DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.11.20.931/2016/6. szam

A Debreceni {tél6tabla dr. Székely Gabor tigyvéd iigyintézése mellett a Dr. Székely Gabor Ugyvédi
Iroda (cim) altal képviselt felperes neve (cim) felperesnek - dr. Parti Zsuzsanna ligyvéd (cim), a
masodfoku eljarasban dr. Bugya Jozsef iigyvéd iigyintézése mellett a Bugya Ugyvédi Iroda (cim)
altal képviselt L.rendt alperes neve (cim) I. rendli és a személyesen eljard Il.rendii alperes neve
(cim) II. rendli alperesek ellen zalogszerzddés részleges érvénytelenségének a megallapitdsa irant
inditott perében a Miskolci Torvényszék 21.P.22.887/2015/11. szamu itélete ellen a felperes 12.
sorszam alatt benytjtott fellebbezése folytan - targyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

A felperes koteles megfizetni az 1. rendii alperesnek 15 nap alatt 10 000 (tizezer) forint fellebbezési
koltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

A felperes és a II. rendi alperes a 2007. november 6-an az I. rendii alperessel kotott
zalogszerzOdéssel a Ny., H. u. 47/2. ingatlanukon jelzalogot alapitottak a résziikre ingatlanfedezet
mellett 2022. november 15-1 lejarattal nyujtott 62 621 CHF személyi kolcson, annak jarulékai, és a
zalogjog érvényesitésének a koltségei erejéig.

A zéalogszerzddés 3. pontja szerint az I. rendl alperes a jelzdlogjogaval abban az esetben ¢él, ha a
kolcsonszerzédés adosai a szerzddésben vallalt fizetési kotelezettségiiknek nem tesznek eleget. A
zélogkotelezettek vallaltak, hogy a zalogtargyra a bank javara biztositast kotnek, a kdolcson
fennallasa alatt az ingatlant karbantartjak, karesemény esetén helyreallitjdk (5. pont). Tudomasul
vették, hogy a bank jogosult az ingatlan meglétét, rendeltetésszeri hasznalatat ellendrizni (6. pont).
Kotelezettséget vallaltak arra, hogy ,,ha az ingatlanfedezet értéke barmely ok miatt csdkken, a bank
felszolitasara a fedezetet eredeti értékére" kiegészitik (7. pont). A bank jogosult a zalogtargybol
kielégitést keresni egyebek mellett akkor, ha az 4ltala megéllapitott hataridé alatt a
zélogkotelezettek a zalogtargy értékcsokkenése folytan lecsokkent zdlogfedezetet nem egészitik ki
(8. pont).

A felperes a keresetében annak a megallapitasat kérte, hogy érvénytelen a szerz6dés 8. pontjanak az
a kitétele, miszerint ,,a Bank jogosult kielégitést keresni a zalogtargybdl, amennyiben ... az alabbi
esemény bekovetkezik: - ha a Bank altal megallapitott hataridd alatt a Zalogkdtelezett a zalogtargy
értékcsOkkenése folytan lecsokkent zalogfedezetet nem egésziti ki." E tisztességtelen szerzodési
feltétel miatt a zalogszerzodés részlegesen érvénytelen a Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi



IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 209/A. § (2) bekezdése, a fogyasztoval kotott szerzodésben
tisztességtelennek mindsiild feltételekrol szold 18/1999. (I1.5.) Korm. rendelet 1. § a), b), és a 2. § f)
pontja. A feltétel a bankot ardnytalanul egyoldali hatalmassaggal ruhazza fel. Banki Onkényt
eredményezhet az, hogy kontroll nélkiili, egyoldalu és szubjektiv megitélésétdl fligg milyen mértéki
értékcsokkenésre hivatkozva nyilik meg a kielégitési joga. A szerzdédés nem tartalmazza a fedezet
kivéalasztasanak és elfogaddsanak a szempont-rendszerét és hataridejét. Az 1. rendii alperes
onkényesen donti el a zalogromlas értékét, s kiegészitésének sziikségességét, a teljesités
szerzOdésszerl voltat.

Az 1. rendl alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Kiemelte, hogy a fedezet
értékének csokkenése tole is fiiggetlen ténybeli valtozas. A felszolitasabol valik egyértelmiivé a
zalogkotelezett szamara az, hogy mikort6l kell a fedezet kiegészitése érdekében intézkednie. A
szerzOdéskotéskor hatalyos hitelintézetekrol €s a pénziigyi vallalkozasokrol szolo 1996. évi CXII.
torvény (a tovabbiakban: Hpt.) 70. §-a, 78. § (1) és (4) bekezdése, 209. § e) pontja, 213. §-a; a
hitelezési kockazatkezelésérol €s tokekovetelményérdl szoldo 196/2007. (XI1.30.) Korm. rendelet
115. § c¢) pontja felhivasaval hangstlyozta azt, hogy jogszabaly kotelezi hiteliigylet kapcsan
megfeleld biztositék szolgaltatasara, a futamidd alatt a biztositék értékének a fenntartdsara. A
tamadott kikotés a Ptk. 209. § (5) bekezdése szerint jogszabaly eldirdsanak, szerz6déses szabalyozas
hidnyaban is érvényesiilé Ptk. 525. § (1) bekezdés c) pontja, a 260. § (2) bekezdése
rendelkezéseinek felel meg.

A 1I. rendt alperes ellenkérelmet nem terjesztett eld.

Az els6foku birdsag az itéletével a keresetet elutasitotta, a felperest kotelezte az 1. rendii alperesnek
30 000 forint perkoltség megfizetésére.

Az indokoldsaban a fogyasztdoi kolcsonszerzédés  biztositékaként 1étrejott  fogyasztoi
jelzalogszerzddés megkdtésekor hatalyos Ptk. 209. § (1) és (5), a 260. § (1)-(3), 261. § (1)-(2)
bekezdése felhivasaval a kereset alaptalansadgardl foglalt allast. Idézte a Ptk. 261. § (2)
bekezdéséhez flizott kommentart, amely szerint a jelzadlogjogosult a zéalogfedezet értékének a
kielégitést veszélyeztetd csokkenése esetén jogosult a zalogkotelezett joggyakorlasdval szemben
fellépni, kérheti biztositékadasat is, ,,amely az értékben csokkent zalogtargy mellett mas mddon
biztositja a kovetelés kielégitését (példaul zalogjog alapitdsa mdas zalogtargyon vagy egyéb
szerzOdést biztositd mellékkdtelezettség nytjtasa). Ha a zalogkotelezett a felhivasnak nem tesz
eleget, a zalogjogosult kielégitési joga megnyilik. A torvényi szabalybol kovetkezden a
zélogjogosultnak a kotelezetthez intézett nyilatkozatdban kell valasztott intézkedésre hataridot
szabnia. A Ptk. a megfeleld hataridore nem tartalmaz rendelkezést, az azonban nyilvanval6, hogy
annak tartalmat alapvetden meghatdrozza a megteendd intézkedés természete. Ettdl fiiggden az a
hataridé megfeleld, amely objektive alkalmas a sziikséges teend6k megtételére".

A szerz6dés tamadott rendelkezése a felhivott jogszabalyi eldirasokon tul megfelel a Hpt.
szerzOdéskotéskor hatalyos 78. § (1) és (4) bekezdésének is. A zalogkotelezettek kotelesek a
kolesonre nyujtott biztositék értékét fenntartani és biztositani, a pénzintézet pedig jogosult ezt
kovetelni. A kifogésolt szerzddéses rendelkezés Osszhangban van a Ptk. 525. § (1) bekezdés c)
pontjaval is, amely alapjan a hitelez6 azonnali hatéllyal felmondhatja a kolcsont, ha a kolcsonre
nyujtott biztositék értéke jelentdsen csokkent €s azt az ados a hitelezo felszolitdsara nem egésziti ki.

Az elséfoku birosdg megallapitotta, hogy a felperes altal sérelmezett szerzodési kikotés a
jogszabalyoknak megfeleld rendelkezés, a Ptk. 209. § (5) bekezdése alapjan nem mindsiil
tisztességtelen feltételnek, nem biztosit az 1. renda alperesnek a 18/1999. (I1.5.) Korm. rendelet 1. §



(1) bekezdés a) és d) pontjaban foglalt egyoldalu hatalmassagot, a 2. § f) pontja alapjan sem kell
tisztességtelennek tekinteni.

