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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Hajd(-Bihar Megyei Birdsag Dr. Balkanyi Ilona csoportvezetS (igyész altal képviselt
Hajda-Bihar Megyei Fougyeszseg (4025 Debrecen, Antall lozsef utca 4.)
felperesnek Dr Ugyvédi Iroda (

) .. 1) dital képviselt Kereskedelmi és Hitelbank
Zrt. (1051 Budapest, Vigadé tér 1.) alperes ellen tisztességtelen szerzédés
megallapitasa irant inditott perében meghozta a kovetkezé

itéletet:

A birdsdg megdllapitia, hogy az alperes dltal szerkesztett vételi jog biztositasara
irdnyulé szerz8dés 5. pontjéban foglalt azon kikétés, miszerint ,,...A bejegyzés illetéke
az eladot terheli.” az alperessel szerz8dé valamennyi félre kiterjedd hatéllyal semmis.

Kbtelezi a birdsdg az alperest, hogy a jogerés itéletet teljes terjedelmében tegye
kozzé sajat internetes honlapjan.

Kotelezi a bnrosag az alperest, hogy fizessen meg az dllami addhatdsag altal megjeldit
hatariddn beliil és megjeldit szémlaszadmra 27.000.- (Huszonhétezer) forint &llam altal
eldlegezett illetéket.

Az itelet ellen a kézbesitésétdl szamitott 15 napon beliil a Debreceni itéistabiahoz
cimzett, de a Hajdu-Bihar Megyei Birdsagnal irasban, 3 példényban benytijtandé
fellebbezésnek van helye.

A megyei birésdg tajékoztatja a feleket, hogy a fellebbezési hatarids lejarta elGtt
eléterjesztett kozos kérelmilkben a fellebbezés targyalason kiviili elbiraldsat kérhetik.

A masodfok(l birdség targyaldson kivill hatdroz, ha a fellebbezés csak az allam &ltal
elblegezett koltség viselésére, vagy Osszegére vonatkozik, csak a teljesitési
hatéridfvel kapcsolatos, vagy a fellebbezés csak az itélet indokolasa ellen iranyul.

A felek barmelyikének kérelmére azonban a masodfoki birdsag targyalast tart.
Targyalas tartasat a fellebbez5 fél a fellebbezésében kérheti.
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Indokolas:

A birdsag a peres felek nyilatkozatai, a becsatolt okiratok tartalma alapjan, valamint a
lefolytatott bizonyitasi eljaras eredményeként az alabbi tényallast allapitotta meg:

Az alperes hitelfelvevékkel kotétt kolcsonszerz6dések biztositékaként ingatlanokra
vonatkozd vételi jogot biztositd szerzédéseket kotétt. Az opcids szerzOdések 5. pontja,
mint 3ltalanos szerzédési feltétel szerint a kolcsont felvevo gyfél, mint eladd az opcids
szerz6dés aldirdsaval hozzdjarul, hogy a bank vételi jogat az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezzék, a bejegyezés illetéke az eladdt terheli.

A veételi jogot alapitd szerzddések ingatlan-nyilvantartdsba vald bejegyzesére irdnyuld
ingatlan-nyilvantartasi eljardsban kérelmezoként minden esetben az alperes szerepelt, az
eljarés dijat azonban a kolcsont felvevé lUgyfelek fizették meg.

A hitelintézetekr6l és pénziigyi vallalkozasokrdl szdld 1996. évi CXIL. tdrvény
(Hpt.) 200. § - dnak 2010. januar 1. napjatol hatdlyba lépett mddositasat kdvetden — mely
szerint semmis a fogyasztdval kotott, a vételi jog biztositéki céli kikdtésére vonatkozo
szerzodeés, ha a veételi jog a kotelezett altal lakott lakdingatlanra vonatkozik -, az alperes
vételi jogot alapitod szerzddéseket a hitelszerzé6désekhez kapcsoldddan mar nem két.

