vht. szabalyainak megfeleld arverés polgari peres eljaras
keretében nem tehetd vitassa. Az elséfoku eljaras soran megallapitast nyert, hogy a felperes a
végrehajtasi eljardsban a jogorvoslati lehetoségeket kimeritette, azok nem vezettek
eredményre, erre figyelemmel a felperes kereseti kérelme mar ezen okbdl is megalapozatlan.
Az els6foku birdsag helytalloan allapitotta meg, hogy az arverési vevo tulajdonszerzése nem
szerzOdésen alapul, ezért a szerzOdéses jogviszonyokra vonatkozd rendelkezések, igy az
érvénytelenség ¢és hatalytalansdg nem alkalmazhatéak. A végrehajtds sordn az adods az
arverési vevovel nem keriil jogviszonyba, nem kot szerzddést, a Vht. arverésre, az ados
vagyonanak értékesitésére vonatkozo szabalyai sérelme esetén ezért a szerzodésre vonatkozd
szabalyok nem vehetdk figyelembe, kizardlag a Vht. jogorvoslatra vonatkoz6 rendelkezései
az iranyadok. Ezt tAmasztjdk ala a BDT2004. 953 és a BDT2009. 2038 szamu eseti dontések.
Ezen okbol nem iranyadé a 3/2010. (XII. 6.) PK vélemény sem. Tekintettel arra, hogy az
arverés nem keriilt megsemmisitésre, igy az azon alapuld bejegyzés sem tekinthetd
jogsértonek.

[16] Nem sértett jogszabalyt az els6foku birosdg a végrehajtas felfliggesztésének
megsziintetésével sem, mivel a Pp. 129. §-a alapjan a végrehajtas felfiiggesztése csupan
lehetdség, és nem kotelezettség.

[17] A 1II. rendii alperes a fellebbezési targyaldson tett nyilatkozataval csatlakozott az
I. rendi alperes fellebbezési ellenkérelméhez.

[18] A fellebbezés az elsofoku részitéletnek a felperes perfeljegyzés iranti kérelmét
elutasitd rendelkezését nem érintette, ezért az fellebbezés hidnyaban jogerdre emelkedett (Pp.
358. § (3) bekezdése). Az itélotabla az els6foku részitéletet a fellebbezés keretei kozott, az
alperesek fellebbezési ellenkérelmére is figyelemmel biralta el (Pp. 370.§ (1) bekezdése).

[19] A fellebbezés alaptalan.

[20] A masodfoku birosag feliilbirdlati jogkorének korlataira vonatkozé Pp. 370. §
(1) bekezdésére figyelemmel az 1952. évi Pp. rendelkezéseitdl eltérden az itélotabla a
részitélet feliilbiralatat csak szigoribb szabalyok mellett végezhette el. A hivatkozott
rendelkezés szerint a masodfoku birdsag feliilbiralati jogkorét az erre iranyuld fellebbezési
kérelemre, csatlakozé fellebbezésre, ellenkérelemre, azok korlatai kozott gyakorolja, a Pp.
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371. § (1) bekezdés a)-d) pontjdban megjeldlt tartalmi kdvetelmények korében eldadottakra
figyelemmel. gy a masodfokii birésigot a fellebbezési kérelmeknek nemcsak a tartalma,
hanem azok sorrendje is koti, amennyiben nem mertilnek fel az itélet kotelezé hatalyon kiviil
helyezésére okot ado esetek. Igy jelentésége van annak, hogy a fellebbezd fél az itélettel
szemben a megvaltoztatas illetve a hatalyon kiviil helyezés iranti kérelmét milyen sorrendben
adja eld, mert az 1952. évi Pp.-hez képest e korben is kotott a masodfoku birdsag feliilbiralati
jogkdre. Tekintettel arra, hogy jelen esetben a felperes elsddlegesen az elséfoku itélet keresete
szerinti megvaltoztatasat kérte, és csak masodlagosan inditvanyozta annak hatdlyon kiviil
helyezését, az itéldtabla a fellebbezési kérelmeket is ebben a sorrendben biralta el.

