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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Kiirtdsi Katalin (igyvéd altal képviselt felperesnek, a dr.
Vator Zsuzsanna jogtanacsos altal képviselt I. rend(i és a személyesen eljaré Il.
rend(i alperesek ellen, szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében, a Fdévarosi Birosag 2011. januar 13. napjan meghozott,
62.P.26.465/2009/15. szamu itélete ellen, a felperes részérdl 16. sorszam alatt
el6éterjesztett fellebbezés folytan, meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kobtelezi a felperest, hogy fizessen meg az |. rend(i alperesnek 15 nap alatt 500.000
(6tszazezer) forint masodfoku perkoltséget.

Megallapitja, hogy az allam viseli az altala el6legezett 900.000 (kilencszazezer)
forint fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes 1/1 aranyu tulajdonat képezi a ... helyrajzi szamu, természetben a ...
szam alatt fekv6 ingatlan. Az ingatlant 2007. szeptember 27. 6ta 224.270 CHF
erejéig onallo zalogjog terhelte, amely a Il. rendl alperesnek az ... Bankkal
szembeni tartozasa biztositékaul szolgalt. A kdlcson kivaltasa érdekében a Il. rendl
alperes 2008. julius 7-én fordult kdlcson igényével az |. rend( alpereshez. 2008.
augusztus 14-én az |. rendl alperes tajékoztatta a Il. rend( alperest a deviza
arfolyamvaltozasokbdl eredé kockazatokrol.

Ugyanezen a napon a felek kdzjegyzé el6tt harom szerzdédeést kotottek, ugy, hogy a
szerzbdéseket egy kdzjegyzbi okiratba foglaltak. Az I. és Il. rendl alperesek kdzott



kolcsdnszerz6dés jott létre, amely alapjan az |. rendi alperes 45.000.000 Ft-nak
megfeleld svajci frankban nyilvantartott, részben hitel kivaltasi célu kdlcsont nyujtott
a Il. rendl alperes szdmara. A szerzddésben az indulé havi torlesztd részlet
O0sszegét hataroztak meg. A jovére nézve ugy rendelkeztek, hogy a torlesztd részlet
O0sszege a futamid6 alatt a devizaarfolyam valtozasainak figgvényében valtozé. A
felperes és az I. rendl alperes a Il. rend( alperes kolcsontartozasa és annak
szerz6dés szerinti jarulékai erejéig jelzalogjogot alapitottak a felperes ingatlanan. A
felperes kotelezte magat annak tlrésére, hogy az |. rend( alperes a zalogtargybal
kielégitést keressen, ha a Il. rend(i alperes nem teljesit. A felperes az ingatlanara
vételi jogot is engedett az |. rendi alperesnek. Megallapodtak, hogy a vételi jogat az
alperes a kolcsdnszerzédés azonnali hatalyu felmondasa esetén gyakorolhatja. A
felperes ugy nyilatkozott, hogy a Il. rendl alperes tartozasat a kolcsOnszerzddeés
ismeretében a vételi jog érvényesitésétél fliggd hatallyal, a vételar erejéig atvallalja.
Az alperes pedig a vételarba beszamithatja a fennall6 kélcséntartozas dsszegét. A
felperes hozzajarult az |. rendl alperes jelzalogjoganak, illetve vételi joganak az
ingatlan-nyilvantartasba val6 bejegyzéséhez. A kdzjegyzdi okirat zaradéka szerint
az eljaro kdzjegyzO-helyettes az okiratot az Ugyfelek el6tt felolvasta, tartalmat és a
jogkoévetkezményeket megmagyarazta. A felek, annak kijelentése mellett, hogy az
okirat tartalma a valdsagos ugyleti akaratuknak megfelel, azt jbvahagyodlag alairtak.

A foldhivatal 2008. szeptember 3. napjan kelt és a felperes szamara szeptember 18.
napjan kézbesitett hatarozataval a jelzalogjogot és vételi jogot az I. rendi alperes
javara bejegyezte. 2009. julius 13-an az |. rend( alperes a kolcsdnszerzodést
azonnali hatallyal felmondta. Ertesitette egyuttal a felperest, hogy amennyiben az
ados kotelezettségének nem tesz eleget, a fedezeti ingatlan értékesitése utjan lesz
kénytelen kielégiteni kdvetelését.

A felperes, a 2009. november 23-an elbterjesztett keresetében azt kérte a
birdsagtol, hogy a tulajdonat képezd ingatlanra az alperes javara bejegyzett
jelzalogjogot, valamint vételi jogot érvénytelenség cimén tordlje, és kotelezze az |.
rend(i alperest ennek tiirésére. Allitotta, hogy a kélcsén-, valamint a jelzalogjogot és
vételi jogot biztositd szerzGdések - tobb okbdl - érvénytelenek. ElsGdlegesen azért,
mert a hitelintézetekrél és pénzlgyi vallalkozasokrdl szold tdérvénybe ltkdznek. A
szerz6dés megkotésekor ugyanis az |. rendld alperes nem tdjékoztatta az
arfolyamvaltozas kockazatairol, kockazatfeltaré nyilatkozatot nem iratott vele ala.
Masodlagosan arra hivatkozott, hogy a szerz6dés olyan fogyasztdi szerzddés,
amely tisztességtelen, mert visszavonhatatlanul koételezi olyan feltételek
vonatkozasaban, amelyek megismerésére a szerz6dés megkdtése elbtt tényleges
lehetbsége nem volt. Az |. rendl alperes a szerz6déskotés folyaman semmirdl nem
tajékoztatta. igy abban a hiszemben szerzddétt, hogy az tigylet célja ingatlananak
tehermentesitése. Harmadlagosan azt allitotta, hogy tévedésben volt, és tévedését
a tajékoztatas mell6zésével az |. rendl alperes okozta. Akarata az ingatlananak
tehermentesitésére és nem jelzalogjog, illetve vételi jog alapitasara iranyult. Arrol
sem birt tudomassal, hogy a térleszt6 részlet az arfolyam valtozasaval ndvekedhet,
a bank pedig az ingatlanat értékesitheti anélkil, hogy megkisérelné a tartozas



addstol valé behajtasat. Allitotta, hogy csak az alperes felmondasabél szerzett
tudomast arrol, hogy a valésagban milyen kotelezettségek terhelik.

Az 1. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte. Az els6- és masodlagos
érvénytelenségi okokkal kapcsolatban arra hivatkozott, hogy a felperes a
kdlcsbnszerz6désben nem volt szerz6d6 fél, ezért kereshetdségi joga sem all fenn.
Utalt arra, hogy a Il. rend( alperes részletes, a térvénynek megfeleld
kockazatfeltar6 nyilatkozatot irt ala, és a kolcsonszerzédés is tartalmaz az
arfolyamvaltozasanak kockazatara vonatkozo figyelmeztetést. Allitotta, hogy a
felperes a szerz6dés megtamadasaval elkésett. Tévedését ugyanis legkésdbb a
k6zjegyz6i okirat felolvasasakor vagy a foldhivatal bejegyzd végzésébdl fel kellett
ismernie. Vitatta a felperes tévedését azon az alapon, hogy a kdozjegyz6 altal
készitett, felolvasott és megmagyarazott okirat minden lényeges tajékoztatast
tartalmaz. Amennyiben a felperes ugy irt ala kdézokiratot, hogy nem ismeri annak
tartalmat, ez sajat felrohatd magatartasanak mingésul, melyre elényok végett nem
hivatkozhat. A Il. rend( alperes a felperes tényallitasait Iényegében nem vitatta, a
kereset teljesitését nem ellenezte.

Az elséfoku birosag a keresetet elutasitotta. Megallapitotta, hogy a felperes altal
megkotott szerzé6dések a kdlcsdnszerzédést biztositjak. Ezaltal olyan védendd jogi
érdeket jelentenek a szamara, amely megteremti a kblcsOn vonatkozasaban is a
vizsgalta. Egyfel6l a Il. rendl alperes altal alairt szerzédés, illetve nyilatkozat,
masfel6l a kozjegyz6i okiratba foglalt kolcsbnszerzédés tartalma alapjan
megallapitotta, hogy megtdrtént a kockazatoknak a hitelintézetekrél és pénzigyi
vallalkozasokrdl szélo térvénynek megfelelé feltarasa, és arrdl az ugyfelek
tajékoztatasa. A felperes és a Il. rend( alperes személyes eldadasabdl pedig arra
kovetkeztetett, hogy a felperesnek volt lehetésége a szerzddeési feltételek
megismerésére. Ezért a masodlagos érvénytelenségi okra alapitott igényét sem
talalta alaposnak. A harmadlagos érvénytelenségi ok tekintetében kiemelte, hogy a
felperes gimnaziumi érettségivel rendelkezik, cégvezet6 is volt. Eldadasa szerint
egyszer mar vallalt a Il. rendl alperesnek kezességet, és jegyeztek be az
ingatlanara zalogjogot, ugy, hogy ez csak utdbb valt szamara nyilvanvaléva. llyen
elé6zmények utan - a sajat elfadasa szerint - a szerzGdéskotés helyszinén
sajatkezlileg kitdltétte az ingatlan fedezetbe adasahoz sziikséges adatlapot, melyen
dologi adosként szerepel. Majd ezt kovetGen elolvasott és alairt egy olyan
k6zjegyz6i okiratot, amelyben vastagon szedve zalog-, és vételi jog kotelezettként,
valamint eladoként szerepel. A felperesnek ilyen kérilmények kozott legkésdbb a
szerz6dés felolvasasakor fel kellett ismernie a tévedését. Utalt arra is a birdsag,
hogy a koézokirat teljesen bizonyitja, hogy a kézjegyz6 a benne foglalt szerz6dést
felolvasta, tartalmat és jogkovetkezményeit megmagyarazta. A felperes az
okiratban foglaltakkal szemben ellenbizonyitassal élhetett, ez azonban nem vezetett
eredményre. A szerz6déskori tévedését feltételezve, azt bizonyosan nem az |I.
rendd alperes okozta, és a felperes szerz6déskor tanusitott magatartasat
figyelembe véve fel sem ismerhette.



Az itélet ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, melyben kérte annak
keresetének megfeleld megvaltoztatasat. Valtozatlanul fenntartotta azt az allitasat,
hogy az |. rend( alperes Iényeges kortilményekrél nem tajékoztatta, egyuttmiikddési
kotelezettségét megsértette. Ennek kdvetkeztében nem volt tisztaban a jogugylet
lényegével. A szerz6dés megkotésekor tévedésben volt, és tévedését az |. rendl
alperes okozta, illetve azt felismerhette volna, ha legalabb egyszer beszél vele. A
szerz6dés aldirasa csak néhany percet vett igénybe, ennyi id§ alatt pedig sem
elolvasni, sem értelmezni nem tudta a szerz6dés szovegét. Azt hitte - mivel
kérdésére ezt a valaszt kapta a kozjegyz6tdl és a Il. rend(i alperestél is -, hogy az
ugylet célja kezességvallalasanak megszintetése. Hangsulyozta, hogy a
szerzbdéses kockazatokrdl nem oktattak ki. Nem szerepel a szerz6désekben, hogy
a teljes arfolyamkockazatot & viseli. Vitatta, és a szabad bizonyitas elvével
ellentétesnek tartotta azt az itéleti megallapitast, hogy a fél eléadasa nem
bizonyiték. Allitotta, hogy az ellenbizonyitas sikerre vezetett, a sajat és a Il. rend(
alperes elb6adasa alatamasztotta, hogy a kdzjegyz6i okirat felolvasasara és
megmagyarazasara nem Kkerlt sor. A fellebbezését azzal egészitette még ki, hogy
harmadik személy az ingatlanra vonatkozé tulajdoni igényét érvényesit vele
szemben. Allitotta, hogy ennek a tulajdoni igénynek az elbiralasa a per el6kérdését
képezi. Amennyiben ugyanis csak résztulajdonosa az ingatlannak, nem lett volna
jogosult az egészével rendelkezni, és azt megterhelni. Ezért a per targyalasanak
felflggesztését, ennek hianyaban pedig az itélet hatalyon kival helyezését és az
els6foku birésag Uj targyalasra utasitasat kérte a tulajdoni igényt érvényesitd
harmadik személy perbe allitasa érdekében.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birésag itéletének a
helybenhagyasara iranyult.

A Févarosi itélétabla megallapitotta, hogy a fellebbezés nem megalapozott.

Az itélétablanak elsédlegesen abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy
indokolt-e a targyalas felfliggesztése, illetve megallapithaté-e olyan Iényeges
eljarasi szabalysértés, amely a targyalas megismétlését indokolja.

A per, az ingatlan-nyilvantartas szerint a felperes tulajdonat képez6 ingatlan
tulajdonjogat nem érintette, a felperes tulajdonosként kérte az ingatlanra bejegyzett
jelzalogjog és vételi jog torlését. Amennyiben a harmadik személy ingatlanra
vonatkozé tulajdoni igénye az altala kezdeményezett perben megallapitast nyer, ez
a peres felek kozotti szerzddés tekintetében egy, a perben eddig még fel nem
hozott, ujabb semmisségi okot jelent. A Ptk. 234. § (1) bekezdése ugy rendelkezik,
hogy a semmisség megallapitasahoz kildén eljarasra nincs szikség. Ebbdl
kovetkezik, hogy a birésagnak akar hivatalbol is észlelnie kell a szerzddeés
semmisségét. A semmisség hivatalbdl térténd észlelése a masodfoku eljarasban is
kotelezettség. Erre azonban csak akkor kertlhet sor, ha az els6foku eljaras adatai
alapjan a semmisség egyértelmiien megallapithaté. Uj tények, illetve Uj bizonyitékok
figyelembevételével a semmisség a fél kérelmére akkor allapithatd meg, ha
fennallnak a Pp. 235. § (1) bekezdésében foglalt feltételek. A masodfoku birdsag



esetében is iranyadd, hogy a semmisségi ok hivatalbdl térténd észlelése kérében a
felek kérelmeihez nincs kbtve, és a masodfoku eljarasban is érvényesil az az elv,
hogy a hivatalbdl észlelt semmisségi ok megalapozottsagara a birésag hivatalbdl
bizonyitast nem vehet fel [2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 4./ pont]. A harmadik
személynek a perbeli ingatlanra vonatkozé, még el nem biralt tulajdoni igénye tehat
egyfel6l nem jelentett bizonyitas felvétele nélkll, hivatalbol figyelembe veendd
semmisségi okot. Masfelél a perbeli jogvita eldontése szempontjabol nem minésult
elézetes kérdésnek. Ezért az eljarasjogi szabalyok szerint a targyalas
felflggesztésének esete nem allt fenn, és az ingatlan-nyilvantartdson Kkivdli
tulajdonszerzését allitd harmadik személy perbe allitdsara sem volt szlikség.

Az elséfoku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, és a jogi kdvetkeztetései
is nagyrészt helyesnek bizonyultak. A Févarosi itélétabla ezért a semmisségi okok
tekintetében a Pp. 254. § (3) bekezdése alapjan csupan utal az itélet helyes
indokaira. A fellebbezésben foglaltakra figyelemmel kiemeli az alabbiakat:

A Hpt. 203. § (6) bekezdése kotelezben elbirja a pénzlgyi intézmények szamara a
devizahitel nyujtasabol és az ingatlanra kikotott vételi jog alkalmazasabol eredé
kockazatoknak az ugyfelek elé tarasat. Az itél6tabla osztotta az els6foku birosagnak
azon allaspontjat, hogy a kockazatok feltarasa és tudomasul vétele mind a felperes,
mind pedig a Il. rendl alperes vonatkozdsaban a jogszabalyi elbirasoknak
megfeleléen megtdrtént. A perbeli esetben az ados és a vételi jog kotelezettiének
személye nem volt azonos. Ennek megfeleléen a sajat szerzddéseikben rejl
kockazatok sem voltak egyformak. A kdlcsdn igénylésének alkalmaval a Il. rend(
alperes altal igazoltan tudomasul vett altalanos tajékoztatd kiemelten felhivta a
figyelmét az arfolyamvaltozasbdl eredd, az adost terheld kockazatra. A kdzjegyzéi
okiratba foglalt kdlcsdonszerz6dés ugyancsak tartalmazott arra vonatkozé
rendelkezést, hogy a pénzintézet a kdlcsdnbdsszeget devizaban tartja nyilvan, a havi
torlesztorészlet Osszege a futamidé alatt a devizaarfolyam valtozasainak
fuggvényében valtozik. Az okirat tartalmazta a felperesnek az arra vonatkozo
kifejezett nyilatkozatat is, hogy a kbélcsénszerzddés tartalmat ismeri. Mint a vételi jog
kotelezettje, a felperes a vételi jogot biztositd szerzédésben részesllt részletes
tajékoztatdsban a vételi jog érvényesitésének maodjardl és kdvetkezményeirél, a
vételar megallapitasanak és az elszamolasnak a modjarol.

A Ptk. 209/A. § (2) bekezdése a tisztességtelenség vizsgalatat és semmisséggel
szankcionalasat az Altalanos Szerzddési Feltételeken tdlmenden kiterjeszti a
fogyasztoval szerz6dd fél altal egyoldaluan, elére meghatarozott, és egyedileg meg
nem targyalt szerzbdéses kikotésekre is. A felperes esetében a sérelmezett
szerzOdéses kikdtéseket maga a szerz4dés tartalmazza, nem csupan utalas tortént
az Altalanos Szerzédési Feltételekre. Ennek megfelelésen a semmisség
kovetkezménye kizardlag abban az esetben lett volna alkalmazhato, ha a felperes
bizonyitja, hogy a szerzGdéses kikotéseket alperes egyoldaluan el6re
meghatarozta, és azokat egyedileg nem targyaltak meg. Onmagaban a kdzokiratba
foglalt szerzGdés tartalmabol mindez nem kovetkezett.



Helyesen utalt az els6foku birésag arra is, hogy a kézjegyzdi okirat, mint kézokirat a
Pp. 195. § (1) bekezdése alapjan teljes bizonyitékul szolgal arra, hogy a felperes az
abban foglalt nyilatkozatot megtette. Eszerint a felek a szerzédést, annak
felolvasasat, és megmagyarazasat kovetben jovahagydan aladirtak. Helytalldan
allapitotta meg a birésag, hogy a felperes el6adasa akkor sem alkalmas a
koézokiratba foglalt nyilatkozata megdodntésére, ha az, az egyik alperes el6adasaval
egyez6. A peres felek eléadasa ugyanis - a perbeli helyzetiikbél adédéan - nem
fluggetlen a sajat érdekeiktdl, szubjektiv értékitéleteiktol, meggybzddésuktél. A Pp.
163. § (2) bekezdése szerint a birdsag az ellenérdekl fél beismerése, mindkét fél
egyez6 vagy az egyik félnek az ellenfél altal biroi felhivas ellenére kétségbe nem
vont el6adasa folytdn fogadhat el valonak tényeket, ha azok tekintetében kételye
nem merul fel. Az I. rendl alperes azonban vitatta a felperes és a Il. rend( alperes
altal a szerzédéskotés korlilményeire nézve tett eléadasat, igy ennek feltételei nem
alltak fenn.

Nem osztotta az itélétabla az els6foku birésagnak a megtamadasi hatarido
megtartasaval kapcsolatban elfoglalt allaspontjat. A Ptk. 236. § (1) bekezdése
szerint a megtamadast egy éven belll irasban kell a masik féllel k6zéIni, majd a
kdzlés eredménytelensége esetében haladéktalanul a birosag elbtt érvényesiteni. A
236. § (2) bekezdés a./ pontja kimondja, hogy a megtamadasi hataridé a tévedés
felismerésekor megkezddodik. A Ptk. 236. § (3) bekezdése alapjan a megtamadasi
hataridére az elévilés nyugvasanak és megszakadasanak szabalyai megfeleléen
iranyadok.

A felperes tévedésének Iényegét abban jelélte meg, hogy nem volt tudomasa az
opcios szerzOdés alapjan 6t ténylegesen terhel6 kotelezettségekrdl. A kozjegyzbi
okiratba foglalt szerz6dés tartalma szerint a kdzjegyz6 azt felolvasta, tartalmat és
jogkovetkezményét a feleknek megmagyarazta. A felperes tudott arrél, hogy az
ingatlant mar korabban zalogjog terhelte, éppen a tehermentesités érdekében
fordultak az I. rendi alpereshez. Tovabba ugyancsak a személyes eléadasa szerint
észlelte, hogy a szerz6dés masodik fejezete jelzalogjog alapitasardl szélt. Azt
tagadta, hogy a vételi jog és zalogjog bejegyzéseérdl szolo foldhivatali hatarozatot
megkapta volna. Azonban a postai szolgaltatdsok ellatasardl és mindségi
kovetelményeirdl szo6ld 79/2004. (IV. 19.) Korm. rendelet 16. § (2) bekezdése és 19.
§-a szerint a postai kildemények a cimzetten kivil egyéb jogosult atvevonek is
kézbesithetbk, és a helyettes atvevo ilyennek tekintendd. A hatarozat kézbesitését
igazold tértivevény tehat bizonyitja, hogy a felperes a hatarozatot 2008. szeptember
18-an megkapta. Mindezek 6sszességében azt bizonyitjak, hogy a felperes mar a
szerz6déskor, de legkés6bb a fbldhivatali hatarozat kézbesitésével abba a
helyzetbe kerllt, hogy szikségképpen fel kellett ismernie, hogy vételi jog
kotelezettjéve valt. Ehhez képest az egyéves megtamadasi hatarid6 alatt igényét az
alperessel szemben nem érvényesitette, €s nem igazolt olyan kértilményeket sem,
melyek késedelmének menthetd indokat jelentették volna. A megtamadasi hatarido
lejartdval a szerz6dés megtamadasanak a joga megsziint, ezért az itél6tabla
allaspontja szerint a megtamadas alapjaul felhozott koérlilmények érdemi
vizsgalatanak nem volt helye.



Az el6zbekben kifejtett indokok alapjan pedig az itélétabla az elséfoku birdsag
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Pp. 239. §-a alapjan alkalmazand6 78. § (1) bekezdése alapjan kételezte a
felperest az alperes ugyvédi munkadijabol allé masodfoku perkolisége
megfizetésére. Mig a le nem rott fellebbezési illeték viselése felél a 6/1986. (VI. 26.)
IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14. §-a alapjan hatarozott.

, 2011, junius 1.

. Molnar Ambrus s. k. a tanacs elndke, Dr. Csdka Istvan s. k. el6ado bird, Dr. Lente
Sandor s. k. bird



