Gyori [tél6tabla
Pf1.20.263/2017/4. szdm

A Gy6ri [tél6tabla a Dr. Szabo Balazs Gabor Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a Bolla és
Hubanov Ugyvédi Iroda dr. Hubanov Mihaly iigyvéd altal képviselt 1. r. és a személyesen eljaro II.
r. alperesek ellen tisztességtelen szerzddési feltételek érvénytelenségének megéllapitasa irdnti
perében a Székesfehérvari Torvényszeék 2017. janius 19. napjan kelt 16.P.20.871/2015/15. szamu
itélete ellen a felperes részérdl 17. szam alatt benyujtott fellebbezés folytan - targyaldson kiviil -
meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét helybehagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 20.000,- (Huszezer) Ft
masodfoku perkoltséget, viselje tovabba a fellebbezéssel felmeriilt koltségeit.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az irdnyadé tényallas szerint az 1. r. alperes, mint hitelez6 és a felperes, valamint a II. r. alperes,
mint adésok 2008. aprilis 24. napjan kdlcsonszerzddést kotott, amely alapjan az I. r. alperes 63.551,-
CHF kolcsont nyujtott a felperesnek és a II. 1. alperesnek.

A fenti kolcsonszerzddés biztositasara 2008. aprilis 24-én az I. r. alperes, mint zalogjogosult, a
felperes és a II. r. alperes, mint adds és zalogkotelezett 6nallo zalogjogot alapitod szerzédést kotott a
felperes és a II. 1. alperes tulajdonat képez6 .... hrsz-1 ingatlanra.

A jelzédlogszerzddés 8. pontja szerint ,,a kotelezett tudomasul veszi, hogy a jogosult a zalogtargy
meglétét, rendeltetésszerii hasznalatat, annak allagat barmikor ellendrizheti. Az értéket barmikor
feliilvizsgalhatja, valamint azt, hogy amennyiben a zalogtargy allaganak romlasa a kovetelés
kielégitését veszélyezteti, gy a jogosult kérheti a zalogtargy helyreallitasat, vagy a veszélyeztetés
mértékének megfeleld biztositék adasat.

Tudomasul veszi tovabba a kotelezett, hogy a zalogtargyat csak a jogosult eldzetes irasbeli
hozzajaruldsa mellett idegenitheti el, terhelheti meg, adhatja bérbe, vagy hasznalatba, illetve
apportalhatja gazdasagi tarsasagba.

A kotelezett tudomasul veszi, hogy amennyiben fentiek szerinti biztositék-adasi kotelezettségének
felszolitas ellenére megfeleld hataridon beliil nem tesz eleget, ugy a jogosult kielégitési jogat vele
szemben érvényesitheti."

A kolcsonszerzddés felmonddsara a mai napig nem keriilt sor, az I. r. alperes a fedezeti érték
csOkkenésére alapitott felszolitast a felek felé nem intézett.



A felperes modositott keresetében a jelzalogszerzodés 8. pontjanak az érvénytelenségét kérte
megallapitani a r.Ptk. 209/A.§ (2) bekezdése, ¢és a 18/1999. Korm. rendelet (tovabbiakban Rendelet)
1.§ (1) bekezdés a)-b) pontjdban, valamint a 2.§ f) pontjdban foglaltakra hivatkozassal. A II. r.
alperessel szemben tlirés irant terjesztett eld kérelmet.

Kifejtette, hogy a rendelkezés aranytalanul egyoldali hatalmassaggal ruhazza fel az alperest,
tekintettel arra, hogy az alperes az ingatlanpiaci arvaltozas, illetve a felperesen kiviil 4116, a hitelezd
altal meg nem hatarozott okok teljes kockazatat a felperesre haritva olyan konstrukciot alkalmaz,
amely nemcsak a zalogtargy allagromlasahoz flizi a zalogtargy helyredllitdsanak kotelezettségét,
hanem t6bb mas koriilményt is megjelol.

