g

W Hatarozatok Tara

A BIROSAG ITELETE (6todik tandcs)
2017. december 7.*

»El6zetes dontéshozatal — 93/13/EGK irdnyelv — A fogyasztdkkal kotott szerzédések —
Tisztességtelen feltételek — A nemzeti birésag hataskore — A fogyasztévédelem tényleges
érvényesiilése — Jelzdlogkolcson-szerzédés — A jelzdlog-biztositék érvényesitésére iranyuld, birdsagi
uton kiviili végrehajtasi eljaras — A kijelolt vevd dologi jogainak elismerésére iranyuld egyszertsitett
birdsagi eljaras”

A C-598/15. sz. tigyben,

az EUMSZ 267. cikk alapjan benyujtott el6zetes dontéshozatal iranti kérelem targydban, amelyet a
Juzgado de Primera Instancia de Jerez de la Frontera (Jerez de la Frontera-i els6foka biréséag,
Spanyolorszag) a Birdsaghoz 2015. november 16-an érkezett, 2015. november 9-i hatdrozataval
terjesztett el

a Banco Santander SA

és

Cristobalina Sanchez Lépez kozott folyamatban 1évé eljarasban,

A BIROSAG (6todik tandcs),

tagjai: J. L. da Cruz Vilaga tandcselnok, E. Levits (el6add), A. Borg Barthet, M. Berger és F. Biltgen
birak,

fétanacsnok: N. Wahl,

hivatalvezetd: L. Carrasco Marco tandcsos,

tekintettel az irasbeli szakaszra és a 2017. dprilis 26-i targyaldsra,
figyelembe véve a kovetkezdk dltal elSterjesztett észrevételeket:

— a Banco Santander SA képviseletében J. M. Rodriguez Carcamo és A. M. Rodriguez Conde
abogados,

— a spanyol kormany képviseletében M. J. Garcia-Valdecasas Dorrego, meghatalmazotti minéségben,

— az Eurdpai Bizottsag képviseletében ]. Baquero Cruz, N. Ruiz Garcia és D. Roussanov,
meghatalmazotti mindségben,

a fétandcsnok inditvanyanak a 2017. janius 29-i targyaldson tortént meghallgatasat kovetben,

* Az eljaras nyelve: spanyol.
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meghozta a kovetkezd

itéletet

A jelen el6zetes dontéshozatal iranti kérelem a fogyasztokkal kotott szerzédésekben alkalmazott
tisztességtelen feltételekrdl szo6lo, 1993. aprilis 5-i 93/13/EGK tandcsi iranyelv (HL 1993. L 95., 29. o,
magyar nyelvd kiilonkiadéas 15. fejezet, 2. kotet, 288. 0.) 3., 6. és 7. cikkének értelmezésére iranyul.

E kérelmet a Banco Santander SA és Cristobalina Sanchez Lépez kozott folyamatban 1évé, az utébbi
lakdsdnak a Banco Santander altal hatésdgi atruhazas keretében tortént megszerzésébdl fakadé dologi
jogok elismerésére iranyuld eljarassal kapcsolatos jogvita keretében terjesztették eld.

Jogi hdttér

A 93/13 irdnyelv
A 93/13 iranyelv 1. cikkének (2) bekezdése a kovetkezéképpen szol:

»Azok a feltételek, amelyek kotelezd érvénytli torvényi vagy rendeleti rendelkezéseket, valamint olyan
nemzetkozi egyezmények alapelveit vagy rendelkezéseit tiikrozik, amely egyezményeknek a tagallamok
vagy [az Eurdpai Unid] aldiré [helyesen: aldiréi], kiillonosen a fuvarozis teriiletén, nem tartoznak az
ebben az irdnyelvben el8irt rendelkezések hatdlya ald.”

Ezen iranyelv 3. cikkének (1) bekezdése szerint:

»Egyedileg meg nem targyalt szerz&dési feltétel abban az esetben tekintendd tisztességtelen feltételnek,
ha a johiszemiség kovetelményével ellentétben a felek szerz6désbél ered6 jogaiban és
kotelezettségeiben jelentds egyenlStlenséget idéz el6 a fogyaszté karara.”

Az emlitett iranyelv 6. cikkének (1) bekezdése kimondja:

»A tagallamok el6irjak, hogy fogyasztékkal kotott szerzédésekben az eladd vagy szolgdltaté dltal
alkalmazott tisztességtelen feltételek a sajat nemzeti jogszabalyok rendelkezései szerint nem jelentenek
kotelezettséget a fogyasztéra nézve, és ha a szerz6dés a tisztességtelen feltételek kihagyasaval is
teljesithetd, a szerz6dés valtozatlan feltételekkel tovabbra is koti a feleket.”

Ugyanezen irdnyelv 7. cikkének (1) bekezdése eldirja:
»A tagdllamok a fogyasztok és a szakmai versenytdrsak érdekében gondoskodnak arrél, hogy megfelel$

és hatékony eszkozok dlljanak rendelkezésre ahhoz, hogy megsziintessék az eladdk vagy szolgaltatok
fogyasztokkal kotott szerzédéseiben a tisztességtelen feltételek alkalmazasat.”

A spanyol jog

A Ley 1/2000 de Enjuiciamiento Civil (a polgari perrendtartasrol szélé 1/2000. sz. torvény, a BOE 2000.
januar 8-i 7. szdma, 575. o.; a tovabbiakban: polgari perrendtartds) 250. cikkének (1) bekezdése
kimondja:

»A birdsag az Osszegtdl fliggetleniil egyszertsitett eljarasban dont a kovetkezé keresetekrdl:

[...]
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7. az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett dologi jogok jogosultjai altal el6terjesztett, arra iranyuld
keresetek, hogy e jogokat érvényesitsék az azokat annak ellenére vitatd, illetve gyakorlasukat
megzavard személyekkel szemben, hogy nem rendelkeznek a vitatdst vagy a zavardst igazold
bejegyzett jogcimmel.

[...]"

A polgdri perrendtartds 444. cikkének (2) bekezdése szerint ahhoz, hogy vitathassa az e perrendtartés
250. cikke (1) bekezdésének 7. pontjaban hivatkozott eljards keretében elSterjesztett keresetet, az
alperes a felperes felhivasara koteles megfizetni a bir6sag altal meghatarozott biztositékot. Ezenkiviil az
alperes dltal hivatkozhaté kifogasoldsi okokat az emlitett perrendtartds 444. cikkének (2) bekezdése
taxativ jelleggel felsorolja. Ezek kozott nem szerepel a terhelt dolog birdsagi uton kiviili
értékesitésének alapjaul szolgald jelzalogkolcson-szerzédésben szerepld tisztességtelen kikotések
fenndllasara alapitott ok.

A polgari perrendtartds 440. cikkének (2) bekezdése értelmében, amennyiben az alperes nem jelenik
meg a birdsag el6tt, vagy a birdsdag dltal meghatdrozott biztositék megfizetése nélkiil jelenik meg, a
birésdg az alperes meghallgatasat kovetéen koteles hatdarozatban elrendelni az ingatlan ,birtokba
adasat” és az ingatlan haszndl6janak kilakoltatasat.

A jelzalogbejegyzésbdl eredd jogok gyakorlasat tobbek kozott az 1946. februdr 8-i Decreto por el que se
aprueba la nueva redaccién oficial de la Ley Hipotecaria (a jelzdlogtorvény 4j hivatalos szovegét
jovahagyé rendelet, a BOE 1946. februar 27-i 58. szama, 1518. o.; a tovabbiakban: jelzalogtorvény)
41. cikke szabdalyozza. E rendelkezés az alapiigyre alkalmazandé szovegében eldirta, hogy:

»A bejegyzett jogokbdl kovetkezd dologi jogi kereseteket [a polgéari perrendtartds] altal szabalyozott
egyszerUsitett eljaras keretében lehet elGterjeszteni azon személyekkel szemben, akik bejegyzett jogcim
nélkil vitatjak e jogokat, vagy zavarjak gyakorlasukat. [...]”

A jelzalogtorvény alapiigyre alkalmazandé szovege 129. cikkének (1) bekezdése igy volt megfogalmazva:
»A jelzdlogjog érvényesitése iranti kereset gyakorolhato:

a) kozvetlentl a jelzdloggal terhelt dolgok vonatkozasdban [a polgari perrendtartds] [...] rendelkezései
alapjan [...], vagy

b) a jelzdloggal terhelt dolog birdsagi tuton kivili értékesitése utjdn a polgari torvénykonyv
1858. cikkének megfelelGen, feltéve, hogy a felek a jelzdlogjogot alapité okiratban megallapodtak
ebben, kizarélag a biztositott 6sszeg vagy annak kamatai megfizetésének elmulasztisa esetére.”

/////

moédositotta a 2013. majus 14-i Ley 1/2013 de medidas para reforzar la proteccién a los deudores
hipotecarios, reestructuraciéon de deuda y alquiler social (a jelzdlogkolcson-adosok védelmének
megerdsitését, az addssdg dtiitemezését és a szocidlis bérlakdsokat célzé intézkedésekrdl szolo
1/2013. sz. torvény, a BOE 2013. mdjus 15-i 116. szdma, 36373. o.) 3. cikkének (3) bekezdése. E
esetében az eljards az 1/2013. sz. torvény hatdlybalépését kovetGen kezdddott, fiiggetleniil attél, hogy
mikor keriilt sor a jelzdlogjogot alapité okirat kidllitdsdara. E mddositisok értelmében az e torvény
esetén, amelyeknél nem keriilt sor a jelzdloggal terhelt dolog hatésagi atruhdzasara, a kozjegyz6 az
eljaras felfiiggesztésér6l dont, amennyiben az emlitett torvény hatalybalépését kovetd naptél szamitott
egy hoénapos jogveszté hatiridén beliill valamelyik fél a jelzalogtorvény 129. cikke rendelkezéseinek
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megfeleléen az illetékes birésag el6tt a birdsagi uton kivili értékesités alapjat képezd
jelzalogkolcson-szerzé6désben szereplé valamelyik kikotés, illetve a fizetendé osszeget meghatarozé
kikotés tisztességtelen jellegére vonatkozo keresetet terjeszt eld.

A Decreto de 14 de febrero de 1947 por el que se aprueba el Reglamento hipotecario (jelzalogrendelet,
a BOE 1947. 4prilis 16-i 106. szama, 2238. 0.) 234. és azt kovetd cikkei fejtik ki a jelzdlogtorvény
129. cikkében emlitett birésagi udton kiviili értékesitési eljards lefolytatdsanak szabdlyait. A
jelzdlogtorvény 129. cikkének az 1/2013. sz. torvény altali mddositasat kovetGen a jelzalogrendelet e
rendelkezéseit nem mddositottak.

A jelzalogrendelet 234. cikke értelmében:

sziikséges, hogy a jelzdlogjogot alapité okiratban szerepeljen, hogy a felek alavetik magukat ennek az
eljarasnak, valamint hogy abban szerepeljenek az alabbi informaciék:

1) az ingatlan érdekeltek daltal annak érdekében felbecsiilt értéke, hogy azt arverési értékként
alkalmazzdik [...];

2) a kérelmek és értesitések kézbesitése érdekében a jelzdlogjogot alapité személy altal megjelolt
lakéhely [...];

3) azon személy, akinek adott esetben a jelzdlogjogot alapité személyt képviselve hozza kell jarulnia az
ingatlan értékesitéséhez. E célbdl a hitelezé maga is kijelolhetd.

/////

iranyulé eljaras veliik szemben torténé alkalmazasat, az okirat egyéb kikotéseitdl elkiiloniilten kell
szerepelnie.”

E rendelet 236-1. cikke kimondja:

»(1) A legjobb ajanlat vagy a hatdsagi atruhazas ellendrzését, illetve adott esetben az ar megjelolését
kovetben a kozjegyz6 az okiratot rogziti az altala hitelesitett dokumentumok éves listajan, és egyrészt a
legjobb ajanlatot tevd, illetve a kijelolt vevd, masrészt pedig a lakds tulajdonosa hiteles formaban
rogzitik hozzdjarulasukat.

[...]

(3) A hiteles okirat megfelel6 jogcimet jelent a legjobb ajanlatot tevd, illetve a kijelolt vevd javara (az
ingatlan-nyilvantartasba) torténé bejegyzéshez |[...]”

Az emlitett rendelet 236-m. cikke ekként rendelkezik:

»A kijelolt vevé a megszerzett dolog birtokba adésat a dolog fekvése szerint illetékes els6foka birésagtol
kérheti.”

Ugyanezen rendelet 236-i. cikke kimondja, hogy a kozjegyz6 csak akkor fiiggeszti fel az eljarast, ha
dokumentumok igazoljak, hogy olyan biintetdeljards van folyamatban, amelynek targya a széban forgd
jelzalogjogot alapité okirat esetlegesen hamis jellege, vagy amennyiben az ingatlan-nyilvantartasbél az
tiinik ki, hogy kordbban a jelzdlogjog torlésére iranyuld jogcimet terjesztettek elé. E koriilmények
kozott a kozjegyz6 a biintetGeljaras, illetve a bejegyzési eljaras végéig felfiiggeszti a jelzdlogtargyra
eljaré hitelez6 kérelmére folytatédik, amennyiben a jelzalogjogot alapité okiratot nem nyilvanitjak
hamisnak, illetve ha a jelzdlog torlését nem jegyzik be.
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A jelzalogrendelet 236-0. cikkének szovege a kovetkezd:

»Az ados, a harmadik személy birtokosok és az egyéb érintettek dltal felhozhatd egyéb kifogasokat
illetéen a [jelzdlogtorvény] 132. cikke utolsé 6t bekezdésének rendelkezéseit kell kovetni, amennyiben
az alkalmazhat6.”

Az alapeljdras és az elozetes dontéshozatalra eliterjesztett kérdések

2004. december 21-én C. Sanchez Loépez jelzdloggal biztositott kolcsonszerzédést kotott a Banco
Espaiiol de Crédito SA-val (kés6bb Banco Santander) egy lakas megvasarlasa céljabdl.

E szerz6dés ,birdsagi uton kiviili eljaras” cimi 11. rendelkezése kimondta:

»~Amennyiben a jelzdlog-biztositék végrehajtdsira a [jelzdlogtorvény] 129. cikkében és a
[jelzalogrendelet] 234. és azt kovetd cikkeiben emlitett, birésagi uton kiviili eljarasban keril sor, a
szerz6d6 felek azonkiviil, hogy kifejezetten aldvetik magukat ennek az eljarasnak, akként rendelkeznek,
hogy: 1. azok az értékek, amelyek alapjan a jelzdlogjoggal terhelt lakas értékét felbecsiilik az drverésen
alkalmazott becsérték meghatdrozasa érdekében, megegyeznek az el6bbi rendelkezés 1. pontjanak
(2) bekezdésében megjelolt értékekkel; 2. a kolcsont felvevé ados és a jelzdloghitelezd altal az esetleges
kérelmek és értesitések kézbesitése érdekében megjelolt cim megegyezik az e célbdl az eldbbi
rendelkezésben megjelolt cimmel; 3. a jelzdlogjogot alapité fél meghatalmazza a bankot arra, hogy az
alapszabalydban meghatdrozott vagy torvényes képvisel6i révén e fél nevében megkosse a jelzdloggal
terhelt lakasra vonatkoz6 addsvételi szerz6dést.”

A Banco Santander kezdeményezésére 2011. madrcius 24-én kozjegyz6 el6tt meginditottdk a
jelzdlog-biztositék birdsagi uton kivili érvényesitésére irdnyuld végrehajtasi eljarast, amely 2011.
december 15-én fejez6dott be, mikor is a jelzdloggal terhelt lakdst a jelzalog-biztositék érvényesitése
esetére felbecsiilt értékének 59,7%-aért odaitélték a hitelez6nek. C. Sanchez Lépez fennmaradd
tartozasa 13 482,97 euré maradt.

A kozjegyz6 2012. februar 23-an kidllitotta a lakdsnak a Banco Santander részére torténd eladasarol
sz6l6 okiratot, az e célbdl a jelzdlogkolcson-szerzédés 11. rendelkezésének megfeleléen maga a Banco
Santander éltal képviselt C. Sanchez Lépez tavollétében.

A 2012. februar 23-i addsvételi okiratnak az ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzését kovetéen a Banco
Santander 2014. szeptember 23-dn a polgari perrendtartds 250. cikke (1) bekezdésének 7. pontja alapjan
arra irdnyulé kérelmet nyujtott be a kérdést elGterjeszté birdsaghoz, azaz a Juzgado de Primera
Instancia de Jerez de la Fronterdhoz (Jerez de la Frontera-i els6fokd birdsag, Spanyolorszag), hogy e
birésag a bank javéra rendelje el a széban forgé lakas ,birtokba adéasat” és C. Sanchez Lopez e lakdsbol
valé kilakoltatdsat.

Ezenkiviil a Banco Santander kérte, hogy a birésdg 10000 euréban éallapitsa meg azon biztositék
Osszegét, amelyet a bank kérelmének vitatdsa érdekében C. Sdnchez Lépeznek meg kell fizetnie.

Ezen eljaras keretében C. Sanchez Lopez nem jelent meg a kérdést elSterjesztd birdsag elott.

Ez utébbi birdsiagnak kétségei vannak azzal kapcsolatban, hogy a jelzdlog-biztositék birdsagi uton kiviili
érvényesitésére iranyuld végrehajtasi eljarast, valamint a ,birtokba adasi” eljarast szabalyozé nemzeti
jogi rendelkezések Osszeegyeztetheték-e a 93/13 irdnyelvvel, tekintettel azon koriilményre, hogy a
polgari perrendtartds 250. cikke (1) bekezdésének 7. pontja szerinti eljards keretében benyujtott
kérelmet vizsgdlé birésig nem dllapithatja meg hivatalbdl vagy valamelyik fél kérelmére a
jelzalogkolcson-szerz6désben szerepld valamely kikotés tisztességtelen jellegét.
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27 E kortlmények kozott a Juzgado de Primera Instancia de Jerez de la Frontera (Jerez de la Frontera-i
els6foku birdsag) gy hatdrozott, hogy az eljarast felfiiggeszti, és elGzetes dontéshozatal céljabdl a
kovetkezd kérdéseket terjeszti a Birdsag elé:

»1) Ellentétes-e [a 93/13 iranyelv 3. cikkének (1) és (2) bekezdésével, 6. cikkének (1) bekezdésével és

2)

3)

7. cikkének (1) bekezdésével] és céljaival a [polgari perrendtartas] 250. cikke (1) bekezdésének
7. pontja szerinti eljarast el6iré olyan nemzeti szabdlyozas, amely arra kotelezi a nemzeti birésagot,
hogy a végrehajtas ald vont és birdsiagi aton kiviili végrehajtasi eljardsban torténd odaitéléssel
megszerzett lakds birtokba addsirdl rendelkez6 itéletet hozzon, amely eljards sordn a
jelzalogtorvény [...] 129. cikkében és a [jelzdlogrendelet] [...] 234—236-0. cikkében foglalt hatélyos
szabdlyozas értelmében nincs lehetdség arra, hogy a birdsag hivatalbdl vizsgilhassa a tisztességtelen
feltételeket, sem pedig arra, hogy az adds ezen indok alapjan hatékonyan léphessen fel akar birdsagi
uton kiviili végrehajtds keretében, akar 6ndll6 birdsagi eljarasban?

Ellentétes-e a [93/13] irdnyelv hivatkozott rendelkezéseivel és céljaival az olyan szabdlyozas, mint [a
jelzélogtorvénynek az 1/2013. sz. torvény altali moédositasabol eredd szabdlyozas], amely szerint a
kozjegyz6 az 1/2013. sz. torvény hatdlybalépésekor méar meginditott, jelzalogtargyra vezetett,
birésagi aton kiviili végrehajtési eljarast csak akkor fliggesztheti fel, ha a fogyasztd igazolja, hogy a
jelzdlogkolcson-szerz6dés valamely, a birésagi uton kiviili értékesités alapjat képezd, illetve a
végrehajtasban kovetelhetd Osszeget meghatdrozé feltételének tisztességtelen jellegére vonatkozé
keresetet nyujtott be, feltéve, hogy a fogyaszté az 1/2013. sz. torvény kozzétételétdl szamitott egy
hénapos hatdridén beliil nydjtotta be ezt az 6ndllé keresetet, anélkiil, hogy a fogyasztét személy
szerint értesitették volna e hatdridérdl, és mindenképpen azel6tt, hogy a kozjegyzé az odaitélésrol
hatérozott volna?

A [93/13] iranyelv hivatkozott rendelkezéseit, az altala elérni kivant célt, és azon kotelezettséget,
amely eldirja, hogy a nemzeti birésagoknak — a fogyaszté kérelme nélkiil — hivatalbdl kell
vizsgdlniuk a fogyasztékkal kotott szerzédésekben alkalmazott tisztességtelen feltételek
tisztességtelen jellegét, ugy kell-e értelmezni, hogy azok lehet6vé teszik a nemzeti birésag szamara,
hogy az olyan eljarasokban, mint a [polgéri perrendtartds] 250. cikke (1) bekezdésének 7. pontjdban
megallapitott eljards vagy [a jelzdlogtorvény] 129. cikkében szabdlyozott »birdsagi tton kiviili
értékesitési« eljards, mell6zze a nemzeti jog alkalmazasat, ha ez alapjan nincs helye a hivatalbdl
torténd birdsagi vizsgalatnak, tekintettel [a 93/13] irdnyelv rendelkezéseinek egyértelmiiségére, és
[a Birdsag] arra vonatkozé allandé itélkezési gyakorlatira, miszerint a nemzeti birésagoknak a
fogyasztokkal kotott szerzédésekrdl szold jogvitakban hivatalbdl kell vizsgdlniuk a tisztességtelen
feltételek fennallasat?

Ellentétes-e a [93/13] iranyelv hivatkozott rendelkezéseivel és céljaival az olyan nemzeti szabdalyozas,
mint [a jelzdlogtorvény] 1/2013. sz. torvénybdl eredé szovegének 129. cikke, amely a [93/13]
irdnyelvben foglalt fogyasztdi jogok védelmének egyetlen hatékony eszkozeként, és a birdsagi uton
kivilli, jelzalogtargyra vezetett, a fogyasztdokkal szemben folytatott végrehajtisi eljarasok
tekintetében a tisztességtelen feltételeket illetéen egy egyszerl tdjékoztatasi jogosultsagot biztosit a
fogyasztéd keresetet nyujthasson be 6nallé birdsagi eljarasban a végrehajtds ald vont ingatlan
kozjegyzé altali odaitélését megel6z&en?

Ellentétes-e a [93/13] irdnyelv hivatkozott rendelkezéseivel és céljaival az olyan nemzeti szabélyozas,
mint [a jelzalogtorvény] 1/2013. sz. torvénybdl eredd szovegének 129. cikke és [a jelzdlogrendelet]
234-236.  cikke, amelyek az eladék  vagy  szolgaltaték  fogyasztékkal  kotott
jelzédlogkolcson-szerzédéseinek birdsagi uton kiviili végrehajtasara vonatkozé olyan eljarast irnak
el6, amely nem teszi lehetévé a tisztességtelen feltételek hivatalbdl torténé birdsagi vizsgalatat?”
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Az elbzetes dontéshozatalra eliterjesztett kérdésekril

A madsodik, a negyedik és az otodik kérdésrél

Masodik, negyedik és otodik kérdésével, amelyeket egyiitt kell megvizsgdlni, a kérdést elSterjesztd
birésag azt kérdezi, hogy az 1/2013. sz. torvény dltal moddositott jelzalogtorvény 129. cikke és annak
végrehajtasi rendelkezései Osszeegyeztetheték-e a 93/13 irdnyelvvel.

E tekintetben az el6zetes dontéshozatalra utalé hatarozatbdl kitlinik, hogy az alapeljarast megel6z6, a

rrrrr

meg, és 2012. februar 23-4n fejezték be.

Marpedig az 1/2013. sz. torvény értelmében az e torvény 4éltal bevezetett moédositdsok az olyan
zalogjoggal terhelt dolgok birésagi tton kiviili értékesitésére alkalmazanddék, amelyek esetében az
eljarast az emlitett torvény hatalybalépését, azaz 2013. majus 15-ét kovetden inditottdk meg.

Kovetkezésképpen, mivel a méasodik, negyedik és 6todik kérdésben emlitett nemzeti jogi rendelkezések
id6beli hatalya az alapiigyre nem terjed ki, és mivel az el6zetes dontéshozatalra utalé hatdarozatb6l nem
tlinik ki, hogy e rendelkezések mely okokbdl relevansak a jogvita eldontése szempontjabdl, e kérdéseket
elfogadhatatlannak kell nyilvanitani.

Az elsé és a harmadik kérdésrdl

Els6 és harmadik kérdésével, amelyeket egyiitt kell megvizsgilni, a kérdést elGterjeszté birdsag
lényegében azt kérdezi, hogy a 93/13 iranyelv 6. cikkének (1) bekezdését és 7. cikkének (1) bekezdését
ugy kell-e értelmezni, hogy azokkal ellentétes az olyan nemzeti jogszabdly, mint amelyrél az alaptigyben
sz6 van, amely értelmében az e célbdl elbirt eljaras végén a nemzeti birésag koteles elrendelni az
ingatlannak a szerzé szdmadra torténé birtokba adasat, mikozben sem az e dolog eredeti tulajdonosa

/////

/////

jelzalogkolcson-szerz6désben foglalt tisztességtelen feltétel fennallasara hivatkozzon, és hogy adott
esetben a nemzeti birésag koteles-e ezen nemzeti jogszabdly alkalmazasat mellézni.

El6szor is a Banco Santander és a spanyol kormdany a 93/13 iranyelv 1. cikkének (2) bekezdése alapjan
nem hivatkozhat az emlitett irdnyelv alkalmazhatatlansigira. A jelen tgyben ugyanis a kérdést
el6terjeszté birdsdag nem a hozzd vizsgdlatra benyujtott jelzalogkolcson-szerz6désben foglalt valamely
feltétel ezen irdnyelv 3. cikke értelmében vett tisztességtelen jellegébe titkozott, hanem e birdsag azt
kérdezi, hogy milyen hatdssal van a 93/13 iranyelv altal nydjtott fogyasztévédelem tényleges
érvényesiilésére a jelzalogtorvény 129. cikkében el6irt, birdsagi dton kiviili egyszerdsitett végrehajtési
eljards — amelyre a szerz6dés emlitett feltétele utal —, valamint a jelzdlogtorvény 41. cikkében és a
polgari perrendtartdas 250. cikkében el6irt ,birtokba adasi” eljaras, tekintettel arra, hogy a fogyasztd
ezen eljards keretében nem hivatkozhat érvényesen a széban forgd szerz6désben foglalt tisztességtelen
feltétel fennallasara.

Masodszor emlékeztetni kell arra, hogy a 93/13 irdnyelv 6. cikke (1) bekezdésének megfelelen az
elad6val vagy szolgdltatéval kotott szerzédésekben foglalt tisztességtelen feltételek nem jelentenek
kotelezettséget a fogyasztéra nézve.

Ezenkiviill ezen iranyelv 7. cikkének (1) bekezdése értelmében a tagdllamok a fogyasztok és a szakmai
versenytarsak érdekében gondoskodnak arrél, hogy megfelel6 és hatékony eszkozok dalljanak
rendelkezésre ahhoz, hogy megsziintessék az eladék vagy szolgaltaték fogyasztokkal kotott
szerz&déseiben a tisztességtelen feltételek alkalmazasat.
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A 93/13 irdnyelv éltal létrehozott védelmi rendszer ugyanis azon az elven alapul, miszerint a fogyaszt6
az eladéhoz vagy szolgaltatéhoz képest hatranyos helyzetben van, mind targyaldsi lehetéségei, mind
pedig tdjékozottsagi szintje tekintetében, amely helyzet az eladé vagy szolgaltaté daltal elézetesen
meghatdrozott feltételek elfogaddsahoz vezet, anélkiil hogy a fogyaszté befolyasolni tudnd ezek
tartalmat (2014. szeptember 10-i Kusionova itélet, C-34/13, EU:C:2014:2189, 48. pont; 2015. oktéber
1-jei ERSTE Bank Hungary itélet, C-32/14, EU:C:2015:637, 39. pont).

Igy a végrehajtandé okiratot alkoté szerzédés kikotései esetleges tisztességtelensége hatékony
vizsgélatdnak hidnydban nem lehet garantdlni a 93/13 irdnyelv altal biztositott jogok tiszteletben
tartdsat (lasd ebben az értelemben: 2013. marcius 14-i Aziz itélet, C-415/11, EU:C:2013:164, 59. pont;
2016. februdr 18-i Finanmadrid EFC itélet, C-49/14, EU:C:2016:98, 46. pont).

Kiilonosen a kozjegyzo elétt lefolytatott, jelzadlog-biztositék érvényesitésére irdanyuld végrehajtasi eljarast
illetéen emlékeztetni kell arra, hogy a fogyasztékkal kotott szerzédésekben foglalt tisztességtelen
feltételek alkalmazdsdnak megsziintetésére irdnyulé megfelel6 és hatékony eszkozoknek olyan
rendelkezéseket kell magukban foglalniuk, amelyek lehet6vé teszik a fogyasztok hatékony biréi
jogvédelmének biztositasat, biztositva szdmukra a vitds szerzédés birdsig el6tti megtamadasinak
lehetGségét akar a végrehajtasi szakaszban is, ugy, hogy észszert eljarasi feltételek mellett a jogaik
gyakorldsa ne fliggjon olyan feltételektdl, kiilonosen pedig olyan hatarid6ktdl vagy koltségektdl,
amelyek rendkiviil nehézzé vagy gyakorlatilag lehetetlenné teszik a 93/13 irdnyelv altal garantalt jogok
gyakorlasat (2015. oktdber 1-jei ERSTE Bank Hungary itélet, C-32/14, EU:C:2015:637, 59. pont).

A jelen tigyben ki kell emelni a kérdést el6terjeszté birdsag el6tt folyamatban 1év6 eljaras jellemzdit,
valamint az alapiligy sajatossagait, amint azok az el6zetes dontéshozatalra utalé hatarozatbdl kittinnek.

E tekintetben az alapiigy targya a hatdsagi atruhdzassal tortént értékesitést kovetéen a Banco Santander
altal megszerzett tulajdonhoz fiz6d6 dologi jogok védelmére vonatkozik.

Ebben az 0Osszefiiggésben azonban tGgy tiinik, hogy a kérdést elGterjeszté birdsig ugy véli, hogy a
jelzalogtorvény 41. cikkében és a polgari perrendtartds 250. cikkében eléirt eljaras a C. Sanchez Lépez
folyamataba illeszkedik, igy a 93/13 iranyelv alkalmazhatdsagat illetéen e kapcsolat lehet6vé teszi az
azon tényt6l valé elvonatkoztatast, hogy a jelzdlog-biztositékot érvényesitették, az ingatlant
értékesitették, és az ahhoz fliz6d6 dologi jogokat atruhaztak.

A Birésag rendelkezésére &ll6 informaciokbdél azonban kitlinik, hogy a nemzeti jogszabalynak
megfeleléen a kérdést elSterjesztd birdsaghoz benydjtott kereset tirgya az ingatlan-nyilvantartisba
bejegyzett dologi jogok védelmének biztositdsa, fiiggetleniil e jogok megszerzésének maodjatol.

Ennélfogva egy ilyen eljardsra az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasat kovetéen keriil sor, és azt az
emlitett ingatlan 4j tulajdonosa inditja — akit az ingatlan-nyilvantartasba e mindségben jegyeztek be —
barmely olyan személlyel szemben, aki kifogasolja e jogokat, vagy zavarja azok gyakorlasat.

Ennélfogva egyrészt az alapiigy nem a C. Sanchez Loépez és a Banco Santander kozott létrejott
kolcsonszerz6désben foglalt jelzdlog-biztositék végrehajtasira irdnyuld eljdrdsra, hanem a hatdséagi
atruhdzassal tortént értékesitést kovetGen ez utébbi dltal jogszerfien megszerzett lakashoz fiz6d6
dologi jogok védelmére vonatkozik.

Egyébirant, még ha a jelen iigyben a jelzdloghitelez6 — azaz a Banco Santander — is az alapiigyben
széban forgd ingatlan tulajdonosa, egy olyan, jelzalog érvényesitésére iranyuld, birésagi uton kiviili
eljaras végén, mint amely a kérdést elGterjeszté birdsag el6tt folyamatban 1évé eljarast megeldzte,
barmely érdekelt harmadik fél az emlitett dolog tulajdonosava valhat, kovetkezésképpen a ,birtokba
adasi” eljaras meginditasahoz f(iz6d6 érdekkel rendelkezhet. E koriilmények kozott annak lehetévé
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tétele, hogy az ilyen dologra jelzdlogjogot alapité adds e dolog megszerz6jével szemben a
jelzalogkolcson-szerz6désre alapitott kifogasokra hivatkozzon, amely szerzédés tekintetében e szerzd
harmadik fél is lehet, veszélyeztetné a fenndll6 tulajdonjogviszonyok jogbiztonsagat.

Masrészt, noha kiilondsen a jelzdlog-biztositék érvényesitésére iranyuld végrehajtasi eljarasokat illetéen
megillapitasra keriilt, hogy az e végrehajtas alapjaul szolgal6é okiratban foglalt szerzédéses kikotések
esetlegesen tisztességtelen jellege hatékony vizsgalatinak hidnydban nem lehet garantdlni a 93/13
irdnyelv altal biztositott jogok tiszteletben tartdsat (lasd ebben az értelemben: 2013. marcius 14-i Aziz
itélet, C-415/11, EU:C:2013:164, 59. pont; 2016. februar 18-i Finanmadrid EFC itélet, C-49/14,
EU:C:2016:98, 46. pont), hangstlyozni kell, hogy a kérdést elGterjeszté birdsighoz benydjtott kereset
alapjaul szolgdlé jogcim a jelen tgyben a tulajdonjog, ahogyan azt az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezték, nem pedig a jelzdlogkolcson-szerz6dés, amely szerzédésben eldirt garanciat birdsagi tton
kivill érvényesitették.

E korilmények kozott a 93/13 irdnyelv rendelkezéseire nem lehet eredményesen hivatkozni az emlitett
dolog tulajdonosat megilleté dologi jogok elismerésének és védelmének megakadalyozasa érdekében.

Mindenesetre el8szor is, noha a 93/13 iranyelv célja a fogyasztévédelem biztositdsa, olyannyira, hogy
ezen iranyelv el6irja a nemzeti birésigok szdméra az ezen irdnyelv hatdlya ald tartozd szerzédéses
feltételek tisztességtelen jellegének hivatalb6l valé vizsgalatit, hangstulyozni kell, hogy az emlitett
iranyelv rendelkezéseire nem lehet eredményesen hivatkozni barmilyen arra utalé valészintGsitd
korilmény hidnydban, hogy a birésagi uton kiviilli végrehajtisi eljaras targyat képezd
jelzalogkolcson-szerz6dés adott esetben esetlegesen tisztességtelen feltételt tartalmaz.

Maisodszor, amint a f6tandcsnok az inditvanyanak 70. pontjaban hangsuilyozta, és a kérdést elSterjesztd
birésag éltali vizsgalatra is figyelemmel, ugy ttnik, hogy C. Sdnchez Lépeznek a dolog atruhdzasara
iranyuld, birdésagi uton kiviili eljarasban lehet6sége volt arra, hogy az eljarast kifogasolja, vagy annak
felfuggesztését kérje azzal az indokkal, hogy a jelzdlogkolcson-szerz6dés tisztességtelen feltételt
tartalmaz, egyuttal ideiglenes intézkedések meghozatalait kérve a tulajdondban 4&ll6 ingatlan
értékesitésének felfiiggesztése érdekében. Mairpedig az eljaré birésdg adott esetben a jelzlog
érvényesitésére irdnyuld végrehajtisi eljards keretében vizsgilhatta volna meg hivatalb6l a
jelzalogkolcson-szerzédésben foglalt feltételek esetlegesen tisztességtelen jellegét.

E megfontoldsok o0sszességébdl kovetkezik, hogy a 93/13 irdnyelv 6. cikkének (1) bekezdése és
7. cikkének (1) bekezdése nem alkalmazhat6 az olyan eljardsra, mint amelyrél az alapiigyben sz6 van,
amelyet valamely ingatlan kijelolt vevéje inditott a fogyaszté dltal a hitelezéssel hivatasszertien
foglalkozd személy javara ezen ingatlanra alapitott jelzdlog-biztositék érvényesitésére iranyuld, birésagi
uton kiviili végrehajtast kovetben, és amely eljards targya az e kijelolt vevé dltal jogszertien
megszerzett dologi jogok védelme, amennyiben egyrészt ezen eljaras fliggetlen a hitelezéssel
hivatasszertien foglalkoz6 személy és a fogyaszté kozotti jogviszonytdl, madsrészt pedig a
jelzalog-biztositékot érvényesitették, az ingatlant értékesitették, és az ahhoz fiz6d6 dologi jogokat
atruhdztak, anélkil hogy a fogyaszt6 élt volna az ebben az 0Osszefiiggésben rendelkezésére allo
jogorvoslati lehet6ségekkel.

A koltségekrol

Mivel ez az eljaras az alapeljarasban részt vevé felek szamdra a kérdést elGterjeszté birdsag elétt
folyamatban 1évé6 eljaras egy szakaszat képezi, ez a birésdg dont a koltségekrdl. Az észrevételeknek a
Birésag elé terjesztésével kapcsolatban felmeriilt koltségek, az emlitett felek koltségeinek kivételével,
nem térithet6k meg.
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A fenti indokok alapjan a Birdsag (6todik tandcs) a kovetkezéképpen hatdrozott:

A fogyasztokkal kotott szerzédésekben alkalmazott tisztességtelen feltételekrdl szolo, 1993.
aprilis 5-i 93/13/EGK tanicsi iranyelv 6. cikkének (1) bekezdése és 7. cikkének (1) bekezdése
nem alkalmazhaté az olyan eljarasra, mint amelyrol az alapiigyben szé van, amelyet valamely
ingatlan Kkijelolt vevéje inditott a fogyaszt6 altal a hitelezéssel hivatasszeriien foglalkoz6 személy
javara ezen ingatlanra alapitott jelzalog-biztositék érvényesitésére iranyuld, birdsagi uton kiviili
végrehajtast kovetden, és amely eljaras targya az e kijelolt vevo altal jogszerlien megszerzett
dologi jogok védelme, amennyiben egyrészt ezen eljaras fiiggetlen a hitelezéssel hivatasszertien
foglalkozo személy és a fogyaszto kozotti jogviszonytdl, masrészt pedig a jelzalog-biztositékot
érvényesitették, az ingatlant értékesitették, és az ahhoz fiiz6d6 dologi jogokat atruhaztik,
anélkill hogy a fogyaszté élt volna az ebben az Osszefiiggésben rendelkezésére allé jogorvoslati
lehetoségekkel.

Alairasok
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