Gyéri [télotabla
P£.1.20.20.021/2020/7.

A Gyéri [tél6tabla dr. Orbanné dr. Dimék Valéria iigyvéd altal képviselt felperes neve felperesnek,
a Kovacs és Kalman Ugyvédi Iroda altal képviselt Lrendii alperes neve 1. r., a személyesen eljard
ILrendi alperes neve II. r. alperes ellen szerzodés érvénytelenségének megallapitasa iranti
perében a Székesfehérvari Torvényszek 2018. év majus hd 24. napjan kelt 48.P.20.015/2018/16.
szamu itéletével szemben a felperes altal 17. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan -
targyalason kiviil - meghozta a kdvetkez6

itéletet:

Az itélétabla az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és megallapitja, hogy az I. r.
alperes, mint zalogjogosult és a felperes, valamint a II. r. alperes, mint zalogkdtelezettek kozott
2007. augusztus 29-¢én ...-1378. szamon létrejott jelzalogszerz6dés 5. pontjanak alabbi rendelkezése
érvénytelen:

»A felek - a 12/2003. (I.30.) Kormanyrendeletben foglalt szabalyok alapjan - rogzitik, hogy a
bir6sagi végrehajtas melldzésével torténd értékesités esetén az értékesitésre a Bank kielégitési
joganak megnyiltatol szamitott 270 (kettészazhetven) napon beliil azon a legalacsonyabb eladasi
aron keriilhet sor, amelyet a Bankkal szerzOdéses jogviszonyban allo, a tevékenység végzésére
megfeleld jogositvannyal rendelkezO, ingatlan-értékbecsléssel is foglalkozd cégek/egyéni
vallalkozok (a tovabbiakban: Ertékbecsl(k)) valamelyike, a kielégitési jog megnyilasat megel6z6
90 (kilencven) napnal nem régebbi, vagy a kielégitési jog megnyiltat kovetd 120 (szazhlisz) napon
beliil elkészitett, likvidacids (menekiilési) értékre vonatkozo értékbecslésben - lakoingatlan esetében
a lakott, illetve a kiliritett allapotra vonatkozoan kiilon-kiilon - meghatarozott. A likvidacios
(menekiilési) érték megallapitasa a zalogtargy 30 (harminc) napon beliili értékesithetdségét alapul
véve torténik. A Zalogkotelezett(ek) kijelentik, hogy az Ertékbecslé(k) koziil barmelyik altal végzett
értekbecslést teljes mértékben elfogadjak, valamint tudomasul veszik, hogy a Bank jogosult az
Ertékbecslé(k) koziil az értékbecslést elvégzd személy kivalasztasara."

Mellézi a felperest perkoltségben marasztald rendelkezést.

Kotelezi az IL.vr. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek Osszesen 153.850
(Egyszézotvenharomezer-nyolcszazotven) forint elsé-, madasodfokd, valamint feliilvizsgélati
perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



Az iranyad¢ tényallas szerint az 1. r. alperes, mint hitelezd, valamint a felperes, mint ados és a II. .
alperes, mint egyetemleges adostars kozott 2007. augusztus hd 29. napjan jott 1étre
kolcsonszerzodés, mely szerint a kdlcson Osszege 72.873 svajci franknak megfeleld, de legfeljebb
10.000.000,- Ft-nak az igénylés benyujtasa napjan érvényes CIB hivatalos pénztari forint-deviza
vételi arfolyamon szamitott sszege.

A kolcsonszerzddés tartalmazta annak futamidejét, kamatat, kezelési koltségét, torlesztés kezdd
idépontjat €s esedékességeit, tovabba annak 8. pontjaban azon kitételt, hogy a Telepiilés 1 belteriilet
.... hrsz. alatti ingatlanra alapitott jelzalogjog is a biztositéka a szerzédésnek.

Ugyanezen a napon jelzalogszerzddés is 1étrejott a felek kozott, a fenti ingatlan, mint zalogtargy
tekintetében, amelynek a felperes €s a II. r. alperes 'z - %2 ardnyban voltak tulajdonosai.

A jelzélogszerzddés 5. pontjanak 1-3 bekezdése szerint:

»A Bank kielégitési joganak megnyiltakor a kielégitési jogat (a) birdsagi végrehajtds utjan
gyakorolhatja, vagy (b) a Zalogtargy(ak)at a Ptk. 257. § (2) bekezdés alapjan birdsagi hatarozat
nélkiil, birosagi végrehajtasi eljaras melldzésével maga értékesitheti, vagy a Ptk. 257. § (3) bekezdés
alapjan a Zalogtargy(ak) értékesitésére zaloghitel nyujtasaval, illetve arverés szervezésével
iizletszerlien vagy hivatalbol foglalkozé személynek megbizast adhat.

A felek - a 12/2003. (1.30.) Kormanyrendeletben foglalt szabalyok alapjan - rogzitik, hogy a birdsagi
végrehajtas mellézésével torténd értékesités esetén az értékesitésre a Bank kielégitési joganak
megnyiltatol szamitott 270 (kettészazhetven) napon beliill azon a legalacsonyabb eladasi aron
keriilhet sor, amelyet a Bankkal szerzodéses jogviszonyban allo, a tevékenység végzésére megfeleld
jogositvannyal rendelkezd, ingatlan-értékbecsléssel is foglalkozo cégek/egyéni vallalkozok (a
tovabbiakban: Ertékbecslé(k)) valamelyike, a kielégitési jog megnyilasat megelézé 90 (kilencven)
napnal nem régebbi, vagy a kielégitési jog megnyiltat kovetd 120 (szazhtisz) napon beliil elkészitett,
likvidaciés (menekiilési) értékre vonatkozé értékbecslésben - lakoingatlan esetében a lakott, illetve a
kitiritett allapotra vonatkozoan kiilon-kiilon - meghatarozott. A likvidacidés (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 Bank legaldbb 30 nappal az értékesitést megeldzden értesiti a Zalogkdotelezett(ek)et arrdl, hogy
kielégitését gyakorolja ¢és a zalogtargyat értékesiteni kivanja (eldzetes értesités). A
Zalogkotelezett(ek) az értesités kézhezvételét kdvetd 8 napon beliil koteles(ek) a Zalogjogosultnak
megnevezni azokat a személyeket, akiknek - az ingatlannyilvantartisba bejegyzett jogokon é€s
tényeken kiviil - a zalogtargyon tovabbi zalogjoga vagy mas olyan joga all fenn, amely a vevo
tulajdonszerzését akadalyozza vagy tulajdonjogat korlatozza. A Zalogjogosult az értékesitést
megeldzden legalabb 15 nappal irdsban értesiti a Zalogkotelezett(ek)et az értékesités valasztott
modjarol, helyérdl, és idopontjarol, az értékesitéssel megbizott személyrdl, valamint a kikialtasi
arrol."

