DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.11.20.440/2017/4. szam

A Debreceni [télétabla a Dr. Szabé Balazs Gabor iigyvéd tigyintézése mellett a Szabo Balédzs Gabor
Ugyvédi Iroda (cim) altal képviselt felperes neve (cim) felperesnek - a Dr. Burai-Kovacs Janos
iigyvéd iigyintézése mellett a Burai-Kovéacs, Perlaki, Stanka, Szikla és Tarsai Ugyvédi Iroda (cim)
altal képviselt Lrendli alperes neve (cim) I. rendii, és IL.rendi alperes neve (cim) II. rendi
alperesek ellen zalogszerzédések részleges érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében
a Nyiregyhazi Torvényszék 1.P.21.668/2016/9. sorszamu itélete ellen a felperes altal 10. sorszam
alatt benyujtott fellebbezés folytan - targyalason kiviil - meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. rendi alperesnek 5 400 (Otezer-
négyszaz) forint altalanos forgalmi adot tartalmazd 25 400 (huszonotezer-négyszaz) forint
fellebbezési koltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

A kolcsonfelvevo felperes és II. rendl alperes, mint egyetemleges adostarsak és zalogkotelezettek,
valamint az I. rendi alperes 2006. augusztus 16-an négy szerzodést kotottek.

JD1-40000007 szerz6désszamon - kiilon okiratba foglalva - kolcsonszerzddést és jelzalogszerzodést.
A kolcson célja a Z. 739 helyrajzi szam alatti Z., A. u. 20. szdmu ingatlanon taladlhato lakéhaz
felyjitasa, az 0sszege 15 271 CHF azzal, hogy a kolcson 0sszege nem lehet tobb, mint 2 700 000
forintnak a folyositas napjara érvényes pénztari deviza vételi arfolyamon szamitott svajci frank
értéke.

JD3-40000006 szerzodésszamon - kiilon okiratba foglalva - kdlcsonszerzodést és jelzalogszerzodést
kotottek. A koleson célja az Bankl-nél fennalld 3 064 103 forint lakésvasarlasi célu koleson
kivaltasa volt, amelyet ugyanarra az ingatlanra vettek fel. A kolcson 6sszege 19 061 CHF azzal,
hogy az nem lehet tobb mint 3 064 103 forintnak a folydsitas napjara érvényes pénztari devizavételi
arfolyamon szamitott svajci frank értéke.

A kolcsonszerzodések 8. pontjaban a Z. 739 helyrajzi szam alatti ingatlanon a szerzddésekben
meghatarozott CHF 6sszeg és jarulékai erejéig jelzalogjogot alapitottak.

A kolcsonszerzddések II. altalanos része azonos rendelkezéseket tartalmaz.

A 1IL.6. pontja szerint a bank jogosult a kolcsonszerzédés azonnali hatallyal felmondani, és az
adostarsak bankkal szemben fennalld tartozdsat azonnal lejarttd tenni, ha a kolcsonre nytjtott



biztositékok értéke jelentdésen csokken; ingatlan jelzalogszerzodés esetén a zalogkotelezettek a
jelzélogszerzédésben foglalt barmely kotelezettségliket megszegik.

A zélogszerz6dések 10. pont masodik bekezdése szerint ,,A felek - a 12/2003. (1.30.)
Kormanyrendeletben foglalt szabalyok alapjan - rogzitik, hogy a birosagi végrehajtas mellozésével
torténd értékesités esetén az értékesitésre a Bank kielégitési joganak megnyiltatol szamitott 270
(kettészazhetven) napon beliil azon a legalacsonyabb eladasi aron keriilhet sor, amelyet a Bankkal
szerzddéses jogviszonyban 4llo, a tevékenység végzésére megfeleld jogositvannyal rendelkezo,
ingatlan-értékbecsléssel is foglalkozo cégek/egyéni vallalkozok (a tovabbiakban: Ertékbecslé(k))
valamelyike, a kielégitési jog megnyildsat megel6z6 90 (kilencven) napnal nem régebbi, vagy a
kielégitési jog megnyiltat kovetd 120 (szazhusz) napon beliil elkészitett, likvidacidés (menekiilési)
értekre vonatkozd értékbecslésben - lakdingatlan esetében a lakott, illetve a kiliritett allapotra
vonatkozdan kiilon-kiilon - meghatarozott. A likvidaciés (menekiilési) érték megallapitasa a
zalogtargy 30 (harminc) napon beliili értékesithetdségét alapul véve torténik. A Zalogkotelezett(ek)
kijelentik, hogy az Ertékbecslé(k) koziil barmelyik altal végzett értékbecslést teljes mértékben
elfogadjak, valamint tudomasul veszik, hogy a bank jogosult az Ertékbecslék koziil az értékbecslést
elvégzd személy kivalasztasara." Utal a régi Ptk. (a tovabbiakban: Ptk) 257. § (2) és (3) bekezdésére
a bank kielégitési joganak gyakorlasaval kapcsolatban.

A 17. pontban arrdl allapodtak meg a felek, hogy a jelen zalogszerz6dés altalanos és kiillonds része
kozotti eltérés esetén a kiilonods részben foglaltak irdnyadok. A zalogszerzédésben nem szabalyozott
kérdésben a bank mindenkor hatalyos lakossagi tizletag Altalanos Szerz6dési Feltételekre vonatkozo
rendelkezései iranyadok. A zalogkdtelezettek kijelentették, hogy azokat ismerik, és annak
alkalmazasat elfogadjak. Nyilatkoztak a felek, hogy a zalogszerz6dés egyedi és altalanos részét,
annak elolvasasa, értelmezése ¢és megértése utan, mint akaratukkal mindenben megegyezot
jovahagyoan irtak ald, és a zalogszerzddés minden oldalat kézjegyiikkel lattak el.

A felperes a keresetében kérte a felperes a zéalogszerzddések részleges érvénytelenségének,
nevezetesen a 10. pont masodik bekezdése tisztességtelenségét, ezért semmisségének megallapitasat
a Ptk. 209/A. § (2) bekezdésére, a 209. § (1) bekezdésére, a 18/1999. Kormanyrendelet (a
tovabbiakban: R.) 1. § (1) bekezdés a) és b) pontjaira, a Ptk. 260. § (2) és (3) bekezdéseire, valamint
a 93/13. EGK 6. cikk (1) bekezdésére hivatkozassal. A kikotés a johiszemiiség és tisztesség
kovetelményét sérti, mert az adosnak semmilyen beleszolasa nincs a szakértd kivalasztasaba, €s a
szakvéleményben foglaltakat, ellentétben a Bankkal, gyakorlatilag nem vitathatja, azt el kell
fogadnia. A II. rendi alperest az 1. rendii alperessel szembeni kereset tiirésére kérte kotelezni.

Az 1. rendl alperes az ellenkérelmében kérte a felperes keresetét elutasitani.

A jelzalogszerzddések 10. pontja a Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdéseiben eldirt feltételeket
maradéktalanul és egyértelmiien rogzitette. A jelzdlogszerzodésben a legalacsonyabb eladési ar
meghatarozas nem jogszabalysértd, a zalogtargy értékesitési mechanizmusat a jogszabalyokban ¢és
az uralkod6 bir6i gyakorlatnak megfeleléen jogszeriien és egyértelmiien meghataroztdk. Az
értékbecslés menetét, a fogyasztdo szamara rendelkezésre alld jogorvoslat lehetoségét a Ptk. 257. §
(1) és (2) bekezdéséhez kapcsoléddan a Ptk. 201. § (2) bekezdése szabalyozza, mely szerint a
zélogkotelezett a felttinOen értékaranytalan adasvételi szerzodést megtamadhatja.

Kiemelte, hogy az ingatlanban megtestesiilé zalogtargy értékében a kolcsonszerzOdések alairasat
kovetden bekovetkezett valtozasra €s az arfolyamvaltozasra az alperesnek semmilyen rahatasa
nincs.



Hivatkozott a jelzalog-hitelintézetrdl €s a jelzaloglevélrdl sz6l6 1997. évi XXX. torvény 5. § (4)
bekezdésére az értékmegallapitasi szabalyzat készitése kotelezettségével kapcsolatban, melyet a
Magyar Nemzeti Bank hagy jova, és a zalogtargyak birdsagi végrehajtason kiviili értékesitésének
szabalyait pedig a szerz6dés létrejottekor a 12/2003. (I. 30.) Kormanyrendelet rogzitette, amely az
értékesitéssel kapcsolatban részletes szabalyokat tartalmaz, egyebek mellet jogorvoslati lehetoséget
biztosit az ados szaméra. Az értékbecslés moddszertandt pedig szintén jogszabaly, a 25/1997.
(VIII.1.) PM. rendelet hatarozza meg.

Az értékbecslok személyének kivalasztasat illetden pedig eldadta, hogy az a felek megéllapodasan
nyugszik, a zalogszerz3dés 17. és a szerz6dés részét képezé lakossagi iizletag Altalanos Szerzédési
Feltételek (a tovabbiakban: LUASZ) 13.7.2. 2. pontjaban foglaltakon. Az értékbecsléket
megismerhette a felperes az I. rendli alperes honlapjan, €s a szerzddés aldirdsaval a személyiiket
elfogadta. Ha a felperesnek mégis aggalya van, az értékbecsld személye ellen tiltakozhat, kérheti,
hogy masik értékbecslot jeldljenek ki.

