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A Févarosi [té16tabla a ... Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes nevefelperesnek, a ... Ugyvédi Iroda
altal képviselt ... I. rendd, ... II. rendii és ... III. rendd alperes ellen szerzddés érvénytelenségének a
megallapitdsa irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2016. oktdber 19. napjan kelt
36.G.45.354/2015/12. szamu itélete ellen a felperes részérdl 14. sorszam alatt eldterjesztett
fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja;

kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az 1. rendi alperesnek 10.000 (Tizezer) forint
+ afa ligyvédi munkadijbol allé6 méasodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az els6foku birdsag felperes keresetét — melyben készfizetd kezesként a III. rendii alperes adds és az
I. rendli alperes hitelez6 kozott 2007. janius 21-€én 1étrejott, kozjegyzoi okiratba is foglalt deviza
alapu lakasvasarlasi kolcsonszerzodés VIII.10. pontja, tovabba jelzalog kotelezettként a
kolcsonszerzodés részét képezd jelzalogszerzodés 6. és 13. pontja tisztességtelenség miatti
semmissége megallapitdsat kérte — 2016. oktdber 19. napjan kelt 36.G.45.354/2015/12. szamu
itéletével elutasitotta ¢és kotelezte, hogy 15 nap alatt fizessen meg az 1. rendi alperesnek 38.100
forint perkoltséget.

Megallapitotta, hogy a lakasvasarlasi kolcsonszerzodés a 2014. évi XXXVIII. térvény €s a 2014. évi
XL. torvény hatalya ala tartozik, ugyanakkor a keresettel timadott szerzédéses rendelkezés esetében
fogalmilag kizart a jogkovetkezmény levondsa iranti kérelem eldterjesztése, ezért érdemben
vizsgalta a kikotés tisztességtelenségét. Allaspontja szerint mivel a VIIL.10. pont szerint az ados
tartozasanak megallapitasakor az I. rendi alperes konyveiben foglaltakat kell iranyaddnak tekinteni,
az érvényesitett jog tartalmilag a kozokiratba foglalt egyoldalu kdotelezettségvallald nyilatkozat
végrehajtasi zaradékkal torténd ellatasa intézményének kifogasolasa. A szerzodéskotéskor hatalyos
1994. évi LIIL. torvény (Vht.) 21. § (1) bekezdése szabalyozza a kozjegyzOi okirat végrehajtsi
zéaradékkal ellatasa eseteit, a perbeli kozjegyzOi okiratba foglalt addsi kotelezettségvallald
nyilatkozat tartalmazza a végrehajtasi zaradék kiallitdsdhoz sziikséges feltételeket. Az 1. rendil
alperes végrehajtasi zaradék kiallitdsat eredményesen kezdeményezheti, ha az adods fizetési
kotelezettsége teljesitésének az elmaradasa miatt kozjegyzo elétt felmondja a kodlesonszerzodést, a
felmondas tartalmazza az ado6s pontos toke- €s kamattartozasat, a kozjegyzo ennek a kovetelésnek a
meghatarozasat kovetden latja el az egyoldalu kotelezettségvallaldo nyilatkozatot végrehajtasi
zaradékkal. A végrehajtasi zaradékoltatas alapjat tehat nem a sérelmezett kikotés, hanem a



kolcsonszerzodés alapjan tett nyilatkozat kdzokiratba foglaldsa, majd a kovetelés felmondas utjan
torténd lejartta tétele teremti meg, ebbdl kovetkezden végrehajtdsi zaradékolasra akkor is sor
keriilhet, ha a kolcsonszerzoédés nem tartalmazza a VIII.10. pontban meghatarozott kikotést. Az 1.
rendl alperes donthet akként is, hogy kozvetlen végrehajtas helyett peres eljarast kezdeményez, a
kolcsonszerzodés VIIIL10. pontja ebben az esetben sem forditja meg a bizonyitasi terhet, mivel a
banknak minden esetben igazolnia kell kovetelése dsszegét, utobbi nem fogadhato el kizarolag az
egyoldali nyilvantartas adatai alapjan, ha azok helyességét az ados kétségbe vonja, ebben az esetben
a banknak kell a sajat és az adds altal vezetett nyilvantartas kozotti kiilonbség esetén kétséget kizard
modon bizonyitania kovetelése 0sszegét, nyilvantartasa helytallosagat.

Nem osztotta az els6fokll birosag a jelzalogszerzddés tisztességtelenségére vonatkozo felperesi
allaspontot sem, kifejtette, hogy a szerzdédéses konstrukcid egészét tekintve a 6. pont vitatott része
nem bontja meg a felek kozotti jogok és kotelezettségek egyensulyat azaltal, hogy a fedezetként
szolgal6 ingatlanban bekdvetkezd karosodas esetén a vagyonbiztositas kedvezményezettjeként az I.
rendi alperest hatdrozza meg. A vitatott rendelkezésben az kertilt kifejezésre, hogy a bank igényt
tart a megsemmisiilt zalogtargy helyébe 1épd biztositasi Osszegre, ugyanakkor e kikotés alapjan
nemcsak jogok illetik, hanem kotelezettségek is terhelik, mert a részére atadott biztositasi 6sszeggel
nyilvanvaloan aranyosan csokken, esetleg meg is szlinik a kdlcsonszerzodésbol eredd kovetelése,
amennyiben az addsnak lejart tartozasa all fenn. A jelzdlogszerzédés 6. pontja nem ad arra
lehetOséget az 1. rendii alperesnek, hogy a biztositasi 6sszeget lejartta nem tett kovetelésre szamolja
el, a kifogasolt eljarasi rend alapveten azt a célt szolgalja, hogy a zalogkotelezett helyreallitsa a
karosodott zalogtargyat a biztositasi 0sszeg felhasznalasaval az 1. rendi alperes szamara is atlathaté
modon. Utdbbit biztositja a helyreéllitasra vonatkozo koltségvetés bemutatadsanak a kotelezettsége,
tovabba nem lehet a jogok és kotelezettségek kozotti egyensuly sérelmeként értékelni azt, hogy az 1.
rendlii alperes a biztositdsi Osszeget csak akkor bocsadtja a zadlogkotelezett rendelkezésére, ha
meggy0z6dott arrdl, hogy ezt a kdrosodads megsziintetésére hasznalja fel, I. rendli alperesnek
ugyanis jogos ¢érdeke fliz6dik a kovetelés megtériilését biztositd zalogfedezet értékének a
fenntartasahoz.

Nem fogadta el az elséfoku birdsag felperes azon érvelését sem, hogy a jelzalogszerzédés 13. pontja
tisztességtelen, onmagaban ugyanis nem lehet jogsértonek tekinteni azt, hogy az I. rendl alperes
allitja Ossze azt a szakértoi listat, amelyrdl a szakértd kivalaszthato, a jogok és kotelezettségek
kozotti egyensulyi helyzet fenntartasat biztositja, hogy a két szakértd koziil az egyiket a felperes
jogosult kijelolni. A keresetben eldadottaktol eltéréen a vitatott rendelkezés nem teszi az 1. rendii
alperes kizardlagos jogadva a szakvélemény vitatdsat, egyaltalan nem rendelkezik arr6l, hogy
lehetséges-e az értékbecslés vitatdsa, ugyanakkor az egyértelmiien megallapithatd, hogy a
likviditacios értékek szamtani atlagdranak 90%-4anal nem lehet alacsonyabb az ingatlan becsiilt ara.
Utobbi rendelkezés az els6foku birdsag allaspontja szerint az adost védo intézmény, amely megfelel
az 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 257. § (1) bekezdésében eldirt, a legkisebb eladasi ar
meghatarozasanak.

