i¢ Pécsi itélotabla
Pf.V1.20.701/2012/6. szam

A Pécsi [télétabla a Pal és Tarsai Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Pal Andras tigyvéd
fél cime 2) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a dr. Németh
Jozsef Ugyved (fél cime) altal képviselt l.rendi alperes neve (l.rendi alperes cime) I.
rend(i és a személyesen eljaré ll.rend{i alperes neve (ll.rend(i alperes cime) II.
rendd alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében a Kaposvari Torvényszék 24.P.21.322/2011/33. szamu itélete ellen az |.
rendd alperes 34. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezése folytdn megtartott
targyalason meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja és a Il
rendd alperes, mint jogosult javara a balatonboglari 1977 helyrajzi szamu ingatlanra
bejegyzett végrehajtasi jog torlése irant a S Kormanyhivatal B Foldhivatalanak
megkeresését mellbzi.

Egyebekben az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a birdosag az I. rendl alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon
belll 659.600,- (hatszadz6tvenkilencezer-hatszaz) forint masodfoku perkoliséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

Az |. és Il. rendl alperesek 2000. marcius honapjatol 2008. december hdnapjaig
élettarsi kapcsolatban éltek.

Az |. rendl alperes, mint addés az O Nyrt. és az O Zrt. hitelez6kkel 2002. oktober 17.
napjan 6.500.000,- forint lakasvasarlasi kdlcsonre, 2006. szeptember 26. napjan
5.834.000,- forintnak megfelelé dsszegtli, 33.682,- CHF-ban nyilvantartott szabad
felhasznalasu jelzaloghitelre, 2008. februar 25. napjan 819.000,- forintnak megfeleld
0sszegl, 5.021,- CHF-ban nyilvantartott szabad felhasznalasu jelzaloghitelre kotott
szerzOdést azzal, hogy biztositékként mindharom alkalommal a kizarolagos
tulajdonat képez6, b 0000 helyrajzi szamon nyilvantartott, B, D utca 00. szam alatti
lakbhazas ingatlanra alapitottak jelzalogjogot, elidegenitési és terhelési tilalom
kiktése mellett.



Az 1. rend(i alperes a Sz, S utca 0. szam alatti ingatlanat 2006. évben eladta, a
vételdrat részben kolcsdntartozas teljesitésére forditotta, részben felélte, igy a
jelzalogjogokkal terhelt B, D utca 00. szam alatti ingatlanon kivil mas
ingatlanvagyona nem maradt. A fent részletezetteken tul mas kdlcsdntartozasai is
keletkeztek, igy 0sszesseégeben a teljesitbkészségét, illetve képességét meghaladd
kolcsdnkotelezettségeket vallalt.

2009. szeptemberében, az élettarsi kapcsolat megszakadasat kdvetben az I. rendi
alperes kotelezettségvallalo nyilatkozatot tett, miszerint a Il.r. alperes részére 2010.
marcius 1. napjaig megfizet 28.800.000,- forint élettarsi tartasdijat. Ezen
kotelezettségvallalasat 2010. marcius 31. napjan dr. T.Zs. kdzjegyz6 el6tt a
42021/U/2091/2010. ligyszamu kdzjegyz6i okiratba foglaltan megerésitette.
Elismerte, hogy vallalt kételezettségét nem teljesitette, egyuttal tudomasul vette,
hogy a Il. rend(i alperes jogosult a kdzjegyzbi okiratba foglalt tartozaselismerés
alapjan kozvetlen birdésagi végrehajtast kezdeményezni.

A ll. rend(i alperes, mint végrehajtast kérd kérelme alapjan 2010. junius 15. napjan
dr. T.Zs. koézjegyzd Kjo.449/2010. szamon a kdzjegyz6i okiratot végrehajtasi
zaradékkal latta el. A végrehaijtast T.J. 6nall6 birésagi végrehajto 0129.V.874/2010.
szamon foganatositja.

Az O Nyrt. a kdlcsdnszerz6déseket 2010. julius 26. és 2010. december 9. napja
kozotti idészakban azonnali hatallyal felmondta és koOveteléseit a felperesre
engedményezte.

A felperes, mint zalogjogosult a végrehaijtasi eljarasba tértén6é bekapcsolodasanak
engedélyezését kérte. A Sz Birésag a 2011. januar 19. napjan kelt 07-01-
24Vh.5638/2010/13. szamu végzésével a kielégitési jog megnyiltat megallapitotta,
33.681,- CHF t6ke és jarulékai behajtasa érdekében a végrehaijtasi eljarasba vald
bekapcsolddast engedélyezte.

T.J. 6nall6 birdsagi végrehaijtoé a balatonboglari 1977 helyrajzi szamu ingatlanra két
sikertelen arverést tartott, majd az ingatlant a kikialtasi ar 70 %-aért felajanlotta a
végrehaijtast kéréknek.

2012. januar 19. napjan értesitette az érdekelteket arrol, hogy a magasabb ajanlatot
20.000.000,- forint 6sszegben a Il. rendl alperes tette, ezért 6 jogosult eljarasi
koltség medfizetése utan az ingatlan atvételére.

Az els6foku birosag itéletével megallapitotta, hogy az alperesek kozott 2009.
szeptember honapban 28.800.000,- forint tartasdijra létrejott szerz6dés, valamint az
|. rend(i alperes dr. T.Zs. kozjegyzd elétt 42012/0/2091/2010/1. szamon 2010.
marcius 31. napjan kozjegyz6i okiratba foglalt tartozaselismerd nyilatkozata
érvénytelen. Megkereste a S Kormanyhivatal B Féldhivatalat az irant, hogy a b 0000
helyrajzi szamon nyilvantartott belterileti ingatlanra az ingatlan-nyilvantartasba
33.669/2 (2010.06.24.) szamu hatarozattal a Il. rendld alperes jogosult javara
28.800.000,- forint fokOvetelés és jaruléka erejéig bejegyzett végrehajtasi jogot az



ingatlan-nyilvantartasbdl tordlje. Az |. és Il. rend(i alpereseket a fentiek tlrésére
kotelezte.

Indokolasaban régzitette, hogy a Vht. 165. és 167. szakaszai értelmében az
élettarsi tartas iranti Il. rend( alperesi kdvetelés a felperes, mint jelzalogjogosult
végrehajtast kérd 1. rend( alperessel szembeni kovetelését a kielégités
sorrendjében megel6zi. Megallapitotta, hogy az I. és Il. rendl alperesek kozott
28.800.000,- forint tartasra létrejott szerz6dés nem felel meg sem a Ptk. 586. §-a
szerinti tartasi szerz6désnek, sem a Ptk. 591. §-a szerinti életjaradéki
szerzbdésnek. A Il. rendl alperes fiatal és egészséges emberként nem szorult és
nem szorul gondozasra, eltartasra. Volt élettarsként a Il. rendi alperesnek tudnia
kellett arrdl, hogy az |. rend(i alperes hitelezéi, kdztlk a felperesi jogeléd O Nyrt. felé
fizetési kotelezettségét nem teljesitette, nagy 0sszegl tartozasa keletkezett. Tudnia
kellett az alpereseknek arrdl, hogy az |. rendd alperes a 28.800.000,- forint
egyosszegl teljesitésére még abban az esetben sem képes, ha a tulajdonaban allo,
de jelzalogjoggal terhelt b ingatlant értékesiti.

Az elséfoku birésag kovetkeztetése szerint életszeritlen, hogy az alperesek, mint
szerz0déskotd felek akarata a Il. rendd alperes létfenntartasat biztositd tartasra
iranyult volna. Az |. rendl alperes kozjegyz6i okiratba foglalt tartozaselismerd
nyilatkozata a Il. rend( alperest kdzvetlen birosagi végrehajtas kezdeményezéseére
jogositotta fel, megteremtve elsébbségi helyzetét a Vht. 165. §-a értelmében; igy az
alperesek szandéka tényleges szerzddési akarat hianyaban arra iranyult, hogy a
végrehajtasi eljaras soran a jelzalogjogosult végrehajtast kéré6 kdvetelésének
kielégitése meghiusuljon.

A fentiek okan a 2009. szeptember 1. napjan élettarsi tartasdijra létrejott szerz6dés,
illetve a 2010. marcius 31. napjan kozjegyzdi okiratba foglalt I. rend(i alperesi
tartozaselismer6 nyilatkozat a Ptk. 207.§ (6) bekezdése alapjan szinlelt, és mint
ilyen érvénytelen. Amennyiben az alperesek szerz6dési akarata az |. rend(i alperes
halaja jeléul ajandékozasra irdnyult volna, ugy az |. rendd alperes
teljesitbképessége hianyaban a vallalt szolgaltatas lehetetlen volt, és a Ptk. 227. §
(2) bekezdése értelmében leplezett szerz6désként az ajandékozasi szerzddeés is
semmis, igy érvénytelen.

Ramutatott az elséfoku birésag, hogy az ingatlan-nyilvantartasrol szo6ld 1997. évi
CXLI. tv. 62. § (1) bekezdés a) pontja értelmében a bejegyzés torlését és az eredeti
allapot visszaallitdsat kérheti érvénytelenség cimén az, akinek nyilvantartott jogat a
bejegyzés sérti. A torlési per alapja a bejegyzés érvénytelensége, aminek
leggyakoribb oka, hogy az alapul szolgalé joglugylet érvénytelen. Az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyzett felperesi jogelédi és felperesi jogot sérti a perbeli
érvénytelen szerzédés alapjan a Il. rendd alperes, mint jogosult javara bejegyzett
végrehajtasi jog. Az érvénytelen ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés torlésével a
szerz6déskotést megel6z6 allapot helyredllithatd, és a felperes jelzdlogjogat
érvényesiteni tudja.

Miutan a felperes altal elsédlegesen megjeldlt jog alapjan az érvénytelenséget
megallapitotta, a felperes keresetében megjeldlt tovabbi érvénytelenségi okok
fennalltat az els6foku birbsag nem vizsgalta, mellbzte a szerzédés relativ
hatalytalansaganak érvényesség esetére kért vizsgalatat is.



Az elséfoku itélet ellen joghatalyos fellebbezést az |. rendl alperes terjesztett eld, az
els6foku itélet megvaltoztatasat, a kereset teljes elutasitasat kérte. Indokolasként
allitotta, hogy kozte és a Il. rendl alperes kozott valds joglgylet jott Iétre el6bb
szoban, majd teljes bizonyitd ereji maganokiratban, amirél utobb kdzokirat is
készllt. A megallapodas mindenben megfelel a tartasi szerzédéssel szemben
tamasztott kdvetelményeknek. A Il. rendl alperes munkaviszonya a megallapodas
idején mar bizonytalan volt, szerény fizetésébdl nem tudta magat fenntartani. A mai
napig munkanélkuli, tartasra szorul. A vallalt tartas akar egydsszegu teljesitésének
realitdsa volt, ennek érdekében a b ingatlanat kivanta értékesiteni, készpénz
megtakaritassal is rendelkezett, amit azonban nem tudott ,aktivizalni". Laikusként a
végrehaijtasi eljarasban az igények kielégitésének sorrendjével nem volt tisztaban,
volt élettarsa pedig még kevésbé.

Kifogasolta, hogy az elséfoku birésag egyoldaluan és okszeritlenul mérlegelte a
bizonyitékokat, az allitélagos életszer(itlenséget allitotta szembe az okiratokkal és
az egybehangzo6 vallomasokkal.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.
Ramutatott az alperesi hivatkozasok megalapozatlansagara, iratellenességére.
Cafolta, hogy a Il. rendl alperes a szerz6dés idején nem tudta magat eltartani;
illetve, hogy az I. rend( alperes a 28.800.000- forint 6sszegu tartasdij megfizetésére
képes lett volna; kulondsen, mivel a tervezett 30.000.000,- forintos vételarbdl
fennallo tartozasainak Kkielégitése utan nem maradt volna pénze a tartasdij
megfizetéseére.

A fellebbezés tulnyomérészben alaptalan.

Az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, a rendelkezésre allo
bizonyitékokat korultekintéen, okszerlien értékelte. A masodfoku birdsag
maradéktalanul osztja az elséfoku birdsag részletesen indokolt azon allaspontjat,
miszerint az alpereseknek a tartas biztositasara, illetve annak elfogadasara iranyulo
ugyletkdtési akarata hianyzott; az alperesek élethelyzete, a tartasi kotelezettség
teljes - mind jogi, mind erkolcsi értelemben vett - hianya, a barmely kényszerit6
korilmény nélkll, dnkéntesen vallalt tartds Osszegének az |. rendl alperes
eladosodottsaggal  jellemezhetd  teljesitOképességéhez  viszonyitott  kirivo
aranytalansaga olyan koérilmények, melyek egyenként és 0Osszességukben is
cafoljak az |. rendi alperes fellebbezésben foglalt hivatkozasait.

A helyesen megallapitott tényallasbdl az elséfoku birdésag tulnyomorészben helyes
jogi kovetkeztetést vont le; érdemi dontésébdl kovetkeztethetben a felperes
kereshet6ségi jogat fennallonak talalta, azt azonban kilén nem indokolta, igy a
masodfoku birosdg ebben a vonatkozasban a jogi indokolast az alabbiak szerint
egésziti ki:

Az érvénytelenségi perekben felmerlld egyes eljarasjogi kérdésekrdl szél6 2/2010.
(VI1.28.) PK vélemény 1. pontjaban rogzitettek szerint a szerz6dés érvénytelensege
iranti megallapitasi kereset elbéterjesztésének akkor van helye, ha annak a Pp. 123.



§-4ban meghatarozott torvényi feltételei fenndllnak. Nincs akadalya az
ervénytelenség megallapitasara iranyuld kereset elbterjesztésének, ha a Pp. 123. §-
aban megfogalmazott térvényi feltételek teljestinek, azaz a kért megallapitds a
felperes jogainak az alperessel szemben valé megovasa végett sziikséges, és a
felperes a jogviszony természeténél fogva vagy a kotelezettség lejartanak
hianyaban, vagy valamely mas okbdl teljesitést nem kdvetelhet.

A felperes, mint kivilallé harmadik személy teljesitést nyilvanvaléan nem kovetelhet,
igy a jogveédelmi sziikséghelyzet igényel részletesebb vizsgalatot.

Részben ehhez, részben pedig (a Polgari Térvénykonyv 234.§ (1) bekezdésében
megfogalmazott quasi alanyi jogosultsagot a peresités korében az érdekeltek
lehetéségére korlatozo) Pp.3.§ (1) bekezdéséhez kapcsolddéan harmadik személy
az érvénytelenség megallapitasat és jogkovetkezményének levonasat csak akkor
és annyiban kérheti, amennyiben ezt jogi érdeke ténylegesen megalapozza (Id.:
2/2010. (V1.28.) PK vélemény 10.b) pontja).

Amennyiben a védendd jogi érdek a felperesi kdvetelés fedezetének megovasa,
ennek céljat altalanossagban specialis jogszabalyi rendelkezés, a Ptk. 203.§ (1)
bekezdésében meghatarozott relativ hatalytalansag szolgalja. Ha a Ptk. 203.§ (1)
bekezdése alkalmazhatd, a fedezetelvonassal szemben kell6 jogvédelmet nyuijt, igy
a fedezetelvonas tényére alapitottan a masok altal kotott szerzddeés
érvénytelenségének megallapitasa nem kérheto.

A jelen esetben azonban az I. és Il. rendld alperesek kdzoétti, tartasdij fizetésre
vonatkozé megallapodas, illetve az I. rend(i alperes ezen alapuld tartozaselismerd
nyilatkozata kapcsan a Ptk. 203. §-a nem alkalmazhatd, mivel az ugyletnek nem
targya olyan elvont fedezeti vagyontdmeg, amire nézve kielégités tlrésére iranyuld
marasztalas kérhet6 lenne az addssal szerzd6dd féllel szemben (Id. 1/2011.(VI.15.)
PK vélemény 2. pont).

Ha viszont az érvénytelenség cimén tamadott szerz6désre nem alkalmazhatéak a
fedezetelvonas sajatos jogi kdvetkezményei, a végrehajtasi jog érvényesitése is
lehet olyan jogérvényesitési érdek, mely az érvénytelenség megallapitasat,
jogkdvetkezményének érvényesitését kdveteli meg.

A fenti jogelveket szintetizald biréi gyakorlat szerint a fedezetelvonas tényére
alapitott érvénytelenség azonban csak akkor allapithatd meg, ha az elvezethet a
felperesi kovetelés fedezetének megdvasahoz; ellenkez6 esetben az
érvénytelenségi kereset sem lehet megalapozott (BDT.2012.2818.).

Az els6foku birédsag a fentiek szerinti jogvédelmet az erre iranyuld keresetet
teljesitve az ingatlannyilvantartasba bejegyzett végrehajtasi jog torlése utjan latta
biztosithaténak; az els6foku itélet ezen rendelkezése azonban az ingatlan-
nyilvantartasrél szélo 1997. évi CXLI. térvény (Inytv.) 62.§ (1) bekezdés aa)
pontjanak téves értelmezésén alapul.

A felhivott rendelkezés szerint a bejegyzés torlését és az eredeti allapot
visszaallitasat érvénytelenség cimén kérheti az, akinek nyilvantartott jogat a
bejegyzés sérti.

Mivel azonban a végrehaijtasi jog bejegyzése nem a peresitett - ténylegesen
ervénytelen - jogugyleten alapult, hanem a hatdésagi jogkorében eljard
végrehajtonak a birésagi végrehajtasrol szolo 1994. évi LI, térvény (a



tovabbiakban: Vht.) 138.§ (2) bekezdése alapjan foganatositott megkeresésén -
aminek az alapja pedig a kereset targyava nem tett végrehajtasi zaradék, mint a
Vht.10.§ b) pontjdnak megfeleld végrehajthatd  okirat volt -, a joglgylet
ervénytelenségére alapitottan trlés nem kérhetd; ebben a részében a masodfoku
birosdg az els6foku birésag itéletet a Pp.253.§ (3) bekezdése alapjan
megvaltoztatta és az ingatlannyilvantartasi hatésag torlés iranti megkeresését
mell6zte.

Mindemellett a végrehajtasi jog torléese a felperesnek a Il. rendl alperessel
szemben jogvédelmet nem biztositana, mivel az ingatlan végrehajtas aldl térténd
ilyetén feloldasa a mar lezajlott végrehajtasi cselekmények hatalyat nem érintené,
csak az ingatlan végrehajté altali lefoglalasat szlinteti meg, nem a Il. rendi alperes
végrehaijtasi igényét.

A felperesi kovetelés fedezetének megdvasa a folyamatban Iévé végrehajtasban
akkor érhet6 el, ha az érvénytelen (de egyebekben a kielégitési sorrendben
privilegizalt) kovetelés jogosultjaként fellépé Il.r. felperes a zaradékolason alapul6
végrehajtast kér6i mindségét vesziti el, ami pedig a zaradék torlésének utjan
lehetséges.

A kozjegyzokrél szold 1991. évi XLI. térvény 112.§ (1) bekezdése, valamint a
Vht.23/C.§ (1) bekezdése rendelkezik a kozjegyzbi okirat végrehajtasi zaradékkal
torténd ellatasarol; egyebek mellett a zaradékolas feltétele az a) pont értelmében a
szolgaltatasra és ellenszolgaltatasra iranyuld vagy egyoldalu kételezettségvallalas.
Az ex tunc hatalyu, a joglgylet létrejottétdl fennalld érvénytelenség folytan a
kdzjegyzdi okirat érvényes kotelezettségvallalast nem tartalmaz; ennek hianyaban a
zaradékolas térvéenyseérto.

A Vht. 211. § (2) bekezdése szerint, ha a birdsag az okiratot a tdrvény
megsértésével latta el végrehaijtasi zaradékkal, a végrehaijtasi zaradékot tordlni kell.
A Vht. 212. § (1) bekezdése alapjan a végrehajtast elrendeld birésag a végrehajtasi
zaradék torlését barmelyik fél kérelmére, a végrehajto jelentése alapjan vagy sajat
kezdeményezésébdl végzéssel barmikor elrendelheti.

Miutdn a jelen esetben a birdsagi végrehajtast a kdzjegyzd rendelte el, a Vht.
224/A.§ a) pontja értelmében a végrehajtast elrendelé birosagon a kozjegyzét, a
végrehaijtast elrendel6 birdsag altal hozott hatarozat alatt a kdzjegyz6 altal hozott
hatarozatot kell érteni.

Az érvénytelenség megallapitasa alapjan igy a jogérvényesités fentiek szerinti
masodik szakasza lehet6séget ad a védendd jogi érdek megovasara, minek folytan
a felperes érvénytelenség megallapitasahoz f(iz6d6 kereshetdségi joga hianytalanul
fennall.

Ezért a masodfoku birésag az elséfoku itéletet az érvénytelenség megallapitdsara
vonatkozo részében helybenhagyta.



A tulnyomoérészben alapos keresetre figyelemmel a masodfoku birésag az |I.r.
alperest terheld els6foku perkdltség meérséklésére nem latott lehetbséget.

Az |. rendl alperes fellebbezése azonban nem volt teljesen alaptalan, mivel az
ervénytelenség jogkodvetkezményének alkalmazasa tekintetéeben a masodfoku
bir6sag az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatta, mellézve a térlés iranti
rendelkezést.

Az érvénytelenség megallapitasa tekintetében a pertargyérték 28.800.000,-forintban
hatarozhaté meg, mig a torlés iranti kereset az adott esetben meg nem hatarozhato
pertargyértékl; ennek aranyaban az Il.r. alperesi fellebbezés sikeressége a
masodfoku eljarasban 2 % meértékid. A mindésszesen 29.400.000,- forint 6sszegU
pertargyértékre figyelemmel a felperesi és az |. rendl alperesi oldalon is a
32/2003.(VI11.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) és b) pontja, (5) bekezdése, 4/A.
§ -a alapjan 687.070,- forint Ggyvédi munkadij mertlt fel, ebbél a masodfoku
felperesi pernyertességgel 673.300,- forint, mig az | rendd alperesi
pernyertességgel 13.700,- forint aranyos. A két dsszeg kiulonbdzeteként a Pp. 81. §
(1) bekezdése alapjan a tulnyomorészben sikertelen fellebbezés folytan 659.600,-
forint masodfoku perkoltséget az I.r. alperes koteles a felperesnek megfizetni.

P écs, 2013. februar 28.

dr. DOme Attila s.k. a tanacs elndke, Gasparné dr. Baranyaban Judit s.k. eléadé
bird, dr. Vogyicska Petra s.k. bird