A felperes kereseti kérelmében kérte, hogy a birdsag valamennyi szerzddd félre kiterjedd
hatdllyal dllapitsa meg, hogy az alperes altal szerkesztett, vételi jog alapitasara iranyuld
szerzGdés 5. pontjdaban foglalt azon rendelkezés, ami kimondja, hogy ,a bejegyezés
illetéke az eladdt terheli”, mint ltalanos szerzGdési feltétel tisztességtelen, ezért semmis.
Kérte tovabba, hogy a bir6sdg rendelje el a kikotés érvénytelenségének megallapitasara
vonatkozo kdzlemeény kozzétételét, az alperes kditségén.

Kereseti kérelme indokaként elBadta, hogy a Ptk. 205/A. § (1) bekezdése értelmében
altaldnos szerzddési feltételként haszndlt kikotés tisztességtelen, mivel a vételi jog
bejegyzése a vevl-jogosult alperes érdekkorében merll fel, ezért az ezzel jaro koltség is
az alperest kell, hogy terhelje.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereseti kérelem elutasitasara irdnyult. Eisdsorban arra
hivatkozott, hogy a felperes altal sérelmesnek taldlt szerzGdéses rendelkezés nem mingsul
altalanos szerzOdési feltételnek, nem blankettaszerz6désrbl van szo, az alperes dltal kotott
szerz6dések ugyanis minden esetben egyedi targyaldsok eredményeként jonnek létre.
Egyedi esetben a szerzGdés 5. pontja is mddosithato.

Nem mingstilhet e feltétel tisztességtelennek azért sem, mert alidspontja szerint az opciod
is az alperessel szerzdd6 adds érdekkdrében merdil fel, hiszen 6 fordul hitelkérelemmel a
bankhoz, és az 6 magatartdsa adhat okot arra is, hogy az alperes a vételi jogat gyakorolja.
Ezen tulmenfen a sérelmesnek tartott kikotést a felek a jogszabdly el6irdsainak
megfeleléen hataroztak meg a szerz6désben, ami kizarja a kikétes tisztessegtelenséget. A
kérelmet a féldhivatalhoz az Gigyfél nydjtja be, és annak elienére, hogy a bank a jogszerzé,
a szerzddést ko6 felek — jogszabalyoknak megfeleld — megallapodasa a vételi jogot alapitd
szerzBdésben az, hogy a hitelfelvételben érdekelt (igyfél fizesse meg a szolgaltatasi dijat.
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A felperes kereseti kérelme alapos.

Az 1978. évi 2. tvr. 5. § a) pontja szerint kdzeérdek(i kereset érvényesitésére jogosult
felperes a Ptk. 209/B. (1) bekezdésére alapitottan terjesztette elp keresetlevelét. E
jogszabalyhely szerint az ltaldnos szerzGdési feltételként a fogyasztGi szerzédés részéve
vald tisztességtelen kikétés 209/A. § (2) bekezdése szerinti érvénytelenségének
megallapitasét a kilon jogszabalyban meghatarozott szervezet is kérheti a birdsagtél. A
birdsag a tisztességtelen kikétés érvénytelenségét a kikotés alkalmazdjaval szerzodd
valamennyi félre kiterjedd hatallyal megéllapitja.

Az idézett szakasz ltal is felhivott Ptk. 209/A. § (2) bekezdése érteimében fogyasztdi
szerz6désben az altalanos szerz&dési feltételként a szerzidés részévé vald, tovébbad a
fogyasztoval szerzGd8 fél altal egyoldaltian, eldre meghatarozott és egyedileg meg nem
targyalt tisztességtelen kiktés semmis. A semmisségre csak a fogyasztd érdekében lehet
hivatkozni.

A felperes dltal a per targydva tett szerzédések nem vitdsan fogyasztéi szerzédések.
Azokat ugyanis az lgyfelek, mint gazdasagi vagy szakmai tevékenységi koriikon kivil esé
celbdl szerz6dést kétd személyek kototték az alperessel, mint gazdasagi tevékenysége
kérében eljaro jogi személlyel (Ptk, 685. § d)-e) pontjai). Ez a perben nem volt vitatott.

