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A Birésag C-351/23. sz. Ugyben hozott itélete | GR REAL

A fogyasztovédelem és a hatékony birdi jogvédelem kdvetelménye
megkoveteli, hogy a fogyasztok bizonyos feltételek mellett vitathassak a
tulajdon harmadik személyre térténé atruhazasanak jogszeriiségét a
csaladi lakasukra bejegyzett jelzalog érvényesitését kovetden

Ez a helyzet akkor, ha e fogyasztokat megfosztottak attdl a lehet8ségtdl, hogy birdsdgi uton elérjék e
végrehajtds felfiiggesztését vagy semmissé nyilvanitdsdt az emlitett végrehajtds alapjdul szolgdlé szerzédésben
szereplé tisztességtelen feltétel fenndlldsa alapjan, annak ellenére, hogy egybehangzd valdszindisité
koriilmények dlinak fenn e feltétel esetlegesen tisztességtelen jellegére vonatkozdan, és hogy a vevét a
tulajdonjog dtruhdzdsdnak idépontjaban tdjékoztattdk az ilyen birésdgi eljdrds fenndlldsardl

Egy szlovak regionadlis birésag elétt olyan jogvita van folyamatban, amelynek keretében az a tarsasag, amelynek egy
birésagi Uton kivili arverést kdvetéen csaladi lakast itéltek oda, megproébalja elérni az ingatlan korabbi
tulajdonosainak kilakoltatasat. Ez utébbiak az e lakasra alapitott jelzalogkdlcson kotelezettjei. Fogyasztéi jogaik
megsértésére hivatkoznak, és megtagadjak a lakéhelylk elhagyasat. E bir6sag arra kért valaszt a Bir6sagtol, hogy az
ilyen birésagi eljaras a fogyasztdkkal kotott szerz8désekben alkalmazott tisztességtelen feltételekrdl sz616 iranyelv
hatélya ala tartozik-e'. Arra is rdkérdezett, hogy ellentétes-e ezen irdnyelvvel az olyan nemzeti szabalyozas, amely a
kolcsonszerz8désben foglalt esetleges tisztességtelen feltételre alapitott felflggesztés iranti kérelem ellenére
lehet8vé teszi a jelzalogjog birdsagi uton kivuli érvényesitését. A Birdsag mindkét kérdésre igenl6 valaszt ad.

Szlovakiaban egy bank 63 000 eurd 0sszegl hitelt nydjtott egy parnak, amelyet 2030 januarjaig havi részletekben
kellett visszafizetni. Az dltalanos hitelfeltételekben szerepld egyik feltétel el8irta, hogy késedelmes fizetés esetén a
bank azonnal kdvetelheti az e fogyaszték csaladi lakasara bejegyzett jelzaloggal biztositott fennmaradé téke teljes
visszafizetését.

Késedelmes fizetést kdvetben a bank birdsagi Uton kivili arverés keretében kérte e jelzalogjog érvényesitését. A
hitelfelvev6k keresetet inditottak a birésag el6tt ezen intézkedéssel szemben, amelyben kifogasoltak, hogy a bank
megsértette fogyasztdi jogaikat. Mikdzben az e jelzdlogjog végrehajtasanak felfliggesztése irant e kereset keretében
benyujtott kérelem még folyamatban volt, a csaladi lakéhelyll szolgald ingatlant arverésen eladtdk egy harmadik
tarsasagnak. Az értékesités megszervezésével megbizott személyt és a vevét ezen értékesités idépontjaban
tajékoztattdk a végrehajtas birdésagi megtamadasarol.

A hitelfelvev8k azonban megtagadtak a lakas kilritését, és a tarsasag kilakoltatasi eljarast inditott vellk szemben. A
hitelfelvev6k ezt kovetden viszontkeresetet nyujtottak be, amelyben vitattak az ingatlan tulajdonjoga atruhazasanak
jogszer(iségét, és azt allitottak, hogy megsértették a fogyasztoi jogaikat, valamint a lakhatashoz valé jogukat. Az
eperjesi regionalis birésag (Szlovakia) a Bir6saghoz fordult ezzel kapcsolatban.

A Bir6sag el8szor is azt valaszolja, hogy az alapeljaras targya, valamint azok a korilmények, amelyek kézott a
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jogvita targyat képezd ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara sor kertlt, vagyis az, hogy a hitelfelvevék nem
maradtak passzivak a bir6sagi uton kivuli végrehajtasi eljaras soran, valamint az arra vonatkozé egybehangzé

valészinUsité koriilmények fennallasa, hogy a végrehajtas alapjaul szolgal6 szerz6désben esetlegesen
tisztességtelen feltétel szerepel, igazoljak, hogy e hitelfelvevék az irdnyelv altal el6irt védelmi
mechanizmusokra hivatkozhassanak. A fogyasztdk ugyanis a szlovak jog altal elSirt torvényes eszkdzoket vették
igénybe annak érdekében, hogy tiltakozzanak e végrehaijtas ellen, mikdzben tajékoztattak a végrehajtassal érintett

személyeket a l1épéseikrdl.

Kovetkezésképpen a harmadik személy felé mar végrehajtott tulajdonjog-atruhazas jogbiztonsaganak védelme a
jelen esetben nem abszolut jellegl, amivel az iranyelv alkalmazasa ellentétes lenne. Az eperjesi regionadlis birésag
elétti eljaras ezért az irdnyelv hatalya ala tartozik.

A Bir6sdg masodszor azt a valaszt adja, hogy ellentétes az uniés joggal az olyan nemzeti szabalyozas, amely a
folyamatban Iévé felfliggesztés iranti kérelem és az arra vonatkozé egybehangzé valészinisité kérulmények

ellenére lehet6vé teszi egy csaladi lakasra alapitott jelzdlogjog birésagi uton kiviili érvényesitését, hogy e
végrehaijtas tisztességtelen szerzddési feltételen alapul. Ez még inkabb igy van akkor, ha ugyanezen jogszabaly
nem irja el annak lehet8ségét, hogy a végrehajtast kdvetd eljaras keretében birdsagi Uton elérjék a végrehajtas
megsemmisitését az ugyanezen végrehajtas alapjaul szolgal6 szerz6désben szerepld tisztességtelen feltétel alapjan.

EMLEKEZTETO: Az el6zetes dontéshozatali eljaras lehet6vé teszi a tagéllami birésagok szamara, hogy az el6ttiik
folyamatban |évé jogvita keretében az unids jog értelmezésére vagy valamely uniés jogi aktus érvényességére
vonatkozo kérdést terjesszenek a Bir6sag elé. A Birosag nem donti el a tagallami birésag elétti jogvitat. A nemzeti
birésag feladata, hogy az ligyet a Bir6sag hatarozata alapjan elbiralja. E hatarozat a tartalmilag hasonl6 kérdésben

eljaré mas nemzeti birésagokat is koti.

A sajto részére készitett nem hivatalos kiadvany, amely nem kéti a Birdsagot.
A kihirdetés napjan az itélet teljes sz6vege és adott esetben az 6sszefoglalasa megtaldlhaté a CURIA honlapon.
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T A fogyasztokkal kotott szerz6désekben alkalmazott tisztességtelen feltételekrdl sz616, 1993. aprilis 5-i 93/13/EGK tanacsi irdnyelv.
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