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A Févarosi [télétabla a Szabé Balazs Gabor Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a Bihary,
Balassa és Tarsai Ugyvédi Iroda 4altal képviselt alperes ellen szerzddés részleges
érvénytelenségének megallapitdsa irant indult perében a Fovarosi Torvényszék 2017. februar 22.
napjan kelt 30.G.41.273/2016/19. szamu itélete ellen a felperes altal eldterjesztett fellebbezés
folytan indult masodfoku eljarasban - targyalason kiviil - meghozta az aldbbi

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét részben megvaltoztatja

¢s megallapitja, hogy érvénytelen a peres felek kozott 2007. november 21-én 1étrejott ,,Szerzodés
jelzalogjog alapitasardl (hitelkivaltasi és szabadfelhasznalasi célra)" elnevezésti szerzodés I1.5. pont
masodik bekezdésének azon rendelkezése, amely szerint ,,... vagy az Ados Zalogjogosult felé
fennallo esedékes fizetési kotelezettsége teljesitésére forditani.", valamint a II.7. pont azon
rendelkezése, amely szerint ,,Ha a Zalogtargy(ak) értékében e szerzOdés iddtartama alatt a
Zalogjogosultnak fel nem roéhatd ok miatt értékcsokkenés kovetkezik be, és a Zalogjogosult
megitélése szerint sziikség van a biztositék kiegészitésére, a Zalogkotelezett(ek) és/vagy a
Kolcsonszerzodés vonatkozd rendelkezése szerint az Addés a Zalogjogosult felhivasara
haladéktalanul koteles(ek) ujabb, a Zalogjogosult szerint erre megfelelonek itélt biztositékot
nyujtani.";

egyebekben helybenhagyja.

A felperes perkoltségben marasztalasat mellézi és kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen
meg a felperesnek 42.000 (negyvenkettéezer) forint eljarasi illetékbol allo egylittes elsé- €s
masodfoku perkoltséget; az ezt meghalado koltségeiket a peres felek maguk viselik.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes modositott keretében annak a megallapitasat kérte a régi Ptk. 209. § (1) bekezdése,
209/A. (2) bekezdése és a 18/1999. (II. 5.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 1. § (1)
bekezdés a) és b) pontjai alapjan, hogy kozte és az alperes kozott 2007. november 21-én 1étrejott
jelzalogszerzodés 11.5., 11.7., valamint I1.10. pontjanak els6 €s masodik bekezdése tisztességtelenség
miatt semmis, ezért a jelzalogszerzddés részlegesen érvénytelen. A II. 5. pont korében arra
hivatkozott, hogy az alperes elszamolasi kotelezettség nélkiil valik a biztositds szerzddés
kotelezettjéve, tovabba a kikotés tartozas hianyaban is lehetdvé teszi a biztositasi dsszeg elvonasat
az adostol és megakadalyozza a régi Ptk. 260. § (2) és (3) bekezdéseiben foglalt diszpozitiv szabaly
érvényesiilését. A I1.7. pont azért tisztességtelen, mert a nem kellden részletes meghatarozas miatt
az adosok szamara kiszamithatatlan, hogy mit fogad el fedezetként a bank és az ezeket befolyasolo
tényezOk és korlilmények megismerhetetlenek maradnak. Ezen tilmenden ez a szerzddési feltétel
nem egyezik meg a régi Ptk. vonatkoz6 rendelkezéseivel. A 11.10. pont alapjan az alperes valasztja
ki az altala készitett listarol azt a szakértdt, aki az értékbecslést késziti, ebbe a felperesnek mint
addsnak nincs beleszolasa és az elkésziilt szakvéleményt sem vitathatja.



Az alperes az ellenkérelmében a felperes keresetének az elutasitasat és perkoltségben marasztalasat
kérte. A I1.5. pont kapcsan eldadta, hogy a felek a szerzodéskotéskor hatalyos régi Ptk. 260. § (3)
bekezdése alapjan rendelkeztek a biztositdsi Osszeg felhasznalasarol, ezért ennek a pontnak a
tisztességtelensége a régi Ptk. 209. § (6) bekezdése alapjan nem vizsgalhatd. A I1.7. pont szovege
Osszhangba van a régi Ptk. 261. § (2) bekezdésével, ezért annak tisztességtelensége a régi Ptk. 209.
§ (6) bekezdése alapjan ugyancsak nem vizsgalhat6. A tamadott rendelkezés kizardlag a fedezet
értékének a fenntartdsara vonatkozik, teljes mértékben megfelel a régi Ptk. 260. § (2) és (3)
bekezdésében foglaltaknak. A szerzédés I1.10. pontja azt az esetet szabalyozza, amikor a
zalogjogosult kielégitési joga mar megnyilt. Ebben az esetben a régi Ptk. 255-258. §-ai biztositjak
azt a jogot, hogy a zalogjogosult a zalogtargyat birdsagi végrehajtas mellézésével maga értékesitse.
A tamadott rendelkezés lehetové teszi, hogy az 4&r meghatdrozdsa megfeleld szakértelem
bevonasaval torténjen, az alperes nem jogosult azonnal barmilyen aron elinditani a zalogtargy
értékesitését, hanem meghatarozott idon beliil, meghatarozott szakértét koteles igénybe venni.

Az elséfoku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte, hogy 15 napon beliil
fizessen meg az alperesnek 63.500 forint perkoltséget.

A hatarozata indokoldsaban tényként rogzitette, hogy a peres felek 2007. november 21-én
»dzerzOdés jelzalog alapitasarol (hitelkivaltasi ¢és szabadfelhasznaldsi célra)" megnevezési
szerzddést kotottek, amelyben utaltak az ugyanezen a napon létrejott kdlcsonszerzodésre. Ennek a
kolcsonnek a biztositdsara alapitottak jelzalogjogot. A jelzdlogszerzodés II.5. pontja a
vagyonbiztositasrol, a I1.7. pontja a zalogtargy értékében bekovetkezd értékcsokkenésrdl, a 11.10.
pontja a zalogjogosult kielégitési joganak megnyilasarol tartalmaz rendelkezéseket.

Az els6foku birosag az itélet jogi indokolédsa szerint a felperes keresetét a régi Ptk. 209. § (1), (2),
(3), (5) és (6) bekezdései, a 209/A. § (2) bekezdése, a 260. § (2) és (3) bekezdései, 261. §-a, 257. (1)
¢s (2) bekezdései, a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a), és b) pontjai, a 12/2003. (I. 30.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 8. § (1)-(3) bekezdései, a 10. § (1)-(3) bekezdései alapjan biralta
el. Megallapitotta, hogy a szerzddés I1.5. pontja a vagyonbiztositasi kotelezettséget és a kapcsolodo
tovabbi rendelkezéseket tartalmazza, amely kikotés atlathato, aranyos, mindkét fél szamara elonyds,
ezért a tisztességtelenség nem allapithatdo meg. Kiemelte, hogy a régi Ptk. 260. (2) és (3) bekezdései
kifejezetten nevesitik, hogy a zalogtargy elpusztuldsanak értékcsokkenése potlasara a biztositasi
Osszeget kell forditani, azaz nem ellentétes a torvényi szabdlyozassal a fedezeti ingatlan
biztositasanak eldirasa, nem bontja meg a szerzddési egyensulyt, és nem jar indokolatlan, egyoldalt
hatrannyal a felperesre nézve.

A szerzodés I1.7. pontja megfelel a régi Ptk. 261. §-aban irtaknak, ezért a 209. § (6) bekezdése
alapjan nem mindsiilhet tisztességtelennek. A kikotés a torvényi szabalyozassal egyezden deklaralja
a zalogjogosult azon jogat, hogy felhivia a zalogkdtelezettet a zalogfedezet kiegészitésére,
amennyiben a zalog romldsa a zalogbdl vald kielégitést veszélyezteti. A rendelkezés vildgos és
egyértelmi, ezért tisztességtelensége nem is vizsgalhatd. A Korm. rendelet 1. § (1) bekezdésének a)
pontjaba sem iitkozik, mivel annak megitélése, hogy a zalogtargy allaganak romlasa a kdvetelés
kielégitését veszélyezteti, nem a zalogjogosult kizarolagos értelmezésére tartozik, hanem objektiv
koriilmény. A Korm. rendelet 1. § (1) bekezdésének b) pontjanak sérelme sem allapithaté meg, mert
ez a peresitett kikotés tartalma szempontjabol irrelevans.

A szerzddés 11.10. pontjanak elsé két bekezdése a zalogjogosult kielégitési joganak megnyilasakor
kovetendo eljarasra ir eld rendelkezéseket. A tamadott kikotésben hivatkozott Rendelet 8. § (1)-(3)
bekezdései ugyancsak ezt szabalyozzak. A régi Ptk. 257. § (1)-(3) bekezdései, valamint a Rendelet
10. § (1)-(3) bekezdése a zalogtargyak birdsagi végrehajtason kiviili értékesitésére vonatkozdan
tartalmaznak tovabbi részletszabalyokat. A tdmadott rendelkezések megfelelnek a Rendeletben és a
régi Ptk.-ban eldirtaknak, tisztességtelenségiik megallapitasa ezért a régi Ptk. 209. §-anak (6)



bekezdése alapjan kizart. A szakvéleménnyel kapcsolatos felperesi érvrdl az elséfoku birdsag
megjegyezte, hogy az eljards meginditdsdnak elézménye a zalogjogosult kielégitési joganak
megnyildsa €s a Rendelet keretjelleggel fogalmazza meg a kovetendd eljarast. A szakvélemény
elkészitésére €s annak mindsitésére vonatkozd tovabbi rendelkezések nélkiil a zalogjogosult alperest
ténylegesen nagyobb dontési szabadsag illetné meg, a Rendeletbdl nem kovetkezik, hogy az eljaras
ezen részére a zalogkdtelezettnek rahatdsa lenne. Ennek ellensulyozasaként a zalogkdtelezettet a
Rendelet 10. § (2) bekezdése alapjan kifogéasolasi jog illeti meg, amelyet egyébként a felperes altal a
keresetében nem tdmadott szerzddés I1.10. pont negyedik bekezdése is tartalmaz. Az ebben a
pontban tamadott rendelkezések vilagosak és érthetdek, egyben megfelelnek az indokolhatdsag
kovetelményének is. A szerzédésnek ez a kikotése sem litkozik a Korm. rendelet 1. § (1)
bekezdésének a) €s b) pontjaiba.

Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperes nyujtott be fellebbezést, amelyben elsddlegesen kérte
annak megvaltoztatasaval a keresetének torténd helyt adast, masodlagosan az elséfoku birosag
itéletének hatalyon kiviil helyezését és az elsdfoku birdsagnak wjabb eljarasra és ujabb hatdrozat
hozatalara utasitasat. Allaspontja szerint az elséfoku birésag figyelmen kiviil hagyta a Pp. 221. § (3)
bekezdését és a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdésének a), b) €s j) pontjait. Kifejtette, hogy a dontés
megalapozottsdgat az indokoladsnak kell biztositania a vald tényallas megallapitasaval és a
vonatkozé anyagi jogszabalyok helyes alkalmazasdval. Az indokolasi kdotelezettség megsértése a
Iényeges eljarasi szabalysértések kozé tartozik, mivel igy az itélet megalapozatlan és egyben
feliilbiralatra alkalmatlan lesz. Véleménye szerint az elséfoku birdsag itéletének indokolasa
formalis, az érvénytelenséget egy mondatban allapitotta meg, az ezzel kapcsolatos allitdsainak
tételes cafolatat jogszabalyi hivatkozasokkal egyiitt ténylegesen nem tartalmazza. A szerzodés I1.5.
pontja korében ismételten eldadta, hogy ez a kikotés azért tisztességtelen, mert az alperes
elszamoléasi  kotelezettség nélkiill valik a  biztositasi szerzédés kedvezményezettjévé.
Megakadalyozza a régi Ptk. 260. § (2) és (3) bekezdéseiben foglaltak érvényesiilését, mivel a
szerzOdés rendelkezése miatt nem all modjaban a biztositasi 0sszeget a zalogtargy helyreallitasara
forditani. A kikotés alapjan az alperes valik kizarolagos kedvezményezetté és ezzel lehetésége van
arra, hogy a biztositasi Osszeget a lakésingatlan helyreallitasa helyett a kolcson torlesztésére
forditsa, amely egyensulytalansagot idéz el6 és a johiszemiiség kdvetelményével ellentétben all.

A szerzédés 11.10. pontja korében eldadta, hogy a régi Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdéseibol
kovetkezben a jogszabaly lehetOséget biztosit arra, hogy a jogosult a zdlogtargyat birdsagi
végrehajtas mell6zésével maga értékesithesse. Ennek feltétele, hogy a legalacsonyabb eladasi ar,
illetve ennek szamitdsi modja és a zalogjogosult kielégitési jogdnak megnyiltatol szamitott hataridd
meghatarozasra keriiljon, amely a tamadott szerzodése rendelkezésben benne van, €s a szerzddés
megfelel annak a feltételnek is, hogy meg kell hatarozni a legalacsonyabb eladési arat, illetve
szamitasi modjat. Ebben kitételben az sérelmes, hogy a bank az, aki Osszeallitja azoknak az
értekbecsloknek a listajat, akiknek a szakvéleményét elfogadja, és ebbe az addsnak nincs
beleszolasa. Errdl a listardl a bank valaszthatja ki azt a szakértot, aki a szakvéleményt elkésziti,
amibe az addsnak ugyancsak nincs beleszolasa. Ezen tilmenden a szerzOdés nem biztosit
semmilyen jogot az adds szamara, hogy az elkésziilt szakvéleményt vitassa. Onmagaban az, hogy a
bank jogosult az értékesitésre, nem tisztességtelen, mivel ezt a jogosultsdgot jogszabaly teremti
meg, de az mar a johiszemiiség ¢€s a tisztesség kovetelményét sérti, hogy az addsnak semmilyen
beleszolasa nincs a szakértd kivalasztasaba és a szakvéleményben foglaltakat gyakorlatilag nem
vitathatja, azt el kell fogadnia. A szerzédés I1.7. pontja vizsgalhato, mert kiilonbozik a régi Ptk.
iranyad6 normaszovegétol és a tisztességtelenség megallapitasara azért keriilhet sor, mivel nemcsak
a zalogtargy allagromlasdhoz mint feltétel bekdvetkeztéhez flizoddik a felek jogviszonydban a
zalogtargy helyreallitdsa, hanem tobb mas koriilményt is megjeldl a szerzddés vitatott pontja. Ez a
feltétel azért is tisztességtelen, mert ennek értelmezésére a szerzddo felet a fogyasztoval szemben



egyoldaliian jogositja, mivel nem allapithatd meg, hogy az alperes mi alapjan fogja a zalog romléasat
megallapitani, annak mértéke hogyan szamithat6 ki. A fogyaszto ezért elére azzal sem tud szdmolni,
hogy mikor, milyen koriilmények bekovetkezte esetén lesz koteles a zalogfedezetet az eredeti
értekére kiegésziteni. A szerzddés azt sem rendezi, hogy a zélog romlasa korében az allagromlést,
amely muszaki szakkérdés és pl. az ingatlanpiaci arak valtozdsat, amely ingatlanforgalmi
szakkérdés, milyen paraméterek szerint itéli meg, az ezeket befolydsold tényezdk és koriilmények
megismerhetetlenek maradnak.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elsdfokl birosag itéletének a helybenhagyasat és a
felperes perkoltség fizetésére kotelezését kérte. Allaspontja szerint az elséfoka birosag megfelelden
¢s részletesen rogzitette a tényallast, az itéletben az egyes kereseti kérelmeket egymas utan sorra
véve, részletesen €s megfeleléen megindokolta. Ezzel kapcsolatban megjegyezte, hogy a felperes
egyik kereseti kérelme sem terjedt ki a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdésének j) pontjara, kizarolag a
Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a) és b) pontjaira hivatkozott. Ezeket a jogszabalyi hivatkozasokat
az elséfoku birdsag vizsgalta, azokat a kereset elbirdlasa korében értékelte. A szerzodés IL.5.
zélogtargy helyreallitasara forditja, vagy kifizeti a felperesnek a zalogtargy helyreallitasa céljabol,
vagy a felperes mint ados esedékes fizetési kotelezettségének teljesitésére szamolja el. Ebbdl a
rendelkezésbdl az is kovetkezik, hogy amennyiben a felperesnek nincs esedékes fizetési
kotelezettsége, akkor az alperes csak az elsd két lehetoséggel élhet. Az elszamolasi kotelezettség
mind a régi Ptk.-bol, mind a kolcson-, illetve zalogszerzodésbol kovetkezik, mivel a megfizetett
Osszeggel a felperes tartozasa csokken. A kikotés egyértelmiien esedékes tartozasrdl beszél, azaz
nem all fenn az a felperesi kijelentés, hogy tartozas hidnyaban is elvonhato a biztositasi 0sszeg. A
Iéphet, ezért a tamadott kikotés teljes egészében Osszhangban van a régi Ptk. vonatkozo
rendelkezéseivel.

A szerzddés I1.10. pontja megfelel a Rendelet 8. és 10. §-anak, a régi Ptk. 257. §-anak, ezért
tisztességtelenségiik megallapitasa a régi Ptk. 209. § (5) bekezdése alapjan kizart. Amennyiben a
tisztességtelenség vizsgalhatd lenne, a kereseti kérelem e vonatkozasban akkor is alaptalan, mert a
tamadott rendelkezés kifejezetten azt biztositja, hogy az értékesitési ar meghatarozadsa megfeleld
szakértelemmel torténjen. Amennyiben ezt a felek nem rogzitették volna igy, akkor az alperest
ebben a tekintetben még nagyobb szabadsag illetné meg. Az alperes a régi Ptk. alapjan maga
értékesithet, ezért nem mindsiilhet tisztességtelennek az, ha maga valasztja ki az értékbecslot. Az
ellenkérelméhez A/8. szdm alatt csatolt egy els6fokt birdsagi itéletet, amelynek indokolasat kérte a
jelen perben figyelembe venni.

A szerz6dés I1.7. pontja tekintetében eldadta, hogy amennyiben a tdmadott rendelkezés
tisztességtelensége vizsgalhatd lenne, az akkor sem tisztességtelen, mivel ez egyértelmtien arra az
esetre vonatkozik, hogy ha a zalogtargy értéke csokken, akkor a zalogjogosult mit tehet. A Korm.
rendelet 1. § (1) bekezdés a) pontjaba litkdzése szoba sem johet, mivel ez a jogszabalyi rendelkezés
a tamadott kitétel esetében nem relevans, mert nem jogositja fel a hitelez6t a szerzodés
értelmezésére.

Az itélotabla a felperes fellebbezését a Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan targyalason kiviil
biralta el, mivel a felek az errdl sz616 értesitést kovetden targyalas tartasat nem kérték.

Az elséfoku birosag itéletének fellebbezéssel nem érintett, jogerére emelkedett rendelkezése nem
volt, ezért azt az itélétabla teljes terjedelmében vizsgalta feliil.

A fellebbezés részben alapos.



A felperes fellebbezése az els6foku birdsag itéletének a hatdlyon kiviil helyezésére is iranyult,
amelynek indokaként a Pp. 221. § (3) bekezdésének megsértését jelolte meg. Az itélotabla
els6dlegesen ezt az inditvanyt vizsgalta, mert annak megalapozottsdga az érdemi feliilvizsgalatot
kizarna. Megallapitotta, hogy az elséfoku birosag itélete megfelel a Pp. 221. § (3) bekezdésében
foglalt rendelkezéseknek, az indokolasa tartalmazza a peres felek altal rendelkezésre bocsatott
okiratok alapjan az altala megallapitott tényallast. Megjelolte, hogy mely jogszabalyi rendelkezések
alapjan biralta el a felperes keresetét. A tdmadott szerzodéses pontokat a felek altal hivatkozott
jogszabalyok alapjan vizsgalta és mindegyik pontnal kiilon-kiilon megindokolta, hogy miért nem
tartja azokat tisztességtelen kikdtéseknek. Mindebbdl az kovetkezik, hogy az elséfokt birosag az
indokolasi kotelezettségének eleget tett, ezért nem kovetett el olyan eljarasi szabalysértést, amely a
Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan az elséfokil birosag itéletének a hatilyon kiviil helyezését
megalapozna. Az itéldtabla az elséfoku birosag itéletét ezért érdemben vizsgalta.

Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itélotabla a dontésével azonban csak
részben értett egyet az alabbiak miatt.

A felperes a keresetében ¢€s a fellebbezésében is kifejtettek szerint a zalogszerzodés I1.5. pontjat
azért tartotta tisztességtelennek, mert a biztositasi szerz6dés alapjan jard 6sszeggel kapcsolatban az
alperes vonatkozéasaban elszamolasi kotelezettség nem kertilt kikotésre, amely azonban nem jelenti
azt, hogy az alperesnek a hozza befoly6 0sszeggel nem kell elszamolnia. Ezen az alapon a kikotés
tisztességtelensége sem a régi Ptk. 209. § (1) bekezdése, sem a Korm. rendelet 1. § (1)
bekezdésének a) €s b) pontja alapjan nem allapithaté meg.

A régi Ptk. 209. § (1) bekezdése szerinti tisztességtelenség vizsgalata soran az EUB C-415/11.
szamu, un. ,,Aziz" itéletében kifejtettek szerint elészor azt kell értékelni, hogy a szerzddés tartalma
az iranyado jogszabalyi rendelkezés alapjan mi lett volna, a vitatott kikotés eltér-e ettdl, amennyiben
az eltérés megallapithatd, az olyan tartalmu-e, ami ténylegesen jelentés egyenldtlenséget és a
fogyaszto oldalan olyan jelentds hatranyt idéz-e eld, amit a nemzeti jogszabalyok nem orvosolnak.
A 93/13/EGK Iranyelv 3. cikkének (1) bekezdése szerinti a fogyasztd karara eldidézett ,,jelentds
egyenldtlenség" pedig abban az esetben allapithaté meg, ha a nemzeti jog diszpozitiv szabalyahoz
képest kedvezodtlenebb jogi helyzetet eredményezd rendelkezést az ésszeriien eljard fogyaszto
egyedi targyalas esetén nem fogadott volna-el.

A zalogszerzddés 11.5. feltétele nem vitdsan az alperes szamara valasztasi lehetdséget biztosit, hogy
a kartéritési Osszeget mire forditsa. Fordithatja a zéalogtargy helyredllitdsara, vagy kifizetheti a
zélogtargy helyreallitasa céljabol, vagy elszamolhatja a felperes esedékes fizetési kotelezettségének
teljesitésére. A régi Ptk. 260. § (3) bekezdésébdl kdvetkezden azonban a tulajdonos vagy a jogosult
kérheti, hogy a biztositasi 0sszeget a zalogtargy helyreallitasara forditsak. A zalogszerzddés II.5.
pontja a kartérités Osszegének felhasznalasara vonatkozoan ezt a lehetdséget kizarja, az ingatlan
tulajdonosanak semmilyen beleszolast nem biztosit, ezért az egyensulyt megbontja. A
vagyonbiztositas célja éppen az, hogy a zalogtargy elpusztuldsa vagy értékcsokkenése esetén a
biztositasi Osszeg szolgéaljon a zalogtargy helyreallitdsara, amely szempontbdl nincs jelentdsége
annak, hogy a zdlogjogosult vagy a felperes allitja-e helyre a zalogtargyat a kartérités dsszegébdl. A
régi Ptk. 260. § (3) bekezdése nem teszi lehetové a zalogjogosult bank részére, hogy a biztositasi
szerz6dés alapjan kifizetett kartéritési Osszeget az ados esedékes fizetési kotelezettségének
teljesitésére forditsa. A kikotés csak az alperes szamara elonyos, mivel kizarolag az ¢ valasztasan
mulik, hogy a vagyonbiztositdsi szerz6dés alapjan jaré kartéritési Osszeget a zalogtargy
helyreallitasara, vagy az ados esedékes fizetési kotelezettségének a teljesitésére veszi-e igénybe. A



kartéritési Osszeg felhasznalasa korében a zdlogszerzdédés II.5. pontjaban a harom felhasznalasi
feltétel vagylagosan keriilt meghatarozasra, egyik sem ¢élvez elsObbséget a masikkal szemben.
Abban az esetben, ha a biztositasi 0sszeget nem a helyredllitdsra forditjdk, az ados a Ptk.-ban
biztositott jogat nem gyakorolhatja és a vagyonbiztositasi szerzddés célja is meghiusul. A kikotés
ilyen modon jelentds egyenldtlenséget és a fogyaszto oldalan olyan jelentds hatranyt idéz eld, amit a
nemzeti jogszabalyok nem orvosolnak, ezért a feltétel érintett része a régi Pt. 209. § (1) bekezdése
alapjan tisztességtelen. A tisztességtelenség tehat nem a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdésének a)
pontja alapjan allapithaté meg, mert ennél a pontnal nem a szerz6dés értelmezésérdl van szo6, hanem
a zalogjogosult kartéritési Osszegre vonatkozo valasztasi jogardl. A kartéritési Osszeg
felhasznalasaval kapcsolatban a teljesités szerzodésszeriiségének megallapitdsa sem mertil fel, ezért
a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdésének b) pontja sem alkalmazhato. A fentiekre tekintettel ezen
pontbdl megallapithatd azon rész tisztességtelensége, amely lehetdséget biztosit a zalogjogosultnak
ara, hogy a biztositasi 6sszeget a fennallo esedékes fizetési kotelezettség teljesitésére forditsa.

A zalogszerzddés I1.7. pontja tekintetében is az iranyadd jogszabalyi rendelkezést kellett vizsgalni.
A régi Ptk. 261. § (2) bekezdése szerint ha a zalogtargy allaganak romlasa a kovetelés kielégitését
veszélyezteti, a jogosult kérheti a zalogtargy helyreallitasat, vagy a veszélyeztetés mértékének
megfeleld biztositék adasat. Ha a kotelezett a jogosult felhivasdnak megfeleld hataridén beliil nem
tesz eleget, a jogosult kielégitési jogat gyakorolhatja. A fenti rendelkezés a zalogtargy
allagromlasanak esetét szabalyozza. Ezzel szemben a szerzddéses kikotés értékcsokkenésrol ir, ami
magaban foglalja az allagromlas mellett az egyéb ok folytan bekdvetkezo értékcsokkenést is, utobbit
a régi Ptk. hivatkozott rendelkezése nem ismeri. A szerzédés ugyanakkor nem hatarozza meg, hogy
milyen egyéb ok folytan bekovetkezd értékcsokkenésrdl lehet szd, igy a rendelkezése nem
egyértelmii, nem vildgos, nem érthetd. A felperes helyesen hivatkozott a fellebbezésében arra, hogy
a fogyaszt6 szamara nem ismerhetd fel, hogy mely feltételek bekdvetkezése eredményez tovabbi
kotelezettséget a részére, a kiillonbozd, olykor ellentétes hatdsokat hogyan kell értékelni. A
pontosabb, atlathatd megfogalmazas hianyaban az alperes van abban a helyzetben, hogy ezen
szerz6déses rendelkezésre utaldssal, vélasztasa szerint barmit megjelolhessen az értékcsokkenés
okaként. A régi Ptk. rendelkezései szerint, amennyiben a zalogtargy allaganak romléasa a kovetelés
kielégitését veszélyezteti, a jogosult kérheti a zalogtargy helyredllitasat vagy a veszélyeztetés
mértékének megfeleld biztositék adasat. Ezzel szemben a szerzddéses rendelkezés szerint a
fogyasztd a biztositék kiegészitésére koteles, a zalogtargy helyredllitasanak lehetdsége fel sem
meriil. A fenticket meghaladéan a régi Ptk.-ban mind a helyredllitds, mind a veszélyeztetés
mértékének megfeleld biztositék adasa egyértelmii rendelkezés. Ezzel szemben a zalogjogosult 4ltal
,megfelelonek itélt" Gjabb biztositék nyujtdsa nem az, mert nem allapithato meg, hogy ez a mar
zalogjoggal terhelt dolgot érinti, vagy Gjabb zalogtargy bevonasat, esetlegesen mas megoldast foglal
magaban.

A zalogjogosult a zalogszerzddés szabalyai szerint a kovetelés biztositasara szolgald zalogtargybol
kereshet kielégitést [a régi Ptk. 251. § (1)]. A régi Ptk. 261. §-a arra szolgal, hogy a szerzédésben
meghatarozott zalogtargy értékének csokkenése, vagyis a zéalogfedezet csokkenése esetén is
biztositsa a jogosult részére a kielégitést, mivel a jelzalogjog esetén a zalogtargy tulajdonosa a
zélogjog alapitasat kovetden is jogosult a dolog birtokban tartasara és rendeltetésszerti hasznalatara.
Az adott rendelkezés a zdlogjogosult javara a kielégitési jog megnyiltat megelézden kivéanja
biztositani a fellépési lehetdséget egyrészt a zalogtargy €pségének veszélyeztetése, masrészt pedig a
zalogtargy allaganak romlasa és ezzel egyidejiileg értékének csokkenése esetén, amennyiben az a
kovetelésének kielégitését veszelyeztetd mértékii.

Az adott esetben a zalogfedezet értékének - konkrétan meg nem hatarozott okok miatti - csokkenése



esetére a zalogkotelezett szamara a zalogfedezetnek a sziikséges értékig vald kiegészitésének
kotelezettsége a diszpozitiv szabalyokbol nem vezethetd le, a jogszabalyban eldirt kdtelezettséghez
képest nyilvanvaloan olyan tobbletet fogalmaz meg, amelyet a zalogkotelezett mint ésszerlien eljard
fogyasztd egyedi megtargyalds esetén nyilvanvaldoan nem fogadna el, az a hitelez6 szamara a
zélogkotelezettel szemben igy indokolatlan ¢és egyoldalu elényt hatdroz meg, tovabba sérti a
johiszemiiség és tisztesség kovetelményét, mivel a nemzeti jogszabalyok a hatranyt nem orvosoljak.
A szerzdédési feltétel és az iranyadd jogi norma egyezdsége nem allapithatd meg, ezért az adott
esetben a régi Ptk. 209. § (6) bekezdése nem alkalmazhatd és a fentiekben kifejetettek okan nem
felel meg az érthetdség €s vilagossag kovetelményeének sem, ezért a régi Ptk. 209. § (1) bekezdése
szerint tisztességtelen és igy a 209/A. § (2) bekezdése alapjan semmis.

A felperes az els6foku eljarasban és a fellebbezésében is elismerte a zalogszerzédés 11.10. pontjaval
kapcsolatban, hogy a jogszabaly lehetdséget biztosit a jogosultnak a zalogtargy birdsagi végrehajtas
mell6zésével torténd értékesitésére. Azt sem vitatta, hogy a szerzédésben szerepel, hogy milyen
idointervallumban és ki altal készitett szakvéleményben meghatarozott 30 napon beliili értékesitést
feltételezd értéket hatdroznak meg a felek. Az elséfoku birdsag az itélet indokolasaban helyesen
hivatkozott arra, hogy a Rendelet szerzodéskotéskor hatalyos 8. és 10. §-ai a zalogtargy
értékesitésével kapcsolatos eljarasi rendet hatdrozzdk meg. A felperes altal a keresetében tamadott
zélogszerzodés I1.10. pontjanak elsé két bekezdése a régi Ptk. 257. § (1)-(3) bekezdéseinek, tovabba
szerzOdéskotéskor hatalyos Rendelet szabalyozasanak kifejezetten megfelelt. Ezen tGlmenden a
fogyasztd felperes szamara garanciat nyujt arra, hogy nem a bank az, aki az értékesitési arat
meghatdrozza, hanem a szerz6dés szerint kifejezetten azt értékbecslok, szakértok megallapitasara
bizza. Az értékbecslés alapjan a legalacsonyabb eladasi ar €s nem az eladasi ar keriil megallapitasra,
mivel a tényleges eladasi arat a piac alakitja, az lesz az értékesités és a felek kozotti elszamolas
alapja. Egyetértett az itélotabla az elséfoku birosag itéletének indokolasaval abban a tekintetben,
hogy ez a tdmadott rendelkezés megfelel a régi Ptk.-ban és a Rendeletben eldirtaknak, ezért a régi
Ptk. 209. § (6) bekezdése alapjan nem mindsiilhet tisztességtelennek. A kikotéssel kapcesolatban a
Korm. rendelet 1. §-anak (1) bekezdés a) és b) pontjanak alkalmazhatdsaga sem johet szoba, mivel a
tamadott rendelkezést nem kell értelmezni és a szerzOdésszerli teljesités nincs Osszefiiggésben a
zalogjogosult kielégitési jogdnak megnyilasaval és gyakorlasaval.

Az itélétabla ramutat arra, hogy a jogi szabdlyozas 2010. aprilis 14-t6l a zalogkotelezett javara
valtozott. A zalogjogosult vagy az altala megbizott személy birdsagi végrehajtas mellozésével
torténd értékesités esetén a Rendelet - folyamatban 1évo ligyekben is alkalmazando - 8/A. § (1)
bekezdése alapjan a lakoingatlant az ingatlan fekvése szerint illetékes allami adohatosag tutjan, az
allami adohatésag altal lizemeltetett elektronikus arverési feliileten kell értékesiteni. A 8/B. § (1)
bekezdésének b) pontja szerint az arverés kiirasanak eléfeltétele, hogy a jogosult csatolja a 6
hoénapon beliil késziilt szakértdi értékbecslést, a (2) bekezdés alapjan az addhatosag a szakértdi
értékbecslésben szerepld becsértéket dsszeveti az adozas rendjérdl szolo térvényben meghatarozott
Osszehasonlitd értékadatokat tartalmazd nyilvantartdsdval. Ha a becsérték 30 %-ot meghalado
eltérését észleli, akkor az arverés kitlizését melldzi, €s errdl értesiti a jogosultat, aki az arverés
kiirdsat kizarolag az allam adohatésadg 4ltal felkért szakérté altal megjeldlt becsértéken
kezdeményezheti.

Mindezekre tekintettel a Févérosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan részben, a zalogszerzddés I1.5. pont utolsé fordulata és II.7. pontja megjeldlt rendelkezése

tekintetében a kereseti kérelemnek megfeleléen megvaltoztatta, ezt meghaladéan helybenhagyta.

A részben moddosult dontésre tekintettel a felperes az els6foku eljarasban részben pernyertes lett,



ezért az itélotabla a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan hatarozott az els6fokt eljarasban felmertilt
perkoltség viselésérdl akként, hogy az alperes javara perkoltségben marasztaldo rendelkezés
melldzésével az alperest, mint pervesztes felet kotelezte a felperes javara a kereseti illeték 50 %-
anak megfizetésére, mig a timadott feltételek folytan a fele-fele aranyu pernyertességre tekintettel a
felek a jogi képviselettel felmeriilt tovabbi koltségeiket maguk viselik.

A felperes fellebbezése részben eredményre vezetett, ezért a Pp. 239. §-a szerint alkalmazando Pp.
81. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az alperest a fellebbezési illeték fele részének a megfizetésére,
¢s a fele-fele aranyt pernyertességre tekintettel hatarozott tigy, hogy a masodfoku eljarasban a jogi
képviselettel felmeriilt koltségeiket a peres felek maguk viselik.

Budapest, 2017. év szeptember ho 6. napjan
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