Az alperes a kereseti kérelemmel szemben elsddlegesen azzal védekezett, hogy a vételi
jogot alapitd szerzbdéseket a bank egyedi lgyféltargyaldsok eredményeként koti, a per
targyat képezd 5. pont sem altaldnos szerzédési feltétel. A Pp. 164. § (1) bekezdése és
Ptk. 205/A. § (2) bekezdése alapjén erre vonatkozéan az alperest terhelte a bizonyitasi
kotelezettseg, amelynek nem tett sikerrel eleget, az alabbiak miatt:

A Ptk. 205/A. § (1) bekezdése szerint 3ltaldnos szerzdési feltételnek mindsil az a
szerzGdési feltétel, amelyet az egyik fél tobb szerzddés megkdtése céljabdl egyoldaluan, a
masik fél kdzremlikodése néikill elére meghatéroz, és amelyet a felek egyedileg nem
targyaltak meg.

A birésag a Ptk. el6bbiekben idézett szakaszan tdl a jogvita elbirdldsa soran irdnyaddnak
tekintette az Eurdpai KozOsségek Tandcsa 1993. évi aprilis 5-i 93/13/EGK Irdnyelvét,
amelynek 3. cikk (2) bekezdése szerint egy szerzédési feltétel minden olyan esetben
egyedileg meg nem targyalt feltéteinek tekintendd, ha azt mar elézetesen megfogalmaztak
es ezért a fogyasztd nem tudta annak tartalmat befolydsoini, kiilondsen az elézetesen
kidolgozott szabvanyszerz8dések esetében. Az a tény, hogy egy feltétel bizonyos elemeit
vagy egy kiragadott feltételt egyedileg megtargyaltak, nem zarja ki ennek a cikknek az
alkalmazhatésagat, a szerzdés tobbi részére, ha a szerz6dés &tfogd megitélése arra
enged kdvetkeztetni, hogy a szerz8dés mégiscsak egy elfre  kidolgozott
szabvanyszerz6dés,

A perben becsatolt okirati bizonyitékok alapjan megallapithaté volt, hogy az alperes altal
kotStt valamennyi opciés szerz6dés sz0 szerint megegyezé szovegezési, azokon
minddssze a szerzddést kotd Ugyfelek neve, személyi adatai, az opcidval érintett ingatlan
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adatai és a kapcsolddd hitelszerz6dés adatai térnek el. Az egyedi adatok azonban
szlkségszer(ien meriiinek fel, és ez nem teszi a szerzbdést egyedive.

Az egyedi jelleggel ellentétes bizonyitékot szolgdltattak tovabba a kihallgatott tandk: az
alperes alkalmazottja, valamint a per alapjat képezl szerzodéstipust kot valamennyi
tigyfél akként nyilatkozott, hogy az opciérdl, annak jarulékos kéitségeirdl a banki ugymtezo
tajékoztatast adott. Az iigyfelek ezen tilmenden akként fogaimaztak, hogy az opcids
szerzédéssel kapcsolatos bejegyzési dijat ,nem kifogasoltak”, ,médositasi igénylk nem
volt” , a feltételeket elfogadtak”, ,nem kértik az elengedését”, ,a koltségeket, dijakat
vallaltuk”, ,aldirds el6tt atolvashattuk”. Ezen nyilatkozatok tartalmabdl a birdsagban az a
megqy6zédés alakult ki, hogy az lgyfelek a perbeli opcids szerzbdések tartalmara
ténylegesen nem lehettek befolydssal, azt kizardlag az alperes alakitotta ki. A
szerzédéseket az elbzetes és részletes taJekoztatas, valamint az Ugyfél altali elfogadas,
belenyugvds, modositdsi igény hidnya még nem teszi egyedileg megtargyaltta. A
tanivallomasok alapjan az Ugyfelek szerepe a szerzOdéskotési folyamatban csak az
alairasra korlatozodott.

