Gyori [tél6tabla
Pf.I11.20.202/2017/4.szam

A Gyéri [télétabla a Szabé Balazs Gabor Ugyvédi Iroda ( iigyintéz6: dr. Szabd Balazs Gabor
iigyvéd) altal képviselt felperesnek - a Burai, Kovacs, Perlaki, Stanka, Szikla és Téarsai Ugyvédi
Iroda ( ligyintéz0: ifj. dr. Burai-Kovacs Janos ligyvéd) altal képviselt alperes ellen tisztességtelen
szerzddési feltétel érvénytelenségének megallapitasa irdnt inditott perében a Székesfehérvari
Torvényszék 2017. marcius 1. napjan kelt 26.P.20.964/2016/6. szama itélete ellen a felperes altal 8.
sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan - targyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az itélotabla az elséfoku itéletet megvaltoztatja, és megallapitja, hogy az alperes, mint
zélogjogosult, és a felperes, mint zalogkdtelezett kozott 2008. junius 24. napjan JDJ-... szamon
1étrejott jelzalogszerzddés 5. pontjanak kdvetkezd rendelkezése érvénytelen:

»A felek - a 12/2003. (I. 30.) Kormanyrendeletben foglalt szabalyok alapjan - rogzitik, hogy a
birosagi végrehajtas melldzésével torténd értékesités esetén az értékesitésre a Bank kielégitési
joganak megnyiltatdl szamitott 270 (kettdszazhetven) napon beliil azon a legalacsonyabb eladési
aron kerlilhet sor, amelyet a Bankkal szerzddéses jogviszonyban allo, a tevékenység végzésére
megfeleld jogositvannyal rendelkez6d, ingatlan-értékbecsléssel is foglalkozd cégek/egyéni
vallalkozok (a tovabbiakban: Ertékbecslé(k)) valamelyike, a kielégitési jog megnyilasat megel6z6
90 (kilencven) napnal nem régebbi, vagy a kielégitési jog megnyiltat kovetd 120 (szazhlsz) napon
beliil elkészitett, likvidacios (menekiilési) értékre vonatkozo értékbecslésében - lakoingatlan
esetében a lakott, illetve a kiliritett allapotra vonatkozdan kiilon-kiilon - meghatdrozott. A
likvidaciés (menekiilési) érték megallapitdsa a zalogtargy 30 (harminc) napon beliili
értékesithetéségét alapul véve torténik. A Zalogkotelezett(ek) kijelentik, hogy az Ertékbecsld(k)
koziil barmelyik altal végzett értékbecslést teljes mértékben elfogadjak, valamint tudomasul veszik,
hogy a Bank jogosult az Ertékbecsld(k) koziil az értékbecslést elvégzé személy kivalasztasara."

Mellozi a felperes elséfoku perkoltségben torténd marasztalasat, egyuttal kotelezi az alperest, hogy
15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 105.150 (szazotezer-szazotven) forint els6- és masodfoku
perkoltséget, tovabba fizessen meg az dllam javara az illetékiigyben eljaro adohatosag kiilon
felhivasa alapjan 36.000 (harminchatezer) forint elséfoku eljarasi illetéket.

Indokolas:

Az elséfoku birdsdg altal megallapitott tényallas szerint 2008. junius 24. napjan az alperes mint
hitelezd, €s a felperes mint ados kozott kolesonszerzodés jott 1étre 58.280 svajci franknak megfeleld,
legfeljebb 7.800.0000 forint kolesdon vonatkozasdban. Ugyanezen a napon az alperes mint
zélogjogosult ¢€s a felperes mint zalogkotelezett kozott jelzalogszerzodés is 1étrejott, melynek targya
a felperes tulajdonat képezo, ... sz. ingatlan volt.



A jelzalogszerzddés 5. pontja masodik bekezdése a rendelkezd részben idézetteket tartalmazta. A
szerz6dés 7. pontja zar6 rendelkezése szerint a zalogszerzOdésben nem szabalyozott kérdésekben az
alperes Lakossagi Uzletag Altalanos Szerzédési Feltételek, valamint Lakossagi Ingatlanfedezetes
Hitelek Szerz6dési Feltételek vonatkozd rendelkezései voltak irdnyaddak. A felperes e pontban
elismerte, hogy a fenti altalanos szerzddési feltételek rendelkezéseit ismeri, annak alkalmazésat
elfogadja, egy példanyat atvette.

