A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Széke Tibor (cim) altal képviselt név (cim) felperesnek az
Almos és Széles Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt név (cim) alperes ellen
életjaradéki szerzGdés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a
Févarosi Birésag 2006. szeptember 20-an meghozott 17.P.20.757/2005/25. szamu
itélete ellen a felperes részérdl 26. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja. Megallapitja, hogy
a felek k6zo6tt 2004. marcius 31. napjan létrejott életjaradéki szerz6dés érvénytelen.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon belll fizessen meg az alperesnek 1.000.000
(Egymilli¢) forintot, annak 2004. marcius 31. napjatol 2004. december 31-ig évi
11%-0s, 2005. januar 1-t6l a teljesitésig a késedelemmel érintett naptari félévet
megeldéz6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértéki
kamatat.

Megkeresi a Fdldhivatalt, hogy a E. utcai ingatlanra vonatkozbéan az alperes
(személyi adatok: név., sziil.datum, a.n.:, cim) tulajdonjogat t6rolje, és arra a
felperes (személyi adatok: név., szll.datum, a.n., cim) tulajdonjogat jegyezze be.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 600.000
(Hatszazezer) forint egylttes elsd- €s masodfoku perkdltséget. Az alperes koteles
tovabba megtériteni az allamnak - kulon  felhivasra -  886.000
(Nyolcszaznyolcvanhatezer) forint kereseti és fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



A felperes a tulajdonat képezd E. utcai egy szobas oroklakasaban egyedll élt. Az
alperes az ingatlanforgalmazassal és kodzvetitéssel foglalkozé T. Kft. lgyvezetd
igazgatdja.

2004. év elejen a felperesnél jelentkezett egy B. néven bemutatkozo holgy, aki azt
allitotta, hogy a kerlleti Onkormanyzattdl jott segitségére, és aki tobb izben
felkereste, csomagot vitt neki.

Ez a B. nevi személy hivta fel telefonon az alperest és jelezte neki, hogy a felperes
ingatlana életjaradék fejében megvasarolhato. Id6pontot egyeztettek és az alperes
két alkalommal megtekintette a felperes lakasat, amelynek soran beszélgettek,
kozottik azonban az életjaradéki szerz6dés megkotésének lehetdsége nem kertlt
szoba. Ezt kovetben az alperes dr. S.M. ugyvédet kérte fel az életjaradéki
szerzddés elkészitésére. Abban egyeztek meg az tigyvéddel, hogy egy benzinkutnal
taldlkoznak, majd egyuttesen a felperes lakasan irjak ala a szerz6dést. Az Ggyvéd
elkészitette a szerz6dést, valamint felvett egy Ggyvédi tényvazlatot is, amelyhez az
adatokat az alperes szolgaltatta. Az alperes mas elfoglaltsagara hivatkozassal a
felperesi lakasra nem ment fel, az dgyvédnek 1 millié forintot atadott a felperesnek
valo tovabbitas céljabal.

Dr. S.M. Ggyvéd felkereste a felperest lakasan és a B. nevi személy jelenlétében a
szerzbdést és az Ugyvedi tényvazlatot a felperes aldirta, atvette tovabba az
ugyveédtdl az 1 millié forintot. A 2004. marcius 31. napjara keltezett életjaradéki
szerzbdéssel a kikotott életjaradék fejében a tulajdonat képezd lakasingatlant az
alperesre ruhazta at, az életjaradéki jog, valamint haszonélvezetével terhelten, az
életjaradéki jogot biztosito elidegenitési és terhelési tilalom kikotésével. Az alperes
kotelezettséget vallalt arra, hogy 2004. 4prilis hé 1 napjatdl kezdédéen havi 20 ezer
forint életjaradékot fizet a jogosultnak. Az életjaradékra 50 honapra elére, 1 millid
forintot elére megfizet, amelynek atvételét a jogosult a szerzédés alairasaval
elismeri. Az 5. pontban foglaltak szerint az atruhazott ingatlan forgalmi értékét lakott
allapotaban 2.500.000 forintban hataroztak meg.

A szerz6dés az ingatlan-nyilvantartasba 2004. aprilis 1-jén kerllt bemutatasra. A
Foldhivatal az ingatlanra az alperes tulajdonjogat, illetve a felperes holtig tarto
haszonélvezeti jogat, tovabba az életjaradéki jogot, valamint az elidegenitési és
terhelési tilalmat a 2004. aprilis 19-i hatarozataval bejegyezte.

A felperes az Ugylet kapcsan feljelentést tett. A renddrkapitanysag blnlgyi osztalya
el6tt ... szam alatt eljaras indult, amelyben az alperest, valamint dr. S.M. Ggyvédet
peres gyanusitottként hallgattak ki. A felperes keresetében az alperessel kotott
életjaradéki szerz6dés érvénytelenségének megallapitasat kérte. Maodositott
keresetében a szerzédést a Ptk. 210. § (1) és (4) bekezdésére hivatkozassal
megtamadta. Allaspontja szerint a szerzédés megkétésekor lényeges koriilmény
tekintetében tévedésben volt, masrészt pedig 6t az alperes megtévesztette.
Hivatkozott tovabba arra is, hogy a felek kozott a szerz6dés megkotésével
Osszefliggésben a Ptk. 205. § (4) bekezdése szerinti egyuttmikédés nem volt.



