A Févarosi tél6tabla a Szabé Balazs Gabor Ugyvédi Iroda (felperesi képvisel cime.; iigyintézé:
dr. Szabd Balazs Gébor ligyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek a Burai-
Kovécs, Perlaki, Stanka, Szikla és Tarsai Ugyvédi Iroda (alperesi képviselé cime; {igyintézo: dr.
Stanka Gergely tligyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime.) alperes ellen szerzddés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Févarosi Torvényszék 2016. oktober 6-an
kelt 12.G.43.045/2015/17. szamu itélete ellen a felperes 18. sorszamu fellebbezése folytan meghozta
az alabbi

itéletet:

A Févarosi [téltabla az elséfoka birdsag itéletét részben megvaltoztatia és megallapitja, hogy a
peres felek altal 2008. marcius 8-an kotott jelzalogszerzddés 5. pontjanak az alabbi rendelkezése: ,,A
Zalogkotelezett(ek) kijelentik, hogy az Ertékbecslé(k) koziil barmelyik altal végzett értékbecslést
teljes mértékben elfogadjak, valamint tudomasul veszik, hogy a Bank jogosult az Ertékbecsld(k)
koziil az értékbecslést végzd személy kivalasztasara." semmis, egyebekben helybenhagyja;

kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az felperesnek 10.000 (Tizezer) forint + afa
Osszegl ligyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltséget;

kotelezi az alperest, hogy az allami adohatosag kiilon felhivéasara, a felhivasban megjel6lt modon €s
szamlara fizessen meg az allam javara a felperes illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 48.000
(Negyvennyolcezer) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elsofoka birdsag altal megallapitott tényallas szerint a peres felek 2008. marcius 28-an
kolesonszerzodést kotottek 67.726 CHF 0Osszegre. Ugyanezen a napon a kdlcson Osszegének és
jarulékainak a biztositasara jelzalogszerzodést kotottek a felperes tulajdonat képezo felperes cime
szam alatti ingatlanra.

A felperes az els6foku birdsagra 2015. augusztus 19-én benyujtott és modositott keresetében
elsddlegesen kérte a zdlogszerzodés semmisségének a megallapitasat, mert az azzal biztositott
kolesonszerzodés érvénytelen. Ezen keresetének jogalapjaként a Ptk. 251. § (1) bekezdésére és 200.
§ (2) bekezdésére, a hitelintézetekrol és a pénziigyi vallalkozasokrol sz6l6 1996. évi CXII. térvény
(a tovabbiakban: Hpt.) 213. § (1) bekezdésének a), b) és c) pontjara hivatkozott.

Maisodlagos keresetében a zalogszerzodés részleges érvénytelenségének a megallapitasat kérte,
annak 5. pontjanak tisztességtelenségére hivatkozott. Allispontja szerint ez a szerzdéses feltétel
azért tisztességtelen, mert kiszamithatatlan, hogy a bank milyen értékbecslét valaszt, melyik
értékbecsld vizsgalatat valasztja, illetdleg a bank ¢€s az értékbecsld eljarasa kontroll nélkiili. Az
értékbecsld kivalasztasa kapcsan a bank onkényes értelmezésére utalt, ezzel kapcsolatban a 18/1999.



(I1. 5.) Korm. rendelet 1. § (1) bekezdésének a) pontjaban fennallo tisztességtelenségre hivatkozott,
mert tisztességtelenek azok a feltételek, amelyek a szerz6désbol eredd jogosultsagok ¢és
kotelezettségek egyenstilyat megbontjak. Alldspontja szerint ez abban nyilvanul meg, hogy a
zalogkotelezettnek az értékbecslok listdjanak kialakitdsara nincs befolydsa, az értékbecsld
személyének kivalasztasara nincs rahatasa, az értékbecslok szakvéleményének vitatdsara nincs
jogorvoslati lehetésége, ugyanakkor a bank masik értékbecslét kérhet fel tovabbi szakvélemény
elkészitésére.

