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A Févarosi [téltabla a ... Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes nevefelperesnek a Burai-... Ugyvédi
Iroda altal képviselt L.rendli alperes neve. (L.rendli alperes cime.) I. rendii, a személyesen eljart
II.rendii alperes nevell. rendt alperesek ellen szerzédés érvénytelenségének megallapitdsa irant
inditott perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2017. marcius 16-an kelt 8.G.40.491/2016/14.
szamu itélete ellen a felperes 15. sorszamu fellebbezése folytan — targyaldson kiviil — meghozta az
alabbi

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az els6fokt birdsag itéletét megvaltoztatja és megallapitja, hogy a peres felek
kozott 2008. jalius 30. napjan megkotott jelzalogszerzodés 5. pontjanak masodik bekezdésében
foglalt azon kikotés, amely szerint ,,A felek — a 12/2003. (I. 30.) Kormanyrendeletben foglalt
szabalyok alapjan — rogzitik, hogy a birdsagi végrehajtas melldzésével torténd értékesités esetén az
értékesitésre a Bank kielégitési joganak megnyiltatol szamitott 270 (kettészdzhetven) napon beliil
azon a legalacsonyabb eladasi aron kertilhet sor, amelyet a Bankkal szerzddéses jogviszonyban allo,
a tevékenység végzésére megfeleld jogositvannyal rendelkezd, ingatlan-értékbecsléssel is
foglalkozo 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 (szazhusz) napon beliil elkészitett, likvidacids (menekiilési) értékre vonatkozo értékbecslésében
— lakodingatlan esetében a lakott, illetve a kiiiritett allapotra vonatkozdan kiilon-kiilon —
meghatarozott. A likvidaciés (menekiilési) érték megallapitdsa a zalogtargy 30 (harminc) napon
beliili értékesithetdségét alapul véve torténik. A Zalogkotelezett(ek) kijelentik, hogy az
Ertékbecslé(k) koziil barmelyik altal végzett értékbecslést teljes mértékben elfogadjak, valamint
tudomasul veszik, hogy a Bank jogosult az Ertékbecslé(k) koziil az értékbecslést elvégzé személy
kivalasztasara.” érvénytelen,;

kotelezi az 1. rendii alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 40.000 (Negyvenezer)
forint + 4fa, tovabba 84.000 (Nyolcvannégyezer) forint elsd- és masodfoku egyiittes perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az alperesekkel 2007. szeptember 20-an
kotott jelzalogszerzodés 5. pontja altala idézett része a Ptk. 209/A. § (2) bekezdése, a 18/1999. (I1.
5.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 1. § (1) bekezdésének a) pontja, a 93/13/EGK
iranyelv (a tovabbiakban: Iranyelv) 6. cikk (1) bekezdése alapjan érvénytelen.

Arra hivatkozott, hogy a tamadott kikotés nem felel meg a szimmetria, a ténylegesség ¢és
aranyossag, az objektivitas, a vilagos €s egyértelmi megfogalmazas, a tételes meghatarozas elvének.



A kikotés alapjan kiszamithatatlan, hogy az I. rendii alperes melyik értékbecslo ajanlatat valasztja ki
¢s fogadja el. Ezen kiviil ellendrizhetetlen és nem vilagos, hogy az I. rendii alperes hany
értékbecslotol és hany értékbecslés alapjan valasztja ki a szamara megfelelot. A kikotésbol azok a
részletek hidnyoznak, amelyek az értékbecsld kivalasztdsi és elfogadasi tényezoit kdvethetdvé
tennék a fogyasztok szamara. Kifogasolta, hogy az I. rendii alperes jogosult Gsszeallitani az
értekbecslok listajat, amelybe a felperesnek nincs beleszéldsa. Az I. rendli alperes valasztja ki a
listar6l azt a szakért6t, akit felkér a szakvélemény elkészitésére. A szerz6dés nem biztosit
lehetdséget arra, hogy a felperes vitassa az elkésziilt szakvéleményben foglaltakat, és mas szakért6t
kérjen fel az érték meghatarozasara. Onmagaban az nem tisztességtelen, hogy az I. rendii alperes
jogosult az értékesitésre, mivel ezt a jogosultsdgot jogszabaly teremti meg, ugyanakkor a
johiszemiiség €s tisztesség kovetelményét sérti, hogy a felperesnek nincs beleszolasa a szakértd
kivélasztasaba és a szakvéleményben foglaltakat nem vitathatja.

A II. rendi alperest a keresetében foglaltak tlirésére kérte kotelezni.

Az 1. rendl alperes az ellenkérelmében a felperes keresetének az elutasitasat és perkoltségben
marasztalasat kérte.