Amennyiben elsédleges kérelme nem lenne megalapozott, ugy a Ptk. 589., valamint
az 591. § (2) bekezdésére hivatkozassal a szerzGdés megszintetését kérte.
Elsédleges kérelme teljesitése esetén az elséfoku birdsag az eredetei allapot
helyreallitdsaként rendelje el a felperes tulajdonjoganak visszajegyzését és vallalta,
hogy a részére Kkifizetett egy millid6 forintot és annak kamatait megtériti az
alperesnek.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

Az elsOfoku birosag itéletével a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 187.000 forint Ggyveédi kdltséget, valamint téritsen meg
az allamnak 443.000 forint illetéket. Az itélet indokolasa szerint a Ptk. 205. § (1) és
(4) bekezdésében foglaltak értelmében a szerzédés a felek akaratanak kdlcsénds
és egybehangz6 kifejezésével jon létre, a felek a szerz6dés megkdtésénél
egyuttmikodni kotelesek, figyelemmel kell lenniik egymas jogos érdekeire. A
felperes arra hivatkozott, hogy a szerz6déskotéshez szilkséges mind a két szerz6d6
fél jelenléte, hogy kozbsen alakitsak ki a szerzGdés tartalmat. Az alperes
megsértette az egyuttmikddési és tajékoztatasi kotelezettséget, mert a
szerzb6déskoteskor nem voltak egyuttesen jelen, és el6zetesen kozottik a
szerz6dés tartalmardl egyeztetés nem volt. Az elséfoku birdsag allaspontja szerint
a Ptk. 205. §-a nem irja el6, hogy a feleknek a szerz6dés megkdotésekor egyuttesen
kell jelen lennilk és azt sem, hogy a szerz6dés tartalmat el6zetesen meg kell
beszélnilik. Tény, hogy a szerz6dés megkotésekor a felek nem voltak egyuttesen
jelen és kozoéttik annak tartalmara vonatkozdan egyeztetés sem volt. Egyezé
azonban a felek el6adasa a tekintetben, hogy az lgyben egy kdzbensd személy B.
jart el és a felperes maga is allitotta, hogy ez a személy hozta magaval az alperest.
Az alperes elb6adasaval szemben a felperes nem bizonyitotta, hogy vele az
életjaradéki szerzédésr6l a B. nevi személy nem beszélt. A Ptk. nem tekinti
érvénytelennek az olyan szerzdédést, amelynek tartalmat kizardlag az egyik fél
fogalmazza meg, de azt a masik fél a szerzGdés alairasaval magara nézve
kotelezének fogadija el. A Ptk. 205. § (4) bekezdéséhez fliz6tt kommentar leszdgezi,
hogy a tajékoztatasi kotelezettség megsértését a torvény kaldn nem szankcionalja.
Erre tekintettel az elséfoku birdsag a tévedés, illetve megtévesztés kdrében
vizsgalta a tgjékoztatas, illetve egyluttmikodést a szerz6dés egyéb kortlmeényeivel
egyutt.

A Ptk. 215. § (1) bekezdésére alapitott megtamadasi ok vonatkozasaban a felperest
terhelte annak bizonyitasa, hogy a szerz6dés megkdtésekor lényeges koriimény
tekintetében tévedésben volt, és ezt a tévedését az alperes okozta, vagy azt
felismerhette. Az eljaras soran a felperes nem vitatta, hogy a szerzédésen Iévd
alairas tOle szarmazik. Ennek alapjan a birésag megitélése szerint a felek kozt az
életjaradéki szerzddés teljes bizonyitd erejii maganokiratba foglalva az adott
tartalommal létrejott. Amennyiben a birosag elfogadnd a felperes tévedéssel
kapcsolatos tényallitasait,



miszerint a szerz6dés alairasakor nem volt tisztaban a szerzdédés tartalmaval,
illetdleg az ott jelenlévé felek személyével, hivatkozdsa akkor sem teremthetne
alapot a szerzddés érvénytelenségének megallapitasara. A Ptk. 4. § -a alapjan
ugyanis elvarhatd a szerzédést koo feltdl, hogy mielbtt egy szerz6dést alair, annak
tartalmat megismerje. A felperes maga is allitotta, hogy van hallokésziiléke, csak azt
nem kapcsolta be,annak ellenére, hogy latta, miszerint az okiratszerkeszt6 tgyved
magyaraz neki valamit, mindezek mellett gyanus volt neki az egymillié forint
atadasa is. Ennek ellenére a pénzt atvette és kérdést sem tett fel. Mindezekre
figyelemmel az elséfoku birésag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a felperes
esetleg fennallo tévedését maga okozta, igy sajat felrohaté magatartasara a Ptk. 4.
§ -a alapjan elényok szerzése végett nem hivatkozhat. Az okirattal szemben nem
tudta bizonyitani, hogy az alperest valoban a polgarmesteri hivatal képvisel6jének
tekintette, az okiratszerkesztd Ggyvédet ellenérnek hitte, az életjaradéki szerzédeés
Osszegét pedig szocialis tamogatasnak, a szerzédést pedig ezen Osszeggel
kapcsolatos elismervénynek. Bar a felperes eljart annak érdekében, hogy a B.
nevezet(i személy azonossaga tisztazhaté legyen, ez azonban eredményre nem
vezetett.

A felperes és az okiratszerkeszté Ggyved elb6adasa, illetbleg vallomasa ellentétes
volt a szerz6dés elolvasasa és elmagyarazasa tekintetében. Ellentmondasos
tovabba a felperesi nyilatkozat, miszerint a papiroknak csak a hatoldalat irta al3,
mert az ligyvédi tényvazlat maga egy oldalra késziilt. Eletszer(itlen, hogy a felperes
az ugyvedrol azt feltételezte, hogy ellendr. Az gyvéd atadta ugyanis a szerz6dés
példanyat és az ugyvédi tényvazlatot is, utdobbin nagybetlikkel szerepel az lgyvédi
megbizas elnevezése. Nem fogadta el tovabba az els6foku birésag azt a felperesi
elbadast sem, miszerint még azon a napon délutdn tjékoztattak volna 6t az
ingatlan-nyilvantartasban arrél, hogy az alperes tulajdonjoga bejegyzésre kertilt.
Miutdn a szerz6dést a felek nem egyittesen irtdak ald, az Ggyvéd az okiratot a
szerz0dés alairdsat koveté6 napon 2004. aprilis 1-jén nyujtotta be az ingatlan-
nyilvantartasba. Mindezekre figyelemmel a szerz6déskotés korilményeinek
mérlegelésével arra a meggy6zbdésre jutott, hogy a felperes nem tévedett a
szerzOdés megkotésekor, hanem szerzGdési akarata az életjaradéki szerzddeés
megkotésére iranyult. Ezt tamasztja ala, hogy maga allitotta, miszerint szorult
anyagi helyzetben volt, id6s korara és alacsony nyugdijara figyelemmel hitelt nem
tudott felvenni és szamlai felhalmozodtak. Szerz6déskotési szandékat tamasztja ala
tovabba a szerz6dés megkotése utani magatartasa, mely szerint az egymillié
forintot elfogadta, az dnkormanyzatnal nem kérdezett utana, és annak egy részét a
késébbiekben felhasznalta.

