Gyéri [télotabla
P£.11.20.099/2017/8/1.

A Gyéri [télétabla a Dr. Székely Gabor Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek dr. Gergely
Jozsef ligyvéd altal képviselt alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megéllapitasa irdnt
inditott perben a Tatabanyai Torvényszék 2017. februdr 8. napjan kelt P.20.496/2016/12. szamu
itélete ellen a felperes altal 13. sorszam alatt eldterjesztett, Pf.2. sorszam alatt kiegészitett
fellebbezés folytan - targyalas alapjan - meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itélotabla megallapitja, hogy az alperes - mint zalogjogosult - €s a felperes - mint zalogkotelezett
kozott 2016. majus 10. napjan .../Z/3. szamon 1étrejott jelzalogjogot alapitd szerzodés 11.7. pontja
utolsd mondata szerinti alabbi kikotés érvénytelen:

»A Zalogkotelezett kotelezettséget vallal arra, ha az ingatlanfedezet értéke barmilyen ok miatt
csokken, a Bank felszolitdsara a fedezetet eredeti értékére kiegésziti, illetdleg kiegészitd fedezetet

nyujt."
Mellézi a felperes elséfoku perkoltségben torténd marasztalasat.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 74.100. (Hetvennégyezer-
egyszaz) Ft els6foku és 67.050. (Hatvanhétezer-6tven) Ft masodfoka perkoltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az els6fokt birdsag altal megallapitott tényallas szerint 2008. junius 18. napjan az alperes - mint
hitelez6é - és a perben nem all6 G.A. és K.Cs. - mint adostarsak - kozott CHF-ben nyilvantartott
devizaalapu kolcsonszerzodés jott 1étre.

2016. majus 10. napjan az alperes - mint zalogjogosult - ¢és a felperes - mint zalogkotelezett - a
fenti kolcsonszerzodésbdl eredd kotelezettségek biztositasara zalogjogot alapitottak a felperes
tulajdonat képezd .... szam alatti ingatlanon.

A szerz6dés 11.7. pontja utolsé6 mondata szerint: "A Zalogkdtelezett kotelezettséget vallal arra, ha
az ingatlanfedezet értéke barmilyen ok miatt csokken, a Bank felszolitasara a fedezetet eredeti
értekére kiegésziti, illetleg kiegészitd fedezetet nyujt".
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A felperes kereseti kérelmében a zalogszerzddés 11. 7. pontja tisztességtelenségének megallapitasat
kérte a rPtk.209.§ (1) és (4) bekezdése, 209/A.§ (2) bekezdése, a 18/1999. (11.5.) Kormanyrendelet -
a tovabbiakban: Kormanyrendelet - 1.§ a/ és b/ pontja, valamint 2.§ f/ pontja alapjan.



Arra hivatkozott, hogy egyrészt a kifogasolt szerzédési feltétel a jogszabaly szovegétdl eltér, azt
kibdviti, masrészt a kifogasolt feltétel hibdja nem pozitiv tartalmaban, hanem hidnyossagaiban
keresendd. Az aladbbiak szerint aranytalanul ruhdzza fel az alperest egyoldalu hatalmassaggal, a
szerz6do felek kozotti egyensulyt az ados hatranyara bontja meg.

1. Az értékesokkenésre hivatkozéassal a kielégitési jog megnyiltanak okat a zalogszerz6dés
nem hatdrozza meg eldre, igy azt az alperes értelmezi (er6folény). Emiatt az alperes
egyoldalu és szubjektiv megitélésétol fliggd mértékii értékcsokkenésre is hivatkozhat,
illetve az alperes zalogjogbdl vald kielégitési joga megnyilhat annak ellenére, hogy a
felperes az allagvédelem és a zalogfedezet kiegészitése terén minden téle telhetot
megtesz a szerzodésszerti teljesités érdekében.

— 2. Nincsenek meghatarozva a zalogfedezet értékelésének, az értékcsokkenés és a
zalogfedezet kivalasztasanak és elfogadasanak szempontjai.

Csak a hitelezdt jogositja fel annak megitélésére, hogy mekkora a zalogtargy értéke, milyen
mértékli a zalog romlasa, az ingatlanbol valo kielégités késedelme mikor veszélyezteti a
kielégitést.

— 3. Az alperes hatarozhatja meg a zalog kiegészitésére biztositott hataridoket is.

— 4. Kizardlagosan az alperest jogositja fel annak megallapitasara is, hogy az adds teljesitése
szerzOdésszerti-e.

Emiatt a fenti szerzddéses feltétel nem felel meg a 93/13 EGK iranyelv 5. cikkének, 6. cikke (1)
bekezdésének. A 2/2012. (XII1.10.) PK véleményben foglalt elvek koziil a tételes meghatarozas elve,
a ténylegesség ¢és aranyossag elve, az atlathatdsag elve jelen esetre is vonatkoztathato, de - az
alabbiak szerint - nem teljesiilt.

A deviza arfolyamok alakulasa folytdn a zalogtargy értékének csokkenése nélkiil is bekovetkezhet
az, hogy a zalogtargy nem fedezi a biztositott kovetelést és akar 1 Ft értékcsokkenésre tekintettel is
felmondhat6 a szerzddés, igy sériil a ténylegesség és aranyossag elve.

Sériil az atlathatésag elve is, mert nem allapithatd meg, hogy az allagromlds, értékcsokkenés
milyen modon (milyen értékelési szempontok alapjan) allapithaté meg.

