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A Févarosi [tél6tabla a ... Ugyvédi Iroda (cim; tigyintézé: ... tigyvéd) altal képviselt felperes neve
(cim) felperesnek, a ... Ugyvédi Iroda (fél cime 1; ligyintézé: ... igyvéd) altal képviselt ... (cim.) 1.
rendli és a személyesen eljar6 Il.rendli alperes neve (cim) II. rendi alperesek ellen szerzodés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében, a Fdvarosi Torvényszék 2017. julius 13.
napjan meghozott, 24.G.42.579/2016/22. szamu itélete ellen, a felperes részérdl 23. sorszam alatt
el6terjesztett fellebbezés folytan - targyalason kiviil - meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi 1téltabla az elséfoka birosag itéletét részben megvaltoztatia és megallapitja, hogy a
felek kozott 2010. marcius 31. napjan 1étrejott jelzalogszerzodés I1.10. pontjanak alabbi
rendelkezése: ,Ha a Zilogtargy(ak) értékében a jelen Zalogszerz6dés iddtartalma alatt a
Zalogjogosultnak fel nem rohaté ok miatt értékcsokkenés kovetkezik be, vagy a Zalogtargy(ak)
allapotanak romlasa a Zalogjogosult kovetelésének kielégitését veszélyezteti, és a Zalogjogosult
megitélése szerint szilkség van a biztositék kiegészitésére, vagy mas biztositék adasara, a
Zalogkotelezet(tek) a Zalogjogosult felhivasara haladéktalanul koteles(ek) jabb, a Zalogjogosult
szerint erre megfeleldnek itélt biztositékot nyujtani";

valamint a I1.13. pontjanak kovetkezd rendelkezése: ,,A Zalogkotelezett(ek) kifejezetten kijelentik,
hogy a zdlogtargyak értékesitése soran meghatdrozott okot méltanyos arnak tekintik, és kijelentik,
hogy az Ertékbecsl(k) koziil barmelyik altal végzett értékbecslést teljes mértékben elfogadjak,
valamint tudomasul veszik, hogy a Zalogjogosult jogosult az Ertékbecslé(k) koziil az értékbecslést
elvégzd személy kivalasztasara"

érvénytelen.

Mellézi a felperest az alperes javara els6fokll perkoltség megfizetésére kotelezd rendelkezést, és
kotelezi az alperest, hogy a felperesnek 15 napon beliil fizessen meg 30.000 (harmincezer) forint
kereseti illetékbdl és 15.000 (tizenodtezer) forint + afa tigyvédi munkadijbol allo részperkoltséget;
egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 40.000 (negyvenezer) forint
fellebbezési illetékbdl és 8.000 (nyolcezer) forint + afa iigyvédi munkadijbol all6 masodfoku
perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



A felperes kereseti kérelmében a felek kozott 1étrejott Zalogszerzodés I1.10. és I1.13. pontjai
érvénytelenségének megallapitasat kérte a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. térvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 209/A. § (2) bekezdése, a 18/1999. (II. 5.) Korm. rendelet (a tovabbiakban:
Kormanyrendelet) 1. § (1) bekezdés a) és b) pontja, a 93/13/EGK Iranyelv 6. cikk (1) bekezdése
alapjan. Arra hivatkozott, hogy a tamadott I1.10. pontja szerint a hitelezének a zalogbol valo
kielégitési joga a biztositott kdvetelés lejarta hianyaban is megnyilik akkor, ha a zalog romléssal
(akar a zalogtargy allagromlasa, akar egyéb ok miatt a zalogfedezet értékének csokkenése) olyan
mértékll lesz, hogy az a biztositott kovetelésnek a zalogbdl valo kielégitését veszélyezteti és a
zélogkotelezett a hitelezd altal megszabott megfeleld hatarid6 alatt a zalogfedezetet a sziikséges
mértékig nem egésziti ki.

A 1I.13. pont kapcsan arra hivatkozott, hogy a tdmadott szerzddési pont tisztességtelen, mert az
értekbecslot az alperes valasztja ki, az értékbecsléssel kapcsolatban a felperesnek semmilyen
jogosultsadga nincs, az értékbecsld eljarasardl informaciot nem kap. Az eljaras kiszamithatatlan €s
ellendrizhetetlen, a szerz6dés nem biztosit jogot az adds szamara, hogy az elkésziilt szakvéleményt
vitassa. Onmagaban az, hogy a bank jogosult az értékesitésre, nem tisztességtelen, hiszen ezt a
jogosultsagot jogszabaly teremti meg, de az mar a johiszemiség ¢€s tisztesség kovetelményét sérti,
hogy az adosnak semmilyen beleszoldsa nincs a szakértd kivalasztasdba és a szakvéleményben
foglaltakat nem vitathatja.