A felperes a fellebbezésében az elséfoku itélet kereseti kérelme szerinti megvaltoztatasat,
masodlagosan a Pp. 252. § (2) és (3) bekezdése alapjan a hatalyon kiviil helyezését kérte. Az
els6dleges fellebbezési kérelmének az indokait a kereset kérelmének az indokaival egyezden jelolte
meg. A tdmadott szerzddéses rendelkezés tisztességtelen, mert a szerzodo felek kozotti egyensulyt a
hatranyara megbontja, a bankot egyoldaliian jogositja annak a megitélésére, hogy a kielégités mikor
veszélyeztetett, mikor jogosult felmondéasra. A bank 14/2011. (III.9.) PM rendelet 4. §-a alapjan
készitett fedezetértékelési €s a Hpt. 14. § (1) bekezdés szerint a Feliigyelet engedélyéhez kotott,
kiilon jogszabaly alapjan készitett hitelbiztositéki érték-megallapitasi szabalyzatat nem ismeri. A
jogi allaspontja szerint a tdmadott kikotésre iranyadd a fogyasztdi kolcsonszerzodésben pénziigyi
intézmény  altal alkalmazott altalanos szerzddési  feltételekben  szerepld  egyoldalu
szerzédésmodositasi jog tisztességtelenségérdl nyilvanitott 2/2012. (XII.10.) PK véleményben (a
tovabbiakban: 2/2012. PK) megfogalmazott tételes meghatarozas elve, a ténylegesség és aranyossag
elve, az atlathatosag elve. A tdmadott szerzodési feltétel a jogszabdly szovegétdl eltér, azt kiboviti.
Abbodl nem deriil ki, hogy mit ért a bank a zalogtargy allaganak tartds romldsa alatt, azt mi mdédon
lehet megallapitani, mikor 4llapithatd meg a biztositott kovetelés kielégitésének a
veszélyeztetettsége, mikor mondhatja fel a szerzodést.

Az 1. rendi alperes a fellebbezési ellenkérelmében az érdemben és indokaiban egyarant helyes
elsofoku itélet helybenhagyésat inditvanyozta. A Ptk. 209. § (5), a 260. § (2), a 261. § (2)
bekezdése, az 525. § (1) bekezdés c) pontja felhivasaval hangstulyozta, hogy a szerz6dés tdmadott
rendelkezése teljes mértékben megfelel a jogszabalyi eldirasoknak, nem mindsiil tisztességtelen
feltételnek. A zalogjogosult 1. rendii alperes szerzodésbdl eredd jogai és a zalogkdtelezett felperes
szerzddéses kotelezettségei megfelel a Ptk. altal e jogviszonyban rendelteknek és a felelds hitelezés
elvének. A szerzddéses kikotés tisztességtelenségének a megitélésekor a fellebbezésben hivatkozott
elvek nem alkalmazhatok. Kiemelte azt is, hogy a fellebbezési érvek értelmezhetetlenek is, a
kifogasolt szerzddéses rendelkezésnek még kdzvetve sincs olyan tartalma, amely a 18/1999. (I1.5.)
Korm. rendelet 1. § a) és b), valamint 2. § ) pontjai szerinti tilalmak kérébe esne.

A fellebbezés nem alapos.

Az itélotabla a felperes mdsod- és harmadlagos, az els6foku itélet érdemi feliilbirdlatat kizaro
fellebbezési kérelmét a Pp. 252. (2) és (3) bekezdésében meghatarozott torvényi feltétel hianyaban
nem talélta alaposnak. Az elséfokt birdsag az els6foku eljaras 1ényeges szabalyait nem sértette meg,
¢s nem sziikkséges a bizonyitasi eljards nagyterjedelmi vagy teljes megismétlése, illetdleg
kiegészitése sem. A fellebbezésben feltehetden ebben a keretben hivatkozottak, az 1. rendii alperes
fedezetértékelési €s a hitelbiztositéki érték-megallapitasi szabalyzata a jogvita érdemi elbiralasahoz
nem volt sziikséges.

A kintlevOoségek, befektetések, mérlegen kiviili tételek és a fedezetek mindsitésének és
értékelésének szempontjairdl szolo - helyesen - 14/2001. (II1.9.) PM rendelet 4. § d) pontja alapjan a
hitelintézet a rendeletben meghatarozott mindsitési  kotelezettsége  érdekében  koteles
fedezetértékelési szabalyzatot késziteni. A mindsitési kotelezettségét az 1. § (2) bekezdés a Hpt. a
»Kockazati céltartalékképzés" cim alatt a 87. § (1) bekezdésében emlitett egyedi kockéazatok
felméréséhez irja eld. A szabalyzat a jogalkotasrol szold 1987. évi XI. torvény 1. § (1) bekezdése
értelmében nem jogszabaly, nem mindenkire kotelezd magatartasi szabaly, hanem a hitelintézet
bels6 szamviteli norméja, amely a felek szerzédéses jogviszonydban nem relevans. A



zélogszerz0dés részleges érvénytelenségét az arra vonatkozo €és a megkotésekor hatalyos jogi
szabalyozas alapjan kell vizsgalni.

Az itélétabla a Pp. 253. § (1) bekezdése alapjan az ligy érdemében dontott. Az elséfoku birdsag
érdemi dontésével ¢és annak a helyesen felhivott, alkalmazott ¢&s értelmezett torvényi
rendelkezéseken alapuld jogi indokolasaval egyetértett. Az els6foku itélet mindenben helytalld
indokolasanak a sziikségtelen megismétlését mellozte, azt kizardlag a fellebbezési érvek
szlikségszerl értékelésével Osszefliggésben egészitette ki a kovetkezokkel:

A Kuria Polgari Kollégiuma a 2/2012. PK véleményét a birésagok szervezetérdl és igazgatasarol
szolo 2011. évi CLXI. torvény 27. § (1) bekezdése alapjan az egységes itélkezési gyakorlat
biztositasa érdekében kizdrolag a fogyasztoi kolcson- és pénziigyi lizingszerzodésekre vonatkozoan
nyilvanitotta. A fellebbezésben hivatkozott elvek pedig az ilyen szerzédésekben a fogyasztdval
szerz0do pénziigyi intézmény szadmara engedett egyoldali szerzddésmodositasra vonatkozd kikotés
tisztességtelen volta megitélésének a szempontjait jelentik.

A keresettel tamadott szerzddéses kikotés tisztességtelenségét, azaz azt, hogy a Ptk. 209. § (1)
bekezdése alapjan a feleknek a szerz6désbol eredd jogait és kotelezettségeit a johiszemiiség és
tisztess€ég kovetelményének megsértésével egyoldaluan ¢és indokolatlanul a szerzddési feltétel
tamasztojaval szerzOdést koté fél hatranyara allapitja meg, a (2) bekezdés alapjan a
szerzOdéskotéskor fennallo és a szerzodés megkotésére vezetett minden koriilmény, a kikotott
szolgaltatds természete, a szerzOdés mas feltételeivel vagy mas szerzddésekkel vald kapcsolata
vizsgalataval kellett.

Mindezt azonban csak abban az esetben kellett vizsgalni, ha a szerzddési feltételt nem jogszabaly
allapitotta meg, vagy nem jogszabaly eldirasanak megfeleléen hatdroztak meg. Ellenkezd esetben
ugyanis a Ptk. 209. § (5) bekezdése alapjan a feltétel nem mindsiilhet tisztességtelennek.

A jelzélogszerzddés keresettel timadott része tisztességtelen voltanak a megitélése soran elsddleges
jelentéséggel bir a szerzddés tipusan és abbol fakadd céljan tul az, hogy a jelzalogjogosult
hitelintézet tevékenységét és mitkodését 6nallo torvény szabalyozza, amely vele szemben a prudens
mukodés kozérdekii kovetelményét tdmasztja. Annak tartalma a pénziigyi intézmény oOvatos,
koriiltekintd ¢s megbizhaté miikodése (723/B/2005.AB hatéarozat I11.1.1., 262/B/1997.AB hatarozat
IvV.2).

A Hpt. 2. szamu mellékletének III. 10.1. a) pontja értelmében a hitelintézet szdmara a kolcson
nyujtasa kockazat, illetdleg kockdzatvallalas. A hitelkdtelem, mint visszterhes, nem egyidejiileg
teljesitett jogligylet kockdzata abban all, hogy a maga kotelezettségét eldre teljesitd hitelezé szamara
bizonytalan a késObb esedékessé valo kotelezett szerzodésszert teljesitése.

A prudens miikodés torvényi kovetelménye az is, hogy a hitelintézetnek a kdlecson kihelyezésérol
torténd dontés elott meg kell gy6zddnie a sziikséges fedezetek, biztositékok meglétérdl, valos
értekérdl és érvényesithetdségérdl, és azt a szerzddés tartama alatt is figyelemmel kell kisérnie (Hpt.
78. 8§ (1) és (4) bekezdés).

A zalogjog tipikusan hitelbiztositék, hitelez6i kdvetelés biztositékaul szolgal. Kolcsonszerzodésbol
vagy egyeb olyan jogligyletb6l fakado hitelviszonyt feltételez, amelyben a szolgaltatds és az
ellenszolgaltatas egyike pénzszolgaltatas, és a kettd teljesitése idoben szétvalik. A zélogjog célja az,
hogy a zalogjogosult kovetelésének behajtasat lehetdvé tegye, ehhez fedezetet biztositson. A
hitelintézet a vele szemben tdmasztott torvényi kovetelményeknek tesz eleget akkor, amikor a hitel
kihelyezését biztositék adasdhoz koti.

A zélogjog a jogosult szamara a biztositott kdvetelésének fedezeteként szolgald zalogtargybol valo
kielégitésére biztosit jogot. A kielégités a zalogtargy altal megtestesitett érték realizdlasa utjan



torténik. Ezért a zdlogjogviszony lényegi tartalma, hogy a zalogtargy a szerzddés megkotésekor
fennall6, un. fedezeti értékének, azaz a zalogtargybodl realizalhatod értéknek a megdrzése, amely a
zélogkotelezett oldalan torvényi kotelezettség, a zalogjogosult altal érvényesithetd jogosultsag.

A zalogtargy eredeti értéke megdrzésének a kotelezettsége zalogjog megalapitasa és a kielégitési jog
megnyilasa kozotti idoszakban végig fennall, azaz addig, amig a zalogjogosultat megilletd
kielégitési jog meg nem nyilik azzal, hogy az ados nem tesz eleget fizetési kotelezettségének [Ptk.
251. § (1) bekezdés]. Ez hatarozza meg a zalogjogosult és a zalogkotelezett egymassal szembeni, a
torvény erejénél fogva a zalogjog tartalmanak részét képezo kolesonds jogait és kotelezettségeit.

A kielégitési jog, a jelzdlogfedezet védelmének szigorubb térvényi szabalyai abbol fakadnak, hogy
az ingatlan zdlogtargy a zalogkotelezett birtokaban marad. A jogosult barmely zalogjog esetén
kovetelheti a biztositékadasi kotelezettség alapjan lekotott zalogtargy értékcsokkenésének megfeleld
tovabbi fedezetet [Ptk. 260. § (2) bekezdés], jelzalogjog esetén pedig nem csak a kovetelés
kielégitését veszelyeztetd allagromlasnak megfeleld biztositék adasat kérheti. Ha ugyanis a
kotelezett a felhivasanak megfeleld hataridon beliil nem tesz eleget, a kielégitési jogat is
gyakorolhatja [Ptk. 261. § (2) bekezdés]. Kizarolag a hitelezot illeti meg szerzddéses kikotés nélkiil
is a koleson jogszabalyon alapuld, azonnalra sz616, Un. rendkiviili felmondésanak a joga is abban az
esetben, ha a kolcsonre nyujtott biztositék értéke jelentdsen csokkent, és azt az adods a hitelezd
felszolitasara nem egésziti ki [Ptk. 525. § (1) bekezdés c) pont].

E rendelkezések mind azt a cél szolgaljak, hogy a hosszu tava szerzddés ideje alatt a szolgaltatas és
annak ellenértéke kozott a fedezetre is figyelemmel a szerzédés megkdtésekor kialakult
értékegyensuly fennmaradjon, csdkkenjen a tartos kdlcsonjogviszonyban a hitelez6 oldaldn fennallo
sziikségszerl kockézat.

A felek a biztositéki célu jelzalogjog alapitasara iranyuld tligyleti szdndékukat kifejezd
zélogszerzOdésiikben rogzitették, hogy a biztositott kovetelés az I. rendii alperes altal a felperes €s
az adostarsa szamadra kifejezetten ingatlanfedezet mellett és 15 év futamiddre nytjtott kolcson. Az 1.
rendil alperes altal a zalogtargybol realizalhato értéknek a megorzését tobb szerzodéses rendelkezés
is biztositja. Ilyen a zalogkotelezettek karbantartasi, karesemény esetén az eredeti allapot
helyreallitasi €s a biztositasi kotelezettsége (5. pont). A keresettel tamadott kikotés, még ha szo
szerint nem is a Ptk. fent hivatkozott rendelkezésével egyezik meg, a tartalma és célja azokkal
azonos. Kiilondsen igaz ez a szerz6dés mas, a 7. pontba foglalt feltétele tikkrében. A szerzddés
egyértelmiien szabalyozza azt, hogy a hitelezd kielégitési joga akkor nyilik meg, ha az ingatlan
értéke csokken, és az ados a fedezetet az ingatlan eredeti fedezeti értékére nem egésziti ki.

Ahogyan a torvényi rendelkezésekbdl is kovetkezik, az 1. rend alperes kielégitési joga
megnyilasahoz a zalogtargy eredeti, a felek altal ismert fedezeti értékének barmilyen mértéki
csokkenése vezethet tovabbi fedezet biztositasa hidnyaban. Az értékben megfeleld tovabbi fedezet
pedig az, amely alkalmas az értékcsokkenéssel megegyezd biztositéki érték potlasara. A fedezet
pedig barmely, a nyajtasakor hatalyos jogi szabalyozas altal engedett szerzodést biztositd
kotelezettség lehet. A potlasi kotelezettségre engedett hataridé megfeleld volta pedig csak a
zalogkotelezett altal felajanlott tovabbi fedezet, az annak biztositasa érdekében megteendd
szlikséges intézkedés természete ismeretében itélhetd meg. Ezek olyan tényezok, amelyeknek a
felek a szerz6déskotéskor nem lehetnek az ismeretében, azok elére nem lathatoak. Igy ebben a
keretben a szerz6dés hianyos tartalmara a felperes alappal nem hivatkozhatott. A tdmadott
szerzOdéses kikotés alkalmazasaval, az annak alapjan a hitelezd 1. rendi alperes altal gyakorolt
kielégitési joggal kapcsolatos esetleges felperesi jogsérelem orvoslasa 6nalld igényérvényesitést
igényel.



Az itélotabla a fellebbezést a Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan targyaldson kiviil biralta el,
az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint, [ényegében sajat helyes indokai
alapjan hagyta helyben.

A felperes a fellebbezési illetéket lerotta, a Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan megfizetnie az I. rendt
alperes jogi képviselettel felmeriilt fellebbezési koltségét kell. Azt az itél6tabla a birdsagi eljarasban
megallapithato ligyvédi koltségekrol szolo 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdése
alapjan hatarozta meg. A 4/A. § (1)-(2) bekezdés szerint az altalanos forgalmi add felszamitasat
mell6zte, mert az iigyvéd a fellebbezési ellenkérelmében a dija megallapitasara vonatkozé
inditvanya megtételekor elmulasztott nyilatkozni arrél, hogy éltaldnos forgalmi ado fizetésére
koteles-e.

Debrecen, 2017. februar 7.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elndke, Dr. Kocsis Ottilia s.k. el6ado bird, Dr. Veszprémy Zoltan s.k.
bird

A kiadmany hitelél:

- kiado -