A felperes altal tamadott kikotés a R. 1. § (1) bekezdés a) és b) pontjaiba nem litkozik, mert a
tamadott rendelkezés tartalmilag nem biztosit egyoldala értelmezési lehetdséget, valamint a
kolesonszerzodés szerzddésszerl teljesitésének értelmezését sem Erinti.

A II. rendti alperes a perben joghatalyos nyilatkozatot nem tett.

Az els6foku birosag a keresetet elutasitotta, €s kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az 1. rendii
alperesnek 30 000 forint perkoltséget. Indokolasa szerint 6nallo felperesi érvelés hianyaban azt
vizsgalta, hogy a johiszemiiség és tisztesség kovetelményét sérti-e az értékbecsld kivalasztasanak
modszere.

A jelzalogszerzodések 10. pontjdban a felek megallapodtak abban, hogy a 12/2003. (I1.30.)
Kormanyrendeletben foglalt szabdlyokat veszik figyelembe, melynek az 1. § (1) bekezdése
rendelkezik arro6l, hogy a zalogtargyat a Ptk. 257. §-anak (2)-(3) bekezdése szerinti megallapodas
alapjan a zalogjogosult vagy az 4ltala megbizott személy (tovabbiakban: jogosult) birosagi
végrehajtas mellozésével értékesitheti. A Ptk. 257. § (1) bekezdése szerinti k6zOs értékesitésben
valé megallapodds esetén a rendeletet az abban foglalt eltéréssel kell alkalmazni. A
Kormanyrendelet rendelkezéseitdl csak jogszabaly altal meghatarozott korben térhetnek el a felek
[1. § (3) bekezdés], és e rendeletben nem szabalyozott kérdésekben a felek megallapodasa csak
akkor irdnyado, ha az nem sérti a zalogkotelezett e rendeletben biztositott jogait, és nem teszi
terhesebbé az e rendeletben eldirt kotelezettségeit. A Ptk. 209. § (5) bekezdésének tételes jogi
rendelkezése, hogy nem mindsiilhet tisztességtelennek a szerzddési feltétel, ha azt jogszabaly
allapitja meg, vagy jogszabaly eldirasanak megfelelden hatdrozzak meg.

A vitatott rendelkezés 6sszhangban van a Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdésének, az 1997. évi XXX.
torvény 50. § (4) bekezdésének, a 12/2003. (1.30.) Kormanyrendeletnek és a 25/1997. (VIII.1.) PM.
rendeletnek a szabélyaival. A szerz3dés és annak részét képez6 LUASZ nem tartalmaznak olyan
kikotést, amely a feleknek a szerzddésbol eredd jogait és kotelezettségeit a johiszemiiség €s
tisztesség kovetelményének megsértésével egyoldaluan és indokolatlanul a felperes hatranyéra
allapitand meg.

A R. 1. § a) és b) pontjaban irt semmisségi okok sem 4llnak fenn, mert a kifogasolt szerz6déses
feltétel nem jogositja fel a bankot szerzddési feltétel egyoldalt értelmezésére, vagy annak
megallapitasara, hogy az adds teljesitése szerzodésszerti-e.

Az els6foku itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben elssorban az elséfoku itélet
megvaltoztatasat, kereseti kérelmének helyt add hatarozat meghozatalat kérte, masodlagosan pedig



az els6foku birosagot 0j eljarasra és U1j hatarozat hozatalara utasitani. Fellebbezését azzal indokolta,
hogy az elséfoku birdsag figyelmen kiviil hagyta a Pp. 221. § (3) bekezdésében ¢és a R. 1. § (1)
bekezdés b) és j) pontjaban irtakat. Az elséfoku birosag itéletének indokolasat formalisnak tartotta,
az érvénytelenséget illetden egy mondatos indokolést tartalmazott. A felek szerzédése ugyan
tartalmazza a legalacsonyabb eladasi ar kiszamitdsanak modjat, ez azonban a Ptk. 4. § (1)
bekezdésébe iitkozik, valamint nem felel meg a 2/2011. PK véleményben rogzitetteknek. Az 1.
rendii alperes allitja 0ssze az értékbecslok listdjat, akik szakvéleményét elfogadta, errdl a listarol
ugyancsak az . rendl alperes valasztja ki a szakértdt. Nem biztosit jogot az ados szdmara, hogy az
elkésziilt szakvéleményt vitassa, vagy sajat koltségén mas szakértot kérjen fel. Az sem tilos, hogy az
I. rendli alperes - amennyiben nem felel meg szdmaéra a szakértd altal meghatarozott likvidacios
érték - mas szakértét kérjen fel Gjabb szakértéi vélemény elkészitésére, amelyek koziil maga
valasztja ki a szdmara kedvezdébb eladasi arat.