Az 1. rendii alperes a felperes keresetének elutasitasat és koltségeiben torténd marasztalasat kérte.
Allaspontja szerint a jelzalogszerzédés I1.10. pontja teljesen egyértelmii kikotést tartalmaz, a fedezet
kiegészitésére akkor keriilhet sor, ha a zalogtargyak értéke csokken, vagy a zalogtargyak allapotanak
romlasa a zalogjogosult kovetelésének kielégitését veszélyezteti. A fedezet értékének fenntartasat
maga a jogalkotd is olyan hitelez6i érdeknek tartja, hogy a Ptk. az értékcsokkenést felmondési
okként jeloli meg. A jelzalogszerzodés I1.10. pontja teljes mértékben megfelel a szerzodéskotéskor
hatalyos Ptk. rendelkezéseinek, igy annak tisztességtelensége nem vizsgalhatd. A zéalogszerzodés
I1.13. pontjaval kapcsolatban kifejtette, hogy a Ptk. 255-258. §-ai biztositjadk azt a jogot a
zalogjogosultnak, hogy a zalogtargyat birdsagi végrehajtds mellézésével maga is értékesitse. A
zélogtargyak birdsagi végrehajtason kiviili értékesitésének szabalyairol szold 12/2003. (1. 30.)
Korm. rendelet (a tovabbiakban: Ertékesitési rendelet) pedig rogziti a birdsagi végrehajtas
mellézésével torténd értékesités részletes szabalyait is. A vitatott szerzddési pont a jogszabalyi
feltételeknek megfelel, igy annak tisztességtelensége nem vizsgalhato.

A II. rendti alperes érdemi védekezést nem terjesztett eld.

Az elsofoku birosag itéletével a felperes keresetét elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon
beliil fizessen meg az I. rendl alperesnek 25.400 forint perkdltséget €s arrol rendelkezett, hogy a
felek felmertil6 egyéb koltségeiket maguk viselik.

Tényként allapitotta meg, hogy 2010. marcius 31-én a felek jelzdlogszerzddést kotottek. Idézte a
szerz6dés 11.10. és I1.13. pontjat. {téletének indokoldsaban rogzitette, hogy a szerzédés felperes éltal
tamadott I1.10. pontja 6sszhangban all a Ptk. 251. § és 253. § (1) bekezdésében irtakkal, ezért a Ptk.
209. § (5) bekezdése alapjan annak tisztességtelensége nem vizsgalhat6. Nem jelent egyoldali
hatalmassagot, onkényt a felperesi allitassal ellentétben az, hogy amennyiben a zalogtargy allaga
romlik, értéke csokken €s ez a kovetelés kielégitését veszélyezteti, akkor a hitelezd Gjabb biztositék
adasat vagy a biztositék kiegészitését kérje. A zalogjog alapitasaval éppen az volt a felek célja, hogy
a hitelezének megfeleld fedezet alljon rendelkezésére kovetelése kielégitése vonatkozasaban a
tovabbi biztositék adasa éppen a szerzodéskotéskori egyensuly helyreallitdsat, megtartasat biztositja.
A tamadott szerzodési feltételre a Kormanyrendelet 1. § (1) bekezdés a) és b) pontja nem
alkalmazhat6, ugyanis a rendelkezés nem jogositja fel a fogyasztoval szerzddo felet a szerzddés



barmely feltételének egyoldali értelmezésére, sem annak megallapitasara, hogy a teljesités
szerzddésszerli-e. A felperes altal hivatkozott szimmetria, ténylegesség, ardnyossag, objektivitas,
vildgos és egyértelmli megfogalmazas tételes meghatarozasi elve a Kuria Polgari Kollégiumanak
2/2012. (XII. 10.) PK véleménye értelmében a fogyasztoi szerzOdésben a pénziigyi intézmény altal
alkalmazott egyoldalu szerz6désmodositasi jogot szabalyozd szerzédéses rendelkezések
vonatkozdsdban birnak relevancidval, a tamadott szerzOdéses feltétel ugyanakkor egyoldali
szerz0désmodositasi jogot nem tartalmaz, igy azok teljesitése nem kérhetd szamon.

