DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.11.20.260/2017/6. szam

A Debreceni [tél6tabla dr. Szabo Balazs Gabor iigyvéd tigyintézése mellett a Dr. Szabd Balazs
Gabor Ugyvédi Iroda ... altal képviselt felperes neve ... felperesnek - dr. Bihary Tibor iigyintézése
mellett a Bihary, Balassa és Tarsai Ugyvédi Iroda ... ltal képviselt I.rendii alperes neve I. rendii
(I.rendii alperes cime.), a személyesen eljard Il.rendli alperes neve II. rendii (cime) és Ill.rendi
alperes neve IIl. rendl (cime.) alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irdnti
perében az Egri Torvényszék 11.P.20.042/2016/25. sorszamu itélete ellen az I. rendi alperes 27.
sorszam alatt benytjtott fellebbezése folytan - targyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itélotabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a fellebbezett részét
részben megvaltoztatja, mellozi a jelzédlogszerzodés 1X.9. - helyesen I1.9. - pontjaba foglalt kikotés
érvénytelenségének a megallapitasat, a keresetet ebben a keretben is elutasitja; egyebekben az
elsofoku birdsag itéletének fellebbezett részét helybenhagyja.

A fellebbezési koltségeiket a felek maguk viselik

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

2008. szeptember 18-an a felperes, a II. és a III. rendi alperes adosok 22 824 CHF, legfeljebb 2 967
156 forint hitelkivaltasi és 23 330 CHEF, legfeljebb 3 032 844 forint szabad felhasznalast célra
kolcsonszerzodést kotottek az 1. rendl alperessel. A kolcsonszerzddés biztositasara a H. T. szam
alatti, 1912 helyrajzi szdmu ingatlanra a felperes és a II. rendii alperes mint zalogkotelezett, a III.
rendil alperes mint haszonélvezo jelzalogjog alapitasarol is szerzodést kotott.

A jelzalogszerzddés 1. (Kiilonos rész) 4. pont szerint a zalogtargy hitelbiztositéki értéke 12 000 000
forint, a I1.9 pont alapjan a zalogjogosult kielégitési joganak megnyiltakor a zalogtargyat a Ptk. 257.
§ (2) bekezdése alapjan birdsagi hatarozat nélkiil, birésagi végrehajtasi eljaras mell6zésével maga is
értékesitheti.

A jelzalogszerzddés relevans rendelkezései:

II. (Altaldnos rész) 6.: ha a zalogtargy(ak) értékében e szerzdés idStartama alatt a zalogjogosultnak
fel nem rohaté ok miatt értékcsokkenés kovetkezik be, €s a zalog-jogosult megitélése szerint
szlikség van a biztositék kiegészitésére, a zalogkotelezett(ek) és/vagy a kdlesonszerzédés vonatkozod
rendelkezése szerint az adds a zalogjogosult felhivasara haladéktalanul koteles(ek) tjabb, a
zalogjogosult szerint erre megfelelonek itélt biztositékot nytjtani.



A I1.9. pont masodik bekezdés:

A felek - a 12/2003. (1.30.) Korm. rendeletben foglalt szabalyok alapjan - rogzitik, hogy a birdsagi
végrehajtas melldzésével torténd értékesités esetén az értékesitésre a zalogjogosult kielégitési
joganak megnyiltatdl szamitott 180 napon beliil azon a legalacsonyabb eladési aron keriilhet sor,
melyet a zalogjogosulttal szerzddéses jogviszonyban allo, a tevékenység végzésére megfeleld
jogositvannyal rendelkezd, ingatlan-értékbecsléssel is foglalkozo cégek vagy egyéni vallalkozok
valamelyike a kielégitési jog megnyilasat megel6z6 90 napndl nem régebbi, vagy a kielégitési jog
megnyiltat kovetd 120 napon beliil elkészitett, likvidacidos (menekiilési) értékre vonatkozo
értékbecslésében - lakodingatlan esetében a lakott, illetve a kiiiritett allapotra vonatkozodan kiilon-
kiilon - meghatarozott. A likvidacids (menekiilési) érték megallapitasa a zalogtargy 60 napon beliili
értékesithetdségét alapul véve torténik. A zalogkotelezettek kijelentik, hogy az értékbecslok koziil
barmelyik altal végzett értékbecslést teljes mértékben elfogadjak, valamint tudomésul veszik, hogy a
zélogjogosult jogosult az értékbecslok koziil az értékbecslést elvégzd személy kivalasztasara.