[21] A megvaltoztatas iranti kérelemmel 0sszefiiggésben az itélotabla megallapitotta,
hogy az els6foku birésag a II. rendli alperes tekintetében a részitélet meghozataldhoz
sziikséges mértékben a tényallast feltarta és helyesen allapitotta meg, abbol az iranyado
anyagi ¢és eljarasi szabalyoknak megfelelé dontést hozott. Dontésével és kifejtett indokaival
az itélotabla egyetért, ezért az abban foglaltak megismétlése nélkiil a fellebbezési kérelemben
¢s az ellenkérelemben eldadottakra figyelemmel az alabbiakat emeli ki.

[22] Az elséfokt birosag a felperes I. rendii alperessel szembeni érvénytelenségi
keresete folytan a II. rendii alperessel szemben is érvényesitett eredeti allapot helyreallitasa
iranti, és ebbdl fakaddéan a II. rendli alperes tulajdonjoganak torlésére, és a felperes
tulajdonjoganak visszajegyzésére iranyuld igénye tekintetében helyesen tulajdonitott kiemelt
¢s ligydontd jelentdséget az arverésnek, tekintettel arra, hogy a hatdsagi hatarozattal, vagy a
hatosagi arverés utjan torténd tulajdonszerzés mint eredeti tulajdonszerzés a ra vonatkozo
anyagi jogi szabalyokbol kovetkezden csak korlatosan tdmadhato. Ennek modja az Inytv. 62.
§-aban szabalyozott torlési kereset, melyre — annak tartalma szerint — a felperes pontositott,
perben elbirdland6 végleges keresete iranyult (10.P.20.317/2020/4. irat). E szerint a felperes
az . rendl alperessel szemben elOterjesztett érvénytelenségi keresete mellett a II. rendi
alperest annak tlirésére kérte kotelezni, hogy a Pest Megyei Kormanyhivatal Foldhivatali
Flosztalya a kolcsonszerzddés fedezetekeént lekotott, perbeli helységl ingatlanon fennalld
tulajdonjogat tordlje, mig a felperes tulajdonjogat jegyezze vissza.

[23] Ugyanakkor a felperes nem jeldlte meg, hogy az Inyt. 62. § (1) bekezdésében
meghatarozott esetkorok koziil mely jogalapon kéri a tulajdonjog torlését, holott ennek
szintén perdontd jelentdsége van: ugyanis a 62. § (1) bekezdés aa) pontja értelmében
keresettel kérheti a birosagtdél a bejegyzés torlését és az eredeti allapot visszaallitasat
érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott jogat a bejegyzés sérti. E pont szerint tehat
torlési keresetet érvénytelenség jogcimén lehet eldterjeszteni, ugyanakkor a felperes a II.
rendii alperessel szemben érvénytelenségi keresetet nem terjesztett eld, az érvénytelenséggel
érintett I. rendl alperesnek viszont nincs olyan ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett joga, mely
a felperes jogat sérthetné. Erre tekintettel tévedett a felperes, amikor azt gondolta, hogy az
érvénytelenségre hivatkozassal a II. rendi alperessel szemben eredményesen indithat6 torlési
kereset.
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[24] Adott esetben ugyanakkor az arverés mint eredeti tulajdonszerzés esetére sem az
1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: r.Ptk.), sem a jelenleg hatalyos Ptk. szabalyai nem
teszik lehetdvé, hogy a szerzddéses jogviszonyokra vonatkoz6 rendelkezéseket
(érvénytelenség, hatalytalansdg) alkalmazzak. Toretlen ugyanis a Kuria és az alsobb
birosagok gyakorlata abban, hogy az 6nalld birdsagi végrehajto altal lefolytatott végrehajtasi
eljarasban bekdvetkezo tulajdonatszallas — bar elnevezésében arverési vétel — nem kotelmi
igylet, hanem tulajdonatszallast eredményezd hatdsagi aktus, amelynek szabalyszerlisége
kizarolag a sajatos eljarasi szabalyok szerint meghatarozott keretek kozott vitathatd. A
végrehajtasi arverés megsemmisitésére ugyan lehetdség van, ez azonban kizardlag a
végrehajtasi nemperes eljarasban igénybe vehetd kifogas utjan érhetd el. Az arverésen vagy
arverésen kiviil, de az arverési vétel hatdlyaval torténd tulajdonszerzés esetén nem keriilhet
alkalmazasra a Ptk.-nak a szerzddések érvénytelenségére vagy hatalytalansdgara vonatkozo
szabalyai (EBH2004. 1045, BDT2009. 2038, EBH2011. 2310, Kuria Pfv.20.138/2021/7.,
Kuria Gfv.VIL.30.534/2017/11.).

