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A Fovarosi [télétabla a Szabd Balazs Gabor Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Szabd Baldzs Gabor
igyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Burai-Kovacs, Perlaki, Stanka,
Szikla és Tarsai Ugyvédi Iroda (iigyintézd: dr. Bardossy Julia iigyvéd) altal képviselt alperes neve
(alperes cime) alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant indult perében a
Févarosi Torvényszék 2017. szeptember 12. napjan meghozott 6.G.42.585/2016/10. szamu itélete
ellen a felperes részérdl 11. sorszamon eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi télotabla az elsdfokt birdsag itéletét megvaltoztatja és megallapitja, hogy a felperes
mint zalogkotelezett és az alperes mint zalogjogosult kozott 2004. november 24-én 1étrejott
jelzélogszerzddés 10. pontjanak masodik bekezdésében irt feltétele érvénytelen.

A felperest a terhére megéllapitott elséfoku perkoltség téritése alol mentesiti és az alperest kotelezi,
hogy fizessen meg a 15 napon beliil a felperesnek 122.100 (szazhuszonkétezer-szaz) forint egylittes
els6- és masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetében kérte annak megallapitasat, hogy az alperessel 2004. november 24. napjan
kotott kolesonszerzodést biztositd jelzalogszerzodés 10. pontja a Ptk. 209/A. § (2) bekezdése ¢€s a
18/1999. (II. 5.) Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a) pontja alapjan tisztességtelen.

Az alperes kérte a felperes keresetének elutasitasat és perkoltségben vald marasztalasat.

Az elséfokt birésag a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte az alperes perkoltségének
viselésére. Indokoldsaban megallapitotta, hogy a perbeli szerz6dés tdmadott kikotése nem tartalmaz
a szerz6dés barmely feltételének alperes altali értelmezésére egyoldaluan jogositd kitételt. A
tamadott szerzodési feltétel vilagos. A feltétel megszovegezése nem igazolja a felperes azon
allitasat, hogy a felperest kizarna akar a szakértd kivalasztasabol, akar kotelezné a szakvélemény
elfogadasara. A szerz0dés nem zarja el a felperest az értékbecslés vitatasatol, illetve szakértok
felkérésétdl. A felperes nem bizonyitotta, hogy hogy az adods beleszoldsa hidnyzik a szakértd
kivalasztasaban ¢és nem vitathatja a szakvéleményben foglaltakat. Mindezek alapjan nem allapithaté
meg, hogy az alperes maganak tartotta fenn a szerzddési kikotés kizarolagos értelmezésének jogat.
A szerzddési feltételt a felek a jogszabaly eldirdsainak megfeleléen hataroztak meg.



Az els6foku birdsag itéletével szemben a felperes terjesztett el fellebbezést, amelyben elsddlegesen
kérte az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a kereseti kérelmének helyt adé hatarozat meghozatalat,
mig masodlagosan kérte az elséfoku birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezését és az els6foku
birdsag ujabb eljaras lefolytatasara és tjabb hatarozat hozatalara torténd utasitasat. El6adta, hogy az
elséfoku birosag nem tett eleget indokoléasi kotelezettségének. Eldadta, hogy a Ptk. 257. § (1)
bekezdése alapjan a jogszabaly lehetOséget biztosit arra, hogy a jogosult a zalogtargyat birdsagi
végrehajtas mellézésével maga értékesithesse. A perbeli kikotés e jogszabalyban foglalt feltételnek
annyiban eleget tesz, tartalmazza a legalacsonyabb eladasi arat, illetve annak szamitdsi modjat. A
kikotés ugyanakkor azért tisztességtelen, mert a bank jogosult Osszedllitani az értékbecslok listajat,
illetve arrdl a szakvélemény elkészitésére a szakértdt felkérni. Az addsnak a szakértd kivalasztasaba
nincs beleszolasa, ahogyan a szerz0dés nem biztosit semmilyen jogot az ados szdmara, hogy az
elkésziilt szakvéleményt vitassa, illetve a listarol mas szakért felkérését inditvanyozza. Ehhez
képest a banknak lehetdsége van arra, hogy a masik szakértd megbizasarol dontson, amennyiben a
szakértd altal meghatarozott likvidacids értéket nem tartja megfelelonek. Ilyen esetben a két
szakértéi vélemény koziil az alacsonyabbat veheti figyelembe. Az adosnak pedig nincs mas
lehetésége, minthogy elfogadja a bank altal felkért szakértd szakvéleményében foglaltakat. A
johiszemiiség ¢€s tisztesség kovetelményét sérti, hogy az addsnak semmilyen beleszélasa nincs a
szakértO kivalasztasaba és a szakvéleményben foglaltakat a bankkal ellentétben nem vitathatja.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az els6foku birdsag itéletének helybenhagyasat és a
felperes masodfokt perkodltségben valé marasztalasat. Az elséfoku birésag a perbeli okiratokat
helyesen értékelte, azokbdl helyes kovetkeztetésre jutott akkor, amikor a keresetet elutasitotta. A
felperes altal tamadott feltétellel Gsszefliggésben elsddlegesen arra hivatkozott, hogy az a Ptk. 257. §
(1) és (2) bekezdésében foglalt rendelkezéseket tartalmazza, igy annak tisztességtelensége a Ptk.
209. § (5) bekezdése alapjan nem vizsgalhato. Amennyiben a birdsag a perbeli kikotés
tisztességtelenségét mégis vizsgalna, gy figyelemmel kell lennie arra, hogy a vételi jog
gyakorlasaval 0Osszefiiggésben a Kiuria szamos eseti dontésében jogszeri értékmeghatarozasi
mechanizmusnak mindsitette a vételar dsszegének a jogosult megbizasabol eljard szakértd altali
megallapitasat. A biztositék piaci arat tisztdn matematikai muvelet alapjan hatdrozzak meg, az
semmilyen mértékben nem fligg az alperes megitélésétél vagy az értékbecsld szubjektiv
szempontjaitél. A piaci ar meghatarozasanak modszertanat a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
hatarozza meg. Az értékbecslés elkészitésére valamennyi értékbecsld objektiv mdédon, azonos elvek
alapjan koteles, onkényes értékbecslés elkészitésére a jogszabalyok értelmében nincs lehetdség. Az
alperes 4ltal megbizhatonak tartott értékbecslé listajat a jelzalogszerzodés részét képezé ASZF
tartalmazta. A 12/2003. (I. 31.) Korm. rendelet alapjan a kotelezettnek a jogvitak rendezésére peres
¢s nemperes jogorvoslati lehetdségek allnak rendelkezésére. Sem a Hpt, sem a Ptk.
rendelkezéseibdl nem kovetkezik, hogy az egyes szerzddd felek jogeselekményeivel szemben
specidlis vitarendezési mechanizmust kellene biztositani, illetve hogy ilyen rendelkezés hianyaban a
szerzOdés adott feltétele tisztességtelen lenne. Mindezek alapjan a legkisebb eladasi ar szamitasanak
a jelzalogszerz6dés 10. pontjaban meghatarozott modja nem tisztességtelen. Az alperes utalt arra is,
hogy a birdsagi gyakorlatban a jelen perbeli szerzodés 10. pontjat illetden sziiletett dontések csak a
feltétel utols6 mondatat mindsitették tisztességtelennek.

A Févarosi [télétabla az elsdfoku birosag itéletét teljes terjedelemben biralta feliil, mert annak
fellebbezés hianyaban jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A felperes fellebbezése alapos.



Az itélotabla a felperesi fellebbezés alapjan mindenekeldtt azt vizsgalta, hogy indokolt-e az els6foku
itélet hatalyon kiviil helyezése a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan. A felperes megalapozatlanul
hivatkozott arra, hogy az elséfoku birdsag megsértette volna a Pp. 221. § (1) bekezdése szerinti
indokolési kotelezettségét, mert ezen az alapon csak akkor keriilhet sor az elséfoku itélet hatalyon
kiviil helyezésére, ha az itéletbol nem dertil ki, hogy az elséfoku birésag a dontését mire alapitotta.
Az elséfoku itéletbdl ugyanakkor kitlinik, hogy az elséfoku birdsag a felperes keresetét milyen jogi
indokok alapjan utasitotta el. Az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére tehat nem volt ok.

Az els6foku birdésag a tényallast helyesen allapitotta meg, dontésével ¢€s annak jogi indokaival
azonban az {tél6tabla nem értett egyet.

A perben arrdl kellett allast foglalni, hogy egyaltalan vizsgalhat6-e a perbeli feltétel, illetve hogy
lehet-e tisztességes a zalogtargy birdsagi végrehajtas melldzésével torténd értékesitése esetére a
legalacsonyabb eladédsi ar megéllapitdsara vonatkozo6, a zdlogszerzddés 10. pontjaban szerepld
eljaras.

A jogvita eldontése soran abbol kellett kiindulni, hogy a Ptk. tisztességtelen szerzddési feltételekre
vonatkoz6 szabdlyai, illetve a Korm. rendelet a 93/13/EGK iranyelv (a tovabbiakban: Irdnyelv)
harmonizaléasat szolgaljak, igy azokat az unids joggal 6sszhangban, az unioés jog elsébbségére és az
Eurépai Unié Birésdganak (a tovabbiakban: EUB) itélkezési gyakorlatara tekintettel kell
alkalmazni. Az EUB elézetes dontéshozatali eljarasban kifejtett allaspontja ugyanis a tagallami
birésag szdmara kotelezd jelleggel magyardzza €s pontositja az unids jogszabaly jelentését és
terjedelmét, ahogy azt annak hatalybalépésétol kezdddden értelmezni és alkalmazni kell, illetve
kellett volna (C-92/11. ,,RWE Vertrieb" itélet 58. pont).

A Ptk. 209. § (6) bekezdése szerint a szerzddési feltétel nem mindsiilhet tisztességtelennek, ha azt
jogszabaly eldirasanak megfeleléen allapitjdk meg. Tény, hogy a perbeli szerzddési feltétel
szOovegszeriien nem azonos a jogszaballyal, vagyis az nem a Ptk. 257. § rendelkezését tiikrozi. A
Ptk. 257. § lehetévé teszi, hogy a felek a zalogtargy birdsagi végrehajtas mellozésével torténd
értékesitésében allapodjanak meg. Az értékesités torténhet kozosen, vagy a jogosult, illetve a
jogosult megbizottja altal. Az értékesités formajatol fliggetleniil a Ptk. 257. § (1) bekezdése alapjan
a felek megallapodasanak ki kell terjednie a legalacsonyabb vételar vagy annak szamitasi modja
meghatarozasara. A Ptk. 257. § (1) bekezdése tehat keretjellegli szabaly, amely a zalogtargy birdsagi
végrehajtas mellézésével torténd értékesitésre vonatkozd megallapodds esetére eldirja a
legalacsonyabb vételarban vagy annak szamitasi modjaban valdé megallapodast, azonban a vételar
meghatarozasara irdnyuld eljarasra semmilyen konkrét rendelkezést nem tartalmaz. A perbeli
feltétel tisztességtelenségének vizsgalatat tehat a Ptk. 209. § (6) bekezdése nem zarja ki.

Az EUB C-415/11. ,,Aziz" igyben hozott itéletének 68-69. pontjai alapjan annak megallapitasahoz,
hogy valamely feltétel a felek szerzodésbdl eredd jogaiban és kotelezettségeiben jelentds
egyenlOtlenséget idéz-e eld a fogyasztod karara, kiilondsen a nemzeti jognak a felek megallapodasa
hidnyéban iranyad6 szabalyait kell figyelembe venni. Az ilyen egyenl6tlenség csak akkor nem sérti
a johiszemiiség kovetelményét, ha méltanyos eljaras esetén észszerlien elvarhato lett volna, hogy a
fogyasztd egyedi megtargyalast kovetden is elfogadja az adott feltételt.

A perrel érintett szerzddési feltétel alapjan az ingatlan legalacsonyabb vételarat az alperessel
jogviszonyban allo szakértok allapitjak meg. A feltétel szerint az alperes nemcsak az alkalmazott
szakértOk korét hatdrozhatja meg, hanem a szakértok, illetve az elkésziilt szakvélemények koziil is
jogosult valasztani, mikdozben a zdlogkotelezett a feltételben eldre lemond arrdl, hogy az igy



kivalasztott szakvélemény tartalmat barmilyen moddon vitdssa tegye, illetve mas szakértd
véleményének beszerzését kezdeményezze. Az arképzésnek ez a szerzddésben rogzitett
mechanizmusa azért egyensulytalan, mert az alperes javara kizarélagos jogokat biztosit, mig a
zalogkotelezettnek az eladadsi ar meghatarozasara egyaltalan nincs befolyasa még abban esetben
sem, ha allaspontja szerint az alperes altal kozolt ar a forgalmi értéktdl jelentdsen eltér. A szerzddési
feltétel ennél fogva hatranyosabb az alkalmazando 12/2003. (I. 30.) Korm. rendelet 8. § (1)
bekezdésében irt kovetelménynél, amely szerint a zalogtargyat méltanyos aron, a zalogkotelezett
érdekeit szem elott tartva kell értékesiteni. A legkisebb eladasi ar ilyen moddszerrel torténd
megallapitdsa csak akkor nem lenne egyoldalian hatranyos a felperes szamara, ha a szerzddés
megfeleld és hatékony lehetdséget biztositana szamara az alperes altal kozolt legkisebb eladasi ar
vitatasara.

A feltétel tehat a jogszabalybol kovetkezd jogaihoz és kotelezettségeihez képest lényegesen
kedvezotlenebb jogi helyzetbe hozza a fogyasztot, igy az ,,Aziz" itélet 68. pontjaban irt szempontok
alapjan jelentOs egyenldtlenséget idéz el6 a felek viszonyaban. A feltétel kapcsan a johiszemiiség és
tisztesség elvének sérelme is megallapithatd, ugyanis ilyen tartalmi megallapodast a kotelezett
egyedi megtargyalas esetén nyilvanvaléan nem kotott volna.

Az itélotabla mindezek alapjan az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan a
rendelkez0 részben irtak szerint megvaltoztatta.

A felperes fellebbezése eredményre vezetett, amely kihatassal volt az els6foku perkdltségre is, ezért
az itélotabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperest a felperes jogi képviseletével
felmertilt els6- (20.000 forint + 4fa) és masodfoku (10.000 forint + afa) ligyvédi munkadijbol és a
felperes altal eldlegezett kereseti (36.000 forint) és fellebbezési (48.000 forint) illetékbol allo
perkoltség viselésére. A felperesi jogi képviseld dijat az itélotabla a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet
3. § (3) és (5) bekezdése alapjan hatarozta meg.

Budapest, 2018. majus 29.

Dr. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elnoke
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