Az 1. rendl alperes az els6foku itélet helybenhagyésat kérte, mert mindenben osztotta az els6fokt
itélet indokolasaban kifejtetteket.

A fellebbezés alaptalan.

Az elséfoku itélet nem megalapozatlan, az els6foka birdsag eljarasi hibat nem vétett, ezért az itélet
hatalyon kiviil helyezése nem indokolt, amint a felperes sem jelolt meg ilyen okot.

Az elsofoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, és indokolasaval is egyetért az itél6tabla.
A felperes keresetének megfeleléen a R. 1. § (1) bekezdés a) €s b) pontja altal szabalyozott abszolut
érvénytelenségi okok fennalltat vizsgalta. A felperes nem hivatkozott az idézett jogszabalyhely j)
pontjara, igy a fellebbezésében a Pp. 247. § (1) bekezdése alapjan keresetét mar nem valtoztathatta
meg. A fellebbezés a b) pontban szabalyozott érvénytelenségi ok fenndlltara is hivatkozott, amint
azonban azt az els6foku birésag helyesen megallapitotta, a sérelmezett szerzddési feltétel nem
tartalmaz olyan rendelkezést, amely a felperes teljesitésének szerzddésszerliségére vonatkozna. E
tény megallapitasa mellett egyéb indoklas nem volt sziikséges, az elséfoku birdsag nem sértette meg
a Pp. 221. § (1) bekezdésében irtakat.

A vitatott kikotés tisztességtelenségét a Ptk. 209. § (1) bekezdése alapjan sem lehet megallapitani. A
felperes altal sem vitatottan az I. rendl alperessel megallapodtak a Ptk. 257. § (3) bekezdésében
szabalyozott, a nem tulajdonos zalogjogosult bank vagy megbizottja altal torténd értékesitésben. A
jelzalogszerzddések 10. pontjaiban azonban nem csupan a legalacsonyabb vételar meghatarozasanak
modjaban, hanem a legalacsonyabb vételarban is megallapodtak [Ptk. 257. § (1) bekezdés]: a
legalacsonyabb vételar az ingatlan likvidacios értéke, amely az ingatlan hitelfedezeti értékével
azonos. Annak fogalmara, megallapitasara jogszabalyi rendelkezés vonatkozik, az elséfoku birdsag
altal is helyesen felhivott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet, amely lehetévé teszi a bank altal
elfogadott értékbecslé szakértd kozremiikodését, a belsd szabadlyozasban meghatarozott
ingatlanvagyon-értékeldi lista Osszeallitasat. A felek az értékesités lebonyolitdsanak a rendjében is
megallapodtak a 12/2003. (1.30.) Kormanyrendelet szerint, amelynek alkalmazasa az 1. § (1)
bekezdés alapjan az adott esetben kotelezd. Ez irdnyado a felek szerzddéses jogviszonyaban az
idékozben megvaltozott jogszabalyi kdrnyezetben is [66/2014. (I11.13.) Kormanyrendelet 17. §, 18.
§]. A szakértok jegyzéke a felperes szamara megismerhetd volt, igy nincs arr6l szo, hogy az 1. rendt
alperes dnkényesen, tetszélegesen kérjen fel szakértét, minthogy ezt csak a sajat maga altal Gsszetett
listabol teheti meg. Olyan kikotést pedig nem tartalmaz a szerzddés, hogy ha az I. rendl alperes
elégedetlen az altala megbizott szakértd tevékenységével, helyette masik szakértot kérjen fel, és a
kiilonbozo szakvélemények koziil a szamara legkedvezdbbet fogadja el. Nem lehet tehat azt



megallapitani, hogy az [. rendli alperes megsértette volna a johiszemiiség ¢és tisztesség
kovetelményét, ezért a sérelmezett szerzodési kikotés ez okbdl nem semmis.

A kifejtettek alapjan az itélétabla az elséfokn birosag itéletét - a Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja
alapjan targyalason kiviil eljarva - tulajdonképpen helyes indokai alapjan a Pp. 253. § (2) és 254. §
(3) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a pervesztes felperest perkoltség megfizetésére kotelezte az 1.
rendl alperes javara, mely mértékénél figyelembe vette a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (3) és
(6) bekezdésében irtakat.

Debrecen, 2017. szeptember 22.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elnoke, eléadd bird, Dr. Veszprémy Zoltan s.k. bird, Dr. Gardosi Judit
s.k. biro

A kiadmany hiteléiil:

- kiado -