Arra hivatkozott, hogy a Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdései alapjan a vételar meghatarozhat6 pontos
Osszeggel, valamint a vételar megallapitasahoz sziikséges mechanizmus rogzitésével. A 12/2003. (1.
30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 10. § (1) bekezdése szabalyozza a
zalogkotelezett jogorvoslati jogat, amely kifogéas eloterjesztésére és az igény birdsagi uton,
nemperes eljarasban torténd €rvényesitésére biztosit lehetdséget. Az 1. rendl alperes altal végzett
értékbecslés modszertanat a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet (a tovabbiakban: PM rendelet)
hatarozza meg. Az értékbecsld szakvéleménye alapulvételével létrejott adasvételi szerzodést a
zalogkotelezett a Ptk. 201. § (2) bekezdése alapjan birdsag elott megtadmadhatja. Az értékbecsld
személyének kivalasztisa a felek megéllapodasan nyugszik, az ezzel kapcsolatos feltételeket a
Lakossagi Uzletig Altaldnos Szerz6dési Feltételek (a tovabbiakban: LUASZF) 10.7.2.2. pontja
rogziti.

A II. rendi alperes érdemi nyilatkozatot nem tett.

Az elséfoku birosag az itéletével a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte, hogy 15 napon beliil
fizessen meg az I. rendii alperesnek 38.100 forint perkoltséget.

Hatarozata indokolasaban idézte a Ptk. 209. § (1) és (5) bekezdését, 239. § (1) és (2) bekezdését €s
rogzitette, hogy a felperes a szerzddés részbeni érvénytelenségének a megallapitasat kérhette.

A 2/2012. (XII. 10.) PK véleményben meghatarozott elvek a pénziigyi intézmény altal alkalmazott
altalanos szerzddési feltételekben szerepld egyoldalu szerzédésmodositasi jog tisztességtelenségére
vonatkoz6 megallapitasokat rogzitenek. A felperes altal tdmadott szerzodési feltétel nem mindsiil az
I. rendl alperes javara alapitott egyoldalu szerzOdésmoddositasi jogosultsagnak, igy nem biztosit
egyoldali hatalmassagot sem a felperessel szemben. A felperes altal hivatkozott szimmetria,
ténylegesség €s ardnyossag, objektivitds, a vildgos és egyértelmii megfogalmazas és a tételes
meghatarozas elveknek valé megfelelés csak a pénzintézet szamara egyoldali szerzédésmodositasi
jogot biztositd szerzddési kikotés esetén vizsgalhatd, figyelemmel a 2/2012. (XII. 10.) PK vélemény
6. pontjara. A jelzalogszerzodésben a felperes altal sérelmezett 5. pont nem biztosit az 1. rendi
alperes szamara egyoldalu szerzédésmoddositasi jogot, igy azokra nem vonatkoznak a felperes altal
hivatkozott elvekben megfogalmazott kovetelmények.

A felek a jelzalogszerz6dés 5. pontjdban kolcsdonds konszenzus alapjan allapitottdk meg a zélogtargy
birosagi végrehajtas melldzésével torténd értékesités esetén kdvetendd eljarast, a zalogtargy értéke
meghatarozasadnak a modjat. A felek kifejezetten rogzitették a tamadott szerzodéses rendelkezésben,
hogy az értékesitésre a Korm. rendeletben foglalt szabalyok szerint keriil sor. Az elséfoku birdsag



allaspontja szerint a tamadott szerzodési feltételt a jogszabaly — a Ptk., a Korm. rendelet —
eldirasainak megfelelden hataroztdk meg a felek, ezért az nem {itkozhet sem a Ptk. 209/A. §-dba,
sem a Rendelet 1. § (1) bekezdésének a) pontjaba. A tamadott szerzddési feltétel az 1. rendl alperest
egyébként sem jogositja fel egyoldaluan barmely szerzodéses feltétel értelmezésére.

A jelzalogszerzddés zardrendelkezéseiben a felek rogzitették, hogy a nem szabalyozott kérdésekben
a bank mindenkor hatalyos LUASZF, valamint a lakossagi ingatlanfedezet és hitelek szerzodési
feltételek vonatkozo rendelkezései az iranyadok. Ahhoz, hogy az 1. rendi alperes LUASZFE, mint
altalanos szerz6dési feltétel a szerzddés részévé valjon, az sziikséges, hogy az altalanos szerzédési
feltétel tartalma megismerhetd legyen és a masik fél azt kifejezetten vagy rautaldé magatartassal
elfogadja [Ptk. 205/B. § (1) bekezdés]. A felperes nem hivatkozott arra, hogy az LUASZF ne lett
volna megismerhetd a szamara vagy ne jeldlte volna meg az I. rendii alperes a kozzététel helyét. A
felperes a jelzalogszerzédésben az alairasaval elismerte, hogy az LUASZF-ben foglaltakat
megismerte, ezért az elsdfoktl birdsag szerint a felek kolcsonds és egybehangzd szandékukat
kifejezték arra vonatkozoan, hogy a szerz6dés milyen tartalommal és milyen feltételekkel jon letre.
Onmagaban az altalanos szerzédési feltétel megléte, annak a szerzddés részévé valasa nem
tisztességtelen, nem jelent indokolatlan egyoldalii eldnyt, nem sérti sem a johiszemiiség, sem a
tisztesség elvét. A felek azon megéallapodasa, hogy az LUASZF a szerzdés részévé valt, a felek
szerz6désbol eredd jogait és kotelezettségeit a johiszemiiség és a tisztesség kovetelményének
megsértésével egyoldaluan és indokolatlanul az 1. rendii alperessel szerz6do felperes hatranyara nem
allapitotta meg.