A felperes a modositott keresetében annak a megallapitasat kérte, hogy a kdlcsonszerzodés 1.1., a
jelzélogszerzodés 11.4. és 6. pontja, a 11.9. pontjanak elsé két bekezdése tisztességtelen. A 11.9.
pontban az, hogy az addés a szakvéleményt nem vitathatja, a johiszemiiség és tisztesség
kovetelményét sérti. A 11.6. pont fedezet kiegészitésével kapcsolatos kikotése nem érthetd, nem
vildgos, mert nem lehet tudni mit kell érteni a bank megitélése alatt. Ez a fogyasztoval kotott
szerzddésben tisztességtelennek mindsiilé feltételekrdl szold 18/1999. (I1.5.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: R.) 1. § (1) bekezdés a) pont szerinti kikotés.

Az 1. rendli alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Az érvei szerint a
jelzélogszerzddés 11.6. és 11.9. pontjai tisztességtelensége nem vizsgalhatd, mert megfelelnek a Ptk.
261. § (2) bekezdésben, illetve a 12/2003. Korm. rendeletben foglaltaknak.

A IL-III. rendi alperesek ellenkérelmet nem terjesztettek elo.

Az elséfoku birdsag az itéletében megallapitotta, hogy a jelzalogszerzddés I1.6. pontja és a IX.9.
pontjanak azon kikdtése, mely szerint ,,a zalogkdtelezett(ek) kijelentik, hogy az értékbecsld(k) koziil
barmelyik altal végzett értékbecslést teljes mértékben elfogadjak" tisztességtelenek, érvénytelenek,
ezen feltételek a felekre a szerz6dés megkotésétol kezdve nem jelentenek kotelezettséget. A 1II. és

III. rendii alperest ennek tlirésére kotelezte. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. Kotelezte az 1.

rendi alperest 18 000 forint perkdltség megfizetésére azzal, hogy ezt meghaladoan a koltségeiket a

felek maguk viselik.

Az elséfokl birosag az itéletének az indokoldsadban a kereset részbeni alapossagat allapitotta meg, a

keresetet a kolcsonszerzodés 1.1. és a jelzalogszerzddés 11.4. pontja tekintetében elutasitotta.

A 2/2012. (XII.10.) PK vélemény 3. pont felhivasaval rogzitette azt, hogy ha a felek a diszpozitiv

jogszabalyi rendelkezésektol eltérnek, az ilyen feltétel tisztességtelensége vizsgalhaté. A

zalogszerzddés 11.6. pontja kapcsan megallapitotta, hogy az a Polgari Torvénykonyvrél szolo 1959.

évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) diszpozitiv 261. § (2) bekezdéstdl 1ényegesen eltér, a

tisztességtelensége vizsgalhatd volt. Az eltéréseket a kovetkezdkben jeldlte meg:

- a Ptk. a zalogtargy dllaganak romlasa, a szerzodés a zalogtargy értékcsokkenése esetére teszi
lehetévé a zalogjogosult szdmara azt, hogy tovabbi biztositék nyljtasat kérje;

- ajogosult a zalogfedezet kiegészitését abban az esetben kérheti a Ptk. szerint, ha a zalogtargy
allagromlasa a kovetelés kielégitését veszelyezteti. A szerz6dés a zalogjogosult megitéléséhez
koti;

- azélogkotelezett a zalogjogosult felhivasara a Ptk. alapjan megfelel hataridon beliil a biztositék
kiegészitésére koteles, a szerzddés szerint haladéktalanul jabb biztositékot kiteles nytjtani.



Az els6foktl birdsdg ramutatott arra, hogy a kovetelés kielégitését nemcsak a zéalogtargy
allagromlasa, hanem az értékcsokkenése is jelentdsen veszélyezteti. A Polgari Torvénykonyvrol
sz0616 2013. évi V. térvény 5:109. § (3) bekezdés mar értékcsokkenés esetére teszi a zalogkotelezett
feladatava a zalogtargy allapotanak helyreallitasat vagy kiegészitd biztositék nyujtasat. A tdmadott
kikotést Onmagdban nem teszi tisztességtelenné az, hogy a zalogfedezet kiegészitését
értékcsokkenés esetére irja elo.

A Ptk. szerinti feltétel, a kdvetelés kielégitésének veszélyeztetettsége objektiv, mérhetd, vizsgalhato
¢s a felek altal vitdssa tehetd. A szerzddés és az iizletszabalyzat nem rendelkezik arrdl, hogy a
zalogjogosult mi alapjan itéli a biztositék kiegészitésének a sziikségességét. A I11.6. pont
rendelkezése jelentds eltér a Ptk. 261. § (2) bekezdéstdl. A Ptk. objektiv feltételhez koti a
zalogkotelezett kotelezettségét, a szerzodés ezt a zalogjogosult személyében rejlé szubjektiv feltétel
alapjan irja el6. A zalogjogosult megitélésétdl fligg az - fiiggetleniil attol, hogy a zélogtargy
értekének csokkenése a kovetelés kielégitését veszélyezteti-e vagy sem -, hogy a zalogkotelezett
koteles-e a zalogfedezet kiegészitésére. E kikotés megfelel a R. 1. § (1) bekezdés a) pontjanak.

A zélogfedezet kiegészitésére szabott Ptk. szerinti megfeleld hataridé azt is jelenti, hogy az adott
eset koriilményeire tekintettel vizsgaland6, a zdlogjogosult rendelkezési joga e korben sem
korlatlan. A megfeleld hataridé esetén mindkét fél torvényes érdeke figyelembe vehetd, a
megallapitasakor figyelemmel kell lenni egyebek mellett a nyujtand6 fedezet jellegére, értékére,
igyintézési idokre, esetleges értékbecslésre, de akar a kotelezett személyes koriilményeire is,
valamint arra is, hogy a hatarido - kiilonosen a tovabbi allagromlas kockéazata esetén - a jogosult
érdeket indokolatlanul nem veszélyezteti-e.

A szerzOdés szerinti haladéktalan ujabb biztositéknyujtas azt jelenti, hogy a kotelezett - a fent
felsorolt koriilményekre sziikséges és indokolt idétartamtol fiiggetleniil - szinte azonnal koteles
kiegésziteni a fedezetet, amely gyakorlatilag teljesithetetlen, igy nagy valdszintséggel a kielégitési
jog azonnali megnyiltdhoz vezet. A szerz0dés ezen kikotése egyértelmiien sulyosan hatranyos a
fogyasztd szamara, egyoldaliian és indokolatlanul bontja meg a felek jogai és kotelezettségei kozotti
egyensulyt, mivel alig ad esélyt a kotelezett szamara a megfeleld biztositék nyujtasara, és a
szerzOdés, illetdleg az azzal biztositott kdlcsonszerzodés fenntartasara.

Az els6foku birdsag ezért megallapitotta, hogy a jelzdlogszerzodés 11.6. pontjanak ,,a zalogjogosult
megitélése szerint sziikség van"..."haladéktalanul koteles" kikotései tisztességtelenek. Figyelemmel
arra, hogy a I1.6. pont 1ényegi elemét alkotjak, a szerz6désbodl kiesésiik esetén nem értelmezhetd, igy
a IL.6. pont tisztességtelenségét allapitotta meg. Igy a felek jogviszonyaban a Ptk. 261. § (2)
bekezdés alkalmazando.

Az els6foku birdsag a jelzalogszerzddés 11.9. pontjaba foglalt, a rendelkez6 részben kiemelt feltétel
kapcsan ramutatott arra, hogy a 12/2003. (1.30.) Korm. rendelet 10. § (2) bekezdésben szabalyozott,
az érdekeltet illetd kifogéasolasi jog a zalogtargy értékesitését kovetden gyakorolhatd jog, amelynek
nem targya az értékesitési ar, hanem csupan annak a felosztdsa. Az I. rendi alperessel szerz6do
zalogkotelezett felek a I1.9. pont azon rendelkezésével, amely szerint ,kijelentik, hogy az
értékbecslok kozil barmelyik altal végzett értékbecslést teljes mértékben elfogadjak", 1ényegében
lemondanak arrél a jogukrol, hogy az értékbecslésben irt eladasi arat vitassd tegyék. Mivel ezen
eladasi ar lesz az értékesités és a felek kozotti elszdmolas alapja is, a zdlogkdtelezetteknek fontos és
garancialis érdeke flizédik ahhoz, hogy ez a méltanyos érdekeiket nem sérté Osszegben legyen
megallapitva. A johiszemiiség ¢€s a tisztesség koOvetelményét sérti, hogy az adodsnak, a
zalogkotelezettnek nincs beleszdlasa abba, hogy a végrehajtason kiviili értékesités esetén iranyado
eladasi arként mely Osszeg keriil elfogadasra, azt nem is vitathatja. Ez a felek szerzodésbol eredd
jogait a zalogjogosult javdra a johiszemiség és tisztesség kovetelményének megsértésével
egyoldaliian és indokolatlanul tolja el, kiilonds tekintettel arra, hogy a zalogjogosult vonatkozasaban



a szerzOdés ilyen megszoritast nem tartalmaz. Ezen egyenlétlenség kikiiszobolésére nem elegendo,
hogy az értékesitést kovetden a zalogkotelezett elszamolasra koteles, mely elszamolas birosag elott -
a fogyaszto altal inditando eljarasban - vitassa teheto.

