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A Févarosi [télétabla a dr. Szabo Balazs Gébor iigyvéd (......... ) felperesnek dr. Gere Istvan ligyvéd
(.......) altal képviselt ....... alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében a Févarosi Torvényszék 2016. marcius 9-én kelt 29.G.43.021/2015/12. szamu itélete ellen a
felperes részérdl benyujtott fellebbezés folytan - nyilvanos fellebbezési targyalason - meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 108.000 (szaznyolcezer) forint
+ afa 6sszegli masodfoku perkoltséget.

A le nem rott fellebbezési illetéket az allam viseli.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az elsofoku birosag altal megallapitott tényallas 1ényege szerint a peres felek 2007. november 6-an
kotottek kolcsonszerzodést lakasvasarlas céljara CHF alapu  elszamolassal 4 millio forint
finanszirozasi igényre 31.258 CHF 0Osszegre. A szerzddéskotés és a folyositds idépontja kozti
id6szak alatt bekovetkezd arfolyamvaltozas miatt a devizadsszeg a finanszirozasi igényhez képest
15%-kal novelt mértékben keriilt megallapitasra. A kdlcsoncél ..... ingatlan vasarlasa volt.

A kolcsonosszegre €s jarulékaira a felek jelzalogjogot és elidegenitési, terhelési tilalmat alapitottak
ezen ingatlanra, régzitve, hogy az ingatlan 1/1 aranyt tulajdonosa a felperes, a zalogjogra vonatkozo
szerzOdés a kolesonszerzddés elvalaszthatatlan mellékletét képezi.

A szerzédés V.2. pontja az ingatlan allagmegdrzésérdl szol, az VI.1. pont a kolcsonszerzddés
azonnali hatalyu felmondaséara vonatkozo lehetdségrol, ha adods sulyos szerzodésszegést kovet el. A
VI.2. pont szerint példaul stlyos szerzédésszegés, ha az ados a kolcsonszerzdédésben irt barmely
fizetési kotelezettségét nem teljesiti vagy ha a koleson fedezetéiil szolgald ingatlan allaga barmely
okbol tartosan romlik, értéke tartosan csokken, ados azt nem allitja helyre, vagy a kdlcson fedezetét
potfedezettel nem egésziti ki megfelelden, illetve a biztositékul szolgdlod ingatlanra a bank eldzetes
hozzajarulasa nélkiil olyan jogot vagy tényt jegyeznek be, vagy bejegyzést tesznek folyamatba,
mely a bank kielégitési joga lehetséges mértékét vagy igényérvényesitése idopontjat a bank szamara
kedvezdtlentil befolyasolja.

A VIIL pont tartalmazta a potfedezetre vonatkoz6 rendelkezést, a VIL.2. pont az arfolyamkockézatra
torténd tajékoztatast.

A peres felek 2007. november 6. napjan kototték meg az ingatlanra vonatkozé jelzalogszerzodést,



annak 1. pontja utalt a 2007. november 6-1 kdlcsonszerzodésre, a zalogszerzddés 5. pontja szerint ,,a
kotelezett tudomasul veszi, hogy a jelzalogjog alapjan a jogosult a fenti zalogtargybdl mas
koveteléseket megeldzoen kielégitést kereshet, amennyiben az 1. pontban koriilirt
kolcsonszerzodésbol eredd barmely fizetési kotelezettségét a kotelezett nem teljesiti. A jogosult
kielégitési joga megnyildsa azon a napon ¢és akkor kovetkezik be, ha a szerzodésben megallapitott
végso fizetési hataridé eredményteleniil telt el, vagy a felek kozti szerzédésben rogzitett, vagy a
Ptk.-ban meghatarozott barmely okbol a jogosult a tartozast azonnali hatalyt felmondassal egy
Osszegben esedékessé teszi".

A jelzalogszerzddés VII. pontja utal az ingatlan épségének megoOrzésére, illetve a teljes koru
biztositasi szerz6dés kotésének kotelezettségére. A zalogszerzddés VIII. pontja szerint a jogosult a
zélogtargy meglétét, rendeltetésszeri hasznalatat, allagat barmikor ellendrizheti, értékét
feliilvizsgalhatja, amennyiben a zalogtargy allagromlasa a kovetelések kielégitését veszélyezteti, a
jogosult kérheti a zalogtargy helyreallitasat vagy a veszélyeztetés mértékének megfeleld biztositék
adasat. A zalogtargyat a kotelezett csak a jogosult eldzetes irdsbeli hozzajaruldsa mellett idegenitheti
el, terhelheti meg, adhatja bérbe vagy hasznalatba, illetve apportalhatja gazdasagi tarsasagba.
Amennyiben biztositékadasi kotelezettségének felszolitds ellenére megfeleld hatdridon belil a
kotelezett nem tesz eleget, tigy a jogosult a kielégitési jogat vele szemben érvényesitheti.

A felperes modositott kereseti kérelmében a zalogszerzddés 5. és 8. pontja érvénytelenségének
megallapitasat kérte a Ptk. 209/A.§ (2) bekezdése és a 18/1999. Kormanyrendelet 1.§ (1) bekezdés
a) és b) pontja alapjan. Eldadta, a 8. pont rendelkezéseibdl tisztességtelen az a kikotés, mely szerint
a jogosult a zalogtargy meglétét, rendeltetésszert hasznalatat, allagat barmikor ellendrizheti, értékét
feliilvizsgalhatja, illetve ha az allagromlas a kovetelések kielégitését veszélyezteti, a zalogtargy
helyreallitdsat vagy biztositék adasat kérheti. Tisztességtelen tovabba, hogy amennyiben a biztositék
adasi kotelezettségének a kotelezett felszolitas ellenére hataridon beliil nem tesz eleget, kielégitési
jogat vele szemben a jogosult érvényesitheti. A zdlogszerzddés 5. pontjanak rendelkezéseibol
tisztességtelen, hogy a jogosult a zalogtargybol mas koveteléseket megelozden kielégitést kereshet,
amennyiben az 1. pontban koriilirt szerz6désbdl eredd barmely fizetési kotelezettségét a kotelezett
nem teljesiti. Eldadta, a szerzodés tamadott rendelkezései nem felelnek meg a szimmetria, a
ténylegesség ¢€s aranyossag, az objektivitds, a vilagos ¢és egyértelmii megfogalmazas, tételes
meghatarozas elvének, a Ptk. 209.§ (4) bekezdésének, illetve a 93/2013. EGK iranyelv 5. cikkének.
A kotelezettség, illetve a teljesités meghatarozasa a bank dnkényes értelmezésén mulik, az ezeket
befolyasold tényezok, koriilmények rejtve maradnak. Hianyoznak azok a feltételrészletek, melyek
az arfolyamkockdzat mértékét, a kotelezettségeket teljes kortien ellendrizhetévé tennék. Alperes
aranytalanul egyoldali hatalmassaggal van felruhdzva, az ingatlanpiaci arvaltozas, a felperesen
kiviil allo, alperes altal meg nem hatarozott okok teljes kockéazatat a felperes viseli, ez
tisztességtelen, a joerkdlesbe litkozik. A hitelezd kielégitési joga megnyilhat annak ellenére, hogy a
felperes minden tdle telhetdt megtett és megtesz a szerzddés teljesitése érdekében. A
fedezetkivalasztas, elfogadas feltételei sem egyértelmiiek. Utalt arra is, a zalogszerzddés 1.
pontjdban sem a pénzben meghatarozott kdvetelés 0sszegében, sem a kamat tekintetében nincs
konszenzus a felek kozt. (A kolcsonszerzodés 1étre nem jottének megallapitasat kereseti kérelmében
nem kérte, a tényallasi részében hivatkozott erre a koriilményre.) Utalt a fedezetértékelési szabalyzat
hianyara, a zéalogszerz6dés 8. pontja ¢és a Ptk. 261.§ (1) bekezdésének kiilonbségére, az
érthetdséggel kapcsolatos kifogéasaira.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte, utalva arra, a szerzddéskotéskor hatdlyos Ptk. 260.§ (2)
bekezdése keriilt atiiltetésre a 8. pontba, 6sszhangban a Ptk. 525.§ (1) bekezdés c) pontjaval, ezért a
Ptk. 209.§ (6) bekezdése folytan nem vizsgalhat6 ennek tisztességtelensége, a 8. pont nem iitkdzik a
18/1999. Kormanyrendelet 1.§ (1) bekezdés a) és b) pontjaba sem. Az allagromlast, mint tényt kell



vizsgalni, maga a szerzOdéses rendelkezés egyértelmien megallapithatd tartalommal bir. A
szerzddéses 8. pont a jogviszonyra iranyado Ptk. és egyéb kogens jogszabalyi eldirasok szerinti
szabalyozast tartalmaz, a régi Ptk. 261.§ (1), (2) bekezdése, illetve az 525.§ (1) bekezdés c), d)
pontja rendelkezésének megfeleléen. Az ingatlanérték megallapitasat, esetleges feliilvizsgélatat is
kogens szabalyok hatarozzak meg. A Ptk.-hoz képest a perbeli szerzédéses kikotésben az egyetlen
tobbletelem, hogy alperes a zdlogtargy értékét barmikor feliilvizsgalhatja. Vitatta, hogy alperes
szabadon donthetné el az allagromlas mértékét, illetve a zalogtargy értékét.

Utalt a 14/2001. (I11.9.) PM rendelet 2.§, 4.§, 11.§-aira, tovabba a 25/1997. (VIIIL.1.) PM rendeletre.
A szerzOdés létre nem jotte kapcsan a felperes altal eldadottakra figyelemmel eldadta, a felperes
konkrét kereseti kérelmet ebben a korben nem terjesztett eld. Egyebekben a kolcsondsszeg
hatarozottan megjelolésre keriilt, tovabba a kamat is. Hivatkozott az idokdzbeni DH térvényekre, s
arra, a perbeli kolcsonszerzddés valtozd kamatozasra vonatkozo rendelkezése helyébe a forintositési
(DH3) torvény 11.§ (1) bekezdése szerinti rendelkezés folytan a referencia-kamatlabhoz kotott
kamat 1épett, ezért a felperes ebben a korben tett allitdsai az id6kozbeni jogszabaly és
szerz0désmodosulas folytan okafogyotta valtak. Nincs eltérés a régi Ptk. 261.§ (1), (2) bekezdése és
a zalogszerzodés 8. pontja kozott, a zalogszerzddés 5. pontja a Ptk. 251.§ (1) bekezdésének
megfeleld rendelkezést tartalmaz.

Az elsOfoktl birosag a 2016. marcius 9. napjan kelt 29.G.43.021/2015/12. szamu itéletével a
keresetet elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperes részére
38.100 forint perkoltséget, akként rendelkezett, a felperes koltségmentessége folytan a le nem rott
36.000 forint eljarasi illetéket az allam viseli.

Az els6foku birosag a Pp. 3.8, 163.§, a Ptk. 205/A.§, 209/A.§-ai, a 18/1999. (I11.5.) Korméanyrendelet
1.§-a, a Ptk. 251.§, 261.§ és 525.§ (1) bekezdése, valamint a Hpt. 213.§ (1) bekezdése felhivasa utan
rogzitette, a zalogszerzddés 5. pontja szovegezése megfelel a Ptk. 251.§ (1) bekezdésének, igy nem
mindsiil tisztességtelen feltételnek. Felperesnek a kolcsonszerzddés érvénytelenségére vonatkozo
kereseti kérelme nem volt, a Hpt. 213.§ (1) bekezdés a), c), d) és e) pontjaval kapcsolatos
érvelésével szemben a felek a koleson targyaban megallapodtak, a kdlesondsszeg 31.258 CHF-ben
keriilt meghatarozasra, a finanszirozasi igény pedig 4 milli6 forint volt. A szerzdés tartalmazta a
kamatot is, a szerz0déskotés napjan a kamatlab évi 4,99% volt. A 3. fejezet és a 8.13. pont
tartalmazta a kamatmértéket, a kamatldb modositas lehetdségét ¢és annak feltételeit is. A
kolesonszerzédésben a bank javara kikotott egyoldali kamatmoddositasi okbdl eredd
tisztességteleniil felszamitott kamattal az alperes elszamolt, ez nem volt vitatott a perben. A
kolcsonszerzodés érvénytelensége iranti kereseti kérelmet felperes nem terjesztett eld, a
kolcsonszerzodés érvénytelensége sem eredményezné sziikségképpen, hogy a zalogszerzddés
kotelezettje mentesiilne a zalogtarggyal valo helytallas alol. A zalogszerzédés 5. pontja nem ad
egyoldali hatalmassagot alperes részére, a kielégitése csak az esetben nyilik meg, ha nem tesz
eleget fizetési kotelezettségének, vagy az azonnali hatalytl felmondés esetén. A szerzddés 8. pontja
megfelel a Ptk. 525.§ (1) bekezdés c) pontjanak, illetve a 261.§ (2) bekezdésének. Utalt e §-hoz
flizo6tt kommentarra, illetve a 14/2001. (I11.9.) PM rendelet 2.§, 4.§, a Hpt. 14.§-ara. Egyetértett azon
felperesi hivatkozassal, hogy a fedezetértékelési szabalyzat nem a felek szerzddése része, de
ramutatott, hogy azt a feliigyeletet ellatd hatosag ellendrzi, s ha sziikséges, intézkedést tesz. A Ptk.
209/A.8, 261.§ és 525.§ felhivasa utan az 5. és a 8. pont kapcsan is elutasitotta a keresetet, utalva
arra, a rendelkezések vilagosak, az atlag fogyasztd szamadra is kozérthetdek, nem tisztességtelenek,
nem iitkoznek a 18/1999. Kormanyrendelet 1.§-aba sem, mindezek folytan a kereset elutasitasanak
van helye.

A pertargy értékét 600.000 forintban megallapitva, a Pp. 78.§-a és a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet
3.§ (2) bekezdése alapjan rendelkezett a perkoltség viselésérol, azzal, hogy a felperes
koltségmentessége folytan az illetéket az allam viseli.



Az itélet ellen a felperes fellebbezett, annak kereseti kérelme szerinti megvaltoztatasat,
masodlagosan annak hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsag 0 eljarasra utasitasat kérte.
Hivatkozott arra, az elséfoku birdésag figyelmen kiviil hagyta a 18/1999. Kormanyrendelet 1.§ a), b)
¢s 2.§ d) pontjat, a Ptk. 205.§ és a Hpt. 213.§ (1) bekezdés a), b), c), €s e) pontjait. Kifejtette, a Ptk.
261.§ (1) bekezdése eltér a zalogszerzOdés 8. pontjatdl, a torvény kizardlag a kotelezett, vagy
szerzddésben, ezt a bank ellendrizheti €s dontheti el, milyen mértékd.

Utalt arra, a zalogszerzddés 5. pontjat illetden alperes vitatd nyilatkozatot nem tett, illetve a C-
618/2010. szdmu Eurdpai Birosagi itéletre, arra, a szerzddési feltételnek vilagosnak, érthetonek kell
lennie. A vildgossag, érthet0ség azt jelenti, hogy a fogyasztonak a kikotés hatasaival,
kovetkezményeivel is tisztdban kell lennie, a perbeli szerzddéses kikotés azonban dnmaganak is
ellentmondo, tl altalanos. A zalogszerzddés 5., 8. pontja ebbdl a szempontbol nem vilagos, nem
lehet tudni, mit kell érteni azon, hogy a zélogtargy allagromlasa a kdovetelés kielégitését
veszélyezteti, mit jelent, a felet egyoldaluan jogositjak fel az értelmezésre. A szerzddés
rendelkezései nem vildgosak, nem érthetéek. Megismételte a kolesonszerz6désbdl eredd
kotelezettség adosi teljesités tényezoi, feltételrészletei hianyat illetd eléadasat, valamint a 18/1999.
Kormanyrendelet 1a) és b) pontja ismertetése utan utalt arra, a bank donti el, mekkora a
kolcsonszerzodésbol eredd kotelezettség, adosi teljesités szerzodésszerii-e. Megismételte, hogy sem
a pénzben meghatarozott kovetelés 0sszegében, sem a kamat tekintetében nincs konszenzus a felek
kozott, a szerzodés nem tartalmazza a kolcson Osszegét, abban a felek nem allapodtak meg, a
finanszirozasi igényhez képest 15%-kal ndvelt mértékii Osszeg nem azonos a tényleges
kolcsonosszeggel. Kamat sincs meghatarozva a szerzédésben. Ebben a korben utalt a 2/2012.
(XII.10.) PK vélemény 2. pontjara is. Az 5,99%-os kamatldb maganak a szerzddés szovegébdl is
kitlinden csak tajékoztatd jellegli, az tligyleti kamat része a teljes hiteldijnak és szerepe van a
torlesztorészlet 6sszege meghatarozasaban is, igy a hatarozatlan, nem egyértelmii megfogalmazas a
szerzOdés semmisségét vonja maga utan.

Alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat kérte, utalva arra, a
felperes fellebbezésében lényegében megismétli a kordbbi beadvanyaiban irtakat, azonban az
elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg és érdemben helyes dontést hozott. A felperesi
allitasokkal szemben megallapithatd, a zalogszerzddés 8. pontja szerint alperes kizarolag a
zélogtargy allaganak romldsa esetén kérheti a zalogtargy helyredllitdsat vagy a veszélyeztetés
mértékének megfeleld biztositék adasat. A zalogtargy felperes birtokaban maradt, annak romlasa
nyilvanvaloan az 6 érdekkorébe tartozo koriilmény. A felperes altal kifogasolt rendelkezés megfelel
a régi Ptk. 261.§ (1) és (2) bekezdésének, illetve az 525.§ (1) bekezdés c) és d) pontjainak. A
felperes altal kifogasolt 5. pont lényegében a régi Ptk. 251.§ (1) bekezdése, a Ptk. 209.§ (5)
bekezdése folytdn nem tisztességtelen. A zalogszerzddés 5. és 8. vitatott pontjai is vilagosak, az
atlag fogyasztd szamara is kozérthetoek. A felperes hivatkozik tovabba a 18/1999. Kormanyrendelet
la) és b) pontara, az els6foku birdsag helyesen allapitotta meg, az a) pontba a vitatott rendelkezések
nem iitkdzhetnek, mivel a zdlogszerz6dés nem tartalmaz olyan rendelkezést, mely a szerzddés
pontjai értelmezésére kizardlag alperest jogositana fel, és a b) pontba sem litkoznek a kikotések,
mivel alperest kdgens jogszabalyi eldirdsok kotelezik arra, hogy milyen id6k6zonként, milyen
moddon kell megallapitania a biztositékok fedezeti értékének értékallosagat. Nincs olyan rendelkezés
a szerzddésben, mely szerint alperes altal megallapitott fedezetértékelést felperes ne vitathatna. A
kolcsonszerzédés érvénytelensége, létre nem jotte megallapitdsara irdnyuld hatarozott kereseti
kérelmet a felperes nem terjesztett eld, az elséfoku birdsag nem is donthetett a kdlcsonszerzddés
érvénytelenségérol, illetve létre nem jottérdl a Ptk. 215.§-a értelmében, ugyanakkor helytalléan
allapitotta meg a felperes allitasaval szemben, hogy a perbeli kolcsonszerzodés tartalmazta a



kolcsondsszeget, a kamatot és a felek a torlesztésben is megallapodtak. Kérte az elséfoku itélet
helybenhagyasat és a felperes perkoltségben marasztalasat, melyre vonatkozoan megbizési
szerzddést csatolt.

A fellebbezés az aldbbiakra tekintettel megalapozatlan:

Az elsofoku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg ¢és helyesek voltak levont jogi
kovetkeztetései is, azokkal a Fvarosi [télotabla egyetértett.

A fellebbezésben foglaltakra figyelemmel a Févarosi [télétabla kiemeli, a zalogszerzédés V. pontja
Iényegileg megfeleltethetd az 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 251.§ (1) bekezdésének, mely szerint
zalogjog alapjan a jogosult a pénzben meghatarozott vagy meghatarozhaté kovetelésének
biztositasara szolgald zalogtargybodl - torvény eltérd rendelkezése hianydban - mas koveteléseket
megeldzo sorrendben kielégitést kereshet, ha a kotelezett nem teljesit.

A V. pont pedig megfeleltetheto a régi Ptk. 261.§ (1) és (2) bekezdésének.

Az (1) bekezdés alapjan jelzalogjog esetén a zalogtargy a zalogkotelezett birtokdban marad, aki
jogosult a dolog rendeltetésszerii hasznalatdra, hasznositdsara, koteles azonban annak épségét
megorizni. Ha a kotelezett vagy harmadik személy a zalogtargy épségét veszélyezteti, a jogosult
kérheti a veszélyeztetd cselekmény megtiltasat és a veszély elharitdsdhoz sziikséges intézkedések
elrendelését.

A (2) bekezdés szerint, ha a zalogtargy allaganak romlasa a kovetelés kielégitését veszélyezteti, a
jogosult kérheti megfeleld biztositék adasat. Ha a kotelezett a jogosult felhivasanak megfeleld
hataridén beliil nem tesz eleget, a jogosult kielégitési jogat gyakorolhatja.

Egyebekben a felperes altal eldadottak, a kolcsonszerzodés létre nem jotte, a kolcsonszerzddés
érvénytelensége, a kockazat telepitése korében eldadottak figyelmen kiviil hagyandok, felperes a
kolcsonszerzddés 1étre nem jottének, érvénytelenségének megallapitasat nem kérte.

Mindezekre tekintettel a FOvarosi [télotabla az elséfoku birdsag itéletét - lényegében helyes
indokaira figyelemmel - a Pp. 254.§ (3) bekezdése folytan helybenhagyta.

A Pp. 78.§ (1) bekezdése és 239.§-a alapjan kdotelezte az eredménytelentil fellebbezd felperest az
alperes javara fellebbezési perkoltség megfizetésére, az iigyvédi munkadijként megallapithato
fellebbezési perkoltség dsszegét a Févarosi 1télétabla az alperes altal becsatolt megbizasi szerzédés
¢és a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 2.§ (1) bekezdés a) pontja alapjan allapitotta meg, Osszesen 6
orat és 18.000 forint + afa oradijat figyelembe véve.

Budapest, 2016. november 23. napjan

. Gél Judit s. k.
a tanacs elnoke
Dr. Molnar Jozsef s. k. Dr. Szunyogh Zsofia s.
k.
eléado bird bird



A kiadmany hiteléil:

Gesztesi Diana
tisztviselo