Az itélet ellen felperes terjesztett eld fellebbezést, melyben elsddlegesen annak megvaltoztatasat,
keresetének torténd helyt adast, masodlagosan a hatalyon kiviil helyezését kérte. Allaspontja szerint
az elséfoku birdsag tévesen utasitotta el a keresetet, mindharom vitatott szerzédési rendelkezés
tisztességtelennek mindsil. A jelzalogszerzédés 13. pontja a Ptk. 257. § (1) bekezdésében
foglaltakkal 0sszhangban tartalmazza, hogy az értékesitésre a bank kielégitési jogdnak megnyiltatol
szamitott 270 napon beliil keriilhet sor, igy a zalogjogosult kielégitési jogadnak megnyiltatol
szamitott hataridé meghatarozasra kertilt. Tartalmazza a legalacsonyabb eladasi ar szamitasi mod;jat
is, mert rogziti, hogy milyen iddintervallumban, ki altal készitett szakvéleményben meghatarozott
30 napon beliili értékesitést feltételezd értékben allapodnak meg a felek. Ugyanakkor a Ptk. 209/A.
§ (2) bekezdésébe iitkozik az a koriilmény, hogy a bank kizarélag egyediil jogosult Gsszeallitani



azon értékbecslok listajat, akiknek a szakvéleményét elfogadja és ebbe az adosnak beleszolast nem
enged. Errdl a listar6l ugyancsak a bank valasztja ki azt a szakért6t, aki a szakvéleményt elkésziti, e
korben sincs az adosnak beleszoélasa. A szerz6dés nem biztosit jogot az adds szamara, hogy az
elkésziilt szakvéleményt vitassa és akdr sajat koltségén a bank altal elfogadott szakértoket
tartalmazod listarol felkérjen masik szakértt a likviditacios érték meghatarozéasara. Ett6]l a bank
nincs eltiltva, lehetdsége van arra, hogy a szakérté altal mar meghatarozott likviditacids érték
korében masik szakértét kérjen fel tovabbi szakvélemény elkészitésére, tovabba a két szakérto altal
meghatarozott érték koziil az alacsonyabbat jogosult figyelembe venni, az adosnak viszont nincs
mas lehetdsége, minthogy elfogadja a bank altal felkért szakérté szakvéleményét. A johiszemiiség
¢s tisztesség kovetelményét sérti, hogy az addsnak nincs beleszolasa a szakértd kivalasztasaba, a
szakvéleményben foglaltakat — ellentétben a bankkal — gyakorlatilag nem vitathatja, azt el kell
fogadnia.

Ugyancsak tisztességtelen a jelzdlogszerzddés 6. pontja, mert az I. rendli alperes anélkiil
kedvezményezettje a jelzalogul lekotott ingatlanra vonatkozd biztositasi szerzodésnek, hogy ennek
ellentételezéseként a terhére elszdmolasi kotelezettség lenne eldirva, illetve a biztositasi Osszeg
felhasznalhatdsaga az adds lejart koveteléséhez kotott volna. Sérti a johiszemiiség és tisztesség
kovetelményét, hogy a 6. pont tartozds hianyaban is lehetévé teszi a biztositasi Osszeg adostol
torténd elvonasat, megakadalyozza tovabba a Ptk. 260. § (2) és (3) bekezdésébe foglalt diszpozitiv
szabaly érvényesiilését, felperesnek ugyanis a szerzodéses rendelkezés folytan nem all modjaban a
biztositasi Osszeget a zalogtargy helyreallitasara forditani. Az I. rendii alperes azon torekvése, hogy
a biztositas kizarolagos kedvezményezetté valjon és a biztositasi 0sszeget a felperesi lakasingatlan
helyreallitisa helyett a kolcson torlesztésére forditsa, egyensulytalan, a johiszemiiség
kovetelményével ellentétben allo.

Allaspontja szerint tévesen alkalmazta az els6fokt birosdg a 18/1999. (II. 5.) Korm. rendelet
(Rendelet) 1. § (1) bekezdés j) pontjaban foglaltakat, ugyanis a kolcsonszerzédés VIII.10. pontja
megforditja a bizonyitési terhet, mert a bank {izleti nyilvantartasaval egyet nem érté adosra telepiti a
tartozas 0sszegének az igazolasat.

