Févarosi [tél6tabla
16.Gf.40.619/2015/4.

A Fovarosi [télétabla a Dr. Tabori Janos Ugyvédi Iroda (.....) tigyvéd altal képviselt .... felperesnek a
Szabo, Kelemen és Tarsai Ugyvédi Iroda (....) és a Fecser és Poka Ugyvédi Iroda (....) altal
képviselt ... I. renddi, az .... II. rendti és az .... III. rendli alperes ellen szerzddés 1étre nem jottének
megallapitasa és jarulékai irant inditott perében a Févarosi Torvényszék 2014. november 4. napjan
kelt 25.G.40.589/2014/19. szamu itélete ellen a felperes részérdl benyujtott fellebbezés folytan -
nyilvanos fellebbezési targyalason - meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy az alpereseknek személyenként 15 napon beliil fizessen meg 200.000
(kettoszazezer) forint + afa 6sszegli masodfokt perkoltséget, tovabba az allamnak kiilon felhivasra
2.500.000 (kettdmillio-6tszazezer) forint le nem rott fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas 1ényege szerint a felperes 1999. évtdl 1/1 aranya
tulajdonosa volt a Budapest ....szdm alatt felvett, Budapest .... 53. szam alatti ingatlannak, 2007.
oktober 30-an kozjegyzoi okiratba foglalt ingatlan jelzdloggal biztositott deviza alapu jelzalog
kolcson szerzodést kotott szabad felhasznalasi célra, mely alapjan az 1. r. alperes felperes részére
1.125.000 eurd kolcsont nyujtott, melynek folydsitasat legfeljebb 285.000.000 forintnak megfeleld
eurodig vallalta.

A kotelezettségek biztositékaul a perbeli ingatlanra a szerzédés 3. pontjaban jelzalogjogot
alapitottak.

A 9.5. pont szerint a felek megallapodtak abban, hogy ,,a zalogkotelezett a hitelezd kielégitési joga
megnyiltat kovetd 15 napon beliil a hitelezénél irasban kezdeményezheti a zalogtargy 90 napon
beliili értékesitését az altala megjeldlt vevo részére. A hitelezd ezen megallapodas alairdsat,
amennyiben az mindenben jogszeri, abban az esetben tagadhatja meg, ha a vételar a koveteléseire
nem nyujt maradéktalanul fedezetet, illetve a vételar fizetési kotelezettség nem egy0Osszegii €s
haladéktalan, vagy annak jogosultja a teljes kovetelés erejéig nem a hitelez6. A hitelezd kielégitési
jogat az annak megnyiltat kovetd 24 honapon beliil birdsagi végrehajtas melldzésével ugy is
gyakorolhatja, hogy a zalogtargyat maga értékesiti, vagy a zalogtargy értékesitésére zaloghitel
nyujtasaval vagy arverés szervezésével lizletszerlien vagy hivatalbol foglalkozo személy részére
megbizast ad. A zalogtargy ilyen modon torténd értékesitése esetére a szerzédd felek a
legalacsonyabb eladasi arként az ingatlanra vonatkozo jogszabalyok és a Pénziigyi Szervezetek
Allami Feliigyelete rendelkezései alkalmazasaval a hitelezé 4ltal aktualisan meghatarozott
hitelbiztositéki érték 100%-at hatdroztdk meg. A felperes tudomasul vette, hogy az értékesités soran
az adasvételi szerzddés alairdsa, az ingatlan-nyilvantartdsi bejegyzés korében a hitelezd, illetéleg a
hitelez6 altal az értékesitéssel megbizott személy a zalogkdtelezett helyett és nevében jogszabaly
alapjan jogosult eljarni.



Az 1. 1. alperes kozjegyz6i okiratban felmondta a kolcsonszerzddést 2012. oktober 30-an. Az 1. r.
alperes megrendelésére az .... 2012. december 20-an ,,Hatarozat ingatlanforgalmi és hitelbiztositéki
értékérdl" elnevezésii okiratban megallapitotta, hogy a perbeli ingatlan forgalmi értéke 354.800.000
forint, hitelbiztositéki értéke 266.100.000 forint. Rogzitésre keriilt az okiratban, hogy a
megallapitott értékek I. r. alperes hatalyos hitelbiztositéki értékmegallapitasi szabalyzata eldirasai
alapjan kertiltek rogzitésre.

Az L. r. alperes 2013. februar 21-én kelt levelével értesitette a felperest arrdl, hogy kezdeményezte a
zélogtargy végrehajtas melldzésével torténd értékesitését, mellyel a II. r. alperest bizta meg, mint
zaloghitel nyujtasaval foglalkoz6 tarsasagot, illetve arverés szervezésével lizletszertien foglalkozo
személyt. Az értesitésben az I. r. alperes a zalogtargy értékesitése idopontjaként 2013. marcius 28.
napjanak 14 orajat, helyszinként a II. r. alperes székhelyét, a ...Budapest, .... 2. szdm alatti ingatlan
jelolte meg, értékesitést végzd személyként a II. r. alperest. Tajékoztatta a felperest, hogy a
zalogtargy legalacsonyabb vételdra a zalogtargy aktualis hitelbiztositéki értékének 100%-a lesz.

A felperes 2013. marcius 24-i valaszlevelében vitatta a felmondas érvényességét és a végrehajtason
kiviili értékesitésre vonatkozo rendelkezések érvényességét is. 2013. marcius 28-an az arverést
kovetden a felperes, mint elado - aki helyett és nevében az 1. r. alperes jart el - valamint az L. r.
alperes, mint arverez0 ¢s a III. r. alaperes, mint vevé a perbeli ingatlanra adasvételi szerzodést
kotottek, mely alapjan a Budapesti ....Foldhivatal 2013. marcius 29-ei hatarozataval bejegyezte a II1.
r. alperes tulajdonjogat. A felperesi fellebbezést kovetden a tulajdonjog torlésre keriilt, a felperes
tulajdonjoga 2013. november 22-én visszajegyzésre keriilt.

Ezt kdvetéen 2014. marcius 12-én a felperes, mint elad6 - aki helyett és nevében az 1. r. alperes jart
el - a II. r. alperes mint arverezé és a III. alperes, mint vevo ismét adasvételi szerzodést kotottek,
javitottdk a korabban a fOldhivatal altal kifogésolt hianyokat, mely alapjan a Budapesti ....
Foldhivatal 2014. aprilis 14-én bejegyezte a III. r. alperes kizarolagos tulajdonjogat, igy az
ingatlannak a III. r. alperes a tulajdonosa.

A felperes tobbszor modositott, pontositott keresetében elsddlegesen annak megallapitasat kérte,
hogy a 2013. marcius 28-i, illetve 2014. marcius 12-1 adasvételi szerz0dések nem jottek létre, kérte
az eredeti allapot helyreallitasat, a tulajdonjoga visszajegyzését. Masodlagosan kérte az adasvételi
szerzOdések érvénytelensége megallapitasat €s az eredeti allapot helyreallitasa korében tulajdonjoga
visszajegyzését.

Eldadta, a perbeli jelzalogszerzodés 9.5. pontjaban foglalt rendelkezés allaspontja szerint olyan
altalanos szerzddési feltétel, mely a szerzédésre vonatkozo régi Ptk. 257.§ (2) és (3) bekezdéseitdl
Iényegesen eltér. A kikotés alapjan a zalogjogosult és megbizott altali értékesités a régi Ptk. 257.§
(2) és (3) bekezdésébe iitkoz6é modon egyiittesen nyert alkalmazast. Az . r. alperes errdl kiilon nem
is tajékoztatta, ezt nem is fogadta el kifejezetten, a régi Ptk. 205/B.§ (2) bekezdése alapjan ez a
kikotés nem valt a jelzalogszerzddés részévé. A birdsagi végrehajtason kiviili értékesitésre jogot ado
szerzOdéses rendelkezés hianyaban az 1. r. alperes nem adhatott volna megbizast az arverés
lebonyolitdsara és nem jarhatott volna el a felperes nevében, képviseletében. Az 1., III. r. alperes
eljarasa alképviselet, ennek kovetkeztében az adasvételi szerzodések nem jottek létre, illetve a régi
Ptk. 221.§ (3) bekezdés els6 mondataba iitkoznek, a régi Ptk. 200.§ (2) bekezdése alapjan
semmisek. Kifejtette, az arverés szervezésével iizletszerlien foglalkoz6 személy bevonasara csak
akkor keriilhetett volna sor, ha az a rendelkezés, amely alapjan a jogosult maga értékesitheti a
zélogtargyat, nem keriil alkalmazasra. Jogszabaly nem teszi lehetdvé, hogy a zalogjogosult altali
értekesités ¢és a megbizott altali értékesités szabalya egyiitt legyen alkalmazva. A perbeli
jelzalogszerzddés 9.5. pontjaban ez az egyiittes alkalmazas keriilt bele, igy a kikotés a Ptk. 200.§ (2)



bekezdése alapjan semmis, a régi Ptk. 257.§-aba {itkozik. A zalogtargy végrehajtason kiviili
értékesitésére vonatkozo kikotés érvénytelensége szintén a szerzédések létre nem jottét, illetdleg
érvénytelenségét eredményezi.

Hivatkozott arra is, kizardlag az I. r. alperes jogosult a hitelbiztositéki érték meghatarozasara, igy az
..... altal meghatarozott hitelbiztositéki érték nem vehetd figyelembe, a legalacsonyabb eladasi ar
sincs meghatarozva, ezért is semmisek a szerzédések.

A felperes a felmondas jogellenességére vonatkozo hivatkozasat nem tartotta fenn, s nem vitatta azt
sem, hogy a felek a perbeli jelzalogszerzédésben a legalacsonyabb eladasi ar szamitasi modjaban
megallapodtak.

Alperesek a kereset elutasitasat €s a felperes perkoltségben marasztaldsat kérték. Hivatkoztak arra,
az arverésre a birdsagi végrehajtas mell6zésével keriilt sor, a felperes ¢és az 1. r. alperes szerzédése
alapjan, az iranyado jogszabalyok betartasa mellett. Az arverésre a régi Ptk. 257.§, 258.§, illetve a
12/2003. (1.30.) Kormanyrendelet szabalyai szerint keriilt sor. A felperes tévesen értelmezte a
szerzOdést, illetve a régi Ptk. 257.§ (2) és (3) bekezdését, az értékesitéshez, annak ilyen modjahoz
egyértelmiien kozokiratban hozzéjarult, a hitelbiztositéki érték meghatarozasa a 25/1997. (VIIL.1)
PM rendelet alapjan tortént az altalanos szerzodéses gyakorlat szerint. A végrehajtason kiviili
értékesitésre vonatkozo rendelkezések nem altalanos szerzddési feltételek, azokat az I. r. alperes a
felperessel egyedileg megtargyalta, azok nem térnek el a szokasos szerzddési gyakorlattol. Csak egy
adasvételi szerzddés jott 1étre, a 2014. marcius 12-i csupan kiegészitette a 2013. marcius 28-an kelt
szerzddést.

Az els6foku birosag a 2014. november 5-én kelt 25.G.40.589/2014/19. szamu itéletével a kereseti
kérelmet elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az 1., II. és IIL. r. alpereseknek 15
napon beliil személyenként 635.000 forint perkoltséget.

Az elséfokt birésag a hatdrozat indokolasaban a régi Ptk. 205/A.§, 205/B.§, 257.§ és 258.§-ai
ismertetése utdn megallapitotta, az I. r. alperes a perbeli jelzalogszerzédésben nem allapodott meg a
felperessel a zalogtargy zalogjogosulti €s a megbizott altali egyiittes értékesitésében. A 9.5. pont
szerint a felperes az 1. r. alperes valasztasara bizta, hogy sajat maga vagy megbizottja utjan értékesiti
a zélogtargyat. A régi Ptk. 257.§-a ezt nem tiltja, nem is iitkdzik jogszabalyba, ha a
jelzalogszerzddésben a zalogkotelezett a jogosultra ruhazza az értékesités két formdja kozti
valasztas lehetdségét. A hivatkozott rendelkezés a felperes altal megjelolt okbol nem tér el a régi
Ptk. 257.§ (2), (3) bekezdéseitdl, nem iitkdzik jogszabalyba, a régi Ptk. 205/B.§ (1) bekezdése
alapjan a szerzddés részévé valt, nem érvénytelen. Nem vitdsan az I. r. alperes megrendelésére €s a
hatalyos hitelbiztositéki értékmegallapitasi szabalyzat eldirasai alapjan tortént a hitelbiztositéki
érték megallapitasa, az a jelzalogszerzodés 9.5. pontja szerinti szamitasi mod alapjan késziilt. Az 1.
r. alperes szabalyzata alapjan az ..... altal készitett értékmegallapitast az I. r. alperes altal
meghatarozott hitelbiztositéki értékmegallapitasnak kell tekinteni, igy az 1. r. alperes a
legalacsonyabb eladési arat a perbeli jelzalogszerzddés 9.5. pontja betartdsaval hatarozta meg. Sem
az L., sem a IL r. alperes eljarasa nem mindsiil alképviseletnek, a perbeli ingatlan értékesitésére a
jelzalogszerzodés és a régi Ptk. 258.§ (2) bekezdése alapjan az 1. r. alperes a II. r. alperesnek
megbizast adhatott, majd az arverést kdvetden az 1. r. alperes a felperes nevében, képviseletében
eljarva rendelkezhetett az ingatlan tulajdonjogarol, figyelemmel arra is, a legalacsonyabb eladasi ar
szerzddésszerlien keriilt meghatarozasra.

Mindezek alapjan az els6foku birosag a keresetet elutasitotta és a Pp. 78.§ (1) bekezdése, valamint a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet alapjan kotelezte a felperest alperesek javara 500.000 forint + afa
személyenkénti, mérsékelt 6sszegl ligyvédi munkadij megfizetésére.



Az itélet ellen a felperes fellebbezett. Az els6foku itélet megvaltoztatasat, és az alperesek modositott
keresete szerinti marasztaldsat, masodlagosan az elséfokl itélet hatalyon kiviil helyezését kérte.
Eldadta, téves €s megalapozatlan azon megallapitas, hogy a perbeli jelzdlogszerzodés 9.5. pontja
nem ellentétes a régi Ptk. 257.§ (2), (3) bekezdésében foglaltakkal. A szerzddéses rendelkezésre
vonatkozé e kovetkeztetés hibas, az itélet megalapozatlan, a jogszabaly szovege téves
értelmezésébol fakad, illetve jogszabalysérto is. Idézve a jelzalogszerzddés 9.5. pontjat utalt arra, e
rendelkezés a Ptk. 200.§ (2) bekezdése alapjan semmis. A régi Ptk. 257.§ (3) bekezdése értelmében,
ha a zalogtargynak hivatalosan jegyzett piaci ara van, vagy ha a jogosult zaloghitel nyujtasaval
iizletszerlien foglalkozik, a felek megallapodhatnak abban is, hogy a jogosult a zalogtargyat birdsagi
végrehajtas mellézésével maga is értékesitheti. Ha a (2) bekezdés alkalmazasanak nincs helye, vagy
azt a felek alkalmazni nem kivanjak, ugy a felek 257.§ (3) bekezdése szerint megallapodhatnak
abban, hogy a jogosult zalogtargy értékesitésére zaloghitel nytjtasaval, illetve arverés szervezésével
iizletszerlien vagy hivatalbol foglalkozd személynek megbizast adhat. A (3) bekezdés alkalmazéasara
a jogszabalyhelyek Osszevetése folytdn csak akkor keriilhet sor, ha a (2) bekezdés azon
rendelkezése, mely szerint a jogosult maga értékesitheti a zalogtargyat, nem keriil alkalmazasra. A
Ptk. 257.§-a tehat nem teszi lehetévé, hogy a jogosult altali értékesités €s a megbizott altali
értékesités szabalya egylitt nyerjen alkalmazast. A (3) bekezdés alkalmazhatosaga a (2) bekezdés
mell6zéséhez, mint eléfeltételhez kotddik. A 9.5. pont egyarant tartalmazza a (2) és (3) bekezdés
szerinti értékesitési format, ezért az semmis megoldas. A régi Ptk. 257.§ (3) bekezdése kogens
szabaly, attol a felek nem térhetnek el. A felek nem allapodtak meg a zalogtargy kozds
értékesitésében, ezt a felperes nem allitotta. Az els6fokt birdsag szerint a felperes az I. r. alperes
valasztadsara bizta, hogy sajat maga vagy megbizottja utjan értékesiti a zalogtargyat, de ez a
felhatalmazas kogens normakba {itkozik. Egyébként ez a kikotés az 1. r. alperes szerzdédései mintegy
felénél szerepel a jelzalogszerz6désben alperesi képviseld eléadasa szerint, igy altalanos szerzédési
feltétel, lényegi eltérést jelent a jogszabaly tartalmatol, a Ptk. 205/A.§, 205/B.§-ai alapjan
érvénytelen, nem valt a szerzédés részévé. Igy téves, jogszabalysértd annak kérdésnek eldontetleniil
hagyésa, hogy a 9.5. pont az I. r. alperes altal egyoldalian meghatarozott altalanos szerzédési
feltétel volt-e. Tulajdonképpen a rendelkezés altalanos szerzddési feltétel jellegét az I. r. alperes
elismerte. Az adasvételi szerz6dések l1étre nem jott, érvénytelen jogiigyletek, a felperes és az I. r.
alperes kozott érdekellentét all fenn, ezért az 1. r. alperes munkatarsai, meghatalmazottjai, képvisel6i
nem rendelkeztek érvényes meghatalmazassal. A felperes képviseletére sem altalaban, sem a
jelzélogkoleson szerzddés kapcsan kifejezett engedélyt a felperes soha nem adott, mely
feljogositotta volna a bankot, mint ellenérdekii felet, hogy 6t képviselje. Az I. r. alperes eljarasa igy
a Ptk. 221.§ (3) bekezdésébe {itkozott, semmis. A II. r. alperes megbizdsa, az annak alapjan
végrehajtandd arverés eredményeként szerzodés kotése, illetve egyéb, felperes nevében,
képviseletében tett alperesi nyilatkozat semmis, érvénytelen, a felperes ezeket nem hagyta jova.
Tévedett az els6éfoku birdsag akkor is, amikor ugy foglalt allast, hogy az ..... altal elkészitett 2012.
december 20-i1 értékmegallapitds ugy mindsiil, mintha azt 1. r. alperes maga készitette volna. Az
adasvételi szerz0dés érvénytelensége korében kell értékelni azon koriilményt, hogy az ingatlan
értékesitése sordn az I., II. r. alperesek megsértették a jelzalogszerzddés eljarasi eldirdsait is, az
értékesitésre érvénytelen modon keriilt sor. Az .... 2013. marcius 13-an feladott levéllel kézbesitette
a felperesi képviselonek a zalogtargy ingatlan értékbecslését, illetve az ahhoz csatolt hatarozatot az
ingatlanforgalmi €s hitelbiztositéki értékérdl. Az emlitett hatarozatot az .... készitette. A felperes és
az L. r. alperes kozott 1étrejott jelzalogszerzodés 9.5. pontja egyediil kizardlag a hitelez6t, azaz az 1. r.
alperest hatalmazta fel - ugyan a felperes altal vitatott érvénnyel - a hitelbiztositéki érték
meghatarozasara, tehat a hitelezdt €s nem az .... cégcsoport mas tagjait.

A felek 2015. jinius 24-én a 16.Gf.40.680/2014. szam alatt indult masodfoku eljaras soran kozdsen
kérték az eljaras sziinetelését.



Ezt kovetden alperesi képviseld bejelentette, hogy a felek valamennyi jogvita lezardsara
vonatkozdan egyezségi targyalasokat folytatnak. Kérték az eljaras folytatasat és targyalas kitlizését.

A Fovarosi [télotabla az eljarast folytatta, a felek korabbi nyilatkozataikat fenntartottak,
egyezségkotésre nem keriilt sor.

A fellebbezés megalapozatlan.

Az elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg és 1ényegileg helyesek voltak levont jogi
kovetkeztetési is, azokkal a Fovarosi [télétabla is egyetértett.

A peres felek szerzédése értelmezése kapesan a Févarosi [télétabla osztotta az elséfokll birdsag
allaspontjat. A felek szerz6désének 9.5. pontja értelmében a felperes az 1. rendii alperes valasztasara
bizta, hogy sajat maga vagy megbizottja Gtjan értékesiti a zalogtargyat, ez nem {itk6zott az 1959. évi
IV. torvény (régi Ptk.) 257. §-aba, a legalacsonyabb eladasi ar is a szerzddés szerint keriilt
meghatarozasra, mindezek folytan pedig a Ptk. 200. § (2) bekezdés nem alkalmazhatd, jogszabalyba
iitk6z¢és hianyaban a semmisség nem allapithaté meg.

Mindezekre tekintettel a Fovarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét a Pp. 254. § (3) bekezdése
alapjan 1ényegében helyes indokaira figyelemmel helybenhagyta.

A Pp. 78. § (1) bekezdése és a Pp. 239. §-a alapjan rendelkezett az eredménytelentiil fellebbezd
felperes marasztalasarél a masodfoku perkoltség tekintetében, a felperes koteles az allamnak az
illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési illetéket megfizetni, tovabba koteles alperesek
javara megfizetni a 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet 3. § (5) és (6) bekezdés alapjan mérlegeléssel
megallapitott mérsékelt 6sszegl ligyvédi munkadijat, mint masodfoka perkoltséget.

Budapest, 2016. majus 18.

Dr. Gal Judit s. k.
a tanacs elnoke

Dr. Molnar J6zsef's. k. Dr. Rutkai Eva s. k.
el6ado bird bird
A kiadmany hiteléiil:

Gesztesi Diana
tisztviseld