A felperes keresetében a jelzdlogszerzddés 5. pont elsd, masodik és harmadik bekezdésében foglalt
szerzOdési rendelkezések tisztességtelenségének megallapitasa irant terjesztette eld keresetét,
melyben az rPtk. 209/A. § (2) bekezdésére, tovabba a 18/1999. (I1.05.) Korm. rendelet 1. § (1)
bekezdés a), b) és j) pontjara hivatkozott, utalva a 93/13. EGK iranyelv 6. cikk (1) bekezdésében
foglaltakra is.



Allaspontja szerint e szerzédési rendelkezés nem kellden részletes meghatarozasa miatt az adosok
szamara kiszamithatatlan, hogy melyik értékbecsld ajanlatat valasztja ki, illetéleg fogadja el a
pénziigyi intézmény, valamint az is ellendrizhetetlen és nem vildgos, hogy hany értékbecslotol,
mennyi értékbecslés alapjan valasztja ki a pénziigyi intézmény a szamara megfeleldt, és ezeket
befolyasold tényezdk és koriilmények is megismerhetetlenek, igy rejtve maradnak az adds oldalan.
A fentiekbdl kovetkezden a szerzddési rendelkezés kontroll nélkiil egyoldalu lehetdséget biztosit a
hitelez6 részére, a timadott szerzddési rendelkezések nem felelnek meg a szimmetria, ténylegesség,
aranyossag, objektivitas, valamint a vilagos és egyértelmii megfogalmazas elvének sem. Utalt arra,
hogy a pénziigyi intézmény szabadon dontheti el, hogy mikor milyen értékbecslét valaszt ki, a
legalacsonyabb eladési ar tekintetében a zalogtargy vonatkozasaban szabadon becsiilheti meg annak
mértékét, onkényesen allapitja azt meg, igy kizarolagosan gazdalkodd szervezetet jogositja fel
annak megallapitasara, hogy a zalogtargy vonatkozasaban melyik a legalacsonyabb eladasi ar.
Kifejtette, hogy az rPtk. 257. § (1) és (2) bekezdése lehetOséget biztosit arra, hogy a jogosult a
zalogtargyat birosagi végrehajtds mellézésével maga értékesithesse, ennek azonban feltétele a
legalacsonyabb eladési ar, illetve annak szadmitasi modja, illetéleg a zalogjogosult kielégitési
joganak megnyilasatol szamitott hataridd meghatarozdsa. Emellett kdvetelmény a legalacsonyabb
ar, illetéleg annak szamitasi modjanak a meghatarozéasa. E feltételeknek a perbeli szerzodés eleget
tesz ugyan, ugyanakkor a pénziigyi intézmény, aki Osszedllitja azon értékbecslok listajat, akiknek a
szakérti véleményét az értékbecslés korében elfogadja, melybe az adosnak beleszdlasa nincs. A
szerz0dés nem biztosit semmilyen jogot az adds szamdra, hogy az elkésziilt szakvéleményt
(értékbecslést) vitassa, igy e szerzddési kikotés ezokbol is tisztességtelen.

Az L. 1. alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat €s a felperes perkoltségben vald marasztalasat
kérte, mig a II. r. alperes nyilatkozatot nem tett.

Az L. 1. alperes kifogasolta, hogy a felperes nem igazolta, hogy milyen jogvédelmi érdeke all fenn az
eléterjesztett megallapitasi keresettel 0sszefliggésben, igy a Pp. 123. §-ban foglalt feltétel hidnyzik.

Az lgy érdemét tekintve hivatkozott arra, hogy az tligyletkotés iddpontjaban iranyado rPtk. 257. §
(1) és (2) bekezdésében foglalt szabalyozassal 0Osszefliggésben a feleket illeté jogok ¢és
kotelezettségek mas jogszabalyban, igy a zalogtargyak birdsagi végrehajtason kiviili értékesitésének
szabalyair6l sz6l6 12/2003. (I1.30.) Korm. rendelet rendelkezéseiben is testet 6ltenek. A tadmadott
szerzddési rendelkezések az rPtk., illetéleg a Korm. rendeletnek megfelelnek, azok szabalyozasat
ismétlik meg. Hivatkozott arra, hogy az rPtk. 209. § (5) bekezdése értelmében nem mindsiilhet
tisztességtelennek a szerz6dési feltétel, ha azt jogszabaly allapitja meg, vagy jogszabaly eldirasainak
megfelelden hataroztak meg. Hivatkozott tovabba arra, hogy magabol a perbeli szerzddés
szOovegezésébol is megallapithatd, hogy az nem jogositja fel az alperest a szerzddés barmely
feltételének értelmezésére, egyoldalian nem jogositja fel kizarolagosan az 1. r. alperest annak
megallapitasara, hogy a felperes teljesitése szerzOdésszerii-e, mert ilyen szerzdédéses szabalyozast
nem tartalmaznak a felperes altal hivatkozott rendelkezések, tovabba nem zarjak, illetéleg nem
korlatozzak a felperes jogait, vagy a felek kozotti megéllapodason alapuld igényérvényesités
lehetOségét, miutan a felperes a teljes értékesitési folyamat soran jogosult jogainak érvényesitésére,
amelyet kifejezetten tartalmaznak az Ertékesitési Korm. rendelet 10. §-dban foglalt szabalyok.
Hivatkozott arra, hogy az értékbecslés végzése ugyancsak jogszabalyi eldirasok szerint rendezett,
mégpedig a 25/1994. (VIII.01.) PM rendelet (tovabbiakban: PM rendelet) kapcsan.
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A torvényszék a fellebbezéssel tamadott itéletében a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest,
hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. r. alperesnek 38.100,- Ft perkdltséget.

Hatérozata indokoldsaban mindenekeldtt ramutatott arra, hogy az érvénytelenségi igény kapcsan a
megallapitasi kereset eloterjesztésének jogszabalyi feltételei adottak.

Kiemelte, hogy az rPtk. 209. § (5) bekezdése szerint nem mindsiilhet tisztességtelennek a szerzédési
feltétel, ha azt jogszabaly allapitja meg, vagy jogszabaly eldirasainak megfeleléen hatdrozzdk meg.

Kifejtette, hogy az iigyletkotok az rPtk. 257. § (1) és (2) bekezdésében foglaltaknak megfeleld
megallapodast kotottek, melyben rogzitették a legalacsonyabb eladasi ar szamitasi modjat. E szerint,
ha a zdlogtargyat birosagi végrehajtdson kiviil értékesitenék, akkor a zalogtargy értékesitése a
12/2003. (I1.30.) Korm. rendeletben foglalt szabalyok alapjan torténik, azaz a kormanyrendeletben
foglaltak az irdnyadok. Ezzel 0sszefiiggésben az értékbecslés mddszertanat a biztositék piaci aranak
meghatarozasa korében is a 25/1997. (1.08.) PM rendelet szabalyozza.

A korméanyrendelet rendelkezései kdgensek, attol eltérd szerzodési rendelkezés nem érvényesiilhet a
felek viszonylataban.

A kormanyrendelet 8. §-a szerint a zalogtargy értékesitése soran a jogosult az adott helyzetben
elvarhatd gondossaggal koteles eljarni, azaz a zalogtargyat az értékesitési joganak gyakorlasa
kapcsan az adott piaci koriilmények kozott elérhetd nyilvanvaldan redlis, de mindenképpen
méltanyos aron kell értékesitenie.

A rendeleti szabalyozas 2010-t6l a zalogkotelezetti oldal szamara a lakoingatlan zalogtargy esetén
kedvezden valtozott. A rendeletnek az irdnyado 8/A. § (1) és 8/B. § (1) és (2) bekezdésébol eredden
tobb olyan feltétel is beépitésre keriilt, amely garancialis jellegli (adohatdsag altal lizemeltetett
elektronikus arverés kiirasanak feltételeként a jogosult altal csatolandd 6 honapon belill késziilt
szakértoi értékbecslés, a szakértdi értékbecslés Osszevetése, a becsérték 30%-at meghalado eltérése
esetén az arverés kittizésének mellozése, stb.).

Az irdnyadé rendelet szerint a becsérték a zalogjogosult részérdl keriil megallapitasra. A rendelet
rendelkezései garantaljak legalabb a becsérték 70%-at elérd eladasi arat, és azt is, hogy azon érat,
amelyen a lakoingatlan, mint zalogtargy értékesitésre keriil, fliggetleniil a banki értékbecsld altal
készitett szakvéleményben meghatarozott legalacsonyabb eladasi art6l, a piaci viszonyok
konfiguraljak.

E szabdlyozas pedig a felek viszonylatdban is irdnyado, az idokdzben megvaltozott jogi
kornyezetben is (66/2014. (I11.13.) Korm. rendelet 1. § (1), (2), (4) bekezdése €s ez alapjan a 14-16.
§-a).

A jelzalogszerzddés 5. pontjanak keresettel tdmadott rendelkezései tehat jogszabaly eldirasainak
megfeleloen meghatarozottak, mellyel 0Osszefliggésben a kogens rendeleti szabalyozasnak
érvényesiilnie kell.

Ez okbodl a tdmadott szerz6dési rendelkezések ¢és feltételek a szerzddéskotéskor tisztességtelennek
nem mindsiiltek, igy ez okbdl érvénytelenségiik nem allapithaté meg. Kifejtette az elséfoku birdsag,
hogy nem elzart az ados, zalogkotelezett az eldl, hogy az I. r. alperes altal kivalasztott szakértd
személyét, illetOleg az altala készitett értékbecslést vitathassa, ennek a megfeleld eljarasrendje is
szabalyozott.

A felperes fellebbezésében elsddlegesen az itélet megvaltoztatasat és a kereseti kérelemnek helyt
ad6 dontés meghozatalat, masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését kérte.



A Pp. 221. § /3/ bekezdésében foglalt indokolasi kotelezettség elmulasztasdban jelolte meg a
hatalyon kiviil helyezés indokat. Kifejtette, hogy az els6fokt birdsag itéletének indokolasa formalis,
az érvénytelenséget illetden egymondatos indokoldsa van, a felperes érvénytelenségre vonatkozo
allitasainak tételes cafolatat jogszabalyi hivatkozassal is aldatdmasztottan ténylegesen nem
tartalmazza.

Ezt meghaladodan a fellebbezésében az els6foku eljaras soran eldadottakat ismételte meg, kiemelve,
hogy a torvénysz¢ék figyelmen kiviil hagyta az rPtk. 4. § (1) bekezdését és a 257. § (1) bekezdését.

Az Lr. alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet helyes indokai alapjan valo
helybenhagyésara iranyult.

A Gyodri [télétabla a Pf1.20.218/2018/4/I. szamu itéletével az els6fokl birdsag itéletét részben
megvaltoztatta ¢és a jelzdlogszerz6dés 5. pontja masodik bekezdésének érvénytelenségét
megallapitotta.

Az Ir. alperes feliilvizsgalati kérelme folytan eljar6 Kuria a Gfv.VIL.30.063/2019/5. szamu
végzésével a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezte és a masodfoku birdsagot 1j eljarasra, 0j
hatarozat hozatalara utasitotta.

Megallapitotta, hogy a feliilvizsgalati eljarasban az 1. rendli alperesnek 82.700 Ft, a felperesnek
pedig 12.700 Ft koltsége meriilt fel.

Hatéarozata indokolasaban kifejtette, hogy a masodfokt birdsdg 2018. november 15-én megtartott
targyalason hirdette ki a jogerds itéletet, amit az elséfoku birdsag 2018. november 30-an kézbesitett
a felperes jogi képviseldje szamara, amely idopontokban ligyvédi tevékenységet nem végezhetett. A
masodfoku eljarasban az itélet kihirdetésekor, majd kézbesitésekor a felperesnek nem volt jogi
képviseldje, a jogerds itélet ezért az rPp. 73/A. § (1) bekezdés b) pontjaba iitkoz6 moddon
jogszabalysérto.

A megismételt masodfoku eljaras soran a felperes az itélotabla felhivasara jogi képviseldt
hatalmazott meg, a meghatalmazast pedig becsatolta.

Az itélotabla - a veszélyhelyzet ideje alatt érvényesiild egyes eljarasjogi intézkedésekrdl kiadott
74/2020.(I11.31.) Kormanyrendelet 29. § (2) bekezdése alapjan targyalason kiviil eljarva -
megallapitotta, hogy a felperes fellebbezése részben - a kereset targyava tett rendelkezés érdemét
tekintve - alapos.

Az elsOfokt birosdg a jogvita eldontéséhez sziikséges peradatokat beszerezte, azok okszeri
mérlegelésével helyes tényallast allapitott meg, az els6foku itélet érdemben feliilbiralhato.

A fellebbezésben foglaltakkal ellentétben az elséfokt birésag a dontését a Pp. 213. §. (1)
bekezdésben foglalt keretek kozott hozta meg, a Pp. 221. §. (1) bekezdésében foglalt indokolasi
kotelezettségének - a felperesi fellebbezésben foglaltakkal szemben - eleget tett, itélete indokair6l a
sziikséges mértékben és részletességgel szamot adott. Ezen tilmenden sem allapithatdo meg a
torvényszek eljarasat tekintve olyan eljarasi szabalysértés, mely az elséfoku eljards megismétlésére
indokot adna, ekként a hatalyon kiviil helyezésre iranyulo fellebbezési kérelem nem alapos.



Az itélotabla ugyanakkor az elséfoku birdsag keresetet elutasitd dontésével €s annak indokaival
csupan a per targyava tett jelzalogszerzddés 5. pontjanak elsd és harmadik bekezdése tekintetében
értett egyet. Kiemeli, hogy az els6 bekezdés a Ptk. 255. §-dnak és 257. § (2) és (3) bekezdésének
megfeleld, atfogod tartalmu rendelkezést tartalmaz, a (3) bekezdés pedig a jogosult altali értékesités
lebonyolitasanak részletszabalyaira vonatkozo rendelkezéseket foglal magaba, utdébbiak a 12/2003
(I1.30.) Korm. rendelet 2. § (1), (4) és (5) bekezdések rendelkezéseivel azonos tartalommal birnak.

A Ptk. 209. § (5) bekezdése értelmében nem mindsiilhet tisztességtelennek a szerzodési feltétel, ha
azt jogszabaly allapitja meg, vagy jogszabaly eldirdsanak megfeleléen hatarozzdk meg. A
kifejtettekre tekintettel a jelzdlogszerzddés 5. pontjdnak elsé és harmadik bekezdése tekintetében a
kikotések tisztességtelensége nem allapithaté meg.

Az itélétabla jelzalogszerz6dés 5. pontja masodik bekezdésének vizsgalata tekintetében - osztva a
BH.2018.256. szamu eseti dontésben (a Kuria Gfv.VIL.30.570/2017/5. szamu itéletében)
kifejtetteket - az alabbi, az elséfoku birdsagétol eltérd jogi kovetkeztetésre jutott.

A Ptk.209.§ (2) bekezdése értelmében a feltétel tisztességtelen voltanak megallapitasakor vizsgalni
kell a szerzédéskotéskor fennalld minden olyan koriilményt, amely a szerzddés megkotésére
vezetett, tovabba a kikotott szolgaltatds természetét, az ¢érintett feltételnek a szerzodés mas
feltételeivel, mas szerzddésekkel vald kapcsolatat. Ennek soran az EUB altal (a C-415/11.sz. Gn.
Aziz itéletben) kidolgozott, ,.tisztességtelenségi teszt" elvégzésével allapithaté meg, hogy a konkrét
esetben a kikotés ténylegesen alkalmas-e a felek kozotti egyensuly fogyasztd hatranyara torténd
indokolatlan megbontéasara. A ,,teszt" keretében az vizsgalando, hogy a kikotés kiejtésével mi lett
volna (mennyiben kedvezdébb, illetve hatranyosabb a fogyasztéra nézve) az irdnyadd jogszabalyi
rendelkezések alapjan a szerzddés tartalma; az esetleges eltérés ellentétes-e a johiszemiiség
kovetelményével, olyan tartalmi-e az eltérés, amit egyedi megtargyalas esetén a fogyaszto
valoszinlsithetden nem fogadott volna el; a kikotés eloidézhet-e a fogyasztd oldalan olyan tényleges
¢s jelentds hatranyt, amit a nemzeti jog szabalyai nem orvosolnak.

A fenti szempontok alapul vételével az itélotabla azt allapitotta meg, hogy a jelzalogszerzddés 5.
pontjanak masodik bekezdésében foglalt kikotés alkalmas a felek kozotti egyensuly fogyasztd
hatranyara torténd indokolatlan megbontésara.

A kikotés tisztességtelenségének megitélése kapcsan a szerzddés tipusan és e feltétel céljan beliil
maradva azt kell értékelni, hogy a Ptk. 255. § (1) bekezdése szerinti fészabaly - a birdsagi hatarozat
alapjan és végrehajtas utjan torténd kielégités - aloli egyik kivételként szabalyozta a jogalkotd a
zélogjogosult kielégitési joganak birdsagi végrehajtas melldzésével vald gyakorlasat, és ennek
részletszabalyait tartalmazza a 12/2003 (I. 30.) Kormanyrendelet (a tovabbiakban Ertékesitési
Kormanyrendelet).

A Ptk. 257. § (2) bekezdése szerinti konstrukcido a Ptk. 257. § (1) bekezdése szerinti k6zos
értékesitésnél annyiban kedvezdbb a zalogjogosultra nézve, hogy ilyen esetekben nincs sziikség a
zalogkotelezett kozremikodésére, az értékesitéshez sziikséges jognyilatkozatokat a zalogjogosult
jogosult megtenni. Ebben az esetben viszont kiemelt a jelentdsége annak, hogy a felek
megallapodasa a birésagi végrehajtashoz hasonlo (kozelitd) garancidkat biztositson a zalogkotelezett



részére. A birdsagi végrehajtas szabalyaihoz képest alternativ végrehajtasi mod valasztasa miatt nem
érheti a zalogkotelezettet hatrany.

Ezt hivatott garantalni az Ertékesitési Korméanyrendelet is, melynek szabélyaitol annak 1. § (3)
bekezdése szerint csak a jogszabaly altal lehetévé tett korben térhetnek el a felek (kdgencia), a
rendeletben nem szabalyozott kérdésekben pedig a felek megallapodésa csak akkor iranyado, ha az
nem sérti a zalogkdtelezettnek a rendeletben biztositott jogait, €s nem teszi terhesebbé a rendeletben
eldirt kotelezettségeit (relativ kogencia).

Az Ertékesitési Korméanyrendelet 8. § (1) bekezdése szerint a zalogtargy értékesitése soran a
jogosult az adott helyzetben altalaban elvarhatdo gondossaggal koteles eljarni, ennek megfelelden a
zalogtargyat az értékesitési joganak keretei és az adott piaci koriilmények kdzott elérhetd méltanyos
aron ¢€s a zalogkotelezett torvényes érdekeit is szem el6tt tartva kell értékesitenie.

Fiiggetleniil att6l, hogy ezt a Ptk. altalanos szerzddési feltételre vonatkozd szerzodéskotéskori
rendelkezései tételesen még nem tartalmaztak, csak az a Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdését
tartalommal kit61t6 altalanos szerzodési feltétel tekintheto tisztességesnek, amely vilagos és érthetd,
s mar a legalacsonyabb értékesitési ar meghatarozasdnak modjaval is lehetové teszi a fenti
gondossagi mérce késobbi érvényesiilését. A perbeli feltétel ezen kdvetelményeket nem teljesiti, a
sérelmezett rendelkezés nem szolgdlja kellden az értékesitési folyamat tisztasagat, illetve ennek a
fogyaszto altali kontrollalhatosagat.

A felperes keresetét nem az értékesitést kovetd jogorvoslati jog hidnyara, hanem éppen az azt
megeldz6 értékbecslési folyamat, a legalacsonyabb eladdsi ar meghatarozasanak anomalidira
alapitotta, melyekre az Ertékesitési Kormanyrendelet kozvetleniil nem is tér ki. A legalacsonyabb
eladasi ar meghatarozasanak szabalyozasa kapcsan az 1. r. alperes pedig nem vette figyelembe a
zélogkotelezett jogorvoslati lehetoségének a nemzeti jog keretei kozott fennallo alabbi korlatait.

Az Ertékesitési Kormanyrendelet altal biztositott jogorvoslat (a 10. § (2) bekezdése szerinti kifogas,
illetve 10. § (3) bekezdése szerinti birésagi nemperes eljaras kezdeményezése) alapvetden az
elszamoléas tartalmaval kapcsolatos kifogas elbirdlasara hivatott, melynek soran legfeljebb
masodlagos jelleggel - kdzvetetten - kifogasolhatd az eljart értékbecsld személye, illetve a szakértoi
vélemény tartalma. A jogalkotd altal garanciaként beépitett, a becsérték 30%-at meghalado eltérés
esetén irAnyado rendelkezés (Ertékesitési Kormanyrendelet 8/B. § (2) bekezdés) is kizarolag az
allami adohatosag Osszehasonlito értékadatokat tartalmazd nyilvantartasanak helyessége
fiiggvényében, ¢és annak fennallta esetén is csupan a becsérték 30%-4at meghaladd eltérés esetén
nyujt korrekcios lehetdséget. Az Osszehasonlitdé értékadatokat tartalmazd nyilvantartas hibaibol
eredd, illetve a 30%-ot el nem éré - adott esetben azonban nem jelentéktelen mértéki - eltérés
korrigalasanak lehetésége hianyaban a zalogkdtelezett a legalacsonyabb eladasi ar eleve téves
meghatarozasaval okozott sérelemmel szemben védtelen marad.

Az ilyen esetek korrigalasara - jellegénél fogva - a Ptk 201.§ (2) bekezdésére alapitott per sem
alkalmas, hiszen az is csak az értékkiilonbség feltlind (a biroi gyakorlat szerint legalabb 20-30%-ot
meghaladod) részének korrekcidjat célozza, igy egy még mindig jelentds, de a birdi gyakorlat altal
feltindnek nem tekintett mértéki kiilonbség korrigalasara nem vehetd eredménnyel igénybe.



Figyelembe kell venni azt is, hogy a fogyasztd jogait az Ertékesitési Kormanyrendelet szerinti
nemperes eljaras kezdeményezésére vagy az alperes altal hivatkozott - a Ptk. 201. § (1) bekezdésére
alapitott - peres eljaras meginditasara korlatoz6 megkdzelités amiatt sem fogyasztobarat, mert a
felperes oldalan tobbletkoltséggel jar és iddigényes, igy a szerz6dd felek kozotti egyensuly
biztositasara alkalmatlan.

Az 1. r. alperes altal kidolgozott feltétel az értékesitést megel6zd szak tekintetében semmilyen
érdemi jogositvanyt (beleszolast) nem biztositott a zalogjogosult részére a szakértd kivalasztasa,
illetve a szakértdi véleménnyel kapcsolatos kifogasok érvényesitése kapcsan.

Az Ertékesitési Korméanyrendelet a zalogkstelezett garancialis jogainak érvényesitéséhez
kapcsolodoan a zélogtargy értékesitésével kapcsolatos eldzetes értesitési kotelezettséget (2. § (1)
bekezdés) és az értékesités részleteire vonatkozo kiilon értesitési kotelezettséget ir eld (2. § (5)
bekezdés). Az ezt megel6zé idOszakra vonatkozoan hasonld - az értékbecsld felkérésére és
személyére vonatkozo - értesitési kotelezettséget a felek szerzédése nem tartalmaz. Az értékbecslod
kivélasztasara vonatkozd eldzetes értesités hianyaban - mivel ebben a stadiumban értékesitési naplo
vezetésére az alperes még nem koteles - fennallhat annak a lehetdsége, hogy az alperes tobb
értékbecslot biz meg a listabol és a szamara (leg)kedvezdbb értékbecslést valasztja ki, s mindez a
fogyasztd szamara nem is kontrollalhato.

Az Lr. alperes a felek szerz6désbol fakado jogai és kotelezettségei egyensulyat ugyan tobbféle
moddon is biztosithatta volna, de nem igy jart el. A fentiek hidnya miatt a sérelmezett kikotés
ellentétes a johiszemiiség kovetelményével €s alkalmazisa indokolatlan is, mert nem sziikség
szerinti (hiszen van a fogyasztéra kedvezdbb, s a pénzintézet érdekeit sem sérté alternativ
megoldés), ugyanakkor alkalmas a fogyasztd oldalan olyan tényleges ¢és jelentds hatrany
eldidézésére, amit a nemzeti jog fentiekben felhivott garancidlis szabdlyai sem orvosolnak
megfelelden.

A kifejtettekre tekintettel az itélotabla az els6foku itéletet a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben
megvaltoztatva a jelzdlogszerz6dés 5. pontjanak masodik bekezdésében foglalt kikotés
tisztességtelenségét megallapitotta.

Arra tekintettel, hogy a felperes keresetében tamadott szerzddéses kikotések lényegi, jellegadd
rendelkezéseit a szerzddés 5. pontjadnak masodik bekezdése tartalmazza, az itél6tabla ugy foglalt
allast, hogy a felperes a per érdemét tekintve pernyertesnek mindsiil. Erre tekintettel mellozte a
felperest az alperes javara els6foku perkoltségben marasztal6 itéleti rendelkezést, és a Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan az 1. r. alperest kotelezte a felperes javara a lerott kereseti- és fellebbezési
illetéekbodl (Osszesen 84.000 Ft-bol), tovabba a 32/2003 (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3) és (5)
bekezdése alapjan megallapitott, az 4fat is magaban foglalo elsé és méasodfoku ligyvédi munkadijbol
(6sszesen 57.150 Ft-bol), valamint a Kuria altal a feliilvizsgalati eljarasra megallapitott koltségbdl
(12.700 Ft-bol) allo perkoltség megtizetésére.

Gyor, 2020. majus 7.

dr. Lezsak Jozsef sk. dr. Maurer Adam sk. dr. Molnar Andrea sk.
a tanacs elnoke el6ado bird biro



Székesfehérvari Torvényszék
48.P.20.015/2018/16. szam

A Székesfehérvari Torvényszék Szabd Balazs Gabor Ugyvédi Iroda (.) altal képviselt
felperes neve (.) felperesnek, -

a Koviacs és Kalman Ugyvédi Iroda () altal képviselt Lrendii alperes neve () I. r., a
személyesen eljard Il.rendli alperes neve(.) II. r. alperes ellen szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsa irant indult perében meghozta az aldbbi

itéletet:

a Kkeresetet elutasitja;

Kotelezi a felperest, 15 napon beliil fizessen meg az [. r. alperesnek 38.100,-
(harmincnyolcezer-egyszaz) Ft perkoltséget.