A jelzalogszerzddés I1.13. pontjaval kapcsolatban az els6foku birdsag kifejtette, hogy a felperes altal
sérelmezett feltétel a zalogjogosult kielégitési joganak megnyilasakor kovetendd eljarasi
szabalyokat rogziti. Az Ertékesitési rendelet idézett szovegrészeinek és a Ptk. 257. §-anak is
megfelelnek a szerzédéses kikotések, igy tisztességtelenségiik a Ptk. 209. § (5) bekezdése alapjan
nem vizsgalhato. A feltétel biztositja, hogy az eladasi ar meghatarozasa értékbecsld szakértelemmel
rendelkezd személy bevondséaval torténjen. Az alperes a Ptk. vonatkozd rendelkezései szerint a
zélogtargyat maga is értékesitheti, igy nem lehet tisztességtelen az, hogy ennek soran maga valasztja
ki az értékbecslot. A rendelkezés nem litkozik a Korményrendelet 1. § (1) bekezdés a) és b)
pontjaba, nem jogositja az 1. rendli alperest a rendelkezés értelmezésére €s az teljes mértékben
vilagos és érthetd.

A felperes fellebbezése az itélet megvaltoztatasara és keresetének torténd helytadasra, valamint az 1.
rendii alperes koltségekben torténd marasztaldsara iranyult. Masodlagosan kérte az itélet hatalyon
kiviil helyezését és az els6foku birosag 0ij eljarasra torténd utasitasat. Allaspontja szerint az elséfokt
birosdg nem tett teljes korlien eleget indokoldsi kotelezettségének. Hivatkozasa szerint a
zalogszerzddés I1.13. pontja a johiszemiiség ¢€s tisztesség kovetelményét sérti, mivel az adosnak
semmilyen beleszolasa sincs a szakértd kivalasztasdba és a szakvéleményben foglaltakat nem
vitathatja. A bank az, aki Osszeallitja az értékbecslok listdjat, erre az adosnak nincs rahatasa.

A zalogszerzdodés 11.10. pontjanak rendelkezése azért tisztességtelen, mert az adott szerzddés esetén
korlatlan mértékben ndéhet a torlesztérészlet és az alperes a felperesre tovabbi kockazatként
harithatja at azt, hogy ilyen esetben ujabb biztosit¢kot nyujtson. A kikotés nem elégiti ki az
érthetdség, vildgossag kovetelményét sem, nem lehet pontosan meghatarozni, hogy mit kell érteni a
fogyasztonak a ,bank megitélése", illetve a ,fedezet értékcsokkenése kovetkezik be" alatt. E
szerzddési kikotések a Korméanyrendelet 1. § (1) bekezdés a) pontja szerint is tisztességtelennek
mindsiilnek, mert a fogyasztdval szerzodo felet egyoldaluian jogositjak fel az értelmezésre.

Az 1. rendl alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat
¢s a felperes koltségekben torténd marasztalasat kérte. Az elséfokt birosag itélete a felperesi
allitassal ellentétben megfelel a Pp. 221. § (3) bekezdésében foglaltaknak. Megjegyezte, hogy a
fellebbezés indokolasaban kizardlag a Kormanyrendelet 1. § (1) bekezdés a) pontjara tér ki a
felperes, nem indokolja, hogy mire alapozza azt az allitasat, hogy az itélet a b) pontban irtakba
itkozik.

A jelzélogszerzédés 11.10. pontja megfelel a Ptk. rendelkezéseinek, a diszpozivitds adta eltérd
megfogalmazds nem alapozza meg a tisztességtelenséget. A hivatkozott szerzodéses pont
tisztességtelennek nyilvanitasa esetén az I. rendii alperes helyzete nem valtozik, ez esetben a Ptk.
rendelkezései alapjan lesz jogosult ugyanarra, amit a vitatott szerzodéses pont alapjan is megtehet.
A vitatott szerzodéses pont azonban a kielégitési jog megnyilta elétt még egy lehetdséget biztosit a
felperes részére, ezért nem allithatdo, hogy ez a rendelkezés egyoldalian ¢és indokolatlanul
megbontana a felek jogai ¢€s kotelezettségei kozotti egyensulyt. Nem sérti a johiszemiség és
tisztesség kovetelményét az sem, hogy az I. rendii alperes jogosult az értékbecsld kivalasztasara,