Ezen szerzddési kikotés egyoldalisagat a végrehajtdson kiviili értékesitésre vonatkozd mas
szerzOdéses rendelkezések nem kompenzaljak, 6nmagaban a rovid hataridé sem indokolja azt, hogy
a zalogkotelezett, illetleg az adés minden kontroll nélkiil az I. rendli alperesi zalogkotelezett altal
felkért szakértd véleményében foglaltakat legyen koteles elfogadni.

Az els6foku birdsag ezért azt allapitotta meg, hogy a zalogszerzodés I1.9. pontjanak kizarolag azon
rendelkezése, amely szerint ,, a zalogkdtelezettek kijelentik, hogy az értékbecslok koziil barmelyik
altal végzett értékbecslést teljes mértékben elfogadjak” tisztességtelen.

Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. A perkoltség, benne a felperes altal megfizetett 36 000
forint eljarasi illeték viselésérdl a Pp. 81. § (1) bekezdés alapjan rendelkezett annak
figyelembevételével, hogy a felek pervesztességének és pernyertességének aranya kozel azonos.

Az elsofoku birdsag itélete ellen az I. rendu alperes élt fellebbezéssel, a fellebbezési kérelme a
keresetnek helyt adé rendelkezés megvaltoztatdsara, ebben a keretben is a kereset elutasitasara
iranyult. Masodlagosan az els6foku itéletet a Pp. 252. § (3) bekezdés alapjan kérte hatalyon kiviil
helyezni. A kereset elutasitasat a Pp. 123. §-ban foglalt feltételek hianyaban kérte. A tovabbi érvei
szerint a jelzalogszerzddés 11.6. pontjaba foglalt rendelkezés tisztességtelensége, figyelemmel a Ptk.
209. § (2) bekezdésére, a szerzddés atfogo értékelése nélkiil nem volt megallapithatd. A kifogasolt
feltétel a biztositék kiegészitését értékcsokkenés esetére irja eld, ez pedig 0sszeségében tartalmaban
megfeleltethetd annak a torvényi feltételnek, amely szerint a jogosult a zalogfedezet kiegészitését
akkor kérheti, ha az allagromlas/ értékcsokkenés a kovetelés kielégitését veszélyezteti. A kovetelés
kielégitését veszélyeztetdé mérték megallapitdsa is a zalogjogosult érdekkorébe esik, azt ¢ itélheti
meg. A ,megfeleld hataridon beliil" és a ,haladéktalanul" csak az eset Osszes korilményét
figyelembe vevl mérlegelés alapjan meghatarozhato hataridé. Az elséfoku birdsag altal felhivott
Ptk. 261. § (2) bekezdésen tul az 525. § (1) bekezdés c) pont is relevans rendelkezés. A felmondas
azzal keriilhet6 el, ha az ados a hitelez6 felszolitasara az értékcsokkenésnek megfeleld biztositékot
nyujt. A Ptk. 525. § (1) bekezdés c) pont alapjan is jogosult lenne a II.6. ponttal azonosan eljarni. A
megfeleld fedezetrdl a Hpt. szerint koteles gondoskodni, az nem jelent egyoldalu hatalmassagot
szamara. A kikotés nem feleltethetd meg a R. 1. § (1) bekezdés a) pontban leirt kikotésnek.
Osszefoglalo érvei szerint a I1.6. pont megfelel a Ptk. rendelkezéseinek, a diszpozitivitas adta eltérd
megfogalmazas nem alapozza meg a tisztességtelenséget, kiilondsen nem a R. 1. § (1) bekezdés a)
pont alapjan.

A IL1.9. pont masodik bekezdés utolsé mondataba foglaltak sem tisztességtelenek, nem jogositja a
szerzOdés barmely feltételének értelmezésére egyoldaltian; és nem jogositja kizarélagosan annak
megallapitdsara, hogy a teljesités szerzddésszerti-e. A Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdés, illetve a
12/2003. (1.30.) Korm. rendelet 8. § (1) bekezdés az értékesitést, beleértve az ar meghatarozasat is, a
zalogjogosult feladatkorébe utalja azzal a megkdtéssel, hogy az értékesitési arnak az adott piaci
koriilmények kozott elérhetdé méltanyos arnak kell lennie. A szakértd igénybevétele az ar
meghatarozasakor kotelezd, a magasabb ar a felek azonos érdeke. A legalacsonyabb eladasi arat a
licitalok felfelé¢ korrigalhatjak. A zalogtargy értékesitésére a felperes szerzodésszegését kovetden
keriil sor, amikor az I. rendli alperes van hatranyos helyzetben, fut a pénze utan. A Ptk. jogositja
arra, hogy a fedezetet maga értékesitse. A felperest a 12/2003. (1.30.) Korm. rendelet 10. § alapjan
kifogas joga illeti. A fellebbezés indokait kiegészitette a Fovarosi Torvényszeék hasonld szerzédéses
kikotést tdimado keresetet elutasito itéletére hivatkozassal.



A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet tamadott rendelkezéseinek a
helybenhagyasat inditvanyozta.

Az 1. rendii alperes fellebbezése részben - eltérd okbol - alapos.

Az itélétabla az 1. rendli alperes fellebbezési kérelme folytan az elséfokt birosag itéletének nem
tamadott, a keresetet részben elutasitd rendelkezését nem érintette. A masodlagos, az els6foku itélet
érdemi feliilbiralatat kizaré fellebbezési kérelmét a Pp. 252. (3) bekezdésében meghatarozott
torvényi feltétel hidnyaban nem taladlta alaposnak. Az érdemi dontéshez a relevans tények
megallapithatok voltak, a bizonyitasi eljaras nagy terjedelmii vagy teljes megismétlésére, illetdleg
kiegészitésére nem volt sziikség. Az itélotabla ezért a Pp. 253. § (1) bekezdése alapjan az gy
érdemében dontott. Az elséfoku birdsag érdemi dontését és annak a helyesen felhivott, alkalmazott
¢s értelmezett torvényi rendelkezéseken alapulod jogi indokolasat csak a jelzalogszerzddés I1.6.
pontja kapcsan osztotta. Ebben a keretben a helytallé indokainak a sziikségtelen megismétlését
mellézte, a jogi indokolasat a fellebbezési érvek sziikségszerii értékelésével Osszefiiggésben
egészitette ki a kovetkezokkel:

A felperes a Ptk. 239/A. § (1) bekezdés alapjan a jelzalogszerzddés érvénytelenségének vagy az
egyes rendelkezései (részbeni) érvénytelenségének a megallapitasait az érvénytelenség
kovetkezményeinek alkalmazasa nélkiil is kérhette, ezért a Pp. 123. §-ban foglalt feltételeket az
elséfoku birdsagnak nem kellett vizsgélnia. A tamadott szerzodéses feltétel kapcsan a jogalakitasi és
felek kozotti elszamolasra is kiterjedé marasztaldsi kereseti kérelem nem is volt eléterjeszthetd, mert
azok alapjan a felek kozott vagyonmozgéas nem tortént. A Ptk. 209. § (1) bekezdés alapjan a
tisztességtelenség vizsgalata, a Ptk. 209/A. § (2) bekezdés alapjan a tisztességtelenség megallapitasa
a szerzOdés tobbi részétdl ol elkiilonithetd szerzddési feltételre, joghatdsaban pedig - f6 szabalyként
- a szerz6dés részleges semmiségére korlatozott. Ha a fogyasztdi szerzddés az érvénytelen rész
nélkiil is teljesithetd, a Ptk. 239. § (2) bekezdés alapjan a szerzddés tovabbi, érvényes része megorzi
a kotd erejét. A részleges érvénytelenség lényegi jellemzdje az, hogy a szerzddésbdl a
tisztességtelen szerzddési feltétel , kihullik", mintha a szerzodést e feltétel nélkiil kototték volna.

Valamely szerzddéses kikotés tisztességtelenségét, azaz a Ptk. 209. § (1) bekezdés alapjan azt
megitélni, hogy a feleknek a szerzddésbdl eredd jogait és kotelezettségeit a johiszemiség és
tisztess€ég kovetelményének megsértésével egyoldalian ¢és indokolatlanul a szerzddési feltétel
tamasztojaval szerzOdést koté fél hatranyara allapitja meg, a (2) bekezdés alapjan a
szerzOdéskotéskor fennallo €s 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 kell vizsgalni, ha a szerz6dési 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.

Annak az értelmezésére, hogy a nemzeti birésag milyen szempontokat alkalmazhat vagy koteles
alkalmazni valamely szerzédési feltételnek az irdnyelv rendelkezéseire tekintettel torténd
vizsgalatakor, az Eurdpai Unié Birdsaganak (tovabbiakban: EuB) a kompetenciajaba tartozik (C-
537/12. és C-116/13. egyesitett ligyek 63., C-226/12. 20., C-415/11. 66.). Az Eub joggyakorlatdban
pedig a fogyasztdval kotott szerzodésben szerepld valamely szerzodési feltétel kizarolag akkor nem
tartozik az iranyelv hatdlya ala, ha egyrészrdl a szerzddési feltétel torvényi vagy rendeleti
rendelkezést tiikkroz, masrészrdl e jogszabalyi rendelkezés kotelezo érvényl, a szerz6do felek kozott
azok valasztasatdl fiiggetleniil alkalmazando, vagy amely automatikusan, vagyis a felek kozott
1étrejott ilyen iranyt eltéré megallapodas hidnyaban alkalmazando6 (EuB C-34/13. 78-80.).



A zalogjog a jogosult szamara jogot a biztositott kovetelésének fedezeteként szolgald zalogtargybol
valo kielégitésére biztosit. A kielégités a zalogtargy altal megtestesitett érték realizalasa utjan
torténik. Ezért a zdlogjogviszony l1ényegi tartalma, hogy a zalogtargy a szerzo6dés megkotésekor
fennallo Un. fedezeti ért¢kének, azaz a zalogtargybdl realizalhaté értéknek a megdrzése, amely a
zalogkotelezett oldalan torvényi kotelezettség, a zalogjogosult altal érvényesithetd jogosultsag
<http://uj.jogtar.hu/>. A Ptk. rendelkezései azt a cél szolgaljak, hogy a hosszl tavu szerzodés ideje
alatt a szolgaltatas és annak ellenértéke kozott a fedezetre is figyelemmel a szerzodés megkotésekor
kialakult értékegyensuly fennmaradjon, csokkenjen a tartds kolcsdnjogviszonyban a hitelez6
oldalan fennallo sziikségszeri kockazat.

A jelzalogjog esetén a jogosult a kovetelés kielégitését veszélyeztetd allagromlas esetén a
veszélyeztetés mértekének megfeleld biztositék adasat kérheti. A kielégitési jogat csak abban az
esetben gyakorolhatja, ha a kotelezett e felhivasanak megfeleld hataridon beliil nem tesz eleget [Ptk.
261. § (2) bekezdés].

A fellebbezésben hivatkozott Ptk. 525. § (1) bekezdés c) pont is erre az esetre rendelkezik, a Ptk.
261. § (2) bekezdés szerinti torvényi tényallas, jelentds érték-csokkenés esetén jogosult szerzddéses
kikotés nélkiil is a hitelezd a kdleson jogszabalyon alapuld, azonnalra sz619, un. rendkiviili
felmondaséanak a jogat gyakorolni.

A Ptk. 261. § (2) bekezdés alapjan a jogosult a kielégitési jog megnyiltat megel6zden, azt
eredményezden csak akkor 1éphet fel, ha a zalogtargy allaganak romléasa a kovetelés kielégitését
veszélyezteti, €s csak a veszélyeztetés mértékének megfeleld U biztositékot kérhet. A I1.6. pontba
foglalt szerzddési feltétel tehat nem a Ptk. rendelkezésével megallapitott tartalmu, és nem annak
megfelelden meghatarozott, ezért a Ptk. 209. § (6) bekezdés alapjan mindsiilhet tisztességtelennek.

Az itél6tabla az elséfoku birdsag jogi indokolasat kizarolag abban a kérdésben nem osztotta, hogy a
feltétel a Ptk. 209. § (3) bekezdésben hivatkozott kiilon jogszabdly, a fogyasztokkal kotott
szerzOdésekben alkalmazott tisztességtelen feltételekrdl hozott 93/13/EGK tanécsi iranyelv
mellékletét atiiltetd, a R. 1. § (1) bekezdés a) pont alapjan ab ovo tisztességtelen, un. fekete listaba
tartozo kikotés. Az nem a R. 1. § (1) bekezdés a) pontjaban irtak szerinti kiktés, ugyanis nem
szerzOdés értelmezési szabaly, hanem az I. rendi alperes jelzalogszerzodésbol fakado jogaira
vonatkozik.

fgy a feltétel tisztességtelensége birdi mérlegeléssel, a Ptk. 209. § (2) bekezdésben felsorolt egyéb
koriilmények vizsgalataval volt megallapithatd. Az EuB joggyakorlata szerint a fogyasztd karara
eldidézett ,,jelentds egyenldtlenséget" a felek megallapodédsa hidnyaban iranyad6 nemzeti szabalyok
elemzése utjan kell értékelni annak megitélése érdekében, hogy a szerzddés a hatalyos nemzeti
jogban szabalyozottnal kedvezdtlenebb jogi helyzetbe hozza-e a fogyasztot, €s ha igen, akkor
mennyiben. A ,,jelentds egyenldtlenség" eredhet onmagaban abbdl, hogy kellden sulyos mértékben
sériil a fogyasztonak mint szerzddéses félnek az alkalmazand6 nemzeti rendelkezések szerinti jogi
helyzete (C-415/11., C-226/12.).

Helyesen jutott az elséfoku birdsag arra a jogkdvetkeztetésre, hogy a jelzalogszerzddés részleges
érvénytelenségét eredményez6 11.6. pont tisztességtelen jellege éppen a Ptk. norma szévegétdl eltérd
két tartalmi elembdl ered.

Nem vitathatoan csak az allapithaté meg, hogy a zalogtargy hitelbiztositéki értékének a csokkenése
veszélyeztetheti a kovetelés kielégitését, ez azonban nem sziikségszerli kovetkezmény. Az a
fellebbezési érv, miszerint az értékcsokkenés veszélyezteti a kovetelés kielégitését, csak abban az



esetben igaz, ha az addsnak a kdlcsonszerzodésbol eredd 0sszes fizetési kotelezettséghez igazodd
fedezeti hitelbiztositéki érték csokkenése a perbeli esetben mar a 240 honap, azaz 20 év futamidd
elején bekovetkezik. A zalogtargy késobbi értékcsokkenése a szerzédéses kotelezettségek teljesitése
folytan csokkend tartozasra tekintettel mar nem jelenti a zalogjogosult hitelezd kielégitési joganak a
veszélyeztetését is. Ezért a Ptk. 209. § (1) bekezdés alapjan tisztességtelen kikotés az, amely a
fogyasztd adds szerz6désszert teljesitése esetén a kielégitési jog veszélyeztetése hidnyaban is
feljogositja a zalogjogosultat az értékcsokkent biztositék kiegészitésének a kovetelésére olyan
sulyos szankcios jogkdvetkezmény terhe mellett, mint a kielégitési joga megnyilta, a
kolcsonszerzodésbol eredd teljes kovetelésének a lejartta tétele.

A kikotés az ados-zalogkotelezett fogyasztd felperesre a jelzalogszerzodésbdl eredd kotelezettségeit
tekintve kifejezetten hatranyos, 6t a Ptk.-ban szabalyozottnal kedvezotlenebb jogi helyzetbe hozza,
kell6en stlyos mértékben sérti a torvényi rendelkezések szerinti jogi helyzetét. A kikotés az a része
pedig, hogy a felperes az 1. rendii alperes felhivasara haladéktalanul kételes ijabb biztositékot
nyujtani, a kikotés hatranyos voltat még inkabb kifejezetté, egyértelmiibbé teszi. Osszességében a
I1.6. pontba foglalt, az 1. rendii alperes altal tdmasztott szerzddéses feltétel a johiszemiiség és
tisztesség kovetelményének megsértésével egyoldaltan és indokolatlanul a felperes szamara a
torvényi kotelezettségeihez képest stilyosabb hatranyt eredményez, a Ptk. 209. § (1) bekezdés
alapjan tisztességtelen.

A jelzélogszerzddés 1X.9. - helyesen I1.9. - pont masodik bekezdés utolsd6 mondata
tisztességtelenségi szempontu vizsgalata soran az elséfoku birdsag helyesen jutott arra a
jogkovetkeztetésre is, hogy a felperest a 12/2003. (1.30.) Korm. rendelet 10. § alapjan megilletd
kifogas joga nem vonatkozik a zalogtargy birosagi végrehajtas mellézésével torténd értékesités
esetére megallapitott legalacsonyabb eladési arra. E jog a Ptk. 258. § (3) bekezdéséhez kapcsolodik,
miszerint a zalogtargy értékesitésének bevétele a jogosultat illeti meg, de koteles a kotelezettel
elszdmolni, és a kovetelését, annak jarulékait, valamint az értékesitéssel kapcsolatos koltségeket
meghalado6 bevételt kiadni.

Azonban a , feltétel" érvénytelenségére levont jogkdvetkeztetésével az itéltabla nem értett egyet a
kovetkezOk miatt:

A Ptk. 209. § <https://uj.jogtar.hu/> (1) bekezdés alapjan tisztességtelen a feleknek a szerzédésbol
eredo jogait €s kotelezettségeit megallapitod szerzodési feltétel lehet. Az érvénytelennek nyilvanitott
tartalom a zalogkotelezettek, koztiik a felperes kijelentése, a szerzédésbe foglalt egyoldala
nyilatkozata az értékbecslés elfogadasarol. igy a Ptk. 209. § (1) bekezdés alapjan tisztességtelenség
cimén nem mindsithetd érvénytelennek.

A felperes nem tamadta fellebbezéssel az elséfoku itéletnek a keresetét elutasito rendelkezéseit, igy
azt sem, hogy a jelzalogszerzddésben a legalacsonyabb vételar meghatarozasanak a modja nem
tisztességtelen. A felperes kijelentése tartalmdban nem jelent sem mast, sem tobbet, mint a
tisztességes €rtékbecslés eredményének az elfogadasat. A nyilatkozat szadmara szerz6désbol eredd
kotelezettséget vagy az 1. rendii alperes javara jogot szerzodésbol eredd jogot nem allapit meg.

Az els6foku birdsag érvei ellenében az itéldtabla sziikségesnek itélte azt is hangsulyozni, hogy az
értékbecslés a legalacsonyabb eladasi arat €s nem az eladasi arat allapitja meg. A tényleges eladasi
arat a piac értékitélete alakitja ki, az lesz az értékesités és a felek kozotti elszamolés alapja.

Az itélotabla sziikségesnek tartotta kitérni arra is, hogy a jogi szabalyozas 2010. aprilis 14-t6l a
zélogkotelezettek javara valtozott. A zalogjogosult vagy az altala megbizott személy birdsagi
végrehajtas melldzésével torténd értékesités esetén a 12/2003. (1.30.) Korm. rendelet - a
folyamatban 1év0 ligyekben is alkalmazando - 8/A. § <https://uj.jogtar.hu/> (1) bekezdés alapjan a



lakoéingatlant az ingatlan fekvése szerint illetékes allami adohatosag atjan, az allami adohatosag altal
iizemeltetett Elektronikus Arverési Feliileten kell értékesiteni. A 8/B. § (1) bekezdés b) pont alapjan
az arverés kiirdsanak elofeltétele, hogy a jogosult csatolja a hat honapon beliil késziilt szakértoi
értékbecslést; a (2) bekezdés alapjan az adohatdsag a szakértdi értékbecslésben szerepld becsértéket
Osszeveti az adozas rendjérol szolo torvényben meghatarozott, 6sszehasonlito értékadatokat
tartalmaz6 nyilvantartasaval. Ha a becsérték 30 szazalékot meghalado eltérését észleli, az arverés
kitlizését melldzi és errdl értesiti a jogosultat, aki az arverés kiirasat kizarélag az allami adohatdsag
altal felkért szakértd altal megjeldlt becsértéken kezdeményezheti.

A fent kifejtettek alapjan az itélotabla a Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan targyalason
kiviil hozott hatarozataval az els6fokl birdsag itéletének a fellebbezett rendelkezését a 253. § (2)
bekezdés alapjan részben megvaltoztatta: a keresetet a jelzalogszerzodés 1X.9. - helyesen I1.9. -
pontjaba foglalt kikotés tekintetében is elutasitotta. A perkoltség viselésére vonatkozo, a Pp. 81. §
(1) bekezdésén alapulo itéleti rendelkezés megvaltoztatasat nem talalta indokoltnak.

Az itélotabla a masodfoku perkoltség feldl a Pp. 81. § (1) bekezdés alapjan tigy rendelkezett, hogy
mindegyik fél maga viseli a sajat koltségét. Figyelemmel volt arra is, hogy az I. rendii alperes
részbeni pernyertességhez nem a fellebbezési érveinek az alapossaga vezetett.

Debrecen, 2017. janius 20.

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