Az itélet ellen a kézbesitéstl szamitott 15 napon beliil a Gyéri [télétablahoz cimzett, a
felperes és az 1. r. alperes altal elektronikus uton, a II. r. alperes altal irasban, 3 példanyban
eléterjeszthetd fellebbezésnek van helye.

A birdsag tajékoztatja a feleket, hogy jogi képviselet kotelezd az itéldtabla elétti eljarasban az itélet,
valamint az iigy érdemében hozott végzések ellen fellebbezést (csatlakozo fellebbezést) eldterjesztd
fél szdmara.

A masodfoku birdsag az ligy érdemében targyaldson kiviil hataroz. A fellebbezd fél azonban
a fellebbezésben a targyalas tartasat kérheti.

A birosag a feleket tajékoztatja tovabba arrdl is, hogy fellebbezési targyalas tartasat kérhetik
akkor, ha:

- a fellebbezés csak a kamat fizetésére, a perkdltség viselésére, vagy Osszegére, illetve a meg
nem fizetett illeték, vagy az allam altal eldlegezett koltség megfizetésére vonatkozik;

- a fellebbezés csak az eldzetes végrehajthatosaggal, a teljesitési hataridével, vagy a
részletfizetés engedélyezésével kapcsolatos;



- a fellebbezés csak az itélet indokolésa ellen iranyul,
- a felek ezt kérték.

Ellenkez6 esetben a masodfoku birosag a fellebbezést targyalason kiviil biralja el a felsorolt
esetekben.

Indokolas

A felperes keresetében a 000-000 szamu, 2007. augusztus ho 29. napjan létrejott
jelzélogszerzodés 5. pont mdasodik és harmadik bekezdésében foglalt szerzodési rendelkezések
tisztességtelenségének megallapitasa irant terjesztette eld keresetét, melyben az 1959. évi IV.
torvény (tovabbiakban: rPtk.) 209/A. § (2) bekezdésére, tovabba a fogyasztoval kotott szerzodésben
tisztességtelennek mindsiild feltételekrél szo6ld6, modositott 18/1999. (11.05.) Korm. rendelet
(tovabbiakban: Korm. rendelet) 1. § (1) bekezdés a), b) és j) pontjara hivatkozott, tovabba utalt a
93/13. EGK irdnyelv 6. cikk (1) bekezdésében foglaltakra is.

Allaspontja szerint e szerz6dési rendelkezés a nem kellden részletes meghatarozas miatt az
adosok szamara kiszamithatatlan, hogy melyik értékbecsld ajanlatat vélasztja ki, illetéleg fogadja el
a pénziigyi intézmény, valamint az is ellendrizhetetlen és nem vilagos, hogy hany értékbecslotol,
mennyi értékbecslés alapjan valasztja ki a pénziigyi intézmény a szamara megfelel6t, és ezeket
befolyasold tényezdk és koriilmények is megismerhetetlenek, igy rejtve maradnak az ados oldalan.
A fentiekbdl kovetkezden a szerzodési rendelkezés kontroll nélkiil egyoldalu lehetdséget biztosit a
hitelezd részére, a timadott szerzddési rendelkezések nem felelnek meg a szimmetria, ténylegesség,
aranyossag, objektivitas, valamint a vilagos és egyértelmii megfogalmazas elvének sem. Utalt arra,
hogy a pénziigyi intézmény szabadon dontheti el, hogy mikor milyen értékbecslét valaszt ki, a
legalacsonyabb eladési ar tekintetében a zalogtargy vonatkozasaban szabadon becsiilheti meg annak
mértékét, onkényesen allapitja azt meg, igy kizarolagosan gazdalkodd szervezetet jogositja fel
annak megallapitasara, hogy a zalogtargy vonatkozasaban melyik a legalacsonyabb eladési ar. Utalt
arra, hogy az rPtk. 257. § (1) illetdleg (2) bekezdésében foglalt szabalyozasbol megallapithatd, hogy
a jogszabaly lehetdséget biztosit arra, hogy a jogosult a zalogtargyat birdsagi végrehajtas
mell6zésével maga értékesithesse, ennek azonban feltétele a legalacsonyabb eladasi 4r, illetve annak
szamitasi modja, illetdleg a zalogjogosult kielégitési joganak megnyilasatol szamitott hataridd
meghatarozdsa. Emellett kdvetelmény a legalacsonyabb 4r, illetdleg annak szamitisi modjanak a
meghatarozasa. E feltételeknek a perbeli szerzddés eleget tesz ugyan, ugyanakkor a pénziigyi
intézmény, aki dsszeallitja azon értékbecslok listajat, akiknek a szakértdi véleményét az értékbecslés
korében elfogadja, melybe az adosnak beleszolasa nincs. A szerzédés nem biztosit semmilyen jogot
az adds szdmara, hogy az elkésziilt szakvéleményt (értékbecslést) vitassa, igy e szerzddési kikotés
ezokbdl is tisztességtelen.

A keresetlevél tovabba tartalmazott a kereseti kérelemként nem jelentkezd, a keresetlevélben
meghivatkozott tdmadott szerz6dési rendelkezéssel be nem azonosithato okfejtést is (keresetlevél 5.
oldal, méasodik bekezdése).

A felperes kérte az I. r. alperes perkoltségben valdé marasztalasat is. Az I. r. alperes a kereset
elutasitasat és a felperes perkoltségben valo marasztalasat kérte, mig a II. r. alperes nyilatkozatot
nem tett.



Az 1. r. alperes eldadta, hogy a felperes keresete kizardlag a jelzalogszerzodés egy
rendelkezés tisztességtelenségének a megallapitasara irdnyul, ugyanakkor a felperes nem igazolta,
hogy milyen jogvédelmi érdeke all fenn az eldterjesztett kereseti kérelemmel 0sszefiiggésben, igy a
Pp. 123. §-ban foglalt, a megallapitasi kereset eldterjesztésének a feltétele hidnyzik.

Az ligy érdemét tekintve hivatkozott arra, hogy az tligyletkotés idopontjaban iranyado6 rPtk.
257. § (1) és (2) bekezdésében foglalt szabalyozassal Gsszefiiggésben a feleket illetdé jogok és
kotelezettségek mas jogszabalyban, igy a zalogtargyak birdsagi végrehajtason kiviili értékesitésének
szabalyair6l sz6lo 12/2003. (1.30.) Korm. rendelet rendelkezéseiben is testet 6ltenek. A tadmadott
szerz6dési rendelkezés az rPtk., illetdleg a Korm. rendeletnek megfelelnek, azok szabalyozasat
ismétlik meg. Hivatkozott arra, hogy az rPtk. 209. § (5) bekezdése értelmében nem mindsiilhetnek
tisztességtelennek a szerz6dési feltétel, ha azt jogszabaly allapitja meg, vagy jogszabaly eldirasainak
megfelelden hataroztak meg. Hivatkozott tovabba arra, hogy magabol a perbeli szerzddés
szovegezésébol is megallapithatd, hogy a tdmadott szerzddési rendelkezés nem jogositja fel az
alperest a szerzodés barmely feltételének értelmezésére, egyoldalian nem jogositja fel kizarolagosan
az L. r. alperest annak megallapitasara, hogy a felperes teljesitése szerzddésszerli-e, mert ilyen
szerzOdéses szabalyozast nem tartalmaznak a felperes altal hivatkozott rendelkezések, tovabba nem
zarjak, illetdleg nem korlatozzak a felperes jogait, vagy a felek kozotti megallapodason alapulod
igényérvényesités lehetdségét, miutan a felperes a teljes értékesitési folyamat soran jogosult
jogainak érvényesitésére, amelyet kifejezetten tartalmaznak a fent hivatkozott Korm. rendelet 10. §-
aban foglalt szabalyok.

Hivatkozott arra, hogy az értékbecslés végzése ugyancsak jogszabalyi eldirasok szerint
rendezett, mégpedig a 25/1994. (VIII.01.) PM rendelet (tovabbiakban: PM rendelet) kapcsan.

A birdsag a felek nyilatkozatai, a csatolt iratok, €s a per egyéb adatai alapjan az alabbi
tényallast allapitotta meg:

Az 1. r. alperes, mint hitelezd, valamint a felperes, mint ados és a II. r. alperes, mint
egyetemleges adostars kozott 000-000 szerzédésszamon 2007. augusztus hd 29. napjan jott 1étre
kolcsonszerzodés, mely szerzddés szerint a kdlcson Gsszege 72.873 svajci franknak megfeleld, de
legfeljebb 10.000.000,- Ft-nak az igénylés benytjtasa napjan érvényes CIB hivatalos pénztari forint-
deviza vételi arfolyamon szamitott 6sszege.

A kolcsonszerzOdés tartalmazta annak futamidejét, kamatat, kezelési koltségét, torlesztés
kezdd idopontjat és esedékességeit, tovabba annak 8. pontjadban azon kitételt, hogy a R belteriilet
000. hrsz. alatti ingatlanra alapitott jelzalogjog is a biztositéka a szerzodésnek.

Ugyane napon azonos szerzddésszam alatt jelzalogszerzddés is 1étrejott ugyanezen felek
kozott, a fenti ingatlan, mint zalogtargy tekintetében, amelynek a felperes és a Il. r. alperes 2 - 7% -
ed aranyban voltak tulajdonosai.

A jelzalogszerzddés 5. pontjanak 1-3 bekezdése akként rendelkezett, hogy: ,,4 Bank
kielegitési joganak megnyiltakor a kielégitési jogat (a) birosagi végrehajtas utjian gyakorolhatja,
vagy (b) a Zalogtargy(ak)at a Ptk. 257. § (2) bekezdés alapjan birosagi hatarozat nélkiil, birosagi
vegrehajtasi eljaras mellozésével maga értékesitheti, vagy a Ptk. 257. § (3) bekezdés alapjan a
Zalogtargy(ak) értékesitésére zaloghitel nyujtasaval, illetve arverés szervezésével iizletszeriien vagy
hivatalbol foglalkozo személynek megbizast adhat.



A felek - a 12/2003. (1.30.) Kormanyrendeletben foglalt szabalyok alapjan - rogzitik, hogy a
birosagi veégrehajtas mellozésével torténd eértékesités esetén az értékesitésre a Bank kielégitési
joganak megnyiltatol szamitott 270 (kettoszazhetven) napon beliil azon a legalacsonyabb eladdsi
aron keriilhet sor, amelyet a Bankkal szerzodéses jogviszonyban dllo, a tevékenység vegzésére
megfelelo jogositvannyal rendelkezo, ingatlan-értékbecsléssel is foglalkozo cégek/egyéni vallalkozok
(a tovabbiakban: Ertékbecslé(k)) valamelyike, a kielégitési jog megnyildsdat megelézé 90 (kilencven)
napnal nem régebbi, vagy a kielégitési jog megnyiitat koveto 120 (szazhusz) napon beliil elkészitett,
likvidacios (menekiilési) értékre vonatkozo értékbecslésben - lakoingatlan esetében a lakott, illetve a
kitiritett allapotra vonatkozoan kiilon-kiilon - meghatarozott. A likvidacios (menekiilési) érték
megallapitasa a zalogtargy 30 (harminc) napon beliili értékesithetosegét alapul véve torténik. A
Zalogkételezett(ek) kijelentik, hogy az Ertékbecslé(k) koziil barmelyik dltal végzett értékbecslést
telies mértékben elfogadjdk, valamint tudomdsul veszik, hogy a Bank jogosult az Ertékbecsié(k)
koziil az ertékbecslést elvégzo személy kivalasztasara.

A Bank legalabb 30 nappal az értékesitést megelozoen értesiti a Zalogkotelezett(ek)et arrol,
hogy kielégitését gyakorolja és a zdlogtargyat értékesiteni kivanja (elozetes eértesités). A
Zalogkotelezett(ek) az értesités kézhezvételét koveté 8 napon beliil koteles(ek) a Zalogjogosultnak
megnevezni azokat a személyeket, akiknek - az ingatlannyilvantartasba bejegyzett jogokon és
tényeken kiviil - a zalogtargyon tovabbi zalogjoga vagy mas olyan joga all fenn, amely a vevio
tulajdonszerzését akadalyozza vagy tulajdonjogat korlatozza. A Zalogjogosult az értékesitést
megelozoen legalabb 15 nappal irasban értesiti a Zalogkotelezett(ek)et az értékesités valasztott
modjarol, helyérdl, és idopontjarodl, az értékesitéssel megbizott személyrol, valamint a kikidltasi
arrol."”

A kereset az alabbiak szerint nem alapos.

Elorebocsajtja a birdésag az 1. r. alperes védekezése kapcsan, hogy a jelen iigyben
érvényesitett érvénytelenségi igény kapcsan a Pp. 123. §-ban foglaltakkal Osszefiiggésben
megallapithato a kdlcsonadosként €s jelzalogkotelezettként is jelentkezd felperes vonatkozasaban a
jogvédelem sziikségessége, és ekként a megallapitasi kereset eldterjesztésének jogszabalyi feltételei
adottak, miutdn a tamadott szerzddési rendelkezés érvénytelensége esetén az e szerzOdési
rendelkezés alapjan torténd értékesités és elszamolas a felek kozott kizart lenne.