Az alperes a 14/2001. (I11.9.) PM rendelet 2.§ (1) bekezdése szerint negyedévente koteles mindsiteni
minden eszkozét. A PM rendelet 11.§-a szabalyozza az alperes altal elkészitendd fedezetértékelési
szabalyzatot, a Hpt. 14.§-a szerint pedig hitelbiztositéki érték meghatarozasi szabalyzatot is kell
készitenie. A fedezetértékelési és a monitoring szabdlyzat tartalma azonban nem ismert a felperes
szamara.

A tételes meghatarozas elvét pedig azért sérti a rendelkezés, mert nem dertil ki a szerz6désbol,
hogy mi az alapja a kielégités veszélyeztetettségének, mit ért az alperes a zalogtargy allaganak
Htartos" romlasa alatt, az allapotromldstél mennyi idének kell eltelni addig, amig a bank
felmondhatja a szerzddést.



A nem kellden részletes meghatarozas miatt az ados szamara kiszamithatatlan az is, hogy mit fogad
el fedezetként a bank.

Az alperes a Kkereset elutasitasat kérte. Arra hivatkozott, hogy a megallapitasi kereset
eloterjesztésének Pp.123.§-a szerinti torvényi feltételei nem allnak fenn.

Egyebekben pedig arra mutatott rd, hogy a szerzodéskotés idopontjara tekintettel a peres felek
jogviszonyara nem a kereset szerinti rPtk., hanem az 0j Ptk. rendelkezései alkalmazandok. A régi
Ptk. és a 18/1999. (I1.5.) Kormanyrendelet szabalyai 2014. marcius 15. napjaval hatalyon kiviil
helyezésre keriiltek. (2013. évi CLXXVIL torvény 1.§ és 50.§ (1) bekezdés)

Allaspontja szerint - a fentiektd] fiiggetleniil - a kifogasolt rendelkezés a rPtk. 525.§ (1) bekezdése c/
pontjaban foglaltaknak megfelel, illetve a rPtk.260.§-aban foglaltakat tartalmazza, igy a rPtk. 209.§
(5) bekezdése értelmében nem mindsiilhet tisztességtelennek. Egyebekben pedig a rPtk.209.§ (4)
bekezdésének megfeleld, érthetd €s vilagos szerzddéses rendelkezést tartalmaz.

Utalt arra, hogy a felperes 6sszemossa a régi Ptk.209.§ (4) bekezdése ¢és a 93/13/EGK iranyelv 5.
Cikke szerinti érthetdségi és vilagossagossagi kovetelményeket az egyoldali szerz6désmodositasi
jog tisztességtelenségére vonatkozo, jelen perben nem alkalmazhatd elvekkel. A felperes altal a
kereset alapjaként felhivott elvek a 2/2012. (XII.10.) PK vélemény a 6/2013. PJE hatarozat, a
2/2014. PJE hatarozat, illetve a DHI torvény rendelkezései értelmében kizardlag a pénziigyi
intézmények altal gyakorolt egyoldalu szerz6désmoddositdsi jogot szabalyozd szerzddéses
rendelkezések esetében birnak jelentdséggel, igy a jelen perben sérelmezett kikotésre nem is
alkalmazhatoak.

A Kormanyrendelet 1.§ (1) bekezdése a/ pontja kapcsan utalt arra, hogy a fedezeti érték
csokkenésének megallapitasa nem a szerzodéses feltételek egyoldalu értelmezését jelenti. A
fedezet értékének csokkenése egy objektiv vizsgalhatd koriilmény (tényallapot), nem az alperes
magatartasatol fiigg. Ennek kapcsédn annak nincs jelentdsége, hogy ismeri-e a felperes az alperes
fedezet értékelésre vonatkozo szabalyokat.

Az alperes jogszabalyi rendelkezések altal meghatirozott tokemegfelelési rendelkezések
betartasaval, megfeleld fedezet mellett végezhet hitelezési, ezen beliil jelzalog hitelezési
tevékenységet. E jogszabalyi rendelkezések azt is meghatarozzak, hogy a fedezetet milyen feltételek
alapjan és milyen szamitas szerint lehet figyelembe venni. A Hpt.14.§ (1) bekezdése értelmében az
alperes a feliigyeleti szerve altal jovahagyott és jogszabalyokban rogzitett objektiv elveken nyugvo
modszertan alapjan allapithatja meg az ingatlanfedezet értékét. A kolcsonszerzdédés megkotésekor
erre a 2006/48/EK iranyelv 2. rész 1.4 pont 8/b pontja, a 196/2007. (VIL.30.) Kormanyrendelet
115.§-a, az 1996. évi CXII. Torvény 78.§-a vonatkozott. A zalogszerzdédés megkotésekor a 2009.
évi CLXII. torvény 14/B. §-a és a 2013. évi CCXXXVIL torvény 85.§ (1) bekezdése, valamint a
25/1997. (VIIIL.1.) PM rendelet.

A Kormanyrendelet 1.§ (1) bekezdés b/ pontja pedig az alperes sajat teljesitése
szerzOdésszerliségének kizarolagos értékelését tilalmazza ¢és nem a fogyasztdét, igy nem
kapcsolodhat az alperes teljesitéséhez.



A Kormanyrendelet 2.§ (1) bekezdése f/ pontja szerinti tilalom a tamadott szerzédéses feltétel
kapcsan nem is jon szoba.

Az elso6foku birdosag a fellebbezéssel tamadott itéletével a felperes keresetét elutasitotta.
Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil bruttdé 38.100.Ft tigyvédi
munkadijbol allo els6foku perkoltséget. Megallapitotta, hogy ezt meghaladéan a peres felek
koltségeiket maguk viselik.

Arra hivatkozott, hogy a perbeli jogvitara nem a kolcsonszerz6dés, hanem a zalogszerzddés
megkotésnek idopontjaban hatalyban 1évo jogszabalyokat kellett alkalmazni, emiatt arra a régi Ptk.
¢s a Kormanyrendelet szabalyai nem vonatkoznak. Az 0j Ptk.6:108.§ (2) bekezdése értelmében az
érvénytelenség megallapitasara iranyuld pert a felperes a megallapitasi kereset eldterjesztésének
Pp.123.§-a szerinti torvényi feltételi hidnyaban is megindithatta.

A felek kozott a tényallas nem volt vitas, a fogyasztdi szerzddés kapcsan keresettel tamadott feltétel
altalanos szerzddési feltételnek mindsiil, melynek tisztességtelensége - a kereset tartalma szerint - az
Uj Ptk.6:102.§ , 6:104.§ (1) bekezdés a/ és b/ pontja és (2) bekezdése f/ pontja alapjan biralando el.

A tamadott szerzddéses rendelkezés nem szol arrol, hogy ki értékeli az ingatlanfedezetet, ezt nem az
alperes kizarolagos jogava teszi, igy nem jogositja a fogyasztoval szerz6dd vallalkozast sem a
szerzOdés feltételeinek egyoldala értelmezésére, sem a teljesités szerzddésszerliségének
megallapitdsara. Az, hogy az alperes jogosult felhivni a felperest a fedezet kiegészitésre
sziikségszerl, hiszen a felek a szerz0désben meghataroztak, hogy milyen 0sszeg erejéig 1étesitenek
zalogjogot a zalogtargyon. Amennyiben ezen egyensuly megbomlik, az alperes jogosult kell, hogy
legyen annak helyreallitasara, igy dnmagéban ez a rendelkezés nem mindsiil tisztességtelennek,
megfelel az 0j Ptk.6:387.§ (1) bekezdés f/ pontjanak, igy a Ptk.6:102.§ (4) bekezdése értelmében -
mivel tartalmat jogszabaly hatdrozza meg - nem lehet tisztességtelen.

Abban az esetben, ha e jogat az alperes nem a szerzddés és a jogszabalyoknak megfeleléen
gyakorolja, a felperes keresetet indithat az alperessel szemben.
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Az itélet ellen eléterjesztett fellebbezésében a felperes elsddlegesen az elséfoku itélet keresete
szerinti megvaltoztatasat, masodsorban annak a Pp.252.§ (2) bekezdése, illetve a Pp.252.§ (3)
bekezdése alapjan torténd hatalyon kiviil helyezését kérte.

Arra hivatkozott, hogy a keresetben sérelmezett szerzddési feltétel ,,barmilyen ok" kitétele -
részletezés nélkil - egyoldalu hatalmassaggal ruhazza fel az alperest. Ha csokken az ingatlanfedezet
értéke, Ggy az alperes kielégitési jogadnak megnyilta a zadlogszerz6désben eldre meg nem
hatarozottnak mindsiil (,,barmilyen ok miatt" felléphet). A zalogkotelezett a szerzddéskotéskor €s
jelenleg sem lathatja eldre, hogy melyek azok okok, és milyen mértékii az az ingatlanfedezeti
értékesokkenés, mely a bank felszolitasat (a kielégitési jog megnyiltat) megalapozza. Igy nem
tudhatja a zalogkotelezett, hogy mikor és milyen koriilmények bekdvetkezte esetén lesz koteles az
ingatlanfedezet értékét az eredeti értékre kiegésziteni.



Az alperes egyoldalu ¢és szubjektiv megitélésétdl fiigg az értékcsokkenés mértékének
megallapitdsa is. A szerz0dés még azt sem szabalyozza, hogy az értékcsokkenést a bank mi alapjan
(sajat maga mérlegeléssel, vagy szakértdi vélemény beszerzése Gtjan) fogja meghatarozni.
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Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. Arra
hivatkozott, hogy a kereset targyat képezo rendelkezés a Ptk. 5:1048. (6) bek.; 5:109.§ (3) bek. ; 6.
387.§ (1) bek. f) pont eldirasainak feleltethetd meg. A zalogtargy értékcsokkenése egyoldalu és
szubjektiv megitélése kizart, arra jogszabalyok altal meghatarozott rendben keriilhet sor.(2009.évi
CLXIILtorvény 14/B.§ (2) bek., 25/1997 (VIIIL.1.) PM rendelet.)
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A felperes fellebbezése alapos.

Az itélotabla - az els6fokt eljaras Iényeges szabdlyainak az iligy érdemére is kihatd megsértése
hianyaban - az elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezésére sem a Pp.252.§ (2), sem a Pp.252.§ (3)
bekezdése alapjan nem latott lehetdséget, erre alapot add konkrét koriilményt a fellebbezésében a
felperes maga sem jelolt meg.

Az els6foku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, érdemi dontésével és annak indokaival
azonban az itél6tabla az alabbiak szerint nem értett egyet.

I.
Az alkalmazando jog:

A kereset alapjaként megjelolt rPtk. és a 18/1999. (I1.5.) Kormanyrendelet szabalyai 2014. marcius
15. napjaval hatalyon kiviil helyezésre keriiltek. (2013. évi CLXXVIIL. torvény 1.§ és 50.§ (1)
bekezdés) A Ptké. 49. §-a szerint a Ptk. zalogjogra vonatkozo rendelkezéseit arra a zalogjogra kell
alkalmazni, amelyet a Ptk. hatalybalépését kovetoen kotott zalogszerzodéssel alapitottak, illetve
amely torvényes zalogjogként a Ptk. hatalybalépését kovetden keletkezett.

Emiatt helyesen mutatott rd az els6foku birésadg arra, hogy a zalogszerz6dés megkotésének
idopontjara tekintettel a felek jogviszonyara nem a rPtk. és a Kormanyrendelet, hanem az uj Ptk.
szabalyai iranyadodak, s a kereset az uj Ptk.6:102.§, 6:104.§ (1) bekezdés a/ és b/ pontja és (2)
bekezdése f/ pontja alapjan birdlando el. Helyesen utalt arra is az els6foku birdsag, hogy az 0j Ptk
6:108.§ (2) bekezdése (illetve a D2tv. 37.§-a) alapjan a szerzddés részleges érvénytelenségének
megallapitasa iranti kereset eldterjesztésének fennalltak a Pp.123.§-ban foglaltak vizsgalata nélkiil is
a feltételei. A sérelmezett kikotés alapjan a feleknek fizetési kotelezettsége nem keletkezett, s a
szerzOdés a tamadott rendelkezés hidnyaban is teljesitheto.

11.
A tisztességtelenség vizsgalata:

A per targyat képez6 szerzdési feltétel fogyasztoi szerzdésbe foglalt altalanos szerzddési feltétel.
A fogyasztokkal kotott szerzodésekben alkalmazott tisztességtelen feltételekrél szold 93/13/EGK



iranyelv - a tovabbiakban iranyelv - 2. cikk a/ pontja és 3. cikk (1) bekezdése értelmében az
egyedileg meg nem targyalt szerzOdési feltétel abban az esetben tekintendd tisztességtelen
feltételnek, ha a johiszemiiség kovetelményével ellentétben a felek szerz6désbol eredd jogaiban és
kotelezettségeiben jelentés egyenlétlenséget idéz eld a fogyaszto karara.

Ennek atiiltetéseként a szerzddéskotés idOpontjaban hatilyos Ptk. 6:102.§ (1) bekezdése akként
rendelkezik, hogy tisztességtelen az altalanos szerzodési feltétel, amely a szerzddésbol eredd
jogokat ¢és kotelezettségeket a johiszemiiség ¢és tisztesség kovetelményeinek megsértésével
egyoldaliian és indokolatlanul a szerzddési feltétel alkalmazdjaval szerzodo fél hatranyara allapitja
meg.

A Ptk. a tisztességtelenség megallapitasanak két modjat ismeri. Tisztességtelen a kikotés, ha a Ptk.
6:1048. (1) bekezdés a-i) pontja (Gn. ,,feketelista") vagy a 6:104.§ (2) bekezdés a-j) pontja (,,szlirke
lista") szerinti tényallasokat megvalositja. E rendelkezések 1ényegében megfeleltethetdek a régi Ptk.
209.§ (3) bekezdésének felhatalmazasa alapjan kiadott, a fogyasztoval kotott szerzodésben
tisztességtelennek mindsiild feltétekrdl szold 18/1999. (I1.5.) Korményrendelet altal (nem taxativ
modon) meghatarozott tisztességtelennek mindsiilo feltételekkel. Ha a vizsgalt feltétel az Un.
»feketelista", illetve ,sziirke lista" tényallasait kimeriti, gy a birésagnak nem kell a tovabbiakban
vizsgalnia azt, hogy a kikotés a Ptk.6.§102.§ (2) bekezdése szerinti mérlegeléssel vizsgalva a
Ptk.6:102.§ (1) bekezdése szerint tisztességtelen-e.

A feltétel tisztességtelen voltanak megallapitasakor el6szor az tisztazando, hogy nem éllnak-e fenn a
tisztességtelenség megallapitasanak korlatai. Ilyen korlatként kell figyelembe venni, hogy a Ptk.
6:102.§ (3) bekezdése szerint a tisztességtelen 4altalanos szerzddési feltételekre vonatkozo
rendelkezések nem alkalmazhatok a fOszolgaltatast megallapitdo vagy a szolgaltatds és az
ellenszolgaltatds aranyat meghatdrozo szerzOdési feltételekre, ha azok vilagosak és érthetdek.
Tovabbi korlat, hogy a Ptk. 6:102.§ (4) bekezdése szerint nem mindsiil tisztességtelennek az
altalanos szerzodési feltétel, ha azt jogszabdly allapitja meg, vagy jogszabaly eldirdsanak
megfelelden hatarozzak meg.

E korlatok hianyaban a Ptk.6.§102.§ (2) bekezdése szerint vizsgalni kell a szerzédéskotéskor
fennalld6 minden olyan koriilményt, amely a szerz6dés megkdtésére vezetett, a kikotott szolgaltatas
rendeltetését, tovabba az érintett feltételnek a szerz6dés mas feltételeivel vagy mas szerzdodésekkel
vald kapcsolatat. A feltétel tisztességtelenségének vizsgalatdhoz az EUB a C-451/11.sz. iigyben
(Gn. Aziz itélet) adott tovabbi utmutatast.

II1.
Fekete lista'- ,.sziirke lista'':

Helyesen mutatott ra az els6foku birosag, hogy a kereset targyat képezo altalanos szerzodési feltétel
vonatkozasaban az 0j Ptk.6:104.§ (1) bekezdés a/ és b/, illetve (2) bekezdése f/ pontjaban foglaltak
nem értelmezhetdk. A tdmadott rendelkezés nem jogositja fel egyoldaltian az alperest a szerzddés
feltételeinek értelmezésére, vagy a (sajat) teljesitése szerzodésszeriségének megallapitasara, s nem
teszi a vallalkozas teljesitését olyan feltételtdl teszi fiiggdvé, amelynek bekdvetkezte kizarolag a
vallalkozas akaratan mulik.

Az 1j Ptk.6:104.§ (1) bekezdés b/ pontja szerinti tényallas (,,kizarolagosan a fogyasztoval szerz6do
felet jogositja fel annak megallapitasara, hogy teljesitése szerzddésszeri-e") kapcsan kiemeli az



itélotabla, hogy helyesen hivatkozott arra az alperes, hogy e rendelkezés a fogyasztoval szerzodo fél
sajat teljesitése szerzOdésszeriiségének megallapitdsara vonatkozik.

Ez éllapithaté meg a szabalyozas alapjat képezd iranyelvi melléklete 1./m pontja szovegezésébol:
,» Lisztességtelen az a feltétel, ,,amelynek targya vagy hatdsa az, hogy megadjak a jogot az elado
vagy a szolgaltatdo szamara, annak megallapitasara, hogy az aruk vagy szolgaltatasok megfelelnek-e
a szerz0désnek".

IV.
A tisztességtelenség megallapitasa
korlatainak hianya:

A tisztességtelenség megallapitasanak II. pont szerinti korlatai kapcsan tévesen allapitotta meg az
elséfoku birdsag, hogy a kereset targyat képezd zalogszerzodés I1.7. pontja megfelel az Gj Ptk.
6:387.§ (1) bekezdés f/ pontja jogszabalyi rendelkezésének, s emiatt a feltétel
tisztességtelenségének megallapitasa kizart. E rendelkezés ugyanis a Kkolcsonszerzédés, s
ennélfogva a hitelezé és az adds, s nem pedig a zalogszerzddés, s igy a hitelezd (zalogjogosult) és a
zélogkotelezett jogviszonyara iranyadd. Emiatt a zalogszerzddés sérelmezett pontjaval fennalld
tartalmi azonossag nem jelent korlatot a tisztességtelenség megallapitasa soran.

Az 10j Ptk. jelen perben tdmadott szerzddési rendelkezéssel Osszefiiggd jogszabalyhely a
jelzalogfedezet védelme korében a Ptk.5:109.§ (3) bekezdése.

Mindenekeldtt arra mutat ra az itéloétabla, hogy tévesen hivatkozott a sérelmezett rendelkezés
kapcsan a felperes a zalogtargy értékcsokkenésével 0sszefliggésben a zalogjogosult kielégitési joga
megnyilasara, mint az ados szamara hatranyt jelent6 koriilményre. A zalogtargy értékcsokkenésének
kiilon jogkdvetkezménye van a biztositott kdtelmi jogviszony (a kolcson), masfelél a zalogjog
korében. A kolcsont a Ptk. diszpozitiv modon szabalyozza, ugyanakkor a zalogjog szabalyozasa
alapvetden nem kotelmi jellegli és kdgens. A kdtelmi jogviszonyban a zalogjogosult - mint hitelezo
- felmondhatja a kolcsonszerzédést (Ptk.6:387.§ (1) bekezdés f/ pont), ezzel esedékessé teheti a
biztositott kovetelést, s kielégitési joga gyakorlasaval érvényesitheti a zalogjogat.

Ezzel szemben a zilogjog keretében az 0j Ptk. alapvetden nem a kotelmi természetli hitelezoi
jogokat, hanem a zalogjogbol fakadé sajatos jogokat szabalyozza. A zalogfedezet védelme, a
zalogfedezet tovabbi értékcsokkenésének megakadalyozasa érdekében a zalogjogosultat egy sajatos
jog illeti meg, az, hogy maga értékesitheti a zalogtargyat. Ez azonban - szemben a rPtk. rendszerével
- nem a kielégitési jog gyakorlasat jelenti, az uj Ptk. viszonylatdban ugyanis kivétel nélkiili az a
szabaly, hogy a kielégitési jog akkor nyilik meg, ha a biztositott kovetelés esedékessé valik (5:126.§
(1) bekezdés) (Isd. Komplex Wolters Kluwer A Polgari Torvénykonyv - magyarazatokkal
Szerkesztd: Vékas Lajos Budapest 2013., 453. oldal)

A Ptk. 5:107. § (2) bekezdése - a kézizalog fedezet védelme korében - akként rendelkezik: ,,Ha
a zalogtargy értékének csokkenése a kovetelés kielégitését veszélyezteti, és a zalogkotelezett - a
zalogjogosult megfeleld hatarid6t tartalmazo felszolitasa ellenére - a zalogtargy allapotat nem allitja
helyre, nem ad megfeleld 1) zalogtargyat vagy az értékcsokkenés mértékének megfeleld kiegészitd
biztositékot, a zalogjogosult a zalogtargyat - a zalogtargy tulajdonosa helyett és nevében eljarva -
értékesitheti a tovabbi értékcsokkenés megeldzése érdekében."

Hasonlo6an alakul mindez a jelzalogjog vonatkozéasaban. A Ptk.5:109.§ (3) bekezdése szerint: ,,Ha
zalogtargy értékének csokkenése a kovetelés kielégitését veszélyezteti és a zalogkotelezett a




zélogjogosult megfeleld hataridot tartalmazé felszolitasa ellenére a zalogtargy allapotat nem allitja
helyre, nem ad megfeleld 0j zalogtargyat, vagy az értékcsokkenés mértékének megfeleld kiegészitd
biztositékot, a zalogjogosult a zalogtargyat értékesitheti, a tovabbi értékcsokkenés megeldzése
érdekében.”

A Ptk.5:109.§ (3) bekezdése helyes tartalmanak feltardsdhoz nem mellézheté a rPtk. sérelmezett
kikotéssel 0sszefiiggésbe hozhatd hasonld rendelkezéseinek (a rPtk. 260.§ (2) bek. és a rPtk 261.§
(2) bek.) az ismertetése.

A rPtk.260.§ (2) bekezdése szerint: ,,Ha a zdlogtargy elpusztuldsaért vagy értékcsokkenéséért a
tulajdonos felelds, tovabba, ha a zalogtargyat biztositékadasi kotelezettség alapjan kototték le, €s a
karért a jogosult nem felelds, a tulajdonostol, illetdleg a biztositék adasara kotelezettdl megfeleld 1)
zélogtargyat vagy az értékcsokkenésnek megfeleld tovabbi fedezetet lehet kdvetelni."

A rendelkezés a zalogtargy tulajdonosanak vétkessége miatti fizikai allagromlas esetére tartalmazott
a zalogjogviszony alanyaira vonatkozd szabalyozast, a masodik fordulat csak arra az esetre
vonatkozott, ha a biztositékadasi kotelezettséget jogszabaly irta eld, €és a zalogtargy elpusztulasaért
vagy értékcsokkenéséért a zalogjogosult nem felelt. (Lasd Kerszov Complex Cd Jogtar rPtk.260.§-
hoz fliz6tt magyarazatat.)

A 1Ptk 261.§ (2) bekezdése pedig kizardlag a - kielégitést veszélyeztetd mértéki - allagromlas
esetére jogositotta a zalogjogosultat. A rPtk 261.§ (2) bekezdése szerint. ,,Ha a zalogtirgy
allaganak romlasa a kovetelés kielégitését veszélyezteti, a jogosult kérheti a zalogtargy
helyreéllitasat vagy a veszélyeztetés mértékének megfeleld biztositék adasat. Ha a kotelezett a
jogosult felhivasanak megfeleld hataridon beliill nem tesz eleget, a jogosult kielégitési jogat
gyakorolhatja".

Fiiggetleniil att6l, hogy a rPtk.260.§ (2) bekezdésének szovegezése (,,eértékcsokkenés") eltért rPtk
261.§ (2) bekezdésétol (,allagromlas"), a szabalyozas Osszefiiggéseibdl kovetkezéen mindkét
esetben csak az allagromlas miatti értékcsokkenés kdvetkezményeiért felelt a zalogkotelezett.

A kérdés az, hogy jelent-e érdemi valtozast az, hogy rPtk 261.§ (2) bekezdése szerinti ,,allagromlas"
helyébe az 0j Ptk. 5:109.§ (3) bekezdésében ,,az értékcsokkenés" fogalom Iépett. A szabalyozas
torténeti elemzése kapcsan ramutat az itélotabla, hogy a jogalkotd a rPtk. zdlogjogi szabalyai és
azok modositasai soran soha nem terhelte a fedezet ingatlanpiaci értékvaltozasa miatti
értekesokkenést a zalogkdotelezettre. A rPtk. eredeti szabdlyai erre vonatkozd kiilon jelzadlogjogi
szabalyt nem tartalmaztak, 1996.05.01. utan keletkezett zalogjog esetén azonban a rPtk.256.§ (2)
bekezdése, a 2001.09.1. napja utan megkotott zalogszerzédések vonatkozasaban pedig a rPtk 261.§
(2) bekezdése a fenti tartalommal rendelkezett.

Az 10j Ptk. viszont latszolag nem nevesiti (igy latszélag nem is korlatozza), hogy a zalogtargy
értékének csokkenéséhez vezetd okok koziil mely esetben hivhatja fel a zélogjogosult a
zélogkotelezettet. Emiatt a Ptk.5:109.§ (3) bekezdésével Osszhangban allonak tiinhet a perbeli
zalogszerzOdésben kifogasolt (,,az ingatlanfedezet értéke barmilyen ok miatt csokken") kitétellel,
mely rendelkezés - nyelvtani értelme szerint - nemcsak a fedezet allagromlas miatti
értekesokkenésének esetén irdnyado, hanem feldleli az ingatlanpiaci érték valtozdsa miatti
értekesokkenést is.



Ténylegesen azonban a felek szerzodésére iranyado Ptk.5:109.§ (3) bekezdése tartalma sem tér
el a rPtk. 261.§ (2) bekezdésében foglaltaktol, ugyanugy csak a zélogtargy allagromlasra
visszavezethetd okbol bekdvetkezo és a kielégitést veszélyeztetd értékcsokkenése esetére biztosit a
zalogjogosult részére jogokat. A zalogkotelezettet terheld dologi jogi kotelezettség ugyanis a
zélogtarggyal (és nem annak forgalmi vagy hitelbiztositéki értékével) valo helytallasi kotelezettség,
melytdl a szerzddés sérelmezett kikotése jelentdsen eltér. A valtozas oka az lehet, hogy a jogalkoto
azonos fogalmat kivant hasznalni az 4j Ptk. emlitett fordulatainal.

Osszegezve a fentieket: a zalogszerz6dés sérelmezett feltétele és az elséfokt birdsag altal felhivott
kotelmi jogviszonyra vonatkozo jogszabalyi rendelkezés (Ptk.6:387.§ (1) bekezdés f/ pont) tartalmi
azonossagabol nem kovetkezik a Ptk. 6:102.§ (4) bekezdése szerinti korlat alkalmazasa. A
tisztességtelenség vizsgalata csak annal a szerzddési feltételnél kizart, amely olyan kdégens vagy
kellden koriilirt tartalma diszpozitiv szabalynak felel meg, amely megallapodas nélkiil vagy akar
annak ellenére is a szerzddés részévé valik. (BDT 2014.3174) A sérelmezett feltétellel tényleges
kapcsolatban 1év6 zalogjogi rendelkezéssel - a Ptk.5:109.§ (3) bekezdésével - dsszefliggésben pedig
a tartalmi azonossag (illetve 0sszhang) nem allapithat6 meg, igy a Ptk. 6:102.§ (4) bekezdése
szerinti korlat sem all fenn. A sérelmezett rendelkezés a Ptk.6:102.§ (3) bekezdése szerinti korlattal
sem all 0sszefliggésben, igy a tisztességtelenség megallapitasanak korlatai hidnyaban a Ptk. 6:102.§
(2) bekezdése szerinti mérlegelésnek, a ,,tisztességtelenségi teszt" elvégzésének van helye.

V.
A Kkikotés tisztesséotelensége:

Az rPtk.209.§ (2) bekezdése alapjan vizsgélva, illetve az EUB altal (a C-415/11.sz. un. Aziz
itéletben) kidolgozott, ,tisztességtelenségi teszt" elvégzésével az allapithatd meg, hogy a konkrét
esetben, a kikotés alkalmas a felek kozotti egyensuly fogyasztd hatranydra torténd indokolatlan
megbontasara.

A tisztességtelenségi teszt" keretében az vizsgalandd, hogy a kikotés kiejtésével mi lett volna
(mennyiben kedvezdbb, illetve hatranyosabb a fogyasztéora nézve) az iranyadd jogszabalyi
rendelkezések alapjan a szerzddés tartalma; az esetleges eltérés ellentétes-e a johiszemiiség
kovetelményével, olyan tartalmi-e az eltérés, amit egyedi megtargyalas esetén a fogyaszto
valoszinlsithetden nem fogadott volna el; a kikotés eldidézhet-e a fogyasztd oldalan tényleges €s
jelentds hatranyt, azt a nemzeti jog szabalyai nem orvosoljak-e.

Az alperes hivatkozasaival szemben - az alabbiakban részletesen is kifejtettek szerint - az
allapithaté meg:

- az iranyado jogszabalyi rendelkezéssel szemben a kifogasolt kitétel (,,az ingatlanfedezet értéke
barmilyen ok miatt csokken") nemcsak a fedezet allagromlas miatti értékcsokkenésének esetén
iranyado, hanem feloleli az ingatlanpiaci érték valtozasa miatti értékcsokkenést is, sOt azt az esetet
is, ha a zalogtargy értékének csokkenése a zalogjogosultnak felréhatd okbol kdvetkezik be;

- az 1j Ptk. 5:109.§ (3) bekezdése szerint az értékcsokkenésnek a kovetelés Kkielégitését kell
veszélyeztetnie. E megszoritast a sérelmezett feltétel nem tartalmazza, igy akkor is alkalmazhato,
ha az értékcsokkenés elhanyagolhatdo mérték, illetve nem az, de a biztositott kovetelés kielégitését
nem veszélyezteti (azaz a fedezeti érték nem csokkent a biztositott kovetelés pénzbeli egyenértéke
ald);



-ezek a fogyasztonak hatranyos lényeges és jelentos eltérések a jogszabaly tartalmahoz képest.
A Ptk.5:109.§ (3) bekezdése nem értelmezhetd akként, hogy a kdvetelés biztositottsdganak - a
zélogtargy értékcsokkenés nélkiili - romlasa esetére is biztositana a zalogjogosult részére a fenti
specialis jogokat, de nem irdnyad6 akkor sem, ha az értékcsokkenés a biztositott kovetelés
kielégitését nem veszélyezteti, s akkor sem, ha a zalogtargy értékének csokkenése a
zalogjogosultnak felrohatd okbodl kdvetkezett be (Ptk 1:4.§ (2) bek.);

- a sérelmezett kikotés alkalmazasa indokolatlan a pénziigyi intézmény részérdl, s egyoldalu
eldnyhoz juttatja azt;

- nem egyeztethetd Ossze a johiszemiiség kovetelményével, nem allapithatd meg az, hogy a
szerz0déskotés iddpontjaban a hitelezési gyakorlatban altalanosan bevett lett volna a hasonlo kikotés
alkalmazasa, igy nem allithaté az sem, hogy a kikotés egyedi megtargyalasa esetén a fogyasztod azt
elfogadta volna;

A rPtk. fenti rendelkezései (rPtk.260.§ (2) bekezdése, rPtk. 261.§ (2) bek.) kapcsan a biréi
gyakorlat tisztességtelennek minésiti az olyan altalanos szerzodési feltételt, mely a zalogtargy
értékének allagromlason kiviili egyéb okbol (pl:,,barmely okbol") bekdvetkezd értékcsokkenésének
esetére eldirja a hitelezo felszolitdsara a fedezetet eredeti értékére torténd kiegészitésének, illetdleg
kiegészité fedezetet nyujtasanak kotelezettségét. (Gy6ri [tél6tabla PIV..../2016/7-1.; Szegedi
fté16tabla PfII..../2016/5.)A kikotés tisztességtelenségét megalapozo indokok a perbeli kikotés és az
uj Ptk. fenti rendelkezései viszonylataban is fennallnak. A felperes allaspontjaval dsszhangban - a
tamadott szerzddési feltétel a jogszabaly eldirasaitol eltér, azt boviti, a nemzeti jog szabalyaihoz
képest egyoldaluan és indokolatlanul a fogyasztd hatranyara szabalyozza a szerzddésbdl eredd
jogokat és kotelezettségeket.

% %k ok

A fentieket meghaladoan az itélotabla nem osztotta felperes tisztességtelenséggel Osszefiiggo
érvelését.

A fedezet eredeti értékre torténd kiegészitése, illetdleg kiegészité fedezet nyujtasa fordulat -
tartalma szerint - megfelel a Ptk. 5:109.§ (3) bekezdésében irtaknak.

Megalapozatlanul hivatkozott a felperes arra, hogy a kifogésolt feltétel hibaja nem annak pozitiv
tartalmaban, hanem hianyossagaiban keresendd. E korben helyesen allapitotta meg az els6foku
birésag azt, hogy a szerzddésben nem szabdlyozott kérdésekkel Osszefliggésben az alperesi
joggyakorlas mindsitésére utdlagosan, 6nallo per keretében keriilhet sor.

Nem az altalanos szerzddési feltétel tisztességtelensége korében, hanem a hitelezd ilyen iranyt
felszolitasa talajan a felek kozott kialakult konkrét jogvita keretében donthet6 el, hogy a Ptk.5:109.§
(3) bek. alapjan a zalogjogosult megalapozottan gyakorolta-e¢ jogait, megfelelé hataridot biztositva
kérte-e fedezet eredeti értékre torténd kiegészitését, vagy kiegészitd fedezet nyujtasat. Ugyanez
iranyado a felajanlott kiegészitd fedezet, illetve a fedezet-kiegészités ,,megfelelosége" ¢és értéke
meghatirozasa talajan kialakult vitara is. (Szegedi {tél6tabla PfII.../2016/4.) Mindezen kérdések
részletekbe mend szabalyozottsagdnak hidnya - éppen a nemzeti jog alperes altal a fellebbezési
ellenkérelemben megjeldlt részletes szabdlyaira tekintettel - az altaldnos szerzddési feltétel
tisztességtelenségét nem alapozzak meg.



A fedezet (fedezet kiegészités) értékelésével kapcsolatos eljaras - az alperes altal hivatkozottak
szerint - jogszabalyok altal meghatarozott rendben, illetve az alperes szabalyzatai szerint zajlik,
megfelelosége utdlagosan is ellendrizhetd. A jogszabalyok eldirast tartalmaznak az értékelés
idépontjara, az értékelést végzd képzettségére ¢és az értékelés soran alkalmazandé modszerekre is.
Ennek a szerzédésben torténd megismétlése sziikségtelen, elmaradasa nem kifogéasolhato. A fedezet
kivélasztasara és elfogadasara vonatkozo szempontok és a zalogkotelezettet terheld hataridé eldre
torténd meghatarozdsa nem sziikségképpeni (és utobbi esetben erdsen tényallasfiiggd is),
rogzitésének elmaradasa nem teszi a feltételt tisztességtelenné. A felperes beadvanyaiban
foglaltakkal szemben a zalogtargy allaganak ,tartés romlasara" pedig a tamadott altaldnos
szerzOdési feltétel nem is utalt.

& %k ok

A fentiekre tekintettel az itélotabla az elséfoku itéletet a Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan
megvaltoztatta és - mivel a zdlogszerzodés a kiesd feltétel nélkiil is teljesithetd - megallapitotta a
feltétel tisztességtelensége miatt a zalogszerzodés részleges érvénytelenségét.

A megvaltozott pernyertességre tekintettel a felperes a Pp.78.§ (1) bekezdése alapjan igényelheti,
mig az alperes viseli az els6- és masodfoku eljarassal dsszefiiggd koltségeit. A felperes perkoltsége
az 6t képviseld tigyvéd 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (3), (5) és (6) bekezdése és 4/A.§-a
alapjan a kifejtett tevékenységgel ardnyban all6 mérlegeléssel megallapitott iigyvédi munkadijabol
¢s a lerott kereseti és fellebbezési illetékbdl all.

Gyo6r,2017. janius 29.

Dr. Szalai Gyorgy sk. a Dr. Mészaros Zsolt sk. Dr. Maurer Adam sk. bir6
tanacs elnoke eléado bird
A kiadmany hitelétil
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