Az alperes az ellenkérelmében a felperes keresetének az elutasitasat és perkoltségben marasztalasat
kérte.

Az elsédleges kereset elutasitasat azért kérte, mert a felperes a kolcsonszerzodés
érvénytelenségének a megallapitdsara iranyuld kereset eldterjesztése hianydban nem kérheti a
kolcsonszerzédést biztositd jelzalogszerzddés érvénytelenségének a megallapitasat.

A masodlagos kereset vonatkozdsaban vitatta a zalogszerzddés 5. pontja részleges
érvénytelenségének megallapithatosagat. Arra hivatkozott, hogy a felek megallapodasa az
értékbecslés vonatkozasdban a szerzddéskotéskor hatdlyban volt és vonatkozo jogszabalyoknak
mindenben megfelelt, ezzel kapcsolatban utalt a Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdésére, a KGD2004.
114. szamu eseti dontésre, a jelzalog-hitelintézetrdl és a jelzaloglevélrdl szolo 1997. évi XXX.
torvény 5. § (4) bekezdésére, a zalogtargyak birdsagi végrehajtdson kiviili értékesitésének
szabalyair6l szolo 12/2003. (I. 30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) szabalyaira, a
25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet 2. § (1) bekezdésére és 4. szamu mellékletére, valamint a Lakossagi
Uzletag Altalanos Szerzédési Feltételek (a tovabbiakban: ASZF) 10.7.2.2. pontjara. Eladta
tovabba, hogy az értékbecslést végzok személye az alperes honlapjan a szerzddés 1étrejottekor is
megtalalhato volt, illetéleg ez a mai napig is ott van.

A Fovarosi Torvényszék a 2016. oktober 6-an kelt 12.G.43.045/2015/17. szamu itéletével a felperes
keresetét elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperes részére 15 napon beliil
127.000 forint perkoltséget €s kiilon felhivasra az allam javara 36.000 forint eljarasi illetéket.
Hatéarozata indokoldsaban megallapitotta, hogy a peres felek kozott a fogyasztoéi szerzddésnek
mindsiilé deviza alaptl kolcsonszerzodés biztositasara jarulékos szerzédésként jott 1étre, erre
tekintettel a jelzalogszerzddés is fogyasztoi szerzédésnek mindsiil. Megallapitotta ugyanakkor azt is,
hogy a kolcsonszerzodés érvénytelenségének fennallta esetén ebbdl a zalogszerzddés
érvénytelenségének a megallapithatosiga nem kovetkezik. A zadlogkdtelezett helytallasi
kotelezettségének alakulasa attol fiigg, hogy a biztositott szerzodés érvénytelenségének milyen
jogkdvetkezménye alkalmazando. A kolcsonszerzddés érvénytelensége megallapitdsa iranti kereseti
kérelem hianyara és ebbdl kovetkezOen a jogkdvetkezmény alkalmazasa iranti kereseti kérelem
hianyara a zalogszerzdés érvénytelensége a kolcsonszerzddés esetleges érvénytelensége miatt nem
all fenn, ezért az elsddleges kereseti kérelmet megalapozatlannak talalta.

A felperes masodlagos keresete korében a Ptk. 257. § (1)-(3) bekezdésére utaldssal az els6foku
birdsag megallapitotta, hogy a kdlcsonszerzodés biztositasara kikotott zalogjog alapjan a kielégitési
jog megnyilta elott az értékesitésben vald megallapodas jogszabalyok szerinti, figyelemmel arra is,
hogy a tamadott szerzddéses rendelkezés egyértelmiien meghatadrozza a legalacsonyabb eladasi ar
szamitdsanak a modjat, illetve a bank kielégitési joganak megnyiltatdl szamitott hatariddt, amelyen
beliil az értékesitésre sor keriilhet.

A 18/1999. (II. 5.) Korm. rendelet 1. § (1) bekezdésének a) pontja és a felperes altal a keresetében
tamadott szOvegrész nyelvtani értelmezése alapjan az elsdfokt birosag azt talalta megallapithatonak,
hogy a zalogszerz6dés 5. pontja nem biztosit értelmezési lehetOséget az alperes szdmara, az
értékbecsld kivalasztasanak lehetOsége a szerzddés értelmezésével nem egyezik meg, attdl eltérd
jogosultsag.



Az elséfoku birosag allaspontja szerint - figyelemmel a Korm. rendelet 2. § (1) és (5) bekezdésére,
10. § (1) és (2) bekezdésére, valamint a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendeletre, tovabba az ASZF
10.7.2.2. pontjara és a Ptk. 209. § (1)-(2) bekezdésére - az értékbecslok személye koziil a bank altali
kivalasztas eldirdsa onmagdban nem jelenti azt, hogy a kivalasztott értékbecslé a bank javara
elfogult eljarast fog folytatni. Az els6foku birdsag ezzel kapcsolatban megjegyezte, hogy az
értekbecslok személyének ismeretében irta ald a szerz6dést a felperes, illetdleg az értékbecslok
személyével kapcsolatosan a perinditast megel6zéen kifogast nem jelzett. Az értékbecsld
kivalasztasat kovetden a kivalasztott értékbecsld altal megtorténik a legalacsonyabb eladasi ar
meghatarozasa, amely az értékesitésre irdnyado, a szerzodés, illetdleg jogszabaly sem biztosit
lehetdséget a bank szdmara, hogy a kivalasztott értékbecsld altal megallapitott arhoz képest eltérjen.
Ugyanakkor a Korm. rendelet 10. § (2) bekezdése az adds részére jogorvoslati lehetdséget biztosit
akar az értékbecslésre, illetdleg az ott megallapitott legalacsonyabb eladasi arra is kiterjedden.

Az elséfoku birdsag a tisztességtelenség fennallta vizsgalatanal figyelemmel volt tovabba arra is,
hogy a kielégitési jog megnyilta esetén az értékmeghatirozés sziikségszerli, az erre vonatkozo
technikai szabaly felallitasa elengedhetetlen, és a bank jogos érdekében allo kielégités
meghiusulasat eredményezné egy olyan tartalmu szabalyozas, ahol az értékbecsld kijeldlésének joga
- a kielégitésben nyilvan nem érdekelt - adost illetné, igy - a kikotott szolgaltatas természetére is
figyelemmel - a kielégités ilyen mdodon vald szabalyozasa tisztességtelenséget nem von maga utdn.
Mindezekre tekintettel az elséfoku birdsag azt allapitotta meg, hogy a szerz6désbol eredd jogok é€s
kotelezettségek egyensulyat nem bontja meg a fogyaszté felperes hatranyara az a tény, hogy az eldre
meghatarozott értékbecslok koziil a ténylegesen értékbecslést végzd személyt a bank vélasztja ki,
ezen rendelkezés tisztességtelensége nem allapithatdé meg, ezért a masodlagos keresetet is
elutasitotta.

Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperes nyujtott be fellebbezést, amelyben elsddlegesen kérte
annak megvaltoztatdsaval a méasodlagos kereseti kérelmének torténd helyt adast.

Arra hivatkozott, hogy az elsdfokl birosag figyelmen kiviil hagyta a Ptk. 4. §-at és a 209/A. § (2)
bekezdését.

A Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdésébdl megallapithatd, hogy a jogszabaly lehetdséget biztosit arra,
hogy a jogosult a zadlogtargyat birdsagi végrehajtas melldzésével maga értékesithesse. Az altala
tamadott jelzalogszerzddés 5. pontjaban a zalogjogosult kielégitési joganak megnyiltatdl szamitott
hataridé meghatarozasra keriilt, ugyanigy a jogszabalyi rendelkezésnek megfelelden szerepel benne,
hogy milyen iddintervallumban, ki altal készitett szakvéleményben meghatarozott 30 napon beliili
értékesitést feltételezo értéket hataroznak meg a felek.

