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A Kuaria
mint felilvizsgalati birdsag
itélete

Az ugy szama: Gfv.VII.30.038/2019/7.
A tanacs tagjai: . Vezekényi Ursula a tanacs elndke

Tibold Agnes eldadd bird

Csesznok Judit Anna bird
A felperes:
Az alperes:
Az alperes képviseldje: Kovacs és Kalman Ugyvédi Iroda iigyintézd:
dr. Kalmén Balédzs iugyvéd
A per targya: szerzd&dés részleges érvénytelenségének megallapitésa
A felilvizsgalati kérelmet benyujté fél: alperes
A masodfoku birésdg neve és a jogerds hatarozat szama: Fdévarosi
Itéldtabla 20.G£.40.346/2018/4. szamu itélet
Az elséfoku birésag neve és a hatarozat szama: Févarosi Torvényszék
24.G.41.762/2017/11. szamu itélet

Rendelkezdé rész
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyédban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon Dbellil fizessen meg a
felperesnek 12.700 (tizenkétezer-hétszéaz) forint feliilvizsgdlati
eljarasi koltséget.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A peres felek a felperes mint adds és az alperes mint hitelezé
kozotti 84.236 CHF 6sszegi deviza alapu kdlcsbnszerzbdés
biztositédsara 2007. februdr 27. napjan jelzadlogszerzddést kotottek.
Abban a k&lcsondsszeg és Jjarulékai erejéig az alperes javara
jelzdlogjogot alapitottak a felperes tarsashdz alapitd okirat
szerinti kizdrdlagos tulajdonat képezd albetétén.

A Jjelzadlogszerzddés 10. pontjanak masodik bekezdése a kovetkezd

rendelkezést tartalmazza: ,A felek - a 12/2003. (I.30.) Korm.
rendeletben foglalt szabalyok alapjan - rogzitik, hogy a birdsagi
végrehajtas melldzésével torténd értékesités esetén az

értékesitésre a Bank kielégitési joganak megnyiltdtdl szamitott 270
(kettbszazhetven) napon beliil azon a legalacsonyabb eladasi a&aron
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keriilhet sor, amelyet a Bankkal szerzdéddéses Jjogviszonyban 4lld, a
tevékenység végzésére megfeleld jogositvéannyal rendelkezd,
ingatlan-értékbecsléssel 1is foglalkozd cégek/egyéni vallalkozdk (a
tovabbiakban: Ertékbecsld (k)) valamelyike, a kielégitési Jjog
megnyilédsdt megeldzé 90 (kilencven) napnal nem régebbi, wvagy a
kielégitési jog megnyiltat kovetd 120 (szazhlsz) napon belil
elkészitett, likvidacids (menekiilési) értékre vonatkozd
értékbecslésében - lakdéingatlan esetében a lakott, illetve a
kiliritett &llapotra vonatkozdbdéan kildon-kiilén - meghatarozott. A
likvidacios (menekiilési) érték megédllapitdsa a zalogtargy 30
(harminc) napon beliili értékesithetdéségét alapul véve torténik. A
Zalogkdtelezett (ek) kijelentik, hogy az Ertékbecsld (k) kozul
barmelyik &ltal végzett értékbecslést teljes mértékben elfogadjik,
valamint tudomdsul veszik, hogy a Bank jogosult az Ertékbecsld (k)
kozlil az értékbecslést elvégzd személy kivalasztédsara."

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes keresetében a zalogszerzdéddés 10. pontjdnak fent idézett
rendelkezése semmisségének megadllapitaséat kérte a Polgéari
Torvénykdnyvrdl szdéld 1959. évi IV. tdrvény (a tovabbiakban: rPtk.)
257. § (1) Dbekezdése, 209/A. § (2) bekezdése és a fogyasztdval
kotott szerzddésben tisztességtelennek mindésiild feltételekrdl szdld
18/1999. (II.5.) Korm. rendelet (a tovédbbiakban: Korm. rendelet) 1.
§ (1) bekezdés a) pontja alapjan. Arra hivatkozott, hogy a kikotés
nem biztosit semmilyen jogot az addbds szamara, hogy az elkészilt
szakvéleményt vitassa, illetve akir az alperes 4ltal elfogadott
szakértdi 1listdbdl més szakértdt kérjen fel a likvidacids érték
meghatarozadsara. A felperesnek semmilyen beleszdéldsa nincs a
szakértd kivalasztésaba.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Véleménye
szerint a kikotés tisztességtelensége nem vizsgalhatd, mert azt a
jogszabadlyi eldirdsoknak megfelelden hatadroztdk meg a felek. Az
megfelel a zalogtargyak birbdsagi végrehajtéason kivili
értékesitésének szabdlyairdl szdld 12/2003. (I.30.) Korm. rendelet
(a tovébbiakban: Ertékesitési Korm. rendelet) specialis
rendelkezéseinek is. A kikotés a szerzddésre iranyadd lényeges
rendelkezésektdl nem tér el, és nyilvanvaldan nem
Osszeegyeztethetetlen a jelzdlogszerzddés elsbddleges funkcidjaval,
a kolcsdn visszafizetésének biztositéasaval.