Felperes keresetében a zalogszerz6dés 5. pontja masodik bekezdése tisztességtelenségének
megallapitasat kérte a rPtk 4. §-a, 209. § (4) bekezdése, 209/A. § (2) bekezdése, a 18/1999. (1I. 5.)
Kormanyrendelet - a tovabbiakban Kormanyrendelet - 1. § (1) bekezdés a) pontja és a 93/13 EGK
Iranyelv 6. Cikk (1) bekezdése alapjan.

Arra hivatkozott, hogy a birdsagi végrehajtas mellozésével torténd értékesités ezen fazisdban a
szerzOdés nem biztosit szamara megfeleld garancidkat, ugyanakkor visszaélési lehetdséget teremt az
alperes szamara. A sérelmezett feltétel ugyanis nem tartalmaz kelléen részletes meghatarozast,
emiatt az adds szamara ellendrizhetetlen, hany értékbecslésbdl valasztja ki az alperes a szdmara
megfelelot. Az értékbecsloket felsorold lista tartalméara, a konkrétan eljar6 értékbecslod
kivalasztasara adosként nincs rahatasa, s a szerz6dés nem biztosit semmilyen jogot a szdmara az
elkésziilt szakvélemény vitatasara, akar akként is, hogy sajat koltségén - a bank altal elfogadott
szakértOi listarol - mas szakértdt kérhessen fel. A jogszabalyok csak egy kiilon perben vagy nem
peres eljarasban teszik lehetévé az alperes elszamolasanak vitatasat, s csak kiilon perben tdmadhaté
meg a megkotott adasvételi szerzodés is, mely - tobbletkoltséggel jard és iddigényes - eljarasokban
mar csak mogottesen kifogasolhatja a szakvéleményt.

A kifogésolt feltétel anyagi jogi hibdja nem annak pozitiv tartalmaban, hanem hidnyossagaiban
keresendd, nem felel meg a ténylegesség, aranyossag szimmetria, atlathatésag elvének, egyoldalu
hatalmassagot biztosit az alperesnek az értékbecsld kivalasztasa, az értékbecslés elfogadasa, illetve a
hataridék 6nkényes értelmezése terén.
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Az alperes a Kkereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy az értékbecslés menetét és az ados
jogorvoslati lehetdségeit jogszabalyi rendelkezések hatdrozzdk meg, melyeknek a  tdmadott
rendelkezés mindenben megfelel, igy tisztességtelensége a régi Ptk. 209. § (6) bekezdése alapjan
nem vizsgalhato.

A kikotés nem tekinthetd tisztességtelennek, az alkalmazott technika - a jogosult valasztasa
alapjan kijelolt értékbecsld altal meghatarozott értékesitési ar alapul vétele - a vételi jog kapcsan
mar ismert és elfogadott a magyar jog rendszerében (KGD 2004.114; BH2012.200).

A prudens banki miikddésre vonatkozé kovetelmény alapjan pedig - a felperes érdekeivel azonosan
- neki is kotelezettsége a minél nagyobb megtériilés elérése.

Ezen tul is értékelendd, hogy nincs rahatasa a feleknek a zalogtargy értékében a szerzodés alairasat
kovetben bekovetkezett valtozasokra. Eppen emiatt alakitott ki a jogalkoto a zalogkotelezettet védé
garancialis szabalyokat tartalmazo jogszabalyi struktarat, s ezt szolgalja a Ptk. 201. § (2)
bekezdése is. Az 1997. évi XXX. torvény 5. § (4) bekezdése alapjan a jelzalog-hitelintézet az MNB
altal jovahagyott értékmegallapitasi szabalyzatot koteles késziteni és az értékbecslés modszertanat is



jogszabaly - a 25/1997 (VIII. 1.) PM rendelet - hatarozza meg. A zalogtargy birdsagi végrehajtason
kiviili értékesitésének részletes és formalizalt eljarasrendjét a szerzddés létrejottekor a 12/2003 (1.
30.) Kormanyrendelet - a tovabbiakban FErtékesitési Korméanyrendelet - szabalyozta. Ennek
garancialis rendelkezése az eldzetes értesitési kotelezettség, a leltarkészitési kotelezettség, illetve az
értékesitési napld vezetésére vonatkozd kotelezettség (2. §, 5. §, 6. §) mellett az is, hogy
lakéingatlan esetében elektronikus arverési feliileten kell lefolytatni az arverést (8/A-8/F. §), illetve
a 10. § (1) és (2) bekezdése értelmében az értékesitést kovetd irasbeli elszamolas ellen a
zalogkotelezett kifogassal élhet, tovabba nemperes eljarast kezdeményezhet.

Az értékbecslé személyének Kivalasztisa a felek megallapodasan nyugszik, a Lakossagi Uzletag
Altalanos Szerzédési Feltételek 10.7.2.2. pontjadban meghatarozasra keriilt az értékbecsld cégek
kore, melyek koziil valasztisra az alperes jogosult. Abban az esetben azonban, ha a
zélogkotelezettnek a listan szerepld valamely értékbecslovel szemben aggalya van, tiltakozhat és
kérheti masik értékbecsld kijelolését, ez kovetkezik a feleket terheld egylittmiikodési
kotelezettségbodl és a johiszemil joggyakorlas elvébol, hiszen a zalogkotelezett egyiittmiikddése
nélkiil az értékbecsld az ingatlan értékbecslését el sem tudja végezni.
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Az elséfoku birosag - az alperesi jogi allaspontjat elfogadva - a keresetet elutasitotta. Arra
hivatkozott, hogy a tdmadott feltétel az rPtk. 257. § (1)-(2) bekezdésében, és a 12/2003 (I. 30.)
Kormanyrendeletben foglaltaknak megfelelt, igy nem iitkzhet a Kormanyrendelet 1.§ (1) bekezdés
a) pontjaba, s a rPtk. 209. § (6) bekezdése alapjan tisztességtelensége sem vizsgalhato.

Kiemelte, hogy a tamadott rendelkezés nem tartalmaz arra vonatkozd szabalyt, hogy a bank az
értékbecslés elkészitését kovetden jabb értékbecslot kérhetne fel, illetve arra nézve korlatozast,
hogy az adds ne szerezhetne be szakértdi véleményt, vagy ne vitathatnd az értékbecslésben
foglaltakat. A felperes emiatt tulajdonképpen olyan szerzddéses rendelkezés tisztességtelenségét
allitja, mely nem szerepel a tamadott pontban.

A kereset nem az értékesitést kovetd jogorvoslati jog hianyara alapitott, hanem az értékbecslési
folyamattal kapcsolatos, igy az az alperesi hivatkozas csak kisebb sullyal esik latba, hogy a
zéalogtargy értékesitését kovetden az irasbeli elszdmolas kifogasolhatdo a zalogkdtelezett altal. Az
értékbecslés folyamataval Osszefiiggésben osztotta az alperes azon allaspontjat, hogy a 25/1997
(VIIL. 1.) PM rendelet (garancialis elemként) meghatdrozza az értékbecslés modszertanat, s mar a
szerz0dés megkotésekor is pontosan atlathatd volt a teljes végrehajtason kiviili értékesitési folyamat
a zalogkotelezett szamara, annak feltételeit, menetét - s kiilondsen az igénybe vehetd értékbecslok
személyét - megismerhette.

A fentiek miatt nem allapitotta meg, hogy a sérelmezett rendelkezés a felek szerz6désbol eredd
jogait, kotelezettségeit - a johiszemuség €s tisztesség kovetelményének megsértésével - a fogyasztd
hatranyara egyoldalian ¢és indokolatlanul megbontand, s hatalmassagot biztositana a
zélogjogosultnak.
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Az itélet ellen, elsddlegesen annak keresete szerinti megvaltoztatasa, masodlagosan hatalyon kiviil
helyezése irant a felperes terjesztett el fellebbezést, melyben az elséfoku eljaras soran eléadottakat
ismételte meg, kiemelve azt, hogy az els6fokl birdsdg figyelmen kiviil hagyta a rPtk. 4. § (1)
bekezdését és 257. § (1) bekezdését.
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Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.

Az elséfoka eljaras soran eldadott védekezését azzal egészitette ki, hogy a szerzédéskotéskor
hatalyos Ertékesitési Korméanyrendelet 1. § (3) bekezdése értelmében a kormanyrendelet szabélyai
kotelezo jelleggel érvényesiild kogens rendelkezések, s maga a jogszabaly is abbol indul ki, hogy a
becsértéket a zalogjogosult szolgaltatja. A rendelet garantalja a becsérték 70%-at elérd eladasi arat,
¢s azt, hogy - ugyan a banki értékbecsld altal készitett szakvéleményben meghatarozott
legalacsonyabb arbdl kiindulva, de - egy virtudlis arverés keretében a piaci viszonyok alakithassak
ki a tényleges vételarat.

Az értékbecslés modszertananak jogszabalyi hattere garantdlja azt, hogy ne keriilhessenek
meghatarozasra a jogok és kotelezettségek egyoldalian és indokolatlanul a zéalogkotelezett
hatranyara. Az ingatlanvagyon-értékesitd szakképesités raadasul szigoru szakmai kdvetelményekhez
kotott, melyet a 26/2005 (VIIL. 5.) TNM rendelet szabalyoz. Az alperes altal felkért értékbecslore
ugyanugy a kogens jogszabalyi eldirdsok vonatkoznak, mint az esetlegesen a felperes altal
felkérendd értékbecslore.

Ramutatott, hogy azonos felperesi jogi képviseld eljarasa mellett - tényallasaban is azonos tigyben -
a Debreceni [téldtabla PfII..../2017/5. szamu ¢és Pf. 1I. .../2017/4. szamu itéleteiben az elséfokl
birdsaggal azonos kovetkeztetésre jutott.

Az itélotabla a felperes fellebbezését a Pp.256/A.§. /1/ bekezdés f/pontja alapjan targyalason kiviil
biralta el és azt alaposnak itélte.

Mindenekeldtt arra mutat ra az itéldtabla, hogy a Pp. 253. § (2) és (3) bekezdése szerinti jogszabalyi
feltételek fennallta hidnydban a felperes masodlagos fellebbezési kérelmét alaptalannak talalta,
maga a felperes sem jelolt meg konkrét, az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését megalapozéd
koriilményt.

Az els6fokt birdsdg a tényallast a jogvita elbirdlasdhoz sziikséges korben feltarta, azt helyesen
allapitotta meg, az abbdl levont jogi kovetkeztetéseivel azonban az itélétdbla - az alabbiakban
kifejtettek szerint - nem értett egyet.

L
A tisztességtelenség kérdése

A per targyat képezO jelzalogszerzddés fogyasztoi szerzodésnek, annak a keresettel tamadott
feltétele pedig altalanos szerzddési feltételnek mindsiil.

A fogyasztokkal kotott szerzodésekben alkalmazott tisztességtelen feltételekrdl szolo 93/13/EGK
iranyelv - a tovabbiakban iranyelv - 2. Cikk a/ pontja és 3. Cikk (1) bekezdése értelmében az



egyedileg meg nem targyalt szerzodési feltétel abban az esetben tekintendd tisztességtelen
feltételnek, ha a johiszemiiség kovetelményével ellentétben a felek szerzodésbdl eredd jogaiban és
kotelezettségeiben jelentds egyenldtlenséget idéz eld a fogyasztd karara. Ennek atiiltetéseként a
szerz6déskotés idOpontjaban hatdlyos rPtk.209.§ (1) bekezdése akként rendelkezett, hogy
tisztességtelen az altalanos szerzodési feltétel, illetve a fogyasztoi szerzodésben egyedileg meg nem
targyalt szerzodési feltétel, ha a feleknek a szerzddésbol eredd jogait és kotelezettségeit a
johiszemiiség ¢és tisztesség kovetelményeinek megsértésével egyoldalian és indokolatlanul a
szerzddési feltétel tamasztdjaval szerzodést kot fél hatranyara allapitja meg.

Tisztességtelen a szerzddési feltétel, ha a régi Ptk. 209.§ (3) bekezdésének felhatalmazésa alapjan
kiadott Kormanyrendelet altal (nem taxativ modon) meghatarozott tisztességtelennek mindsiild
feltételeknek megfelel. A Kormanyrendelet 1.§ (1) bekezdésébe tartozé (un. ,,feketelista") és a
Kormanyrendelet 2.§-dban nevesitett, az ellenkezd bizonyitasaig tisztességtelennek tekintendd
(,,szilirke lista") tényallasat kimeritd feltételek esetén a birdsagnak nem kell vizsgélnia a rPtk.209.§
(2) bekezdése szerinti modon rPtk.209.§ (1) bekezdése szerinti feltételek megvaldsulasat. Ugyanez
iranyado, ha a feltétel nem vilagos vagy nem érthetd, mely esetben - tartalmi vizsgélata nélkil -
tisztességtelennek mindsiil.

Az rPtk.209.§ (2) bekezdése szerinti vizsgalat kapcsan pedig mindenekel6tt az tisztdzandd, hogy a
vizsgalat nem iitkozik-e a rPtk.209.§-a (4) vagy (5) bekezdése korlataiba. A régi Ptk.209.§ (5)
bekezdése szerint ugyanis nem mindsiilhet tisztességtelennek a szerzodési feltétel, ha azt jogszabaly
allapitja meg, vagy jogszabdly eldirdsdnak megfeleléen hatdrozzdk meg. A rPtk 209. § (4)
bekezdése értelmében pedig a tisztességtelen szerzOodési feltételekre vonatkozd torvényi
rendelkezések nem alkalmazhatok a fOszolgaltatast megallapito, illetve a szolgaltatas és az
ellenszolgaltatas aranyat meghatarozo szerzodési kikotésekre.

Ilyen korlat hianyaban a régi Ptk.209.§ (2) bekezdése értelmében a feltétel tisztességtelen voltanak
megallapitasakor vizsgalni kell a szerzddéskotéskor fennalldé minden olyan koriilményt, amely a
szerzOdés megkdtésére vezetett, tovabba a kikotott szolgaltatas természetét, az érintett feltételnek a
szerz0dés mas feltételeivel, mas szerzédésekkel vald kapcsolatat. Ennek soran az EUB altal (a
../11.sz. Gn. Aziz itéletben) kidolgozott, ,.tisztességtelenségi teszt" elvégzésével allapithaté meg,
hogy a konkrét esetben a kikotés ténylegesen alkalmas-e a felek kozotti egyensuly fogyaszto
hatranyara torténd indokolatlan megbontasara. A ,teszt" keretében az vizsgalando, hogy a kikotés
kiejtésével mi lett volna (mennyiben kedvezdbb, illetve hatranyosabb a fogyasztéra nézve) az
iranyado jogszabalyi rendelkezések alapjan a szerzddés tartalma; az esetleges eltérés ellentétes-e a
johiszemiiség kovetelményével, olyan tartalmui-e az eltérés, amit egyedi megtargyalds esetén a
fogyasztd valoszinilisithetben nem fogadott volna el; a kikotés eldidézhet-e a fogyasztd oldalan
tényleges ¢s jelentds hatranyt, azt a nemzeti jog szabalyai nem orvosoljak-e.

Az itélotabla is a fenti sorrend és szempontok alapul vételével vizsgalta a per targyat képezo
szerzOdési feltételek tisztességtelenségét. (2/2011 PKv 3. pont)

11.
Fekete lista:

Annyiban helyes az elséfoku birésag jogi allaspontja, hogy a Kormanyrendelet 1. § (1) bekezdés a)
pontja alapjan nem 4allapithaté meg a kereset targyat képezo kikotés tisztességtelensége. Ennek oka
azonban - az elséfoku itéletben kifejtettekkel szemben - nem az, hogy a feltétel az iranyado
jogszabalyi rendelkezéseknek megfelelden keriilt meghatarozasra, hanem az, hogy sem a



sérelmezett szerzodési rendelkezés pozitiv tartalma, sem annak felperes altal megjel6lt hidnyossagai
kapcsan nem allapithatd meg az, hogy a feltétel - a Kormanyrendelet 1.§ (1) bekezdése a/
pontjaban foglaltaknak megfelelen - a bankot jogositana az addssal szemben a szerzodés barmely
feltételének az értelmezésére.

II1.
A tisztességtelenségi teszt:

A régi Ptk. 257. § (1) bekezdése alapjan a felek megallapodasa ki kell, hogy terjedjen a
legalacsonyabb eladési ar, illetve annak szamitdsi modja meghatdrozasara, azaz a jogszabalyi
rendelkezést a felek megéllapodasa tolti ki tartalommal. Ilyen esetben - az els6fokt birdsag
allaspontjaval szemben - a kérdéses rendelkezés fogalmilag nem mindsiilhet olyan, a jogszabaly
altal megallapitott, vagy a jogszabaly eldirdsainak megfeleléen meghatarozott szerzodési
feltételnek, mely esetében rPtk. szerzédéskotéskori 209. §-a  (5) bekezdése a kikotés
tisztességtelenségének vizsgalatdt korlatozna. Az ezzel Osszefiiggd birdi gyakorlat szerint a
tisztességtelenség vizsgalata csak annal a szerzOdési feltételnél kizart, amely olyan kdégens vagy
kellden koriilirt tartalma diszpozitiv szabalynak felel meg, amely megallapodas nélkiil vagy akar
annak ellenére is a szerzédés részévé valik. Onmagiban az, hogy a jogalkotdo a zalogjogra
vonatkozd rendelkezések kozott lehetéveé tette a zalogtargy birdsagi végrehajtas mellozésével
torténd értékesitését, egyuttal meghatarozta annak keretfeltételeit, nem eredményezi azt, hogy az e
kereteket konkrét tartalommal kit6ltd valamely rendelkezés ne mindsiilhetne tisztességtelennek
(BDT2014.3174.1).

Erre tekintettel rPtk. 209. § (1) bekezdése alapjan - a rPtk. 209. § (2) bekezdése szerinti
mérlegeléssel - vizsgalhato a kikotés tisztességtelensége. Az rPtk. 209. § (2) bekezdése alapjan - az
EUB altal a .../11 szamq, az ugynevezett Aziz itéletben részletesen koriilirt - ,,tisztességtelenségi
teszt" clvégzése alapjan az itélotabla azt allapitotta meg, hogy a sérelmezett kikotés ténylegesen
alkalmas a felek kozotti egyensuly fogyasztd hatranyara torténd indokolatlan megbontasara.
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A perbeli kikotés tisztességtelenségének megitélése kapcesan a szerzodés tipusan és e feltétel céljan
beliil maradva azt kell értékelni, hogy a rPtk. 255. § (1) bekezdése szerinti fOszabaly -a birdsagi
hatdrozat alapjan és végrehajtads utjan torténd kielégités - aloli egyik kivételként szabalyozta a
jogalkoto a zalogjogosult altali értékesitést, és ennek részletszabélyait tartalmazza az Ertékesitési
Kormanyrendelet. Az rPtk. 257. § (2) bekezdése szerinti konstrukcié a zadlogjogosultra nézve az
rPtk. 257. § (1) bekezdése szerinti kozos értékesitésnél annyiban kedvezobb, hogy ilyen esetekben
nincs sziikség a zalogkotelezett kozremiikddésére, az értékesitéshez sziikséges jognyilatkozatokat a
zélogjogosult jogosult megtenni. Ebben az esetben viszont kiemelt a jelentosége annak, hogy a
felek megallapodasa a birdsagi végrehajtashoz hasonlé garanciakat biztositson a
zalogkotelezett részére, a birdsagi végrehajtas szabalyaihoz képest alternativ végrehajtasi mod
valasztasa miatt nem érheti a zalogkotelezettet hatrany.

Ezt hivatott garantalni az Ertékesitési Kormanyrendelet is, melynek szabalyaitol az 1. § (3)
bekezdése szerint csak a jogszabaly altal lehetové tett korben térhetnek el a felek (kogencia), a
rendeletben nem szabalyozott kérdésekben pedig a felek megallapodésa csak akkor iranyado, ha az
nem sérti a zadlogkotelezett e rendeletben biztositott jogait, és nem teszi terhesebbé az e rendeletben
eldirt kotelezettségeit (relativ kogencia).



Onmagaban abbdl, hogy a zalogkételezett a sérelmezett pontban elére elfogadta a listaban szerepld
értékbecslok barmelyike altal végzett értékbecslést, ugyan valéban nem kovetkezik az, hogy a
zalogjogosult irasbeli elszamolasaval szemben is elveszitette volna az Ertékesitési Kormanyrendelet
altal biztositott jogorvoslati lehetdségeit (10. § (2) bekezdése szerinti kifogés, illetve 10. § (3)
bekezdése szerinti birdsagi nemperes eljaras kezdeményezése), azonban a jogszabaly altal biztositott
fenti jogorvoslat vonatkozdsaban figyelembe kell venni annak korlatait is, melyek folytan e
jogorvoslat nem minden sérelem utolagos korrekcidjara alkalmas.

Azt mar az elsOfoktl birosag is helyesen észlelte, hogy a kereset nem az értékesitést kovetd
jogorvoslati jog hidnyara, hanem éppen az azt megel6z0 értékbecslési folyamat anomalidira
alapitott, igy az az alperesi hivatkozas valoban csak kisebb sullyal esik latba, hogy az Ertékesitési
Kormanyrendelet megfelelé garancidkat biztosit a zdlogkdtelezett szamara, hiszen e jogorvoslat nem
a legalacsonyabb eladasi ar meghatarozasaval, hanem az értékesitésbol befolyt vételarral valo
elszamolassal kapcsolatos. A legalacsonyabb eladdsi ar meghatirozasara az Ertékesitési
Kormanyrendelet nem is tér ki, igy nem is biztosithat megfeleld jogorvoslatot a fogyasztonak a
valétlanul vagy egyébként hibdsan meghatarozott érték korrigaldsara. A jogalkoto altal garanciaként
beépitett, a becsérték 30%-4at meghaladd eltérés esetén irdnyadd rendelkezés (Ertékesitési
Kormanyrendelet 8/B. § (2) bekezdés) kizarolag az allami adohatosag dsszehasonlito értékadatokat
tartalmazd nyilvantartasa helyessége fliggvényében, €és ennek fennallta esetén is csupan a becsérték
30%-at meghaladé eltérés esetén nyujt korrekcios lehetdséget, de az 0sszehasonlitd értékadatokat
tartalmazd nyilvantartds hibaibol eredd, illetve a 30%-ot el nem ¢érd eltéréssel szemben a
zalogkotelezett védtelen marad.

Az Ertékesitési Korméanyrendelet altal biztositott legfontosabb jogositvanyok csak a zalogtargy
értékesitését kovetden gyakorolhatok, s alapvetden az elszamolas tartalmaval és nem az
értékbecslést végzd személyével, vagy a legalacsonyabb értékesitési arral szembeni kifogés
elbiralasara hivatottak, azok kapcsan csak masodlagos jelleggel kifogasolhatd - akar az eljart
értékbecsld személyén keresztiil, akar attol fiiggetlentil - a szakértdi vélemény tartalma.

Figyelembe kell venni azt is, hogy a fogyasztd jogait az Ertékesitési Kormanyrendelet szerinti
nemperes eljaras kezdeményezésére vagy az alperes altal hivatkozott - a Ptk. 201. § (1) bekezdésére
alapitott - peres eljaras meginditasara korlatoz6 megkdzelités nem fogyasztobarat, mert a felperes
oldalan tobbletkoltséggel jar és i1ddigényes, igy a szerzodo felek kozotti egyensuly biztositasara
alkalmatlan.
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Az FErtékesitési Kormanyrendelet 8. § (1) bekezdése szerint a zalogtargy értékesitése soran a
jogosult az adott helyzetben altalaban elvarhatd gondossaggal koteles eljarni, ennek megfelelden a
zélogtargyat az értékesitési joganak Keretei és az adott piaci koriilmények kozott elérheté
méltanyos aron és a zalogkotelezett torvényes érdekeit is szem eldtt tartva kell értékesitenie.

Csak a rPtk. 257. § (1) ¢és (2) bekezdését tartalommal kitolté azon altalanos szerzodési feltétel
tekinthetd tisztességesnek, amely vilagos ¢és érthetd, s mar a legalacsonyabb értékesitési ar
meghatarozasanak modjaval is lehetdvé teszi a fenti gondossagi mérce kés6bbi érvényesiilését. A
perbeli feltétel ezen kovetelményeket nem teljesiti, a sérelmezett technikai megoldas nem szolgalja
az adott piaci koriilmények kozott méltanyos ar elérését, az értékesitési folyamat tisztasagat, illetve
ennek a fogyaszto altali kontrollalhatosagat.



Az alperes altal kidolgozott feltétel az értékesitést megel6zo szakban indokolatlanul és egyoldalin
csak az alperes részére allapit meg jogokat, semmilyen érdemi jogositvanyt (beleszdlast) nem
biztositva a zalogjogosult részére. Nem biztosit a zalogkdtelezettnek jogokat sem a szakérté
kivalasztasa, sem a szakértdi véleménnyel kapcsolatos kifogasai érvényesitése kapcsan. A
szakértd személyének kivalasztasaba torténd érdemi beleszolasnak és a szakértd kivalasztasaban
torténd megallapodasnak a bank altal vezetett lista eldzetes elfogadasa nem mindsithetd. A
szerzOdéskotés és az értékesités kozotti altalaban jelentds idomulés folytan bekovetkezd valtozasok
kezelésére az alkalmazott rendelkezés nem nyujt megoldast.

Ezt tetézi, hogy a sérelmezett altalanos szerzddési feltétel szerint mar a szerz6dés megkotésekor -
azaz annak tartalma ismerete nélkiil - teljes mértékben elére el kell fogadni a zalogkotelezettnek
egy jovoben készitendé értékbecslés eredményét, s a feltétel ugyanezzel a kotelezettséggel a
fogyasztoval szerz6do alperest nem terheli (BDT2017.3717).

Az Ertékesitési Korméanyrendelet a zalogkstelezett garancialis jogainak érvényesitéséhez
kapcsolodoan a zalogtargy értékesitésével kapcsolatos eldzetes értesitési kotelezettséget (2. § (1)
bekezdés) és az értékesités részleteire vonatkozo kiilon értesitési kotelezettséget ir eld (2. § (5)
bekezdés). Az ezt megel6zé idészakra vonatkozéan hasonld - az értékbecsld felkérésére és
személyére vonatkozo - értesitési kotelezettséget a felek szerzodése nem tartalmaz. Az
értékbecsld kivalasztdsara vonatkozd eldzetes értesités hidnydban - mivel ebben a stadiumban
értékesitési naplo vezetésére az alperes még nem koteles - valoban fennall akar annak a lehetdsége
is, hogy az alperes tobb értékbecslét biz meg és a szdmara kedvezObb értékbecslést valasztja ki.
Emiatt nem osztja az itélotabla az elsdfokti birdsag azon érveit, hogy a felperes nem Ilétezd
szerzddési feltételt tdmad, a konkrét esetben ugyanis e tekintetben valdban a feltétel hianyossagai
(szabalyozatlansaga) ad alapot a tisztességtelenség megallapitasdhoz.

A feltétel masik fogyatékossaga, hogy a likvidacios (menekiilési) érték megallapitasara
aranytalanul rovid - 30 (harminc) napon beliili - értékesithetoség alapjan keriil sor, holott a
zélogtargy birdsagi végrehajtas melldzésével torténd értékesitésére a zalogjogosultnak 270 nap all
rendelkezésre.  Ez nem szolgalja az Ertékesitési Kormanyrendelet szerinti (az értékesitési jog
keretei ¢és az adott piaci koriilmények kozott elérhetd) ,,méltanyos ar" realizalasat, sot
szlikségképpen a ,,méltanyos ar" ellen hat6 tényezo.

A feltétel harmadik fogyatékossdga az, hogy annyiban nem vilagos és értheté (nem egyértelmi),
hogy nem allapithatdé meg, hogy a kifogasolt feltételben szerepld likvidacios (menekiilési) érték alatt
mi értendd, s az mennyiben feleltethetdé meg a termdéfoldnek nem mindsiild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo 25/1997 (VIII. 1.) PM rendeletben foglalt
hitelbiztositéki értéknek, melynek kdtelezd mddszertana valéban mind a birdsagi eljarasban torténd,
mind a bir6ésagi végrehajtason kiviil torténd értékesités esetében garancialis elem.
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Az alperes helyesen mutatott ra, hogy a vételi jog intézménye kapcsan mar elfogadott gyakorlat az
értékbecsld altal meghatarozott ar alkalmazésa. Ezzel Osszefiiggésben kiemeli az itélétabla, hogy
nem maga az alkalmazott moddszer a tisztességtelen, hanem annak technikai részletei, illetve
szabalyozatlansaga. Az alperes a felek szerzddésbol fakadd jogai és kotelezettségei egyensulyat
tobbféle modon biztosithatta volna, akar ugy, hogy az értékbecsld kivalasztdsaira nem eldre
elfogadtatott banki lista felhasznaldsaval, hanem egyik fél altal sem befolydsolhato (véletlenszerti)
modszerrel keriil sor, akar ugy, hogy a zalogkdtelezettnek is egyidejii lehetOséget biztosit



értékbecslo felkérésére, illetve akként is, hogy az altala kivalasztott értékbecsld altal meghatarozott
érték utodlagos vitatasat formalizaltan is lehetdvé teszi Gjabb értékbecslés beszerzésével €s a becsiilt
értékek egyiittes figyelembe vételének eldirasaval.

A fentiek hianya miatt a sérelmezett kikotés ellentétes a johiszemiiség kovetelményével é€s
alkalmazésa indokolatlan is, mert nem sziikség szerinti (van a fogyasztora kedvezdébb alternativ
megoldas), ugyanakkor eldidézhet a fogyaszté oldalan olyan tényleges ¢és jelentds hatranyt (az
alperes oldalan elényt), amit a nemzeti jog felhivott garancidlis szabalyai nem orvosolnak
megfelelden. Kiemeli az itélotabla, hogy az alperes altal csatolt hatarozatokban foglalt allaspontot
nem osztja, az a perbeli jogkérdés vonatkozasdban nem koti és a birdi gyakorlat szerinti egységes
vagy tobbségi allaspontnak sem tekinthetd. (BDT2017.3717; Févarosi {tél6tabla 13.Gf..../2016/4-11.
: Fvérosi {télétabla 10.Gf..../2014/5-1I).

A fentiekre tekintettel az itélotabla az els6foku itéletet a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
megvaltoztatva a sérelmezett kikotés tisztességtelenségét megallapitotta. Ennek kovetkezménye az,
hogy a kikotés a fogyasztora nézve nem jelent kotelezettséget, a jelzalogjog szerzOdés azonban e
feltétel kiejtése mellett is teljesithetd, és koti a feleket.

A megvaltozott pernyertességre tekintettel a feljegyzett kereseti illeték megfizetésére a Pp. 78.§ (1)
bekezdése €s a 6/1986 (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan az alperes kdoteles. A Pp. 78.
§ (1) bekezdése alapjan az alperes maga viseli a koltségeit, egyuttal koteles a felperes koltségeinek
megtéritésére, mely a felperest képviseld iigyvéd 32/2003 (VIIL22) 3.§ (3) és (5) bekezdése,
valamint 4/A. §-a alapjan meghatarozott munkadijabol, valamint a felperes altal lerott fellebbezési
eljarasi illetékbdl all.

Gy6r, 2017. szeptember 18.

Dr. Havasiné dr. Orban Maria sk. Dr. Mészaros Zsolt sk. Dr. Vass Maria sk.
a tanacs elnoke el6adod bird biro



