Gyéri [télotabla
P£.1V.20.217/2016/7/1. szam

A Gyodri [télétabla a Dr. Szabd Balazs Gabor Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a
jogtanacsos altal képviselt alperes ellen tisztességtelen szerzddési feltételek érvénytelenségének
megallapitdsa iranti perében a Veszprémi Torvényszék 2016. szeptember 2. napjan kelt
7.P.21.344/2015/16/1. szamu itélete ellen az alperes részérdl 17. szam alatt benyujtott fellebbezés
folytan megtartott targyalas alapjan meghozta a kovetkez6

itéletet:

Az itélotabla az elsdfoku birosag itéletének megfellebbezett rendelkezéseit helybehagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 20.000,- (Huszezer) Ft
masodfoku perkdltséget, viselje tovabba a fellebbezéssel felmeriilt koltségeit.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az iranyadd tényallas szerint 2007. julius 18-4n a felek ,Onalld zilogjoggal biztositott
ingatlanvasarlasi kolcsonszerzodés deviza alapu kdlcsonhoz" megnevezesii szerzodést kotottek.

A felek egyebek mellett a kolcsonszerzodés 1.8.1. pontjaban kikototték, hogy a hitelezd jogosult a
szerzOdést azonnali hatdllyal felmondani akkor is, ha a kolcson fedezetéiil szolgald
ingatlanbiztositék allaga barmely okbol tartésan romlik, vagy hitelbiztositéki értéke tartdosan
csokken, vagy a zdlog romlasa (akar a zalogtargy allagromlasa, akar egyéb ok miatt a zalogfedezet
értékének csokkenése) olyan mértékii, hogy az a biztositott kovetelésnek zalogbdl valo kielégitését
veszélyezteti €s az ados, illetve a zalogkotelezett a hitelezd altal megjel6lt hatariddig annak allagat
nem allitotta helyre, vagy a kdlcson fedezetét tovabbi ingatlanbiztositékkal nem, vagy nem kelld
mértékben egésziti ki. A szerz6dés II. részében a felek kikototték, hogy a zalogkdtelezett és a
hitelezé a kolcson és jarulékai mindenkori forint ellenértékére ingatlant terheld 6nalld zalogjogot
alapitanak.

A szerzodés I1.7. pontja szerint a hitelezonek a zalogbol vald kielégitési joga a biztositott kovetelés
lejarta hidnyéaban is megnyilik akkor, ha a zalog romlésa (akar a zalogtargy allagromlésa, akar egyéb
ok miatt a zalogfedezet értékének csokkenése) olyan mértékli, hogy az a biztositott kovetelésnek
zalogbol vald kielégitését veszélyezteti és a zalogkotelezett - a hitelezd felhivasa ellenére - a
hitelezé altal megszabott megfeleld hataridé alatt a zalogfedezetet a sziikséges mértékig nem



egésziti ki. A zalogromlas korében kielégitést veszélyezteté mértékii csokkenésnek mindsiil
kiilondsen, ha a kolcson aktualis toketartozasa, valamint a megel6z0 ranghelyen bejegyzett jogok
bejegyzett tokerészének egylittes Osszegének ¢és a zalogtargy hitelezd altal tjraértékeléssel
megallapitott aktudlis hitelbiztositéki értékének az aranya a szerzddés I1.6. pontjdban megjelolt
aranynal magasabb.

A felperes keresetében tobb szerzodéses rendelkezés mellett a jelzalogszerzédés I1.7. pontjaban
foglaltnak is kérte az érvénytelenségét megallapitani. Ebben a korben kifejtette, hogy a rendelkezés
aranytalanul egyoldalu hatalmassaggal ruhazza fel az alperest, tekintettel arra, hogy az alperes az
ingatlanpiaci arvaltozas, illetve a felperesen kiviil allo, a hitelez6 altal meg nem hatarozott okok
teljes kockazatat a felperesre haritva olyan konstrukciot alkalmaz, amely nemcsak a zalogtargy
allagromlasahoz flizi a zalogtargy helyreallitasanak kotelezettségét, hanem tobb mas koriilményt is
megjelol. A rendelkezés a Ptk. normaszovegével nem egyezik.

Az alperes ellenkérelmében a kereset -elutasitdsat kérte. Hivatkozasa szerint a fedezet
értékcsokkenése esetére jogszerlien irja eld a jelzalogszerzddés annak kiegészitését, a kielégitési jog
pedig csak a potfedezet nyujtasanak elmaradasa esetén nyilik meg. A zalogtargy értékének
csOkkenése objektiv folyamat, ami nem fligg az alperes magatartdsatol, igy a tisztességtelenség
megallapitosdgahoz sziikséges egyoldalusag nem all fenn.

A torvényszek a fellebbezéssel tdmadott itéletében megallapitotta, hogy semmis a felek altal kotott
jelzélogszerzddés 7. pontjanak azon kikdtése, mely szerint a hitelezonek a zalogbdl valo kielégitési
joga a biztositott kovetelés lejarta hidnyaban is megnyilik akkor, ha - a zalogtargy allagromlasan
kiviili egyéb ok miatt - a zadlogfedezet értéke olyan mértékben csokken, hogy az a biztositott
kovetelés zalogbodl vald kielégitését veszélyezteti €s a zadlogkdtelezett a zalogfedezetet nem egésziti
ki.

Ezt meghaladodan a keresetet elutasitotta.

Kimondta, hogy a felek maguk viselik a perkoltségeiket.

ftélete indokolasaban az alperes ellenkérelmére tekintettel mindenekel6tt kiemelte, hogy az
elszamolési torvény (2014. évi XL. torvény) 37. §-a lehetévé teszi a szerzodés részleges
érvénytelenségének megallapitasara irdnyulo kereseti kérelem eldterjesztését, amennyiben a felperes
olyan szerzddéses kikotés érvénytelenségére hivatkozik, amely alapjan a feleknek fizetési
kotelezettsége nem keletkezett €s koztiik pénziigyi teljesitésre nem kertilt sor.

Utalt arra, hogy az alperes hivatkozasaval szemben a Ptk. 239/A §. (1) bekezdése alapjan a fél
anélkiil is kérheti a szerz6dés, vagy annak egyes rendelkezései érvénytelenségének a megallapitasat,
hogy az érvénytelenségi ok kovetkezményeinek alkalmazasat is kérné. Emiatt a megallapitasi
kereset Pp. 123. § -a szerinti feltételei nem voltak vizsgalandoak.

Megallapitotta a torvényszék, hogy a keresettel tamadott szerzodéses kikotések egyedileg meg nem
targyalt szerz0dési feltételek, illetve a Ptk. 205/A §. (1) bekezdésében definialt altalanos szerzddési
feltételek.

A zalogszerzddés 7. pontjanak vizsgalata korében a torvényszeék értékelte, hogy a szerzodés I1.1.1.
pontjaban a felek rogzitették a jelzalogszerzodés targyat képezo ingatlan hitelbiztositéki értékét, a
I1.1.6. pontban pedig az ados kotelezettségeként kotottek ki a potfedezet nyujtasat arra az esetre, ha
a zélogtargyat terheld tOketartozasok egyiittes Osszege meghaladja az ingatlan hitelbiztositéki
értekének 80 %-at. Rogzitettek azt is, hogy a zdlogtargy hitelbiztositéki értékét ki, milyen eljardsban



hatarozza meg, milyen modon ¢és hataridével szolitja fel az adost a potfedezet, vagy egyéb biztositék
nyujtasara és mi mindsiil a potfedezet-nyujtasi kotelezettség szerzodésszerl teljesitésének.
Kifejtette, hogy a szerz6dés II.7. pontja az adost terheld potfedezet-nyujtasi kotelezettség
megkettdzését, a zalogkotelezettre vald kiterjesztését jelenti annak kikotésével, hogy lehetévé teszi
az alperes zalogtargybol vald kielégitését a biztositott kovetelés lejarta hianyaban is akkor, ha a
zalog romldsa ellenére a zalogkotelezett a zdlogfedezetet nem egésziti ki.

Kiemelte, hogy a Ptk. 261. §. (2) bekezdése szerint, ha a zalogtargy allaganak romlasa a kovetelés
kielégitését veszélyezteti, a jogosult kérheti a zalogtargy helyredllitasat, vagy a veszélyeztetés
mértékének megfeleld biztositék adasat. Ha a kotelezett a jogosult felhivasanak megfeleld hataridon
beliil nem tesz eleget, a jogosult kielégitési jogat gyakorolhatja. A jogszabalyi rendelkezés tehat a
tamadott kikotéssel szemben csupan a zalogtargy allaganak romlasa esetére irja elé a zalogfedezet
kiegészitésének kotelezettségét. A szerz6dés ugyanakkor a zalog romlasaként nevesiti a
zélogfedezet értékének csokkenését is.