Az elsé- és masodfoku itélet

Az elsé6fokl birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta.

A felperes fellebbezése folytan eljart 1itéldétdbla az elsbdfoku
birbésag itéletét megvaltoztatta és megallapitotta a
jelz4dlogszerzdédés 10. pontja [2] pontban idézett rendelkezésének
érvénytelenségét.

A fogyasztoi kélcsonszerz8désben pénziigyi intézmény altal
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alkalmazott &ltaldnos szerzddési feltételekben szerepld egyoldalu
szerz8désmbdbdositdsi jog tisztességtelenségérdl szd6ld 2/2012. (XITI.
10.) PK vélemény 3. pontjadban foglaltakra utaladssal rogzitette, a
per téargyat képezdé szerzdbddéses rendelkezés tisztességtelensége
vizsgalhatdé: Amennyiben ugyanis a felek a birdsagi végrehajtason
kiviili értékesitésben megidllapodnak, az rPtk. 257. § (1) és (2)
bekezdései értelmében azt a legalacsonyabb eladéasi 4&r, illetve
szamitasi médjanak meghatdrozdsaval a szerzddésben kell kitdlteniik
tartalommal.

Az 1rPtk. az értékesités részletes szabalyait nem szabalyozza.
Kiemelt Jjelentésége wvan annak, hogy a felek megédllapodasa a

birbsagi végrehajtéashoz hasonld garanciakat biztositson a
zdlogkotelezett részére. Az elsédleges - birdsdgi - végrehajtéashoz
képest alternativ végrehajtési mbéd valasztéasa miatt a

zalogkotelezettet nem érheti hatrany.

Az itéldétabla Ugy itélte meg, a téamadott feltétel az értékesitést
megeldzd szakban indokolatlanul és egyoldaltan c¢sak az alperes
részére 4allapit meg Jjogokat, semmilyen érdemi Jjogositvanyt nem
biztositva a =zadlogkdtelezett részére. A zidlogkdtelezettnek nincs
jogosultsdga a szakértd kivalasztasa kOrében, és a szakértdi
véleménnyel kapcsolatban kifogédssal sem élhet. A 2010. aprilis 14.
napjatél hatalyos, a zadlogtadrgyak birdésdgi végrehajtéason kivili
értékesitésének szabidlyairdl sz61ld 12/2003. (I. 30.) Korm. rendelet
mbédositasardl sz616 114/2010. (IV. 13.) Korm. rendelet
rendelkezései a feleknek a szerz&désbdl eredd jogaira és
kotelezettségeire nem hatnak ki, azok a felperes részére semmilyen
jogositvanyt nem biztositanak, igy onmagukban nem valtoztatnak azon
a tényen, hogy az egyedileg meg nem targyalt perbeli szerzddéses
rendelkezés a feleknek a szerz&désbdl eredd jogait és
kotelezettségeit a Johiszemlség és tisztesség kovetelményének
megsértésével egyoldaluan és indokolatlanul a fogyasztd hatréanyédra
allapitja meg.