Az ligy érdemét tekintve eldrebocsajtja a birdsag, hogy valamely szerzddési kikotést ha és
amennyiben annak tisztességtelen volta miatt timadd kereseti kérelem all fenn a rPtk. 209. § (3)
bekezdésében hivatkozott kiilon jogszabaly, a fogyasztokkal kotott a szerzodésekben alkalmazott
tisztességtelen feltételekrdl szold 93/13. EGK iranyelv, illetéleg ezzel Gsszefliggésben a Korm.
rendelet rendelkezései szerint kell vizsgélni. Az adott szerzddési kikotés tisztességtelenségének
vizsgalatakor és értékelésekor nyilvanvaloan mellézhetetlen az {igyletkotéskor hatalyos jogi
kdrnyezet vizsgalata, attol ez nem fliggetlenithetd el.

Az rPtk. 209. § (5) bekezdése szerint nem mindsiilhet tisztességtelennek a szerzédési
feltétel, ha azt jogszabaly allapitja meg, vagy jogszabaly eldirasainak megfelelden hatarozzak meg.

Nem vitathatéan az tigyletkotok az rPtk. 257. § (1) és (2) bekezdésében foglaltaknak
megfeleld megallapodast kotdttek, melyben rogzitették a legalacsonyabb eladdsi ar szamitési
modjat. E szerint, ha a zalogtargyat birosagi végrehajtason kiviil értékesitenék, akkor a zalogtargy
értékesitésének szabdlyai a 12/2003. (1.30.) Korm. rendeletben foglalt szabalyok alapjan torténik,
azaz a kormanyrendeletben foglaltak az irdnyadok. Ezzel Osszefiiggésben az értékbecslés



modszertanat pedig a 25/1997. (1.08.) PM rendelet szabalyozza, igy a biztositék piaci aranak
meghatarozasa korében is.

A fent hivatkozott kormanyrendelet 1. §-abol kovetkezden azt alkalmazni kell, ha a
zélogtargyat az rPtk. 257. § (2) és (3) bekezdése szerinti megallapodas alapjan a zélogjogosult, vagy
az altala megbizott személy birdsagi végrehajtas melldzésével értékesiti (kormanyrendelet 1. § (1)
bekezdése).

Ugyanezen paragrafus (3) bekezdése szerint ugyanakkor a rendelet rendelkezéseitdl a felek
csak abban a korben térhetnek el, amelyben azt a jogszabdly lehetévé teszi. A rendeletben nem
szabalyozott kérdésekben a felek egyébkénti megallapodésa pedig csak akként irdnyado €s akkor, ha
az nem sérti a zalogkdtelezettnek a rendeletben biztositott jogait és nem teszi terhesebbé a
rendeletben iranyaba eldirt kotelezettségeit.

A fentiekbdl egyértelmiien kovetkezik, hogy a kormanyrendelet rendelkezései kogens
rendelkezések, ebbdl eredden ettdl eltérd szerzddési rendelkezés nem érvényesiilhet és nem foghat
helyt a felek viszonylataban.

A kormanyrendelet 8. §-a generalszabalyként irja eld, hogy a zalogtargy értékesitése soran a
jogosult - jelen esetben a pénziigyi intézmény - az adott helyzetben elvarhatdé gondossaggal és e
mérce szerint koteles eljarni, azaz a zalogtargyat az értékesitési joganak gyakorlasa kapcsan az adott
piaci koriilmények kozott elérhetd nyilvanvaldan redlis, de mindenképpen méltanyos éaron kell
értékesitenie.

Itt jegyzi meg a birdsag, hogy a rendeleti szabalyozas 2010-t61 a zalogkotelezetti oldal
szamara kedvezden valtozott, a lakoingatlan zalogtargy esetén. A rendeletnek az irdnyado 8/A. § (1)
¢s 8/B. § (1) és (2) bekezdésébdl eredden tobb olyan feltétel is beépitésre keriilt, amely garancialis
jelleglh (adohatosag altal lizemeltetett elektronikus arverés kiirdsanak feltételeként a jogosult altal
csatoland6 6 honapon beliil késziilt szakértdi értékbecslés, a szakértdi értékbecslés Osszevetése, a
becsérték 30%-at meghalado eltérése esetén az arverés kitlizésének melldzése, stb.).

Ebbdl az is kovetkeztethetd, hogy a jelen ligybeli felek zalogjogi jogviszonyéban is iranyado
rendelet kiindulopontja a becsértéknek a zalogjogosult részérdl torténd szolgaltatasa. Ugyanakkor
épp a rendelet rendelkezései garantaljak legalabb a becsérték 70%-at elérd eladési arat, és azt is,
hogy azon arat, amelyen a lakdingatlan, mint zalogtargy értékesitésre keriil, fiiggetleniil a banki
értékbecsld altal készitett szakvéleményben meghatarozott legalacsonyabb eladasi artdl, a piaci
viszonyok konfiguraljak.

E szabalyozas pedig a felek viszonylatdban is irdnyado, az idokézben megvaltozott jogi
kornyezetben is (66/2014. (II1.13.) Korm. rendelet 1. § (1), (2), (4) bekezdése és ez alapjan a 14-16.

§-a).

A jelzalogszerzddés keresettel tamadott 5. pont masodik €s harmadik bekezdése a fentiekkel
Osszefiiggésben jogszabaly eldirasainak megfelelden meghatirozott, mellyel Osszefiiggésben a
kogens rendeleti szabalyozasnak érvényesiilnie kell.

Ez okbol a tdmadott szerzddési rendelkezések ¢és feltételek a szerzddéskotéskor
tisztességtelennek nem mindsiiltek, igy ez okbdl érvénytelenségiik nem allapithatd meg. Megjegyzi
a birdsag, hogy nem elzart az ados, zalogkotelezett, jelen esetben a felperes sem az eldl, hogy az 1. .



alperes altal kivalasztott szakérté személye, illetleg az altala készitett értékbecslés tekintetében azt
vitathassa, annak megfelel6 eljarasrendje is szabalyozott.

A fentiek okan nem lehetett megallapitani a tdmadott szerzddési rendelkezés semmiségét,
igy annak megallapitasara irdnyulo6 keresetet el kellett utasitani.

A felperes pervesztes lett, ezért koteles az 1. r. alperesi jogi képviselettel kapcsolatos tigyvédi

munkadijban manifesztalodo perkdltség viselésére a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan.

Székesfehérvar, 2018. majus 24.

. Szente Zsolt sk.
biro
A kiadmany hiteléiil:



