Févarosi [tél6tabla
5.P£.21.171/2017/9/11.

A Fovarosi [télétabla a Szabd Balazs Gabor Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Szabd Baldzs Gabor
iigyvéd) altal képviselt felperes neve(felperes cime) felperesnek — a dr. Szentmihdalyi Judit tigyvéd
altal képviselt L.rendl alperes neve(l.rendii alperes cime) 1. rendli és a személyesen eljaro Il.rendi
alperes neve(Il. rendil alperes cime) II. rendi alperes ellen szerz6dés érvénytelenségének
megallapitdsa irdnt indult perében a Fovarosi Torvényszék 27. sorszamu végzésével kijavitott €s
2017. jonius 29. napjan meghozott 8.G.43.552/2015/26. szamu itélete ellen a felperes részérdl 28.
sorszamon eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfok birdsag itéletének fellebbezéssel meg nem tamadott részét nem
érinti.
Fellebbezett rendelkezését részben megvaltoztatja és megallapitja, hogy a 2008. éprilis 16-an
megkotott zalogszerzddés 13.2. pontjanak az ingatlan legalacsonyabb értékesitési arat meghatarozo

kitétele érvénytelen.

A felperes altal az 1. rendl alperesnek fizetendd els6fokt perkoltség dsszegét 16.500 (tizenhatezer-
Otszaz) forintra leszallitja.

A feljegyzett 36.000 (harminchatezer) forint kereseti illeték téritését akként rendezi, hogy abbol a
felperes 24.000 (huszonnégyezer) forintot, az I. rendi alperes 12.000 (tizenkétezer) forintot koteles
az allamnak kiilon felhivasra megfizetni.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

A masodfoku eljarasban felmeriilt koltségeiket a felek maguk viselik.

A feljegyzett 48.000 (negyvennyolcezer) forint fellebbezési illeték téritését akként rendezi, hogy
abbol a felperes és az 1. rendii alperes egyarant 24.000 (huszonnégyezer) forintot koteles az

allamnak kiilon felhivasra megfizetni.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes végleges keresetével annak megallapitasat kérte, hogy érvénytelen a kozte és a II. rendi
alperes mint adosok és az I. rendli alperes mint hitelezd kozott 2008. aprilis 18. napjan létrejott
deviza alapu lakasvasarlasi célu kolcsonszerzodés VI. pontjanak az a kikotése, miszerint ,,Ados(ok)



tudomasul veszi(k), hogy a Hitelezd jogosult a kolcson céljanak megvalositasat a helyszinen
ellendrizni, melynek koltsége a mindenkori Hirdetmény szerint keriil felszamitasra az Adds(ok)
terhére. Az Ados(ok), a Zalogkotelezett(ek) és a Haszonélvezd(k) kijelenti(k), hogy a jelen
szerzOdés alirasat megelézéen a Hitelezd Uzletszabalyzatat kézhez kapta(ak), az abban foglaltakat
megismerte(€k) és megértette(€ék) és magara/magukra nézve kotelezonek elfogadta(ak)”.

Kérte tovabba annak megallapitasat, hogy érvénytelen a 2008. aprilis 18-an megkdtott onalld
zélogjogot alapitd szerzddés 13.2. és 13.3. pontjanak az a feltétele, miszerint ,,A szerz6do felek
megallapodnak abban, hogy a Zalogjogosult a zalogbdl valo kielégitési joganak akar a zalogjoggal
biztositott kdvetelés lejarta folytan (ideértve a felmondassal torténd esedékessé tételt is), akar egyéb
okbdl torténd megnyiltaval, a kielégitési jogot a birosagi végrehajtdas mellézésével akként
gyakorolhatja, hogy a zalogtargynak a kielégitési jog megnyiltatol szamitott 12 honap alatti
értékesitésére zaloghitel nyujtasaval vagy darverés szervezésével iizletszerlien vagy hivatalbol
foglalkoz6 személynek megbizast ad, avagy a zalogtargyat a kielégitési joga megnyiltatol szamitott
12 hénap alatt maga értékesiti. Az ingatlan értékesitési ara nem lehet alacsonyabb, mint az
ingatlannak az Adods koltségére a zalogjogosult altal felkért kettd, az 54/1997. (VIIL. 1.) FM, illetve
a 25/1197. (VIIL. 5.) PM rendeletek alapjan, az eldirt képesitéssel rendelkezd szakértd altal 90
napnal nem régebben megallapitott hitelbiztositéki vagy likvidacios (30 napos értékesitési piaci ar)
érték koziil az alacsonyabb.”,,Szerz6d6 felek megallapodnak abban, hogy a Zalogkdtelezett a
Zalogjogosult kielégitési joganak megnyiltat koveté 15 napon beliill a Zalogjogosultnal irasban
kezdeményezheti a zédlogtargy kozos, a kielégitési jog megnyiltdtol szamitott 90 napon beliili
értékesitését az altala a kezdeményezésnek a Zalogjogosulttal valo kozlését kovetd 45 napon beliil
megjeldlt vevo részére a 13.2. pontban meghatarozott legalacsonyabb eladasi ar alapulvételével. A
Zalogjogosult a kozos értékesitésre vonatkozd szerzodés megkotését — amennyiben az egyébként
mindenben jogszerli — abban az esetben tagadhatja meg, ha a vételar a koveteléseire nem nyujt
maradéktalanul fedezetet, valamint ha a zélogtargyat a 13.2. pont alapjan maga kivanja értékesiteni.
A koz0s értékesitésre vonatkozo megallapodas hatalyat veszti, ha az abban foglalt hataridd, illetve
feltételek mellett a zalogtargyat nem sikeriilt értékesiteni.”