Az itéldétédbla utalt tovabba az &llédspontjat alatamasztd itélkezési
gyakorlatra, miszerint tisztességtelen az az &altalédnos szerzddési
feltétel, amelyben a zadlogtargy értékesitésének feltételei
egyoldaltan 1Ugy kerilnek meghatarozasra, hogy a zalogtargy
értékesitését végzd igazsagigyi szakértd kivalasztédsdban az adods
nem tud részt venni.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélet ellen az alperes terjesztett eld feliilvizsgadlati
kérelmet, amelyben annak hatdlyon kivil helyezését, és elsdbddlegesen
az elsé- vagy masodfokt birdsdg Gj eljédrads lefolytatadsara és 1Uj
hatédrozat hozataldra utasitédséat, mésodlagosan az elséfoku itélet
helybenhagyasat kérte. Allitotta, a jogerds itélet az rPtk. 209. §
(1) és (5) Dbekezdésébe {itkézik, mivel az Ertékesitési Korm.
rendeletben foglalt rendelkezések lex specialis szabadlyok, azt nem
a felek rendelkezési joga tolti meg tartalommal.
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Alperes elbadadsa szerint a Kuaria a Gfv.VII.30.275/2017/8. szama
itéletében kimondta, hogy a perbeli koételemre alkalmazandd
Ertékesitési Korm. rendelet, és a helyébe 1épd, a zalogjog birdsagi
végrehajtdson kivili érvényesitésének és a kielégitési Jjog
gyakorlasa felfiiggesztésének és korlatozadsdnak részletes eljaréasi
szabadlyairdl sz616 66/2014. (ITT. 13.) Korm. rendelet (a
tovédbbiakban: Uj Ertékesitési Korm. rendelet) 1. § (2) bekezdése
alapjan alkalmazanddé 14-16. $-ai olyan jogszabalyi rendelkezésnek
minédsiilnek, amelyek a tisztességtelenséqg vizsgalatat kizarjéak.

Az rPtk. 209. § (1) Dbekezdésére alapitva sem &llhat fenn
érvénytelenség. A felperes jogérvényesitését, jogorvoslati jogat a
jogszabadlyok Dbiztositjak. A kereset esetleges sikere esetén a
tamadott kikotés helyébe a fenti rendelkezések 1épnének, ,amely
alapjan a felperes tényleges, a perrel érvényesiteni kivant
jogvédelmi érdekét azonositani nyilvanvaldan nem lehet".

A feliilvizsgalati ellenkérelem benytjtéasakor képviseleti
tevékenységet jogszerilen ellatéd jogi képviselbje atjan
elbdterjesztett fellilvizsgdlati ellenkérelmében a felperes a jogerds
hatédrozat hatédlydban fenntartédsat kérte.

A Kuria dontése és jogi indokai

A Karia a jogerds itéletet az rPp. 272. § (2) bekezdése alapjan a
feliilvizsgalati kérelem keretei kozott vizsgalta, és azt a
felhozott indokok alapjédn nem taldlta jogszabalysértdnek.

A felllvizsgdlati kérelemben irtakra figyelemmel elsd8dlegesen abban
a kérdésben kellett a Kuriadnak allast foglalnia, hogy a per téargyat
képez& szerzdddéses rendelkezés tisztességtelenségének vizsgadlatat
az rPtk. 209. § (5) bekezdése kizarja-e arra tekintettel, hogy az
Ertékesitési Korm. rendelet, illetve annak médosult szabdlyai mint
lex specialis to6ltik meg tartalommal a zalogtargyak birdsagi
végrehajtason kivili értékesitésére vonatkozd megdllapodast.

A Kuria rémutat, az rPtk. 258. §(4) bekezdése alapjan a végrehajtés
mellézésével torténd értékesités mbédjéra vonatkozd tovabbi
szabalyokrél a szerzdédéskotéskor a Ertékesitési Korm. rendelet
rendelkezett, annak 1. S (3) bekezdésébdl kovetkezdbden a
zdlogkdtelezett érdekét szem eldtt tartva. Aszerint a Ertékesitési
Korm. rendelet rendelkezéseitdl a felek «csak abban a koérben
térhetnek el, amelyben azt a jogszabaly lehetdévé teszi. Az abban
nem szabdlyozott kérdésekben a felek megdllapodédsa csak akkor
iradnyadd, ha az nem sérti a zalogkodtelezett rendeletben biztositott
jogait, és nem teszi terhesebbé a rendeletben eldirt
kotelezettségeit.

Az FErtékesitési Korm. rendelet egyebek mellett szabadlyozta az
elbzetes értesités formai és tartalmi kovetelményeit, a jogosulttal
szemben tamasztott &ltalédnosan elvarhatdé gondossadg kovetelményét,
az elszamoléds és az azzal kapcsolatos kifogads szabadlyait. Tényként
allapithaté meg ugyanakkor, hogy sem ez a rendelet, sem annak 2010.
aprilis 14-t81 a folyamatos {igyekben is alkalmazanddan médosult
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szdvege nem tartalmazott szabdlyozdst az értékbecsld személyének
kivdlasztédsara, az altala készitett értékbecslés ,teljes mértékben
vald elfogadaséara" nézve.

