DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.1.20.014/2018/4. szam

A Debreceni tél6tabla a Szabé Balazs Gabor Ugyvédi Iroda (cime, (igyintézé: dr. Szabé
Balazs Gabor ugyvéd) altal képviselt felperes neve (cime) felperesnek - a Pintér és Szabd
Ugyvédi Iroda (cime, Ugyintézd: dr. Szabé Tamas lgyvéd) altal képviselt alperes neve
(cime) alperes ellen szerz6dés részleges érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében a Debreceni Torvényszék 5.P.20.542/2017/11. szamu itélete ellen a felperes 13.
sorszam alatt benyujtott fellebbezése folytan - targyalason kivil - meghozta a kévetkez6

itéletet:

Az itélétabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és megallapitja, hogy a
felek kdzott 2007. majus 30. napjan ,Onalld zalogjogot alapitd szerzddés ingatlanra"
megnevezes alatt 1étrejott szerz6dés 14. pontjanak alabbi rendelkezésébdl az alahuzott
rész érvénytelen:

.Felek megallapodnak abban, hogy a zalogjogosult a kielégitési jogat az annak megnyiltat
kévetd 183 napon belil, birosagi végrehajtas mellbzésével ugy is gyakorolhatja, hogy a
zalogtargyat maga értékesiti, vagy arveres szervezeseével lizletszerlien vagy hivatalbol
foglalkoz6 személynek megbizast ad. A zalogtargy ilyen modon térténé értékesitése
esetére a felek megallapodnak abban, hogy az ingatlan legalacsonyabb eladasi aranak
meghatarozasa ceéljabol az ingatlanrdl - a bank birtokaban lévé ingatlanra vonatkozo
értékbecslés feliilvéleményezésére - értékbecslést készittetnek a bank altal elfogadott két
értékbecslé céggel, amelybbl az egyiket a bank, a masikat a zalogkédtelezett jeldli ki. A
bank altal elfogadott értékbecsl6k listajat a kijelblésre vonatkozo felhivasaval eqylitt
megktildi a zalogkotelezett részére. Amennyiben a zalogkételezett a kijelblésre vonatkozo
felhivastol szamitott harom munkanapon beliil nem jel6l ki értékbecslét, akkor a bank él a
kijelblés jogaval mindkét értékbecslé cég tekintetében. Az ingatlan eladasi ara a jelen
pontban részletezettek szerint kijelolt ket ertekbecslé ceg értekbecslésében meghatarozott
likvidacios értékek (azonnali értékesitési piaci ar) szamtani atlaganak 90%-anal nem lehet
alacsonyabb."

Megallapitja tovabba, hogy ugyanezen szerzddés 19. pontjanak alabbi rendelkezése
érvénytelen:

.Felek megallapodnak, hogy amennyiben kdzottiik jogvita meriil fel a jelen szerz6déssel
Osszefliggésben, az ilyen jogvitak esetére - a jelen pont kbvetkezd bekezdésében
meghatérozott kivételekkel - a Pénz- és Tbkepiaci Allandé Vélasztottbiréség hérom
valasztottbirabdl allé tanacsanak kizarolagos illetékességeét kétik ki. Jelen szerzédés a
valasztottbiraskodasrol szol6 1994. évi LXXI. térvény szempontjabol egyben
valasztottbirosagi szerzédésnek is minésul."

Mell6zi a felperes els6foku perkoltségben torténé marasztalasat, és kotelezi az alperest,
hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 18 000 (tizennyolcezer) forint elséfoku



perkoltséget.
Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesnek 24 000
(huszonnégyezer) forint masodfoku perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

A felperes mint zalogkdtelezett, tovabba alperes mint zalogjogosult 2007. majus 30. napjan
,Onallé zalogjogot alapitd szerzédés ingatlanra” megnevezés alatt megallapodast kotottek,
amely alapjan 41 502 CHF és annak szerzddésben foglalt jarulékai erejéig oOnalld
zalogjogot alapitottak az alperes javara a tiszacsegei 520 hrsz. alatt nyilvantartott
ingatlanon azzal, hogy annak hitelbiztositéki értékét 12 480 000 Ft-ban hataroztak meg.

A szerz6dés 13. pontjanak els6 bekezdése szerint: ,Felek megallapodnak abban, hogy az
6nall6 zalogjogbdl vald kielégitési jog megnyilik, amennyiben a zalogjogosult vagy a
zalogkotelezett a jelen szerz6dést felmondja. A felmondas azonnali hatalyd, amelynek
kévetkeztéeben a zalogjogosult kielégitési joga a felmondas kbzlését kbveté els6 napon
megnyilik. A zalogjogosult, illetéleg a zalogkételezett felmondassal akkor élhet, ha... (iii) a
zalogtargy romlasa (akar a zalogtargy allagromlasa, akar egyéb ok miatt a zalogfedezet
értékének csékkenése) olyan mértékd, hogy az a biztositott kbvetelésnek a zalogbhdl valo
kielégitését veszélyezteti és a zalogkételezett a zalogjogosult felhivasa ellenére a
zalogjogosult altal megszabott megfelelé hataridé alatt a zalogfedezetet a sziikséges
értékig nem egésziti ki."