Masik megtamadasi okként a felperes a Ptk. 210. § (1) bekezdése alapjan
megtévesztésre hivatkozott. A megtévesztést a birdi gyakorlat akkor ismeri el, ha a
szerz6dd felet a jognyilatkozat megtételénél, illetbleg elfogadasanal valamely
lényeges koOralményre vonatkozdéan szandékosan tévedésbe ejtették, vagy
tévedésben tartottak. Ezt megalapoz6 tényallitasok bizonyitasa szintén a felperest
terhelte. Miutan a birésag nem fogadta el, hogy a felperes tévedésben lett volna a



szerz6dés tartalmat tekintve, a megtévesztés, illetve a szandékos tévedésbe ejtést
nem tudta bizonyitani, ezért erre valo hivatkozdsa szintén alaptalan.

A Ptk. 598 § (1) bekezdés b) pontja szerint lehet helye a szerzédés
megszuntetésének. Az  életjaradéki és tartasi szerzédések kozott fontos
kilénbség, hogy a viszony megromlasa az életjaradeki szerz6désnél 6nmagaban
nem ok a szerz6dés megszuntetésére. A szemeélyes kapcsolat e szerz6désnél nem
olyan sullyal jelenik meg, mint a mindennapi kapcsolattartast, apolast, gondozast
igényl6 tartadsi szerz6dés. Onmagaban nem lehetetlenné véalas, ha a
szerz6déskotést barmelyik fél megbanja, hiszen a szerz6dés megsziintetése csak
végsd eszkdz. Miutan az alperes egyodsszegben teljesitett, ezért a felperes nem
hivatkozhat arra, hogy a szerzddést nem teljesitette. A szerz6dés megsziintetését
nem indokolhatja, hogy az egyik szerz6d6 fél a tovabbiakban a szerzédés
fenntartdsat nem kivanja. Mindezekre figyelemmel az els6foku birosag a felperes
vagylagosan el6terjesztett masodlagos kereseti kérelmét is elutasitotta.
Pervesztességeére tekintettel kdtelezte 6t az alperest képvisel6 tigyvéd munkadija és
a le nem rott kereseti illeték megtéritésére.

Az elséfoku itélet ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést. Fellebbezésében
kérte, hogy az itélétabla az els6foku itéletet megvaltoztatva keresetének megfelel
itéletet hozzon és az alperest marasztalja a perkdltségben. Utalt arra, hogy mar az
ugylet megkotését megel6zéen kapcsolatban allt az énkormanyzat csaladsegito
szolgalataval, segitséget kért a polgarmestertél egyik tUgyében, amelyre azt a
valaszt kapta, hogy a csaladsegitd szolgalattdl remélhet segitséget. llyen
el6zmények utan kerllt kapcsolatba a B. nevl személlyel és kdézremikoddésével
abba a helyzetbe, hogy lakasa tulajdonjogatdl szandéka ellenére megfosztottak. A
B. nevl személyrél annyit tudott, hogy az dnkormanyzattdl j6tt, mert igy mutatkozott
be, és az alperest is hasonloképpen mutatta be. Sem ez a B. nevil személy, sem az
alperes, sohasem beszélt arrdl, hogy ingatlanforgalmazok lennének és lakasaval
kapcsolatban barmit terveznének. Az a tény, hogy az alperes vele semmilyen
formaban ingatlan Ggyletr6l nem beszélt, minden tovabbi nélkll igazolja azt a
felperesi tényallitast, miszerint két alkalommal is talalkoztak, de egyetlen esetben
sem kerult szoba az életjaradéki szerz6dés megkotése. Az alperes elb6adasa az
ugylettel kapcsolatban teljességgel életszerltlen. Magat ingatlankozvetitoként
jelolte meg, aki 4-5 éve foglalkozik ingatlanokkal. Allitasa szerint az lgyletben
kozvetitd személy B. volt, akirbl azonban semmit sem tudott mondani, teljes nevét,
telefoni elérthet6ségét sem tudta kdzolni. Aki egy ingatlant meg akar szerezni, az a
kozvetitd személy adatait ismeri, kapcsolatba Iép az ingatlan tulajdonosaval, és
nyilvanvaléan atbeszéli az Ugyletet sajat jogvédelme érdekében. Nem bizza az
ugylet lebonyolitasat egy szamara nézve idegen, ismeretlen személyre, akinek
kdzvetitbéi mivoltarél meg sem gy6z6dott. Kdzvetitésre egyebként sem lett volna
szlkség, hiszen a felperessel lakasaban kétszer is talalkozott, egyszer sem tett
emlitést azonban valdés szandékardl. Az elséfoku birésag az 6 terhére rétta,
miszerint nem tudta bizonyitani, hogy neki a B. nevl személy az életjaradéki
szerz6désrdl nem beszélt. Emellett azonban azt is megallapitotta, hogy az alperes a
szerz6désrol vele targyalasokat nem folytatott, igy a felperes meg nem tortént
eseményt nem bizonyithat. Az alperes allitotta, de nem bizonyitotta, hogy a