Az Ertékesitési Korm. rendelet eléz8 pontban idézett 1. § (3)
bekezdésének azon rendelkezésére pedig, amely szerint az abban nem
szabadlyozott kérdésekben a felek megdllapodasa csak akkor iranyadd,
ha az nem sérti a zalogkdtelezett rendeletben biztositott jogait,
és nem teszi terhesebbé a rendeletben 1irt kotelezettségeit, nem
értelmezhetd akként, amely szikségtelenné tenné a tisztességtelen
dltaldnos szerzdédési feltételek érvénytelenségének birdsdg 4ltal
torténd kimondéasadt. A fentiek megitélése a Dbirdsdg hataskorébe
tartozik.

Mivel az adott {gyben az alperes &ltaldnos szerzd&dési feltétele
szerint a felek a =zdlogtdrgy birdsadgi végrehajtids melldbzésével
torténd értékesitése esetére a legalacsonyabb vételdr szamitésanak,
megadllapitasédnak mdébdjédban akként 4dllapodtak meg, hogy azt az
alperes &ltal kivalasztott értékbecsldére Dbizzak, amely eljarasra
sem diszpozitiv, sem kbgens szabdlyozast a felilvizsgalati
kérelemben is megjeldlt jogszabalyok nem tartalmaznak, az
itéldétabla helytalldan foglalt ugy &llast, hogy a tamadott kikotés
tisztességtelenségének vizsgadlatidt az rPtk. 209. § (5) bekezdése
nem zarja ki, figyelemmel a jogerds itéletben is hivatkozott PK
véleményben foglaltakra. Ezzel azonosan déntodtt a perbelivel azonos
tartalmid kikotés tekintetében a Kuria a BH 2018.256. szamon
kozzétett hatédrozatéban, illetve a felilvizsgédlati kérelemben
hivatkozott Gfv.VII.30.275/2017/8. szamu itéletében is.

Ezt kovetden abban a kérdésben kellett a Kuridnak allast foglalni,
hogy az rPtk. 209. § (1) Dbekezdése szerinti feltétel fennall-e,
nevezetesen a fogyasztdi szerzddésben egyedileg meg nem targyalt
perbeli szerzddéses rendelkezés a szerzdddéskdtéskor a feleknek a
szerz&désbdl eredd Jjogait és kotelezettségeit a Jjodhiszemliség és
tisztesség kovetelményének megsértésével egyoldaltan és
indokolatlanul a fogyasztd hatranyara &allapitotta-e meg, illetve
hogy az utdébb hatdlyba 1lépett, a felek Jogviszonyaban is
érvényesild Jjogszabalyi rendelkezések a tisztességtelenség
megitélésén valtoztatnak-e.

A Karia egyetértett a jogerds itéletben kifejtettekkel, miszerint a
per targyat képezd szerzddéses rendelkezés, amely kizardlagosan az
alperest jogositja fel az értékbecsld kivalasztéadsara, kizardlag az
alperessel szerzd&déses kapcsolatban allo értékbecsldk kozil

biztositva a kivalasztés lehetdségét oly mddon, hogy az
értékbecsléssel szemben hatékony jogorvoslatot sem jogszabaly, sem
a szerzbdéses rendelkezés nem biztosit, tisztességtelen (BH
2018.256.) .

Ezen a Karia &llédspontja szerint nem valtoztat a Ertékesitési Korm.
rendelet peres felek Jjogviszonydban is alkalmazandé 8/A.-8/B. §-
ainak elektronikus A&rverésre (EAF), az ingatlan vételdrdnak a
becsértéktdl vald 30%-ot meghaladd eltérése, illetve a becsértéknek
az addézads rendjérdl szbdld torvényben meghatédrozott értékadatokat
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tartalmazé nyilvantartéds adataival vald Osszevetése esetére az
adbhatbdésdg részére biztositott jogkdr. Az kétség kivil a Jelentds
mértékben aron aluli értékesités megakadalyozasat célozza, azonban
a Kuria megitélése szerint nem eredményezi a megkotésekor
tisztességtelen szerz8dési feltétel érvényessé valasat,
konvalidaldédéasat. Egyrészt az nem érinti az értékbecsld egyoldalu
kivdlasztédsadnak az alperes részére biztositott kizardlagos Jjogat,
masrészt nem valtoztat azon, hogy az arverés kitlizését megeldzden a
tédmadott szerzddési feltétel - a Jjogerds ddéntésben irtak szerint -
semmilyen érdemi Jjogositvanyt nem biztosit a felperes részére a
szakértd személyével, az altala megédllapitott, az elektronikus
arverés soran figyelembe veendé becsértékkel 0Osszefliggésben.
Erdemben ezzel azonosan foglalt allast a Karia a
Pfv.V.22.032/2018/8. szamu hatéarozatéban.