Eldadta, hogy a kifogasolt feltétel anyagi jogi hibdja nem pozitiv tartalmdban, hanem
hianyossagaiban, a részletek elmaradasaban rejlik. E hidnyossagok az allagromlés és értékcsokkenés
megallapitasat, a fedezet kivalasztasi és elfogadasi tényezoket a fogyasztd szdmara kovethetetlenné,
ellendrizhetetlenné teszik.

Az altalanos szerzddési feltétel és a fogyasztoi szerzddésben egyedileg meg nem targyalt feltétel
tisztességtelenségét - tartalmatol fliggetleniil - 6nmagaban az is megalapozza, ha a feltétel nem
vildgos vagy nem érthetd. A nem kellden részletes meghatdrozds miatt a felperes szamara
kiszamithatatlan, mit fogad el fedezetként a bank, és az ezeket befolyasolo tényezok és koriilmények
rejtve maradnak.

A perbeli kikotés tisztességtelenségét azzal indokolta, hogy az alperes szamara egyoldala
értelmezést biztosit, amely a Rendelet 1.§ (1) bekezdés a) pontjaval ellentétes. A perbeli esetben
nem allapithatdo meg, hogy amennyiben a zalogtargy allagromlasa bizonyos mértékii, a zalogfedezet
értéke viszont az ingatlanpiaci értékndvekedés miatt mas mértékben nd, igy mi alapjan fogja a
zélog romlasat az I. r. alperes megallapitani €s annak mértéke hogyan szamithatdo ki. Azt sem
rendezi a szerz6dés, hogy milyen paraméterek szerint lesz megitélve a zalog romldsa korében az
allag romlasa, amely miiszaki szakkérdés ¢és példaul az ingatlanpiaci arak valtozasa, amely
ingatlanforgalmi szakkérdés.

Kiemelte, hogy a Ptk. 261.§ (2) bekezdése a zalogtargy allaganak romlasa esetét szabalyozza. Ezzel
szemben a szerzddéses kikotés a zalog romlasardl ir, amely az éallagromlds mellett az egyéb ok
folytan bekdvetkez6 értékcsokkenést is magaban foglalja. Ez utobbi a Ptk-ban nem szerepel, és nem
is konkrét, lehetvé teszi, hogy az alperes barmit megjeldljon az értékcsokkenés okaként.

Tovabba a Ptk. az allagromlas esetén a zdlogtargy helyreéllitdsanak lehetdségét is szabalyozza,
ugyanakkor a szerzédésben a fogyasztd kizarolag a fedezet kiegészitésére koteles, amely
hatranyosabb a szamara.

Sérelmezte, hogy a szerzddés 8. pontja értelmében a zalogjogosult kielégitési joga a fedezet
kiegészitésének elmaradasa esetén nyilik meg, ezzel szemben a Ptk. ezt a kovetkezményt a
zalogtargy helyreallitasi kotelezettségének elmulasztisa esetére is tartalmazza.

Az 1. 1. alperes perkdltségben torténd marasztalasat kérte.

Az 1. 1. alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat
kérte. Hivatkozasa szerint a sérelmezett kikotés a jogszabalyi rendelkezéseknek (r.Ptk.261.§ (1) és
(2) bekezdés, 525.§ (1) bekezdés c) pontjanak megfelel. A fedezet értékcsokkenése esetére a
jelzalogszerzddés jogszeriien irja eld annak kiegészitését, a kielégitési jog pedig csak a potfedezet
nyujtasanak elmaradasa esetén nyilik meg.

A termd6foldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo
modszertani elvekrdl szoldo 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendeletre utaldssal hangsulyozta, hogy a
zalogtargy értékének meghatarozasa kogens jogszabalyi rendelkezések alapjan torténik.

A torvényszeék a fellebbezéssel tamadott itéletében a felperes keresetét elutasitotta. Kotelezte a
felperest az I. r. alperes javara 20.000 forint perkoltség megfizetésére.



A hatarozatanak indokolasaban rogzitette, hogy a perbeli kolcsonszerzodés az elszamolasi torvény
(2014. ¢évi XL. torvény) hatalya alé tartozik, az elszamolas mind a felperes, mind a II. r. alperes
vonatkozasaban feliilvizsgaltnak mindstil.

A felperes az r.Ptk. 685.§ b) pontja értelmében fogyasztonak, a peresitett szerzodés az f) pont
értelmében fogyasztoi szerz6désnek tekintendd.

Az r.Ptk. 251.§ (1) és (3) bekezdésére, a 260.§ (2) bekezdésére hivatkozassal kifejtette, hogy a
felperes a szerzddéses jogviszony fennallasa alatt a kdlcsonszerzédésben vallalt kotelezettség
mértékéhez igazodo értékli zalogtargyat koteles biztositani. Annak megdrzéséért felelOsséggel
tartozik, ezért elpusztulas vagy értékcsokkenés esetén tovabbi fedezet biztositasa kdvetelhetd téle.

A peresitett szerzodéses kikotés a jogszabalyi rendelkezéseknek megfelel, azok tisztességtelensége
nem allapithaté meg, mert nem biztositanak a felperesre hatranyos, az alperes altal egyoldaltian
alkalmazhat6 értelmezési lehetdséget. Kizarolag a zalogtargy fedezeti értékét, annak megdrzési
kotelezettségét rogzitik.

Ramutatott tovabba arra, hogy r.Ptk. 525.§ (1) bekezdés c) pontja is biztositja a szerzoédés azonnali
hatalyu felmondasat, ha az ados a biztositék értékének jelentds csokkenése esetére a zalogjogosult
felhivas ellenére a fedezet kiegészitését elmulasztja.

Az azonnali felmondas jogan kiviil ez a szerzddéses kikotés - az rPtk. rendelkezésének megfeleléen
- azt rogziti, hogy a zalogkotelezettek a biztositék értékének csokkenése esetén kotelesek a fedezeti
értéket a korabbi Osszegre kiegésziteni. Ennek az a célja, hogy a biztositék a kdlcsonszerzodés teljes
futamidejére fennalljon. Az alperes szdmara nem biztosit egyoldalu értelmezési lehetdséget, mert a
zalogtargy értékének csokkenése szakértoi, értékbecsldi kérdés. Annak meghatarozasara olyan
objektiv értékek alapjan keriil sor, mint az ingatlan allaga, mliszaki paraméterei, amelyek a felek,
kiilondsen az alperes akaratan kiviil 4116 forgalmi viszonyok alakulasaval allnak 6sszefiiggésben.
Megjegyezte, hogy a Rendelet 1.§ (1) bekezdés a) €s b) pontjai a zalogfedezet értékével kapcsolatos
rendelkezések szempontjabol nem relevansak.

A felperes a fellebbezésében elsddlegesen az itélet keresete szerinti megvaltoztatasat, masodlagosan
annak hatalyon kiviil helyezését €s az els6foku birdsag 0j eljarasra, 4j hatarozat hozatalara utasitasat
kérte. A fellebbezési érvelésében az els6foku eljarasban tett eldadasat ismételte meg.

Az 1. r. alperes fellebbezési ellenkérelme az itélet helybenhagyasara és a felperes perkoltségben
marasztalasara iranyult.

Az itélétabla az elséfoku itéletet a Pp. 256/A.§ (1) bekezdés f) pontja alapjan targyaldson kiviil
biralta feliil, és a felperes fellebbezését alaptalannak itélte.

Az els6foku itélet hatdlyon kiviil helyezésére iranyulé masodlagos fellebbezési kérelmet az
itélotabla a Pp. 252.§ (2) és (3) bekezdésében meghatarozott térvényi feltételek hianydban nem
talalta alaposnak, az elsofoku itélet hatdlyon kiviil helyezésére alapot ad6é konkrét okot a felperes
sem jelolt meg.

Az elsofoki birdsag a tényallast a jogvita elbirdldsahoz sziikséges €s egyben elégséges korben
feltarta, azt helyesen allapitotta meg, érdemi dontése - annak indokaira is kiterjed6en - helytallo. A
fellebbezésben foglaltak az els6foku itélet megvaltoztatasara nem adnak alapot. Az itéldtabla a
fellebbezésben foglaltakra figyelemmel az alabbiakat emeli ki.



Az els6foku birdsag helyesen allapitotta meg, hogy a felek kozott fogyasztoi szerzodés jott 1étre, igy
a jogviszonyukra az rPtk. 209.§ (1)-(6) bekezdései, a Rendelet, valamint az rPtk. zalogszerzodésekre
vonatkoz6 rendelkezései iranyadoak.

Helytéalloan allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy a felperest, mint zalogkotelezettet terheld
kotelezettség 1ényegi tartamat a dologi jogi kotelezettség, a zdlogtarggyal valo helytallas
kotelezettsége jelenti.

Ez a kotelezettség - ahogy az elséfoku birdosag is rogzitette - magadban foglalja a zélogtargy
allaganak megovasat. Ez kovetkezik az rPtk. 260.§ (2) bekezdésének rendelkezésébdl is, amely a
zalogtargy tulajdonosnak felrohatd elpusztuldsa, vagy (a fizikai 4allagromlasbol eredd)
értékcsOkkenése esetén jogositja fel a zalogjogosultat 1) zalogtargy, vagy az értékcsokkenésnek
megfeleld tovabbi fedezet kdvetelésére.

Az rPtk. 260.§-a annak kovetkezményeit szabalyozza, ha a zalogtargy elpusztul (teljesen elpusztul,
vagy részleges pusztulds idézi eld a zalogtargy értékcsokkenését). Megallapithato tehat, hogy a
rendelkezés a fizikai allagromlds esetére tartalmaz irdnyado szabalyozast a felek (zalogjogosult-
zalogkotelezett) jogait és kdtelezettségeit illeten.

Az rPtk. 260.§ (2) és (3) bekezdésének a zalogtargy értékcsokkenésével kapcsolatos rendelkezése a
zalogtargy allagromlason (részleges pusztulason) alapuld értékcsokkenése esetén alkalmazhato
(Complex jogtar, Nagykommentar a Polgari Torvénykonyvrdl szoldo 1959. évi IV. torvényhez
Szerkesztette: Gellért Gyorgy).

Az rPtk. 260.§ (2) bekezdése és a jelzalogjogra irdnyado kiilonds szabalyozas (rPtk. 261. §. (2)
bekezdés) tehat kizardlag - kielégitést veszélyeztetd mértékli - allagromlds esetén teremt a
zélogjogosultnak lehetdséget arra, hogy - a kielégitési jog megnyilta jogkdvetkezményének terhével
- a zélogkotelezettdl a zalogtargy helyreallitasat, vagy megfeleld biztositék nyljtasat - ennek
keretében potfedezet biztositasat - kovetelje, mégpedig akkor, ha a zalogtargy allagromlasaért a
tulajdonos felelds.

A fentiek alapjan az rPtk. 260.§ (2) bekezdése ¢és a 261.§ (2) bekezdése a zalogtargy fizikai
allagromlasan alapuld értékcsokkenésének esetére jogositja fel a zalogjogosultat, és terheli a
zélogkotelezettet.

A felperes fellebbezési hivatkozasdval szemben a jelzalogszerzddés 8. pontja teljes mértékben
megfelel az rPtk. hivatkozott rendelkezéseinek, kizarolag a zalogtargy allaganak romlasa okabol
bekovetkezo értékcsokkenés esetére biztositja a kielégitési jog megnyiltat, ha a zalogkdtelezett a
zalogfedezetet nem egésziti ki.

Az rPtk. 209.§ (5) bekezdése szerint nem mindsiilhet tisztességtelennek a jogszabaly altal, vagy
jogszabaly eléirdasanak megfelelden megallapitott szerzodési feltétel.