Keresetét a Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 209/A. § (2)
bekezdésére 209/B. § (1) bekezdésére, a fogyasztdéval kotott szerzddésben tisztességtelennek
mindsiilo feltételekrdl szold 18/1999. (1. 5.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 1. §
(1) bekezdés a), b) és j) pontjara alapitotta. A helyszini ellenérzés koltségét eldird kikotés
tisztességtelenségét abban latta, hogy az ellenszolgaltatas mértékét utolag, a szerzodd felek
konszenzusa nélkiil hatarozza meg, igy a felek kozti jogok és kotelezettségek egyensulyat a felperes
hatranyara bontja meg, tovabba az 1. rendii alperes dnkényes értelmezésére bizza, hogy milyen
koltséget allapit meg. Az ilizletszabalyzat atvételét szabdlyozo kikotés megforditja a bizonyitési
terhet a fogyaszté hatranyara. A zalogszerzddés tamadott rendelkezéseit azért talalta
tisztességtelennek, mert az adésoknak nincs beleszolasa a szakértdk kivalasztasaba, az értékbecslok
listajanak Osszeallitasdba, a székvélemény elfogaddsaba ¢és nem biztosit jogot szamukra a
szakvélemény vitatasara, azt el kell fogadniuk.

Az 1. rendli alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkdltségben marasztalasat kérte. Azzal
védekezett, hogy a helyszini ellendrzés koltségét eldird szerzodési feltétel tisztességtelensége mar
nem vizsgalhato. A koltség modositdsanak jogat nem a tamadott feltétel biztositja, hanem az
Uzletszabalyzat, aminek az egyoldalu szerzédésmodositas lehetéségét biztositd feltételei a 2014. évi
XXXVIIL torvény (a tovabbiakban: DH1 torvény) alapjan tisztességtelenek. Igy a Hirdetményben
rogzitett dijakon nem tud olyan moddon valtoztatni, hogy az a moédositast megel6zoen megkdotott
szerzddésekre is kihatassal legyen. A zdlogszerzodést illetden elsdsorban azzal érvelt, hogy a
megallapitdsi kereset inditasdnak a polgari perrendtartdsrol szold 1952. évi III. torvény (a



tovabbiakban: Pp.) 123. §-dban meghatarozott feltételei nem allnak fenn, de a tdmadott feltételek
ettél fiiggetleniil sem tisztességtelenek. Az ingatlanok értékelését fiiggetlen szakértok végzik
jogszabalyban meghatarozott modszerek szerint, szigora feltételek alapjan. Nem eredményezi a
fogyasztéi jogok sérelmét Onmagaban az, hogy a konkrét szakérté kivalasztisara az eldre
meghatarozott listabol a felek megallapodasa alapjan az I. rendii alperes jogosult. Abban az esetben,
ha a szakértd a legalacsonyabb eladasi ar megdallapitdsa soran szabdalytalanul jarna el, a
szerzOdésszeges jogkovetkezményei lennének alkalmazhatok. Kiilon szerzédéses kikotés nélkiil is
egyértelmii, hogy a szakvéleménnyel kapcsolatos kétely esetén az ados felvilagositast kérhet,
aminek megtagaddsa szintén szerzOdésszegésnek mindsiilne. Az adds érdekét szolgéalja a két
szakértd eljarasanak kikotése, tovabba a zalogszerzddés 13.3. pontjaban foglalt kikotés is, ami
szerint nincs akadalya annak, hogy az adoés a legalacsonyabb eladasi arnal magasabb aron
értékesitse a zalogtargyat az altala megjeldlt vevd részére. Hangstlyozta, hogy a talzottan alacsony
ar meghatarozasa az 1. rendi alperes érdekét sem szolgélja. A zalogszerzddés tamadott kikotései az
I. rendii alperes kielégitési joganak megnyiltdit kovetd igényérvényesitésre vonatkozo
rendelkezéseket tartalmaznak, sem a szerzddés értelmezésére, sem pedig az adods teljesitése
szerzddésszerliségének megallapitasara nem jogositjak az I. rendi alperest igy a Korm. rendelet 1. §
(1) bekezdés a) és b) pontja szerint sem mindsiilnek tisztességtelennek.

Az els6foku birdsag a 27. sorszamu végzéssel kijavitott itéletével a keresetet elutasitotta €s kotelezte
a felperest 50.000 forint perkoltség I. rendii alperesnek, mig 36.000 forint feljegyzett kereseti illeték
allamnak valo megfizetésére.

Az itélet indokolasa szerint a felperes a Ptk. 209/B. § (1) bekezdésében meghatarozott perinditasra
nincs feljogositva, ezért az elséfokl birésag a tdmadott szerzdési feltételek tisztességtelenségét a
Ptk. 209. § (1)-(3) bekezdése, 209/A. § (2) bekezdése és a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a), b) és
j) pontja alapjan vizsgalta. A kolcsonszerzddés helyszini ellenérzés koltségét eldird kikotése
egyoldali koltségemelésre vonatkozd szerzodéses rendelkezés, ami a mindenkori Hirdetmény
szerinti koltség felszamitasara ad lehetdséget az I. rendli alperesnek. Az egyoldalu koltségemelést
lehetové tevo szerzOdéses kikotések azonban a DHI1 torvény 4. § (1) bekezdésében felallitott
torvényi vélelem megdontésének hianyaban tisztességtelenek. A felek kozotti elszamolas
megtortént, ami nem vitasan feliilvizsgaltnak mindsiil. Ekként az elébbi érvénytelenségi okot a
2014. évi XL. torvény (a tovabbiakban: DH2 torvény) a feliilvizsgalt elszdmolassal rendezte, igy
erre az érvénytelenségi okra tovabbi igény nem alapithatd. A kolcsonszerzodés tamadott kikotése
egy adott szerzodési feltétel értelmezésére, tovabba a teljesités szerzddésszeriliségének
megallapitdsara vonatkozd rendelkezést nem tartalmaz ¢s semmilyen bizonyitasi kotelezettséggel
nem jar, igy a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a), b) és j) pontja szerint sem mindsiilhet
tisztességtelennek. Az iizletszabalyzat atvételére, megismerésére €s elfogadasara vonatkozo kikotés
a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a) és b) pontja szerinti tartalommal nem bir. A bizonyitasi terhet
sem forditja meg, mert az adosok egyoldali nyilatkozatat foglalja magaba, melyre figyelemmel a
Pp. 164. § (1) bekezdése szerint terheli az elismerd nyilatkozatot tevd felet a bizonyitas arra nézve,
hogy allitasatol eltéréen mégsem kapta meg az iizletszabalyzatot és nem ismeri.

Az els6foku birdsag értelmezése szerint a zalogszerzddés 13.2. pontja megfelel a Ptk. 257. §-aban
foglaltaknak. A szerzddés értelmezésére és a szerzddésszerl teljesités megallapitasara vonatkozo
rendelkezést nem tartalmaz, ekként a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a) és b) pontja szerint sem
mindsiilhet tisztességtelennek. A I. rendii alperes csak olyan szakért6t kérhet fel a szakvélemény
elkészitésére, aki a jogszabalyban meghatarozott képesitéssel rendelkezik. Ez biztositékot jelent az
adds szamara, hogy fliggetlen és megfeleld képzettségli szakértd adhat ki szakvéleményt. Az, hogy a
szakértoi listardl a felek megallapodasa szerint az I. rendii alperes valaszthatja ki az eljaré szakértot,



onmagaban nem eredményezi, hogy a szerzddési feltétel a feleknek a szerz6désbol eredd jogait és
kotelezettségeit egyoldaliian és indokolatlanul a felperes hatranyara allapitana meg. Nincs elzarva a
felperes attol, hogy a szakvélemény vitatasa esetén tajékoztatast kérjen az I. rendii alperestdl, illetve
a szakértotél. Az 1. rendl alperesnek is érdeke, hogy a hitelbiztositéki érték feliilvizsgalatara a
jogszabalyoknak megfelelden keriiljon sor, aminek jogszabalyi biztositéka a legalacsonyabb eladasi
ar ¢és annak szamitdsi modjanak meghatarozasa. A zalogszerzédés tdmadott kikotése az 1. rendi
alperest nem jogositja fel az adott szerz6dés barmely feltételének egyoldali értelmezésére, mert a
zalogjogosult kielégitési joganak megnyiltat a zalogszerzddés 13.1. pontja részletesen szabalyozza,
annak feltételeit taxative sorolja fel. A kozos értékesitésre vonatkozd szerzodés megkotését az 1.
rendl alperes csak akkor tagadhatja meg, ha a vételar a kdvetelésre nem nyujt maradéktalanul
fedezetet, valamint ha a zalogtargyat maga kivéanja értékesiteni. A tdmadott feltétel az adosnak mint
zalogkotelezettnek ad lehetdséget a zalogtargy kozos értékesitésére, igy a Korm. rendelet 1. § (1)
bekezdés b) pontja szerint sem mindsiilhet tisztességtelennek.

Az itélet ellen, elsddlegesen annak részbeni megvaltoztatasa és a zalogszerzodés 13.2. és 13.3.
pontjaba foglalt feltétele érvénytelenségének megallapitdsa, masodlagosan pedig az itélet hatdlyon
kiviil helyezése irant a felperes fellebbezett. Fellebbezését azzal indokolta, hogy az els6fokt birdsag
figyelmen kiviil hagyta a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a), b) €s j) pontjat, valamint a Ptk. 261. §
(2) bekezdését. A zalogszerzodés 13.2. és 13.3. pontjat illetdéen sz6 szerint megismételte az elséfoku
eljarasban benyujtott 2016. junius 10-én kelt keresetvaltoztatasban foglaltakat, miszerint a Ptk. 257.
§ (1) és (2) bekezdése lehetdséget biztosit az 1. rendl alperesnek a zalogtargy birdsagi végrehajtas
mell6zésével valo értékesitésére, igy ez dnmagaban nem tisztességtelen. A felek meghataroztdk a
kielégitési jog megnyiltatdl szamitott hataridot és a legalacsonyabb eladasi arat, illetve szamitasi
modjat is. A szerzddési feltételek a Ptk. 4. § (1) bekezdése és a 2/2011. (XII. 12.) PK vélemény
szerint azért mindsililnek tisztességtelennek, mert az . rendli alperes allitja O0ssze azoknak az
értekbecsloknek a listajat, akiknek a szakvéleményét elfogadja és errdl a listardl ugyancsak az I.
rendll alperes valasztja ki a szakértdt, amibe az addsnak beleszélasa nincs. A szerzodés nem biztosit
jogot az ados szdmara arra, hogy a szakvéleményt vitassa, igy pl. hogy mas szakértot kérjen fel.
Ezzel szemben az 1. rendi alperesnek nem tiltja, hogy masik szakértét bizzon meg tovabbi
szakvélemény elkészitésére, ha a meghatarozott likvidacids értéket nem tartja megfelelének. Ebben
az esetben a két szakértd altal meghatarozott érték koziil az alacsonyabbat veheti figyelembe. A
tamadott kikotés alapjan az addsnak nincs mas lehetésége, minthogy elfogadja az 1. rendi alperes
altal felkért szakértd véleményében foglaltakat, mig az I. rendii alperes 0jabb szakvélemény
készittethet. Megitélése szerint a johiszemiiség €s a tisztesség kdvetelményét sérti, hogy az adésnak
nincs beleszolasa a szakértd kivalasztasaba, és hogy a szakvéleményt gyakorlatilag nem vitathatja.

Misodlagos fellebbezési kérelmét arra alapitotta, hogy az elséfoku itélet érdemi feliilbiralatra nem
alkalmas, mert indokoldsa formalis, az érvénytelenséget illetden csupan egy mondatos indokoldst
tartalmaz, a felperes allitasainak jogszabalyi hivatkozéassal aldtdmasztott tételes cafolatat nem
foglalja magaba.

Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara €és a felperes
masodfoktl perkdltségben marasztalasara iranyult. Allaspontja szerint az elséfokua itélet hatalyon
kiviil helyezésére iranyuld kérelem alaptalan, a felperes iratellenesen 4allitja az indokolési
kotelezettség elmulasztasat, mert az elséfoku itélet részletes jogi indokolast tartalmaz. A
fellebbezésben hivatkozott Ptk. 261. § (2) bekezdése a zalogszerzddés 11. pontjadhoz kapcsolodo
rendelkezéseket tartalmaz, ami a modositott keresetnek mar nem volt targya, igy errdl az els6foku
birdsdgnak nem kellett hataroznia. Kiemelte, hogy a zalogszerzddés 13.2. és 13.3. pontjat illetéen a
felperes fellebbezésében az els6foku eljarasban eldadottakat ismétli meg. Az eldbbi szerzodéses



kikotések a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a), b) és j) pontja korébe tartozod rendelkezéseket
egyaltalan nem tartalmaznak, igy ennek alapjan nem is mindsiilhetnek tisztességtelennek.
Hangsulyozta, hogy a tamadott feltételek nem feleltethetdk meg annak a mas pénzintézetek
szerzOdéseiben fellelhetd kikotésnek, ami a pénziigyi szolgaltatot egyoldalian jogositja fel az
értékbecsld kivalasztasara ugy, hogy a fogyasztd részvételi és egyeztetési jogat, valamint az
elkésziilt vélemény vitatdsanak lehetdségét is kizarja azzal, hogy a zdlogkdtelezettek mar a
szerzOdésben kijelentik az értékbecslés elfogadasat. Az adott szerzddéses kiktés azonban az eldbbi
tartalommal biré vagy hatdsat tekintve azzal megegyez6 feltételt nem tartalmaz, a szerzédésnek
egyetlen olyan rendelkezése sincs, ami a felperes szakvélemény vitatasdhoz vald jogat kizarna, vagy
egyébként az egyeztetési folyamatban torténd részvételi lehetOségét megtiltand. A tamadott
feltételbdl az sem kovetkezik, hogy az értékbecsld kivalasztasara kizardlag az 1. rendi alperes lenne
jogosult. Az, hogy az értékbecslét a zalogjogosult kéri fel, nem jelenti azt, hogy a kivalasztasi
folyamatban a felperes ne vehetne részt. A felperes alaptalanul allitja, hogy a szakvélemény
vitatdsdra nincs lehetésége, mert a 12/2003. (I. 30.) Korm. rendelet 10. §-a szabdlyozza a
zélogkotelezett jogorvoslati jogat akként, hogy az értékesitést kovetd elszamolas ellen kifogassal
¢lhet, majd igényét polgari nemperes eljards keretében érvényesitheti, a Iétrejott adasvételi
szerzOdést pedig az eladasi ar vitatasa esetén birosag elott is megtamadhatja.

Fellebbezés hidnyaban jogerdre emelkedett az elsdfoku itéletnek a kdlcsonszerzédés VI. pontjaban
foglalt feltétele érvénytelenségének megallapitdsa irdnti keresetet elutasitd rendelkezése, ezért ezt a
Févarosi [télotabla nem érintette [Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az elsofoku itélet hatalyon kiviil helyezését a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan lehetévé tévo ok nem
allt fenn. Az itélet indokolasaval kapcsolatos fellebbezési hivatkozas az elséfoku itélet terjedelme,
de annak tartalma alapjan is alaptalan. Az elséfoku birdsag az indokolasi kotelezettségének eleget
tett, egyebekben e kotelezettség megsértése onmagaban nem eredményezheti az itélet hatalyon kiviil
helyezését, csak akkor, ha a hianyos indokok alapjan nem allapithaté meg, hogy az elsdfokt birdsag
a dontését mire alapitotta. A FGvérosi [télétabla ezért érdemben biralta felill az elséfoku birdsag
itéletét és a fellebbezést részben talalta alaposnak.

Az els6foku birdsag a tamadott szerzodési feltételek tartalmat helyesen idézte, a tényallast az
itélotabla csupan azzal egésziti ki, hogy a zalogszerz6dés 13.4. pontjaban a zalogjogosult kielégitési
joganak birdsagi végrehajtas mellozésével torténd gyakorldsa esetére a zalogtargyak birdsagi
végrehajtason kiviili értékesitésének szabalyairol szold 12/2003. (I. 30.) Korm. rendelet szabalyait
rendelték alkalmazni.

A Févarosi télétabla az elséfok birdsag dontésével részben értett egyet, annak indokait azonban
egyaltalan nem osztotta.

A zélogszerz6dés 13.2. pontja tisztességtelensége vizsgalatanak a Ptk. 209. § (5) bekezdése alapjan
nem volt akadalya. Adott esetben fel sem meriilhet, hogy e feltétel azért ne mindsiilhetne
tisztességtelennek, mert annak tartalma a Ptk. 257. §-aban foglaltaknak megfelel. A Ptk. 257. § (1)
és (2) bekezdése a zalogtargy birdsagi végrehajtason kiviili értékesitésében valdo megallapodas
kotelezd tartalmi elemeként irja el egyebek mellett a legalacsonyabb eladési ar, illetve ennek
szamitasi modjanak meghatdrozasat. A legalacsonyabb eladéasi ar meghatarozasanak modjat eldird
vagy azt szabalyozé jogszabalyi rendelkezés nincs. Ebbdl viszont az kovetkezik, hogy a tdmadott
feltétel szerinti szamitdsi mod nem mindsiilhet jogszabaly altal megallapitott vagy jogszabalyi
eléirasnak megfeleléen meghatarozott szerzodési feltételnek, igy e feltétel tisztességtelenségét
érdemben kellett vizsgalni.



A Févarosi [télétabla abbol indult ki, hogy a Ptk. 209. § (4) bekezdése szerint a szerz6dési feltétel
tisztességtelenségét onmagaban az is megalapozza, ha a feltétel nem vildgos vagy nem érthetd. A
Ptk. elobbi rendelkezése 2009. méjus 22-t6l hatdlyos, igy a perbeli szerz6dés megkdtésekor még
nem volt hatalyban, de a 2/2014. Polgari jogegységi hatarozat indokolasa szerint a 93/13/EGK
Irdnyelv érthetdségre ¢és vilagossagra vonatkozd szabdlyait az azt atiltetd Ptk. 209. § (4)
bekezdésének hatalybalépése elott megkotott szerzodésekre is alkalmazni kell.

Az adott szerzodési feltételben az ingatlan legalacsonyabb értékesitési arat ugy hataroztdk meg,
hogy az a zalogjogosult altal felkért két szakértd altal megallapitott, hitelbiztositéki vagy likvidacios
érték koziil az alacsonyabb. Eszerint a legalacsonyabb eladasi arra két szakért6 altal két kiilonbozo
tipusu érték (hitelbiztositéki vagy likvidacids érték) meghatarozasanak eredményeként négy
kiilonbozoé érték adddhat. A szerzodési feltétel alapjan azonban nem egyértelmi, hogy a
legalacsonyabb eladasi ar az ugyanolyan fajtaju, illetve nemt értékek koziil az alacsonyabb és ebbdl
a szempontbol a hitelbiztositéki vagy a likvidacios érték az iranyadod, avagy a négy érték koziil a
legalacsonyabb. Az eldbbiek onmagukban is megalapozzdk a szerzddési feltétel Ptk. 209. § (4)
bekezdése szerinti tisztességtelenségét.

A szerzddési feltétel azonban a Ptk. 209. § (1) bekezdése szerint is tisztességtelen az alabbiak miatt.
A Ptk. tisztességtelen szerzOdési feltételekre vonatkozd szabalyai a 93/13/EGK Iranyelv
harmonizaléasat szolgaljak, igy azokat az unids joggal 6sszhangban az unids jog elsdbbségére €s az
Eurépai Unié Birésdganak (a tovabbiakban: EUB) itélkezési gyakorlatara tekintettel kell
alkalmazni. Az EUB eldzetes dontéshozatali eljarasban kifejtett allaspontja a tagallami birdsag
szamara kotelezo jelleggel magyarazza és pontositja az unids jogszabdalyi jelentését €s terjedelmét
(C-92/11. ,RWE” itélet 58. pontja). A Ptk. 209. § (1) bekezdése szerinti tisztességtelenség
vizsgalata sordn az EUB C-415/11. szam, ,,Aziz” itéletében kifejtettek irdnyaddak, miszerint a
fogyaszto karara eldidézett jelentds egyenldtlenséget a nemzeti jog diszpozitiv szabalyaihoz képest
kell vizsgalni, a johiszemiiség ¢és a tisztesség kovetelményének megsértését pedig abbol a
szempontbol, hogy az észszerlien eljar6 fogyasztd egyedi megtargyalas esetén elfogadta volna-e az
érintett feltételt magara nézve kotelezOnek. Az itélotabla a tisztességtelenség vizsgalata korében
jelentéséget tulajdonitott annak, hogy a zalogtargy jogosult vagy megbizottja altal torténd
értékesitésére alkalmazni kellett a 12/2003. (I. 30.) Korm. rendeletben foglaltakat, aminek 1. § (3)
bekezdése szerint a felek a rendelet rendelkezéseitdl csak abban a korben térhetnek el, amelyben azt
jogszabaly lehetové teszi. A zalogtargy értékesitésének keretszabalyait a zalogjogosult ezzel
kapcsolatos kotelezettségeit a Korm. rendelet 8. §-a hatarozza meg. Eszerint a zalogtargyat az adott
piaci koriilmények kozott elérheté méltanyos aron kell értékesiteni, és amennyiben az értékesitésre
nem iizletszerli kereskedelmi forgalomban kertil sor, a jogosultnak az értékesités olyan modjat kell
valasztani, amely lehetdvé teszi, hogy az adott koriilmények kozott vevoként észszerlien szamitasba
vehetd személyek az értékesitésrol tudomast szerezhessenek és egymassal versengd ajanlatot
tehessenek. Ettdl a jogosult csak a zalogkotelezett irasbeli hozzajarulasaval térhet el.

Az el6bbiekbdl kovetkezden a zélogtargy végrehajtason kiviili értékesitése esetén kezdettdl fogva a
méltanyos aron valo értékesitésre kell torekedni. Amennyiben a szerzddési feltétel alapjan érthetd is
lenne, hogy a hitelbiztositéki vagy likvidacios érték, avagy a négy érték koziil a legalacsonyabb az
iranyado, bizonyosan nem felel meg a Korm. rendelet 8. § (1) bekezdésében meghatarozott
méltanyos aron val6 értékesités kovetelményének, hogy az értékek koziil a legalacsonyabbat veszik
figyelembe. A birdsagi végrehajtas keretében valo értékesités esetén a birosagi végrehajtasrol szolo
1994. évi LIIL torvény 147. § (1) bekezdése szerint az ingatlan kikialtasi ara a becsérték Osszege,
amit foszabaly szerint — kifogéas hianyaban — egy szakértd lakott és bekoltdozhetd értékre allapit meg.



Ezzel szemben a tdmadott feltétel szerint a becsértéket meghataroz6 szakvélemények alapjan éppen
a hatranyosabb, az addsra nézve kedvezdtlenebb értéket kell irdnyadonak tekinteni. Nem lehet
kétséges, hogy a legalacsonyabb eladasi ar Iényegesen befolyasolja, meghatdrozza a szerz6do felek
kozotti alkufolyamatot, annak eredményét. Amennyiben ezen az alacsonyabb vételaron 1étrejon a
szerzOdés, a felperesnek azt el kell fogadni, holott ha a becsérték nem ilyen 6sszeg lett volna, akkor
az alkufolyamat kétségteleniil méasképpen alakul és esetleg magasabb aron is megkothetd lett volna
a szerzOdés. A Ptk. 209. § (2) bekezdése szerint, az adott feltételnek a 13.3. pontban foglalt
feltétellel egybevetett vizsgalataval az is megallapithatd, hogy a 13.3. pontban foglalt feltétel szerint
az 1. rendl alperes a legalacsonyabb eladéasi arnal magasabb vételarért valo kozos értékesitést is
megtagadhatta arra hivatkozéssal, hogy a zalogtargyat maga kivanja 13.2. pontban foglalt feltételek
szerint, akar az abban meghatéarozott legalacsonyabb eladasi aron értékesiteni.

A szerzddési feltétel azért is tisztességtelen, mert az értékbecslok az I. rendi alperes megbizottai, az
I. rendli alperes érdekében jarnak el, és a felperesnek nincs a szerzddésben biztositott joga arra,
hogy amennyiben nem ért egyet az értékmegallapitassal, akkor objektiv szakértdt vegyen igénybe,
példaul elézetes bizonyitas keretében. Az 1. rendii alperes érvelésével ellentétben ebbdl a
szempontbol nincs jelentdsége annak, hogy szakértoként csak a jogszabalyokban eldirt képesitéssel
rendelkezé személyek jarhatnak el. Jelentdésége annak van, hogy mindkét szakértét az 1. rendil
alperes valasztja ki, akik az I. rendl alperes megbizéasa alapjan teljesitik feladatukat. A szerzddés
nem biztosit a felperes szamara lehetdséget arra sem, hogy a szakértd kivalasztasaban részt vegyen.

Az itéldtabla a szerzodési feltétel tisztességtelenségének vizsgalatakor figyelemmel volt az EUB C-
34/13. ,,Kusinova” ligyben [62-67. pontok] kifejtett elvi alldspontjara is, amibdl az kovetkezik, hogy
a birdsagi végrehajtason kiviili értékesités lehetdségét biztositd szerzddési feltétel annyiban és csak
annyiban lehet tisztességes, amennyiben a nemzeti szabalyozds nem teszi lehetetlenné vagy
aranytalanul nehézz¢é fogyasztonak biztositott jogok védelmét, amelyek vizsgélata a nemzeti birdsag
feladata. Ennek abbol a szempontbdl van jelentdsége, hogy a felperes az 1. rendii alperes altal felkért
szakértOk altal meghatarozott legalacsonyabb eladési aron torténd értékesités esetén olyan helyzetbe
keriil, hogy a végrehajtason kiviili értékesités soran megkotott adasvételi szerz0dés érvényességét a
zalogszerz0dés barmely kikotésének tisztességtelenségére alapitottan eredményesen nem tudja
vitatni. Ez pedig azzal a kdvetkezménnyel jarhat, hogy elvesztheti a lakohelyéiil szolgald ingatlant,
mikézben a szdmara hatrdnyosan megallapitott legalacsonyabb aron vald értékesités miatt a
kolcsonszerzodés adosaként esetleg jelentds Osszegli kolcsontartozasa is fennmarad. Az I. rendi
alperes altal hivatkozott, a 12/2003. (I. 30.) Korm. rendelet 10. §-dban szabalyozott eljarasban az
értékesitést kovetd elszamolds, és ennek keretében a szakértd altal megallapitott legalacsonyabb
eladasi ar Osszegének vitatasara, panasz majd nemperes eljaras keretében a felperesnek valéban van
lehetOsége, arra azonban nincs, hogy a legalacsonyabb eladdsi ar meghatarozasanak modjat a
szerzOdési feltétel tisztességtelenségére hivatkozassal vitassa az ezzel kapcsolatos jogait
¢rvényesitse.