A szerzbdés 14. pontja szerint: ,Felek megallapodnak abban, hogy a zalogjogosult a
kielégitési jogat az annak megnyiltat kéveté 183 napon beliil, birésagi veégrehajtas
mellézésével ugy is gyakorolhatia, hogy a zalogtargyat maga értékesiti, vagy arverés
szervezésével lizletszerlien vagy hivatalbdl foglalkozd személynek megbizast ad. A
zalogtargy ilyen modon térténé értékesitése esetére a felek megéllapodnak abban, hogy
az ingatlan legalacsonyabb eladasi aranak meghatarozasa céljabdl az ingatlanrdl - a bank
birtokaban lévé ingatlanra vonatkozo értékbecslés fellilvéleményezésére - értékbecslést
készittetnek a bank altal elfogadott két értékbecslé céggel, amelybdl az egyiket a bank, a
masikat a zalogkételezett jeloli ki. A bank altal elfogadoftt értékbecslbk listajat a kijelblésre
vonatkozé felhivasaval egyiitt megkildi a zalogkételezett részére. Amennyiben a
zalogkotelezett a kijelblésre vonatkozo felhivastol szamitott harom munkanapon belil nem
jelol ki értékbecslét, akkor a bank él a kijelbles jogaval mindkét értekbecslé cég
tekintetében. Az ingatlan eladasi ara a jelen pontban részletezettek szerint kijeldlt két
értékbecslé cég értékbecslésében meghatarozott likvidacios értékek (azonnali értékesitési
piaci ar) szamtani atlaganak 90%-anal nem lehet alacsonyabb. Az értékbecslések
elkészitésének kéltsége az adost terheli. A zalogjogosult a jelen pont szerinti értékesités
esetén - a zalogtargy tulajdonosa helyett és nevében eljarva - jogosult a zalogtargy
tulajdonjoganak atruhazasara, az erre vonatkozo adasveételi szerz6dés megkotésére e€s a
vevld tulajdonjoganak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez a bejegyzési engedély
megadasara. A zalogjogosult vagy a zalogjogosult altal az ertekesitéssel megbizott kbteles
a zalogkotelezettet az értékesités el6tt az értékesites maodjarol, helyérdl és idejérdl



értesiteni. A zalogtargy értékesitésének bevétele a zalogjogosultat illeti meg, de kételes a
zalogkotelezettel elszamolni és a zalogtargy értékesitésébdl befolyt bevételnek a
kbvetelést, annak jarulékait, valamint az értékesitéssel kapcsolatos egyéb kdltségeket
meghalado részét a zalogkételezettnek megfizetni. Amennyiben az értékesitésre elGirt
hataridé alatt és feltételek mellett a zalogtargyat nem sikertil értékesiteni, a felek e pontban
foglalt megallapodasa a hataridé lejartaval hatalyat veszti."”

A szerz6dés 19. pontjanak els6é bekezdése szerint: ,Felek megallapodnak, hogy
amennyiben koézéttiik jogvita meriil fel a jelen szerzédéssel 6sszefiiggésben, az ilyen
Jogvitak esetére - a jelen pont kbvetkez6 bekezdésében meghatarozott kivéetelekkel - a
Pénz- és Tékepiaci Allandé Valasztottbirosdg harom valasztottbirabol allé tanécsénak
kizardlagos illetekessegét kotik ki. Jelen szerzédeés a valasztottbiraskodasrol szolo 1994.
évi LXXI. térvény szempontjabdl egyben valasztottbirésagi szerzédésnek is mindsdl."