felperessel a B. nevl személy a szerz6déskotésrél és annak tartalmarol beszélt.
Nem véletlen, hogy az alperes a szerz6dés alairasanal nem jelent meg, hanem az
ugyvédet kildte a felpereshez. Az lgyvéd bele lett illesztve az 6nkormanyzati
torténetbe, 6t csak ellendrnek tekintette, hiszen igy lett bemutatva. Alperes részérdl
a tulajdonjog megszerzésére irdnyuld eljaras egy elére megtervezett, jol felépitett
magatartas sorozat volt. Késébb mar eredménnyel hivatkozhatott a birdsagi
eljarasban a fel nem kutathaté B.-re, akitél informacioi szarmaztak. A
szerzbdési feltételeket az alperes hatarozta meg az ugyvédnek, akir6l az alperes
ugy nyilatkozott, hogy korabbrél ismerte és megbizott benne. Ezzel szemben az
ugyveéd azt nyilatkozta, hogy az alperessel ebben az esetben talalkozott el6sz6r. Az
alperes az lUgyvédnek azt a tdjékoztatast adta, hogy a felperessel megegyezett a
szerz6déskotesrél, ami az alperesi el6adas szerint nyilvanvaléan nem tortént meg.
A felperes halldsa csdkkent €s nagyon rosszul lat, az is tény, hogy bizalommal van
az emberek felé, ezért nem volt nehéz félrevezetni. Az elséfoku birdsag kell6 sullyal
nem vizsgalta, hogy amikor rgjott tévedésére, azonnal mindent megtett, ami t6le
elvarhaté. Miutan észlelte, hogy valojaban mihez adta alairasat, bement a
foldhivatalba és meggy6z6dott arrdl, hogy ingatlana tulajdonjogat eladta. Ezt
kovetden irt a polgarmesternek és segitséget kért. A foldhivatalba kétszer is irt,
kérve az alperes tulajdonjoganak torlését, majd 2004. juniusaban a keresetet is
beadta. Amikor megtudta, hogy az alperes masoktol is hasonldképpen jutott
ingatlan tulajdonjoghoz, feljelentést is tett.

A Ptk. 205. §-aval 6sszefuggésben nem az a kérdés, hogy a felek nem voltak
egylttesen jelen a szerzédés alairasakor, hanem az, hogy a felperesnek
szerz6déskotési szandéka nem volt, a szerz6dés megkdtéserdl, annak tartalmardl
sem az alperessel, sem a kdzvetitoként megjeldlt személlyel nem targyalt. Ennek
hianyaban pedig sem koélcsonds akaratrol, sem egyuttmikddésrdl, sem pedig
tajékoztatasrol beszélni nem lehet. Valtozatlanul, hatarozottan ugy emlékszik, hogy
a szerz6déseknél csak a masodik oldalt tette elé az ligyvéd és csak annyi idbre,
hogy azt ald tudja irni. Azt nem tudja, hogy ezek kdzé a példanyok kdézé miként
kerllt bele a tényvazlat. Nyilvanvaléan egy Ugyvéd, aki hasonlé lgyek folytan
vadlott, nem fog olyan nyilatkozatot tenni, ami helyzetét tovabb rontana. Azt, hogy a
szerzb6dést mikor irta ala nem tudja, de arra hatarozottan emlékszik, hogy az
okiratok alairasanak napjan délutan ment be a fdldhivatalba és akkor mar a
szerzb6dés be volt adva. A szerz6dés beadasanak id6pontja a tulajdoni lapbdl
megallapithatéan 2004. aprilis 1-je volt, ebbdl kdvetkezb6en a szerz6dés alairasara
is ezen a napon kerult sor.

Ha a felperes a szerz6dést meg akarta volna kotni, akkor még aznap nem megy be
a féldhivatalba és nem ir oda t6bb levelet, kérve az alperes tulajdonjoganak térlését
és nem fordul segitségért az 6nkormanyzathoz. Ez a szerz6dés csak ugy johetett
létre, hogy azt elbtte ismeretlen tartalommal az alperes megrendelte, és
gondoskodott arrol, hogy az ala is legyen irva. Az okirat alairasara a felperest
megtévesztéssel vették ra, az Ugyvéd mind az okirat tartalma, mind pedig sajat
személyét tekintve megtévesztette.



Az életjaradéki szerz6dés megsziintetésére iranyuld kérelmét az elséfoku birdsag
azzal az indokkal utasitotta el, hogy arra nem ad alapot, ha a szerz6dést barmelyik
fél megbanja, illetve annak fenntartdsat a tovabbiakban nem kivanja. A felperes
kérelmének alapja nem ez volt, nem arra hivatkozott, hogy a szerz6dést megbanta,
hanem arra, hogy egyaltalan nem kivant ilyen szerzédést kotni. Egészségi allapota,
altalanos erbnléte szemrevételezéssel is tapasztalhatéan romlik. Id6kdézben
nagymértékben tovabb romlé latdsa és hallasa miatt dnmaga ellatasara egyre
kevésbé képes, ezért nem fenntarthatd, mert természetbeni tartasra szorul. Erre
tekintettel a szerz6dés megsziintetése iranti kérelmének alapja rossz egészségi
allapota, amelyet a periratokhoz csatolt orvosi igazolasokkal bizonyitott. Mindezek
mellett megitélése szerint a szerz6dés megszintetésére iranyuld kérelemben
benne foglaltatik annak

modositasara, illetve atvaltoztatasara vonatkozé igény is. Ennek keretében azonban
az els6foku birosag nem vizsgalodott, nem tette vizsgalat targyava a szerzédés
megkotése Ota bedllt valtozasokat, amelyek alapjan juthatott volna olyan
allaspontra, mely szerint a felperes szamara a szerzddés fenntartasa lehetetlen.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és a
felperes perkoltségben valé marasztalasat kérte. Allaspontja szerint az elséfoku
birosdg részletes bizonyitast folytatott le, a tévedés és a megtévesztés
vonatkozasaban kifejtett allaspontja helytallé. Utalt arra, hogy a felperes valotlan
tényeket allitott, példaul a pénzfelhasznalas, vagy aldirasa vonatkozasaban, ami
szavahihet6ségét megkérddjelezi. Szikség esetén a per targyalasanak
felflggesztését inditvanyozta az alperes ellen inditott bintetbeljaras befejezéséig.

Mivel az els6foku eljarasban a blntetd iratok beszerzésére vonatkozd megkeresés
eredménytelen maradt, az itélétdbla a masodfoku eljarasban a bizonyitast
kiegészitve beszerezte a blntetd iratokat, €s annak a perbeli Ggyletre vonatkozo
részeit az els6foku eljarasban felmerilt bizonyitékokkal egyutt értékelte. Mell6zte
azonban a per targyalasanak felfliggesztését a blntetbeljaras befejezéséig, mert
megitélése szerint a jelen per elbirdlasa szempontjabol a bulntet6eljarasban
hozand6é dontés nem minésil elb6zetes kérdésnek. Nem szikségszerl, hogy a
tévedésbe ejtés, vagy megtévesztés egyben blncselekményt is megvalosit, ezért a
jelen perben a kereset elbiraldsa szempontjabol a buntetéeljaras kimenetele nem
relevans.

A fellebbezés alapos.

Az itélétabla megitélése szerint az elséfoku birésdg a rendelkezésre allo
bizonyitékokat okszer(tlendl - nem Osszességlikben és egymassal dsszevetve -
mérlegelte, ezért az altala megallapitott tényallas részben téves. Az erre alapitott
érdemi dontés megalapozatlan, annak indokolasa is csak részben helytallo.

Helyes az els6foku birdsag allaspontja atekintetben, hogy a Ptk. 205. § (3)
bekezdése  szerinti  egyuttmikodési  kotelezettség  megszegése  nem
eredményezheti a szerz6dés érvénytelenségét, ezért az, a megtamadasi okok



elbirdlasanal birhat jelentéséggel. Mindezek mellett nincs térvényi kotelezettség
arra, hogy a feleknek a szerz6déskotésnél egyuttesen kell jelen lennilk, mert a
szerzddés tavollevok kozott is 1étrejdhet.

A felperes az 4&ltala hivatkozott kdérilmények alapjan a szerzdédést tévedésre,
megtévesztésre hivatkozassal tamadta, és kérte érvénytelensége megallapitasat. A
megtévesztés olyan szandékos magatartdas, ami tévedést eredményez. Erre
figyelemmel mindkét megtamadasi ok alapjan a birosagnak azt kellett els6dlegesen
vizsgalnia, hogy a felperes a szerz6dés megkotésekor tévedésben volt-e. Az
els6foku birésag dontése részletes indokait a tévedésre alapitott megtamadassal
kapcsolatban fejtette ki, a megtévesztésre vonatkozoan erre visszautalva csak arra
hivatkozott, hogy mivel a felperes tévedése nem volt megallapithatd, szandékos
megtévesztése sem bizonyitott.

Keresete ténybeli alapjaként az okirattal szemben a felperes arra hivatkozott, hogy
az alperessel nem akart szerz6dést kotni, szerzddéses nyilatkozatot nem tett, az
okiratot nem olvasta el, azt a B. nevli személy kdzremuikoddése folytan, a k6zds
képvisel§ elleni panaszara vonatkozé 6nkormanyzati iratként irta ala. Erre
figyelemmel a birdsagnak azt kellett vizsgalnia, és abban a kérdésben kellett allast
foglalnia, hogy a felperesnek volt-e szerzédés létrejéttére iranyulod Ugyleti akarata, a
perbeli jogugylet kapcsan tett-e szerzédést keletkeztetd jognyilatkozatot, az okirat
aldirasakor az altala hivatkozott tévedés, illetve megtévesztés fennadllt-e. Az
itélotabla megitélése szerint e korilményeket az elséfoku birdsag teljes kériien nem
vizsgalta, a jogvita elbiraldsa soran tévesen, kizarélag annak tulajdonitott dénté
jelentéséget, hogy a szerzddést a felperes alairta, ebbdl kdvetkezéen az lgyvéd
altal ellenjegyzett, teljes bizonyitd ereji maganokirat igazolja, miszerint a felek
kozott a szerz6dés - az abban foglalt tartalommal - 1étrejott. Figyelmen kivil hagyta
azonban azt, hogy a Pp 196. § (1) bekezdése értelmében a maganokirat az
ellenkezd bebizonyitasaig szolgal teljes bizonyitékul arra, hogy kiallitéja az abban
foglalt nyilatkozatot megtette, illetéleg elfogadta, vagy magara nézve kotelezének
fogadta el, ezért ha a nyilatkozé az okirat tartalmat kétségbe vonja, az okirattal
szemben ellenbizonyitasnak van helye.

Az els6foku birésag altal megallapitott tényallas a B.-ként bemutatkozé személy
ugylettel kapcsolatos tevékenysége vonatkozasaban megalapozatlan, mert az
kizarélag az alperes egyoldalu, egyébként kétséges eléadasan alapul. A felek
egyez6 elbadasara hivatkozassal alaptalanul allapitotta meg, hogy a szerzédés
tartalmanak meghatarozasa soran ,kdzbensé” személyként a B. nev(i személy jart
el és tett nevében nyilatkozatot, a felperes az alperes el6adasaval szemben nem
bizonyitotta, miszerint nevezett vele az életjaradéki szerz6désrdél nem beszélt.
Ezzel 6sszefliggésben kiemeli az itélétabla, hogy a felperes, az els6foku birdsag
altal hivatkozott alperessel egyezd elb6adast nem tett, sét kifejezetten tagadta,
miszerint B. az 6 tudtaval targyalt az alperessel. Tagadasara tekintettel az elséfoku
birosag allaspontjaval szemben a Pp. 164. § (1) bekezdése szerint az alperest
terhelte annak bizonyitasa, hogy nevezett a felperes tudtaval és megbizasabdl
targyalt vele. A perben ezt igazold bizonyiték nem mertilt fel.



A szerzb6dést dr. S. M. lgyvéd készitette el, amelynek tartalmabdl kitlinben a felek a
szerzddési feltételekben egyittes jelenlétiikben allapodnak meg és nyilvanitjak ki
akaratukat. Ezzel szemben a peres felek egyez6 el6adasa alapjan tényként
allapithaté meg, hogy a szerzédéskotésrol, a szerzddési feltételekrél egymas kozt
nem targyaltak (ezt az els6foku birosag is tényként allapitotta meg) és egyuttes
jelenlétikben sem kotottek megallapodast. Az lgyvéd a szerzddést kizardlag az
alperes egyoldalu utasitasa alapjan foglalta irasba és annak alairasa céljabol
egyedll ment a felperes lakasara. Az lgyveédi tényvazlat ugyancsak elbézetesen
készllt, mely szerint a felek, a felperes lakasan, egylttesen vannak jelen és
.Kijelentik”, hogy a szerz6désben foglaltak akaratuknak megfelelnek, ami szintén
nem felel meg a valos tényeknek.

Az Ugyvédekrdl sz6ld 1998. évi Xl. térvény Ugyletkor hatalyos 27. § (1) bekezdése
szerint ellenjegyzésével az ugyveéd bizonyitja, hogy az okirat a felek ,kinyilvanitott
akaratanak megfelel”. Ebbdl kdvetkez6en az Ugyvédnek mindkét szerz6dd fél
ugyleti akaratardl meg kell gy6z6dnie, az okirat ellenjegyzésével akkor tanusithatja,
hogy az abban foglaltak a felek akaratanak megfelel, ha elétte a felek az ugylet
|étrejottére iranyuld akaratukat szoban kinyilvanitottak.

Az itélétabla megitélése szerint aggalytalanul megallapithatd, hogy a felperes az
ugyvéd jelenlétében széban nem nyilvanitotta ki a szerz6dés megkdtésére iranyulo
ugyleti akaratat, ajanlatat, valamint olyan nyilatkozatot sem tett, mely szerint az
okiratban foglaltakat, mint ajanlatot elfogadva magara nézve kotelezének ismeri el.
Az okiratot készité Ggyvéd vallomasabdl kitlinéen a felperes lakasaban megjelenve
tevékenysége abban mertilt ki, hogy felolvasta az alperes megbizasa alapjan irasba
foglalt szerz6dést, a felperes ,szajaba ragva” magyarazta el annak tartalmat, majd
alairasra elétette. A felperes Ugyleti akaratara nem szobeli nyilatkozatabol, hanem
csupan abbadl kdvetkeztetett, hogy ,szerinte” tudnia kellett mi térténik, mirdl van szo,
valamint feltételezte, hogy amit felolvasott neki azt megértette. Vallomasa szerint
jelenlétében a felperes részérél csak olyasmi hangzott el, hogy 6t akkor nem fogja
senki zavarni, tovabba nevelt lanyarol beszélt.

Mindezek alapjan bizonyitott, hogy a felperes az ugyvéd jelenlétében az ugylet
|étrejéttére irdnyuld szerzédéses nyilatkozatot nem tett, ezért az okirat bizonyito
ereje megdolt.

Kiemeli az itélétabla, hogy a perbeli esetben a jogvita eldéntéséhez sziikséges,
valds tények feltdrasa kiulondsen nehezitett, mert a felek k6zott az okirat szerint
ugyan szerzddés jott létre, azonban a peres felek egyez6 eléadasabdl kitlinben az
ugylet vonatkozasaban egymassal nem targyaltak, a szerz6dés tartalmat nem
k6zds egyetértéssel alakitottdk ki. Az alperes allitasa szerint a felperes Ugyleti
akaratat egy harmadik, magat B-nek nevezb személy kozvetitette, aki az ugyletet
kovetden a felperes kérnyezetébdl eltlint, személye nem beazonosithato.



A korulmények folytan a bizonyitékok mérlegelésénél meghatarozo jelentéséggel bir
a B-ként bemutatkoz6 személy Ugylettel kapcsolatos tevékenysége. Nevezett 2004.
marcius 31. napjat megel6z6en néhany héttel - valotlanul, segitésére kirendelt
onkormanyzati dolgozénak kiadva magat - kezdte el az egyedil él6, 78 éves idds
felperest latogatni, csomagokat vitt neki, beszélgetett vele, meghallgatta panaszait,
tehat igyekezett bizalmaba férkdzni. Az alperes eléadasabal kitlinéen 6 volt az, aki
a felperes segitbjeként az életjaradéki szerz6dés megkotését kezdeményezte.
Nevezett valamennyi ugylettel kapcsolatos eseménynél jelen volt, két alkalommal
akkor, amikor az alperes a lakast megtekintette, valamint a szerzédés alairdsakor.
Az alperes beismerése szerint latogatasai valds céljat a felperes el6tt nem fedte fel,
egymassal a szerz6désrol nem beszéltek. A B. nevli személy latogatasanak valos
okat tudta, azt azonban a felperesnek nem mondta el, hanem maga is
k6zrem(kodott annak leplezésében. Nevezett a szerz6dés alairasat kdvetben a
felperesnél tdbbé nem jelentkezett. Mindezekbdl okszerlien csak az
kovetkeztethet6, hogy az adott személynek kizardlag az volt a célja, hogy a
felperessel alkalmi kapcsolatot Iétesitve, személyes kdzremikodésével segitse eld
az ingatlan alperesnek vald elidegenitését, ami nem lehetett érdek nélkdli.

Az alperes el6adasa nevezett személlyel valé kapcsolata, valamint egyéb
koralmények tekintetében kovetkezetlen, ellentmondasos és nem életszerd, a
felperes erre vonatkoz6 részletes fellebbezési érvelése mindenben helytalld.
Mindezek mellett kiemeli az itélétabla, hogy perbeli személyes meghallgatasa soran
az alperes el6adasabdl kitiinéen els6é alkalommal a B. nevi személlyel elézetesen
egyeztetve talalkoztak és egyutt mentek fel a felperes lakasara. Ez megerdsitette
azt a felperesi allitast, mely szerint az alperest B. vitte fel hozza. A masodik
megtekintéssel kapcsolatban az alperes perbeli meghallgatasa, valamint a
nyomozati eljardsban gyanusitottként vald kihallgatasa soran ugy szamolt be, hogy
mivel érdekelte a ,dolog”, egy héttel az elsé latogatasa utan spontan, elézetes
egyeztetés nélkul ment el a felpereshez, a B. nevi személy a lakasban ekkor is
jelen volt. Mivel a felperes el6adasabdl kitinben nevezett alkalmanként latogatta
meg, csekély a valoszinlisége a véletlen talalkozasnak, jelenléte arra utal, hogy az
alperessel ténylegesen kdlcsonds kapcsolatban alltak, tehat mar elbézetesen
tudomast szerzett arr6l, hogy az alperes mikor megy a lakast ismételten
megtekinteni.

Az itélétabla megitélése szerint lényeges koértlmény tovabba, hogy az alperes
elbadasa szerint korllbelll egy orat toltott a felperesnél, hosszan elbeszélgettek,
ennek ellenére nem hozta szoba, hogy érdeklédik ingatlana irant. Ezt azzal
indokolta, hogy még nem tudta mit akar, ami azonban nem elfogadhatd.
Onmagaban az ingatlan megtekintése semmiféle kotelezettséggel nem jar, ezt az
ingatlanforgalmazasban jartas alperesnek nyilvanvaldan tudnia kellett. A
korilmények éppen azt indokoltak volna, hogy Iényeges kérdéseket tisztazzanak,
hiszen az alperes el6adasa szerint a B. nevl személy azt nem kozdlte, hogy a
felperes legalabb hozzavetOlegesen milyen 6sszegu életjaradékot igényelne, e
nélkll pedig az lgylet nem lehetett megitélhetd. Kdvetkezetlen és nem életszerd,



hogy érdeklédik az ingatlan irant, annak megtekintése soran azonban jobban érdekli
a tulajdonos élete, mint hogy meggy6z6djon Ugyleti szandékaral, targyaljon vele a
szerzddési feltételekr6l. Magatartdsabol kovetkeztetve az alperes a B. nevd
személlyel egylttmikodve, tudatosan titkolta a felperes el6tt lakasa iranti
érdeklédését. Logikusan kdvetkeztetve ennek oka csak az lehetett, hogy az alperes
tudataban volt annak, miszerint a felperes nem tudja, hogy lakdsat a B. nevd
személy atruhazasra ajanlotta fel.

Az alperes altal el6adottak 6nmagukban cafoljak a kikotott szerzédési feltételekben
vald elbzetes megbeszélést, megallapodast. Személyes meghallgatasa soran tett
nyilatkozatabadl kitlinéen az Ugylettel kapcsolatos ,megbeszélés” abban mertilt ki,
hogy a B-nek kozolt ajanlata szerint egymillié forintot ad a lakasért, havi huszezer
forintos részletekben. Nevezett par nap mulva visszajelezte, hogy miutan beszélt a
felperessel, ajanlatat elfogadjak, ezért ezt kdvetben kérte fel az Ugyvedet a
szerzb6dés elkészitésére. Az ingatlan tulajdonjogaért tehat az alperes
ellenszolgaltatasként nem egy bizonytalan ideig fizetendé havi életjaradékot, hanem
részletekben teljesitenddé meghatarozott 6sszeget ajanlott fel, emlitést sem tett a
felperest megilletd haszonélvezeti jogrol, tovabba perbeli meghallgatasa soran (a
szerzOdés tartalmanak ismeretében!) a szerz6déskotés érdekében az lgyvédnek
atadott és a felperesnek fizetendé egymillio forintot is vételarként jeldlte meg.
Mindezekbdl kdvetkezben a jogban jaratlan alperes nem ismerte fel az adasvételi
és életjaradéki szerz6dések tartalmi kilonbdzéségét, ami kétségessé teszi az
okiratot készitdé ugyved vallomasat, mely szerint a szerzédési feltételeket az alperes
hatarozta meg.

Az els6foku birosag itéletének indokolasabdl kitlinben déntésénél a felperes terhére
vette figyelembe el6adasai ellentmondasossagat, valamint, hogy magatartasa
szamos korulmény tekintetében nem életszerli. Az életszerliséget azonban
tévesen, egy altalanosan elvarhaté magatartdshoz viszonyitva vizsgalta, holott az,
mindig az adott személy egyéni helyzete, valamint személyi jellemzdi alapjan
itélheté meg. Kéztudott, hogy az id6s6d6 emberek emlékezbképessége csdkken, a
maganyosan, anyagi nehézségek kozott él6k tarsasagra, torOdésre vagynak,
gyanutlanok, ezaltal kiszolgaltatotta valnak. A médiak gyakran adnak hirt arrdl,
hogy egyes személyek ezt kihasznalva, kifejezetten ezt a réteget megcélozva, az
idés embereket megtévesztve veszik ra ingatlanuk elidegenitésére. Az, hogy a
perbeli eset nem egyedi és a felperes magatartasa a hozza hasonlé személyekhez
képes mennyiben ,életszer(”, azt a beszerzett blntetbeljaras adatai megfeleléen
szemléltetik. A vadiratbdl, illetve a nyomozohatésdg 0Osszefoglald jelentésbél
kitinéen csak az adott Ugyben tébb mint tiz esetben az idds, koruknal fogva
konnyen megtéveszthetd személyeket csekély ellenszolgaltatast nyujtva vették ra
olvasatlanul olyan okiratok alairasara, amellyel akaratuk ellenére ingatlanukrol
rendelkeztek.

A perbeli esetben megallapithatd, hogy a felperes az okirat alairasat kovetben a
klilonb6zé forumokhoz intézett panaszaiban, valamint a jelen perben és a
nyomozas soran a lényeges elemek tekintetében a tényekrdl és kdrilményekrél



kovetkezetesen és egyezb6en szamolt be. Az elséfoku birésag altal hivatkozott
ellentmondasok nem jelentések, azok a nem megfelel6 emlékezetre vezethetdk
vissza. Mivel az els6foku birésag a felperes magatartasanak megitélésénél
kiemelten vette figyelembe az egymillié forintot atvételét, valamint a 2004. marcius
31-i foldhivatali eljarasat, ezekkel kapcsolatban az itélétabla a kdvetkezéket emeli
Ki :

Az okiratot szerkeszt6 ligyved vallomasa szerint az egymillio forintot a felperesnek a
szerz6dés aldirasat kdvetben adta at, amelyre vonatkozdan a felperes a nyomozas
soran ezzel egyez0 elb6adast tett. Ebbdl értelemszeriien kovetkeztetve a nagy
O0sszegl pénz atadasabol eredd aggaly, illetve gyanu a felperes részérdl az okirat
alairasakor még nem allhatott fenn. A felperes el6adasai szerint tobb alkalommal
jart a foldhivatalban, el6sz6ér akkor, amikor az lgyved altal otthagyott okiratot
elolvasta és megddbbenve tapasztalta, hogy az életjaradéki szerzé6dés. Ezért még
a szerz6dés aldirasanak napjan, délutan elment a féldhivatalba, ahol az elséfoku
birdsag megallapitdsaval szemben az Ugyintéz6 nem az ingatlan-nyilvantartasi
adatok, hanem a felperes elb6adasabdl kitlinben a magaval vitt és bemutatott
szerz6dés tartalma alapjan k6zdlte vele, hogy ,eladta lakasat”.

Az els6foku birdsag ugyancsak jelentéséget tulajdonitott annak, hogy a felperes az
ugyvédi tényvazlat aldirasat annak felmutatasaig tagadta, holott az a szerz6déstél
eltéré volt és azon ,nagy betlivel szerepelt, hogy lgyvédi megbizas”. Az utdbbi
megallapitas iratellenes, mert a 11/A/1. alatt csatolt irat tartalma szerint tényallas,
azon az els6foku birésag altal hivatkozott nagybetlis szbéveg nem szerepel és
ugyvédi megbizast sem tartalmaz.

Mindezeket figyelembe véve, valamennyi korilmény és bizonyiték egylttes
mérlegelése alapjan az itélétabla arra a meggy6z6désre jutott, hogy a felperesnek
nem allt szandékaban lakasat elidegeniteni, az alperessel életjaradéki szerz6dést
kotni. Az Ugyletet a felperes tudta nélkul a B. nevii személy kezdeményezte, aki az
idés korabol addédd hiszékenységét, hallasromlasat kihasznalva a felperest
megtévesztéssel vette ra az okirat alairasara. A felperes az okiratot olvasatlanul irta
ala, amelyet nevezett ,el6készitése” alapjan az altala gonosznak vélt kozds
képvisel6 elleni panaszanak vélt. Az el6z6ekben kifejtettek szerint a felperesi lakas
megszerzése érdekében az alperes és a B. nevii személy egyuttmikddtek, ebbdl
kovetkezben alperes a felperes megtévesztéserdl tudott, illetve arrdl tudnia kellett.
Mindezekre tekintettel a kereset a Ptk. 210. §. (4) bekezdésre alapitott megtamadasi
ok tekintetében alapos.

Téves az elsdfoku birdsag érvelése, mely szerint, ha a felperes az okiratot
tartalmanak ismerete nélkll irta ald, az sem adna alapot a szerz6dés
érvénytelenségének megallapitdsara, mert az altala eléadottak alapjan esetleges
tévedését maga okozta. Ez ellentétben all a szerz6désekre vonatkozo anyagi
joggal. A perbeli jogvitara iranyadd anyagi jogi szabalyok (Ptk. 210. § (1) és (4)
bekezdések) szerint a tévedés, illetve megtévesztés ugyleti akaratot befolyasolo
tények, ezaltal azok fennallasa - az erre hivatkoz6 fél magatartasatol figgetlenul -



megalapozza a szerz6dés érvénytelenségét. Mindezekre tekintettel alaptalan az
els6foku birosag hivatkozasa a Ptk. 4. §-ara is, mert a felperes nem elénydk
szerzése végett, hanem az anyagi jogszabalyok alapjan 6t megilletdé jogok alapjan
érvényesit igényt az alperessel szemben.

A kifejtettek alapjan az itélétdbla az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése szerint megvaltoztatta és a szerz6dés érvénytelenségét megallapitotta
ées Ptk. 237. § (1) bekezdése értelmében rendelkezett az eredeti allapot
helyreallitdsarol, a felperes tulajdonjoganak visszaallitasardl, valamint kotelezte a
felperest az alperes altal fizetett életjaradék 0Osszege és annak kamata
megfizetésére. Az alperest pervesztessége folytan a Pp. 78. § (1) bekezdése
szerint kotelezte a felperesnek jard egyittes elsé és masodfoku perkodltség
megfizetésére, ami a képviseletével felmerllt, mérlegeléssel megallapitott - &fat is
tartalmazo - tgyvédi munkadij. A 6/1986. (V1.26.) 13. § (2) bekezdése értelmében
koteles tovabba megtériteni az allamnak a felperes altal le nem rétt kereseti és
fellebbezési illetéket.

Budapest, 2009. januar 8.
Fermanné dr. Polak Zita s.k.,
a tanacs elnoke

. Hegedis Maria s.k., Dr. Lukacs Zsuzsanna s.k.
eléado bird biré

A kiadmany hitelédl:









