[1]

[2]

A Kuria
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A tandcs tagjai: . Vezekényi Ursula a tanacs elnoke

. Tibold Agnes el6ado bird

. Cs6ke Andrea bird

A felperes:

A felperes képviseloje: Szabo Balazs Gabor Ugyvédi Iroda iigyintézd: dr. Szabd Balazs Géabor
igyvéd

Az alperes:

Az alperes képviseldje: Burai-Kovacs, Perlaki, Stanka, Szikla és Tarsai Ugyvédi Iroda iigyintézé:
if]. dr. Burai-Kovdcs Janos iigyvéd

A per targya: szerzodés részleges érvénytelenségének megallapitasa

A feliilvizsgalati kérelmet benyujté fél: alperes

A masodfoku birésag neve és a jogerés hatiarozat szama: Gyéri [télétabla Pf.I11.20.202/2017/4.
szamu itélet

Az els6foku birdsag neve és a hatarozat szama: Székesfehérvari Torvényszék 26.P.20.964/2016/6.
szamu itélet

Rendelkezo rész
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 12.700 (tizenkétezer-hétszaz)
forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A peres felek a felperes mint ados €s az alperes mint hitelezé kozotti 58.281 CHF 6sszegii, deviza
alapu kolcsonszerzddés biztositasara 2008. junius 24. napjan jelzalogszerzddést kotottek, amelyben
a kolcsonosszeg ¢és jarulékai erejéig az alperes javara jelzalogjogot alapitottak a felperes kizardlagos
tulajdonat képezd ingatlanon.

A jelzalogszerzddés 5. pontjdnak masodik bekezdése a kovetkezd rendelkezést tartalmazza: , A
felek - a 12/2003. (I. 30.) Korményrendeletben foglalt szabalyok alapjan - rogzitik, hogy a birdsagi
végrehajtas mellézésével torténd értékesités esetén az értékesitésre a Bank kielégitési joganak
megnyiltatol szamitott 270 (kétszazhetven) napon beliil azon a legalacsonyabb eladasi aron keriilhet
sor, amelyet a Bankkal szerzddéses kapcsolatban all6, a tevékenység végzésére megfeleld
jogositvannyal rendelkezd ingatlan-értékbecsléssel is foglalkozo cégek/egyéni vallalkozok (a
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tovabbiakban: Ertékbecslé(k)) valamelyike, a kielégitési jog megnyilasat megelézé 90 (kilencven)
napnal nem régebbi, vagy a kielégitési jog megnyiltat kovetd 120 (szazhuisz) napon beliil elkészitett,
likvidaciés (menekiilési) értékre vonatkozo értékbecslésében - lakoingatlan esetében a lakott, illetve
a kitiritett allapotra vonatkozdan kiilon-kiilon - meghatarozott. A likvidacids (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 Ertékbecsld(k)
koziil az értékbecslést elvégzd személy kivalasztasara."

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében a zalogszerzédés 5. pontja fent idézett rendelkezése semmisségének
megallapitasat kérte a Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: rPtk.)
4. §-a, 209/A. § (2) bekezdése és a fogyasztdval kotott szerzOdésben tisztességtelennek mindsiild
feltételekrdl szolo 18/1999. (11.5.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 1. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan. Arra hivatkozott, hogy a kifogasolt feltétel alapjan atlathatatlan, hogy a
bank hany értékbecslést kér be, és mi alapjan valasztja ki a szamara megfeleldt. Ez az alperes
egyoldalu hatalmassaga, kontroll nélkiili banki 6nkényt eredményez6 feltétel.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Véleménye szerint a feltétel mindenben
megfelel a jogszabalyoknak, igy az tisztességtelennek nem mindsiilhet. Abban - figyelemmel a
jelzalogszerzddés részét képez6 Lakossagi Uzletag Altalanos Szerzédési Feltételek (a tovabbiakban:
ASZF) 10.7.2.2. pontjaban foglaltakra is - a felek kozos akarattal hatroztak meg a zalogtargy
legalacsonyabb eladasi aranak ¢és értékesitésének a mechanizmusat, és az tartalmazza az rPtk. 257. §
(1) és (2) bekezdésében eldirt feltételeket. Utalt arra, az eladasi arnak a jogosult valasztasa alapjan
kijelolt értékbecsld altal torténd meghatarozdsa mint armeghatarozasi mechanizmus a magyar
jogrendszerben egyéb jogintézmények esetén ismert, és a biréi gyakorlat altal elfogadott.
Hivatkozott tovabba a zalogtargyak birosagi végrehajtason kiviili értékesitésének szabalyairol sz616
12/2003. (I. 30.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Ertékesitési rendelet) és a terméfoldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 modszertani elvekrol
sz616 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet (a tovabbiakban: PM rendelet) felek jogviszonyara irdnyadd
szabalyaira.

Az elso- és masodfoku itélet

Az elséfoku birosag itéletével a keresetet elutasitotta. Megallapitotta, hogy a vitatott szerzodéses
rendelkezést az alperes az rPtk. 257. § (1), (2) bekezdéseiben és az Ertékesitési rendeletben irtaknak
megfelelden allapitotta meg, ezért az az rPtk. 209. § (6) bekezdése alapjdn nem mindsiilhet
tisztességtelennek. Megitélése szerint abban arra nézve nincs korlatozas, hogy a felperes esetleg
ujabb szakértdi véleményt szerezzen be, avagy vitassa az értékbecslésben foglaltakat. A felperes az
értekbecslok személyét, a végrehajtason kiviili értékesitési folyamatot a szerzédéskotéskor
megismerhette.

A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatta,
¢s megallapitotta a felek kozotti jelzdlogszerzddés 5. pontja masodik bekezdésében foglalt kikotés
érvénytelenségét.

A masodfoku birosag kifejtette, onmagaban az, hogy a jogalkotdé a zéalogjogra vonatkozd
rendelkezések kozott lehetdvé tette a zalogtargy birdsagi végrehajtds mell6zésével torténd
értekesitését, egyuttal meghatarozta annak keretfeltételeit, nem eredményezi azt, hogy az e kereteket
konkrét tartalommal kitoltd valamely rendelkezés ne mindsiilhetne tisztességtelennek. A kikotés
tisztességtelensége ezért vizsgalhato.
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A masodfokl birdsag ramutatott, a legalacsonyabb eladasi ar meghatarozasara az Ertékesitési
rendelet nem tér ki, igy nem is biztosithat megfeleld jogorvoslatot a fogyasztonak a valotlanul vagy
egyébként hibasan meghatarozott érték korrigalasara. A jogalkoto altal utobb garanciaként beépitett,
a becsérték 30 %-at meghaladé eltérés esetén iranyado rendelkezés (Ertékesitési rendelet 8/B. § (2)
bekezdés) kizardlag az allami adohatosag Osszehasonlitd értékadatokat tartalmazo nyilvantartasa
helyessége fliggvényében, és ennek fennallta esetén is csupan a becsérték 30%-at meghaladoé eltérés
esetén nyujt korrekcios lehetdséget, de az Osszehasonlitd értékadatokat tartalmazo nyilvantartas
hibaibol eredd, illetve a 30%-ot el nem éro eltéréssel szemben a zalogkotelezett védtelen marad.

A masodfoku birdsag a per targyat képezo kikotés tisztességtelenségét az rPtk. 209. § (1) bekezdése
alapjan tobb okbdl is tisztességtelennek talalta: az az értékesitést megel6zd szakban indokolatlanul
¢s egyoldalin csak az alperes részére allapit meg jogokat, semmilyen érdemi jogositvanyt
(beleszolast) nem biztosit a zalogjogosult részére sem a szakértd kivalasztdsa, sem a szakértoi
véleménnyel kapcsolatos kifogasai érvényesitése kapcsan; a likvidacids (menekiilési) érték
megallapitdsara aranytalanul rovid - 30 napon beliili - értékesithetdség alapjan keriil sor, holott a
zélogtargy birdsagi végrehajtas melldzésével torténd értékesitésére a zalogjogosultnak 270 nap all
rendelkezésre; végiil nem vilagos és nem érthetd, hogy a likvidacids (menekiilési) érték alatt mi
értendd, az mennyiben feleltetheté meg a PM rendeletben meghatéarozott hitelbiztositéki értéknek. A
masodfokt birdsag utalt az allaspontjat aldtdmasztd birdi gyakorlatra, egyebek mellett a BDT
2017.3717. szdmon kozzétett hatarozatra.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A joger0s itélet ellen az alperes terjesztett eld feliilvizsgalati kérelmet, amelyben annak hatalyon
kiviil helyezését és az elséfoku itélet helybenhagydsat, masodlagosan a masodfoki birdsag Uj
eljaras lefolytatisara és Uj hatarozat hozatalara utasitasat kérte. Allitotta, a jogerds itélet az rPtk.
209. § (6) bekezdésébe, 257. § (1)-(2) bekezdéseibe iitk6z6 modon jogszabalysérto.