Alaptalan az a felperesi hivatkozas, hogy a bank szabadon donti el mikor, milyen értékbecslot
valaszt, milyen a legalacsonyabb eladasi ar megallapitdsdnak szamitasi metodikdja, szabadon
becsiili meg a bank a zalogtargy értékét. A felek a tamadott szerzodéses rendelkezésben konszenzus
alapjan szabalyoztdk, hogy hogyan fogjak meghatarozni a bank kielégitési joganak megnyildsat
kovetden az ingatlan legalacsonyabb eladési arat, a likvidacios (menekiilési) értékre vonatkozd
értekbecslés elkészitését.

A tamadott szerzodési feltételben nem tisztességtelen az a rendelkezés sem, hogy az ingatlan
becslését az 1. rendli alperessel szerzodéses jogviszonyban 4lld, a tevékenység végzésére megfeleld
jogositvannyal rendelkezd, ingatlan értékbecsléssel is foglalkozo cég/egyéni vallalkozd végzi,
akinek kivalasztasara a bank jogosult. Az LUASZF-ben az I. rendii alperes tajékoztatta a felperest,
hogy a www.cib.hu <http://www.cib.hu/> oldalon megismerheték azon értékbecsléssel foglalkozé
cégek, akik koziil kivalasztasra keriil majd az értékbecslés elkészitésével megbizott személy.

A jelzédlogszerzddés 5. pontjanak negyedik bekezdése a Korm. rendeletben foglaltakkal azonosan
rendelkezik a zalogkotelezett jogorvoslati lehetdségeirdl a birdsagi végrehajtas mellézésével torténd
értékesités esetére, ezért alaptalan a felperes azon hivatkozasa, hogy a szerz6dés nem biztosit
semmilyen jogot a szdmara azzal kapcsolatban, hogy vitassa az értékbecslést.

Egyetértett az elsofokt birosdg az 1. rendli alperes azon hivatkozasaval is, hogy amennyiben az
elkészitett értékbecsldi szakvélemény alapulvételével megtorténik az ingatlan birosagi végrehajtas
mellézésével torténd értékesitése, az igy 1étrejott adasvételi szerzddés kapcsan a zalogkdtelezett a
Ptk. vonatkozo szabalyai szerint érvényesitheti az igényeit.

Utalt arra is az els6foku birdsag, hogy az ingatlan piaci arvaltozast az I. rendl alperes nem tudja
befolyasolni, az ingatlan — legalacsonyabb eladasi — értékét az értékbecslé altal a PM rendelet
szerint elkészitett értékbecslés szabja meg, azt nem az 1. rendii alperes becsiili meg. A PM rendelet
alapjan kell elkésziteni az értékbecslének a véleményét, amelybdl az is kovetkezik, hogy a
szakvéleményben meghatarozando likvidacids (menekiilési) érték nem fiigg az értékbecslést végzo
személytdl. Alaptalan ezért a felperesnek az a hivatkozasa is, hogy kiszdmithatatlan az ados
szamara, az 1. rendii alperes melyik értékbecslo altal elkészitett értékbecslést fogadja el, tovabba,
hogy a bank szabadon donti el a likvidacios (menekiilési) érték megallapitdsdnak metodikajat.

A felek a jelzélogszerz6dés 5. pontjaban rogzitették, hogy a birdsagi végrehajtas mellozésével




torténd értékesités esetén az értékesitésre a legalacsonyabb eladési aron keriilhet sor. Ezen eladasi ar
meghatarozasanak a modja is szerepel a tamadott kikdtésben, igy a legalacsonyabb eladési ar
megallapitdsa nem az I. rendli alperes egyoldali dontésén, értelmezésén mulik, amibdl az
kovetkezik, hogy az nem iitkozik a Rendelet 1. § (1) bekezdésének a) pontjaba.

A rendelkezés nem sérti a johiszemuség €s a tisztesség kovetelményét sem, mivel az értékbecsld
kivalasztasinak a modszere az elkészitett értékbecslés alapulvételével torténd értékesitést
szabalyozd szerzddéses rendelkezés nem tisztességtelen, a szerzodési feltétel vilagosan €s érthetéen
keriilt megfogalmazasra a szerzédésben, a feltétel megfelel az Iranyelv 5. cikkében foglaltaknak is.

Az els6foku birdsag itélete ellen a felperes nyujtott be fellebbezést, amelyben elsddlegesen kérte
annak megvaltoztatasat, a kereseti kérelmének torténd helyt adast; masodlagosan az elséfoku
birdsag 1j eljarasra és 01j hatarozat hozatalara utasitasat.

