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A Févarosi Itél6tabla a felperes jogi képviseloje (felperes jogi képvisel6jének cime) altal
képviselt felperes neve (II. rendii alperes cime) felperesnek, a I. rendii alperes jogi képviselgje (I.
rendi alperes jogi képvisel6jének cime) altal képviselt L.rendli alperes neve (I. rendi alperes
cime) I. rendii, a személyesen eljart Il.rendt alperes neve (II. rendii alperes cime) II. rendi és a
személyesen eljart felperes nevené (II. rendii alperes cime) III. rendii alperesek ellen, szerz6dés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében, a Budapest Kornyéki Torvényszék 2018.
januar 18. napjan kelt 27.P.20.196/2017/9. szamu itélete ellen, az I. rendl alperes 10. szamu
fellebbezése folytan - targyalason kiviil - meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az I. rendi alperest, hogy a felperesnek 15 napon beliil fizessen meg 10.000 (tizezer) forint
+ afa mértéki masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az 1. rendii alperes mint kdlcsonnyujtd €s zalogjogosult, a felperes és a II. rendli alperes mint ados,
a II. renddi alperes mint zalogkdotelezett, a III. rendi alperes mint zalogkotelezett és haszonélvezd
kozott helyiség 2007. aprilis 19. napjan kolcsonszerzodés és jelzalogszerzodés jott 1étre. A
kolesonszerzddés alapjan az 1. rendi alperes az adosok részére 36.497 svijci frank Osszegii kdlesont
nyujtott 2008. aprilis 5-ei lejarattal a jelzalogszerzédésben megjeldlt zalogtargy fedezete mellett. A
felek a jelzdlogszerzédés 10. pontjanak 2. bekezdésében rogzitették a birdsagi végrehajtas
mellézésével torténd értékesités szabalyait.

A felperes modositott keresetében a jelzadlogszerzddés altalanos feltételei 10. pont 2. bekezdése
semmisségének megallapitasat kérte a Polgari Torvénykonyvrél szold 1959. évi IV. térvény (Ptk.)
209. § (1) és (4) bekezdése, a 209/A. § (2) bekezdése és a 18/1999. (II. 5.) Korményrendelet 1. § a),



b) és j) pontja alapjan azzal, hogy ligyvédi megbizasi dijat a megbizasi szerzddés alapjan bruttd
120.000 forintban kérte megallapitani. A II-III. rendi alpereseket az I. rendli alperessel szemben
eloterjesztett kereseti kérelme tiirésére kérte kotelezni. A tdmadott rendelkezés tisztességtelensége
korében arra hivatkozott, hogy a bank allitja dssze azon értékbecslok listajat, akik szakvéleményét
elfogadja, a listardl is csak a bank valaszthat szakértdt, az adosnak ebbe beleszolasa nincs. A
szakvéleményt az ados nem vitathatja, ellenben a szerzodés a banknak nem tiltja, hogy esetlegesen
masik szakértét vonjon be, tovabbi szakvéleményt szerezzen be, ez esetben pedig a két szakértd
altal meghatarozott értékek koziil az alacsonyabbat veheti figyelembe. Mindez a johiszemiiség és
tisztesség kovetelményét sérti, a tdmadott rendelkezés a szerz6do felek kozotti egyensulyt a felperes
mint ad6s hatranyara megbontja.

Az 1. rendii alperes a kereset elutasitasat kérte, figyelemmel arra, hogy a timadott rendelkezés a Ptk.
257. § (1) és (2) bekezdésében eldirt feltételeket rogziti. A legalacsonyabb eladési ar meghatarozasa
nem jogszabalysértd, a zalogtargy értékének mechanizmusat pedig a jogszabalyoknak ¢és a bir6i
gyakorlatnak megfeleléen hatdrozta meg, nem zarja el a felperest a jogszabalyok altal biztositott
szamos jogorvoslati lehetdségtol. Kiemelte, hogy a biztositék piaci értékének meghatirozasara
értékbecslés modszertanat a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet hatdrozza meg. Amennyiben a
zélogkotelezett az eladasi arral nem ért egyet, a birosag eldtt megtamadhatja. A zalogtargy birdsagi
végrehajtason kiviili értékesitésének szabalyai korében az arverés rendjét a szerzédés megkotésekor
a 121/2003. (I. 30.) Korm. rendelet rogzitette. E rendelet 10. §-a szerint amennyiben a
zalogkotelezett az értékesitést kdvetd elszamolassal nem ért egyet, kifogassal, annak elutasitasat
kovetden pedig birdsag eldtt nem peres eljarasban kérelemmel élhet. Hangsulyozta, hogy a
kolesonszerzodés aldirasat kovetden a zalogtargy értékében bekdvetkezett valtozasra hatdsa nincs.
Az értékbecslok személye a honlapjan megtaldlhatd, igy a valaszthatdo értékbecsloket
megismerhette, a szerzddés aldirasaval személyliket elfogadta.

A II. és III. rendii alperesek érdemi ellenkérelmet nem terjesztettek eld.

Az elsofoku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével megéllapitotta, hogy a peres felek altal
helyiség 2007. aprilis 19. napjan kotott jelzadlogszerzodés, 10. pont 2. bekezdésének az alabbi
rendelkezése:

»A felek - a 12/2003. (I. 30.) Kormanyrendeletben foglalt szabalyok alapjan - rogzitik, hogy a
birdsagi végrehajtds melldzésével torténd értékesités az értékesitésre a bank kielégitési jogadnak
megnyiltatol szamitott 270 (kétszazhetven) napon beliil azon a legalacsonyabb eladasi aron keriilhet
sor, amelyet a Bankkal szerzddéses jogviszonyban allo, a tevékenység végzésére megfeleld
jogositvannyal rendelkezd, ingatlan-értékbecsléssel is foglalkoz6 cégek/egyéni vallalkozok
/tovabbiakban: Ertékbecsl(k)/ valamelyike, a kielégitési jog megnyilasat megeléz6 90 (kilencven)
napnal nem régebbi, vagy a kielégitési jog megnyiltat kovetd 120 (szazhuisz) napon beliil elkészitett,
likvidacios (menekiilési) értékre vonatkozo értékbecslésen - lakoingatlan esetén a lakott, illetve a
kitiritett allapotra vonatkozéan kiilon-kiillon meghatarozott. A likvidacios (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 elfogadjék, valamint tudomasul veszik, hogy a Bank jogosult az Ertékbecslé(k)
koziil az értékbecslést elvégzd személy kivalasztasara." semmis. A II. és III. rendli alpereseket az
itéletben foglaltak tlirésére kotelezte és dontott a perkoltség viselése targyaban is.

Az itélet indokolasa szerint - figyelemmel a Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdésére - a szerzddo felek
megallapodhattak a zalogtargy kozvetlen birdsadgi végrehajtas nélkiili értékesitésében. A
legalacsonyabb eladdsi arra vonatkozo szamitasi modot a térvény nem irja eld, annak



meghatarozasat a felekre bizza, igy a szamitdsi méd nem jogszabaly altal megallapitott vagy
jogszabaly eldirdsainak megfeleléen meghatarozott szerz0dési feltétel, ezért tisztességtelensége a
Ptk. 209. § (5) bekezdése alapjan nem zarhat6 ki. Az els6fokt birosag allaspontja szerint a legkisebb
eladasi ar szamitasanak a tdmadott pontban meghatarozott médja az I. rendli alperest egyoldaluan
jogositja fel a szakvéleményt elkészitd értékbecsld kivalasztasara, abba a zalogkotelezett
fogyasztonak nem biztosit beleszolast és arra is kotelezettséget kellett vallalnia, hogy eldre, a
szerz0dés megkotésekor teljes mértékben elfogadja a jovoben készitendd értékbecslés eredményét
ugy, hogy ilyen kotelezettség az I. rendii alperest nem terheli. A tdmadott szerzddési feltétel a
szerz0do felek kozotti egyensulyt a jelzalog-kotelezettek hatranyara olyan médon bontotta meg,
hogy az 1. rendi alperes résziikre semmi olyan tobbletjogosultsigot nem biztositott, amely a
szerz0do felek kozotti egyensuly fennmaradasat biztositana. Kiemelte, hogy a 12/2003. (I. 30).
Korm. rendelet a legkisebb eladasi ar tekintetében rendelkezést nem tartalmaz, ezért nem biztosit
megfeleld jogorvoslatot a fogyasztd szdmara ha az 1. rendt alperes olyan értékbecslés alapjan
hatdrozza azt meg, amely a tényleges forgalmi értéknél alacsonyabb értékben allapitja meg a
likvidacids értéket. Az, hogy a zalogtargyat a jogosult az értékesitési joganak keretei és az adott
piaci koriilmények kozott elérheté méltanyos mddon értékesiti, nem megfeleld garancia fogyasztod
részére. A Korm. rendelet 10. § (3) bekezdése alapjan eldterjeszthetd kifogas pedig nem alkalmas
annak a hatrdnynak az elhdritdsara, hogy az értékesitésre az I. rendl alperes altal egyoldaluan
kivalasztott értékbecslé véleménye szerinti legalacsonyabb aron kertilt sor.

Az elséfoku birosag itélete ellen az 1. rendi alperes ¢lt fellebbezéssel, melyben elsddlegesen annak
megvaltoztatasat, a kereset elutasitasat, masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését kérte a Pp.
252. § (3) bekezdése alapjan. Fellebbezésében tovabbra is fenntartotta az elséfoku eljarasban
kifejtett allaspontjat, miszerint a tdmadott rendelkezésben foglaltak a Ptk. 257. § (1) és (2)
bekezdése szerinti rendelkezéseket tartalmazza, igy tisztességtelensége a Ptk. 209. § (5) bekezdése
alapjan nem vizsgalhatd. Amennyiben e rendelkezés tisztességessége vizsgalhato, tovabbra is
hivatkozott a vételi jog gyakorlasaval osszefliggésben elfoglalt kuriai allaspontra, miszerint jogszeru
értékmeghatarozasi mechanizmusnak mindsiil az, hogy a vételi jog targyat a vevd altal megbizott
szakértd allapitja meg. E jogszeriinek itélt mechanizmus a zalogjog érvényesitése soran sem lehet
érvénytelen. Hivatkozott a KGD2004. 114. és a BH2012. 200. szamu eseti dontésekre. Eldadta,
hogy a biztositék piaci ara matematikai miivelet alapjan keriil meghatarozasra, az nem fligg az ¢
koteles az értékbecslés elkészitésére. Az értékbecslok listajat pedig a szerzodés tartalmazza. Utalt
arra, hogy a vételi jog gyakorldsa esetén is a kotelezettnek az altalanos peres és nem peres
jogorvoslatok allnak rendelkezésére, ehhez képest a zalogjog birdsagi végrehajtdson kiviili
értékesitése esetén a 12/20013. (I. 31.) Kormanyrendelet tobblet jogorvoslati lehetdséget kinal. Sem
a Hpt.-bol sem pedig Ptk.-bol, sem egyéb jogszabalybol nem kovetkezik, hogy az altalanos
jogorvoslati lehetéségeken tal specidlis vitarendezési mechanizmust kellene biztositania, illetve
ilyen rendelkezés hidnyaban a szerz0dés egyes rendelkezése érvénytelen lenne. A Hpt. ald tartozo
szerzddések esetén a pénziigyi békéltetd testiilet eljarasa igénybe vehetd, tovabba a megallapitott
értéket a felperes polgari perben is vitathatja. Hangsulyozta, hogy a jelen esetben a 18/1999. (II. 5.)
Kormanyrendelet 1. § (1) bekezdés a) és b) pontjai nem alkalmazhatdk, a perbeli feltétel nem felel
meg a rendelkezésben irtaknak. Kiemelte, hogy a feltétellel kapcsolatban szamos polgari per indult,
a Debreceni [télétabla nem éllapitotta meg e rendelkezés tisztességtelenségét, mig a Fovarosi
ftél6tabla egyik tandcsa a teljes rendelkezés, mig ugyanez a tanacs a késébbiekben az utolsé mondat
tisztességtelenségérdl hozott dontést, mig egy masik itélétablai tanacs szintén a 10. pont utolso
mondatidt mindsitette tisztességtelennek. A tisztességtelenség esetleges sziikebb korben torténd
megallapitasa lehet indokolt, mivel a feltétel a tisztességtelenségre okot add koriilménnyel nem
érintett egyéb rendelkezést is tartalmaz (Kuaria Pfv.V.21.090/2016/9.).



A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasat kérte annak
helyes indokai alapjan. Eldadta, hogy a tdmadott rendelkezés a Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdésében
irtaknak megfelel annyiban, hogy a felek megallapodtak a legalacsonyabb eladasi ar, illetve ennek
szamitasi modja és a jogosult kielégitési joganak megnyiltatdl szamitott hataridé meghatarozasaban.
Tovabbra is sérelmezte, hogy a bank allitja 6ssze az értékbecslok listajat, 6 valasztja ki a szakértot, e
kérdésékben az addsnak nincs beleszolasa, tovabb az elkésziilt szakvéleményt sem vitathatja. Ezzel
szemben a bank felkérhet masik szakértét szakvélemény elkészitésére, ebben az esetben pedig a
szakértok altal meghatarozott értékek koziil az alacsonyabbat veheti figyelembe. Az addsnak nincs
mas lehetésége, csak az, hogy elfogadja a bank altal elkészittetett szakvéleményt, mindez a
johiszemiiség ¢és tisztesség kovetelményét sérti. A rendelkezés a ,legalacsonyabb eladasi ar"
szamitdsi modjat nem tartalmazza, hanem az ingatlan értékesitésével foglalkozo cégek altal készitett
értékbecslésre hivatkozik. Kiemelte, hogy a Févarosi [tél6tabla elott egységes azon jogi értelmezés,
hogy a felek a perbeli szerzdédésben a legalacsonyabb eladasi ar szamitasi modjat nem hataroztak
meg, hanem ingatlan értékesitéssel is foglalkozo cégek altal készitett értékbecslésre hivatkoznak. A
szerzddés jogorvoslati lehetdséget az adott jogviszonyban neki nem biztosit, csak és kizarélag kiilon
peres és nem peres eljarasban vitathatja az 1. rendii alperes altal elkészitett elszamolast vagy a
szakvélemény alapjan megkotott adasvételi szerzddést. Ezen eljardsokban csupan mogottesen
kifogasolhatja a szakvéleményt, mely eljardsok a felperesnek tobbletkoltséggel is jarnak. A
hivatkozott eseti dontések nem alkalmazhatok, mivel a birosdg a vételi jognal egyéb
érvénytelenségéi okokat vizsgalt a szakértdi eljarasokkal Osszefiiggésben. Irrelevansnak tartotta a
12/2013. (I. 30.) Korm. rendeletre, valamint a 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendeletre vald 1. rendi
alperesi hivatkozast.

A Févarosi [téltabla a fellebbezést a Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan targyaldson kiviil
biralta el.

A fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birosag a rendelkezésre allo adatok alapjan helyesen allapitotta meg a tényallast és az
abbol levont jogkovetkeztetése is helytalld, az itélotabla az els6foku birosag itéletének indokaival is
tulnyomo részben egyetért.

Az itélétablanak elsddlegesen abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy a perbeli szerzédéses
rendelkezés tisztességtelensége a Ptk. 209. § (5) bekezdése alapjan vizsgalhato-e, a rendelkezés a
Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdésében irtaknak megfelel-e. A Ptk. 209. § (5) bekezdése szerint a
szerzOdéses feltétel nem mindsiilhet tisztességtelennek, ha azt jogszabaly allapitja meg, vagy
jogszabaly eldirdsanak megfelelden hatarozzak meg. A perben nem volt vitas, hogy a Ptk. 257. § (1)
¢és (2) bekezdése lehetOséget biztositott a zalogtargy birdsagi végrehajtason kiviili értékesitésére, e
korben szerzddéses rendelkezések alkalmazasara, igy csupan abban a kérdésben kellett allast
foglalni, hogy e torvényi rendelkezések kimeritden, eltérést meg nem engedden szabalyozzak-e a
zalogtargy végrehajtason kiviili értékesitésére vonatkozd rendelkezéseket. E korben a Kuria a
fogyasztoi kolcsonszerzodésben pénziigyi intézmény altal alkalmazott altalanos szerzodési
feltételekben szerepld egyoldali szerz6désmodositéasi jog tisztességtelenségérol szolo 2/2012. (XII.
10.) PK. vélemény 3. pontja ad iranymutatast: ,,Olyan feltétel tisztességtelensége, amelynek
tartalmat jogszabaly kimeritéen (taxative) hatdrozza meg, birdsdg altal nem vizsgalhato. Ha a
kogens keretszabalyt a felek rendelkezési joga tolti meg tartalommal, vagy ha a felek diszpozitiv
jogszabalyi rendelkezésektdl eltérnek, az ilyen feltétel tisztességtelensége vizsgalhatd". Mindezekre
figyelemmel a perbeli rendelkezés tisztességtelensége vizsgalhato, tekintettel arra, hogy a Ptk.