[25] Helyesen mutatott ra tehat az 1. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében arra,
¢s az elsdfokl birosag is helytalléan allapitotta meg, hogy a birdsagi végrehajtas soran az
arverési vevo tulajdonszerzése nem szerzddésen, hanem hatosagi arverésen alapul, ezért a
szerzOdéses jogviszonyokra vonatkozo rendelkezések nem alkalmazhatok. Ez esetben ugyanis
nem az ados, jelen esetben a felperes kot szerzOdést az arverési vevovel, azaz a II. rendil
alperessel, hanem a II. rendi alperes jogszerzése onalld, hatésagi aktuson alapul, amelyet a
végrehajté bonyolit le, és amelynek szabalyait a Vht. rendezi, nem pedig szerzddéses
jogcimen keletkezik.

[26] fgy az itélet megvaltoztatasanak indokaként a fellebbezésben hivatkozott II.
rendi alperesi rosszhiszemiiségnek sincs valosagalapja arra tekintettel, hogy az arverési
vételar a piaci artol jelentdsen elmarad. A felperes e kdrben nem volt figyelemmel arra, hogy
a hatosagi arverés esetében az ingatlan vételdra nem az eladd és a vevd alkujanak
eredményeként alakul ki, hanem azt a végrehajtd az ingatlan becsértékének meghatarozasaval
allapitja meg a Vht. 140. § (1) bekezdése szerint. A becsérték korrigalasa érdekében pedig a
felperes ugyancsak a Vht. keretei kozott €lhetett jogorvoslattal. Ennek a Vht. szabdlyai
szerinti érvényesitése hidnyaban azonban utdbb, a szerzddésekre vonatkozo érvénytelenségi
szabalyok alapjan feltlind értékaranytalansagra hivatkozassal — szerzddéses kotelem
hidnyédban — a becsértéken alapuld vételar mar nem tadmadhatd. Erre alapitva a II. rendil
alperes jo vagy rosszhiszemiisége sem vizsgalhato.

[27] Ugyanakkor az itéltabla ramutat arra, hogy a Ptk. 5:41. §-a alapjan az ingatlan
tulajdonjoganak hatdsagi hatarozattal vagy hatdsagi arverés utjan torténd megszerzése soran a
johiszemiiség illetdleg a rosszhiszemiiség elhatarolasa korében annak van jelentdsége, hogy a
szerz0 a harmadik személynek a dolgon fennalld tulajdonjogarol vagy a dolgot terheld jogarol
tudott-e vagy tudnia kellett-e. Onmagaban az arrél vald tudas, hogy harmadik személy a
dologra tulajdoni igényt tdmaszt, még nem teszi a szerzdt rosszhiszemiivé, ha egyébként az
igény megalapozottsagarol a vevé nem tud, és az adott helyzetben altalaban elvarhato
gondossag tanusitasa mellett nem is kellett tudnia (Ptk. kommentér). A Ptk.-ban szabalyozott
johiszemiiség kovetelménye nem értelmezhetd tehat kiterjesztéen a tulajdonossa valashoz
vezetd eljaras soran tanlsitott magatartas egészére, jelen esetben a tulajdonjog megszerzését
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kovetden az ingatlan tulajdonjoganak megvételre torténd felajanlds sordn tett ajanlati ar
meghatarozasara. Az kizarolag a tulajdonossa valashoz sziikséges, azaz az alanyi jog
megszerzése korében jelentdséggel bird tudattartalomra, mint szubjektiv értelemben vett
johiszemiiségre vonatkozik. Ilyen példaul, ha az arverési vevd tudja vagy kelld gondossag
mellett tudnia kell, hogy az arverés targya nem az ados tulajdona vagy a megszerzett
tulajdonjog terjedelme nem teljes (Kuria Pfv.20.138/2021/7. [16] bekezdés). A felperes
ilyenre nem hivatkozott, az 4ltala eldadottak pedig a johiszemiiség — rosszhiszemiiség
tekintetében nem relevansak. Hangsulyozni kell azonban, hogy az arverési vételre tekintettel
torlési  kereset esetén 1is csak akkor lenne jelentésége a jogszerzd esetleges
rosszhiszemuségének a Ptk. 5:41. § (1) bekezdésébol kovetkezden, ha az ingatlan
tulajdonjogat nem az ados tulajdonostol szerezte volna meg az arverés utjan.