Kultn kiemelendd, hogy az alperesi képviselG és ! alperesi alkalmazott is
akként nyilatkozott, hogy mddositas a per alapJat kepezo szerzGdéses kikotést érintden
egyetlen szerzGdésben sem volt, azaz valamennyi opcids megallapodasban az alperes altal
elére meghatarozott 5. pont érvényestilt.

Maga az alperesi képvisel is Ugy fogalmazott, hogy ,természetesen vannak ezeknek a
szerzodéseknek eleve elkészitett tartaimi elemei, nemcsak egyedileg megtargyalt feltételek
kerulnek be”, illetve ,az lgyféinek valasztasi lehetGsége van, ha .. az alperes altal
meghatarozott feltéteirendszer nem megfeleld szémara, akkor mas hitelintézethez is
fordulhat” (2 Jjkv.2.0ldal). Az idézett nyilatkozatok tartalma pedig éppen arra utal, hogy a
feltételeket és a szerzdések tartalmat az alperes alakitja ki, amennyiben azokat az Ugyfél
nem fogadja el, mashoz fordulhat hiteligényével.

A Dbirdséag aliaspont]a szerint nincs érdemi kiildnbség a . formanyomtatvany”,

,szerzGdésminta” és a blanketta szerz6dés kdzott, valamennyi elére megszévegezett, elbre
nyomtatott tartalmaban elére meghatarozott okirat, amelyen csak az adott Ugyfél
személyi adatait, és az adott jogiigylet targyat képezd ingatlan meghatarozd adatait, mint
sajatossagokat kell utolag beirni. Nem fogadta el ezért a birdsdg az alperes azon érveléset,
hogy a perbeli opcids szerzédések olyan mintak, amelyeket az alperes, mint minden széles
Ugyfélkorrel kapcsolatban allo, sok szerzBdést k6t gazdalkodé szervezet azért alkalmaz,
mert az Ugyfelek és jogligyletek szdméra tekintettel nem is varhato el, hogy minden
tigyféllel kulon-kilén megfogalmazasra keriild szerzddést kosson. Ez utdbbi érveléssel
eqyébként az alperes azt tamasztotta ald, hogy a szerzGdések nem .egyediek’, épp
ellenkezéleg: az alperes altal haszndlt blankettdk. A szerz6dés egyes pont]amak egyedi
megtargyalasdval kapcsolatos tanubizonyitas eredményét pedig a birdsag mar fentebb
értékelte.

Mindezekb6l az kovetkezik, hogy a vételi jogot alapitd szerzOdéseket az alperes
egyoldaldan és elére meghatarozta, egyedileg — allitdsa ellenére — nem targyalta meg,
habar a fébb tartalmi elemekrdl, e kdrben a koltségekrfl az Ugyfeleit részletesen
tajékoztatta. A szerzédéses kikotés egyedisége szempontjabdl dontd mozzanat, hogy az
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ugyfe! (fogyasztd) kdzremiikddhetett e annak meghatarozasaban, az okirati bizonyitékokat
és tanuvallomasokat Gsszességében értékelve pedig a birdsag azt llapitotta meg, hogy az
ugyfelek kozremiikddese hidnyzott, a szerz&dések 5. pontja altalanos szerz6dési feltétel.

A kereseti kérelmet 2 bn’roség érdemben elbirdlta annak ellenére, hogy az alperesi bank —
felperes altal sem vitatott, és [ tan( altal megerdsitett — nyilatkozata szerint
a perbeh opcids szerzddéseket, mmt biztositékot a hitelintézeti térvény mddositasa folytan
mar nem alkalmazza. Amig ugyanis hatdlyban vannak olyan szerzidések, amelyeket a Hpt.
200. § -anak fentebb idézett mddositasa elbtt kotdttek, addig a szerzdéses kikotés
érvénytelenségének jelentésége van.