Az 1. rendi alperes fellebbezési ellenkérelmében a véleménye szerint helytalloan indokolt els6foku
itélet helybenhagyasat kérte. A fellebbezésben eldadottakra figyelemmel valtozatlanul fenntartotta
az ¢érdemi ellenkérelmében foglaltakat, hivatkozva a kolcsonszerzodés VIIIL10. pontja
vonatkozdsdban arra, hogy jogszabalyi kotelezettsége a szakmailag rendszeresen ellenérzott
szakszeri nyilvantartas vezetése, mely semmilyen joghatrannyal nem jar a felperesre nézve, a
vitatott rendelkezés nem jogositja fel az I. rendl alperest arra, hogy egyoldaluan hatdrozza meg,
mikor torténik szerzoédésszeriien a teljesités, tovabba, ha nyilvanvaloan téves, az nem lehet iranyado,
mindezért fogyasztoi jogsérelem nem all fenn. A jelzdlogszerzédés 6. és 13. pontja vonatkozasaban
is helytallo jogi kovetkeztetésre jutott az elséfoku birdsag, a kdlcson ingatlanfedezet mellett kertilt
kihelyezésre, a biztositék kizarélag addig tolti be a funkcidjat, amig 1étezik, illetdleg valamely
karesemény miatt az allaga nem romlik. A vagyonbiztositas engedményezése csak a kolcsonosszeg
erejéig tortént, igy az 1. rendii alperes indokolatlan, egyoldalt elényh6z nem jut, a biztositdsi 0sszeg
felhasznalasaval az altala jovahagyott modon van lehetdség a fedezetiil felajanlott ingatlan
helyreéllitasara, mely felperesnek is érdeke. A fellebbezési ellenkérelméhez a Kuria és a Szegedi
fté16tabla hasonld tényallast tigyben hozott hatarozatait csatolta allaspontja tovabbi alatimasztasara.

A felperes fellebbezése nem megalapozott.

Az elséfoku birdsag az itéletében a tényallast a jogvita elbirdldsahoz sziikséges mértékben feltarta,
¢s helytalld az abbol levont jogi kovetkeztetése a kereset megalapozatlansagara.



A kolcsonszerzodés VIILL10. pontjaban foglaltak felperesi értelmezése téves, annak rogzitése
ugyanis, hogy a bank altal nyujtott kolcson és jarulékai mindenkori 0sszegének megallapitasa
szempontjabol a bank f{izleti konyvei iranyaddak, kivéve, ha azok bizonyithatéan tévesek,
Onmagaban — tovabbi, a technikai jelleget meghaladd elismerés nélkiill — nem eredményezi a
bizonyitasi teher fogyasztora hatrdnyos megvaltoztatasat, igy a vitatott kikotés a Rendelet 1. § (1)
bekezdés j) pontja alapjan nem tisztességtelen. Osztotta a Févarosi [télétabla az elséfoku birosag
azon okfejtését, hogy a kozvetlen birdésagi végrehajtds kezdeményezéséhez — mely jog
vonatkozasdban az Eurdpai Unio Birosaga (EUB) a C-32/14. szamu itéletében arra az allaspontra
helyezkedett, hogy nem ellentétes a 93/13. EGK iranyelv 6. cikkének (1) bekezdésével, illetve 7.
cikkének (1) bekezdésével az olyan nemzeti szabalyozas, amely lehetdvé teszi a szolgaltatd és a
fogyasztd kozott kozokiratba foglaltan létrejott szerzodés kozjegyzo altal torténd végrehajtasi
zaradékkal ellatdsat — nem sziikséges a szerz6dd felek olyan tartalmi megéllapoddsa, hogy a
végrehajtando tartozas 6sszegét a sajat nyilvantartasa alapjan a bank maga hatarozhassa meg. Az I.
rendl alperesnek a szerzédéskotéskor hatalyos 1991. évi XLI. torvény (Kjtv.) 111. § (1) bekezdése
¢s 136. § (1) bekezdés g) pontja alapjan a kolcsonszerzodés keresettel tdmadott rendelkezése
hidanyéban is lehetdésége van arra, hogy kozjegyzoi tanusitvany kidllitdsat kérje a nyilvantartasa
szerinti adodsi tartozas Osszegérol, illetve arrdl, hogy felmondta a kdlcsonszerzodést. Ezen jogi
jelentdségli tényekrdl kdzjegyzdi tanusitvany kiallitasa esetén a szerzodéskotéskor hatalyos Vht. 21.
§ (1), (2) és (3) bekezdésében — jelenleg hatalyos Vht. 23/C. § (1), (2) és (3) bekezdésében —,
valamint a Kjtv. 112. § (1), (2) és (3) bekezdésében foglaltakra figyelemmel fennallnak akér a
kozjegyz0i okiratba foglalt kolcsonszerzodés, akar az azzal azonos tartalommal kozjegyzoi okiratba
foglalt adosi egyoldalu kotelezettségvallald nyilatkozat, mint iigyleti okirat kdzjegyzdi végrehajtasi
zaradékkal torténd ellatasanak a feltételei.

Kiemeli a Fovérosi {tél6tabla, hogy a vitatott szerzddési rendelkezésben az adés nem tett arra
vonatkoz6 nyilatkozatot, hogy a kolcsonszerzodésbdl eredé mindenkori tartozasa Osszege az 1.
rendl alperes nyilvantartdsa alapjan megéallapitasra keriil6 0sszeggel feltétleniil azonos, az a részérdl
elore elismert, vitdssa nem tehetd, ezen értelmezést a szerzodési feltétel azon megszovegezése is
kizarja, hogy amennyiben a kimutatas bizonyithatoéan téves, akkor nem iranyado. Kétségtelen, hogy
a felek a szerzédésben nem tértek ki a bizonyitasra, nem jelolték meg az iizleti konyvek tévességét
igazolni tartozo felet, ebbdl viszont a bizonyitas altalanos szabalyok szerinti rendje — és nem annak
a fogyasztora hatranyos megvaltoztatasa — kovetkezik. A kolcsonszerzodésbol eredd kovetelés
megfizetése iranti perben a sajat iizleti konyveire torténd hivatkozas az igényérvényesitd fél
egyoldaly, az ellenérdekt fél vitatdsa esetén a Pp. 164. § (1) bekezdése szerint bizonyitasra szoruld
eléadas. A Pp. 369. § a) pontja értelmében a végrehajtasi zdradékkal ellatott okirattal elrendelt
végrehajtds megsziintetése ¢és korlatozasa iranti per inditasara akkor is sor keriilhet, ha a
végrehajtani kivant kovetelés érvényesen nem jott létre, az ezen jogszabalyi rendelkezés
alkalmazasa korében kialakult egységes birdi gyakorlat szerint ilyen perekben a birdsag
ugyanazokat a kérdéseket vizsgalja, amelyeket akkor kellett volna, ha a végrehajtast kér6 a
zéaradékolasi kérelem helyett elobb peres uton érvényesiti a kovetelését, azaz a Pp. 164. § (1)
bekezdése szerint a végrehajtast kérdre, mint jogot érvényesitd félre harul annak bizonyitasa, hogy a
végrehajtani kért kovetelése fennall. Ettol eltérden alakul azonban a bizonyitasi teher, ha a
zaradékolt okirat az adds elismerésén alapul és a Ptk.-nak megfeleld tartozaselismerést foglal
magaban, ebben az esetben ugyanis az adosnak kell bizonyitania azt, hogy az elismert tartozdsa nem
all fenn. Figyelemmel arra, hogy a kolcsonszerzddés VIII.10. pontjaba foglalt adosi nyilatkozat a
kifejezésre juttatott tartalmat és a joghatdsat tekintve sem mindsiilhet a Ptk. 242. §-a szerinti
tartozaselismerésnek, nem all fenn a bizonyitasi teher felperes altal sérelmezett megvaltoztatasa.

Nem osztotta a Févarosi {tél6tabla a fellebbezési érvelést a jelzalogszerzddés 6. és 13. pontja
tisztességtelensége vonatkozasaban sem.



Azon koriilmény, hogy az 1. rendi alperes a biztositasi 6sszeg kedvezményezettje, 6sszhangban all a
zalogtargy biztositéki szerepével, tovabba iratellenes az a fellebbezési eldadas, hogy egyrészt annak
jogosultjaként ne lenne elszamolasra koteles, és azt tartozas hianyaban is felhasznalhatna az adossal
szembeni még le nem jart kovetelése kiegyenlitésére. A jelzalogszerzédés 6. pontja ugyanis
kifejezetten nevesiti egyrészt az 1. rendii alperes terhére az elszamolési kotelezettséget — a fogyasztod
érdekét nem sérti azon kikotés, hogy az elszdmolds a kolcsonszerz6désbdl eredd fizetési
kotelezettség maradéktalan teljesitését kovetden esedékes — masrészt, hogy a biztositasi Osszeg az
adods hatralékos tartozasanak a kiegyenlitésére fordithato.

Eltérd jogi kovetkeztetés levonasara a fellebbezésben felhivott jogszabalyi rendelkezések alapjan
sincs mad, a Ptk. 260. § (2) bekezdése a zalogtargy elpusztuldsa vagy értékcsokkenése bekdvetkezte
esetére engedi tovabbi fedezet nyujtasanak a kovetelését, a jelzalogszerzédés 6. pontja pedig nem
ezzel Osszefiiggésben 4llo rendelkezést tartalmaz. A Ptk. 260. § (3) bekezdése ugyancsak
zélogjogosulti érdekvédelmi szabalyként a zalogtargy szurrogatumanak a sorsat rendezi arra az
esetre, ha a biztositasi 6sszeggel kedvezményezettként kozvetleniil nem rendelkezne, a helyreallitasi
célra elrendelt felhasznalas eldirasa kifejezetten a fedezet biztositasat szolgalja. Helytalloan fejtette
ki az elséfoku birdsdg, hogy amennyiben az 1. rendi alperes a biztositasi Osszeget nem
helyreallitasra forditja, hanem a hatralékos tartozasra szamolja el, az sem bontja meg a felek kozotti
jogok és kotelezettségek egyensulyat, mert a felhaszndldssal aranyosan csokken vagy akar meg is
szlinik az adost terheld fizetési kotelezettség.

A jelzalogszerzddés 13. pontjanak tisztességtelensége vizsgalata korében elfoglalt itéleti allaspont is
helyes. A vitatott rendelkezés a zalogtargy birosagi végrehajtas mell6zésével torténd értékesitése
lehetOségét, az azzal kapcsolatos eljardsi rendet hatdrozza meg, igy ezen részében — mivel
Osszhangban all a Ptk.257. §-aban foglaltakkal — a szerzodéskotéskor hatalyos Ptk. 209. § (5)
bekezdése értelmében nem mindsiilhet tisztességtelennek. A sérelmezett szakkozremiikodés a
felperes szamara garanciat nyqjt arra, hogy nem az I. rendl alperes, hanem az altala 6sszeallitott
listarol két értékbecsld cég hatarozza meg az ingatlan legalacsonyabb eladasi arat, melyek koziil az
egyiket az I. rendl alperes, a masikat a zalogkotelezett jeloli ki. Ettol eltérésre, és mindkét
értékbecslo 1. rendll alperes altali kijelolésére kizardlag akkor van mod, ha a kijel6lésre vonatkozo
felhivasra a zalogkdtelezett harom munkanapon beliil nem nyilatkozik. A fellebbezésben
foglaltaktol eltéréen a 13. pontban megszabott rendben beszerzésre keriild értékbecslések vitatasara
a szerzddés egyik felet sem jogositja. Mindezért az értékbecsld kivalasztasa és az értékbecslés
vitatdsa korében allitott egyoldala banki jogosultsagra hivatkozas iratellenes.

Tekintettel arra, hogy a fellebbezésben eladottak eltérd tényallas megallapitasara, illetve elterd jogi
kovetkeztetés levondsara nem adtak alapot, a FOvarosi Itélotabla az els6foku birdsag itéletét a Pp.
253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févarosi {tél6tabla a Pp. 78. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte az 1. rendli alperes masodfoku perkoltsége megfizetésére, mely a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. § (3) bekezdése alapjan meghatarozott 10.000 forint + afa Osszegli jogi
képviseleti munkadijbol all.

Budapest, 2017. oktober 3.

. Kurucz Zsuzsanna s.k. a tanacs
elndke
Levek Istvanné dr. s.k. eloado bird . Bicskei 11diké s.k. bird