Az elobbi indokok szerint a Ptk. 209. § (1) bekezdése altal megkivant egyensulytalan helyzet
kétségkiviil fennall, mert az 1. rendii rendii alperes az altala kivalasztott, a megbizatasa alapjan eljaro
szakértok altal meghatarozott értékek kozil a felperesre nézve kedvezdtlenebb, alacsonyabb
Osszegen értékesithetné a zalogtargyat arverésen kiviil, és megvalosult a johiszemiiség és tisztesség
megsértése is, mert nem jelenthetd ki, hogy egy észszerlien eljard6 fogyasztd valdsagos
szerzOdéskotési targyalasok esetén e feltételt elfogadta volna. Ezért a zalogszerzddés 13.2.
pontjanak az ingatlan legalacsonyabb értékesitési arat meghatarozo kitétele tisztességtelen.

A zalogszerz3dés 13.3. pontjaban foglalt feltétele tekintetében a Févarosi [tél6tabla egyetértett az



elséfoku birdsag dontésével az alabbi indokok szerint. Ebben a szerzodési feltételben a felek a
zalogtargy kozos értékesitésében allapodtak meg, aminek a Ptk. 257. § (1) bekezdése szerint
Iényeges tartalmi elemét képezi a 13.2. pontra utaldssal meghatarozott legalacsonyabb értékesitési
ar. E szerzOdési feltétel tisztességtelenségét onmagaban nem alapitja meg az a tény, hogy egy
tisztességtelenségének mindsiilo feltételre wutalast tartalmaz, masrészt a tisztességtelenség
megallapitdsara ebbdl az okbol nem is volt sziikség. A 13.2. pontban foglalt feltétel
tisztességtelensége azt eredményezi, hogy egyrészt az I. rendii alperest nem illeti meg az a jog, hogy
a zalogtargyat a szerzodésben foglalt feltételekkel sajat maga értékesitse, masrészt az e feltételben
meghatarozott legalacsonyabb eladasi ar nem koti a fogyasztot. A 13.3. pontban foglalt
megallapodasnak a 13.2. pont szerinti armegéllapitas 1ényeges tartalmi elemét képezte volna, ami
viszont nem koti a fogyasztot. Ennek kovetkeztében a 13.3. pontban foglalt megallapodas nem
1étez6 megallapodas, ami nem akadalya annak, hogy a k6zds értékesitésre vonatkozd megallapodas
a felek kozott az elébbiektdl fliggetleniil 1€trej6jjon.

A Fovarosi [télétabla a kifejtett indokok alapjan az elséfoku birdsag itéletének fellebbezéssel
tamadott rendelkezéseit a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, ezt meghaladdan
azonban eltéré indokok alapjan helybenhagyta.

Az érdemi dontés részbeni megvaltoztatasara figyelemmel valtoztatta meg az itéldtabla az els6foku
itélet perkoltség viselésére vonatkozo rendelkezéseit. A felperes 1/3 részben vald pernyertessége
miatt az elséfoku perkoltségrol a Pp. 81. § (1) bekezdése, a feljegyzett kereseti illeték viselésérdl
pedig a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet (a tovabbiakban: Kmr.) 13. § (2) bekezdése alapjan kellett
rendelkezni. A fellebbezés részbeni eredményessége és a peres felek azonos aranyu pervesztessége-
pernyertessége miatt a felek az ligyvédi munkadijbodl all6 masodfoku perkoltségiiket maguk viselik,
mig a feljegyzett fellebbezési illeték viselésére a Kmr. 13. § (2) bekezdése szerint kotelesek.

Budapest, 2018. marcius 22.
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