A Févarosi [tél6tabla a Szaboé Balazs Ugyvédi Iroda (felperesi képviselé cime; iigyintézé: dr. Szabd
Balazs Gabor iigyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek a Lajer Ugyvédi
Iroda (alperesi képviselé cime; ligyintézd: dr. Lajer Zsolt ligyvéd) altal képviselt alperes neve
(alperes cime.) alperes ellen tisztességtelen szerzddési feltételek érvénytelenségének megéllapitasa
irant inditott perében a Fdvarosi Torvényszék 2016. jinius 21. napjan kelt 3.G.44.698/2015/12.
szamu itélete ellen az alperes 13. sorszam fellebbezése folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Fovérosi [télotabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett rendelkezését nem érinti, a
fellebbezett rendelkezését helybenhagyja azzal a pontositassal, hogy az a peres felek kozott 2008.
februar 26-an létrejott ,Ingatlant terheld ©nalld zalogjog alapitasardl szOolo szerzédés'"-re
vonatkozik;

kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 20.000 (Huszezer) forint + afa
Osszegli ligyvédi munkadijbol 4116 masodfoka perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

2008. februar 26-an a felperes mint zalogkdtelezett, valamint az alperes mint zalogjogosult 6nallo
zélogjogot alapité szerzodést kotottek a felperes tulajdondban allo felperes cime szam alatti
ingatlanra (a tovabbiakban: perbeli ingatlan) az alperes és Sz.A. kozott 2008. februdr 26-an ....
nyilvantartasi szamon kotott deviza alaptl kolcsonszerzddésbdl eredd alperesi  kovetelés
biztositasara.

Az 6nallo zalogjogot alapitd szerz6dés I1.7.1. pontja az aldbbiakat tartalmazza:

»A felek megallapodnak abban, hogy az 0nalldo zdlogjogbol valo kielégitési jog - ha a
zélogszerzOdés eltérden nem rendelkezik - felmondéssal nyilik meg, a felmondas kozlését koveto 8.
napon. A zalogjogosult és a zalogkotelezett felmondassal akkor élhetnek, ha a bank a
kolcsonszerzodést felmondta. A zalogjogosult a zalogszerzddést akkor is felmondhatja, ha:

- zélogkdtelezett a zalogszerzddés alapjan fennallo, vagy az adds a kolcsonszerzédés alapjan
fenndll6 valamely kotelezettségét megszegi, avagy a zalogkotelezettet a zalogkotelezetti
mindségében -jogszabdly, a bank iizletszabalyzata vagy hirdetménye szerint - terheld valamelyik
kotelezettségének nem tesz eleget;

- a zalogtargy allaga tartosan romlik vagy értéke tartdosan lecsokken, és emiatt vagy mas ok miatt a
zélogtargy értékének csokkenése olyan mértékli, hogy az a biztositott kovetelésnek az 06nalld
zalogjogbol valo kielégitését veszélyezteti. A zalogjogosult ebben az esetben csak akkor mondhatja
fel a zalogszerzddést, ha az ados vagy a zéalogkdtelezett a bank altal megjeldlt megfeleld hataridd



alatt a zalogtargy allagit nem allitotta helyre, vagy a kolcson fedezetét tovabbi
ingatlanbiztositékokkal nem vagy nem kell6 mértékben egészitette ki;

- a zélogtargyat barmely tartozas érvényesitése végett akar birdsagi, akar mas hatdsagi végrehajtas
ald vonjak, avagy a zalogtargyra mas zalogjogosult, a birdsagi végrehajtas mellézésével, az 6t
megilletd kielégitési jogat gyakorolja."

A felperes keresetében kérte annak megallapitasat, hogy az alperessel 2008. februar 26-an kotott
onallo zalogjog alapitasarol szolo szerzédés I1.7.1. pontja tisztességtelen, ezért érvénytelen a Ptk.
209/A. § (2) bekezdése ¢és a a 18/1999. (II. 5.) Korm. rendelet (tovabbiakban Korm. rendelet) 1. §
(1) bekezdésének a) és b) pontjai alapjan a 93/13 EGK iranyelv 6. cikkére is figyelemmel.

Eldadta, hogy a tdmadott szerzodési feltétel nem felel meg a szimmetria, a ténylegesség és az
aranyossag, az objektivitds, a vilagossdg és egyértelmli megfogalmazas tételes meghatarozas
elvének, igy a Ptk. 209. § (4) bekezdésének és a 93/13/EGK iranyelv 5. cikkének, amely alapjan a
Ptk. 209. § (2) bekezdése szerint semmis. Allaspontja szerint a meghatarozas nem kelléen részletes,
az adosok szamara kiszamithatatlan, hogy mit fogad el fedezetnek a bank, és az ezeket befolyasolo
tényezOk ¢és koriilmények megismerhetetlenek, a fogyasztok szamara igy rejtve maradnak. A
szerz0dés semmilyen tekintetben nem rendelkezik a fedezetelfogadas feltételeirdl, igy az kontroll
nélkiili, egyoldalu lehetdségeket biztosit a hitelezok részére.

Allaspontja szerint a kifogasolt feltétel hibaja nem az altalanos megfogalmazasban, hanem a
hidnyossagaiban van. Azok a feltételek hianyoznak, amelyek a fedezet kivalasztasi és elfogadasi
tényezoket a ténylegesség, aranyossag, szimmetria, atlathatosag elve keretein beliil a fogyasztd
szamara is kovethetdvé, igy ellendrizhetévé teszik. Igy a tamadott rendelkezések sértik a Korm.
rendelet 1. § (1) bekezdésének a) €s b) pontjait.

Véleménye szerint a bank onkényes értelmezése a fedezet elfogadasa, illetve a hataridék onkényes
értelmezése egyoldali hatalmassag, amely tisztességtelen és semmis, mert kontroll nélkiili banki
onkényt eredményez6 feltétel. A bank igy szabadon donti el, hogy mikor milyen mértéki a zalog
romlasa, milyen a zélogtargy értéke, szabadon becsli meg annak értékét, valamint onkényesen
allapitja meg azon ismeretlen okokat, amelyek alapjan maga donti el a zalogtargy kiegészitése
korében a hataridoket. A felperes ezen feltételeket nem ismeri, a bankot igy e korben nem tudja
ellendrizni.

Az alperes az 0ndllo jelzélogszerzddés 2.1. pontjanak 1. francia bekezdése érvénytelenségének
megallapitasat nem ellenezte. Ezt meghaladoan kérte a felperes keresetének az elutasitasat.
Véleménye szerint a Ptk. 209. §-a értelmében a felperesnek kell bizonyitania, hogy a tdmadott
rendelkezés a feleknek a szerz0désbol eredd jogait €és kotelezettségeit a johiszemulség ¢és tisztesség
kovetelményének megsértésével egyoldaluan, indokolatlanul a szerzddési feltétel tdmasztdjaval
szerzOdést koto fél hatranyara allapitja meg.

Hangsulyozta, hogy a felperes altal tamadott szerz6déses rendelkezés megfelel a Ptk. 525. § (1)
bekezdés c) pontjaban foglaltaknak, amely szerint a hitelez0 azonnali hatéallyal felmondhatja a
kolcsont, ha a kolesonre nyujtott biztositék értéke jelentdsen csokkent, és azt az adds a hitelezd
felszolitasara nem egésziti ki, ezért tisztességtelensége a Ptk. 209. § (6) bekezdése alapjan nem
allapithaté meg.

Véleménye szerint annak a kérdése, hogy az alperes arra tekintettel, hogy a vagyontargy részben
vagy egészben kiesett a biztositéki rendszerbdl, nem megfeleld hitelfedezetet kovetel esetlegesen a
felperestdl, az nem jelen per targya. Ugyancsak nem a jelen per targya, hogy a potfedezet adasara
milyen hatéridd tekinthetd megfeleldnek. Allaspontja szerint az elére nem is szabalyozhatd, hogy
milyen hataridé tekinthetd megfelelonek, mert azt az eset Osszes koriilményei alapjan kell
mérlegelni.



A FoOvarosi Torvényszék a 2016. janius 21-én kelt 3.G.44.698/2015/12. szamu itéletével
megallapitotta, hogy a zdlogszerzddés 11.7.1. pontja az alabbi rész tekintetében semmis:

- Zalogkotelezett a zalogszerzodés alapjan fennalld, vagy az adoés a kolcsonszerzddés alapjan
fennallo valamely kotelezettségét megszegi, avagy a zélogkdtelezett a zdlogkdtelezetti mindségében
- jogszabaly, a bank lizletszabdlyzata vagy hirdetménye szerint - terheld valamely kotelezettségének
nem tesz eleget;

- a zélogtargya allaga tartosan romlik vagy értéke tartosan lecsokken, és emiatt vagy mas ok miatt a
zalogtargy értékének csokkenése olyan mértékl, hogy az a biztositott kovetelésnek az 6nallo
zélogjogbol valo kielégitését veszélyezteti. A zalogjogosult ebben az esetben csak akkor mondhatja
fel a zalogszerzdést, ha az adés vagy a zalogkotelezett a bank altal megjeldlt megfeleld hatarido
alatt a zalogtargy allagit nem allitotta helyre, vagy a kolcson fedezetét tovabbi
ingatlanbiztositékokkal nem vagy nem kelld mértékben egészitette ki.

Ezt meghaladdan a felperes keresetét elutasitotta. Megallapitotta, hogy a le nem rott illeték az allam
terhén marad, a felek a koltségeiket maguk fedezik.

Az itélete indokolasaban a Ptk. 209. §, 209/A. § és a 2/2012. (XII. 10.) PK véleményben foglaltak
felhivasat kovetéen abbol indult ki, hogy a tdmadott szerzOdési feltétel tartalmat jogszabaly
kimeritden (taxative) nem hatdrozza meg, mert a tamadott szerzodési feltétel a jogszabaly
szOovegétol eltér, azt kiboviti.

Megallapitotta, hogy a tamadott feltétel nem felel meg a tételes meghatarozas elvének, ugyanis nem
deril ki a szerz6désbdl, hogy mit ért a bank zalogtargy allagdnak tartés romldsa alatt, mennyi
idonek kell eltelnie az allapotromlastol addig az iddig, amig erre tekintettel a bank mar felmondhatja
a szerzOdést. Nem keriil sor az értékcsokkenés tételes meghatarozasara sem. Nem deril ki a
szerz0désbol, hogy mikor allapithaté meg a biztositott kdvetelés zalogtargybol vald kielégitésének
veszélyeztetettsége. Akar 1 forinttal torténd értékcsokkenésre tekintettel is felmondhat6é lenne a
szerzOdés, €s a deviza arfolyamok valtozasa miatt el6fordulhat, hogy a zalogtargy akkor sem fedezi
a biztositott kovetelést, ha egyébként annak értéke nem csokkent. Mindezekre figyelemmel sériil a
ténylegesség és aranyossag elve is. A szerzddés arra sem tér ki, hogy a feltétel szerinti allagromlas,
értekesokkenés megallapitdsira milyen modon keriilhet sor, a bank kielégitési joga milyen
szakvélemény vagy szakvélemények alapjan hivatkozhat arra, igy az atlathatosag elve is sériilt.

A Pp. 81. § (2) bekezdésére figyelemmel dontott arrdl, hogy a felek a felmeriilt koltségeiket maguk
kotelesek viselni, a le nem ro6tt illeték a felperes személyes koltségmentességére tekintettel az allam
terhén marad.

Az elséfoku birdsag itéletével szemben az alperes nyujtott be fellebbezést, amelyben annak részbeni
megvaltoztatasaval kérte, hogy a felperes keresetét utasitsa el az 6nalld jelzalogszerzodés 11.7.1.
pontjanak 2. francia bekezdésében szerepld alabbi rendelkezését érintden: ,,A zdlogtargy allaga
tartosan romlik vagy értéke tartdosan lecsokken, €s emiatt a zalogtargy értékének csokkenése olyan
mértékil, hogy az a biztositott kovetelésnek az 6nalld zalogjogbodl valo kielégitését veszélyezteti. A
zélogjogosult ebben az esetben csak akkor mondhatja fel a zalogszerzddést, ha az ados vagy a
zalogkotelezett a bank altal megjelolt megfeleld hataridd alatt a zalogtargy allagat nem allitotta
helyre, vagy a kolcson fedezetét tovabbi ingatlanbiztositékkal nem vagy nem kelld mértékben
egésziti ki."

Ervelése szerint a jelen tigyben a Kuaria 2/2012. (XIL 10.) PK véleménye nem alkalmazhatd, mivel a
per targya nem az egyoldali szerz6désmoddositast lehetévé tévd szerzddéses rendelkezés egy
fogyasztoi kolcsonszerzddésben.

Hangstlyozta, hogy az elséfoku birdsdg nem vizsgalhatta volna az adott szerzédési kikotés
érvénytelenségét, mivel az torvényi rendelkezéssel egyezo.

Allaspontja szerint a Ptk. 209. § (1) bekezdésében definialt tisztességtelen altalanos szerzddési
feltétel kritériumait az elsdfoku birosag egyaltalan nem vizsgalta.



Figyelmen kiviil hagyta, hogy a tamadott rendelkezés érthetd indoka, hogy a kolcsont nyujtd
pénzintézet a kdlcson elsddleges €s leginkabb likvid biztositékanak allagromlasa, értékcsokkenése
esetén kérhesse az eredeti hitelbiztositéki érték erejéig a zalogtargy helyreallitasat, illetve ennek
megfeleld értékli ingatlant mint potfedezetet vonhasson be, és amennyiben ezen szerzédéses
kotelezettségének az addés nem tesz eleget, gy a pénzintézet a perbeli szerz6dés megkotésekor
hatalyos Hpt. 78. § (4) bekezdése €s 86. § (2) bekezdése szerinti kotelezettségeinél fogva megtegyen
minden t6le telhetdt a kdvetelésel behajtasa érdekében. Hivatkozott a 196/2007. (VIL.30.) Korm. r.
115. § (1) bekezdésének c) pontjara €s a (2)-(3) bekezdésére, amely jogszabaly pontos iranymutatast
ad arra vonatkozoan, hogy milyen eljaras alapjan és mikor kell elvégezni a hitelfedezet értékének
ujabb vizsgalatat a hitelszerzddés fennallasanak id6tartama alatt, ezért véleménye szerint alaptalanul
allitja a felperes mint fogyasztd, hogy az alperes Onkényes ¢€s a felperes altal elére nem ismert
eljarast folytathat le az Gijraértékelés soran.

Az allagromlés és az értékcsokkenés szavaknak a koznapi életben is bevett jelentése van, azokat
koéztudomasu tényként lehet elfogadni. Az elsdfoku birosag a tamadott feltétel téves értelmezésével
kérte szamon az allagromlastol, az értékcsokkenéstdl a felmondasig tartd idétartam meghatarozasat,
a zalogszerz0dést ugyanis nem lehet felmondani 6nmagaban a tartds allagromlas, értékcsokkenés
esetén. Erre a bank kizarolag akkor jogosult, ha a zalogtargy helyreallitasi kotelezettségének az ados
nem tesz eleget, potfedezetet sem von be az alperes felszolitdsara sem. A hataridé megfeleldsége az
eset Osszes koriilményére tekintettel allapithatd meg, ezért konkrét hatarido tlizése a
zalogszerzOdésben nem lehetséges, tekintettel a karesemények, az értékcsokkenési okok rendkiviil
kiilonbozo és eldrelathatatlan voltara és szamara. A ,,megfeleld hataridd" kifejezést tobb jogszabaly,
igy a Pp., a Ptk. és a Vht. is alkalmazza. Kiemelte, hogy a Ptk. 261. § (2) bekezdése a megfeleld
biztositék és a megfeleld hataridé fogalmat is hasznalja. A megfeleld hatarido kifejezést hasznalja
az 4j Ptk. 5:107. § (2) bekezdésében és az 5:109. § (3) bekezdésében is, ezért megallapithato, hogy a
tamadott feltételnek megfeleld rendelkezéseket a jogalkot6 hasznalja, tehat nem tekinti
tisztességtelennek.

Véleménye szerint kideriil a szerz0désbdl, hogy a biztositott kdvetelés zalogtargybol vald
kielégitésének veszélyeztetettsége mikor allapithatdé meg. A biztositott kovetelés mértékét a
zélogszerz0dés 1.3. pontja, mig a zalogtargy hitelbiztositéki értékét a zalogszerzddés 1.1. pontja
tartalmazza. Ezekbol egyértelmii, hogy amennyiben a zalogtargy allagromlésa vagy értékcsokkenése
kovetkeztében a hitelbiztositéki érték a fennalld kolcsontartozas Osszegénél alacsonyabb, az a
kolcsonkovetelés kielégitését a zalogtargybol veszélyezteti. A devizaarfolyamok alakuldsa ezen
szerzOdéses rendelkezésre nem hat ki, hiszen ez nem allagromlast vagy értékcsokkenést jelent.
Ellentétben az elséfoku birdsag allaspontjaval az akar 1 forinttal torténd értékcsokkenésre tekintettel
nem mondhat6 fel a zalogszerzddés, mert ez a kolcsonkovetelés kielégitését nem befolyasolja,
masrészt az érintett szerzédéses rendelkezés tartds értékesokkenést kovetel meg.

Felhivta a figyelmet arra, hogy az értékcsokkenés és az allagromlds megallapitisa az alperesi
pénzintézet kockazata, de az ados szamara a kolcson folyodsitdsara addig nem is keriil sor, amig az
alperes fel¢ a zéalogtargyra Kkotott vagyonbiztositas meglétét nem Dbizonyitottdk. Ennek
kovetkeztében a zalogtargyat érintd kareseményekrdl a biztositottnak tudomast kell szereznie, az
alperes ellendrzési jogara a zalogszerzddés 6.1. pontja részletes rendelkezést tartalmaz.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult annak helyes
indokaira figyelemmel.

Hangsulyozta, hogy a tdmadott szerzodési feltétel érdemi vizsgalatara azért keriilhetett sor, mert a
Ptk. a felek jogviszonyaban iranyad6 normaszdvege és a szerzodési feltétel egyezdsége hianyzik. A
tamadott feltétel nemcsak a zalogtargy allagromlasdhoz fiizédik a zalogtargy helyreallitasara
vonatkoz6 kotelezettség, hanem tobb mas koriilményt is megjelol a szerzddés vitatott pontja.
Tovabbra is hivatkozott a 18/1999. (II. 5.) Korm. rendelet 1. § (1) bekezdésének a) pontjara, amely



szerint a szerzddési feltétel értelmezésére a fogyasztoval szerz6do alperest egyoldaltian jogositja fel
a vitatott szerzddéses rendelkezés. Nem allapithatdo meg és a fogyasztd nem is lathatta elére, hogy a
zélogtargy romléasat minek alapjan fogja megallapitani az alperes, annak mértéke hogyan szamithat6
ki, igy a fogyaszto elére azzal sem tud szdmolni, hogy mikor milyen koriilmények bekdvetkezte
esetén lesz koteles a zalogfedezet kiegészitésére. A szerzOdés azt sem rendezi, hogy a miszaki
szakkérdést jelentd allagromlds és az ingatlanpiaci éarak valtozasa, amely ingatlanforgalmi
szakkérdés, milyen paraméterek szerint lesz megitélve, ezt az alperes egy fliggetlen szakértovel
allapittatja meg, vagy sajat maga tetszés szerinti mérlegeléssel donti el.

A Fovarosi [tél6tabla megallapitja, hogy az elséfok birdsag itéletének a fellebbezéssel nem érintett,
keresetet részben elutasitdo és az 6nallo zalogjogot alapitd szerzddés II.7.1. pontjanak 1. francia
bekezdésében foglalt szerzddési feltétel semmisségét megallapité rendelkezése a Pp. 228. § (4)
bekezdése alapjan jogerére emelkedett, ezért az els6foku birosag itéletét a Pp. 253. § (3) bekezdése
alapjan csak a fellebbezési kérelem ¢és a fellebbezési ellenkérelem korlatai kozott vizsgalja.

A fellebbezés megalapozatlan.

Az elséfoku birdsag helyesen allapitotta meg a tényallast, a jogvita eldontése szempontjabdl jelentds
jogi érveléseket elbiralta €s helyes jogi allaspontot elfoglalva hozta meg dontését.

A Févarosi [tél6tabla az elséfok birdsag dontésének indokait kizarolag a fellebbezésben foglaltakra
tekintettel pontositja és egésziti ki az alabbiakkal:

Az alperes arra helyesen hivatkozott a fellebbezésében, hogy a Kuria a 2/2012. (XI1.10.) PK
véleményben a fogyasztoi kolcsonszerzodésben pénziigyi intézmény altal alkalmazott altalanos
szerzOdési feltételekben szerepld egyoldalll szerz6désmoddositdsi jog tisztességtelenségérol
nyilvanitott kollégiumi véleményt, de a perben tdmadott kikotés nem biztosit a banknak egyoldala
szerz0désmodositasi jogot, mindezek azonban az érdemi dontést nem befolyasoljak.

A Ptk. 209/A. § (2) bekezdése szerint a fogyasztodi szerzédésben az altalanos szerzdési feltételként
a szerzO0dés részéveé valo, tovabba a fogyasztoval szerzddo fél altal egyoldaluan, elére meghatarozott
¢s egyedileg meg nem targyalt tisztességtelen kikotés semmis. A semmisségre csak a fogyaszto
érdekében lehet hivatkozni.

A Ptk. 209/A. § (2) bekezdésén alapuld, a szerzddési feltételek tisztességtelenségének megallapitasa
iranti kereset nem azonos a Ptk. 239/A. § (1) bekezdése szerinti tisztdn megallapitasi keresettel,
amelyben a fél a szerzddés egyes rendelkezései érvénytelenségének megallapitasat a birosagtol az
érvénytelenség jogkdvetkezményeinek alkalmazésa nélkiil kéri. Ha a fogyasztd a tisztességtelen
feltételek érvénytelenségének megallapitasat kéri, e kereseti kérelem magaban foglalja mind a
szerz6dési feltételre, mind annak kihagydsa esetén a megmaradd szerzOdés sorsara vonatkozéd
megallapitds kérdését. Tisztességtelen feltételt a szerz6dés nem tartalmazhat, ha mégis, akkor a
tisztességtelen feltételnek a szerz6désbal ki kell maradnia. A tisztességtelen feltétel kihagyasa utani
szerzOdés teljesithetdségét érintd ertékelés sziikséges ahhoz, hogy a szerzddés sorsa a Ptk. 209. §-ara
alapitott perben elddljon.

A fogyasztoi szerzddésben egyedileg meg nem targyalt szerzddési feltétel a Ptk. 209. § (1)
bekezdése értelmében akkor tisztességtelen, ha a feleknek a szerzddésbdl eredd jogait é€s
kotelezettségeit a johiszemiiség és tisztesség kovetelményének megsértésével egyoldaluan és
indokolatlanul a szerzddési feltétel tamasztojaval szerzodést koto fél hatranyara allapitja meg.



A Ptk. nem tartalmazza a tisztességtelenség pontos meghatarozasat, a Ptk. 209. §-a azokat az
elemeket rogziti, amelyeket a feleknek és a birosagnak figyelembe kell vennie a szerzodési feltétel
tisztességtelenségének vizsgalatakor. A tisztességtelenségi szabalyok azt biztositjak, hogy a
szerzO0do felek jogai és kotelezettségei egyensulyanak felbomlésa esetén beavatkozzon az allam a
gyengébb fél védelmében.

Az alperes helytalloan hivatkozott a fellebbezésében arra, hogy a Ptk. 209. § (2) bekezdése szerint a
feltétel tisztességtelen voltanak megallapitasakor vizsgalni kell a szerzodéskotéskor fenndllé minden
olyan koriilményt, amely a szerzOdés megkotésére vezetett, tovabba a kikotott szolgaltatds
természetét, az érintett feltételnek a szerzodés mas feltételeivel vagy mas szerzddésekkel vald
kapcsolatat.

Az elséfoka birdsag helyesen tartotta szem eldétt, hogy a keresettel tdmadott kikotés
tisztességtelenségét a Ptk. 209. § (5) bekezdése alapjan érdemben kellett vizsgélnia.

A tisztességtelenség vizsgalata csak olyan szerzddési feltétel tekintetében kizéart, amely olyan
kogens vagy kelléen koriilirt tartalmt diszpozitiv szabalynak felel meg, amely megallapodas nélkiil
vagy akar annak ellenére is a szerzddés részévé valik. Az alperes allitasaval szemben a felperes altal
kifogasolt szerzddéses rendelkezést nem a jogszabaly eldirasainak megfeleléen hatdroztak meg,
éppen azokat a részletszabalyokat hidnyolta a felperes a tamadott szerzddéses kikotéssel
kapcsolatban, amelyet jogszabaly nem rendez, ezért a feleknek a szerzodést a zalogszerzodésben
kellett volna megfelel6 tartalommal kit6lteni ahhoz, hogy az a zalogkoételezett szamara egyértelmdi,
viladgos, atlathaté ¢s kiszamithato legyen. Mindezekre tekintettel az alperes allaspontjatol eltéréen a
Ptk. 209. § (5) bekezdése jelen ligyben nem alkalmazhato.

A fogyasztokkal kotott szerzodésekben alkalmazott tisztességtelen feltételekrdl szolo 93/13/EGK
iranyelv melléklete tartalmazza a tisztességtelen szerzodési feltételek példalozo felsorolasat. Ennek
atvételét a magyar jogalkotd tigy oldotta meg, hogy a Ptk. 209. § (3) bekezdésében felhatalmazast
adott a kormanynak a lista meghatarozasara. A felhatalmazas alapjan a Korm. rendelet tartalmazza a
fogyasztoval kotott szerzodésben tisztességtelennek mindsiild feltételeket. A rendelet két listat
tartalmaz, az 1. § (1) bekezdése azokat a szerzodési feltételeket hatarozza meg, amelyek a
fogyasztoi szerzddésben tisztességtelenek, a 2. § azokat a kikdtéseket, amelyek az ellenkezd
bizonyitasaig tisztességtelennek mindsiilnek. Ezen kikotések esetében a jogalkotd vélelmezi a
tisztességtelenséget, de elképzelhetdnek tartja, hogy az adott szerzddési konstrukcidoban a szerz6do
fél olyan tobbletjogot biztosit a fogyasztd szamara, vagy olyan tobbletkotelezettséget vallal, amely
mellett az adott szerzédéses kikotés mar nem mindsiil tisztességtelennek.

Az elséfoku birdsag helyesen hivatkozott a Ptk. 2006. évben modosult 209. § (1) és (3) bekezdésben
foglaltakra, amely a tisztességtelen szerzodési feltételekre vonatkozd rendelkezéseket, az (1)
bekezdés a tisztességtelenség fogalmat €s kritériumait adja meg. Az idézett rendelkezés 2006. évi
modositasa a fogyasztokkal kotott szerzodésekben alkalmazott tisztességtelen feltételekrdl szolod
1993. éprilis 5-én elfogadott 93/13/EGK tandcsi irdnyelv magyar jogba torténd implementalasat
jelentette, az unios jogi normaknak vald megfelelést szolgalta.

A 93/13/EGK tanacsi iranyelv 3. cikkének (1) bekezdése szerint az egyedileg meg nem targyalt
szerz6dési feltétel abban az esetben tekintendd tisztességtelen feltételnek, ha a johiszemiiség
kovetelményével ellentétben a felek szerzodésbdl eredd jogaiban és kotelezettségeiben jelentOs
egyenldtlenséget idéz eld a fogyasztd karara. A (3) bekezdés utal arra, hogy az irdnyelv melléklete



tartalmazza jelzésszerien, nem kimeritd felsorolasat azoknak a feltételeknek, amelyek
tisztességtelennek tekinthetdk.

A Ptk. fenti rendelkezéseivel egyiitt ugyancsak a 93/13/EGK tandcsi iranyelvnek valé megfelelést
szolgalta a 18/1999. (II. 5.) Korm. rendelet, amely a fogyasztoval kotott szerzdédésben
tisztességtelennek mindsiilé feltételek korét hatdrozza meg; az 1. § tartalmazza az ugynevezett
fekete listat, amelyet minden tovabbi bizonyitas nélkiil tisztességtelennek kell tekinteni, mig a (2)
bekezdés sorolja fel azokat a feltételeket, amelyeket ellenkezd bizonyitasig tisztességtelennek kell
tekinteni.

A perbeli szerz6dési feltétel vizsgalatanal ezért a 18/1999. (II. 5.) Korm. rendeletben, valamint a
Ptk. 209. § (1) bekezdésében és annak alapjat képezd unids jogi normaban foglaltakat kell
iranyadonak, kiindul6 pontnak tekinteni. Ennek alapjan az els6fokt birdsag helyesen vizsgalta, hogy
az adott szerz6dési feltétel olyannak mindsiil-e, amely a feleknek a szerz6désbol eredd jogait, illetve
kotelezettségeit egyoldaluan €s indokolatlanul, a szerzédési feltétel tdmasztojaval szerzodést kotd
fogyaszt6 hatranyara allapitja meg, illetve az iranyelv értelmében eredményez-e a felek jogaiban és
kotelezettségeiben olyan egyenlOtlenséget, ami a fogyasztora hatranyos €s ezért az tisztességtelen.

A Févarosi [télétabla allaspontja szerint a felperes altal vitatott rendelkezés a bankot egyoldaltan
feljogositotta arra, hogy amennyiben az ingatlanfedezet értéke barmilyen ok miatt csokken, akkor
azt a zalogkotelezettnek a bank felszolitasara a fedezet eredeti értékére ki kell egésziteni,
tisztességtelen. A zalogszerzédésben nem szerepel, hogy melyek azok az okok, amelyek alapjan a
bank egyoldaluan felszolithatja a zalogkotelezettet az ingatlanfedezet eredeti értékének
kiegészitésére. Az alperes altal hivatkozott, a hitelezési kockézat kezelésérdl ¢és
tokekovetelményérdl szolo 196/2007. (VII.30.) Korm. r. nem valt a felek szerzodésének részévé,
annak tartalmat nem hatarozta meg.

A zélogkotelezett a szerz0déskotéskor nem lathatta elére és jelenleg sem lathatja elére, hogy melyek
azok a feltételek és milyen mértékli az ingatlanfedezet értékének a csokkenése, amely a bank
egyoldalu felszolitasat megalapozza. A vitatott kikotés alapjan a zalogkotelezett nem tudja, hogy a
bank mi alapjan fogja megallapitani az ingatlanfedezet értékének csokkenését, ezért a felperes eldre
nem tud azzal sem szamolni, hogy mikor, milyen koriilmények bekovetkezése esetén lesz koteles az
ingatlanfedezet értékét a fedezet eredeti értékére kiegésziteni. A zdlogszerzddés azt sem
szabalyozza, hogy az értékcsokkenés mértékét a bank mi alapjan fogja meghatarozni, sajat maga
mérlegeléssel vagy szakértéi vélemény beszerzésével, figyelemmel arra a tényre, hogy az
ingatlanpiaci arak valtozasa ingatlanforgalmi szakkérdés.

A Févérosi téltabla allaspontja szerint a felperes altal timadott szerzédéses kikotés a szerzédé
felek kozotti egyensulyt a zalogkotelezett hatranyara megbontja, ezért az a 18/1999. (II. 5.) Korm.
rendelet 1. § (1) bekezdésének a) pontja alapjan tisztességtelen kikotés, igy a Ptk. 209/A. § (2)
bekezdése alapjan mint tisztességtelen kikotés semmisségét megallapitotta. A felperes altal a
keresetben vitatott szerzodési kikotés részleges érvénytelensége a zalogszerzodés érvényességét
nem érinti, a perbeli zalogszerz6dés a kieso feltétel nélkiil is teljesitheto.

A fentiekre figyelemmel a Fovarosi [tél6tabla a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan - az indokolas
kiegészitésével - az els6foku birdsag itéletét helybenhagyta.

Az alperes fellebbezése nem vezetett sikerre, ezért a Fovarosi [tél6tabla a Pp. 239. §-a alapjan
alkalmazand6 78. § (1) bekezdése értelmében kotelezte az alperest a felperesnél a jogi képviseld
munkadijaban felmeriilt masodfoku perkoltségének megfizetésére, amelynek mértékét -



figyelemmel az elséfoku birdsag altal megallapitott munkadij Osszegére - a kifejtett képviseleti
tevékenységgel aranyban a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdése alapjan

hatarozta meg.

Budapest, 2017. januar 18.
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