Miutan a Ptk. 209. §. (5) bekezdése kimondja, hogy nem mindsiilhet tisztességtelennek a szerzddési
feltétel, ha azt jogszabaly allapitja meg, vagy jogszabaly eldirdsanak megfeleléen hatarozzak meg,
ugy a torvényszék kizarolag azt vizsgalta, hogy a zdlog romlasanak a zalogtargy allagromldsan
kiviili esetkorében, tehat tipikusan akkor, amikor a zalogfedezet értéke egyéb ok miatt csdkken, a
zalogfedezet kiegészitésére iranyulo kotelezettség kikotése tisztességtelennek mindsiil-e.

A zélogjogosultat terheld kotelezettség 1ényegi tartalmat a dologi jogi kotelezettség, a zalogtarggyal,
de nem annak hitelbiztositéki értékével vald helytallas kotelezettsége jelenti. Ez a kotelezettség
magaban foglalja a zalogtargy allagdnak megdvasat, ami kitlinik a Ptk. 260. §. (2) bekezdésének
rendelkezésébdl is, amely a zalogtargy tulajdonosnak felrohato elpusztulasa, vagy értékcsokkenése
esetén jogositja fel a zalogjogosultat Uj zalogtargy, vagy az értékcsokkenésnek megfeleld tovabbi
fedezet kovetelésére. Ebbol, valamint a Ptk. 261. §. (2) bekezdésében foglalt rendelkezésbdl az
kovetkezik, hogy a zalogkdtelezett a zalogtargy neki fel nem réhato (és nem allagromlasbol eredd)
értékcsokkenése esetén potfedezet nyujtasara, biztositék addsara nem koteles.

Az ingatlan hitelbiztositéki értékének a szerzodéskotést kovetd, a szerzddo feleken kiviil allo okbol
bekovetkezO, neki fel nem roéhatd valtozasa a hitelezd kockazata. Az adodssal szemben nem
tisztességtelen annak a kikotése, hogy a szerzddés teljes futamidejére Dbiztositsa az
arfolyamvaltozasok fliggvényében akér jelentdsen is valtozd mértéki kovetelés dologi biztositékat.
A dologi kotelezettel szemben ugyanez a kikotés a torvény lényeges diszpozitiv szabdlyaival
ellentétes, a felek jogait €s kotelezettségeit a zalogjog jogintézményi céljanak megkeriilésével, a
johiszemiiség €s a tisztesség kovetelménynek megsértésével egyoldaluan és indokolatlanul a
zalogkotelezett hatranyara allapitja meg. Erre, valamint a Ptk. 209. §. (1), a 209/A §. (2)
bekezdésében, tovabba a 2/2011. PK véleményben foglaltakra tekintettel tisztességtelennek, igy
semmisnek mindsitette a torvényszék azt a szerzddéses kikotést, miszerint ha a zalogtargy
allagromlasan kivili egyéb ok miatt a zalogfedezet értéke a kielégitést veszélyeztetdé mértékben
csokken, a hitelezé a zalogfedezet kiegészitését kovetelheti, ennek elmaradasa esetén kielégitési
joga megnyilik.

A torvényszék megitélése szerint ugyanakkor a timadott rendelkezés nem jogositja fel egyoldaltian
az alperest a szerzddés feltételeinek értelmezésére, illetleg kizardlagosan annak megallapitasara,
hogy teljesitése szerzddésszerli-e, ezért az érvénytelenség a 18/1999. (I1.5.) Kormanyrendelet 1. §.
(1) bekezdés a.) és b.) pontja alapjan nem allapithaté meg.

Az alperes fellebbezése az itélet megvaltoztatasara és a kereset teljes elutasitasara iranyult.
Allaspontja szerint a felperesnek igazolnia kellett volna a Pp. 123. §-ban foglalt feltételeket, a
birosag tévesen alkalmazta a régi Ptk. 239/A § -at.

A birosag tévesen értelmezte a szerzodéskotéskor hatalyos 209. §. (5) bekezdését. A régi Ptk. 261.
§. (2) bekezdése egyértelmiien lehetove teszi a zalogjogosult részére a kielégitési jog gyakorlasat, ha



a zalogkotelezett a zalogfedezet értékének csokkenése esetén nem egésziti ki a zalogfedezetet. A
jogszabaly eldirasainak megfeleléen meghatarozott szerzédéses rendelkezés tisztességtelensége
tehat nem allapithaté meg.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az itélet helybenhagyasara iranyult. Hangsulyozta, hogy a
vitatott szerz0dési rendelkezés érdemi vizsgalatara azért keriilhetett sor, mert a Ptk. normaszdvege,
tovabba a szerzodési feltétel egyezOsége hianyzik. Utdbbi ugyanis nemcsak a zalogtargy
allagromlasahoz flizi a zalogtargy helyreéllitasa iranti kotelezettséget.

A vitatott szerzOdéses rendelkezés a szerzodési feltétel értelmezésére a fogyasztoval szerzodo felet
egyoldaluan jogositja fel, igy a 18/1999. (I1.5.) Korményrendelet 1. §. (1) bekezdés a.) pontja szerint
tisztességtelen. A perbeli esetben nem allapithaté meg, hogy amennyiben a zalogtargy allagromlasa
bizonyos mértékli, a zalogfedezet értéke viszont az ingatlanpiaci értéknovekedés miatt mas
mértékben nd, ugy mi alapjan fogja a zalog romlasat az alperes megallapitani és annak mértéke
hogyan szdmithato ki. Azt sem rendezi a szerz6dés, hogy milyen paraméterek szerint lesz megitélve
a zalog romlasa korében az allag romlasa, amely miszaki szakkérdés és példaul az ingatlanpiaci
arak valtozasa, amely ingatlanforgalmi szakkérdés.

Az alperes a fellebbezési eljarasban eldadta, hogy a hivatkozott rendelkezés pusztan kiboviti a Ptk.
zélogjogra vonatkozo diszpozitiv szabalyait, annak érdekében, hogy a zalogjog be tudja tolteni a
kovetelés biztositasaban all6 rendeltetését. Megitélése szerint téves a felperesnek a 18/1999. (I1.5.)
Kormanyrendelet 1. §. (1) bekezdés a.) pontjara vald hivatkozasa.

Az elséfoku itéletnek a keresetet részben elutasitd rendelkezését a felek fellebbezéssel nem
tamadtak, az a Pp. 228. §. (4) bekezdése értelmében jogerdre emelkedett. Az itélotabla a masodfoku
eljaras soran kizarolag a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kozott vizsgalta feliil az
els6fokl birosag itéletét és ennek sordn megallapitotta, hogy a keresetnek részben helyt ado itéleti
rendelkezéssel szembeni alperesi fellebbezés nem alapos.

Az itél6tabla az elséfoku birosag fellebbezéssel tamadott itéleti rendelkezését annak indokaira is
kiterjedoen helytallonak itélte. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel csupan az aldbbiakat emeli
ki.

Az elséfoku birosag altal tisztességtelennek itélet szerzddéses rendelkezés alapjan - annak
tartalmara tekintettel - a felek k6zott vagyonmozgasra nem kertilt sor, igy az elszamolasi torvény 37.
§. (1) és (2) bekezdésében foglaltak mellett is helye van e tekintetben pusztin az érvénytelenség
megallapitasa iranti kereseti kérelem eldterjesztésének. A megallapitasi kereset Pp. 123. §-a szerinti
feltételei vizsgalatanak sziikségtelenségét pedig a Ptk. 239/A §. (1) bekezdésének rendelkezése
alapitja meg.

A Ptk. 209. §. (5) bekezdése szerint nem mindsiilhet tisztességtelennek a jogszabaly altal, vagy
jogszabaly eldirasanak megfelelden megallapitott szerzddési feltétel. Az alperes fellebbezési
hivatkozéasaval szemben a jelzalogszerzodés II.7. pontja azonban csak részben felel meg a Ptk.
hivatkozott rendelkezéseinek.

A Ptk. 260. §-a annak kovetkezményeit szabalyozza, ha a zalogtargy elpusztul (teljesen elpusztul,
vagy részleges pusztulds idézi eld a zalogtargy értékcsokkenését). Megallapithato tehat, hogy a
rendelkezés a fizikai allagromlds esetére tartalmaz irdnyado szabalyozast a felek (zalogjogosult-
zalogkotelezett) jogait és kdtelezettségeit illeten.

A Ptk. 260. § . (2) és (3) bekezdésének a zalogtargy értékcsokkenésével kapcsolatos rendelkezése a
zalogtargy allagromlason (részleges pusztuldson) alapuld értékcsokkenése esetén alkalmazhato



(Complex jogtar, Nagykommentar a Polgéari Torvénykonyvrol szoldo 1959. évi IV. torvényhez
Szerkesztette: Gellért Gyorgy).

A Ptk. 260. §. (2) bekezdése ¢€s a jelzalogjogra iranyado kiilonds szabalyozas (Ptk. 261. §. (2)
bekezdés) tehat kizardlag - kielégitést veszélyeztetd mértékli - allagromlds esetén teremt a
zélogjogosultnak lehetdséget arra, hogy - a kielégitési jog megnyilta jogkdvetkezményének terhével
- a zélogkotelezettdl a zalogtargy helyreallitasat, vagy megfeleld biztositék nyljtasat - ennek
keretében potfedezet biztositasat - kovetelje, mégpedig akkor, ha a zalogtargy allagromlasaért a
tulajdonos felelds.

Helytalloan allapitotta meg tehat az elséfokti birdsdg, hogy a dologi kotelezett jogaira és
kotelezettségeire iranyado lényeges diszpozitiv torvényi szabalyozassal ellentétes az az altalanos
szerzddési rendelkezés, ami a zéalogtargy allagromlason kiviili okbdl bekovetkezd - a kielégitést
veszélyeztetdé mértékli - értékcsokkenése esetére biztositja a kielégitési jog megnyiltat, ha a
zalogkotelezett a zalogfedezetet nem egésziti ki. A kifejtettek miatt - szemben a fellebbezéssel -
nem a kikotés jogszaballyal valo tartalmi egyezdsége, hanem az attol vald 1ényeges tartalmi eltérés
allapithatdo meg, ekként a Ptk. 209. §. (5) bekezdésére valo alperesi hivatkozas nem foghat helyt.

A rendelkezés - a 2/2011. PK véleményben irtakra is figyelemmel - a johiszemlség €s tisztesség
kovetelményének sérelmével egyoldalian és indokolatlanul a fogyasztd hatranyéara bontja meg a
szerzO0désbol fakado jogosultsagok ¢€s kotelezettségek egyensulyat, igy a Ptk. 209. §. (1) bekezdése
alapjan tisztességtelen, tehat a Ptk. 209/A §. (2) bekezdése alapjan semmis.

Az itélétabla utal arra is, hogy a zadlogjog dologi jogi jogintézmény, melynek a lényegi tartalmat
kitoltd jogszabalyi rendelkezések kogensek, eltérést nem engednek meg. A zalogjogbol fakadod
jogosultsagok gyakorlasanak és kotelezettségek teljesitésének egyes részleteit érintd, kiegészitd
jellegli szabalyozéas korében érvényesiil ugyan a Ptk. diszpozitivitdsa, de joval sziikebb keretek
kozott, mint a kotelmi jog terén.

Ugyanakkor a masodfokil birésdg kiemeli, hogy a felek a kolcsonszerzodés 1.8.1. pontjaban
azonnali felmondasi jogot kotottek ki az alperes javara, ha az ados (kotelmi kotelezett) mulasztja el -
az egyebek mellett az allagromldson kiviili okbdl bekovetkezett zdlogromlas esetére vallalt -
potfedezet nyujtasi kotelezettségét. Ez a kikotés az itélotabla allaspontja szerint nem tisztességtelen.
A szerzOdés értelmében a perbeli esetben a kotelmi és a zdlogadds személyének azonossaga folytan
a I1.7. pont részleges érvénytelensége mellett is megnyilik tehat a hitelez6 felmondasi joga, ezzel
egyltt a zalogtargybol vald kielégitési joga, ha a barmely okbdl bekdvetkezd zalogromlas esetén
elmarad a felperes részérdl potfedezet biztositasa.

Az itélotabla - a fellebbezési ellenkérelemben foglaltakkal szemben - a 18/1999. (I1.5.)
Kormanyrendelet 1. §. (1) bekezdés a.) és d.) pontja alapjan nem itélte tisztességtelennek a
fellebbezéssel érintett szerzédéses rendelkezést, etekintetben az elséfoku birdsag indokolasaval
maradéktalanul egyetértett.

A kifejtettekre tekintettel az itélétabla az els6foku birdsag itéletének megfellebbezett rendelkezését
a Pp. 253. §. (2) bekezdése alapjan helybenhagyta. Az eredményteleniil fellebbezo alperest a Pp. 78.
§. (1) bekezdése alapjan kotelezte a fellebbezéssel kapcesolatosan felmeriilt koltségeinek viselésére,
tovabba a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. §. (3) és (5) bekezdése szerint AFA-val egyiitt 20.000,-
Ft-ban megallapitott iligyvédi munkadijbol &ll6 masodfokti perkoltség felperes javéara valo
megfizetésére.

Gyor, 2017. aprilis 12.



Dr. Zambo6 Tamas sk. . Maurer Adam sk. . Kovacsfi Laszlo sk.
a tanacs elnoke eldado bird bird
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