A jelzalogszerzddés 5. pontja a Ptk. 4. § (1) bekezdését és a 2/2011. PK véleményben foglaltakat
sérti, mert a bank az, aki Osszedllitja azoknak az értékbecsloknek a listajat, akiknek a
szakvéleményét elfogadja, és ebbe az addsnak nincs beleszélasa. Errdl a listarol ugyancsak a bank
valasztja ki azt a ,szakért6t", akit felkér a ,szakvélemény" elkészitésére, amibe az adodsnak
ugyancsak nincs beleszolasa. A szerz6dés nem biztosit semmilyen jogot az adds szamara, hogy az
elkésziilt ,,szakvéleményt" vitassa €s pl. sajat koltségén akar a bank altal elfogadott ,,szakértoket"
tartalmazo listardl felkérjen mas ,,szakértot" az ingatlan likviditacids értékének a meghatarozasara.
Ezzel ellentétben a banknak semmi sem tiltja, hogy amennyiben 4llaspontja szerint a ,,szakért6" altal
meghatarozott likviditacids érték nem megfeleld, felkérjen masik szakértdt tovabbi szakvélemény
elkészitésére. Ebben az esetben a két ,,szakértd" altal meghatarozott értékek koziil az alacsonyabbat
vehetik figyelembe. A tdmadott rendelkezések alapjan az addsnak nincs mas lehetésége, mint
elfogadni a bank altal felkért ,,szakérté szakvéleményében" foglaltakat, ellentétben a bankkal, aki
készittethet Ujabb szakvéleményt. A johiszemiiség ¢€s tisztesség kovetelményét sérti, hogy az
adosnak semmilyen beleszolasa nincs a ,szakértd" kivalasztasaba, és a ,szakvéleményben"
foglaltakat, ellentétben a bankkal, gyakorlatilag nem vitathatja, azt el kell fogadnia.



Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birosag itéletének a helybenhagyésat és a
felperes masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte.

Elsddlegesen tovabbra is arra hivatkozott, hogy a felperes altal tdmadott rendelkezések a Ptk. 257. §
(1) és (2) bekezdésében foglaltakat tartalmazza, ezért az tisztességtelennek ex lege nem mindsiilhet
a Ptk. 209. § (6) bekezdése alapjan.

Amennyiben a tdmadott kikotés tisztességtelensége vizsgalhatd, ugy fenntartotta a 2016. majus 20-
an kelt elokészito irata 21-23. pontjaiban és az 5/A/2 szam alatt csatolt mellékletben foglaltakat. Az
alperes altal megbizhato értékbecslék listajat a jelzalogszerzOdés részét képezé6 ASZF 10.7.2.2.
pontja alapjan a biztositott szerzddés tartalmazta, amelyet az ellenkérelméhez csatolt. A Kuria a
jelenleg leiras alatt 1évo Pfv.1.22.137/2016. szamu ligyben meghozott itéletében elvi éllel rogzitette,
hogy a szerzddés részét képezo altalanos szerzodési feltétel csatolasa a per masodfoku iigyszakaban,
illetve az arra torténd hivatkozas nem iitkozik a Pp. 235. § (1) bekezdésében foglaltakba.

A vételi jog gyakorlasaval Osszefiiggésben a Kuria szamos, az alapeljarasban hivatkozott eseti
dontésében deklaralta, hogy jogszeri értékmeghatarozasi mechanizmusnak mindsiil az, hogy a
vételi jog targyat a vevld altal megbizott szakértd allapitja meg. A jelzdlogjog és a vételi jog
jogintézményének vizsgalata soran nem taladlhatd olyan rendelkezés ¢és ilyen nem kovetkezik az
altala hivatkozott birdsagi itéletekbdl sem, amely alapjan a vételi jog esetében alkalmazhatd és
tobbszor jogszeriinek mindsitett mechanizmus a zalogjog érvényesitése soran érvénytelen volna. A
vételi jog gyakorldsa esetén is a jogvitak rendezésére a kotelezettnek az altalanos peres és nemperes
jogorvoslatok allnak a rendelkezésére, amelyhez képest a zalogjog birosagi végrehajtdson kiviili
értelmezése esetén még tobb jogorvoslati lehetésége van a zalogkotelezettnek.

Sem a Hpt.-bdl, sem a Ptk.-bol, sem egyéb jogszabalyokbol nem kdvetkezik az, hogy az egyes
szerz6dé felek jogcselekményeivel szemben az adott szerzddésnek az altalanos jogorvoslati
lehetéségeken tal kiilon specidlis vitarendezési mechanizmust kellene biztositani, illetve ilyen
specidlis rendelkezés hidnyaban a szerzddés adott része érvénytelen (tisztességtelen) volna. A
magyar birosagi gyakorlat ilyen szigora kdvetelményrendszert még szerzddésszegés, illetve a
szerzOdésszegésen alapuld szankcid (felmondas) alkalmazasa esetére sem ir eld.

Mindezekre és az elséfoku eljarasban eldadottakra tekintettel allaspontja az, hogy az els6foku
birésag az itéletében helyesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a jelzalogszerzodés 5. pontja az
alperest a felperessel szemben nem jogositja a szerzodés barmelyik feltételének értelmezésére.

A Fovarosi [télétabla az elséfoka birdsag itéletét a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan a fellebbezési
kérelem ¢és ellenkérelem korlatai kozott biralta felil, ezért kizardlag a felperes masodlagos
keresetének a fellebbezéssel €rintett részét vizsgalta feliil.

A fellebbezés alapos.

Az elséfokt birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, azonban abbol részben megalapozatlan
jogi kovetkeztetésre jutott, amikor a felperes masodlagos keresetét is teljes egészében elutasitotta.

A felperes a fellebbezésében mar maga is elismerte, hogy a jelzadlogszerzédés 5. pontja a
zélogjogosult kielégitési joganak megnyiltatol szamitott hataridd, a legalacsonyabb eladasi ar és
annak szamitdsi modja meghatarozasaval kapcsolatban megfelel a Ptk. 257. § (1) és (2)
bekezdésében foglaltaknak. A felperes a fellebbezésében kizardlag az értékmeghatarozasi
mechanizmus egyoldaliisagéra, ezért annak tisztességtelenségére hivatkozott, a birosagi végrehajtas
mellézésével torténd értékesités esetén a szakértd kivalasztasaval €s a szakvélemény elfogadasaval
Osszefiiggésben. A Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdése ezzel kapcsolatban semmilyen rendelkezést nem
tartalmaz, ezért ezzel Gsszefliggésben az alperes a fellebbezési ellenkérelmében megalapozatlanul



hivatkozott a Ptk. 209. § (6) bekezdésében foglaltakra. Az értékbecsld kivalasztasat és a vélemény
elfogadésat biztosito feltétel tisztességtelenségének vizsgalata korében a Ptk. 209. § (6) bekezdése
irrelevans, mert a tisztességtelenség vizsgalata csak olyan szerzddési feltétel tekintetében kizart,
amely kogens vagy kelléen koriilirt tartalmu diszpozitiv szabalynak felel meg, és ez megallapodas
nélkiil vagy akar annak ellenére is a szerzddés részévé valik. Ezzel egyezden foglalt allast a
Févarosi {télétabla a BDT2014. 3174. szamon kozzétett eseti dontésében. Az értékbecsld
kivalasztasaval és a véleménye elfogadasaval kapcsolatban nincs olyan kogens vagy diszpozitiv
szabaly, amely egyébként is a szerz0dés részévé valna, ezért ezen kikotés tisztességtelensége
vizsgalhato, az nem {itkozik a Ptk. 209. § (6) bekezdésébe.