Arra hivatkozott, hogy az els6foka birdsag figyelmen kiviil hagyta a Pp. 221. § (3) [helyesen: (1)]
bekezdését, a Ptk. 4. § (1) bekezdését és 257. § (1) bekezdését.

Allaspontja szerint a elséfok birdsag az indokolasi kotelezettségének nem tett eleget, mert az csak
formalis, az érvénytelenséget egy mondattal indokolta, az érvénytelenségre vonatkozo allitdsainak
tételes cafolatat jogszabalyi hivatkozassal is alatimasztottan nem tartalmazza. A hidnyos indokolas
miatt az itélet feliilbiralatra nem alkalmas.

A fellebbezés tovabbi részében megismételte az elsdfokt eljaras soran eldadottakat, idézte a Ptk.
257. § (1) és (2) bekezdéseit, amellyel kapcsolatban eldadta, hogy a zalogjogosult kielégitési
joganak megnyiltatol szamitott hatarid0 meghatarozasra keriilt, tovabba a szerzddés rogziti, hogy
milyen iddintervallumban, ki altal készitett szakvéleményben meghatarozott 30 napon beliili
értékesitést feltételezo értéket hataroznak meg a felek. A Ptk. 4. § (1) bekezdését idézve és a 2/2011.
PK véleményre utalva az els6foku eljarasban kifejtettekkel egyezden tovabbra is azt kifogasolta,
hogy a bank az, aki Osszeallitja azoknak az értékbecsloknek a listajat, akiknek a szakvéleményét
elfogadja, ebbe az addsnak nincs beleszolasa. Errdl a listarol a bank valaszthatja ki a szakértot,
amibe ugyancsak nem szolhat bele az ados. A szerz6dés nem biztosit semmilyen jogot az ados
szamara, hogy az elkésziilt szakvéleményt vitassa, vagy a likvidacids érték meghatarozasara mas
szakértot kérjen fel.

Az 1. rendi alperes a fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birosag itéletének a helybenhagyasat
¢s a felperes perkdltségben marasztalasat kérte.

Elsédlegesen tovabbra is arra hivatkozott, hogy a felperes altal tdmadott kikotés a Ptk. 257. § (1) és
(2) bekezdéseiben foglalt rendelkezéseket tartalmazza, igy az tisztességtelennek ex lege nem
mindsiilhet. Amennyiben a jelzélogszerzodés 5. pontjaban foglaltak tisztességtelensége vizsgalhato,
ugy a 2017. januar 27-én kelt érdemi ellenkérelme 28. pontjaban és az A/5. szam alatt csatolt
mellékletben foglaltakra figyelemmel fenntartotta, hogy az altala megbizhato értékbecslok listajat az
LUASZF 13.7.2.2. pontja alapjan a biztositott szerz6dés tartalmazza. A vételi jog gyakorlasaval
Osszefliggésben a Kuria szamos, az alapeljarasban hivatkozott eseti dontésében deklaralta, hogy
jogszerli értékmeghatarozasi mechanizmusnak mindsiil az, ha a vételi jog targyat a vevd altal
megbizott szakértd allapitja meg. A jelzélogjog és a vételi jog jogintézményének vizsgalata soran
nem talalhat6 olyan rendelkezés €s ilyen nem kovetkezik az eseti dontésekbdl sem, amely alapjan a
vételi jog esetén alkalmazhatdo és tObbszor jogszerlinek mindsitett mechanizmus a zalogjog
érvényesitése soran érvénytelen volna. A jogvitak rendezésére a kotelezettnek az éltalanos peres és
nemperes jogorvoslatok allnak rendelkezésére, amelyhez képest a zalogjog birdsagi végrehajtason
kiviili értékesitése esetén a Korm. rendelet még tobblet jogorvoslati lehetdséget biztosit a
zélogkotelezett részére.

Az elsofoku eljarasban is eldadottakra figyelemmel az els6foku birésag helyesen jutott arra a
kovetkeztetésre, hogy a jelzalogszerzddés 5. pontja az 1. rend alperest a felperessel szemben nem



jogositja a szerzédés barmely feltételének értelmezésére. Allitasanak alatamasztisaként a Debreceni
[télétabla Pf.11.20.211/2017/5. szdm alatt hozott itéletét csatolta.

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

A Févarosi [tél6tabla a felperes fellebbezését a Pp. 256/A. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan
targyalason kiviil biralta el.

A Févérosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelmében biralta feliil, mert annak nem
volt a Pp. 228. § (4) bekezdése alapjan jogerére emelkedett része.

A felperes fellebbezése masodlagosan az elséfoku birdsag itéletének a hatdlyon kiviil helyezésére
iranyult, amelynek indokaként a Pp. 221. § (3) [helyesen (1)] bekezdésének megsértését jeldlte meg.
A Févarosi {télétabla megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag itélete teljes egészében megfelel a
Pp. 221. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezéseknek. Az itélet indokolasa tartalmazza a peres felek
altal rendelkezésre bocsatott okiratok alapjan az altala megallapitott tényallast, megjelolte, hogy
mely jogszabalyi rendelkezések alapjan biralta el a felperes keresetét. A tamadott szerzodéses pontot
a felek altal hivatkozott jogszabalyok alapjan vizsgalta, és kiilon-kiilon megindokolta, hogy miért
nem tartja tisztességtelen kikotésnek. Mindebbdl az kovetkezik, hogy az elséfoku birdsag az
indokolasi kotelezettségének eleget tett, ezért nem kovetett el olyan eljarasi szabalysértést, amely a
Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku birdsag itéletének a hatalyon kiviil helyezését
megalapozna.

A Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan sincs ok az elsdfoki birdsag itéletének hatalyon kiviil
helyezésére. Ezzel kapcsolatban a felperes nem jelolt meg konkrét, az elséfoku birosag itéletének
hatalyon kiviil helyezését megalapoz6 koriilményt; nem hivatkozott arra, hogy tovabbi bizonyitasi
eljaras lefolytatasara lenne sziikség vagy az els6foku birdsag az altala felajanlott bizonyitast nem
folytatta le.

A fellebbezés az alabbiakra tekintettel alapos.

Az elséfoku birdsag az itéletében a tényallast a jogvita elbirdlasahoz sziikséges mértékben feltarta,
az abbol levont jogi kdvetkeztetéseivel azonban az itélétabla nem értett egyet.

Altalanos szerzédési feltételnek a Ptk. 205/A. § (1) bekezdése szerint az a szerzGdési feltétel
mindsiil, amelyet az egyik fél tobb szerzédés megkotése céljabol hataroz meg elore, egyoldalaan, a
masik fél kozremiikodése nélkiil. Az ilyen szerzddési feltétel a Ptk. 205/B. § (1) bekezdése szerint
akkor valik a szerz0dés részévé, ha alkalmazdja lehetové tette, hogy a masik fél annak tartalmat
megismerje €s azt a masik fél kifejezetten vagy rautalé magatartassal elfogadta.

A Ptk. 209. § (1) bekezdése az altalanos szerzodési feltétel, illetve a fogyasztoi szerzodésben
egyedileg meg nem targyalt szerzddési feltétel tisztességtelenségérdl rendelkezik, kimondva, az
ilyen feltétel akkor tisztességtelen, ha a feleknek a szerz6désbol eredd jogait és kotelezettségeit a
johiszemiiség ¢és tisztesség kovetélményének megsértésével egyoldaluan ¢€s indokolatlanul a
szerzOdési feltétel tamasztojaval szerzodést kotd fél hatranyara allapitja meg.

A Ptk. 209/A. § (2) bekezdése értelmében fogyasztoéi szerzddésben az altalanos szerzodési
feltételként a szerzddés részévé valo, tovabba a fogyasztoval szerz6do fél altal egyoldaluan eldre
meghatarozott és egyedileg meg nem targyalt tisztességtelen kikotés semmis, a semmisségre csak a
fogyaszto érdekében lehet hivatkozni.



Az altalanos szerzodési feltételtdl az egyik fél altal egyoldaluan elére meghatarozott szerzddési
feltétel annyiban tér el, hogy annak a masik fél kozremiitkodése nélkiili egyoldali meghatarozasara
nem tobb, hanem csak egy adott szerz6dés megkdtése céljabol keriil sor, egyebekben az egyoldaltian
elére meghatarozott szerzddési feltétel az altalanos szerzodési feltételhez hasonld megitélés ala esik.

Ugyanakkor — amint azt a 2/2011. PK vélemény 2. pontja és az ahhoz fiiz6tt indokolas is rogziti —
mind az altalanos szerzddési feltétel, mind az egyoldaliian elére meghatarozott szerz0dési feltétel
esetén vélelem szol amellett, hogy az ilyen szerzddési feltételt a felek egyedileg nem targyaltak
meg, vagyis a fogyasztonak nem volt mddja arra, hogy a kikotés tartalmat érdemben befolyésolja,
alakitsa, valasztasi lehetOsége legfeljebb a szerzddéskotéstol valo elzarkozasra terjed ki. E vélelem
megdontése a fogyasztdval szerz6dd félre harul, amihez annak bizonyitasa sziikséges, hogy a
szerzOdéskotést megeldzden a fogyasztonak tényleges lehetdsége volt az adott szerzddési feltétel
tartalmanak befolydsolasara, alakitasara és a fogyaszto e lehetéséggel nem élve fogadta el a feltételt.

Mindezekbdl kovetkezéen a Ptk. 209/A. § (2) bekezdésére alapitott per targyat csak valamely
altalanos szerzodési feltétel vagy egyedileg meg nem targyalt szerzodési feltétel tisztességtelenség
miatti semmisségére alapitott igény képezheti, a szerz6dési feltétel egyedi megtargyaltsaga
onmagaban kizartta teszi a Ptk. 209/A. § (2) bekezdése szerinti tisztességtelenség és ebbdl eredd
semmisség megallapithatosagat, az erre iranyulo igény eredményes érvényesithetdségét.

A felperes a keresetében a Ptk. 209/A. § (2) bekezdésére alapitva, tisztességtelenségre hivatkozassal
kérte az alperesekkel kotott, az 1. rendl alperes altal tobb szerzodés megkotése céljabol egyoldaltian,
a felperes kozremiikddése nélkiill meghatirozott szerzdési feltételeket tartalmazo, fogyasztoi
szerzOdésnek  mindsiild  jelzalogszerzodés  (blankettaszerzodés)  kifogéasolt  rendelkezése
semmisségének megallapitasat, azt allitotta, hogy az a johiszemiiség és tisztesség kovetelményét
megsértve, egyoldaliian és indokolatlanul a felperes hatranyara allapitotta meg a felek szerz6désbol
eredo jogait és kotelezettségeit.

A jelen per targyat fogyasztdéi szerzOdésbe foglalt olyan altalanos szerzodési feltétel
tisztességtelenségének vizsgalata képezi, amelyet a felperes anélkiil fogadott el, hogy a szerzddés
megkotését megeldzoen a tartalmat érdemben befolyasolhatta volna. A korabban mar kifejtettekre
figyelemmel ezért e szerzddéses kikotés tisztességtelensége szempontjabol nincs jelentdsége
onmagaban annak, hogy a felek ,,konszenzusa” alapjan keriilt a szerzodésbe, a felperes azt kovetden
fogadta el, hogy a tartalméat megismerte, kiilonos tekintettel arra is, hogy a perben nem mertilt fel
adat arra nézve, maga az I. rendii alperes sem allitotta, hogy a szerzdodés aldirdsa elott a felperesnek
ténylegesen lehetOsége lett volna e szerzddési feltétel tartalméanak alakitasara, azonban azt e
lehetséggel nem ¢lve fogadta el.

Megalapozatlanul hivatkozott ezért a keresettel tamadott szerz6dési feltétel korében az 1. rendil
alperes arra, hogy a felek a zalogtargy birdsagi végrehajtason kiviili I. rendi alperesi értékesitésre
vonatkozoan a jelzalogszerzddésben a zalogtargy legalacsonyabb eladési aranak és értékesitésének
mechanizmusat a felek k6zos akarattal a Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdésein alapuldé megallapodasok
részeként kozos akarattal hataroztak meg, igy az nem tisztességtelen.

Annyiban helyes az els6foku birosag jogi allaspontja, hogy a Rendelet 1. § (1) bekezdésének a)
pontja alapjan nem 4allapithaté meg a kereset targyat képezo kikotés tisztességtelensége. Ennek oka
azonban nem az, hogy a kikotés nem bontja meg a felek jogai és kotelezettségei kozott 1évo
egyensulyt, hanem az, hogy sem a sérelmezett szerzodéses rendelkezés pozitiv tartalma, sem annak
felperes altal megjelolt hidnyossagai kapcsdn nem allapithaté meg, hogy a feltétel a bankot
jogositana az addssal szemben a szerzddés barmely feltételének értelmezésére.



A Ptk. 257. § (1) bekezdése alapjan a felek megéllapodasanak ki kell terjednie a legalacsonyabb
eladasi ar, illetve annak szamitasi modja meghatarozasara, azaz a jogszabalyi rendelkezést a felek
megallapodasa tolti ki tartalommal. Ilyen esetben a kérdéses rendelkezés fogalmilag nem
mindsiilhet olyan, a jogszabaly altal megallapitott vagy a jogszabaly eldirdsainak megfeleléen
meghatarozott szerzddési feltételnek, amely esetében a szerzddéskotéskor hatalyos Ptk. 209. § (5)
bekezdése a kikotés tisztességtelenségének vizsgalatat korlatozna. Az ezzel Osszefiiggd birdi
gyakorlat szerint a tisztességtelenség vizsgalata csak anndl a szerzddési feltételnél kizart, amely
olyan kogens vagy kelléen koriilirt tartalmt diszpozitiv szabalynak felel meg, amely megallapodas
nélkiil vagy akar annak ellenére is a szerzédés részévé valik. Onmagaban az, hogy a jogalkotd a
zélogjogra vonatkozd rendelkezések kozott lehetoveé tette a zalogtargy birdsagi végrehajtas
mell6zésével torténd értékesitését, egyhttal meghatarozta annak keretfeltételeit, nem eredményezi
azt, hogy az e kereteket konkrét tartalommal kit6ltd valamely rendelkezés ne mindsiilhetne
tisztességtelennek (BDT2014. 3174. 1.).

Erre tekintettel a Ptk. 209. § (1) bekezdése alapjan a Ptk. 209. § (2) bekezdése szerinti mérlegeléssel
vizsgalhato a kikotés tisztességtelensége. A Ptk. 209. § (2) bekezdése alapjan az Europai Unid
Birdsaga altal a C-415/11. szamu un. Aziz itéletben koriilirt , tisztességtelenségi teszt” elvégzése
alapjan az itélotabla azt allapitotta meg, hogy a sérelmezett kikotés ténylegesen alkalmas a felek
kozotti egyensuly fogyasztod hatranyara torténd indokolatlan megbontésara.

Onmagéban abbol, hogy a zalogkdtelezett a sérelmezett pontban eldre elfogadta a listaban szerepld
értékbecslok barmelyike altal végzett értékbecslést, valoban nem kovetkezik az, hogy a
zalogjogosult irdsbeli elszamolasaval szemben is elveszitette volna a Korm. rendelet altal biztositott
jogorvoslati lehetdségeit [10. § (1) és (3) bekezdése], azonban a jogszabaly altal biztositott fenti
jogorvoslat vonatkozasaban figyelembe kell venni annak korlatait is, mert az itt rogzitett jogorvoslat
nem minden sérelem utolagos korrekcidjara alkalmas. A legalacsonyabb eladési ar meghatarozasara
a Korm. rendelet nem is tér ki, igy nem is biztosithat megfeleld jogorvoslatot a fogyasztonak a
valotlan vagy egyébként hibasan meghatarozott érték korrigalasara.

Csak a Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdéseit tartalommal kitoltd azon altalanos szerzodési feltétel
tekinthetd tisztességesnek, amely vilagos és érthetd, és mar a legalacsonyabb értékesitési ar
meghatarozasanak modjaval is lehetévé teszi a gondossagi mérce késObbi érvényesiilését. A perbeli
feltétel ezen kovetelményeket nem teljesiti, a sérelmezett technikai megoldas nem szolgélja az adott
piaci koriilmények kozott méltanyos ar elérését, az értékesitési folyamat tisztasagat, illetve ennek a
fogyaszto altali kontrollalhatdsagat.

Az 1. rendli alperes altal kidolgozott feltétel az értékesitést megel6zd szakban indokolatlanul és
egyoldaliian csak a szdmara allapit meg jogokat, semmilyen érdemi jogositvanyt nem biztositva a
zalogjogosult részére. Nem biztosit a zdlogkotelezettnek jogokat sem a szakértd kivalasztasa, sem a
szakértéi véleménnyel kapcsolatos kifogadsai érvényesitése kapcsan. Nem mindsiil a szakértd
személyének kivalasztasaval torténd érdemi beleszolasnak és a szakértd kivalasztdsdban torténd
megallapodasnak a bank altal vezetett lista elézetes elfogadasa. A szerzddéskotés és az értékesités
kozotti, altaldban jelentds idomulas folytdn bekovetkezd valtozasok kezelésére az alkalmazott
rendelkezés nem nyujt megoldast. Ezen kiviil a sérelmezett altalanos szerzodési feltétel szerint mar
a szerzO0dés megkotésekor, annak tartalma ismerete nélkiil, teljes mértékben eldre el kell fogadnia a
zalogkotelezettnek egy jovOoben készitendd értékbecslés eredményét és a feltétel ugyanezzel a
kotelezettséggel a fogyasztoval szerzddo 1. rendi alperest nem terheli (BDT2017. 3717.). Ugyanerre
a kovetkeztetésre jutott a Gy6ri [télétabla a Pf.I11.20.202/2017/4. szamu itéletében.



Sem a Korm. rendelet, sem a PM rendelet nem tartalmaz arra rendelkezést, hogy milyen modon
torténik az értékbecslést végzo szakértd személyének kivalasztasa abban az esetben, ha a felek ugy
allapodnak meg a zéalogtargy birdsdgi végrehajtdas mellézésével a zalogjogosult altal torténd
értékesitésében, hogy a legalacsonyabb eladasi arat szakértdi értékbecsléssel megallapitott 6sszegre
utalva hatdrozzdk meg. Ebben a korben ezért a per targyat képezd altalanos szerzodési feltétel
tisztességtelenségének vizsgalatat az sem teszi kizartta, hogy a zalogszerzddés 5. pontjdnak —
egyebekben a keresettel tamadott szerzddési feltételen kiviil es6 — egyes rendelkezései megegyeznek
a Korm. rendelet eldirasaival, illetve, hogy a legalacsonyabb eladasi ar meghatarozasa soran a
kivalasztott szakértének az értékbecslést a PM rendelet eldirdsainak megfeleléen kell elkészitenie.

A Korm. rendelet a zdlogkdtelezett garancialis jogainak érvényesitéséhez a zélogtargy
értékesitésével kapcsolatos eldzetes értesitési kotelezettséget és az értékesités részleteire vonatkozo
kiilon értesitési kotelezettséget ir eld. Az ezt megeldzd idOszakra vonatkoz6 hasonld értesitési
kotelezettséget a felek szerzodése nem tartalmaz. Az értékbecsld kivalasztasaval kapcsolatos
elézetes értesités hianydban — mivel ebben a stddiumban értékesitési naplod vezetésére az I. rendii
alperes még nem koteles — valoban fennall akar annak a lehetdsége is, hogy az I. rendii alperes tobb
értékbecslot biz meg, és a szamara a kedvezObb értékbecslést valasztja ki. Helyesen hivatkozott
ezért a felperes a keresetében arra, hogy éppen a feltétel hianyossagai, annak szabalyozatlansaga ad
alapot a kikotés tisztességtelenségének megallapitasahoz.

A felperes altal tamadott kikotés fogyatékossaga még az is, hogy nem vildgos és nem érthetd, ezért
nem allapithaté meg, hogy a kifogasolt feltételben szerepld likvidacids (menekiilési) érték alatt mi
értendd, az mennyiben feleltethetd meg a PM rendeletben foglalt hitelbiztositéki értéknek, melynek
kotelez6 modszertana valoban mind a birdsagi eljarasban torténd, mind a birdsagi végrehajtason
kiviil torténd értékesités esetén garancialis elem. Nem maga az alkalmazott moddszer a
tisztességtelen, hanem annak technikai részletei, illetve szabalyozatlansaga. Az 1. renda alperes a
felek szerzddésbol eredd jogai és kotelezettségei egyensulyat tobbféle modon biztosithatta volna,
akar gy, hogy az értékbecsld kivalasztasara nem elére elfogadtatott banki lista felhasznalasaval,
hanem egyik fél altal sem befolyasolhatdé maddszerrel keriil sor; akdr tigy, hogy a zélogkdtelezettnek
is egyidejii lehetdséget biztosit értékbecsld felkérésére; illetve akként, hogy az altala kivalasztott
értekbecsld altal meghatarozott érték utdlagos vitatdsat formalizaltan is lehetévé teszi jabb
értékbecslés beszerzésével, és a becsiilt értékek egylittes figyelembevételének eldirasaval.

A fentiek hianya miatt a sérelmezett kikotés ellentétes a johiszemiiség kovetelményével é€s
alkalmazasa indokolatlan is, mert nem sziikség szerinti, ugyanakkor eldidézhet a fogyasztd oldalan
olyan tényleges ¢€s jelentOs hatranyt, amelyet nem orvosolnak megfelelden.

A Fovarosi [tél6tabla az 1. rendli alperes altal csatolt hatdrozatokban foglalt allispontot nem
osztotta, az a perbeli jogkérdés vonatkozasaban nem koti és a birdi gyakorlat szerinti egységes vagy
tobbségi allaspontnak sem tekintheté (BDT2017. 3717., Févarosi [télétabla 13.G£.40.309/2016/4-11.,
Févarosi [téltabla 10.Gf.40.270/2014/5-11., Gyéri [tél6tabla P£.II1.20.202/2017/4.).

Mindebbdl az kovetkezik, hogy a perbeli esetben a keresettel tdmadott, az 1. rendli alperes altal
egyoldalian, a felperes kozremiikddése nélkiil elére meghatarozott, egyedileg meg nem targyalt
altalanos szerzodési feltétel kizardlag az 1. rendli alperes szdmara biztosit lehetdséget a
legalacsonyabb eladasi arat megallapité szakérté személyének kivalasztasara, mégpedig anélkiil,
hogy a zalogtargy értékesitését megelézéen a felperesnek lehetdsége lenne arra, hogy az
értékbecslésre vonatkozbdan észrevételt tegyen, véleményt nyilvanitson, kifogast terjesszen eld, vagy



barmilyen mas modon részt vegyen a legalacsonyabb eladédsi ar szakértdi meghatdrozasanak
folyamataban, amivel a szerzddésbdl eredd jogosultsagok és kotelezettségek egyensulyat
egyoldalian és indokolatlanul, a johiszemuség ¢és tisztesség kovetelményét megsértve, a felperes
hatranyara valtoztatja meg. A keresettel tamadott szerzddési feltétel ezért a Ptk. 209. § (1)
bekezdése szerint tisztességtelen, és igy a Ptk. 209/A. § (2) bekezdése alapjan semmis.

Mindezekre tekintettel a Févérosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjdn megvaltoztatta ¢és megallapitotta a keresettel tamadott szerzédéses kikotés
tisztességtelenségét.

A felperes fellebbezése eredményre vezetett, amelynek kovetkeztében az 1. rendii alperes pervesztes
lett, ezért a Fovarosi [télétabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperes elsé- és
masodfoku eljarasban felmeriilt koltségei megtizetésére. Mindkét eljarasban az iigyvédi munkadij
mértékét a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3), (5) és (6) bekezdései alapjan mérlegeléssel, a
ténylegesen kifejtett igyvédi munkara tekintettel hatarozta meg. A felperes a keresetén 36.000
forint, a fellebbezésén 48.000 forint 6sszegli illetékbélyeget rott le, amelynek megfizetésére az I.
rendil alperes a pervesztessége miatt ugyancsak koteles.

A II. rendii alperesnek a masodfoku eljarasban koltsége nem meriilt fel, ezért ezzel kapcsolatban a
Fovarosi Itélétabla a hatdrozathozatalt melldzte.

Budapest, 2018. februar 15.
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