DEBRECENI ITELOTABLA

Pf£.1.20.276/2017/4. szam

A Debreceni {télétabla a dr. Szabo Balazs Gabor iigyvéd iigyintézése mellett a Szabé Balazs Gabor
Ugyvédi Iroda (cime) altal képviselt felperes neve (cime) felperesnek, a dr. Perédi Tamas iigyvéd
(cime) altal képviselt alperes neve (cime) . rendli, a személyesen eljar6 II. rendii alperes neve
(cime) II. rendli €s az ugyancsak dr. Perédi Tamas tligyvéd (cime) altal képviselt II1. rendii alperes
neve (cime) III. rendl alperesekkel szemben szerzddés részleges érvénytelenségének megallapitasa
irant inditott perében az Egri Torvényszék 11.P.20.130/2016/16. szamu itélete ellen a felperes
részeérél 17. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan - targyaldson kiviil - meghozta a
kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az 1. és a IIl. rendi alpereseknek
személyenként 6350 (hatezer-haromszazotven) Ft masodfokt perkoltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas

A felperes és a II. rendii alperes, mint adosok devizaban nyilvantartott lakashitel kdlcsonszerzédést
kotottek az ..... iigyletazonositd alatt az I. és a III. rendl alperesekkel, mint hitelezOkkel a b1 hrsz.
alatt felvett ingatlan megvasarlasanak finanszirozasa céljabol.

A kolcsonszerzddés szerint a kdleson osszege 7 200 000 Ft, melybdl 2 880 000 Ft-nak megfeleld
svajci frank Osszegre a Magyar Allam készfizetd kezességet vallalt, mig az allami
kezességvallaldssal nem biztositott kdlcson dsszege 4 320 000 Ft-nak megfeleld, 2007. oktober 12.
napjan a bank altal alkalmazott deviza vételi arfolyamon szamitott deviza ellenértéke: 29 210,9 CHF
volt. A kolesonszerzddés tartalmazta a folyodsitds feltételeit, a koleson kamatat, egyéb koltségeit,
illetéleg a torlesztésre vonatkozo rendelkezéseket is.

A kolcsonszerzOdés biztositasara a felperes €s a II. rendi alperes, mint zalogkotelezettek az 1. rendi
alperes zalogjogosult javara 29 210,9 CHF 0sszegli allami kezességvallalassal nem biztositott
kolcsonre és annak jarulékaira jelzalogjogot alapitottak a b1 hrsz. alatti, a felperes és a II. rendi



alperes '5-'5 hanyadban tulajdonat képezd ingatlanra, aminek biztositasara elidegenitési és terhelési
tilalmat is bejegyeztettek az ingatlan-nyilvantartasba.

A kolcsonszerzddést és a jelzalogszerzodést kozjegyzai okiratba foglaltdk, amely utobbi I'V.1. pontja
tartalmazta az ingatlan adatait, annak aktualis hitelbiztositasi értékét és a zalogkotelezettek
jogszavatossagi nyilatkozatat is. Ezen pontban a zalogkotelezettek kotelezték magukat, hogy a
jelzalogjog fennallasa alatt az ingatlan tulajdonjogat vagy ingatlanra vonatkoz6 barmely jogot nem
pénzbeli betétként csak a zalogjogosult eldzetes hozzdjarulasaval bocsatjdk gazdasagi tarsasag
rendelkezésére, tovabba az ingatlant barmely mas modon csak a zalogjogosult eldzetes
hozzajarulasaval terhelik meg, s azt csak a zalogjogosult elézetes hozzajarulasaval idegenitik el. A
zalogkotelezettek kotelezték magukat, hogy a jelzdlogjog fennalladsa alatt az ingatlant
rendeltetésszerlien hasznaljak, megfeleléen karbantartjdk, allagit megdrzik, értékcsokkenéstdl,
allagromlastol megdvjak. Kotelezték magukat annak tlrésére, hogy a zalogjogosult a lekotott
zalogtargy meglétét, allapotat, rendeltetésszerti haszndlatat, valamint a zalogkdtelezetteket terheld
kotelezettség teljesitését ellendrizze.

A jelzélogszerzddés IV.1. pontja tartalmazta tovabba az alabbiakat: ,,Ha a zalog romldsa (akar a
zalogtargy allagromlasa, akar egyéb ok folytan a zdlogfedezet értékének csokkenése) a zalogbol
valo kielégitést veszélyezteti, a zalogjogosult felhivasara a zalogkotelezettek a felhivasban
megszabott hataridd alatt kotelesek a zalogfedezetet az eredeti értékére kiegésziteni. Amennyiben a
zalogkotelezettek a fenti felhivas ellenére a zalogjogosult altal megszabott megfeleld hatarido alatt a
fedezetet az eredeti értékre nem egészitik ki, a zalogjogosult a zalogjoggal biztositott kovetelés
lejarta hianyaban is gyakorolhatja az e zalogszerzddés alapjan 6t megilleto kielégitési jogot."

Ugyanezen pont alapjan a kdlcsontartozas futamidd alatt bekovetkezo jelentds novekedése, illetve a
fedezetként szolgald ingatlan értékének jelentds csokkenése esetén a hitelezok a fedezett
kiegészitését kérhetik az adosoktdl. A szerzddés ezen pontjdban a felek akként is rendelkeztek, hogy
amennyiben a devizadrfolyam nagy mértékii valtozdsa miatt a fennalld6 kdlcsontartozas deviza
eladasi arfolyamon torténd, forintra atszamitott értéke meghaladja a jelzalogul lekotott ingatlan
forintban meghatarozott aktudlis/varhatd hitelbiztositéki értékének a hitelezok belsd utasitasaiban
meghatarozott, a finanszirozhatésag szempontjabol maximalis %-os mértékét, és az addsok a
hitelezdk felhivasara, az abban megszabott, megfeleld hataridd alatt nem teljesitenek olyan mértékii
elotorlesztést, melynek eredményeképpen a kolcson/fedezet aranya a hitelbiztositéki értéknek a
hitelezok belsé utasitdsaiban meghatarozott, a finanszirozhatésag szempontjabol maximalis %-os
mértéke ald csokken, vagy a fedezetet nem egészitik ki, a hitelezOk a kolcsonszerzédést azonnali
hatallyal felmondhatjak, és a teljes kovetelést lejartta tehetik, valamint a zalogjogosult gyakorolhatja
a zalogszerzddés alapjan 6t megilleto kielégitési jogot.

A kolcsOnszerz6dés felmondasra keriilt.

A felperes a keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a zalogszerzédés IV.1. pontjanak azon
szovegrésze, mely szerint ,,Ha a zalogromldsa (akar a zalogtargy allagromlésa, akar egyéb ok
folytan a zalogfedezet értékének csokkenése) a zalogjogbdl vald kielégitést veszélyezteti, a
zalogjogosult felhivasara a zalogkotelezettek a felhivasban megszabott hatarido alatt kotelesek a
zélogfedezetet az eredeti értékére kiegésziteni. Amennyiben a zalogkotelezettek a fenti felhivas
ellenére a zalogjogosult altal megszabott megfeleld hatarido alatt a fedezetet az eredeti értékére nem
egésziti ki, a zalogjogosult a zalogjoggal biztositott kovetelés lejarta hidnyaban gyakorolhatja az e
zalogszerzOdés alapjan 6t megilletd kielégitési jogot.", tisztességtelen, s a szerzddés ebben a
részében érvénytelen.



Az 1. és a III. rendii alperesek a kereset elutasitasat kérték, mig a II. rendl alperes felhivas ellenére
jogi képviseletérdl nem gondoskodott, ezért az altala tett nyilatkozat hatalytalan volt.

Az elséfoku birosag a 16. sorszam alatt meghozott itéletében a felperes keresetét elutasitotta, €s
kdtelezte 6t, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. és a III. rendii alpereseknek, mint egyetemleges
jogosultaknak 38 100 Ft perkoltséget.

Hatarozatanak indokolédsa szerint a szerz6déskotés idopontjaban hatalyos régi Ptk. 209. §-anak (1)
bekezdés értelmében tisztességtelen az altalanos szerzodési feltétel, illetve a fogyasztoi
szerzOdésben egyedileg meg nem targyalt szerzddési feltétel, ha a feleknek a szerz6désbol eredd
jogait és kotelezettségeit a johiszemiiség €s tisztesség kovetelményének megsértésével egyoldaliian
¢s indokolatlanul a szerzddési feltétel tamasztdjaval szerzodést koto fél hatranyara allapitja meg. A
régi Ptk. 209. §-anak (5) bekezdése szerint nem mindsiil tisztességtelennek a szerzodési feltétel, ha
azt jogszabaly allapitja meg, vagy jogszabaly eldirasanak megfelelden hatarozzak meg.

A régi Ptk. 685. §-anak d) pontja szerint fogyasztd a gazdasagi vagy szakmai tevékenység korén
kiviil es6 célbol szerzddést kotd személy.

A felperes a szerzddést maganszemélyként lakdsvasarlas céljabol kototte. A kolcsonszerzodés
fogyasztoi mindségét az alperesek sem vontadk kétségbe, erre tekintettel a szerzddés fogyasztoi
szerzOdésnek mindsiil.

Szintén nem volt vitatott, hogy a felperes altal tdmadott szerzddési feltételt a felek egyedileg nem
targyaltak meg.

A fogyasztoi kolcsonszerzodésben pénziigyi intézmény altal alkalmazott altaldnos szerzodési
feltételekben szerepld egyoldali szerz6désmodositéasi jog tisztességtelenségérol szolo 2/2012. (XII.
10.) PK vélemény 3. pontja szerint az olyan feltétel tisztességtelensége, amelynek tartalmat
jogszabaly kimeritéen (taxative) hatarozza meg, a birosag altal nem vizsgéalhatd. Ha a kogens
keretszabalyt a felek rendelkezési joga tolti meg tartalommal, vagy ha a felek a diszpozitiv szabalyi
rendelkezésektdl eltérnek, az ilyen feltétel tisztességtelensége vizsgalhato.

Ez nem jelenti azt, amennyiben a felek szerzddése a jogszabalyi keret- vagy diszpozitiv rendelkezést
tartalmazza, hogy ennek tisztességtelensége megallapithato lenne, csupan azt, hogy amennyiben a
felek a keretszabaly tartalmat a szerzddésben kitoltik, Gigy ezen kitdltd rendelkezések, illetleg a
diszpozitiv jogszabalyi rendelkezéstdl eltérd rendelkezések tisztességtelensége vizsgalhato.
Amennyiben a felek a jogszabdlyi keretrendelkezést vagy diszpozitiv szabalyt emelik be a
szerzOdésiikbe, €s azt a tovabbi részletszabalyokkal nem toltik ki, 6Gnmagéaban ezen részletszabalyok
kialakitdsanak hidnya miatt a jogszabdlyi rendelkezéssel azonos szerzddési feltétel
tisztességtelensége a régi Ptk. 209. §-anak (5) bekezdésére figyelemmel nem vizsgalhato.

A régi Ptk. szerzddéskotéskor hatalyos 261. §-anak (1) bekezdése értelmében jelzalogjog esetén a
zalogtargy a zéalogkdtelezett birtokdban marad, aki jogosult a rendeltetésszerli hasznalatéra,
hasznositasara, koteles azonban annak épségét megdrizni. Ha a kdtelezett vagy harmadik személy a
zalogtargy épségét veszélyezteti, a jogosult kérheti a veszélyeztetd cselekmény megtiltasat és a
veszély elharitasdhoz sziikséges intézkedések elrendelését.



A régi Ptk. 261. §-anak (2) bekezdése szerint, ha a zalogtargy allagdnak 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 gyakorolhatja a kielégitési jogat.

A régi Ptk. 525. §-a (1) bekezdésének c) pontja szerint a hitelezd azonnali hatallyal felmondhatja a
kolcsont, ha a kolcsonre nyujtott biztositék értéke jelentdsen csokkent, és azt az ados a hitelezd
felszolitasara nem egésziti ki.

A felek altal kotott jelzalogszerzodés felperes altal tamadott rendelkezése ugyan nem sz6 szerinti
atvétele a régi Ptk. 261. §-anak (2) bekezdésének, azonban azzal 1ényegét tekintve egyezik, az a
jogszabaly elbirdsainak megfelelden keriilt meghatarozasra.

A jelzalogszerzddés keresettel tamadott szovege a régi Ptk. 261. §-dnak (2) bekezdését annyiban
egésziti ki, hogy nem csupan a zalogtargy allagromlasa, hanem egyéb ok folytan a zalogfedezet
értéke csokkenésének esetére is eldirja a zalogkotelezett részére a zalogfedezet eredeti értékére
torténd kiegészitését, amennyiben erre a zalogjogosult felszolitja.

A zélogjog, igy a jelzalogjog alapitasdnak is az a célja, hogy biztositsa a zalogjogosult
kovetelésének kielégitését. A kovetelés kielégitését ugyanakkor nemcsak a zalogtargy allaganak
romlasa, hanem annak értékcsokkenése is veszélyezteti, hiszen a zalogul lekotott ingatlan értékének
csokkenése esetén a zalogjog a céljat mar nem képes betdlteni, a biztositott kovetelés kielégitésére
kelld fedezetet mar nem nyujt az ados nem teljesitése esetén. A régi Ptk. megalkotasakor a
zalogtargy értékének csokkenése a fennalld gazdasagi és tarsadalmi viszonyok miatt elsdsorban az
allagromlassal fiiggott 0ssze, ennek megfelelden ezen térvény a 261. §-anak (2) bekezdésében még
a zalogtargy allagdnak romlasat emelte ki. A bekovetkezett gazdasagi és tarsadalmi valtozasok
hatasara ugyanakkor egyre inkabb jellemzd, hogy a zalogtargy fedezetei értékének csokkenését
els6sorban nem a zalogtargy allaganak romlasa, hanem annak értékcsokkenése - adott esetben a
zalogkotelezettektol fiiggetleniil bekovetkezo értékcsokkenése - okozza. A jogalkotd ezt érzékelve a
jelen eljarasban ugyan még nem alkalmazandé, de idokdzben mar hatalyba 1épett Ptk. 5:109. §-anak
(3) bekezdésében mar kifejezetten a zalogtargy értékének csokkenése esetére teszi a zalogkdotelezett
feladatava a zalogtargy allapotanak helyreallitasat vagy kiegészitd biztositék nyujtasat. Erre
tekintettel a tamadott szerzodési kikotést nem teszi tisztességtelenné azt, hogy a zalogtargy
allagdnak romlasa mellett a zalogfedezet értékének csokkenés esetére is eldirja a zalogfedezet
kiegészitését.

A régi Ptk. 261. §-anak (2) bekezdése a felek szerzddésével egyezden rendelkezik arrdl, hogy a
zalogkotelezett a zalogjogosult felhivasara koteles a zalogfedezet kiegészitésére. A jogszabaly és a
szerzOdés is egyezOen akként rendelkezik, hogy a zalogkotelezett ezen felhivasnak megfeleld
hataridon beliil koteles eleget tenni. Bar a régi Ptk. 261. §-anak (2) bekezdése erre kiilon nem tér ki,
de magabdl a torvényi rendelkezésbdl is egyértelmii, hogy ezen bizonyos hataridét a zalogjogosult
hatarozhatja meg. Azt, hogy mit kell megfeleld hataridén érteni, mindig az adott eset koriilményei
dontik el. A zalogjogosult ezen rendelkezésbol eredd joga ugyanakkor nem korlatlan, amennyiben a
fedezet kiegészitésére nem biztosit megfeleld hataridét, vagy kielégitési jogat visszaélésszeriien
gyakorolja, ugy ezt a zadlogkdtelezettek perben vitassa tehetik, illetdleg sérelmezhetik, 6ket ugyanis
a vitatott szerzddési kikotés ettdl nem zarja el.

Maga a régi Ptk. 261. §-d4nak (2) bekezdése is akként rendelkezik, hogy amennyiben a
zélogkotelezettek a zalogfedezetet megfeleld hataridén beliil, a zalogjogosult felhivasara nem



egészitik ki, gy a zalogjogosult a kovetelés lejartanak hianyaban is gyakorolhatja az 6t megilletd
kielégitési jogat, ezért a szerzOdéses rendelkezések e korben is megfelelnek a jogszabalyi
rendelkezéseknek.

A felperes hivatkozott arra, hogy a kikotés azért is tisztességtelen, mert a hitelezd eréfolényével
visszaéld magatartdsa ahhoz vezethet, hogy a hitelezd a zalogjogbdl valo kielégitési joga annak
ellenére is megnyilhat, hogy a felperes minden téle telhetét megtesz a szerzddésszeri teljesités
érdekében, igy az allagvédelmet és a zdlogfedezet kiegészitését is. A szerz0dés ezen rendelkezése
ekként nem ¢értelmezhetd, mert amennyiben a zadlogkotelezett a zalogfedezetet felhivasra
megfelelden kielégiti, ugy a zalogjogosult kielégitési joga nem nyilhat meg.

A jelzalogszerzddés IV.1. pontja tartalmazza az ingatlan hitelbiztositéki értékét, a jelzadlogszerzddés
tamadott rendelkezése szerint a zalogkotelezettnek a zalogjogosult felhivasara erre az értékre kell
kiegésziteni a zalogfedezet értékét, ekként meghatarozott, hogy a zalogkdtelezett kiegészitési
kotelezettség meddig terjed, a zalogjogosult milyen mértéki kiegészitést kovetelhet.

A felperes sérelmezte tovabba, hogy a hitelezd Onkényesen értelmezheti, hogy mit fogad el
fedezetként. Erre vonatkozdan ugyanakkor a szerzddésnek nem kell eldzetesen rendelkezést
tartalmaznia, mindig az eset Gsszes koriilményeire tekintettel hatarozhatd meg, hogy a fedezet
kiegészitéseként mi fogadhatd el. A zalogjogosult rendelkezési joga azonban e tekintetben sem
korlatlan, amennyiben a zéalogjogosult a zalogkdtelezett altal felajanlott megfeleld fedezetet vagy
fedezetkiegészitést nem fogadja el, gy vele szemben szintén jogvita kezdeményezhetd.

A felperes keresetében sérelmezett szerzodési rendelkezés a fentiekre tekintettel nem mindsiil
tisztességtelennek, ezért az elsdfokil birdsag a felperes keresetét elutasitotta, s Ot kotelezte a
pervesztessége okan a Pp. 78. §-dnak (1) bekezdése alapjan az 1. és a III. rendli alperesek
perkoltségének megfizetésére.

Az elséfoku birosag itélete ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben annak
megvaltoztatasaval a keresetének torténd helyt adast, vagylagosan pedig az itélet hatalyon kiviil
helyezését kérte az elsdfoku birésagnak a per jabb targyaldsara és wjabb hatarozat hozatalara
torténd utasitdsa mellett. Allaspontja szerint az elséfoku birdsdg megsértette az eljaras lényeges
szabalyat azzal, hogy az itélete indokoldsa mindossze formalis volt. Mivel hianyzik a vitatott a
szerz6dési feltétel és a normaszoveg egyezOsége, a szerzOdéses feltétel tisztességtelenségét
érdemben kellett volna vizsgalni. Megismételte azon hivatkozasat, hogy a vitatott szerzodéses
rendelkezés a fogyasztoval szerz6dd felet egyoldaluan jogositja fel a szerzodési feltétel
értelmezésére, ezaltal az a 18/1999. (II. 5.) Kormanyrendelet 1. §-a (1) bekezdésének a) pontja
szerint tisztességtelennek mindsiil. Hivatkozott ebben a korben a Szegedi [téltabla Pf.I1.21.158/
2016/5. szamu itéletében foglaltakra.

Az 1. és a III. rendi alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az els6foku itélet helybenhagyasat
kérték annak helyes indokai alapjan, a II. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett
eld.

Az itélétabla a fellebbezést a Pp. 256/A. §-a (1) bekezdésének f) pontja alapjan targyaldson kiviil
biralta el, és azt alaptalannak talélta a kovetkezok szerint:

Az els6fokll birdsadg a tényallast a jogvita elbirdlasahoz sziikséges mértékben feltarta, abbol az
iranyado jogszabalyok megfeleld alkalmazéasaval megalapozott kovetkeztetésre jutott.



A jelzdlogzalogszerz6dés IV.1. pontjaval Osszefliggésben az itélétabla maradéktalanul osztja az
elséfoku birosag allaspontjat, ugyanis az a Iényegét tekintve, s az abbol alapvetden kifogasolt rész
teljesen megegyezik a normaszoveggel, ami miatt nem lehet szd ezen szerzddési feltétel
tisztességtelenségérdl. Azt nem teheti azza az sem, hogy a felek szerzédése nem hataroz meg erre az
esetre kdvetendd eljarasi rendet, illetdleg szamitasi képletet; ilyen kovetelményt a jogszabaly sem
tamaszt ezen feltétel alkalmazdjaval szemben. Amennyiben a felperes ugy itéli meg, hogy az I.
rendi alperes a biztositék irdnti jogat nem a szerzddésnek, illetve a jogszabalyoknak megfeleléen
gyakorolna, akkor az ebbdl eredd igényét - miként erre az els6foku birdsag is utalt - keresettel
érvényesitheti az 1. rendii alperessel szemben.

A régi Ptk. 209. §-anak a korabeli szamozas szerinti (5) bekezdésének alkalmazasa szempontjabol
nem feltétel a szerzddéses rendelkezés ¢és a normaszdveg szO szerinti egyezése. A vitatott
szerzddéses kikotést kétségteleniil a jogszabaly eldirasanak megfelelden hatdroztak meg, ezért nem
lehet sz6 annak tisztességtelenségérol, mialtal a kereset alapossagardl sem.

A felperes altal hivatkozott eseti dontéssel kapcsolatban az itélétabla megjegyzi, hogy precedensjog
hianyaban az nem kotelez6 érvényl a jelen birosagra.

A leirtak miatt az itélotabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta a Pp. 254. §-anak (3) bekezdése szerint annak helyes indokai alapjan.

A felperes a fellebbezési eljarasban is pervesztes lett, ezért az itélotabla a Pp. 78. §-dnak (1)
bekezdése alapjan 6t kotelezte a jogi képviseldvel eljart 1. és III. rendii alperesek koltségének
megtéritésére, aminek Osszegét a birdsagi eljarasban megallapithatd tligyvédi koltségekrol szolod
32/2003. (VII. 22.) IM rendelet 3. §-a (3) és (5) bekezdései alapjan meghatarozott ligyvédi
munkadij figyelembevételével allapitotta meg; a teljesitési hataridd a Pp. 217. §-dnak (1)
bekezdésén alapul.

Debrecen, 2017. junius 7.

Dr. Csikiné dr. Gyuranecz Marta sk. a tanacs elndke, Dr. Bako Pal sk. eléadd bird, Dr. Molnar Tibor
Tamas sk. bird
A kiadmany hiteléil:

tisztviselo