rendelkezései szerint a legalacsonyabb ar, illetve annak szamitasi modjanak szabdlyai a
szerz6désben hatarozandok meg.

Az 1. rendt alperes a szerzOdésben meghatidrozta az ingatlan legalacsonyabb eladasi aranak
szamitdsi modjat, ezzel Osszefiiggésben azt kellett vizsgalni, hogy a Ptk. 209. § (1) bekezdése
szerinti feltétel fennall-e. Az itélotabla osztja az els6fokt birdsag e korben kifejtett allaspontjat,
hogy a sérelmezett rendelkezés tisztességtelen, ugyanis kizardlag az 1. rendi alperest jogositja fel az
értékbecslo kivalasztasara, az értékbecsléssel szemben hatékony jogorvoslatot sem jogszabaly, sem
a szerzddéses rendelkezés nem biztosit. Az I. rendli alperes altal hivatkozott jogorvoslati
lehetOségek a fenti tisztességtelenség kikiiszobolésére nem alkalmasak. Hasonlo allaspontot foglal el
a Kuria ugyanezen rendelkezés vizsgalata soran a Gfv.V.30.570/2017/5. és a Gfv.VIL.30.275/2017/8.
szamu itéletében.

Az itélétabla allaspontja szerint az, hogy az értékbecslok listdjat az 1. renddl alperes allitja Ossze,
nem tekintheto tisztességtelennek. Nem varhat6 el az atlagos fogyasztotol, hogy sajat maga keressen
megfeleld szakértelemmel rendelkezd értékbecslét. Az 1. renddl alperesnek a lista Osszeallitdsanal a
PSZAF, illetve az MNB altal tamasztott kovetelményeket is figyelembe véve a prudencialis
kovetelményeket szem eldtt tartd6 modon kellett az ingatlanok likvidacios értékét megallapito
szakértok korét meghataroznia, akiknek az ingatlanforgalmi szakértokkel szemben tamasztott
jogszabalyi kovetelményeknek is meg kellett felelniiik. Az ingatlan likvidacios értékének
meghatarozasara igénybe vehetd szakértok listajanak az 1. rendi alperes altal a felperes, valamint a
tobbi fogyasztd kozremiikodése nélkiili 0sszeallitasa onmagaban nem alkalmas a tisztességtelenség
megallapitdsara, mivel technikailag nyilvanvaléan kivitelezhetetlen volna valamennyi
hiteligénylével egyeztetni e listat és az 6 egyedi igényeik szerint azt kiegésziteni.

Az itélotabla sem latta alkalmazhatonak az 1. rendii alperes altal hivatkozott eseti dontéseket,
tekintettel azok eltérd tényallasara és a dontés alapjaul szolgalo eltérd jogszabalyi kornyezetre.

A perbeli feltétel vizsgalata soran a Kuria sem latott lehetdséget arra, hogy a rendelkezésnek csupan
egyes részeit nyilvanitsa tisztességtelennek.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi [télétabla az elséfokl birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az 1. rendli alperes fellebbezése eredményre nem vezetett, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
koteles a felperes masodfoku eljarasban felmeriilt perkoltségének megfizetésére, melyet az itélotabla
a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 2. § (2) bekezdése szerint hatarozott meg.

Budapest, 2018. junius 14.
Dr. Németh Laszlo6 s.k.
a tanacs elnoke

. Molnar Agnes s.k.. Kincses Attila s.k.
eléado bird biro
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