Az alperes valtozatlanul arra hivatkozott, hogy a perbeli kikotés a rPtk. 257. § (1) és (2)
bekezdéseiben foglaltaknak megfeleld rendelkezéseket tartalmazza, igy tisztességtelennek a 209. §
(6) bekezdés alapjan nem mindsiilhet.

Arra az esetre, ha e kikotés tisztességtelensége mégis vizsgalhatd lenne, eldadta, a Kuria szamos
eseti dontésében deklaralta, hogy jogszerii értékmeghatarozasi mechanizmusnak mindsiil az, ha a
vételi jog targyat a vevo altal megbizott szakértd allapitja meg. Nincs olyan jogszabalyi rendelkezés,
amely alapjan a vételi jog esetén elfogadott értékmeghatarozdsi mechanizmus a zalogjog
érvényesitése sordn érvénytelennek mindsiilne. A felek konszenzusan alapul6 értékbecsldk listajat a
szerzGdés részévé valt ASZF 10.7.2.2. pontja tartalmazta.

[13]én a felek konszenzusan alapulé megallapodassal, kifejezetten az Ertékesitési rendeletben foglalt
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szabalyok szerint hataroztdk meg a végrehajtas mell6zésével torténd értékesités szabalyait, amely
jogszabaly a vitatas, kifogdsolds eljarasrendjét is tartalmazza. A jogerds itéletben foglaltakkal
szemben sem a hitelintézetekrdl és pénziigyi vallalkozasokrol szolo 1996. évi CXII. torvénybdl, sem
az rPtk.-bol, sem egyéb jogszabalyokbdl nem kovetkezik az, hogy az egyes szerzddd felek
jogcselekményeivel szemben az adott szerzddésnek az altalanos jogorvoslati lehetdségeken tul
kiilon specidlis vitarendezési mechanizmust kellene biztositania, és ennek hidnydban az adott
rendelkezések tisztességtelennek mindsiilnének. Utalt e korben az rPtk. 201. § (2) bekezdésére, az
Ertékesitési rendelet 10. §-ara, a fogyasztovédelemrdl szold 1997. évi CLX. torvény 18-39. §-aira, a
Magyar Nemzeti Bankrol szol6 2013. évi CXXXIX. torvény 96-130/B. §-aira.

Az alperes feliilvizsgalati kérelme alatamasztasara hivatkozott az Ertékesitési rendelet 2, 5, 6, 8/A-
8/F. §-aira, a PM rendelet értékbecslés mddszertanat és az értékbecslési szakvélemény formai és
tartalmi kovetelményeit tartalmazo eldirasaira és a Debreceni [télétdbla azonos tényallas mellett
hozott eltérd tartalmu itéletére.
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Az alperes a feliilvizsgalati eljarasban utdobb benyujtott eldkészitd irataiban tovabbi jogerds
itéleteket csatolt, valamint kifejtette az Ertékesitési rendelet 8/A-8/F. §-aival kapcsolatos érveit, és
hivatkozott az id6kdzben hatalyba 1épett, a zalogjog birdsagi végrehajtason kiviili érvényesitésének
¢s a kielégitési jog gyakorlasa felfiiggesztésének és korlatozasanak részletes eljarasi szabalyairdl
sz0l6 66/2014. (II1. 13.) Korm. rendelet 14-16. §-aira.

A felperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds hatarozat hatalyaban fenntartasat kérte.

A Kuria dontése és jogi indokai
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A Kuria a jogerds itéletet az rPp. 272. § (2) bekezdése alapjan a feliilvizsgélati kérelem keretei
kozott, az abban megjelolt jogszabalysértés tekintetében vizsgalta, vizsgalhatta, és azt nem talalta
jogszabalysértonek.

A Kuria nem foglalhatott allast abban a kérdésben, hogy az Ertékesitési rendelet helyébe 1ép6
66/2014. (I11.13.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdése folytan a felek jogviszonyaban is alkalmazando
14-16. §-ai olyan jogszabalyi rendelkezéseknek mindsiilnek-e amelyek a tisztességtelenség
vizsgalatat nem tenné lehetové. Az e korben torténd vizsgalddast kizarja, hogy az alperes erre az
els6- és masodfoku eljarasban, illetve a hataridében benyujtott feliilvizsgalati kérelmében nem
hivatkozott. Az utdébb benytjtott kérelmében irtakat a Kuaria nem vehette figyelembe mivel a
feltilvizsgalati kérelem kiegészitésére nincs jogszabalyi lehetdség (BH 2017.232.).

A feliilvizsgélati kérelemben megjeldlt jogszabalysértés alapjan a Kuridnak azt kellett vizsgélnia,
hogy a per targyat képezo szerzddéses rendelkezés tisztességtelenségének vizsgalatat az rPtk. 209. §
(6) bekezdése kizarja-e, figyelemmel arra, hogy azt az rPtk. 257. § (1) és (2) bekezdésének
megfeleléen hataroztak meg.

A Kuria utal arra, hogy ebben a kérdésben az egyébként a jogerds itéletben felhivott BDT-ben
kozzétett hatarozat targyaban sziiletett, azt hatalyaban fenntart6 BH 2018.256. szam alatt megjelent
hatarozatdban mar allast foglalt. Az ott részletesen kifejtettek szerint az rPtk. 257. § (1)-(2)
bekezdései nem mindsiilnek olyan torvényi rendelkezésnek, amelyek kimeritden, eltérést meg nem
engedden szabalyozzak a zalogtargy végrehajtason kiviili értékesitésére vonatkozd szabalyokat, a
jogszabalyban foglaltakat a szerzédésben kell kitolteni tartalommal. Igy a per targyat képezo
szerzddéses rendelkezések tisztességtelensége vizsgalhato.

Az alperes az rPtk. 209. § (1) bekezdését mint megsértett jogszabalyhelyet a feliilvizsgalati
kérelmében nem tiintette fel, mert a fent kifejtettek szerint nem helytallé jogi allaspontja szerint a
szerzOdéses rendelkezés tisztességtelenségének vizsgalatat az rPtk. 209. § (6) bekezdése kizarta. Ez
a koriilmény, figyelemmel az rPp. 272. § (2) bekezdésében irtakra, nem tette lehetévé, hogy a Kuria
a perbeli szerzddéses rendelkezés tisztességtelenségét a fentieken tulmenden vizsgélja. Ennek
ellenére a Kuria utal a kordbban hivatkozott hatarozatdban irtakra. Az ott kifejtettek szerint a per
targyat képezo szerzddéses rendelkezés, amely kizardlagosan az alperest jogositja fel az értékbecsld
kivalasztasara, kizarolag az alperessel szerzédéses kapcsolatban allo értékbecslok koziil biztositva a
kivalasztas lehet6ségét oly modon, hogy az értékbecsléssel szemben hatékony jogorvoslatot sem
jogszabaly, sem a szerzddéses rendelkezés nem biztosit, tisztességtelen. A feliilvizsgalati
kérelemben hivatkozott, jogszabalyokban biztositott jogorvoslati lehetéségek a fenti okbol
megvalosuld tisztességtelenség kikiiszobolésére nem alkalmasak. Azok nem az értékbecslés
folyaman a likvidacids érték kifogasolasara, hanem a mar lefolytatott arverést kdvetd elszamolas
vitatdsara (Ertékesitési rendelet 10. §), a mar létrejott szerz6dés megtamadasara [rPtk. 201. § (2)
bekezdés] adnak lehetdséget. Végiil a Kuria hangsulyozza, tévesen hivatkozott az alperes arra, hogy
a perbeli ASZF rendelkezés a felek konszenzusan alapul, mivel az akkor allna fenn, ha a felek a per
targyat képezo szerzddéses rendelkezést egyedileg megtargyaltdk volna, de erre vonatkozo adat a
perben nem meriilt fel.
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A Kuria mindezekre tekintettel a jogerds itéletet az rPp. 275.§ (3) bekezdése alapjan hatalyaban
fenntartotta.

Zaro rész

A feliilvizsgalati kérelem nem vezetett eredményre, ezért a Kuria rPp. 270. § (1) bekezdése szerint
alkalmazando 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperest a felperes iigyvédi munkadijbol allo
feliilvizsgalati eljarasi koltségének a megfizetésére. Annak mértékét a meg nem hatarozhatéd
pertargyértékre figyelemmel a birdsagi eljardsban megallapithatdo ligyvédi koltségekrdl szolod
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdései és 4/A. §-a alapjan, a kifejtett
tevékenységgel aranyosan hatarozta meg.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet targylason kiviil biralta el.

Budapest, 2018. november 20.

Dr. Vezekényi Ursula sk. a tanacs elndke, Dr. Tibold Agnes sk. el6ado bird, Dr. Csoke Andrea sk.
biro



