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Az Alkotmanybirdsag részére

A Budai Kézponti Keruleti Birosag,
mint elséfokud birésag utjan

1021 Budapest, Budakeszi Ut 51/B.
1525 Budapest, Pf.: 223.

Tisztelt Alkotmanybirdsag!

Alutirott | I I B B Bl int 2 lenti perben szerepld 1. rendd alperes B-Vision

Kft. ligyvezetje — a csatolt meghatalmazassal igazolt jogi képviselém, a Dr. Barta Timea Ugyvédi Iroda
(Dr. Barta Timea iigyvéd; 2051 Biatorbagy, Orszag Ut 2.) utjan — az Alaptorvény 24. cikk (2) bek. d) pontja,
valamint az Alkotmanybirésagrdl sz6lé 2011. évi CLI. torvény 27.§ a)-b) pontja alapjan az alabbi

alkotmanyjogi panasz inditvanyt

terjesztem eld:

Kérem a tisztelt Alkotmanybirdsagot, hogy allapitsa meg a Kuria, mint feliilvizsgalati birdsag
Pfv.V1.20.460/2012/10. szama itéletének — beleértve a Févarosi Birésag, mint masodfoki birdsag
43.Pf.638.083/2011/2. szédmi itéletét, valamint a Budai K6zponti Keriileti Bir6sag, mint elséfoku birdsag
19.P.21016/2009. szamu itéletét — Alaptorvény-ellenességét, és semmisitse meg azokat, mivel az sérti az
Alaptorvénynek az akkori Alkotmanynak a beadvany 2. pontjaban felsorolt rendelkezéseit.

Kérem a tisztelt Alkotmanybirésagot, hogy mondja ki, hogy az arverési vevé tulajdonjoga sérthetetlen, ha
az arverés jogerdre emelkedik. T an

Kérem a tisztelt Alkotmanybirésagot, hogy mondja ki, hogy nem kdvetkezik a vevd rosszhiszem(isége
abbdl, hogy megvesz egy perfeljegyzéses ingatlant.

Kérem a tisztelt Alkotmanybirésagot, hogy mondja ki, hogy Alaptdrvény-ellenes, ha a méasodfoku birdsag
nem dont a fellebbezésben szereplé kérelmekrdl, és ezt a Kuria dontése nem potolhatja.

Kérem az els6fokon eljart birdsagot, hogy az itélet végrehajtasat az Alkotmanybirésag eljarasanak
befejezéséig az Abtv. 53. § (4) bekezdése, illetve a Pp. 359/C. § (1) bekezdése alapjan fliggessze fel. {

Kérem a tisztelt Alkotmanybirdsagot, hogy hivja fel az elséfokon eljart birésagot az itélet végrehajtasanak
felfiiggesztésére a Pp. 359/C. § (2) bekezdése alapjan.

Kérelmem indokoldsaként az alabbiakat adom eld:




I. A megsemmisiteni kért jogszabalyi rendelkezés(ek), biréi dontések megnevezése, a hataridg-
szamitashoz sziikséges adatok kozlése (a jogerds itélet kézhezvételének idGpontja stb.):

A Kuria, mint feliilvizsgalati birésag Pfv.V1.20.460/2012/10. szamd itélete

Az itélet atvételének id6pontja: 2013.03.12.

Az alkotmanyjogi panasz beadasanak hatarideje (60 nap): 2013.05.11

A Févérosi Birésag, mint masodfoku birésag 43.Pf.638.083/2011/2. szamu itélete

A Budai Kézponti Keriileti Birésag, mint elséfokd birdsag 19.P.21016/2009. szamd itélete

Il. Az Alaptérvényben biztositott jog megnevezése:

B) cikk (1) bekezdés (jogéllamisag, jogbiztonsag)

R) cikk (2) bekezdés (a jogszabalyok mindenkire kételezGek),

I. cikk (1) bekezdés (alapvetd jogok tiszteletben tartdsa),

I. cikk (2) bekezdés (alapvetd jogok elismerése),

II. cikk (emberi méltosdghoz valo jog)

IV. cikk (1) bekezdés (szabad cselekvéshez vald jog)

V1. cikk (1) bekezdés (j6 hirnévhez vald jog)

XI1. cikk (1) bekezdés (véllalkozashoz valé jog)

XIII. cikk (1) bekezdés (tulajdonhoz valé jog)

XV. cikk (1) bekezdés (torvény elGtti egyenldség)

XV. cikk (2) bekezdés (megkiilonbdztetés tilalma)

XX. cikk (1) bekezdés (lelki egészséghez vald jog)

XXIV. cikk (1) bekezdés (ligyintézés részrehajlas nélkiil, tisztességes médon)
XXVIII. cikk (1) bekezdés (pértatlan birdsag, tisztességes targyalas)

XXVIII. cikk (2) bekezdés (artatlansag vélelme)

XXVIII. cikk (7) bekezdés (jogorvoslathoz valo jog)

25. cikk (1) bekezdés (a birdsag feladata az igazsag szolgaltatasa)

25. cikk (3) bekezdés (a Kuria biztositja a jogalkalmazés egységét)

26. cikk (1) bekezdés (a birdk aléd vannak rendelve a torvénynek)

26. cikk (1) bekezdés (a birdk itélkezési tevékenységiikben nem utasithatok)
28. cikk (a birdsag a jogszabalyt azok céljdval és az Alaptérvénnyel Gsszhangban értelmezi)

Régi Alkotmdany
50. § (3) A birak fiiggetlenek és csak a torvénynek vannak alarendelve

57. § (2) bekezdés (artatlansag vélelme)

lll. A kéizvetlen érintettség kifejtése (az eljaras meginditdsanak indokai, az Alaptdrvényben biztositott
jog sérelmének lényege, biréi déntés esetén a pertdrténet roviden, az ligyben hozott biréi dontések
stb.):



A pertorténet roviden:

Egyszerre tobb eljaras is folyamatban volt:
s ezaper
e az 6nallé birdsagi végrehajtd eljarasa, ami a hatdsagi ingatlanarverés volt
e azarverést kdvetben a perfeljegyzés torlése

A felperes jogelédje, mint eladd és az I. rendii alperes, mint vevé 2002.06.24-én ligyvéd elStt adasvételi
szerz8dést kotottek a perbeli ingatlanra.

A felperes jogelSdje 2003.07.23-én keresetlevelet nyujtott be az |. rend( alperes ellen a szerzédés
érvénytelenségének megallapitasa irdnt. A perinditas ténye a tulajdoni lapra feljegyzésre keriilt.

Az els6foku birdsdg 2008.01.04-én az itéletében a szerzddést érvényessé nyilvanitotta (régi els6foku
itélet).

Ekozben az |. rend(i alperes ellen végrehajtas folyt az addssagai miatt, aminek kovetkeztében az illetékes
birésagi végrehajté a perbeli ingatlant végrehajtas ald vonta, és err6l a perfeljegyzés jogosultjat

értesitette.

2008.01.17-én — 2 héttel azutdn, hogy a birésdg nem jogerdsen a felperes és az |. rend(i alperes
szerzédését érvényesnek nyilvanitotta, és ezzel az |. rend( alperest tulajdonaban megerd@sitette —
hatosagi arverésen értékesitette. Az drverési vevé a cégiink (II. rend( alperes) lett. Az drverési
jegyzékonyv kiallitésa, a vételdr kifizetése és a birtokba bocsatast kovetden a Il. rendi alperes arveresi
vevé tulajdonjoga — a végrehaijté és a foldhivatal kozotti kisebb vita utan — a térvénynek megfelelGen a
pertdl fiiggetlen hatallyal bejegyzésre kerdilt a tulajdoni lapra.

Az arverés ellen kifogast senki sem nydjtott be, a felperes sem. A hatéridé letelte utdn az drverés
jogerére emelkedett.

A végrehajto kérte a foldhivatalt, hogy torélje a perfeljegyzést a tulajdoni laprdl. A foldhivatal ennek nem
tett eleget. Ismételt sikertelen kérés utan a végrehajtd pert inditott a foldhivatal ellen a perfeljegyzés

torlésére.

2011.01.07-én a Févarosi Birdsag az 1.K.33074/2010/3. sz. itéletében jogerésen elrendelte a
perfeljegyzés torlését. A foldhivatal tovabbra sem hajtotta végre a jogerds itéletet, hanem a Kdriahoz
fordult felulvizsgalatért.

2009.02.20-4an a régi elséfoku itéletet a felperes fellebbezése folytan a masodfoku birésag hatalyon kiviil
helyezte, és (j eljarasra utasitotta az elséfoku birésagot.




2011.05.19-én az elséfoku birdsag uj itéletet hozott. Ebben érvénytelennek nyilvanitotta a szerzédést. Az
itélet nem vette tudomasul a Févarosi Birdsagnak az akkor még hatdlyban volt jogerds itéletét a
perfeljegyzés torlésérél. Az itélet nem vonta le a jogerds hatdsagi arverés jogkdvetkezményét, hanem
helyette az ingatlan tulajdonjogat elvette az arverési vev6tdl. A Il. rendl alperes arverési vevének
visszajard vételarrél nem rendelkezett, sét ujabb pénzeket itélt meg az I. rend( alperes javara.

2011.11.15-én a Kdaria hatélyon kiviil helyezte a perfeljegyzés torlésérél szdlo jogerds itéletet, nem
engedte torélni a perfeljegyzést. Az indoklas szerint bar eredeti tulajdonszerzés tortént, a perfeljegyzés
nem jog, hanem tény, amit nem lehet torélni a per befejezédéséig.

Az elséfokd tulajdonjogi itélet elleni fellebbezésemre 2011.11.30-an a Févarosi Birdsag a
43.Pf.638.083/2011/2 sz. jogerds itéletében Ggy rendelkezett, hogy a Il. rend( alperes arverési vevét
nem illeti meg a fellebbezés joga a szerz6dést érvénytelennek nyilvanité elséfoku itélet ellen. Az eredeti
tulajdonszerzést eredményezd hatdsagi ingatlanarverés jogkdvetkezményét nem alkalmazta, helyette a
Ptk.-nak a szerz6désekre vonatkozo részét alkalmazta.

2013.01.15-én a Karia a felllvizsgalati eljarasban helybenhagyta a jogerds tulajdonjogi itéletet.
Alldspontja szerint, bar a Il. rendii alperest megilleti a fellebbezéshez valé jog, az nem lényeges
eljarasjogi szabélysértés, hogy azt a masodfokd birésdg nem biztositotta a szdmdra. Szerinte nem
lényeges eljarasjogi szabalysértés, hogy a fellebbezési eljarasban nem keriilt felilmérlegelésre a
szerz8dés érvénytelenségéhez vezetd bizonyitékok mérlegelése és a logikai kdvetkeztetések levonasa. Az
elsé- és masodfokl itéletben szerepld eljarasi illeték alapjat mindenféle indoklas nélkiil a tobbszordsére
emelte. A Kuria sem gondolta Ggy, hogy az érvényes arverés jogkdvetkezményét érintetlentl kellene

hagyni.

IV. Indokolds arra nézve, hogy a sérelmezett jogszabdly, jogszabdlyi rendelkezés, birdi dontés miért
ellentétes az Alaptdrvény megjelélt rendelkezésével:

L.