A Kiria megédllapitotta, hogy az itéldétdbla a jogerds itéletében nem
tért ki a felperes fellebbezési ellenkérelmében hivatkozott, az
Ertékesitési Korm. rendelet helyébe 1ép8 Uj Ertékesitési Korm.
rendelet 14-16. S-aival Osszefiiggésben eldadott érvelésére. Ezzel
azonban az itéldétdbla olyan, a fellilvizsgdlati kérelemben tételesen
nem 1s hivatkozott eljdrasi szabidlysértést kovetett el, amely az
igy érdemi elbirdlasara nem hatott ki (rPp. 275. § (3) bekezdés)
figyelemmel az aldbbiakra.

A Kuria eldbrebocsatja, a felilvizsgalati kérelemben hivatkozott
Gfv.VII.30.275/2017/8. szamu hatdrozatéban a Karia olyan
megallapitdst nem tett, hogy a 2014. marcius 15-t&81 hatélyos Uj
Ertékesitési Korm. rendelet 14-16. S-ai olyan jogszabalyi
rendelkezések, amelyek a tisztességtelenség vizsgalatat kizarjak. A
hivatkozott rendelkezések - amelyek figyelemmel az 1. § (2)
bekezdésében irtakra, valamennyi zalogszerzddésen alapuld zalogjog
birbésagi végrehajtason kiviili érvényesitése soran alkalmazanddk - a
kielégitési jog gyakorldsa sordn alkalmazott  jogszabalysértd
intézkedések elleni jogorvoslatokkal kapcsolatos eljarads szabalyait
tartalmazzdk, ha a zadlogjogosult a kielégitési jog gyakorlasa soréan
megszegi a Polgari Torvénykdényvrdl szdéld 2013. évi V. tdrvényben (a
tovabbiakban: Ptk.) vagy a rendeletben meghatarozott
kbtelezettségeit. Az értékbecsld személyének kivadlasztéasara
vonatkozd rendelkezéseket ezen Korm. rendelet sem tartalmaz. Azzal
szembeni Jjogorvoslatra a 14. § (1) bekezdése nem ad lehetdéséget,
mivel az alperes részére a perbeli szerzdbddéses rendelkezésben
biztositott jog gyakorlésa nyilvanvaldan nem  tekinthetd a
zdlogjogosult Ptk.-ban vagy a rendeletben meghatarozott
kotelezettsége megszegésének, ami a jogszabdly szerinti jogorvoslat
alapjat képezheti.

A Karia mindezekre tekintettel a jogerds itéletet az rPp. 275.§ (3)
bekezdése alapjan hatédlyadban fenntartotta.

Zard rész

A felllvizsgdlati kérelem nem vezetett eredményre, ezért a Kuria az
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rPp. 270. § (1) bekezdése szerint alkalmazandd 78. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte az alperest a felperes idgyvédi munkadijbdél alld
fellilvizsgalati eljarasi k6ltségének a megfizetésére. Annak
mértékét a meg nem hatdrozhatd pertdrgyértékre figyelemmel a
birbdsadgi eljarasban megédllapithatd {ligyvédi koltségekrdl szdld
32/2003 (VIII.22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdései és 4/A.
§-a alapjan, a kifejtett tevékenységgel ardnyosan hatédrozta meg.

Az itélet ellen a felilvizsgédlatot az rPp. 271. § (1) bekezdés e)
pontja zarja ki.

A Kuria a felilvizsgdlati kérelmet targylason kiviil birdlta el.

Budapest, 2019. november 26.

Dr. Vezekényi Ursula sk. a tanidcs elndke, Dr. Tibold Agnes sk.
elbadd bird, Dr. Csesznok Judit sk. bird