[28] Ugyanakkor a perbeli esetben nincs is jelentdsége a II. rendii alperes
johiszemiiségének vagy rosszhiszemiiségének az eredeti szerzésmodbol és abbdl fakadodan,
hogy a felperes érvénytelenségi keresetet kizarolag az 1. rendii alperessel szemben, mig a II.
rendl alperessel szemben kizardlag torlési keresetet terjesztett eld. Ebbdl az is kovetkezik,
hogy nem irdnyado az altala hivatkozott 3/2010. (XII. 6.) PK véleményben megfogalmazott
iranymutatds, és a korabbi 2/2005. (VI. 15.) PK vélemény, mely az ingatlanra vonatkozo
szerzOdés érvénytelenségével kapcsolatos érvénytelenségi és torlési perekre vonatkozoan
fogalmaz meg irdnymutatast, mivel a jelen per a II. rendii alperes tekintetében — ilyen kereset
hidnydban — nem mindsiil érvénytelenségi pernek. A 3/2010. PK vélemény szerint is csak
abban az esetben mindsiil az érvénytelenségi kereset egyben torlési keresetnek is, ha mind az
érvénytelenségi, mind a torlési keresetet a kozvetlen jogszerzével szemben inditjak, jelen
esetben azonban az érvénytelenségi keresetet nem az ingatlan tulajdonjogaval rendelkezd II.
rendil alperessel szemben inditotta a felperes.

[29] Toretlen a birdi gyakorlat a tekintetben is, hogy arverési vétel esetén torlési
keresetnek csak akkor van helye, ha a végrehajtasi jogorvoslat eredményeként a végrehajtasi
cselekményt, azaz az arverést a birésag konstitutiv hataly hatdrozattal megsemmisiti. Ilyen
esetben is sziikség van azonban ingatlanok esetében még az eredeti allapot helyredllitasa
soran is annak vizsgalatara, hogy a torlési per feltételei fennallnak-e. (BDT2009. 2038. II1.).
A perbeli esetben azonban nem vitasan a felperes a végrehajtasi eljaras soran a jogorvoslati
lehetdségeit kimeritette, mely eredménytelen maradt, az arverés megsemmisitésére nem
kertilt sor. Ennek hidnyaban pedig a II. rendii alperes tulajdonjoga mar nem tehetd vitassa. A
kifejtettekre tekintettel a felperes megvaltoztatas iranti fellebbezési kérelme nem volt
teljesithetd.

[30] Megjegyzi az itélotabla, hogy a felperes altal az elséfoka eljards soran
hivatkozott dontéseket sem lehet irdnyadonak tekinteni, mert az ott felhozott esetek tényallasa
a perbelitdl eltérd volt, ezért az els6foku birdsag azokat helyesen hagyta figyelmen kiviil.

[31] A felperes masodlagos, az itélet hatalyon kiviil helyezésére iranyulo fellebbezési
kérelme sem megalapozott.
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[32] A konkrét esetben érvénytelenségi keresetet a felperes az 1. renda alperessel
szemben inditott, mig a II. rendl alperessel szemben torlési keresetet terjesztett eld. A két
kereset elvalik egymastol, ugyanis az arverési vevo tulajdonszerzése a fent kifejtettek szerint
kotelmi alapon nem tdmadhato. A felperes kotelmi jogi hivatkozasai tehat vele szemben nem
iranyadoak.

[33] Erre tekintettel a felperes fellebbezésében foglaltaktol eltérden lehetdség volt az
I. rendll és a II. rendli alperessel szemben elGterjesztett keresetek tekintetében a pert
elkiilonitésére, mert a felperes a két alperessel szemben eltérd jogi alapon, eltérd igényt
érvényesitett. Az 1. rendll alperessel megkotott szerzédés —érvénytelenségének
jogkovetkezménye az 1. rendu alperessel szembeni kereset megalapozottsaga esetén sem
terjedhet ki azonban a II. rendii alperesre. Ezért nem sértett sem anyagi, sem eljarasi jogot az
elsofoku birésag akkor, amikor a két eltérd jogérvényesités vonatkozasidban az eljarast
elkiilonitette, és a II. rendli alperessel szemben részitéletet hozott, mivel az I. rendii alperessel
szembeni kereset annak eredményessége esetén sem lehet mar kihatassal a II. rend{ alperes
tulajdonszerzésére.

[34] Megjegyzi az itélotabla, hogy a felperesnek az érvénytelenségi keresetet még az
ingatlan-végrehajtas eldtt kellett volna meginditania ahhoz, hogy az érvénytelenségi perhez
kapcsolodo végrehajtas felfiiggesztésével az ingatlanvégrehajtast megakadalyozza. Ennek
elmaradasa azt eredményezte, hogy a végrehajtas a vonatkoz6 torvényi eldirasoknak
megfelelden lezajlott, amely mar polgari peres eljarasban nem kifogasolhaté és nem
tdmadhato. Ezért nincs alapja az ingatlanvégrehajtas felfiiggesztésének sem, mert az
ingatlanra vezetett végrehajtasi eljaras lezarultaval, és azzal, hogy a felperes az ingatlanra
vonatkozoan a tulajdonszerzést mar nem tamadhatja, indokolatlan az ezzel kapcsolatos
végrehajtas felfiiggesztésének fenntartdsa is, ami az ingatlan tulajdonjogéat jogszerlien
megszerzo I1. rendii alperesnek sulyos jogsérelmet okoz.

[35] A Vht. 50. § (1) bekezdésének szabalyozasabol fakaddan azonban lehetdség van
az egyes végrehajtasi cselekmények felfiiggesztésére, illetdleg a felfliggesztés
megsziintetésére a felfliggesztés okanak és céljanak vizsgalata mellett. Az itélétabla az 1.
rendii alperessel szembeni keresethez kapcsol6do, nem az ingatlanra vonatkoz6, hanem az
azon tali végrehajtasok tekintetében tovabbra is indokoltnak taldlta a végrehajtas
felfiiggesztését. Az elséfoku itéletet ezért ebben a részében megvaltoztatva, kizardlag az
ingatlanra vonatkoz6 végrehajtas felfliggesztésének megsziintetésérdl dontott, ezzel a
végrehajtas egyéb cselekményei tekintetében a felfliggesztést valtozatlanul fenntartotta.

[36] A felperes fellebbezése tehat mind az elséfoku itélet megvaltoztatasa, mind
annak hatalyon kiviil helyezése tekintetében alaptalan volt, ezért az itéldtabla az itéletet a Pp.
383. § (2) bekezdése alapjan a per fotargya tekintetében helybenhagyta, mig a végrehajtas
felfliggesztésének megsziintetése korében ugyanezen jogszabalyhely alapjan részben
megvaltoztatta.
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[37] Figyelemmel arra, hogy a fellebbezés a per fotargya tekintetében alaptalan, mig
a végrehajtds megsziintetése tekintetében kismértékben alapos volt, ezért az itélétabla a
jorészt alaptalanul fellebbezd felperest kotelezte a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan az
alperesek masodfoku eljarasban felmeriilt perkoltsége megfizetésére. Ennek sordn az I. és a II.
rendli alperesnek a madasodfokil eljarasban a jogi képviselettel kapcsolatban felmertilt
perkoltségét a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) €s (6) bekezdése alapjan a kifejtett
tevékenységgel ardnyban alloan hatarozta meg. A felperes személyes koltségmentessége
folytan feljegyzett 48.000 forint fellebbezési illetéket a Pp. 95. § (1) bekezdés c) pontja és
102. § (6) bekezdése alapjan az allam viseli.

Budapest, 2022. marcius 30.
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