A felperes jogszerlien nem vitathatja az ingatlan tulajdonjogat a Il. rendii alperes arverési vevével
szemben. Ezt a Pp. 229. § (1) bekezdése is, valamint az Inytv. 63. § (1) bekezdése is kiilon-kiilon,
egymastol fuggetlendl kizarja. Az Inytv. 62. § (1) bek. aa) pont alapjan a felperes érvénytelenség cimén
kérheti az eredeti allapot visszaallitdisat. Ehhez azonban az drverési vevé tulajdonjogi jogcime
érvénytelenségének megdllapitdsa lenne sziikséges. Tekintettel arra, hogy az drverési vevd tulajdonjoga
nem a megel6z6 tulajdonostdl szarmazik, hanem az arverési jegyz6kényvon alapul, ezért az nem dél meg

automatikusan a megel6z6 tulajdonos joganak megddlésével.

Az arverési vevdvel szemben nem dlinak fenn a térlési per inditdsanak feltételei (Inytv, 63. § (1) bek.),

mert a felperes azt nem inditotta meg az arverési vevdvel szemben az arverés (mint jognyilatkozat)
jogerére emelkedéséig.



A végrehajté eljarasa Vht. 225. § (2) bekezdése szerint a birésag eljarasaval azonos, ezért a végrehajto
altal kidllitott arverési jegyzOkonyv hatalya és ereje megegyezik a biroséagi itélet hatélydval és erejével.
Ezért az arverési jegyz6konyv a tulajdonjog targyaban hozott birdsagi itélettel azonos. Ha jogerdre
emelkedik, akkor a jogerés itélettel lesz azonos a hatélya. A felek személye pedig a kdvetkezd: az egyik
oldalon all az drverési vevd, a masik oldalon pedig minden mas személy. Az arverési jegyz6konyv tehat
mindenkivel szemben hatalyos, az arverési vevd a tulajdonjogot mindenkivel szemben megszerezte,

ezért is tekintjiik eredeti szerzésnek.

A Pp. 229. § (1) bekezdése szerint: ,A keresettel érvényesitett jog targydban hozott itélet jogereje kizarja,
hogy ugyanabbdl a tényalapbdl szérmazé ugyanazon jog irant ugyanazok a felek - ideértve azok
jogutddait is - egymas ellen 0 keresetet indithassanak, vagy az itéletben mar elbiralt jogot egymassal
szemben egyébként vitassa tehessék (anyagi jogerd).”

Megjegyzem, hogy az arverésre annak ismeretében keriilt sor, hogy a per mar folyamatban volt, igy a
déntés annak figyelembe vételével tortént. A végrehajtast foganatosité birésag nevében a végrehajto azt
mondta, hogy bar folyamatban van a per, de mégis eladja a lakast az arverési vevének, eredeti
tulajdonszerzéssel.

Az arverés a végrehajtast foganatositd birdsag eljarasaval azonos eljaras (Vht. 225. § (2) bek.), ami az
ingatlan tulajdonjogat egyszer mar eldontotte. A dontés nem csak az addssal szemben, hanem
természetesen mindenkivel szemben hatélyos, igy a felperessel szemben is.

Az Inytv. 63. § (2) bekezdése a Il. rendii alperes arverési vevével szemben nem alkalmazhat6, mert az
arverési vevé nem az el6z6 bejegyzés alapjan szerez tulajdonjogot, hanem kozvetlenil az arvereési
jegyz6konyv alapjan eredeti szerzéssel. Az drverési vevGvel szemben torlési keresetet kizardlag az Inytv.
63. § (1) bekezdése alapjan lehetett volna inditani, az ott meghatarozott hataridén beldl.

2.

A perben a perfeljegyzésnek nincs jelentésége. Véleményem szerint ezt bizonyitja, hogy az elséfokd
itéletet megeléz6en a Févérosi Birdsag az 1.K.33074/2010/3. szdmu itéletével jogerdsen elrendelte a
perfeljegyzés torlését. Ennek tényérél még az elséfoka eljarasban kiilén beadvanyban tdjékoztattam a
birosagot. Az elséfoki itélet ennek ismeretében sziiletett meg, amivel a mdsodfokd birésdg is

egyetértett.

A Kuria indokldsa szerint sem volt jelentdsége a perfeljegyzésnek. A Kuria itélete (10. oldal 2. bekezdés
utolsé mondat) szerint: ,Nem jelent tehat kivételt a torlési perek szabdlyai aldl az, ha a kovetkezd
jogszerz6 arverési ton szerzett jogosultsagot, azaz amennyiben a torlési per meginditasanak feltételei
fennallnak, a javéra bejegyzett jog is torélhetd”. Ezen logika mentén abban az esetben is toréIni lehetne
az eredeti szerzésmadu tulajdonjogot, ha a torlési pert a felperes csak az arverési vev eredeti szerzését
kévetden inditja meg. Ez véleményem szerint ellentmond az eredeti szerzésmod lényegének. A Kuria
szerint az arverési vevének a torvény erejénél fogva létrejott tulajdonjoga mégis kétségbe vonhatd,
annak ellenére, hogy a hatdsagi arverés jogerére emelkedett.




Nincs jelentésége a perfeljegyzésnek a Vht. 136. § (1) és 137. § (1) bekezdése miatt sem.

Az Inytv. 63. § (1) bek. alapjdn a kozvetlen szerzd arverési vevivel szemben az drverés jogerdre
emelkedéséig lehet torlési pert inditani, fiiggetleniil a massal szemben inditott per feljegyzésétdl.

A Kdria itélete szerint figgd jogi helyzet alakult ki a perfeljegyzés miatt, ez azonban ellenkezik a Vht.
rendelkezéseivel, és az itélet indokldsanak logikdja szerint a perfeljegyzés elmaraddsa sem lett volna
akadalya az eredményes torlési pernek.

3.

Ha ez az itélet nem keriil hatalyon kiviil helyezésre, akkor a térvény el6tti egyenldség (Alaptorvény XV.
cikk (1) bekezdés), valamint a Kdridnak a birésagok jogalkalmazasanak egységét biztosito kotelezettsége
(Alaptorvény 25. cikk (3) bekezdés) miatt minden ingatlanarverési igyben adott lenne a lehet8ség, hogy
az arverés jogerdre emelkedése utdn harom éven beliill meginditott torlési perrel eredményesen
elperelje az ingatlant az drverési vevotdl.

Ha ez tényleg igy lenne, akkor Magyarorszagon meg fog szlinni a hitelezés, a bankok nem fognak hitelt
adni az embereknek. Azért nem, mert ezek utédn senki sem fog arverésen ingatlant vasarolni, ha utana
ilyen helyzetbe is keriilhet. Ha az ingatlanokat senki sem fogja megvenni arverésen, akkor a bankok nem
fognak hitelt folyésitani ingatlanfedezetért.

Amennyiben a tisztelt Alkotméanybirdsag nem semmisiti meg ezt az itéletet, akkor a torvény elétti
egyenldség kdvetelménye miatt mindenkire ugyanezt a jogkovetkezményt kellett volna alkalmazni ezen
pert megelSz8en is, és a jovében is ezt kell alkalmazni. Ugyanakkor szamos olyan per létezik, ahol ennek
a pernek az ellenkezdje tortént, azaz a birésag azt mondta ki, hogy az érverési vevd tulajdonjoga magat
az arverést nem érint6, masik perben nem vehetd el. Olyan perrél azonban nincs tudomasom, ahol a
birésag a végrehajtast nem érint8, masik perben elvette volna a szabalyosan és jogszer(ien megszerzett

tulajdonjogot az arverési vevétol.

4.

A hatésagi ingatlanarverés jogerés 2008. ota, immar 6t éve. A Vht. 225. § (2) bekezdése szerint a
végrehajto eljdrasa - mint polgdri nemperes eljdrds - a birésag eljdrasaval azonos.

A birésagok szervezetérdl és igazgatdsardl sz6ld 2011. évi CLXI. torvény (Bszi.) 2. § (1) bek. szerint a
bir6sagok véglegesen dontenek. Ezért kijelenthetd, hogy amikor a végrehajtd jogerGsen az arverési
vevének itélte az ingatlan tulajdonjogat, akkor azt Ggy kell tekinteni, mintha azt a végrehajtast
foganatosité birésag itélte volna meg. A végrehajténak az eljarast befejezé aktusa, a kidllitott

ingatlanarverési jegyzékonyv — amennyiben joger6re emelkedik — azonos a jogerds birdsagi itélet
erejével. Ezért ezt egy masik perben eljaré mdsik birdsdg nem birdlhatja fellil, nem itélhet ezzel
ellentétesen. A végrehajtd eljarasa és a perben eljaro birdsag eljardsa kozott nincs ala-félé rendeltség, a
perben itélkezé birdsagnak nincs hataskore, lehetésége az arverési jegyz6konyvben foglaltakkal
ellentétesen itélkezni.



Szeretném felhivni a tisztelt Alkotmanybirdsag figyelmét a 10/1992.(11.25.) AB hatarozatra. A hatdrozat
ugyan jogszabalyok megsemmisitésének jogértelmezésével foglalkozik, azonban analég modon hatdsagi
és birdsagi déntésekre is értelmezheték. Néhany mondatot idézek a hatdrozatbdl:

“Az egyes Jjogviszonyok és Jjogi tények ugyanis ©6nallésulnak az
alapulfekvdé normatél, és annak sorsdt nem osztjak automatikusan”.

“Ismert megoldds az is, hogy noha az alkotmanybirdsagi térveny szerint
az Alkotmdnybirbésdg a Jjogszabaly "semmisséget" allapitja meg, ennek
kovetkezményeit a megtémadhatatlan és lezart Jogviszonyokra maga a
torvény nem engedi érvényesilni”.

“Az Abtv tehdt éppen a jogbiztonsdgra volt tekintettel, és a teljes
hatalyos jog alkotmanyossagi feliilvizsgadlhatdsagaval osszhangban
rendelkezett, amikor azt tette f&szabdllyd, hogy az alkotmanyellenes
jogszabdlyok az ezt megdllapité hatarozat kozzététele napjan vesztik
hatalyukat, és a koréabban létrejott jogviszonyok érintetleniil
maradnak”.

“A lezart jogviszonyokba wvaldé beavatkozdst a térvény csak akkor irja
eld, ha azt més, a jogbiztonsdggal konkurralé Jjeogallami elv
megkoveteli”.

Véleményem szerint a fenti idézetek alapjan jogos az az elvaras, hogy ha az arverés jogerére emelkedett,
akkor az az alapjan létrejbtt jogviszony érintetleniil maradjon. Anndl is inkabb igy kell ennek lennie, mert
a perfeljegyzés jogosultjénak a Vht. alapjan lehetésége lett volna az drverést megtamadni, de nem élt
ezzel.

A Kuria itélete gy tekinti a hatdsagi ingatlandrverést, hogy az nem keletkeztetett tulajdonjogot az
rverési vevd javara. A Kuridnak ez az dlldspontja ellentétes a Vht. és a Bszi. fenti rendelkezéseivel.

5.
Az arverési vevd johiszemiiségének megitélése alkotmanyjogi kérdés. Ezt részletesen a VII. részben

fejtem ki.

Az arverési vevdt nem lehet rosszhiszemiinek tekinteni. Kiilénosen nem lehet rosszhiszemiinek
tekinteni az ingatlan-nyilvantartasi eljarasban, tekintettel az Inytv. 5. § (3) bek. 2. mondatdra, miszerint:
,Az ingatlan-nyilvdntartasi eljdrasban johiszem(i jogszerzének mindsiil az, aki az ingatlan-
nyilvantartasban bizva, ellenérték fejében szerez jogot”.

Az arverési vevét nem lehet rosszhiszem(inek tekinteni a perfeljegyzésrdl valé tudomdsa miatt sem. A
Ptk. eredeti miniszteri indokolasanak 181. oldalan van a 120. §-hoz f(iz6tt magyarazat. Eszerint:



~Tulajdonszerzés hatdésdgi hatdrozattal és arverés utjan
(124038,

2. BAki &rverésen vaséarol, vagy hatésédgi hatarozattal szerez meg
valamely dolgot, eredeti és nem szarmazékos Jjogcimen szerez, hatdsag
koézbenjottével. A hatésdgi kozremlkodés felmenti &t az utanjéaras
kotelezettsége aldl és johiszemisége esetében nem kell viselnie az
esetleges tévedés kévetkezményeit. Az ellenkezd megoldas nagyfoka
bizonytalansdgot vinne az alapul fekvé viszonyokba, ez pedig - a
hatésédgi kozremikodésre is tekintettel - nem kivanatos, hiszen pl. ha a
jogszerzdének vizsgalnia kellene a neki Jjuttatott dologra vonatkozéd
koradbbi tulajdonjogot, voltaképpen a Jjuttaté hatdsagi hatarozatot
vizsgadlnad feliil. Egyébként is fontos érdekek szdlnak az &rverési vevd
és a juttatdsban részesitett tulajdonszerzésének biztositésa mellett.
Ezért mondja ki a javaslat azt, hogy a hatdsagi hatarozat vagy arverés
atjan szerzd személy akkor is tulajdonjogot szerez, ha a jogeldd nem
volt tulajdonos (120. §). A javaslat a hatdsagi hatarozattal vagy
drverés utjadn szerzdtdél is megkivédnja azonban a Jjéhiszemlséget. Az
utobbival kapcsolatosan legfeljebb annyit kell megjegyezni, hogy az
igényper folyamatban 1étérél vald tudomds onmagaban még nem jelent
rosszhiszemiséget, mint ahogyan a jdhiszemd birtokos a perlés folytan
sem valik minden esetben rosszhiszemlvé. A szerzés visszterhes voltat
azonban a javaslat ebben a kérben nem kivénja meg, hatésagi hatarozat
ugyanis ingyenesen is biztosithat tulajdonjogot. Azt, hogy a hatdsagi
hatarozat esetleges késébbi moédositésa, illetve megvaltoztatasa a
tulajdonszerzésre mennyiben hat ki, az allamigazgatasi szabalyok
szerint kell eldénteni. Mindenesetre ebbél a szempontbdél nagymeértékben
figyelembe veendd az 1957 : IV. tdrvény 43. §-é&nak (3) bekezdése, amely
kizarja a hatarozat visszavonasat akkor, ha az az allampolgar altal
gyakorolt és jdhiszemiien szerzett jogokat sértené. Végll megemlitendd,
hogy az &rverési vevé feltétlen tulajdonszerzését kimondd szabaly alédl
ingatlan esetére maga a javaslat kivételt tesz. A jelenlegi tételes
szabalyok csupdn az ingékra tartalmaznak kifejezett rendelkezést az
arverés utédlagos megsemmisitésre: eszerint a megsemmisités a jdhiszemd
drverési vevd &ltal megszerzett tulajdonjogot nem érinti (1955 : 21.
tvr. 103. & [(2) bek.). A 120. § utolsdé fordulata a tulajdonszerzést
kizarja, ha az ingatlan arverésének megsemmisitésére van térvényes ok.
Ez kovetkezik egyrészt az ingatlan gazdasagi Jjelentdségébdl, masrészt
abbél, hogy a foldre s féleg az épiiletre vezetett végrehajtas esetén a
jogorvoslati lehetdéségek lényegesen szélesebb kérben épiultek ki, mint
egyéb dolgok tekintetében; ezeknek értékét azonban nagymértékben
csékkentené, ha a jdhiszemli arverési vevé a jogorvoslat ellenére is

minden esetben tulajdonjogot szerezne.”




Véleményem szerint csak arra a személyre mondhato el, hogy rosszhiszemd, aki tudja, hogy a latszat
eltér a valdsagtdl. Jelen esetben az arverési vevé akkor lenne rosszhiszem(, ha tudta volna az arverés
idépontjaban, hogy az adés nem tulajdonos. A birdsag akkor mindsitheti rosszhiszemiinek, ha bizonyiték
van arra, hogy tudta, hogy nem a bejegyzett személy a tulajdonos. llyen bizonyiték nem létezik, s6t, az
ellenkez8jét bizonyitja az elséfokd birdsagnak az drverés el6tt két héttel sziletett, régi elséfoku itélete,
ami szerint a szerz6dés mégis érvényes, és az adds a tulajdonos. Pusztan a perfeljegyzés léte azonban
nem igazolja azt, hogy nem az a tulajdonos, aki be van jegyezve.

6.

Ingatlanarverés esetén, azok utan, hogy az arverési vevd kifizeti a vételarat, csak egyetlen esetben
fordulhat el§ az, hogy az arverési vevé mégsem szerez tulajdonjogot: ha magdt az arverést
megsemmisiti a birdsdg. Erre azonban csak a térvényes hataridén beldl keriilhet sor. Ennek igazolasa a

fenti Ptk. miniszteri indokolasban van.

2

A 2310/2011. szamu polgari elvi hatérozat (a tovabbiakban EBH.2011.2310) szerint: ,Az drverési vétel
eredeti tulajdonszerzési méd. A tulajdonszerzés az drverési jegyzékdnyv kidllitdsdval bekdvetkezik. Az
4rverés megsemmisitésével azonban az drverési vevd a tulajdonjogat elveszitheti. Az adds és az arverési
vevd kdzétt nem jon létre kotelmi jogviszony, szerzédésbél eredd jogokat ennélfogva az adds az arvereési
vevével szemben perben nem érvényesithet, csak az 1994. évi LIIl. térvény szabdlyai altal adott
jogorvoslati lehetdsé 5 . évi IV. torvé .§)."

Az EBH.2011.2310 szerint: ,A Ptk. 120. §-a (1) bekezdésének masodik mondatabdl sem kévetkezik
azonban az, hogy a végrehajtéasi drverésen eldrverezett ingatlan vevéje ellentétben az ingosag arvereési
vevéjével, nem az adds jogatol fiiggetlen tulajdonjogot szerez, tehat hogy a tulajdonszerzése
szarmazékos és nem eredeti. A Ptk. 120. §-a (1) bekezdésének masodik mondata csupan arra utal, hogy
mig az ingésdg darverési vevSjének tulajdonszerzése mar az arverésen feltétlenné és
megtamadhatatlanna valik, az ingatlan drverési vevdjének tulajdonszerzése feltételes, mert az arverés
megsemmisitése esetén, illetve, ha a vételar teljes kiegyenlitésere halasztast kapott és a vételar-fizetési
kitelezettségének nem tesz eleget a tulajdonjogat elvesztheti. Ez azonban nem valtoztat azon a tényen,
hogy az 6 tulajdonszerzése is eredeti tulajdonszerzés. A tulajdonszerzése azonban a jogorvoslati
lehetéségek megsziinésével a tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésével vilik csak

teljessé”.
Az EBH.2011.2310 szerint: ,az arverési vevé a felperesek ingatlandnak tulajdonjogdt megszerezte; a

tulajdonszerzése a felperesek tulajdonjogatdl fiiggetlen eredeti tulajdonszerzés”.

Az EBH.2011.2310 szerint: , sem a volt tulajdonos adds, sem mas érdekelt nem igényelheti jogszeriien az
arverési vételnek — a szerzédésekre vonatkozd szabdlyok alapjan torténd — érvénytelenne vagy
hatalytalanna nyilvanitasat”, tovabba dgy rendelkezik, hogy azt, hogy az arverési vevl ,szerzett-e
tulajdonjogot a perbeli ingatlanon vagy sem, a végrehajtasi eljarasban a Vht. szabalyai szerint kell

eldonteni”.

Ha az EBH.2011.2310 sz. jogesetben szereplé perben ez volt a Kuria jogi allaspontja, akkor ebben a
perben is ez kell, hogy legyen, kiilsnben az a térvény el6tti egyenlség, valamint a jogalkalmazas
egységének biztositasa alkotmanyos alapelvébe utkozik.




Az drverés megsemmisitésére nem keriilt sor. Az eredeti szerzés lényege, hogy a szerzést megel6zden
kotott szerzddésekre a kés6bbiekben esetleg megdllapitasra keriil6 szerz6dés érvénytelenség nincs
hatassal a tulajdonviszonyra. A Ptk.-nak a szerzédésekre vonatkozo szabalyai a végrehajtasi eljarasban
szerzett tulajdonjogra nem alkalmazhatoak.

A jogéllamisag, a torvény el6tti egyenlGség, valamint a jogalkalmazas egysége biztositasanak elvét sérti,
hogy a Kuria ebben az iigyben — bar eredeti szerzésnek mindsitette — gyakorlatilag szarmazékos
szerzésmodnak tekintette az arverési vételt, mikézben mas birésagok — és minden mas perben maga a
Karia is — azt ténylegesen eredeti szerzésmoddnak tekintik, és kdvetkezetesen nem alkalmazzdk a Ptk.
szerzédésekre vonatkozd szabalyait. Az itélet sérti a tulajdonhoz vald jogot (Alaptérvény Xlil. cikk (1)
bekezdése, valamint az Emberi Jogok Eurdpai Egyezménye (tovabbiakban: Egyezmény) Elsé Kiegészitd
Jegyz6konyv 1. Cikke).

8.

A Il. rend(i alperes arverési vevének a jogorvoslathoz valé alkotmanyos joga sériilt, amikor a
masodfokd birésdg nem birélta el a fellebbezését. Ez sérti az Alaptorvény XXVIIL. cikk (7) bekezdését,
valamint az Egyezmény 13. Cikke szerinti hatékony jogorvoslathoz valé jogot.

A Kuria itélete 8. oldalan az all, hogy: ,,A masodfoku birdsag altal elkovetett eljarasi szabalysértés ezért az
tigy érdemére nem volt kihatassal (Pp. 275. § (3) bekezdése)”. Hat mar hogyne lett volna kihatassal az,
hogy nem vizsgélta meg a szerzédés érvénytelensége megallapitdsanak bizonyitékait! Ha megvizsgalta
volna, akkor juthatott volna olyan kévetkeztetésre is, hogy nincs bizonyitva a felperes éllitasa.

A Karianak a feliilvizsgélati eljarasban a torvény éltal biztositott hataskére nem egyezik meg a masodfoku
birésag lehetdségeivel, mert a Kdria csak jogszabélysértés esetén véltoztathat a déntésen. A mérlegelés
eredménye nem feltétleniil jogszabalysértd pusztdn azon az alapon, hogy kinek a javdra dont a birésag.
Tehéat a mérlegeléssel sziiletett dontés lehet jogszerii akkor is, ha a birésag az egyik fél javara dont, és
akkor is, ha a masik fél javéra. Ha ilyen, amugy jogszer(i dontés sziiletik mérlegeléssel, akkor a Kurianak
nincs lehetésége arra, hogy ezt a dontést megvaltoztassa, mert jogszabalysértés nem érhetd tetten. A
masodfokt biréségnak azonban lehetésége van az elséfokd birdsag mérlegeléssel megsziiletett dontését
megvaltoztatni feliilmérlegeléssel. A Kuria a feliilvizsgélati eljarasban nem pétolhatja a bizonyitékoknak a
masodfoki birdsag altal elmulasztott Gjboli mérlegelését. Ez sérti a tisztességes targyalashoz valo jogot,
mert masodfokon nem a térvényes birdk dontottek a fellebbezésrél, hanem a Kuria.

Ezért az mindig jogszabdlysértd, ha a fellebbezés ellenére a masodfokl birésdg elmulasztja a
felilmérlegelést. A lényeg nem az, hogy a Karia mit dontene, ha 6 mérlegelhetne, hanem az, hogy a
masodfoku birésag hogyan mérlegelne. Ezt csak gy tudhatjuk meg, ha az itélet hatalyon kivil helyezésre

kerdl.

9.

A torvény szerint nem elégséges feltétele a semmisségnek a jo erkdlcsbe Utkozés. Tovabbi feltételt
jelent, hogy annak nyilvdnvaldnak is kell lennie. A nyilvanvaléségra azonban nem is hivatkozik a Kuria
itélete, és ebbdl kovetkezden nem is indokolta, hogy miben &ll a jéerkdlcsbe litk6zés nyilvanvalo volta.
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Erre nincs bizonyiték. Nem nyilvanvalé egy tény, ha az elsé latdsra nem 4allapithaté meg kétséget
kizdréan. Az a tény pedig, hogy a birdsag szakértét rendelt ki az eladd viselkedési- és elmeallapotanak
vizsgalatara, éppen azt igazolja, hogy az a tény, hogy labilis, kénnyen befolyasolhato, stb. volt a
szerzddéskotés idején, nem volt nyilvanvalé.

Az itélet szerint az |. rend(i alperes felismerte a felperesi jogelédnek ezt az allapotat. Ezt a felperesnek
kellett volna bizonyitania, nem pedig az alpereseknek, hogy ez nem igaz. llyen bizonyiték azonban nem
létezik. A szakértd talalgatdasa a megallapitott tényallast nem igazolja.

Ezért az itéletnek ez a megallapitasa jogellenes, a birdsagi eljaras pedig tisztességtelen volt (Alaptérvény
XXVIII. cikk (1) bekezdés), mert azt semmilyen szakérté nem tudja igazolni, hogy mennyire lehetett
nyilvanvald az eladé évekkel azel6tti elmeallapota, valamint azt sem, hogy azt az . rendd alperes valoban
felismerte. Ez egy eleve lehetetlen feladat, és ezt a birésdgnak tudnia kellett, amikor kirendelte a
szakértét. A szakértd szerint az eladd akar ittas allapotban is lehetett (elséfoku itélet 16. oldal utolsé
bekezdés). Ez meg milyen érvelés? Ez a szakvélemény donti el a szerz6dés érvénytelenségét?

A nyilvdnvaldsag ellen tovébbi bizonyiték a szerzédést ellenjegyz6 iigyvéd tantvallomasa, valamint az
tigyvéd elleni blintetd eljaras elmaradasa.

A nyilvanvaléan joerkolcsbe iitkézés megdllapitdsa akkor lenne lehetséges, ha kétséget kizaréan
bizonyitott (nyilvanvald), hogy a vevé csalard magatartast tanusitott, és az eladdval erre tekintettel
kototték meg a szerzédést.

10.

Alkotmanyos jogot sért a szerzédést ellenjegyzd iigyvéd tanuvallomdsdnak figyelmen kiviil hagydsa
azon az alapon, hogy az altala eldadottél eltérd vallomas esetén sajat magdt vadolta volna (elséfoku
itélet 18. oldal 3. bekezdés). Ezzel igy mindsitette hazugnak, és egyben blinosnek (Btk. 247. § (1) bek.) az
ligyvédet a birésag, hogy az iigyvédet megillette az drtatlanség vélelme (akfliori Alkotmany 57. § (2)
bekezdése, Alaptérvény XXVIII. cikk (2) bekezdése). -

14,
Az adasvételi szerz6désben az eladd az aldirasaval elismerte, hogy a szerz6dés az akarataval mindenben
bek. e) pont szerint teljes bizonyitd erejii maganokirat, ami az

megegyezik. A szerz6dés a Pp. 196.
ellenkezd bebizonyitasaig teljes bizonyitékul szolgal. Ehhez képest az eladénak a birésag felé intézett
nyilatkozata, hogy mégsem akarta a szerzédést, nem vezethet a magdnokiratban foglaltak
megddntéséhez. Az eladénak be kellett volna bizonyitania, hogy nem allt szandékdban 5 millio forintért
eladni a lakasat. A szerzédés ezzel szemben éppen azt bizonyitja teljes bizonyité erével, hogy igenis
szandékaban allt.

Az, hogy a szerzédésben szerepl ar lényegesen kevesebb, mint amit az ingatlan-szakérté megallapitott,
onmagdban nem vezethet a felting értékaranytalansaghoz sem, figyelembe véve, hogy az elado
siirgdsen el akarta adni a lakasat, hiszen nem sokkal késébb véglegesen Debrecenbe akart kdltozni. Ez azt
bizonyitja, hogy tudta, hogy mit csindl, tudta, hogy vagy akkor eladja a lakdsat annyiért, amennyit a vevd
hajlandé adni érte, vagy végleg lemond a lakds arardl, és azt a testvére fogja megkapni az eladd
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eltartasaért cserébe. Ez azonban nem alapozza meg feltétlenil a feltlin6é értékaranytalansagot, mert az
ingatlan-szakértd a lakas nem siirgds eladasa esetére allapitotta meg a lakds értékét. Az eladd azonban
sirgbsen el akarta adni a lakasat.

Mind az eladénak, mind a vevének érdekében dllt a valdsdgosndl kisebb Osszeget feltiintetni az
adasvételi szerz6désben. Az eladdnak azért, mert igy kevesebb adot kell fizetnie, a vevdnek pedig azért,
mert kevesebb vagyonszerzési illetéket kell fizetnie. Amennyiben az ar kirivéan kicsi lett volna a
kérnyéken szokasos arakhoz képest, akkor az adéhatdsag figyelmét felkeltette volna. Ennek elmaradasa
is bizonyitékként sz6l amellett, hogy az ar nem volt nyilvdnvaléan jéerkdlcsbe iitkdz6.

A 1. rend(i alperes arverési vevéinek esélye sem volt az ingatlan szakért6hoz kérdést intézni, mert az
jabb kirendelésekor személyes okokra hivatkozva kérte a felmentését. igy a Il. rend(i alperes nem
bizonyosodhatott meg afell, hogy az ingatlan annak ellenére ért-e valéban 17 millio forintot, hogy az
romos allapotu volt, az eladd siirgsen el akarta adni a lakasdt, illetve az eladd még hasznalhatta azt egy

ideig.

12.

A Kuria szerint a szerz6dés menete aggalyos volt, annak semmilyen el6zménye nem volt, az eladé nem
hirdette eladdsra az ingatlanat. Ez a megallapitds iratellenes, mert az els6foku itélet 4. oldaldn az all,
hogy a “Debrecenben laké tulajdonos 2002. dprilisiban jelezte, hogy elképzelhetd, a lakasra vevd fog
jelentkezni”. Tehat az eladd el akarta adni a lakdsat, ami egy nyilvdnvald el6zmény volt. Tisztességtelen,
hogy a Kuria bizonyitva latja az el6zménynélkiiliséget, és ezt azzal tamasztja ald, hogy nem voltak tanuk,
mikézben tanuk kdzrem(kodésére nincs is szilkség. Miért ne adhatna el valaki a lakasat anélkil, hogy
nem értesiti a haz tobbi lakdjat errél? Es ha ez olyan fontos koriilmény, akkor miért nem kérdezte meg
ezt az elséfokd birésag az |. rendii alperestdl a meghallgatasakor? O esetleg tudott volna megnevezni

tanukat.

13,

Az Alaptorvénybe iitkdzik a lakdsmaffia kifejezés kapcsolatba hozdsa a peres felekkel, mert mindenkit
megillet az artatlansdg vélelme és a j6 hirnévhez vald jog (Kdria itélet 9. oldal). Kérem a tisztelt

Alkotmanybirésagot, hogy hivja fel a korabbi birdsagok figyelmét az alapvet6 emberi jogaim figyelembe

vételére.

14.

A biré nem utasithaté. A masodfok( birdsag a 43.Pf.634.811/2008/2. szamu végzésében — amellyel
hatalyon kiviil helyezte az els6foku birdsag elséfoku itéletét — arra utasitotta az elséfoku birdsagot, hogy
nem nyilvanithatja érvényesnek a szerz8dést akkor, ha azt semmisnek mondja ki (4. oldal, II. rész, 2.
bekezdés, 2. mondata). Ez alkotmanyellenes, mert a semmis szerz6dés érvényessé nyilvanitdsat nem
tiltja a torvény (a Ptk. 237. § (2) bek. pedig kifejezetten megengedi, s6t bizonyos esetben elirja az akar
semmis szerz6dés hatalyosséd nyilvanitasat), marpedig ha nem tiltja, akkor az érvényessé nyilvdnitdst az
elséfoku birdsag mérlegelés alapjan donti el. Az elséfoku birdsag csak a torvénynek van alarendelve, a
masodfok( birésag nem adhat a szdmdra olyan utasitdst, ami mérlegelés targya. Raadasul ez a pernek
egy kulcsfontossdgu lényeges kérdése. A Pp. 252. § (4) bekezdésében szerepl6 ,A hatdlyon kiviil helyezd
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végzésnek tartalmaznia kell ..., tovabbd az Uj eljarasra vonatkozd utasitdsokat” rendelkezés sem az akkor
hatalyos Alkotmany, sem a jelenlegi Alaptorvény miatt nem vonatkozhat az elséfoku birdsag
mérlegelésére. Ezzel a masodfoku birdsdg hatdlyon kiviil helyezé végzése sérti az akkor hatélyos
Alkotmdny 50. § (3) bekezdését. A birdk fiiggetlensége azt jelenti, hogy még a felettes masodfoku birdsag
sem gyakorolhat nyomast az elséfokd birdsdgra, hogy hogyan minésitse az lgyet és milyen
jogkdvetkezményt filizzén hozzd. A jelenleg hatédlyos Alaptorvény 26. cikk (1) bekezdése jobban
megfogalmazza ezt a kérdést (itélkezd tevékenységében nem utasithato).

Ez volt az oka annak, hogy a megismételt eljarasban az elséfokl birésag nem nyilvénitotta érvényesnek a
szerzédést, annak ellenére, hogy leginkdbb erre hajlott volna, mint ahogy ezt tobbszor ki is fejezte, de
mindig hozzaflizve, hogy nem teheti, mert a masodfoku birésag eldirta neki.

Elséfoku itélet 23. oldal: ,A Ptk. 237. § (2) bekezdése szerinti érvényessé nyilvanitas nem johetett szdba,
figyelemmel arra, hogy a jéerkélcsbe iitkdz6 semmis szerzédés érvényessé nyilvanitdsat a birosag nem
mondhatja ki, mint ahogyan azt a Févérosi Birdsag, mint masodfoku birésag végzésének indokolasaban is
kifejtette”.

Masodfoku itélet 3. oldal: ,Rémutatott, hogy joerkélcsbe Utkdzd szerzédés érvényessé nyilvénitasa a
masodfoku birésag korabbi allaspontjara hivatkozéssal nem johet széba”.

Elséfoku itélet 16. oldal: ,A fentiek alapjan pedig éppen a szerzédéskotést megel6zé kérilményeket, a
szolgéltatds és ellenszolgdltatds meghatarozasanak modjét teljes korlien a birésag nem allapithatta

"

meg”.

Mi igazolja azt, hogy az |. rend(i alperes tisztaban volt a lakas piaci araval?
Mi igazolja, hogy az |. rend(i alperes felismerte az eladénak az itéletben leirt dllapotat?
Ezek nélkiil nem lehetne megallapitani a nyilvanvaldan joerkdlcsbe iitkdzést.

Elséfoku itélet 22. oldal: ,Jelen esetben azonban a birdsdg hangsilyozza, hogy a felperes és Il. rendi
alperes viszonyaban a torlés alapja a bejegyzés érvénytelensége”. Ez vajon milyen &sszefiiggésben van
azzal, hogy a Kuria szerint az arverés szabalyos és jogszerdi volt?

Elséfoku itélet 25. oldal: ,Az 1/2010. (VI.28.) PK. Vélemény alapjan a Il.r. alperes az arverési vételar
visszafizetése irdnti igényét kiilon perben érvényesitheti az L.r. alperessel szemben”. Tehdt az arverési
vevd a végrehajtonak fizet, de az addstol kovetel? Ez valami vicc?

15.
A kovetkezd kérdésekre adott valaszok nélkiil nem donthet6 el a per:
Jogszer(i, szabalyos és joger8s éarverés esetén lehet-e érvénytelennek tekinteni az drverési vevo
bejegyzését?
Arverés esetén a korabbi tulajdonossal szemben meginditott torlési per kihat-e az arverési vevére?
Kell-e kiilon torlési pert inditani az arverési vevével szemben (Inytv. 63. § (1) bek.)?
Az arverési jegyz6kdnyv jogerére emelkedésével megszerezte-e az arverési vevé az ingatlan
tulajdonjogat?
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Ervényes-e az arverési vevd jogcime, amikor megszerezte?

Ha érvényes volt, akkor késébb lehet-e érvénytelennek tekinteni, és milyen eljaras kovetkeztében?

Ha megszerezte, akkor eredeti szerzéssel-e?

Mi kiilldnbdzteti meg az eredeti szerzést a szarmazékostdl, ha nem az, hogy a multbéli dolgok kihatnak-e
rajuk?

Lehet-e érvénytelennek tekinteni az arverési vevd jogcimét, és el lehet-e venni téle a tulajdonjogot az
arverés megsemmisitése nélkil?

Ha nem szerezte meg, akkor kellett-e fizetnie az arverési vevének az ingatlanért?

Ha nem kellett fizetnie érte, akkor kitél jar vissza a pénz? Akinek fizetett (végrehajtd), vagy akinek a
végrehajto kifizette (végrehajtast kérdk, ados, stb.)

Ha nem a végrehajtotol jar vissza a pénz, akkor az drverési vevének kell-e futnia a pénze utan, ahelyett,
hogy azt a végrehajtd visszafizetné neki?

Eredeti szerzés esetén tekintetbe kell-e venni a perfeljegyzést, ha az ingatlan a torvény szerint a
perfeljegyzésre tekintet nélkiil végrehajtas ala vonhaté (Vht. 136. § (1) bekezdés)?

Ha végrehajtds ald vonhatd, és drverésen megvette az arverési vevd, és az arverés a kifogasok hianya
miatt jogerdssé valt, akkor lehet-e meg nem torténtté nyilvanitani a tulajdonszerzést (Vht. 137. § (1))?

A hatésagi ingatlanarverést kovetGen lehet-e alkalmazni az drverési vevdvel szemben a Ptk
szerzédésekre vonatkozd szabalyait, pl. a Ptk. 237. § (1) bekezdését? A Ptk. miniszteri indolokasa szerint
(Iasd fent az 5. pontban) ezt az dllamigazgatési szabalyok szerint kell eldonteni. Mivel végrehajtas folyt,
és ennek kiilon szabdlyai vannak, ezért nem csak és kizarolag a Vht. szabalyait lehetne itt alkalmazni?

16.

Adva van egy jogszerii, szabalyos arverés (Kuria itélet, 11. oldal), ami nem keriilt megsemmisitésre. Hogy
gy mondjam, él és virul. A Vht. 225. § (2) bekezdése és a Bszi. 2. § (1) bekezdése alapjan a végrehajto
ddontése, mellyel az ingatlant az arverési vevd tulajdonaba adta, végleges. A Kiria elvi dontése
(EBH.2011.2310) alapjan a tulajdonszerzés az arverési jegyzékonyv kiallitasaval bekovetkezik. Es akkor
jon egy masik birésag, ami ezzel szembe megy. Jogdllami keretek kozott lehet-e olyan Uj dontést hozni,
ami az el8z6, végleges dontést nem hagyja élni?

Azt mondta az allam, hogy az ingatlant az arverési vevének adja (hatdsagi arverés), a perfeljegyzésre
tekintet nélkiil (Vht. 136. § (1) és 137. § (1) bek.), aztén pedig azt, hogy elveszi téle (polgéri per).

17.

Az Alaptorvény XIIl. cikk (1) bekezdése szerint: “Mindenkinek joga van a tulajdonhoz és az 6rokléshez”. A
Ptk. 3. § (1) bekezdése szerint a térvény védi a tulajdonnak valamennyi formajat. A hatdsagi arveréssel az
ingatlan az arverési vevé tulajdona lett. Ezt a torvény védi, de a Kuria nem. Ezért a Kuria eljarasa
alkotmanyellenes.

A Ptk. 7. § (1) bekezdése szerint a torvényben biztositott jogok védelme az dllam minden szervének

aaaaa

birésdgon tudom érvényesiteni a torvényben biztositott tulajdonjogom védelmét?
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18.

A Karia Pfv. VI.20.460/2012/10. szamu itélete sérti az Alaptérvény B) cikk (1) bekezdésében deklaralt
jogallamisag elvét, a VI. cikkében levs jo hirnév tiszteletben tartdsat (,lakasmaffia”), ezen keresztiil a
személyiségi jogaimat, ezen keresztiil pedig a Il. Cikkben szereplé emberi méltésaghoz valo jogomat.
Sérti tovabba a XIll. Cikkben szereplé tulajdonhoz valé jogot, XV. Cikkben levdé torvény elbtti
egyenlGséget. Sérti az itélet a XX. Cikk (1) bekezdésében védett lelki egészséghez valé jogomat
(rosszhiszem(inek titulal, emiatt gybtrelmet érzek), XXIV. Cikkét (részrehajlas nélkiili, tisztességes eljaras,
indokldsi kotelezettség)

Sérti a 25. Cikk (3) bekezdését (egységes jogalkalmazas), a 26. Cikk (1) bekezdését (a birdk a torvénynek
ala vannak rendelve). Sérti tovabba a szabad cselekvéshez valé jogot, mert rosszhiszem(inek mindsitett,
ezzel megbélyegezve a jogszabédlynak megfeleld cselekvésemet. Tekintettel a Il. rendd alperes vallalkozo
voltara, a véllalkozashoz vald jogot is sérti. Sérti az itélet az Alaptorvény 25. cikk (1) bekezdését (a birdsag
feladata az igazsag szolgéltatdsa), mert nem nevezhetd igazsagnak az, amit nem tamaszt ala megfeleld
bizonyiték. A szakértd feltételezésére alapitott itéletet nem nevezhetjiik megfelel6 bizonyitéknak a felek
teljes bizonyitd ereji magéanokirataval, valamint az ellenjegyz6 igyvéd tantvallomasaval szemben (Pp. 3.
§ (5). bek.)

19.
A Karia itélete a 11. oldal 4. bekezdésében az EBH2008.1865-re tévesen hivatkozik, mert az egy
szerzédéssel kapcsolatos per volt, ami nem hasonld, mint a jelen per. Azonban ennek IIl. pontja is

Ha a tovabbi jogszerzés az érvénytelen bejegyzéstdl fiiggetlen, az Inytv.-nek a

kimondta, hogy: ,
kézvetlen szerzére vonatkozé rendelkezéseit kell alkalmazni (Ptk. 237. §, 312. §, 319. §; 1997. évi CXLI.
tv. 62. §, 63. §)".

Az arverési vevd tulajdonszerzése fiiggetlen a megel6z6 bejegyzésektdl, nem azokon alapul, mert eredeti

szerzésmod. Az Inytv. 63. § (1) bekezdése szerint: , Az érvénytelen bejegyzés tdrlése irdnt a keresetet

azzal szemben, aki kozvetleniil a bejegyzés folytdn szerzett jogot vagy mentesiilt kotelezettség aldl,

addig lehet meginditani, amig a bejegyzés alapjdul szolgdlé jognyilatkozat érvénytelensége

megallapitdasdanak helye van”.

Az arverési vevd tulajdonjoganak bejegyzésének alapjdul az arverési jegyz6konyv szolgdlt, ezért a torlési
pert az arverési vevével szemben az arverési jegyzdkonyv jogerdre emelkedéséig lehet meginditani. Ez
amugy teljesen egybevag az eredeti szerzésmad lényegével. Amig az eredeti szerzésmod, azaz az arverés
nem jogerds, addig még lehet vitatni a tulajdonjogot, utana azonban mar nem. Ez pedig nem tértént meg
hataridében. Az drverés 2008.01.17-én volt, ezért a torlési pert az arverési vevével szemben 15 napon
beliil lehetett volna meginditani. Azonban a pert a felperes az drverési vevdvel szemben csak valamikor a

2009. évben inditotta meg.

V. Annak bemutatasa, hogy az inditvdnyozé a jogorvoslati lehetdségeit kimeritette, vagy jogorvoslati
lehetdiség nincs szamara biztositva:
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Az elséfoku itélet ellen fellebbeztem. A masodfokd itélet ellen felilvizsgélatot kezdeményeztem a Kuria
el6étt. Tovabbi jogorvoslat nem all a rendelkezésemre.

VI. Nyilatkozat arrdl, hogy az ligyben van-e folyamatban feliilvizsgélati eljards a Kuria elétt, illetve
arrél, hogy kezdeményeztek-e perujitast (jogorvoslat a torvényesség érdekében) az iigyben:
A Kuria itéletével a feliilvizsgalat véget ért. Pertjitast nem kezdeményeztem.

VII. Egyéb

1.

J6hiszem(iség

A j6hiszemiiség megitélése alkotmdnyjogi kérdés, mert a cselekvé személy személyiségi jogait érinti. Bar
a cselekvd személy itt jogi személy, azonban a kdzvélemény Gsszemossa az ligyvezetd személyével,
ezdltal a személyiségi jogomat érinti. Ha rosszhiszemiinek mingsitik a céget, amit vezetek, az sérti az
emberi méltésaghoz és a jo hirnévhez vald jogomat.

Kettés mérce alkalmazasara keriilt sor. A jogszabdly alapjan eljaré végrehajté eljarasat nem lehet
rosszhiszemiinek mindsiteni, és a Kuria — helyesen — meg sem probalkozott ezzel. Ugyanakkor a
végrehajtd altal jogszer(ien megrendezett arverésen részt vevd drverési vevét a Kuria — helytelenul -
rosszhiszem(inek mindgsitette. A végrehajto tehat megrendezett egy arverést, és mikozben & johiszemd,
az arverési vevé rosszhiszem(. Ez sérti a torvény el&tti egyenldséget is.

A Ptk. nem hatdrozza meg a johiszemiiség fogalmat. Ez onmagdban is alkotmanyellenes, mert a
jogéllamisagot sérti, hogy a Ptk. a johiszem(iség meghatarozasa nélkil fiiz mas jogkdvetkezményt a
johiszem(i személy cselekvéséhez, mint a rosszhiszemiiéhez. Jogi jegyzetek szerint a johiszemiiség
szubjektiv emberi kériilmény, az ember meghatdrozott tudati, akarati allapota. Johiszem(en jér el az a
jogalany, aki nem tud és nem is tudhat a latszattal ellentétes jogi helyzetrdl (vé: tudja ugyan, hogy per
van folyamatban, de elséfokon mar gy déntottek, hogy az a tulajdonos, aki a tulajdoni lapon szerepel,
egyébként pedig nem tekinthet bele a per irataiba). Rosszhiszemiien cselekszik az, aki tud arrdl, ill.

tudnia kellett volna, hogy a jogi helyzet eltér a litszattdl (vo: 6 mar tudja, hogy joger6sen nem az a
tulajdonos, aki a tulajdoni lapon szerepel). Mas jegyzetek mas szavakkal fogalmaznak: jogi szemponthbdl

azt a személyt tekintjiik j6hiszemiinek, aki Ggy gondolja, hogy amit tesz, az jogszerii. Az a személy
rosszhiszem(i, aki tudja, hogy amit tesz, az a jogrend tilalmaba itkozik.

A magam részér6l mindkét meghatérozas elfogadhato, és kifejezi azt, amit a johiszemd embertdl
elvarunk. Ugyanakkor, kicsit lényegre tér6bben én gy fogalmaznam meg, hogy rosszhiszemi az, aki

helyteleniil cselekszik, és johiszemii az, akire ez nem mondhaté el.

A johiszem(iség kérdésében a kulcs annak a megitélése, hogy az arverési vevd helytelenil cselekedett-e,
amikor megvette a perfeljegyzéses ingatlant. Ha helytelenithetét taldlunk a vevd viselkedésében, akkor
rosszhiszem(i. Ha pedig nem taldlunk ilyet, akkor johiszem(i.
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A kérdés tehat az, hogy helytelen-e, ha a perfeljegyzés ellenére a vevé megveszi az ingatlant. Tud erre
talan valaki paragrafust is mondani? En éppen az ellenkezéjére tudok: a Vht. 136. § (1) bek. szerint a
perfeljegyzés tényének ellenére végrehajtas ald vonhaté az ingatlan. A Ptk. eredeti, 1959-es
eléterjesztésének 181. oldalén taldlhaté a Ptk. 120. §-anak indokoldsa. Eszerint .. az igényper
folyamatban |étérél valé tudomds 6nmagdban még nem jelent rosszhiszemiiséget ...". A Ptk. hivatalos
indokolasa megtalalhatd az Orszaggy(lési Konyvtarban, ami nyilvdnos, oda barki ellatogathat, és
meggy6zédhet a leirt szévegrél. Az indokolds része a térvényjavaslatnak, és a jogalkotd szandékanak
hivatalos megszévegezése. Ezzel ellentétesen senki nem érvelhet, mert akkor a jogalkotdi szandék
ellenében érvelne, amihez senkinek sincs joga, a Karianak sem. A Kdria szerint azonban az arverési vevd
nem mindsiilhet johiszemiinek, mert tudott a perrdl (itélet, 11. oldal, 1. bekezdés). Ezért a Kdria itélete
téves jogértelmezésen alapszik. A Ptk.-t a torvény eredeti hivatalos indokoldsaval ellentétesen nem lehet
értelmezni, marpedig a Kuria pontosan ezt tette. Sérti az emberi méltésaghoz valé jogomat, ha
rosszhiszemiinek mindsitenek, mikézben semmiféle helytelen dolgot nem tettem.

Megjegyzem, hogy a johiszem{iségrél adott definiciom alapjan az a vevd is j6hiszem(, aki adasvetellel
szerzi meg a perfeljegyzéses ingatlant. Nem helytelen ez a magatartds, legfeljebb kockazatos. A térvény
szerint az & tulajdonjogdt csak fiigg6 hatéllyal lehet bejegyezni, ezt neki tudnia kell, és vallalnia kell a
kockézatot, ha késébb a per nem az eladd javara dél el. Bar az adasvételi vevd johiszemd, az ingatlant
véglil mégsem szerzi meg. Es miért nem? Egyrészt azért nem, mert a perfeljegyzés miatt az 6 szerzését
csak a per kimenetelétdl fiigg6 hatdllyal lehet bejegyezni. Mdsrészt pedig az adasvételi vevl szerzése
szarmazékos, ezért ki van téve a megel6z6 tulajdonos jogszer(i szerzésének.

A hatésagi ingatlanarverés azonban eredeti szerzés. Ezzel 6sszhangban van az Inytv. is, ezt a fajta
szerzést fugg6 hataly nélkiil kell bejegyezni.

Eredeti szerzés esetén az arverési vevé semmilyen kockazatot nem vallal, legfeljebb csak annyit, hogy az
arverést a birésag par napon beliil megsemmisitheti. Ebben az esetben azonban a vételdr neki azonnal
visszajar, mégpedig a végrehajtotol, igy lényegében semmit sem kockaztat.

A perfeljegyzésrél valé tudomasnak semmi kéze a jo- vagy rosszhiszem(iséghez, ebben téves a Kiria
allaspontja. A jo- vagy rosszhiszem(ség kizardlag attdl fligg, hogy a vev6 mit tudott a valdsagrol, azaz
tudta-e, hogy a valésagban nem az a tulajdonos, mint aki a tulajdoni lap alapjan annak latszott.

Ha a vevd biztosan tudja, hogy a valdsdg eltér attél, mint ami a tulajdoni lapon latszik, akkor
rosszhiszem(i. A perfeljegyzés azonban csupdn egy feltételezést vetit elére, hogy kés6bb esetleg
kideriilhet, hogy nem is az adds a tulajdonos. De lehet, hogy az deriil ki, hogy mégis & az. Azonban ez a
feltételezés az arverés napjan még nyilvanvaldan nem lehetett bizonyossag, ezért nem lehet azt éllitani,
hogy a vevé tudott arrél, hogy nem az adés a tulajdonos. Ki merte volna teljes bizonyossaggal azt allitani
a hatdsagi arverés napjan, hogy a valésag nem az, hogy az adds a tulajdonos? A vevd jéhiszemiisége
egyediil attdl fiigg, hogy akkor és ott tudta-e &, hogy nem az adds a tulajdonos. Es vajon tudta? Dehogy
tudtal Es vajon kellett volna tudnia? Dehogy. Még az els6foku birésag sem tudta. Az elséfoku birdsag 2
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héttel az arverés el6tt még gy tudta, hogy az adds a tulajdonos, ezt allapitotta meg a régi elséfoku
itéletében 2008.01.04-én. Ezek alapjan honnan tudhatta volna a vevé 2008.01.17-én, hogy a valéség
eltér a tulajdoni laptél? Ha a birdsag a szerzédést 2011.05.19-én mésodik alkalommal is érvényesnek
nyilvanitotta volna, vajon a vevét akkor is rosszhiszem(nek nyilvanitotta volna? Nyilvan nem. A vevét
nem az mindsiti, hogy a birdsag végiil kinek a javara itél, hiszen a vevének esélye sincs a pert megitélni.
Vagy talan akkor is rosszhiszemii lenne a vevé, ha érvényes lenne a szerzédés?

A Kuria ezzel a dontéssel egy jo dtletet adott a rosszhiszem(i embereknek: jatssz dssze valakivel, add el
neki a lakdsod, de figyelj arra, hogy a szerz6dés érvénytelen legyen (lehetSleg semmis). A vevé vegyen fel
banki hitelt a lakdsra. Ezt a hitelt ne fizesse vissza. A kordbbi tulajdonos inditson pert a lakds adas-vételi
szerz6dés érvénytelenségének megallapitdsaért, és kérje az eredeti dllapot visszaallitésat. Kozben a bank
végrehajtast kezdeményez, a lakast a végrehajtd arverésen értékesiti. Majd jon valaki, aki megveszi.
Ezutdn a per miatt a birdsag visszaadja a lakast a kordbbi tulajdonosnak.

A Vht. kifejezetten batoritja a perfeljegyzéses ingatlannak a hatésagi arverésen torténé megszerzeset
(Vht. 136. § (1) bek.), mert a perfeljegyzésre tekintet nélkiil le lehet folytatni az drverést. Masrészt a Vht.
5. § (1) bekezdésébdl, valamint a 138. § (1)-(6) bekezdésébél levezethetd, hogy a végrehajtonak
kotelessége az arverés lefolytatasa, ha az adésnak nincs mas vagyona. Ezek, valamint a Vht. 136-137. §-a
alapjan nem lehet mas kovetkeztetésre jutni, minthogy a végrehajtas a torvény alapjén sziikségszerd,
jogszerli, és a Vht. alapjan az arverési vevé érvényesen, eredeti szerzéssel megszerzi az ingatlan
tulajdonjogat. Ezek alapjén téves azt allitani, hogy az drverési veve rosszhiszemii volt.

A fentiek alapjan helytelen az a gondolatmenet, hogy az éarverési vevé mar pusztan amiatt is
rosszhiszemii, hogy megvett egy perfeljegyzéses ingatlant. Akkor lenne rosszhiszemd, ha helyteleniil
viselkedik. Taldn helytelen lenne megvenni egy perfeljegyzéses ingatlant? Ha helytelen lenne, akkor
miért engedi a torvény? Azért engedi, mert nem helytelen. Ha nem helytelen, akkor nem lehet

rosszhiszemd a vevé.

Téves a vevét (akar arverési vevd, akar adasvételi vevd) pusztan a perfeljegyzésrél valo tudomasa miatt
rosszhiszem(inek mindsiteni a kbvetkez&k miatt:

A perfeljegyzés miatti per eldél valamelyik irdnyban: az adds és a megel6z6 tulajdonos kozotti szerzédés
vagy érvényes marad, vagy érvénytelen lesz. Vajon tényleg ettdl flggene a vevs jo- vagy
rosszhiszemiisége? Attdl fiiggene az, hogy 6t j6hiszemiinek kellene-e tekinteni, hogy a birésag a perben
milyen alldspontra helyezkedik? Ha érvényes a szerzédés, akkor a vevd johiszemd lenne, ha pedig
érvénytelen, akkor rosszhiszem(i? Es ezt a vevének még a jogerds itélet el6tt tudnia kellene? A Kuria
téves gondolatmenete alapjan attol fuggene a vevé johiszemiisége, hogy milyen itélet sziiletik. Tehat az
arverési vevd 2008-ban cselekszik valamit: megveszi az ingatlant. A Karia majd 2013-ban eldénti, hogy a
szerz6dés érvényes-e. Valoban ez alapjan kellene megitélni a vev6t? Talan a vevének mar 2008-ban
tudnia kellett volna, hogy ténylegesen érvénytelen a szerzdés, amire az els6foku birdsag is csak 2011-
ben jott ra? Hiszen 2008-ban, 2 héttel az arverés eldtt az elséfokl birésdg még ugy itélkezett, hogy
érvényes a szerz6dés, csak 3 évvel késébb véltoztatta meg ezt az itéletét. Milyen logika ez, és milyen
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elvarast tdmaszt ez a vevd ellen? A vevének nem allnak a rendelkezésére azok az informacidk, hogy

eldéntse, hogy jogos-e a kordbbi tulajdonos igénye.

Csak akkor lehetne rosszhiszemiinek tekinteni a vevét, ha a per bdrmilyen kimenetele esetén is
rosszhiszem(inek kellene &t tekinteni. Gondoljuk csak végig azt az esetet, amikor a megel6z6 tulajdonos
rosszhiszem(ien pert indit a jelenlegi bejegyzett tulajdonos ellen, és a per feljegyzésre keriil. A Kuria

kifogasolt gondolatmenete alapjan igy minden vevé automatikusan rosszhiszem(nek lenne tekintends,

hiszen olyan ingatlant vasarol, ami per alatt van. Ez alapjan rosszhiszemd lenne a vevd akkor is, amikor a
megel6z6 tulajdonos a rosszhiszem(, és mindenféle jogalap nélkiil tdmadja meg a szerzédést (mindenki

rosszhiszemd).

Nyilvdnvald, hogy ha a birdsag a szerzdést érvényesnek nyilvanitja, akkor a vevd, aki bizott a szerzGdés
érvényességében, az johiszem(. Forditva viszont nem igaz, a vev6é pusztan azért meég nem lesz
rosszhiszemdi, mert bizott az érvényességben. A cselekvést a birdsag dontése el6tt tette meg, elStte
vasarolt. A cselekménye természetesen jogszerli. A hiszem-e pedig nem fligghet attdl, amire nincs
raldtasa: a birésag rendelkezésére &ll6 bizonyitékokat 6 nem ismerheti, ezért fogalma sem lehet, hogy
milyen déntés varhato.

Ha a vevét rosszhiszemiinek mindsiti a birdsag, akkor az azt kell, hogy jelentse, hogy akkor is
rosszhiszem(inek mindsitette volna 6t a birdsag, ha a szerzdést egyébként érvényesnek mondja ki. Ez
pedig nyilvanvaldan helytelen lenne a birésag részérdl.

A végrehajté az arverésen gy tajékoztatott, hogy a perfeljegyzésnek nincs jelentsége. Nem csak a
levegébe beszélt, mert a Févarosi Birdsag jogerds itélettel torolte a perfeljegyzést. Ez azt bizonyitja, hogy
igenis alappal bizhattam abban, hogy a perfeljegyzésnek nincs semmilyen jelentsége az tgyben.

2.

Eredeti szerzésmadd

A killonbozé szerzésmodok kézétt az egyik legalapvetébb csoportositas, hogy ha a szerzést megel6z6
szerzésrél késébb kideriil, hogy érvénytelen, akkor ez hatdssal van-e erre a mostani szerzésre. Ha igen,
akkor a szerzés szarmazékos, kiillénben pedig eredeti szerzésrél van szo. Ingatlannak a hatésagi arverésen
torténé megszerzése eredeti szerzés (EBH2011.2310). Ezért erre a szerzésre nincs hatassal az, hogy a

megel6z6 szerzés érvényes-e vagy sem.

A hatésagi ingatlandrverés eredeti szerzésmodot jelent, ezt a Kiria az itéletben kimondta. Abban
azonban téved a Kuria, hogy a perfeljegyzés miatt meghitsulhat az eredeti tulajdonszerzés. Az eredeti
tulajdonszerzés egyetlen esetben hidsulhat meg: ha az &rverést megsemmisiti a végrehajtast
foganatosité birésag. Ez annak idején nem tortént meg, és erre egy masik birésagnak egyébkeént sincs
joga. Tehat az arverés érvényes, megtamadhatatlan, a tulajdonszerzés eredeti, és mar 2008-ban
megtdrtént, és a korabbi idére vonatkozd per a tulajdonjogot nem érinti.
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3.
Kordbbi jogerds dontés jogkdvetkezményének megmadsitasanak tilalma

A jogéllami fogalommal ellentétes, hogy a Kuria egy évek 6ta jogerds, soha meg nem tamadott drverést
jogszeriinek és szabdlyosnak mingsit ugyan, de a jogkdvetkezményét nem engedi érvényesiilni. Erre a
Kuaridnak nincs hataskore. Minden déntésnél rendelkezésre all a jogorvoslat lehetGsége, és ez igy volt az
arverés esetében is. A felperes azonban nem élt az arverés megtamadasanak lehetéségével, igy annak
jogkovetkezményét, az eredeti szerzést t6bbé jogszerlien nem vitathatja. A Kdrianak nincs joga ahhoz,
hogy ebben a tulajdonjogi perben egy maésik perhez tartozé dontéshez atnydljon, annak
jogkovetkezményét évekkel késébb megvaltoztassa. Ez a mdsik per az arverés jogszer(iségét megallapitd
per lett volna, de az soha nem kezd6ddtt el, mert senki sem kérte. A jogveszt§ hataridd letelte miatt ez a
per mar nem is kezd6dhet el soha. Kizarolag ebben a soha el nem kezdddott perben lehetett volna
vitatni az arverést, de ma mar azt vitatni nem lehet.

3.

Jéerkdlcsbe iitkdzés

Az itélet szerint a szerzédés azért utkozik a joerkélcsbe, mert az I. rendii alperes kihasznalta az elado
helyzetét. Az itélet szerint azonban nem lehetett megéllapitani a szerz6déskotés kériilményeit. Ebbdl
kovetkezéen a birésdg jogszeriien nem 4allapithatta volna meg azt, hogy a felperest erkélcstelentl

kihasznaltak.
Ezek ellentmondasban vannak egymassal, ezért az itélet sérti az igazsag szolgaltatasanak kovetelményét.

4.

Nyilvanvaldsag

A tdrvény szerint nem elég a jéerkdlcsbe iitkdzés, annak nyilvdnvaldnak is kell lennie. Ha a joerkdlcsbe
litkézés valéban nyilvanvalé lett volna, akkor az a biré szaméra mér az elsg targyaldson is nyilvanvalo lett
volna ,els6 ranézésre”, és nem kellett volna sem elmeszakért6t, sem ingatlanszakértdt kirendelnie: ha
nyilvanvaldan joerkélcsbe iitkozik, akkor pénz vissza, tulajdonjog vissza, kész, passz, menjenek haza Isten
hirével. Ehhez nem kell 5 év (2003-2008). Ha nyilvanvald, akkor az a szerzédést ellenjegyzé lgyved
szamara is az, és nem ellenjegyzi, mert nem akar bértonbe menni. Vagy ha az van, amit a birdsag
kijelentett, hogy az ligyvéd hazudott a birésagnak, mégpedig azért, mert kiilonben magat vadolna, akkor
a biré hivatalbdl feljelenti biintett miatt, még azon a napon, amikor az ligyvéd a bir6sag szerint hamis
tandvallomast megtette. Nem lehet nyilvdnvalé az, ami nem deriil ki régtdn, és nem lehet nyilvanvald
az, aminek nincs kétséget kizaré bizonyitéka. A birdsag egy olyan szakértSi véleményt fogadott el
bizonyitékként, ami nemhogy nem volt kétséget kizaré, hanem csupan egy feltételezés volt a szakértd
részérdl. Itt véleményem szerint megall az akkori Alkotmanynak és a jelenlegi Alaptorvénynek a torvény
elétti egyenldség elvének megsértése. Mutassanak még egy olyan esetet, amikor egy ilyen nevetségesen
bizonytalan szakértéi vélemény alapjan nyilvanvaléan jéerkolcsbe tk6zdnek mondtak ki egy szerzGdést,
mikdzben az a szerzédés, az ligyvéd altal készitett és ellenjegyzett teljes bizonyito erejl okirat, ami
tanusitja, hogy az abban leirtak mindenben megegyeznek a felek akaratdval!
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Ertékaranytalansag

Mint mar kifejtettem korabban is, az elado érdekelt volt abban, hogy az ingatlant slirgésen eladja. A
rovid idének azonban dra is lehet. Ezen kivil egyik fél sem ingatlanszakért6. Azt sem tudtuk meg az
itéletbdl, hogy ki ajanlotta az arat, ami a szerzédésbe keriilt. Es ha az eladé ajanlotta, hogy a vevét
ravegye az lzletre? Egy lakdsért 5 millié forint 2002-ben nem feltétlendl nyilvdnvaléan joerkélcsbe
iitkdzé. Kérdés, hogy milyen allapotu, mennyit kell még rékolteni, milyen rejtett hibai lehetnek még, mi
az az 6sszeg amennyit mas hajlando érte fizetni. Ha az elad¢ tisztdban is volt azzal, hogy ez mélyen arul
van, akkor is bizonyitania kellett voina a felperesnek, hogy ezzel a vevd is tisztaban volt. Ha pedig az
eladdé nem volt tisztdaban azzal, hogy az ar feltiinGen alacsony, akkor lehet-e ezt a vevd hatranydra
figyelembe venni? Azon kiviil az eladd gondolkozhatott tgy is, hogy 5 millié forintot kapni ma még
mindig sokkal jobb, mint semmit sem. Ugyanis, ha mar Debrecenbe k&ltozik a testvéréhez, akkor az
ellatasaért cserébe tulajdonképpen le kellett volna mondania a lakasérdl, és igy egyaltalan nem kapott
volna érte pénzt. Azt nem lehet a vevé hatranyara figyelembe venni, hogy nem sréfolta feljebb az arat. Ez

az elado jol felfogott érdeke.

6.

Pertargy értéke és a feliilvizsgdlati illeték mértéke

A Il. rendii felperessel szemben nem volt pénzben kifejezhetd igény (elséfoku itélet, 25. oldal), ezért az
Itv. 39. § (3) bek. d) pont szerint az feliilvizsgalati eljarasi illeték alapja 700 ezer forint, a mértéke az 50. §
(1) bek. szerint 10%. A jelenleg is érvényes matematika szabalyai szerint ez 700e x 10% = 70 ezer forint,
és nem 500 ezer forint. A Kdria vélhetden az 5 millié forintos pertargyértékbdl indult ki a 10%
alkalmazasanal, és figyelmetlenségbdl még arrdl is megfeledkezett, amit az alsébb szintl birosagok
figyelembe vettek. Ha sorsokrol déntiink, akkor legyiink felettébb korultekintéek.

7.

Torlési per inditdsi hatdridd

A Kiria szerint a torlési per inditdsanak hatarideje az Inytv. 63. § (2) bek. szerint alakul. Tekintettel az
érvelésemre, az arverési vevd johiszemiinek mindsiil, ezért a perinditas jogveszté hatdrideje az adés
tulajdonjogi bejegyzésérél szolé foldhivatali hatdrozatnak a felperes részére tortént kézbesitéstdl
szamitott 60 nap (Az adasvétel 2002-ben tértént, akkor még a 60 napot az AB nem semmisitette meg).

Ezt a felperes lekéste.

Véleményem szerint azonban a perinditasi hataridét nem is az Inytv. 63. § (2) bek. alapjan, hanem az (1)
bekezdése alapjan kell meghatérozni: , Az érvénytelen bejegyzés torlése irant a keresetet azzal szemben,
aki kézvetleniil a bejegyzés folytan szerzett jogot vagy mentesiilt kotelezettség aldl, addig lehet
meginditani, amig a bejegyzés alapjaul szolgal6 jognyilatkozat érvénytelensége megallapitdsanak helye
van”. Az arverés eredeti jogszerzés, ezért az drverési vevd kozvetleniil a bejegyzés folytan szerzett jogot.
A bejegyzés alapjaul szolgalé jognyilatkozat pedig az arverési jegyz6konyv. Az arverési jegyzokonyv
érvénytelenségének megéllapitdsanak addig van helye, amig az jogerére nem emelkedik. EbbdI
kovetkezSen torlési pert az arverési vevével szemben az arverés elleni kifogdssal lehet inditani, mert csak
ebben az esetben van helye az arverési jegyz6kényv érvénytelensége megdllapitdsdnak. Ez nem tértént

meg, ezért a felperes lekéste a perinditasi hataridét.
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8.

Vajon majd ugyanaz a végrehajté fog kitenni benniinket az ingatlanbdl, aki 2008-ban atadta nekiink?
Vajon anélkiil fog kitenni benniinket, hogy azt a pénzt visszaadna nekiink, amit 2008-ban a végrehajtonak
kifizettlink?

9.

Lenkovics Barnabds, Polgari Jogi Kodifikacid, V. évfolyam 3. szam, 3.4. pont, 25. oldal, ,A hatésagi
hatdrozattal és arveréssel kapcsolatban egyébként altalanosan elfogadott volt, hogy azok a ,jogerére
emelkedéssel”, illetéleg az ,arverési leiitéssel” keletkeztetnek tulajdont, az ingd atadésa, ill. az ingatlan
tulajdonjogéanak bejegyzése nélkiil is.”

10.

Az adds-vételi szerz6dés teljes bizonyitd erejli magdnokirat
A felperesi jogel6d és az |. rend(i alperes adas-vételi szerz6dése olyan maganokirat, ami a Pp. 196. § (1)

bek. e) pontja alapjan az ellenkezé bebizonyitdsdig teljes bizonyitékul szolgal arra, hogy az eladd
akaratanak mindenben megfelel, hogy 5 millié forintért eladja a lakasat a vevo részére.

A Pp. 3. § (5) bekezdése szerint: ,Ha torvény masként nem rendelkezik, a birdsag a polgari perben
alakszeri bizonyitasi szabalyokhoz, a bizonyités meghatarozott mddjahoz vagy meghatérozott bizonyitasi
eszkozok alkalmazasahoz nincs kotve, szabadon felhasznalhatja a felek el6adasait, valamint felhasznalhat
minden egyéb bizonyitékot, amely a tényallas felderitésére alkalmas. E rendelkezések nem érintik a
térvényes vélelmeket, ideértve azokat a jogszabdlyokat is, amelyek szerint valamely kériilményt az
ellenkezé bizonyitdsdig valonak kell tekinteni”.

Az ellenkezd bizonyitasa ezért csak hasonlé ,erdsségl” bizonyitékokkal lehetséges, és a birdsag eljarasa
jogellenes, ha a felperes nyilatkozatara alapoz. Az ellenérdekelt felperesi jogel6d szobeli el6adasa nem
vezethet az okirati bizonyiték megddntéséhez. A torvény szerint az eladd cselekvéképes volt a
szerz6déskotés idején, ezért a szerz6déses nyilatkozatdt az abban foglaltak szerint az akarataval
mindenben megegyezének kell tekinteni. Ezzel ellenkezé megallapitds jogsértés a birésag részeérdl.

11.

A Pp. 3. § (6) bekezdése szerint: , A birdsag kételes gondoskodni arrdl, hogy a felek minden, az eljaras
soran elSterjesztett kérelmet, jognyilatkozatot, valamint a birdsaghoz benydljtott okiratot
megismerhessenek és azokra - torvényben elgirt idén beliil - nyilatkozhassanak”.

Az elséfoki birdsag nem kozdlte a Il. rendi alperes arverési vevdvel a teljes iratanyagot és nem
gondoskodott arrél, hogy azokra nyilatkozhasson. Példdul a kordbbi eljdrdsban levé szakérték
szakvéleményét nem kapta meg, igy azokra esélye sem volt reagalni. A Kuria itélete szerint mddja volt a
teljes iratanyagnak a megismerésére. Talan arra gondolt itt a Karia, hogy az arverési vevd, ahelyett, hogy
a jogszabaly szerint téritésmentesen megkapna a teljes iratanyagot, majd besétdl a téle 19 km-re és 45
percnyi autdutra levd birdsag épiletébe iratbetekintésre, és naponta 9-11 dra kdzott, a birésag altal
megszabott lgyfélfogadasi id6ben, a munkaidejébdl magat kivonva, oldalanként 100 forintért kikéri a
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tobb szaz vagy ezer oldalas dosszié masolatat, amikor még az egy napon kikérhetd masolatok oldalszéma
is korlatozva van.

12.
EBH.2008.1862

A hatésagi drverésen valé tulajdonszerzésre - dtruhdzds hidnydban - az 1959. évi IV. toérvénynek a
szerz6désekre vonatkozo altaldnos szabdlyai nem alkalmazhaték (1959. évi IV. térvény 117. §, 120. §,

200. §; 1997. évi CXLI. térvény 62. §).

134

Az eredeti allapot visszaallitasanak sziikséges feltétele, hogy a peres felek helyzete visszaalljon az eredeti
allapotba, azaz az arverési vevd visszakapja a vételdrat. Ha erre a perben nincs lehetdség, akkor az azt
jelenti, hogy az eredeti éllapot visszadllitisa nem lehetséges, és a Ptk. 237. § (2) bekezdését kell
alkalmazni. Az eredeti dllapot visszaallitasahoz nincs szlikség kiilén viszontkeresetre.

Kiilon csemege az itéletben, hogy a birdsag a visszafizetendé vételdrrdl Ggy rendelkezett, hogy azt a
felperes az — erkolcstelennek nyilvanitott — I. renddi alperes részére fizesse meg.

14.

A hatésagi arverésen torténd eredeti tulajdonszerzésnek nem feltétele, hogy az adds bejegyzését késGbb
is érvényesnek nyilvanitsa a birdsag. Pontosan ez a feltétel kiilonbozteti meg a szarmazékos szerzéstdl.
Az eredeti szerzésmoddal létrejétt és bejegyzett tulajdonjog nem valik érvénytelenné akkor sem, ha az
adds jogcimét késdbb a birésag érvénytelennek nyilvanitja. Ervényes jogcimmel rendelkezé tulajdonost a
birdsag nem foszthat meg a tulajdonatdl, mert ez a jogrend legalapvet6bb szabalyaiba utkozik.

A Kuria elkobozta az arverési vevé tulajdonat, még ha nem is ezt a kifejezést hasznalta, és még ha ezt

nem is az allam szamara tette.

15

Mit tehet az arverési vevg?

Az arverési vevé nem fordulhat az adds ellen, mert vele sosem volt jogviszonyban. Az drverési aktus
soran sem keriilt jogviszonyba vele. Ezért egy esetleges per az ados ellen eleve kudarcra van itélve.

Az arverési vevs nem fordulhat a végrehajté ellen sem, mert a végrehajto jogszabaly szerint jart el, ezért
nem érhetd tetten jogsértés, ami megalapozna az ellene inditandd pert.

Akkor mit tehet az arverési vevd, hogy visszakapja a pénzét?

16.

A birésag az eredeti dllapot helyredllitdsa mellett dént6tt. Ennek keretében az Gsszes peres fél eredeti
allapotat vissza kell allitani. A Il. rend( alperes esetében ezt azt jelenti, hogy vissza kell kapnia a vételarat.
A vételar visszaszolgaltatdsara nézve nincs sziikség viszontkeresetre, az automatikusan visszajar.
Kilénben nem az eredeti dllapot helyreallitdsardl beszéliink, hanem a tulajdon elkobzasarol.
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17.

A jogorvoslathoz vald jog azt jelenti, hogy a Il. rendl alperesnek joga van a masodfokd dontéshez. A
masodfokl dontés kizardlag a masodfoku eljaras soran sziilethet meg, és azt csak a masodfoku birdsag
hozhatja meg. A feliilvizsgélati eljards sordan nem sziilethet méasodfoku dontés, a feliilvizsgélati eljaras
soran a Karidnak nincs joga masodfokd doéntést hozni. Ezért a Kuria ezt nem pétolhatja a masodfoku
birésag helyett. Masodfokd déntés pedig nem sziiletett a szerzédés érvényességével kapcsolatban, ezért
alkotmanyos jog sériilt. Ha a mésodfoku birdsdg megvizsgalta volna a szerzédés érvénytelenségével
kapcsolatos bizonyitékokat, lehet, hogy Ugy taldlta volna, hogy azok nem megalapozottak. Ehhez képest
lényegtelen, hogy a Kuria ezt a kérdést hogyan itélte meg. Az Alkotmany alapjan sziikséges a rendes
jogorvoslat, ha a fél kéri. Rendes jogorvoslat csak a masodfokd eljaras sordn hozhatd, rendkivdili
jogorvoslat keretében nem. A Kiridnak a lehetSségei nem egyeznek meg a masodfokd birésag
lehetéségeivel, ezért a Kiria nem tud mindent pétolni, amit a masodfoku birésag elmulasztott. Tehdt az
Alkotmany szerint sziikséges a masodfoku déntés, és ez elmaradt.

18.
Az itélet a Il. rend(i alperes szempontjabdl egyértelmlien biintetésnek mindsil. Az itélet szerint a Il.
rend( alperesnek nem jar vissza a pénz, amit kifizetett. Az itélet megfosztotta 6t a tulajdonatdl. Ez sérti

az Alaptérvényt és az Egyezményt.

19.

Nincs kiilonbség a hatdsdgi arverések kozott aszerint, hogy a tulajdoni lapon perfeljegyzés van-e
feltiintetve (Vht. 136. § (1) bek.).

A perfeljegyzésnek kizardlag az arverést megel6zéen van jelentésége, és csak annyiban, hogy esetleg
mérlegelés targyava teheti a végrehajtds felfiiggesztését az adott ingatlanra. Ha a végrehajtast
foganatositd birésag a végrehajtast nem fiiggeszti fel — akar azért nem, mert nem kérte senki, akar azért
nem, mert ugyan kérték, de a biréség nem taldlta megalapozottnak —, a végrehajténak kotelessége a
végrehajtas foganatositdsa (Vht. 5. § (1) bek.)

Az eredményes arverést kovetden azonban a perfeljegyzés elenyészik, olyan, mintha nem is lett volna.

20.
Kérem a tisztelt Alkotmanybirdsagot, hogy a déntését a kovetkezd cimre kézbesitse:

Erd, 2013. majus 07.

Dr. Barta Timea Uigyvédi Iroda
DR BARTA TIMEA agyvéd
2051 Biatorbagy. Orszdig ut 2.
Tel.: 06-30-9994085
e-mail: bartarimeay ugyved.hu

tgyved

—"

Mellékletek:
1. Ugyvédi meghatalmazas
2. Nyilatkozat az inditvany és a személyes adatok nyilvdnossagra hozhatdsagarol
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