A biréség annak megallapitdsat kivetSen, hogy a szerz8dések 5. pontja fogyasztdi
szerz6désben alkalmazott &italdnos szerzdési feltétel, a Ptk. 209. § (1)-(2) bekezdései
alapjan vizsgalta a felperes kereseti kérelme altal érintett kikGtést:

A Ptk. 209. § (1) bekezdése szerint tisztességtelen az altalanos szerzddési feltétel, illetve a
fogyasztdi szerzGdésben egyedileg meg nem targyalt szerz6dési feltétel, ha a feleknek a
szerz6désbgl ered6 jogait és kotelezettsegelt a johiszemiliség és tisztesséy
koveteiményeének megsértésével egyoldallan és indokolatianul a szerzédési feltétel
tamasztOJaval szerzGdést kotd fél hatranyara allapitia meg. A 209. § (2) bekezdése pedig
ugy rendelkezik, hogy a feltétel tisztességtelen voltanak megailapitasakor vizsgéini kell a
szerzOdéskdtéskor fenndlld minden olyan koériiményt, amely a szerz6dés megkotésére
vezetett, tovabba a kikotott szolgaltatds természetét, az érintett feltételnek a szerzédés
mas feltételeivel vagy mas szerzidésekkel vald kapcsolatat.

Ezzel kapcsolatosan a felperesnek egyrészt azt kellett bizonyitania, hogy az alperes a
johiszemiiség kovetelményét megsértette, masrészt, hogy a szerzddésbél eredd jogok és
kitelezettségek kdzotti egyensily megbomlott, azaz ardnytalansag Iépett fel a szerzédéses
egyenjoglsag terén.

A birsag ennek vizsgalata sordn a séreimesnek tartott szerz&déses kikotés altal érintett
«bejegyzési illeték” tekintetében irdnyadd jogszabdlyi rendelkezésbdl indult ki. A perben
csatolt szerzOdések megkétésekor, illetve a kereset elotenesztesekor ezt a dijfizetési
kotelezettséget szabélyozo, az illetékekrdl sz016 1990. évi XCIIL térvényt modositd 1996,
évi LXXXV. torvénynek az ingatlan-nyilvéntartdsi eljards igazgatasi szolgaltatasi dijairdl
rendelkezb 32/E. § (1) bekezdése szerint, a dijat annak kell megfizetnie, aki az ingatian-
nyilvantartasi eljaras lefolytatdsat kéri, illetve amely szerv az erre irdnyuld megkeresést
eléterjeszti. Ha a kérelmet vagy a megkeresést eliterjesztd és a bejegyzés, feliegyzés,
vagy torlés aital jogot szerzd, illetve a jogosult nem azonos, a dijat annak kell megfizetni:
a) aki a bejegyzés aital jogot szerez, illetve jogosultta valik, ennek hidnydban

b) aki a tény feljegyzését, vagy toriését inditvanyozza a megkeresés alapjaul szolgald
eljarasban, ennek hidnyaban

c) aki a tdrlesre kerllé joggal, ténnyel terhelt ingatlan, illetve tulajdoni hanyad
tulajdonosa, ennek hidnyaban

d) annak, aki a kérelmet, megkeresést el6terjeszti.

A felperes csatolta az opcid bejegyzésére iranyuld ingatlan-nyilvantartasi eljdrasokban
beadott kérelmek masolatat, amelyeken kivétel nélkul az alperes szerepel kérelmezdként.
A fentebb idézett 32/E. § (1) bekezdés elsG fordulata és annak a) pontja alapjan a



8.G.40.052/2011/11. 6

bejegyzést kérelmezd, illetve a bejegyzés altal jogot szerzd alperesnek kell a szolgaltatési
dijat megfizetni.

Az alperes 3ltal ettdl eltérgen, egyoldaluan meghatarozott szerzOdéses kikotés az
ligyfelekkel szemben indokolatlan és hatranyos fizetési kételezettséget ir el6, az alperes
egyetlen olyan indokot sem hozott fel a perben ami a fentiektdl vald eltérést
megalapozna.

Ahogy arra a Ptk. 209. § (2) bekezdése és a 93/13/EGK Irdnyelv 4. cikke is utal,
tisztességtelenséqg megitélésekor a szerz8dések megkotésekor  fennalld mmden
korilményt, valamint a sérelmesnek tartott feltételnek a szerz8dés mas feltételeivel és
mds szerzédésekkel valé kapcsolatat is vizsgalni kellett. Ezért a birdsag figyelembe vette,
hogy az opciés szerz6dés minden esetben bankkolcsén szerzédésekhez kapcsolddott,
illetve az alperes javdra a kihelyezett hiteldsszeg és jarulékai erejéig jelzalogszerzédest is
kotottek az Ugyfelekkel. Az alperes sajat bevalldsa szerint is a biztositékok kdrében,
mintegy ,tbblet biztositékként” kotétte a vételi jogot alapitd szerz6déseket. A kihaligatott
tanik egybehangzé vallomasa szerint valamennyi, a biztositékokhoz kapcsolddd kéltséget
az Ugyfeleknek kellett megfizetni. A kolcsonszerzGdések, és az ahhoz kapcsolodo
szerz6dések megkotése soran azonban a bank, mint a polgdri jogviszony egyenrangl
alanya jar el, nincs folérendelve az Ugyféinek. Az Gsszes koltség, koztiik a per targyat
képez$ dij athdritasa — annak ellenére, hogy a ,hitelre az lgyfélnek van sziiksége” — a
felek kozotti szerzGdéses egyensulyt megbontja, indokolatlan hatrényt eredményez.

Ez a tény attdl fuggetienll fenndll, hogy az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzés dijanak
Osszege a tobbi jarulékos koltséghez képest kisebb mérték.

Nem fogadhato el indokként a szolgdltatasi dij lgyfelekkel valdé megfizettetésére az, hogy
a hitelre az lUgyféinek van sziiksége, és ezért az ahhoz kapcsolddd opcids szerzédés is az 6
érdekkorében merll fel. A vételi jogot alapitd szerz0dés az alperes érdekeit szolgalja, az
Ugyfél fizetési kotelezettségének eimulasztasa esetére neki nyujt biztositékot, ezért a
szolgaltatdsi dij Ugyfelekre haritasara ez nem szolgaihat megfelelé magyarazatul.

Nem fogadta el a birdsag az alperes azon hivatkozasat sem, hogy bar a torvény
meghatarozza, hogy a szolgaltatasi dijat kinek kell fizetnie, nem (tkdzik ezen jogszabalyi
rendelkezésbe a felek ettdl eltéré megadllapoddsa, nevezetesen az, hogy a bank e dijat a
vele szerz6d6 Ugyfélre haritja dt. A szerzGdéses kikotés tisztességtelensége ugyanis
jogszabdlyba (itkézés nélkiil is megdilapithato lehet.

Mindezek alapjan a birdsag a rendelkezé rész szerint hatarozott, és az 1978. évi 2. tvr.
(Ptké.) 5/B. § (1) bekezdése alapjan elrendeite, hogy az alperes a tisztességtelennek itéit
dltaldnos szerzGdési feltétel érvénytelenségét megdliapitd birdsagi dontést internetes
honlapjan teljes terjedelmében tegye kozzé, figyelemmel arra is, hogy az indokolds egyes
reszei egymasra éplilnek, egymassal dsszefliggenek.

A pernyertes felperes perkoltséget nem igényelt, ezért arrdl a birdsagnak rendelkeznie
nem kellett, figyelemmel a Pp. 78. § (2) bekezdéseben foglaltakra.

A felperes az illetékekrdl sz0l6 1990, évi XCIIL torvény (Itv.) 5. § (1) bekezdés ¢) pontja
alapjan teljes személyes illetékmentes, ezért az Itv. 39. § (3) bekezdeés b) pontja és 42. §
(1) bekezdés a) pontja szerint megallapitott illetéket az dallam elSlegezte, annak
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megfizetésére a pervesztes alperes koteles az 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése alapjan.

Debrecen, 2011. oktéber 20. napjan

Dr. Nagyné dr. Kocsén Annamaria s.k.
- biré
A kiadmény hiteléil:
- kiadd -