A norma ¢és a szerzddés szovegének Osszevetésével helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag,
hogy - szemben a fellebbezéssel - a jogszabaly eldirdsainak megfeleléen meghatarozott szerzodéses
rendelkezés tisztességtelensége tehat nem allapithatd meg.

Onmagaban a szerzddéses rendelkezést nem teszi tisztességtelenné, ha torvényben foglalt
jogkovetkezmény alkalmazéasanak lehetOségét a szerzddés csak részben tartalmazza.

Az itélétabla - a fellebbezési kérelemben foglaltakkal szemben - a Rendelet 1.§ (1) bekezdés a)
pontja alapjan nem itélte tisztességtelennek a fellebbezéssel érintett szerzodéses rendelkezést.

Megalapozatlanul hivatkozott a felperes arra, hogy a kifogésolt feltételek hibdja nem azok pozitiv
tartalmaban, hanem hidanyossagaiban keresendd. A felperes alapvetéen azt sérelmezte, hogy a
szerzOdés nem hatarozza meg tételesen az értékcsokkenés azon mértékét, amelynek esetén a bank



potfedezetet kérhet a személyes kotelezettdl (adostol), nem hatdrozza meg, hogy mi felel meg a
potfedezetnek és azt sem, hogy mi tekintendd a bank altal megszabott ,,megfeleld" hataridonek.

Altaldnossagban is ramutat arra az itélStabla, hogy a fedezet mibenlétére (kivalasztisara és
elfogadasara) vonatkozo szempontok ¢€s a kotelezettet terheld hatarido elére torténd meghatarozasa
nem sziikségképpeni eleme a szerzddésnek (az utdbbi esetben erdsen tényallasfiiggd is), részletes
szabalyozasuk elmaraddsa nem teszi a fedezet kiegészitést eldird feltételt tisztességtelenné. Nem az
altalanos szerzddés feltétel tisztességtelensége korébe tartozo kérdés, hanem a hitelezd ilyen iranyu
felszolitasa alapjan a felek kozott kialakult konkrét jogvita keretében donthetd el, hogy a hitelezd
megalapozottan gyakorolta-e jogait, megfeleld hatariddt biztositva kérte-e fedezet kiegészitését, s
jart el a kiegészitd fedezet értékelése és elfogaddsa kapcsan. (Szegedi [télétabla
Pf.11.20.861/2016/4.)

Nem mellézhetd annak figyelembe vétele, hogy az alperesi pénzintézet szabalyozas hianyadban sem
allapithatja meg Onkényesen, hogy a zalogfedezet értékcsokkenése, illetve a poétfedezet értéke
milyen mértékli. Ezen eljards ugyanis a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki
értékének meghatarozasara vonatkozo modszertani elvekrdl szolo 25/1997. (VIIL.1.) PM rendelet
kogens eldirasai altal részleteiben szabalyozott, utdlagosan is ellendrizhetd. E jogszabaly garancialis
eldirast tartalmaz az értékelés idopontjara, az értékelést végzd képzettségére és az értékelés soran
alkalmazandd6 modszerekre is, igy ennek a szerzddésben torténd megismétlése sziikségtelen,
elmaradasa nem kifogéasolhato.

A kifejtettekre tekintettel az itélotabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

Az eredménytelentil fellebbezd felperest a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan kotelezte a fellebbezéssel
kapcsolatosan felmeriilt koltségeinek viselésére, tovabba a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (3) és
(5) bekezdése szerint AFA-val egyiitt 20.000 forintban megallapitott iigyvédi munkadijbol allo
masodfoku perkdltség alperes javara valé megfizetésére.

Gyo6r, 2017. december 6.

. Lezsak Jozsef sk. a tanacs
elndke. Maurer Adam sk.
eléado bird. Sarmon Hedvig
sk. bird

A kiadmany hiteléiil:

Kiado