A felperes keresettel kérte, hogy a birdsag Aallapitsa meg: a felek kozott |étrejott
zalogszerz6dés idézett kikotései a Polgari Torvénykonyvrél szold 1959. évi IV. torvény
(1959. évi Ptk.) 209/A. §-anak (2) bekezdése, valamint a fogyasztoval kotott
szerz6désekben tisztességtelennek mindsulé feltételekrél szold 18/1999. (11.5.) Korm.
rendelet (R.) 1. §-a (1) bekezdésének a) és b) pontjai alapjan tisztességtelenek, ezért
semmisek. Ervelése szerint a szerz6dés 13. pontja a zalogjogosultat jogositja fel annak
kizardlagos megallapitasara, hogy a zalogtargy milyen mérték(i romlasa esetén, milyen
hataridével kell kiegésziteni a fedezetet. Ramutatott tovabba, hogy a szerzédés 14. pontja
alapjan az ingatlan birosagi végrehajtas mell6zésével torténd értékesitése esetén a
legalacsonyabb eladasi arat meghatarozé értékbecslok listajat az alperes egyoldaluan
maga Aallithatja dssze, ez pedig olyan hatalmassag, amely lehetévé teszi, hogy kozvetve
maga allapithassa meg az ingatlan legalacsonyabb eladasi arat. A szerz6dés 19. pontja
tekintetében pedig a 3/2013. Polgari Jogegységi Hatarozatra utalt, amely szerint a
fogyasztoi szerz6désekben foglalt egyedileg meg nem targyalt valasztottbirosagi kikotés
tisztességtelen.

Az alperes a szerzédés 19. pontja tekintetében ramutatott, hogy a Févarosi itél6tabla
14.Gf.40.556/2014/7/1l. szamu itélete kdzérdek( kereset alapjan mar megallapitotta az
altala hasznalt, egyedileg meg nem targyalt valasztottbirésagi kikotések
tisztességtelenségét, ezért e korben ,itélt dologrél" van szo, a perre pedig nem adott okot.
Egyebekben a keresetet elutasitani kérte.

Az els6foku birosag a fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta, és
kotelezte a felperest arra, hogy fizessen meg az alperesnek 12 700 Ft perkoltséget.

A hatarozatat azzal indokolta, hogy a szerzdédés 19. pontjanak tisztességtelenségével
kapcsolatos felperesi érvelést nem a kereset targyaként, hanem a polgari perrendtartasrol
sz0l6 1952. évi Pp. (1952. évi Pp.) 28. §-a és 43. §-anak (1) bekezdése alapjan hivatalbdl
figyelembe veend6 hataskori és illetékességi kérdésként kellett vizsgalni. Ramutatott, hogy
a Févarosi itélétabla 14.Gf.40.556/2014/7/1l. szamu itélete nem érintette a felek kdzott
létrejott jelzalogszerzédést, az ugyanis - valamennyi szerz6dé félre kiterjedd hatallyal -
csak az abban foglalt kdlcsdnszerzédések valasztottbirosagi és illetékességi kikdtéseinek
érvénytelenségét allapitotta meg. Mivel azonban a jelen per targyat képezé
zalogszerz6désben ugyanilyen szovegezésl valasztottbirosagi és illetékességi kikotés
szerepel, az a 3/2013. Polgari jogegységi hatarozat és a 2/2011. PK vélemény alapjan



ugyanezen okokbdl szintén tisztességtelennek minésult. Ezért e kikotést figyelmen kival
hagyta, és a jogvitat érdemben elbiralta.

Megallapitotta, hogy a szerz6dés 13. pontjanak a felperes altal sérelmezett része megfelel
az 1959. évi Ptk. 261. §-a (2) bekezdésének és az 1959. évi Ptk. 525. §-a (1) bekezdése c)
pontjanak, igy annak tisztességtelensége az 1959. évi Ptk. 209. §-anak (5) bekezdése
alapjan nem vizsgalhaté. Kifejtette ugyanakkor azt is, hogy e szerzddési kikotés a
zalogtargy romlasanak okait, mértékét és a fedezet-kiegészités hataridejét is vilagosan és
kells6 pontossaggal szabalyozza. Ugy érvelt, hogy a zalogtargy romlasat szamos ok
el6idézheti, amelyek egyrészt elére nem lathatéak, masrészt pedig olyan sokfélék
lehetnek, hogy azok tételes és részletes meghatarozasa nem lehetséges, ezért ezen okok
felsorolasanak hianya nem tisztességtelen. Ramutatott, hogy a fedezet kiegészitése a
szerz6dés 13. pontja szerint csak akkor szukséges, ha a zalogtargy romlasa a kielégitést
veszélyezteti, ami akkor kdvetkezik be, ha a zalogtargy értéke az aktualisan fennallo teljes
tartozast mar nem fedezi. Azt, hogy a kielégités mikor kerul veszélybe, szamszerUsiteni
vagy ennél pontosabban és vilagosabban meghatarozni nem lehetséges, ezért ennek
hianya sem tisztességtelen. A zalogtargy romlasanak mértéke korében utalt arra is, hogy a
felperes érvelésével ellentétben az arfolyamkockazat kiszamithatatlansaga kivil esik a per
targyava tett szerz6déses kikotéseken, az arfolyamkockazat atlathatésagat ugyanis nem
ezek a rendelkezések, hanem Kkizarolag a keresettel nem érintett kolcsonszerz6deés
hivatott biztositani. Kifejtette, hogy a szerz6dés 13. pontja szerint a fedezetet megfelel
hataridé alatt kell kiegésziteni, amely ennél konkrétabban szintén nem hatarozhaté meg,
az ugyanis, hogy mennyi a megfelel6 hataridé, mindig csak az adott helyzetre vetitve
adhaté meg. Erre figyelemmel a felperesnek a szerz6dés 13. pontjaval szemben
el6terjesztett keresetét nem talalta alaposnak.

Megallapitotta, hogy a szerzédés 14. pontja megfelel az 1959. évi Ptk. 257. §-a (1)-(2)
bekezdéseinek, ezért onmagaban az, hogy a bank jogosult a zalogtargy értékesitéseére,
nem tisztességtelen. Utalt ra, hogy nem sérti a johiszemlség és a tisztesség
kovetelményét az sem, hogy a bank allitia 0ssze az értékbecsldk listajat. A zalogjog
érvényesitése - ezaltal a kovetelés kielégitése - ugyanis a bank érdeke, az ennek alapjaul
szolgalé ingatlanértékesités is a bank érdekkorébe tartozik. Ertelemszer(, hogy az eladasi
ar meghatarozasanal a bank csak olyan értékbecslé véleményére alapoz, amelynek
szakértelmében bizik. Kifejtette, hogy ez a rendelkezés csak akkor lenne egyoldalu, ha az
ingatlan likvidacios értékét csak és kizardlag a bank altal megnevezett egyetlen (vagy a
bank altal megnevezett akar tobb) értékbecslé hatarozhatna meg. A felek megallapodasa
azonban nem ez volt, hanem hogy két értékbecslét alkalmaznak, amelyek kozul a
zalogjogosult és a zalogkotelezett is valaszthat egyet-egyet. Ramutatott, hogy a
zalogszerz6dés 15. pontja lehet6séget biztosit az addsnak arra, hogy a kielégitési jog
megnyiltat kovetéen maga jeloljon vevét az ingatlanra, igy biztositott az, hogy az adott
korilmények kozott az adds szamara legkedvez6bb megoldas mellett értékesitsék a
zalogtargyat. Ugy érvelt, hogy az 1959. évi Ptk. 4. §-anak (1) bekezdése szerinti j6hiszem(
és tisztességes eljaras kovetelménye a felperest is koti, ezért amennyiben a bank altal
elfogadott értékbecslé ellen nem volt kifogasa akkor, amikor a kdlcsénre sziiksége volt,
nem hivatkozhat arra, hogy utdobb ugyanazon feltételekkel az értékbecslést mar
tisztességtelennek tartja. Emiatt a szerz6dés 14. pontjat érintd6 keresetet sem talalta
alaposnak.

Az 1952. évi Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan a pervesztes felperest kotelezte az



alperes jogi képvisel6i munkadijbdl allo els6foku perkoltségének megfizetésére.

A felperes fellebbezése elsédlegesen az elséfoku birdsag itéletének kereset szerint
torténd megvaltoztatasara, masodlagosan pedig annak hatalyon kivll helyezésére és az
els6foku birésagnak a per ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara torténé
utasitasara iranyult. Arra hivatkozott, hogy az elséfoku itélet indokolasa csupan formalis,
hianyos, ezért az nem felel meg az 1952. évi Pp. 221. §-a (3) bekezdésének, igy érdemi
felllbiralatra nem alkalmas. Megismételte a keresetlevelében foglalt azon érvelését, hogy
a szerz6dés 13. pontja a zalogtargy értékcsokkenésének lehetséges oka, mértéke és a
zalogfedezet kiegészitésének hatarideje tekintetében, a szerzédés 14. pontja pedig a
legalacsonyabb eladasi ar meghatarozasa tekintetében az alperesnek indokolatlanul
egyoldalu elényt biztosit. Utalt arra is, hogy a szerz6dés 19. pontjaban foglalt
valasztottbirosagi kikotés a 3/2013. Polgari jogegységi hatarozat alapjan szintén
tisztességtelen, ramutatott, hogy a Févarosi [télétabla kézérdekli perben hozott itélete ezt
a rendelkezést nem érintette, ezért ,itélt dologrol" nem lehet szé.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helyes indokai alapjan torténé
helybenhagyasara iranyult. Arra hivatkozott, hogy a szerzédés 13. pontja tekintetében a
Févarosi [télétabla 9.Pf.20.473/2017/4/ll. és 10.G.40.109/2017/5/l. szamu itéletei, a
szerz6dés 14. pontja tekintetében pedig a 6.Pf.20.801/2017/4/1l. szamu itélete ugyanilyen
dontést tartalmaz.

Az itélétabla a fellebbezést az 1952. évi Pp. 256/A. §-a (1) bekezdésének f) pontja alapjan
targyalason kivul biralta el, és azt részben alaposnak talalta.

Az els6foku birdsag a tényallast a bizonyitékok logikus és okszer(i mérlegelésével, teljes
mértékben feltarta, és az itéletét kell6 részletességgel meg is indokolta, ezért annak
hatalyon kivul helyezésére és az eljaras megismétlésének elrendelésére nem kerulhetett
sor, a felperes masodlagos fellebbezési kérelme tehat nem foghatott helyt. Azt
ugyanakkor, hogy az elséfoku birdésag jogszerli dontést hozott-e, az itélétabla - a
fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kdzott (1952. évi Pp. 253. §-anak (3)
bekezdése) - a keresettel érintett szerzédési kikdtések tekintetében kildon-kilon vizsgalta
meg.

A szerzb6dés 13. pontja

Az els6foku birésag helyesen utasitotta el a felperesnek a szerzédés 13. pontjaval
szemben elbterjesztett keresetét, az itél6tabla az altala kifejtett indokokkal maradéktalanul
egyetért, azokat megismételni nem kivanja.

A fellebbezés tukrében kiemeli, hogy nem foghatott helyt a felperes azon érvelése, amely
szerint e rendelkezés azért tisztességtelen, mert kizardlag a bank jogosult eldonteni, hogy
mi mindsul a zalogtargy ,kielégitést veszélyeztet6 mértékl csokkenésének" és ,megfeleld
hataridének". Az ugyanis, hogy az értékcsdkkenés folytan a fedezet értéke kisebb lett-e,
mint az aktualis tartozas teljes 6sszege, valamint az, hogy a hataridé megfelelé-e, a felek
akaratatol fuggetlen, objektiv kategdria, annak tehat nincs jelentésége, hogy az egyik fél -
akar a bank, akar az adds - miként minésiti az értékcsokkenés vagy a hataridé mértékét.
Ezért abban az esetben, ha a bank - az eset O0sszes korulményeinek tukrében - a
kielégitést nem veszélyeztetd eértékcsokkenés esetén vagy nem megfelelé hataridé



biztositasa mellett szdlitja fel a felperest a fedezet kiegészitésére, a zalogtargybdl torténd
kielégitési joga akkor sem nyilik meg, ha a felperes e felhivasnak nem tesz eleget. Azon
jogardl pedig, hogy a banknak az értékcsokkenés és a hataridd6 meértékét érintd
min@sitését - akar jogvita kezdeményezése utjan is - vitassa tehesse, a felperes a
szerz6désben nem mondott le, igy a szerzédés 13. pontjanak sérelmezett része sem az R.
1. §-a (1) bekezdésének a) és b) pontjai, sem pedig az 1959. évi Ptk. 209. §-anak (2)
bekezdése alapjan nem tisztességtelen, az megfelel az 1959. évi Ptk. 261. §-a (2)
bekezdésének és az 1959. évi Ptk. 525. §-a (1) bekezdése c) pontjanak.

Utalt az itélétabla arra is, hogy e kikdtés csak a zalogtargy romlasa esetére ir el6 fedezet
kiegészitési kotelezettséget, olyan rendelkezést tehat nem tartalmaz, amelybél az
kovetkezne, hogy a felperest akkor is fel lehet szdlitani tovabbi fedezet nyujtasara, ha a
zalogtargy értéke nem valtozik, a tartozasa viszont - akar az arfolyamvaltozas miatt, akar
mas okbdl - megnd, ezért a felperes arfolyamkockazattal kapcsolatos érvelése sem
foghatott helyt. Ettél fuggetlentul ramutat az itélétabla arra is, hogy az sem lenne
tisztességtelen, ha a megallapodas a tartozas mértékének jelentés novekedése esetén is
kotelezné az addst a fedezet kiegészitésére. Ahogy arra a Kuria a Pfv.V1.20.347/2017/4.
és Pfv.V1.20.503/2017/5. szamu hatarozataiban ramutatott: a deviza alapu kdlcson
természetébdl fakad, hogy a kedvezébb kamat ellenében az ados viseli az
arfolyamvaltozas kockazatat, amelynek kovetkezménye a fékotelem, azaz a
kolcsOnszerz6dés esetén a torlesztdé részletek (Osszegének vagy szamanak) az
emelkedése, az azt biztositdé mellekkotelem, azaz az ingatlan jelzalogszerz6dés esetében
pedig a fedezet kiegészitésének szukségessége.

A szerzbdés 14. pontja

Az itélétabla az els6foku birésagnak a szerzédés 14. pontjaval kapcsolatban elfoglalt jogi
allaspontjaval nem értett egyet.

A felperes azért allitotta, hogy e kikotés tisztességtelen, mert a felek a zalogtargy birdsagi
végrehajtas mell6zésével torténd értékesitése esetén a legalacsonyabb eladasi arat
meghatarozé értékbecsléket egy olyan listarol valaszthatjak ki, amelyet az alperes
egyoldaluan maga allitott dssze.

Azt, hogy a legalacsonyabb eladasi arat meghatarozé értékbecslék kivalasztasa milyen
modon térténjen, sem az 1959. évi Ptk. 257. §-anak (1) és (2) bekezdései, sem pedig a
zalogtargyak birdsagi vegrehajtason kivili értékesitéseinek szabalyairdl szélo 12/2003.
(1.30.) Korm. rendelet vagy a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrél szélo 25/1997. (VII.1.) PM
rendelet nem hatarozza meg. Ezért a per targyat képezd altalanos szerz6dési feltétel
tisztességtelensége érdemben vizsgalhatd volt, azt ugyanis nem tette kizarttd az, hogy a
zalogszerzédés 14. pontjanak egyes rendelkezései megegyeznek az 1959. évi Ptk. 257. §-
anak (1) és (2) bekezdéseivel és a 12/2003. (I. 30.) Korm. rendelet szabalyaival, illetve,
hogy a legalacsonyabb eladasi ar meghatarozasa soran a kivalasztott szakértbnek az
értékbecslést a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elbirasainak megfeleléen kell elkészitenie.

Egységes a birdi gyakorlat abban, hogy tisztességtelen a zalogszerzédés azon feltétele,
amely kizarolag a pénzintézet szamara biztosit lehetéséget a legalacsonyabb eladasi arat
megallapitdé szakért§ személyének kivalasztasara, mégpedig anélkil, hogy a



zalogkotelezett részt vehetne az ar szakért6i meghatarozasanak folyamataban vagy
vitathatnd a szakvéleményben foglaltakat (Févarosi itélétabla 10.Gf.40.583/2016/4-lI.,
Févarosi (télstabla 13.Gf.40.309/2016/4., Gyéri [télétabla Pf.111.20.202/2017/4., Pécsi
itélstabla Pf.V.20.083/2017/3. - ez utdbbi kdzzétételre is keriilt BDT2017.3717. szam alatt).

Kétségtelen tény, hogy a perrel érintett szerz6dés 14. pontja alapjan a felperes maga is
kijelolhet egy értékbecsl6t, azonban csak az alperes altal el6zetesen meghatarozott
ertékbecslbi listabol valaszthat. Arra vonatkozdéan ugyanakkor, hogy az alperes kiket vehet
fel erre a listara, a szerz6dés nem tartalmaz szabalyokat, igy az alperes a sajat szubjektiv
mérlegelése alapjan, a felperes szamara atlathatatlan és kontrollalhatatlan médon egyedul
donthet arrdl, hogy a felperes mely értékbecslék kozul valogathat. Marpedig - ahogy arra
Debreceni [télétabla a Pf.1.20.485/2017/3. szamu itéletében mar ramutatott - ilyen
korulmények kozott a felperest valddi valasztasi jog nem illeti meg, igy ,nincs érdemi
kilonbség akozott, hogy az értékbecslé személyét csak az alperes valasztja ki, vagy
ugyan a felperes is valaszthat egyet, de kizardlag az alperes altal 6sszeallitott listardl." A
felperes szamara biztositott - teljesen formalis és kilresitett - valasztasi jog tehat
ugyanolyan helyzetet eredményez, mintha mindkét értékbecslét egyedul az alperes
valaszthatna ki (érdemben ugyanis ez torténik), ezért az ilyen szerzdédési kikdtéseknek
ugyanazon jogi megitélés ala kell esniuk, mint azoknak a rendelkezéseknek, amelyek
szovegszerlien is csak a zalogjogosultat jogositjak fel a legalacsonyabb eladasi arat
meghatarozé értékbecsl6 kivalasztasara.

Az a korulmény, hogy az értékbecsl6k a munkajuk soran kotelesek a megbizojuktol
fuggetlentl, a rajuk vonatkoz6 szakmai szabalyok betartasaval eljarni, nem indokolja azt,
hogy az alperes a sajat szubjektiv szempontjai alapjan jogosult legyen kivalasztani azokat
az értékbecsléket, akik kozil a felperes valogathat. Epp ellenkezdleg: ezek a szakmai
szabalyok pont azt tdmasztjak ala, hogy az alperest megilleté elévalogatasi jog
indokolatlan, amennyiben ugyanis valéban valamennyi értékbecsl6 fliggetlen és csak a
szakmai szabalyoknak van alarendelve, nincs ok arra, hogy az alperes valamilyen
ismeretlen szempont szerint listat készitsen a neki tetszé vagy az altala elismert személyi
korrél, és igy korlatozza a felperesnek a szerz6dés 14. pontja alapjan fennallé valasztasi
jogat.

Nem értett egyet az itél6tabla az elséfoku birésag azon érvelésével sem, hogy a zalogjog
érvényesitése - ezaltal a kdvetelés kielégitése - kizardlag a bank érdeke, igy az ennek
alapjaul szolgalo ingatlanértékesités is a bank érdekkorébe tartozik. A zalogtargy lehet6
legkedvezdbb aron torténd értékesitéséhez ugyanis az addsnak is kiemelt érdeke flizédik,
hiszen egyaltalan nem mindegy neki, hogy a zalogtargy eladasa utan marad-e meég
tartozasa, ha igen, mennyi, ha pedig nem, akkor az elszamolast kdvetéen milyen 6sszeg
illeti meg 6t az eladasi arbdl. Ezért a bank érdeke nem indokolhatja az
ados/zalogkotelezett  legalacsonyabb  eladasi  ar  meghatarozasaban  torténd
kézremikodésének formalissa tételét és kilresitését, vagyis az 6 érdekeinek figyelmen
kivul hagyasat.

Az a koérulmény, hogy a felperes a szerz6dés 15. pontjaban foglalt korlatozott idétartam
alatt és az oft irt szigoru feltételek mellett jogosult vevét jeldlni a zalogtargyra, nem
ellensulyozza azt a sulyos egyenlétlenséget, amely a felperes legalacsonyabb eladasi ar
meghatarozasaban torténé koézremiikodésének formalissa tételébdl fakad, a birdsagi
végrehajtason kivuli értékesitésre ugyanis a szerz6dés 15. pontjaban foglalt vevékijelolési



jognal joval hosszabb ideig és sokkal kotetlenebb feltételek mellett van lehetéség. Abbdl
pedig, hogy a felperes a zalogszerz6dés alairasakor elfogadta a bank altal felkért
értékbecslonek az altala is megismert tartalmu szakvéleményét, nem jelenti azt, hogy el
kellene fogadnia a legalacsonyabb eladasi ar meghatarozasa soran 6t megilleté valasztasi
jog tisztességtelen korlatozasat.

A tisztességtelenség ugyanakkor nem a teljes 14. pontot, hanem kizarélag azokat a
feltételeket érinti, amelyek a lehetséges értékbecsl6éknek az alperes altal egyoldaluan
Osszedllitott listajat szabalyozzak. Ezért a semmisség folytan a 14. pontbdl - a
szerz6déskotés idépontjara visszamendleges hatéllyal - csak ,a bank altal elfogadott"
szovegrész, valamint az a mondat hullik ki, amely szerint ,A bank altal elfogadott
értékbecslék listajat a kijeldlésre vonatkozé felhivasaval egyutt megkuldi zalogkotelezett
részére." Igy a 14. pont tisztességtelenséggel érintett részének érvényes szdvege az
alabbi: ,Felek megallapodnak abban, hogy a zalogjogosult a kielégitési jogat az annak
megnyiltat kdvetd 183 napon belll, birésagi végrehajtas mell6zésével ugy is gyakorolhatja,
hogy a zalogtargyat maga értékesiti, vagy arverés szervezéseével uUzletszerlien vagy
hivatalbél foglalkozé személynek megbizast ad. A Zzaélogtargy ilyen médon torténd
értékesitése esetére a felek megallapodnak abban, hogy az ingatlan legalacsonyabb
eladasi aranak meghatarozasa céljabdl az ingatlanrél - a bank birtokaban 1évé ingatlanra
vonatkozo értékbecslés felllvéleményezésére - értékbecslést készittetnek két értékbecsld
céggel, amelybdl az egyiket a bank, a masikat a zalogkdtelezett jeldli ki. Amennyiben a
zalogkotelezett a kijeldlésre vonatkozo felhivastol szamitott harom munkanapon belll nem
jeldl ki értékbecslét, akkor a bank él a kijeldlés jogaval mindkét értékbecslé cég
tekintetében. Az ingatlan eladasi ara a jelen pontban részletezettek szerint kijelolt két
értékbecslé cég értékbecslésében meghatarozott likvidacios értékek (azonnali értékesitési
piaci ar) szamtani atlaganak 90%-anal nem lehet alacsonyabb. "

Ezzel a szOveggel biztosithatd az egyensuly a felek jogai és kotelezettségei kdzott, hiszen
igy a felperes is jogot szerez arra, hogy az értékbecslési tevékenységre jogosult cégek
kozul egyet kijelolve anélkul vegyen részt a legalacsonyabb eladasi ar meghatarozasara
iranyuld folyamatban, hogy ezen jogat a masik fél - egy ellendrizhetetlen médon és a sajat
szubjektiv mérlegelése alapjan dsszeallitott listaval - tisztességtelenul korlatozhatna.

A szerzbdés 19. pontja

Az els6foku birésag az alperes elismerd nyilatkozata, valamint a 3/2013. Polgari
jogegységi hatarozat alapjan helyesen allapitotta meg, hogy a szerzédés 19. pontjanak
keresettel tamadott valasztottbirosagi kikotése tisztességtelen, ezért semmis. Egyetértett
az itélétabla azzal is, hogy a Févarosi itélétabla 14.Gf.40.556/2014/7/1l. szamu itélete nem
érintette a felek kozott létrejott jelzalogszerzédést, az ugyanis - valamennyi szerz6d6 félre
kiterjed6 hatallyal - csak az abban foglalt kolcsonszerz6dések valasztottbirosagi
kikotéseinek érvénytelenségét allapitotta meg, igy az alperes alap nélkul hivatkozott ,itélt
dologra."

Az els6foku birésag azon allaspontja azonban, hogy a szerzédés 19. pontjanak
tisztességtelenségével kapcsolatos felperesi érvelés nem a kereset targya, hanem egy
hivatalbdl figyelembe veendd hataskori és illetékességi kérdés, a valasztottbirosagi kikotés
tekintetében nem volt helytall6. Az gy ura ugyanis a felperes, 6 hatarozhatja meg tehat
azt, hogy mi a kereseti kérelmének a targya. Marpedig a felperes a keresetlevelében nem



csupan azért hivatkozott a 19. pontban foglalt valasztottbirésagi kikotés
tisztességtelenségére, hogy ezzel az els6foku birdsag hataskorét és illetékességét
alatdmassza, hanem azért, mert kifejezetten kérte, hogy a birésag az itéletében allapitsa
is meg e rendelkezés érvénytelenségét. Ezért az elséfoku birésag akkor jart volna el
helyesen, ha - az altala leirt helyes indokok miatt - az itéletének rendelkezé részében
megallapitotta volna, hogy e valasztottbirdsagi kikotés is érvénytelen.

A kifejtett okok miatt az itélétabla az els6foku birdsag itéletét az 1952. évi Pp. 253. §-anak
(2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, a 14. pont egy részének és a 19. pont
keresettel tamadott kikotésének érvénytelenségét megallapitotta, az ezt meghaladd
keresetet elutasitd elséfoku rendelkezést pedig helybenhagyta.

Az alperes alaptalanul allitotta, hogy a szerzddés 19. pontjaval 6sszefuggésben a perre
okot nem adott. Az 1952. évi Pp. 80. §-anak (1) bekezdése ugyanis azt mondja ki, hogy ha
az alperes a perre okot nem adott, és a kdvetelést az elsé targyalason azonnal elismeri, az
alperes koltségében a felperest kell elmarasztalni. Ezen térvényi rendelkezés
alkalmazasahoz tehat két konjunktiv feltétel szikséges, amelyek kozul az alperes
esetében egyik sem adott. Egyrészt az alperes okot adott a perre, hiszen a felek kozotti
szerz6dés 19. pontja egészen a masodfoku itélet meghozatalaig hatalyban volt, ami miatt
a felperes keresettel volt kénytelen érvényesiteni az igényét. Masrészt az ezzel
Osszefuggd kereseti kérelmet nem is ismerte el, hanem annak itélt dolog jellegére
hivatkozott.

A megvaltoztatott dontés kovetkeztében a felek elséfoku pernyertességének aranya kozel
azonos lett, ezért az itélétabla mell6zte a felperes els6éfoku perkoltségben torténd
marasztalasat és megallapitotta, hogy a felek a jogi képvisel6ik munkadijabél fakado
els6foku perkoltségiket mindketten maguk viselik, az alperest pedig az 1952. évi Pp. 81.
§-anak (2) bekezdése alapjan a felperes altal lerott 36 000 Ft illetékbdl eredd perkoltség
felének: 18 000 Ft-nak a felperes részére torténd megfizetésére kotelezte.

A masodfoku eljaras soran a felek pernyertessége szintén kdézel azonos volt, ezért a felek
a jogi képviselbik munkadijabol fakadé masodfoku perkoltségliket is maguk viselik, az
alperes pedig az 1952. évi Pp. 81. §-anak (2) bekezdése alapjan a felperes altal lerétt 48
000 Ft illetékbdl eredd perkoltség felének: 24 000 Ft-nak a felperes részére torténd
megfizetésére koteles.

Debrecen, 2018. aprilis 3.

Dr. Baké Pal s.k. a tanacs elnoke, Dr. Molnar Tibor Tamas s.k. el6éadd bird, Dr. Arok
Krisztian s.k. bird
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