A felperes a keresetében és a fellebbezésében azt kifogasolta, hogy az értékesités mechanizmusa €s
a vételar kialakitdsa az alperes altal egyoldaluan keriil meghatdrozasra igy, hogy a bankkal
szerzOdéses jogviszonyban allo cégek végzik az ingatlan értékbecslését, az értékbecslést végzo cég
kivalasztasaba azonban a felperesnek nincs beleszolasa, ezért az tisztességtelen.

A felperes a masodlagos keresete korében a 18/1999. (II. 5.) Korm. rendelet 1. § (1) bekezdésének
a) pontjara hivatkozott, amellyel kapcsolatban az els6foka birosag helyesen allapitotta meg, hogy ez
nem a szerzddés értelmezésével azonos. A birdsag a felperes altal megjelolt jogecimhez nincs kotve,
ezért az els6foku birdsag a Ptk. 209. § (1) és (2) bekezdése alapjan is vizsgalta a timadott kikotés
tisztességtelenségét. Ezen jogalapon a birdsdgoknak azt kell vizsgalnia per targyava tett kikotés
kapcsan, hogy a szerzddéskotéskor hatalyos Ptk. 209. § (1) bekezdésében meghatarozott tényallasi
elemek megéllapithatoak-e, azaz a feltétel a szerzddésbol eredd jogok és kotelezettségek
egyensulyanak a kikotést elfogadd fél terhére egyoldalt, indokolatlan, a johiszemiiség
kovetelményeibe iitk6z6 megbomlasdhoz vezet-e.

A Ptk. nem tartalmazza a tisztességtelenség pontos meghatarozasat, a Ptk. 209. §-a azokat az
elemeket rogziti, amelyeket a feleknek és a birosagnak figyelembe kell venni a szerzddési feltétel
tisztességtelenségének vizsgalatakor. Egyedileg meg nem targyalt szerzddési feltételek korében nem
elfogadhat6, hogy lényegében egyenld piaci szereplok kotnek szerzddést egymassal, akik képesek
az érdekeiknek megfelelé megéllapodast elérni. A tisztességtelenségi szabalyok azt biztositjak, hogy
a szerz0do felek egyensulyanak felbomlasa esetén beavatkozzon az allam a gyengébb fél
védelmében.

A fogyasztoi szerzddésben egyedileg meg nem targyalt szerzddési feltétel a Ptk. 209. § (1)
bekezdése értelmében akkor tisztességtelen, ha a feleknek a szerzddésbdl eredd jogait é€s
kotelezettségeit a johiszemiiség és tisztesség kovetelményének megsértésével egyoldaluan és
indokolatlanul a szerzodési feltétel tdmasztdjaval szerzodést kotd fél hatranyara allapitja meg. A
feltétel tisztességtelen voltanak megallapitasakor a Ptk. 209. § (2) bekezdése szerint vizsgalni kell a
szerzOdéskotéskor fennalld6 minden olyan koriilményt, amely a szerzédés megkotésére vezetett,
tovabba a kikotott szolgaltatas természetét, az érintett feltételek a szerz6dés mas feltételeivel vagy
mas szerzddésekkel vald kapcsolatat.

A Févarosi {télotabla megallapitotta, hogy a perbeli jelzalogszerzédés 5. pontjanak azon mondata,
amely az értékbecsld kivalasztasara és az altala készitett vélemény elfogadasara vonatkozik, az
alperest egyoldaluan jogositja fel a véleményt készitd értékbecslo kivalasztasara, abba a felperesnek
nincs beleszolasa, az elkésziilt véleményt sem vitathatja, ami ugyancsak az alperes részére biztosit
egyoldalti jogokat. Ez a rendelkezés a Févarosi [tél6tabla allaspontja szerint a szerz6d6 felek kozotti
egyensulyt az ados, azaz a felperes hatranyara megbontja igy, hogy a bank a fogyasztd részére
semmi olyan tobbletjogot nem biztosit ahhoz, hogy a szerz6do6 felek egyensulya fennmaradjon.



Az alperes a 13. sorszamu elSkészité iratdban hivatkozott az ASZF 10.7.2.2. pontjira azzal
kapcsolatban, hogy az értékbecsld személyének kivalasztdsa a felek megallapoddsan nyugszik. Az
alperes az ASZF 2008. marcius 21-t6] hatalyos szabalyozasat a fellebbezéséhez csatolta, ezért nincs
akadalya annak, hogy azt a Févarosi {té16tabla a masodfoku eljarasban vizsgalja. Az ASZF 10.7.2.2.
pontjaban tobbek kozott az szerepel, hogy a mellékletben meghatarozott értékbecsld cégek koziil az
értékbecslést elvégzd cég kijelolésére a bank jogosult. Ez 6sszhangban van a jelzalogszerzddés 5.
pontjanak az értékbecsld kivalasztasara vonatkozd, a bankot egyoldaltian feljogosito kitétellel. Sem
a jelzalogszerz6dés 5. pontja, sem az ASZF 10.7.2.2. pontja, de mas pontjai sem tartalmaznak olyan
rendelkezést, amelyre tekintettel a felperes mint fogyasztd a bank altal kivalasztott értékbecsld ellen
tiltakozhatna €s olyan rendelkezés sincs, hogy kérheti a bankot méasik értékbecslé megbizasara vagy
az értékbecslot kozosen valasztjak ki. Mindezekre tekintettel a Févarosi [télotabla megallapitotta,
hogy az ASZF 10.7.2.2. pontja az értékbecsl kivélasztasaval kapcsolatban semmilyen garancialis
szabalyt nem tartalmaz, az ugyantgy az alperes egyoldali jogosultsagaként van feltiintetve, mint a
jelzalogszerzddés 5. pontjaban.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében konkrétan meg nem jeldlt, de az elséfoku eljarasban
hivatkozott KGD2004. 114. ¢s BH2012. 200. szamu eseti dontések a jelen iligyben nem
alkalmazhatoak, mert a vételi jognal az egyéb érvénytelenségi okokat, igy a jogszabalyba litkdzést
¢s a nyilvanvaloan joerkolcsbe litkozést vizsgaltdk a szakértdi eljarassal osszefliggésben. A perbeli
esetben az értékbecslok kivalasztasa nem érvénytelenségi okként merilt fel, hanem mint
tisztességtelen szerzOdési feltétel. Ezen tulmenden a vételi jognal a vételar kialakitasanak
mechanizmusaval kapcsolatban foglaltak 4allast a birosagok ¢és mindkettdben a vételar
meghatarozasanak két modja szerepel. Az egyik, amikor Osszegszeriien, fix Osszegben hatdrozzak
meg a vételarat, amelynek alkalmazasa jelen esetben széba sem johet. A masik vételar
meghatarozasi mod a BH2012. 200. szamu eseti dontés szerint az, amikor a vételar kialakitasanal a
vételi jog gyakorlasakor fennalld forgalmi értéket tekintették kiinduldpontnak, a KGD2004. 114.
szamu eseti dontésben a vételar szamitdsandl irdnyadd tényeket, koriilményeket jelolték meg,
amelyek alapjan a vételar pontosan meghatarozhatd. A perbeli esetben az értékbecsld kivalasztasara
¢s a véleményének az elfogaddsa nem tartalmazza a két eseti dontésben szerepld eljarési
mechanizmust, mert nem rogziti sem a jelzalogszerzédés 5. pontja, sem az ASZF 10.7.2.2. pontja,
hogy az értékbecslonek a vételar meghatarozasakor mibdl kell kiindulnia, mit kell figyelembe
vennie, ezért a szerz6désbol eredd jogosultsagok és kotelezettségek olyan mértékben eltolédnak,
hogy az megalapozza a kikotés tisztességtelenségét.

A Korm. rendelet 10. §-a a zalogtargy értékesitését kovetden teszi lehetévé a jogosult szdmara az
irasbeli elszamolés vitatasat, azaz az adds magat az értékbecsld altal meghatarozott értéket, a 10. §
(1) bekezdésének b) pontja alapjan csak mogottesen, kiilon birdsdgi uton, nemperes eljards
keretében vitathatja.