hiszen a jogszabaly alapjan ez az 6 joga ¢és kotelezettsége. Az értékbecsld meghatarozasa épp a
tisztességes eljards kereteit, a méltdnyos 4r biztositdsat szolgalja, mar emiatt sem lehet
tisztességtelen. A felperes az a fél, aki ennek a rendelkezésnek az alkalmazasakor
szerzOdésszegésben van, ennek ellenére az 6 érdekeit ez a rendelkezés épp ugy szolgalja, mint az L.
rendii alperesét. Mindkét fél érdekét az szolgalja, hogy minél magasabb aron értékesitsék az
ingatlant. A felperes vitathatja az értékesités eredményét, birésaghoz is fordulhat. A rendelkezés
egyébként is megfelel a régi Ptk.-ban és a Kormanyrendeletben el6irtaknak, ezért a Ptk. 209. § (6)
bekezdése alapjan nem is mindsiilhet tisztességtelennek.

A 1I. rendti alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.

Az itélotabla a fellebbezést a Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan targyalason kiviil biralta el
¢s az alabbiak szerint nagyobb részt alaposnak itélte.

Mindenekeldtt ramutat az itélétabla, hogy a Pp. 253. § (2) és (3) bekezdése szerinti jogszabalyi
feltételek fennallta hianyaban a felperes masodlagos fellebbezési kérelmét alaptalannak taldlta. Az
elséfoku birosadg az indokolasi kotelezettségének teljes kortien eleget tett. Egyéb, az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezését megalapozo koriilményt pedig maga a felperes sem jelolt meg.

Az els6fokt birdsdg a tényallast a jogvita elbirdlasdhoz sziikséges korben feltarta, azt helyesen
allapitotta meg, az abbdl levont jogi kovetkeztetéseivel azonban az itélétabla nagyobbrészt nem ért

egyet.

Helytalloan hivatkozott arra az elsdfoku birdsag, hogy a Ptk. 209. § (5) bekezdése szerint nem
mindsiilhet tisztességtelennek a jogszabaly altal vagy jogszabdly eldirdsanak megfeleléen
megallapitott szerzddési feltétel. A zalogkdtelezettre iranyado Ptk. 260. § (2) bekezdése és 261. §
(2) bekezdése azonban nem a zalogtargy barmely okbol fenndlld, hanem kizarélag a zéalogtargy
fizikai allagromldsan alapulo értékcsokkenésének esetére jogositja a zalogjogosultat és terheli a
zélogkotelezettet, igy az allagromlason kiviili ,,egyéb ok" megfogalmazas valoban bdvebb a
jogszabalyi rendelkezés tartalmandl, igy tisztességtelensége vizsgalhato. A hivatkozott feltétel azt
rogzitette, hogy a zalogtargy értékében a zalogjogosultnak fel nem réhatd ok miatti barmely
értékcsokkenés jogosultsagot eredményez a zalogjogosult részére arra, hogy kovetelje a biztositék
kiegészitését.

A rendelkezés - a 2/2011. PK véleményben irtakra is figyelemmel - a johiszemlség €s tisztesség
sérelmével egyoldaltan és indokolatlanul a fogyasztd hatranyara bontja meg a szerz6désbol fakadod
jogosultsagok és kotelezettségek egyensulyat, igy a Ptk. 209. § (1) bekezdése alapjan
tisztességtelen, tehat a Ptk. 209/A. § (2) bekezdése alapjan semmis.

A jelzadlogszerzodés I1.13. pontjaval kapcsolatban a perben eldontheté kérdés az volt, hogy a
zélogtargy értékének meghatarozasara vonatkozé altaldnos szerzddési feltétel tisztességtelen-e, ha a
szakértd személyének kivalasztasa kizardlag az egyik szerz6do fél jogosultsaga.

A Ptk. 257. §-a alternativat biztosit arra, hogy a zalogjogosult a zalogtargybdl a birdsagi végrehajtas
nélkiil nyerjen kielégitést. A 6 szabaly tehat a birdsagi hatarozat alapjan €s végrehajtas atjan torténd
kielégités (Ptk. 255. §), azonban a jogszabaly lehetdséget biztosit a zalogjogosult altali értékesitésre
és ennek részletszabélyait tartalmazza az FErtékesitési rendelet. A legalacsonyabb eladasi ar
meghatarozasanak mikéntjére az Ertékesitési rendelet nem tér ki. EbbSl kovetkezéen ezen
szerzOdési feltétel esetében sem allapithaté meg az, hogy a feltétel teljes mértékben a jogszabalyon



alapul, annak tartalma ugyanis bovebb a jogszabalyi rendelkezés tartalmanal, igy tisztességtelensége
vizsgalhatd. Figyelemmel arra, hogy az értékesités fO szabalya a birosagi végrehajtas utjan torténd
kielégités, kiemelt a jelentdsége annak, hogy a felek megallapodasa a birdsagi végrehajtashoz
hasonl6 garancidkat biztositson a zalogkotelezett részére a birdsagi végrehajtas szabalyaihoz képest.
Alternativ végrehajtdsi mod valasztdsa miatt nem érheti a zalogkotelezettet hatrany. A Vht.
alkalmazéasa soran a Vht. 97. §-a szerinti becsérték kifogassal tdmadhatd, és ez jelenti azt a
jogorvoslati lehetdséget, amelyet a dologi adds az ellene vezetett eljarasban az altala alacsonynak
tartott értékesitési arral szemben igénybe vehet. A becsérték megallapitdsa a Vht. szerinti kifogés
alapjan indult eljarasban a birosag altal kirendelt igazsagiigyi szakérté feladata. Az Ertékesitési
rendelet kétség kiviil biztosit jogorvoslati lehetdséget a zalogkotelezett részére, a 10. § (2)
bekezdése szerinti kifogas, illetve a 10. § (3) bekezdése szerinti birésagi nem peres eljaras
kezdeményezése utjan. Azonban ezen jogorvoslat vonatkozasaban figyelembe kell venni annak
korlatait is. E jogorvoslat nem alkalmas minden sérelem utélagos korrekcidjara. A jogorvoslat
ugyanis nem a legalacsonyabb eladdsi ar meghatarozdsaval, hanem az értékesitésbol befolyt
vételarral valo elszamolassal kapcsolatos.

A felperes altal tamadott feltétel az értékesitést megel6zé szakban indokolatlanul és egyoldaltian
csak az alperes részére allapit meg jogokat, semmilyen érdemi jogositvanyt nem biztositva a
zélogkotelezett részére. A zalogkotelezettnek nincs jogosultsdga a szakértd kivalasztasara és a
szakértdi véleménnyel kapcsolatban kifogassal sem élhet. Tisztességtelen az az altalanos szerz6dési
feltétel, amelyben a zalogtargy értékesitésének feltételei egyoldaltian ugy keriilnek meghatarozasra,
hogy a zélogtargy értékesitését végzo igazsagiigyi szakértd kivalasztasaban az adds nem tud részt
venni (Gy®ri [télétabla P£.11.20.075/2015/4., Févarosi {tél6tabla 20.Gf.40.338/2017/4-11.).

Ugyanakkor megallapithato volt az, hogy a szerzddés 11.13. pontja elso része tisztességtelen feltételt
nem tartalmazott, az csak deklaralta, hogy a zalogjogosult a kielégitési joganak megnyiltakor a
kielégitési jogat vagy birdsagi végrehajtas utjan, vagy annak mellézésével maga, illetve megbizottja
utjdn gyakorolhatja, illetve azt, hogy a fiiggetlen értékbecslok mely id6pontban készitett
szakvéleményei alapjan torténik a legalacsonyabb eladasi ar meghatarozasa, de az az I. rendi
alperes részére tobbletjogosultsigot nem eredményez. Igy az itélétabla csak a IL.13. pont
rendelkezés részben irt rendelkezésének érvénytelenségét allapitotta meg az els6 bekezdés
tekintetében az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta.

A fentiekre tekintettel az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
részben megvaltoztatta, egyben melldzte a felperest az alperes javara elséfoku perkoltség
megfizetésére kotelezd rendelkezést.

A felperes nagyobbrészt pernyertes lett, ezért a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan az itéldtabla az
alperest kotelezte a felperes altal eldlegezett eljarasi és fellebbezési illeték pervesztességével
aranyos részének, tovabba a felperes ligyvédi képviselettel felmertilt elsé- és masodfoku, a 32/2003.
(VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (1), (3) és (5) bekezdése alapjan meghatarozott koltségének viselésére.

Budapest, 2018. februar 5.

dr. Senyei Gyorgy s.k.
a tanacs elnoke



. Bicskei I1diko s.k.. Ocsai Beatrix s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hiteléiil:



