Févarosi [tél6tabla

16.G£.40.207/2017/5.
A Fovérosi itélétébla a Dr. Székely Gabor Ugyvédi Iroda (......) altal képviselt ................ felperesnek
a Dr. Halapi Déra Ugyvédi Iroda (............ ) altal képviselt ............... alperes ellen szerzodési feltétel

érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2017. januar 25.
napjan kelt 29.G.40.040/2016/15. szamu itélete ellen a felperes részérdl benyujtott fellebbezés
folytan - nyilvanos fellebbezési targyaldson - meghozta a kovetkezd

itéletet:
A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 10.000 (tizezer) forint + afa
0sszegli masodfoku perkoltséget.

A felperes altal le nem roétt 48.000 (negyvennyolcezer) forint fellebbezési illetéket az allam viseli.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az els6foka birosag altal megallapitott tényallds Iényege szerint felperes mint hitelfelvevd és
zalogkotelezett, alperes mint hitelnyujto bank 2008. augusztus 11-én kotott hitel- és zalogszerzodést,
a Bank 89.400 CHF 06sszegti devizahitelt tartott rendelkezésre, legfeljebb 11.400.000 forint 6sszegli
kolesont folyositott, melynek célja a ........... ingatlanon megvalosul6 .......... Tarsashaz elkésziilte
utdn a tarsashaz bejegyzésekor meghatarozasra keriilé ingatlan megvasarlasa volt. A szerzddés
6/A.2. f) pontja szerint a hitelfelvevd stlyos szerzddésszegése esetén a bank jogosulttd valik
azonnali hatalyu felmondasi joga gyakorlasara. Sulyos szerzédésszegésnek mindsiil kiillondsen, ha a
hitelfelvevé a biztositéki szerz6désben vagy a banki kdvetelés megtériillésének eldsegitésére,
megerdsitésére, gyorsitasara vonatkozo szerzodésben, valamint a kovetelés fedezetét biztositd mas
szerzddésben foglalt kotelezettségeit megszegi, e szerzOdések létrejottét vagy ezen szerzodések
alapjan torténd banki igényérvényesitést barmely modon korlatozza, vagy akadalyozza, a bank
kovetelései biztositékaul szolgald fedezetet elvonja, vagy azt a bank elézetes hozzajarulasa nélkiil
elidegeniti, illetve a bank hitelmiiveletek végzésérdl szolo tizletszabalyzata 7.1.6. pontjaba foglalt
kotelezettsége ellenére a csokkent értékli vagy felhasznalt biztositékot nem potolja vagy egésziti ki,
az ¢letbiztositasi szerzoédés a hitelfelvevO haldlanak kivételével barmely okbol megsziinik. A
szerzOdés 7. pontja tartalmazta a biztositékokra vonatkoz6 rendelkezéseket. A 7.4. ¢) pont szerint a
hitelfelvevd zéalogkdtelezett tudomasul veszi, hogy a bank jelen szerzédésbol fakaddan
igényérvényesitésre abban az esetben jogosult, ha a hitelfelvevé a hitelmiiveletek végzésérdl szold
iizletszabalyzat 7.1.6. pontja szerinti felhivas ellenére a bank altal megszabott megfeleld hataridé
alatt a fedezetet az eredeti értékére nem egésziti ki. Az tizletszabalyzat 7.1.6. pontja szerint az
igyfél a biztositékul szolgaldo vagyontargy kezelése soran koteles folyamatosan biztositani annak
lehetdségét, hogy a bank igényérvényesitési joganak megnyilta esetén a vagyontargy terhére
kovetelését érvényesithesse.

Az iizletszabdlyzat 7.1.7. pontja rogzitette, hogy ha a biztositékul szolgalé vagyontargy allagromlasa
vagy egyéb ok folytdn a vagyontargy értékének csokkenése a biztositékbol vald kielégitést



veszélyezteti, az iigyfél koteles a bank felhivasara a felhivasban megszabott hataridé alatt a
biztositékot az eredeti értékre kiegésziteni.

A felperes moddositott keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a 2008. augusztus 11-i
szerzOdés 7.4. ¢) pontja azon rendelkezése, mely szerint: ,,A hitelfelvevd zalogkdtelezett tudomasul
veszi, hogy a bank jelen szerzddésbol fakadoan igényérvényesitésre abban az esetben jogosult, ha a
hitelfelvevd, a hitelmiiveletek végzésérdl szold lizletszabalyzat 7.1.6. pontja szerinti felhivas
ellenére a bank altal megszabott megfeleld hatarido alatt a fedezetet az eredeti értékére nem egésziti
ki." érvénytelen. Eldadta, az iizletszabalyzat nem valt a felek szerzédésének részéve, azt felperes
nem irta ala. (Erre nézve Eurdpai Birdsagi eseti dontésre hivatkozott.) Eldadta, a hitel- és
zélogszerz0dés 7.4. c) pontja aranytalanul egyoldalu hatalmassaggal ruhdzza fel az alperest,
magatartdsa arra vezetett, hogy a zalogjogbol valo kielégitési joga megnyilhat annak ellenére, hogy
felperes minden téle telhetdét megtett a szerzodésszerli teljesités érdekében. Az alperes altal
megszabott ,,megfeleld hataridé alatt" rendelkezés elére meg nem hatirozott, a bank szubjektiv
megitélésétol fiigg. Utalt arra, ez a szerzddéses kikotés a szimmetria, ténylegesség, aranyossag,
objektivitas, vilagos és egyértelmli megfogalmazasi elvének sem felel meg. Kiszamithatatlan, hogy
a bank mit fogad el fedezetként, annak elfogadasi okokrol nem rendelkezik a szerzddés, a
zalogromlads mértékét alperes szabadon dontheti el és a zalogtargy kiegészitése korében a
hataridéket kontroll nélkiil dontheti el. Az {izletszabalyzatban hivatkozott 7.1.6. pont, 7.1.7. pont
sem tartalmaz semmi konkrét felhivast, gyakorlatot, hatarid6t. A hitelbiztositéki értékcsokkenés
megallapitdsanak modjat a 7.1. nem tartalmazza, a 7.2. pontban szerepel ugyan 10%-os mértékii
csokkenés, de hogy ,killondsen" ezt tekinti értékcsokkenésnek, ebben a szdvegkdrnyezetben
talalhat6, igy mas koriilmények is széba johetnek. Hivatkozott arra is, hogy a feltétel egyébként
joerkolesbe is titkdzne. Eldszor cafolta, hogy a szerzddés fogyasztoi szerz6dés lenne, majd mégis
fogyasztoi szerzodés 1étrejottét allitotta.

Alperes a kereset elutasitasat kérte. Nem vitatta a felperes elsé allaspontjat, mely szerint a szerzddés
nem fogyasztoi szerz6dés. Megtamadasi okra hivatkozhatna csak felperes, de a megtdmadasi joggal
hataridében nem ¢It. Utalt a hatdlyos lizletszabalyzatra, s arra, a kotelezettsége az volt, hogy
lehetdvé tegye annak megismerését. A bankfiokban ez kihelyezésre keriilt, illetve honlapjan
kozzétette, amennyiben az ligyfél kérte, kaphatott ingyenesen egy masolatot. A sérelmezett
tisztességtelen kikotés kapcsan utalt arra, a 7.4. c¢) pont a 6/A.2. e) ponttal egyiitt értelmezendod,
amennyiben a bank a szerzddés felmondasara valik jogosultta, ezt kovetden lesz igényérvényesitésre
jogosult. Eldadta, a perbeli tdmadott szerzddéses kikotés a jogszabalyi eldirdsokkal tartalmilag
megegyezik, igy tisztességtelen nem lehet a Ptk. 209. § (6) bekezdése folytan. Eldadta, legfeljebb
alperes altali felmondas esetén lehetne vitatni a felmondas és az igényérvényesités jogszeriiségét, ez
esetben lehet azt kiilon perben vizsgalni, hogy milyen okokra hivatkozva mondta fel a bank a
szerzOdést, a bank altal megjeldlt okok igazoljak-e azon kovetkeztetést, hogy a biztositék értékében
olyan csokkenés kovetkezett be, amely mar a tovabbi kockazatvallalast nem tette lehetové.
Hivatkozott a 7.1. pontra, mely szerint a hitelbiztositéki érték 10.800.000 forint volt, a 7.2. pontra,
mely utalt arra, hogy a zalogtargy értéke 10%-os csokkenése szerepel. A 7.1.6. pontra hivatkozés az
nyomdahiba, a 7.1.7. pont az, ahol a vagyontargy allagromlasa vagy egyéb ok folytdn vagyontargy
értékcsOkkenése van megjelolve az eredeti értékre torténd kiegészitésre valo felhivas feltételeként.
Felperesnek nem kellett aldirnia az iizletszabalyzatot, a szerzddés 9.4. pontjaban felperes
kijelentette, hogy az iizletszabalyzat tartalmat megismerte €s elfogadta. A biztositékkal kapcsolatos
rendelkezéseket pedig az iigyfél a szerzddéskotést megel6zden megismerte. Utalt arra, hogy a
termo6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara a 25/1997. (VIII.
1.) PM rendelet tartalmaz eldirdsokat, az értékbecsléseket fliggetlen értékbecslok végzik. Utalt arra
is, amennyiben a tamadott szerzodéses pont érvénytelen lenne, akkor a Ptk. alkalmazando, mely



tartalmilag azonos a tamadott rendelkezéssel. A Kormanyrendelet (1) bekezdés a) pontja kapcsan
utalt arra, a tdmadott rendelkezés nem tartalmaz tovabbi értelmezési lehetdséget, a felek
egyértelmiien meghataroztdk, hogy milyen szdzalékos mértékli csokkenés az, amely
veszélyeztetdnek mindsiil. A b) pontra hivatkozéssal kapcsolatban eldadta, nem tartalmaz a banki
szolgaltatas teljesitésére vonatkozo egyoldalu értékelési lehetdséget, nincs olyan feltétel a tdmadott
pontban, amit egyoldaluan alperes hatarozhatna meg. A Kormanyrendelet 2. § ) pontja alapjan sem
tisztességtelenek a tamadott pontok. Az, hogy a felperes részére alperes megfelelé hataridot
biztositott-e a fedezet kiegészitésre, illetve az értékelés korében megfeleléen jart el, nem az
érvénytelenség korében értékelendd, hanem a teljesités korében.

Az els6foka birésag a 2017. januar 25-én kelt 29.G.40.040/2016/15. szamu itéletével a felperes
keresetét elutasitotta, s kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg alperesnek 38.100
forint perkoltséget, akként rendelkezett, felperes koltségmentessége folytan a 36.000 forint le nem
rott kereseti illetéket az allam visel. Az els6foku birosdg megallapitotta, hogy a Ptk. 685. § e)
pontjaban szabalyozott fogyasztdi szerzddés jott 1étre a felek kozott, az 1996. évi CXII. torvény 2.
szamu melléklet II1. részének 5. pontjara is, valamint a 13. pontjara utalva. A kolcsonszerzodés célja
a lakoingatlan vasarlasa volt.

Megallapitotta, hogy a perbeli szerzddés megkotésekor alperesnek 2008. februar 20-t6l hatalyos
iizletszabalyzata volt hatalyban és az a felek kozti szerzodés részévé valt. Nem adott helyt felperesi
hivatkozasnak, mely szerint, mivel azt felperes nem irta ald, igy nem valt a szerz6dés részévé. Utalt
arra, elég volt annak tartalmat megismerhetévé tenni, majd felperes altal elfogadni. A szerzédésben
mindez régzitésre keriilt. A Ptk. 209. § (1) és (5) bekezdése, 209/A. § (2) bekezdése, illetve a
18/1999. (I1.5.) Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a) és b) pontja, illetve 2. § f) pontja ismertetése,
valamint a Ptk. 251., 261. és 525. §-ai részletes felhivasa, tovabba a Hpt. 78. § (1) és (4) bekezdése,
valamint a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet 1. és 4. §-ai ismertetése utdn rogzitette, a
jelzélogszerzddés 6/A.2. és 7.4.c) pontja az lizletszabalyzat 7.1.7. pontja szovegezése megfelel a
Ptk. 251. § (1) és (3) bekezdésében, a 261. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezéseknek, ezért nem
mindsiil tisztességtelen feltételnek a Ptk. 209. § (5) bekezdése értelmében.

Alperes a régi Ptk. 525. § ¢) pontja eldirasainak megfeleléen a konkrét kolcsonszerzodés egyedi
tartalmat figyelembe véve hatarozta meg a 7.4.c) pontot, ezért nem allapithaté meg, hogy a
johiszemiiség, tisztesség kovetelményeét megsértette volna, nem tisztességtelen az, hogy amennyiben
az ingatlan fedezeti értéke csokken, nem nyujt elegendd biztositékot a kolcson és jarulékai
tekintetében, ugy a felperestdl alperes fedezetkiegészitést kérhet. A prudencia, szolvencia elvére
figyelemmel a bankot ilyen kdtelezettség terheli, a bank gondoskodni kételes a kdlcson fedezetérol,
e korben tett intézkedései nem tisztességtelenek. A sérelmezett rendelkezés nem biztosit egyoldalu
hatalmassagot, alperestdl fiiggetlen koriilmények hatdsara valtozik a biztositéki ingatlan értéke, igy
az érvénytelenség megallapitdsara vonatkozo keresetet az els6fokt birosag elutasitotta. Utalt arra is,
a felek a zalogszerz6désben rogzitették a hitelbiztositék értékét 10.800.000 forintban, illetve a 7.2.
pont azt az esetet tartalmazta, amely mar mindenképp veszélyeztetd mértékii csokkenés, 6nmagaban
ez nem teszi tisztességtelenné a 7.4. c) pontot, azaz a jogszabalyi rendelkezéseknek megfelel, igy
tisztességtelensége nem allapithatd meg. A zalogszerzddés nem iitkozik a 18/1999. Korm. rendelet
1. § a) pontjaba és b) pontjaba sem, egyrészt nem tartalmaz olyan rendelkezést, mely barmely
szerzOdéses pont egyoldala alperesi értelmezésére jogositana fel az alperest, masrészt nincs olyan
rendelkezés, mely szerint alperes altal megallapitott fedezet értékét felperes nem vitathatnd. A
tamadott rendelkezések a Ptk-ban foglaltaknak megfelelnek, nem iitkoznek a Korm. rendelet 2. § f)
pontjaba sem, nem alperes teljesitésére vonatkozo feltételeket tartalmaznak. Az a kdriilmény, hogy a
szerzOdésben elirasra kertilt az iizletszabalyzat hivatkozott pontja, nem jelent tisztességtelenséget. A
szerz6dés egészét vizsgalva egyértelmiien megallapithatd, hogy a 7.4. c¢) pont a fedezet kiegészitésre
a 7. ponttal fligg Ossze.



Az els6foku birdsag ezért a kereseti kérelmet elutasitotta, utalva arra is, a tdmadott rendelkezés
szokasos szerzddési gyakorlatot jelentett, a tarsadalom széles rétegei erkolcsi értékitéletébe sem
iitkozik. Utalt arra is, utébb bekdvetkezett valtozasok a szerzddés joerkolcsbe iitkozésének
megitélésekor nem értékelhetok. A felperes 4ltal hivatkozott egyoldalu alperesi er6folény
hatalmassag nem allapithato meg.

A pertargyértéket 600.000 forintban megallapitva a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan rendelkezett a
perkoltség viselésérol a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdését is figyelembe véve.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett, azt részletesen indokolta. A tamadott szerzodéses
rendelkezések, illetve iizletszabalyzati rendelkezések felhivasa utdn hivatkozott az elséfoku birdsag
tajékoztatasara a bizonyitasi terhet illetden, illetve régzitette, alperes milyen nyilatkozatokat tett,
kifogasolva, az alperes a bizonyitasi kotelezettségének teljes egészében nem tett eleget.

Az els6foku itélet ismertetése utan utalt arra, hogy alperestél a Hitelbiztositék Ertékmegallapitési
Szabalyzatot is be kellett volna szerezni, s ennek hidnya a kereseti kérelem érdemi elbiralasat
kizarja. Téves az itélet abban is, hogy nem tulajdonitott jelentdséget a tamadott szerzddési
rendelkezés nyomdai hibdjanak, ez Onmagdban mar az érvénytelenségre torténd hivatkozast
megalapozza. Megerdsitette, a tamadott szerzddéses rendelkezés ardnytalanul egyoldala
hatalmassaggal ruhazza fel alperest a ,,Bank éaltal megszabott megfelelé hataridd alatt" és a ,,7.1.6.
szubjektiv.

Utalt a 14/2001. (III. 9.) PM rendelet 2. és 4. §-ara, s arra, a Hpt. 14. § (1) bekezdése szerint a
Feliigyelet engedélye sziikséges a hitelintézet kiilon jogszabaly alapjan készitett hitelbiztositéki
érték-meghatarozasi szabalyzatahoz, mely figyelembe veszi a hitelbiztositéki érték megallapitas
modszertani elveirdl szol6 kiilon jogszabalyban foglaltakat. A tdmadott rendelkezés értelmezésére a
bank egyoldaluan jogosult, az tisztességtelen. Eseti dontésekre hivatkozott, valamint a 2/2012.
(XII.10.) PK véleményben foglaltakra, azt részletesen idézve, rogzitve, a timadott szerzddési pont
nem felel meg a tételes meghatarozas elvének. Kérte az itélet megvaltoztatasat, kereseti kérelmének
torténd helytadas mellett, valamint alperes perkdltségben marasztalasat.

Felperes masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését kérte a Pp. 252. § (2), mig harmadlagosan
a Pp. 252. § (3) bekezdésére hivatkozva.

Alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat, a felperes perkoltségben
marasztalasat kérte. A felperes kereseti kérelem, az els6foka itélet, valamint a fellebbezés
lényegének ismertetése utan kiemelten utalt arra, a felek a szerzédés 7.1. pontjdban a zélogtargy
szerzOdés kotéskori hitelbiztositéki értékét kolcsondsen 10.800.000 forintban hataroztak meg, a 7.2.
pontban pedig a zalogfedezet kielégitést veszélyeztetd csokkenésének mértékét akként, ha a
zalogtargy értéke a szerzddésben meghatarozott hitelbiztositek értékéhez képest 10%-kal csokken,
akkor 4all be a kielégitést veszélyeztetd mérték. Az iizletszabalyzat a fedezet kiegészitésére
vonatkoz6 kotelezettséget ir eld, melynek mértékét felek pontosan meghataroztak, nem alapos tehat
a felperes azon hivatkozésa, hogy a fedezet kiegészités korében alperes egyoldaltian jogosult annak
értelmezésére, meghatarozasara. A 7.4. ¢) pont nem tisztességtelen, a szoban forgd rendelkezés a
Ptk. elséfoku birdsag altal idézett szabalyaival tartalmilag azonos rendelkezést tartalmaz. Egyébként
a Ptk. 525. § (1) bekezdése sem hatdrozza meg azt a hataridét, amin beliil ados a fedezet
kiegészitésére koteles, de itt sem allapithatdo meg, hogy a hitelez6 azt dnkényesen hatarozhatna meg.
A felek egylittmikodni kotelesek, a jogosultnak el kell segitenie a teljesitést, az egyedi ligy
objektiv koriillményei a meghatarozoak, illetve a Ptk. 277. § (4) bekezdése. A Fedezet Ertékelési
Szabalyzat nem része a felek szerzodésének, de azt a felligyeletet ellaté hatdsag folyamatosan
ellendrzi, alaptalanul hivatkozik arra a felperes, hogy azt az elséfoku birésagnak be kellett volna
szereznie. Alaptalan az iizletszabalyzatot érinté nyomdai hibaval kapcsolatos felperesi okfejtés is.



Helyesen allapitotta meg az elsdfokll birdsag ebben a korben, hogy a szerzodés egészét vizsgalva
pontosan megallapithatd, hogy a szerzédés 7.4. ¢) pontja mely iizletszabalyzati rendelkezésre utal.
Alaptalan a 2//2012. (XII. 10.) PK véleményben foglaltakra utalés is, a tamadott szerzodési feltétel
nem tartalmaz rendelkezést a szerzddés egyoldali modositadsara. A fellebbezés alaptalan, az itélet
megvaltoztatasanak, hatdlyon kiviil helyezésnek nincs oka.

A fellebbezés az aldbbiakra tekintettel megalapozatlan:

Az elsofoku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg ¢és helyesek voltak levont jogi
kovetkeztetései is, azokkal a Fvarosi [télotabla egyetértett.

A fellebbezésben foglaltakra figyelemmel a Fovérosi [télétabla kiemeli, a felek a zalogtargy
szerzOdéskotéskori hitelbiztositéki értékét 10.800.000 forintban, a fedezet kielégitését veszélyeztetd
csokkenés mértékét 10%-ban konkrétan meghataroztik. A Hitelbiztositék Ertékmegallapitasi
Szabalyzat beszerzésének indokolatlansagat az els6foku birdsag helytalloan allapitotta meg,
nyomdai hiba pedig nem alkalmas az érvénytelenség megallapitasara, kiilonds tekintettel arra is, a
szerzOdés egészét vizsgalva ez nem okoz értelmezési problémat és nem lehet alapja érvénytelenség
megallapitdsanak sem. A tdmadott szerzddési kikotések lényegileg az 1959. évi IV. torvény (régi
Ptk.) els6foku birosag altal részletesen idézett szabalyaival tartalmilag azonos rendelkezések.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 254.§ (3) bekezdése
alapjan, 1ényegében helyes indokaira figyelemmel, helybenhagyta.

A fellebbezés eredménytelensége folytan a Pp. 78.§ (1) bekezdése ¢€s 239.§-a alapjan kotelezte az
eredményteleniil fellebbezo felperest alperes javara fellebbezési perkoltség megfizetésére a 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (5) és (6) bekezdése figyelembevételével. Akként rendelkezett, hogy a
felperes koltségmentessége folytan a le nem rott fellebbezési illetéket az allam viseli.

Budapest, 2017. november 8. napjan

. Gal Judit s. k.
a tanacs elnoke

Dr. Molnar J6zsef's. k. Dr. Rutkai Eva s. k.
el6ado bird bird
A kiadmany hitelél:

Gesztesi Diana
birosagi ligyintézo