Téves az alperesnek a fellebbezési ellenkérelmében tett azon hivatkozasa, hogy a szerzédésnek az
altalanos jogorvoslati lehetdségeken tul kiilon specialis vitarendezési mechanizmust kellene
biztositania, mert nem ennek kell megfelelnie, hanem a jelzalogszerzodésben rogzitett vételar
kialakitasa mechanizmusanak kell olyannak lennie, amely a vételar szamitdsanak a modjat - mindkét
fél érdekét figyelembe véve - rendezi.

Az alperes ellenkérelmében hivatkozott jogszabalyok valoban biztositanak jogorvoslati lehetdséget
a felperes részére, azonban nem az adott szerzédéses jogviszonyon beliil, hanem kiilén perben vagy
nemperes eljarasban vitathatja egyrészt az alperes altal készitett elszamolast, masrészt az alperes



altal felkért, szakértd altal készitett szakvélemény alapjan megkotott adasvételi szerzodést. Ezekben
az eljarasokban a felperes azonban csak mdogottesen kifogasolhatja az alperes altal egyoldaluan
felkért, szakértd altal elkészitett szakvéleményt. Az alperes sem hivatkozott olyan konkrét
jogszabalyra, amelyben a felperes kizardlag a szakvéleményt, illetve a bank altal megbizott
értékbecsld véleményét kifogasolhatna. Az alperes altal hivatkozott peres és nemperes eljaras
inditasa a felperesnek jelentds tobbletkoltséggel jarna és iddigényes, ezért nem a fogyasztd érdekét
szolgalja, nem fogyasztobarat, ami ugyancsak a szerzodoé felek kozotti egyensulyt bontja meg.

A Fovarosi [tél6tabla allaspontja szerint a perbeli jelzalogszerz6dés 5. pontjanak az értékbecsld
kivalasztasara ¢s az altala készitett vélemény elfogadasara vonatkozd feltétele nem azért
tisztességtelen, mert az alperest a szerzodés ezen feltételének egyoldalu értelmezésére jogositja,
hanem azért tisztességtelen, mert a szerz0dd felek kozotti egyensulyt megbontja. Kizarolag az
alperes jogosult az értékbecsld kivalasztdsara, abba a felperesnek mint fogyasztonak nincs
beleszolasa, ¢és az értékbecsld altal készitett, az eladasi arra vonatkozd véleményt a felperes mint
fogyaszto csak killon eljarasban vitathatja. Mindezekre tekintettel a Févarosi [télétabla
megallapitotta, hogy a peres felek altal 2008. marcius 28-an kotott jelzdlogszerzddés 5. pontjanak a
rendelkezd részben meghatarozott mondata tisztességtelen, ezért az semmis. A Ptk. 209. § (1)
bekezdése értelmében a sérelmet szenvedett fogyaszté nem a szerzddést, hanem a szerzodés részéveé
valt tisztességtelen kikotést tamadhatja, amely a fogyasztoi szerzddés részbeni érvénytelenségéhez
vezet.

Mindezekre tekintettel a Fovarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan részben megvaltoztatta.

A felperes a méasodfoku eljarasban pernyertes lett, ezért a Pp. 239. §-a alapjan alkalmazando6 Pp. 78.
§ (1) bekezdése szerint kell az alperesnek a felperes részére a masodfoku eljarasban felmeriilt
koltségét megfizetnie. A Févarosi [tél6tabla az igyvédi munkadij mértékét a 32/2003. (VIIL 22.) IM
rendelet 3. § (5) és (6) bekezdése alapjan mérlegeléssel, a ténylegesen kifejtett igyvédi munkara
tekintettel hatarozta meg.

A felperes illetékfeljegyzési jogara €s fellebbezése eredményességére tekintettel kell az alperesnek a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a fellebbezési illetéket az dllamnak kiilon
felhivasra megfizetnie.

Budapest, 2017. marcius 8.
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