Gyéri [télotabla
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A Gyéri [tél6tabla a dr. Szabd Balazs Gabor iigyvéd éltal képviselt felperesnek a dr. Dancs Ugyvédi
Iroda altal képviselt alperes ellen szerzédés érvénytelenségének megallapitasa és jarulékai irant
inditott perében, a Szé¢kesfehérvari Torvényszék 2017. februar 23. napjan kelt 48.P.20.234/2016/15.
szamu itélete ellen a felperes altal 16. sorszamon benyujtott fellebbezés folytan - targyaldson kivil -
meghozta a kdvetkezo

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birdsag itéletét megvaltoztatja, és megallapitja, hogy a felek kozott 2008.
julius 1. napjan létrejott, ,,.Devizdban nyilvantartott lakashitel kolcsonszerzddés" megnevezési
szerzOdés IV.1. pontjanak alébbi kikotése: ,,Ha a zalog romlasa (akar a zalogtargy allagromlasa, akar
egyeéb ok miatt a zalogfedezet értékének csokkenése) a zalogbol valo kielégitését veszélyezteti, a
zélogjogosult felhivasara a zalogkotelezett a felhivasban megszabott hatarid6 alatt koteles a
zalogfedezetet az eredeti értékére kiegésziteni. Amennyiben a zalogkotelezett a fenti felhivas
ellenére a zalogjogosult altal megszabott megfeleld hatarido alatt a fedezetet az eredeti értékére nem
egészitik ki, a zalogjogosult a zalogjoggal biztositott kovetelés lejarta hianyaban is gyakorolhatja az
e zalogszerzddés alapjan 6t megilletd kielégitési jogot." tisztességtelen, ezért semmis.

Mellézi tovabba a felperest az alperes részére 15 napon belill 38.100,- Ft els6foku perkoltség
megfizetésére kotelezd rendelkezését.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperes javara 61.000,- (hatvanegyezer) Ft
elséfoku, és 58.000,- (6tvennyolcezer) Ft masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes, mint adds €s zalogkotelezett és az alperes, mint hitelezd és zalogjogosult 2008. julius 1.
napjan ingatlan jelzalogjoggal biztositott devizaban nyilvantartott lakashitel szerzédést kotottek. A
kolcson célja a .... hrsz.-1 lakas ingatlan megvasarlasanak sajat erdn feliili finanszirozésa volt.

A szerzddés IV. pontjaval a felek az alperes altal biztositott kdlcson biztositékaul jelzalogjogot
alapitottak az ingatlanra.

A szerzédés IV.1. pontja - egyéb kikotések mellett - rogziti, hogy,, Ha a zalog romlasa (akar a
zalogtargy allagromlésa, akar egyéb ok miatt a zdlogfedezet értékének csokkenése) a zalogbol valo
kielégitését veszélyezteti, a zalogjogosult felhivasara a zalogkotelezett a felhivasban megszabott
hatarido alatt koteles a zéalogfedezetet az eredeti értékére kiegésziteni. Amennyiben a
zélogkotelezett a fenti felhivas ellenére a zalogjogosult altal megszabott megfeleld hataridd alatt a



fedezetet az eredeti értékére nem egészitik ki, a zalogjogosult a zalogjoggal biztositott kovetelés
lejarta hidnyédban is gyakorolhatja az e zalogszerzddés alapjan 6t megilletd kielégitési jogot."

A felperes a keresetében a fenti szerzddéses kikotés tisztességtelenségének a megallapitasat kérte.

Keresetét a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. tv. (r.Ptk.) 209/A § (2) bekezdésére, a
18/1999 (I1.5.) Korm. rendelet 1. § (1) bekezdésének a) és b) pontjara, valamint a 93/13. EGK
Iranyelv 5. cikkére és 6. cikkének (1) bekezdésére alapitotta.

Allaspontja szerint a szerz6dés tamadott rendelkezése nem felel meg a szimmetria, a ténylegesség és
az aranyossag, az objektivitds, a vilagos ¢és egyértelmli megfogalmazas, valamint a tételes
meghatarozas elvének. Allitotta, hogy a nem kelléen részletes meghatarozas miatt az adosok
szamara kiszamithatatlan, hogy a felperes mit fogad el fedezetként, és arra is lehetdséget biztosit az
alperesnek, hogy a fedezet kiegészitése korében a hataridoket egyoldaluan, 6nkényesen hatarozza
meg. Azzal is érvelt, hogy a vitatott szerzddési feltételek és a felek jogviszonyara iranyado rPtk.
normaszovege nem egyezik, mert a szerzédés szerint nem csak a zalogtargy allaganak a romlasa
miatt kovetelhetd a zalogtargy helyreallitasa, hanem mas koriilmények miatt is. Megitélése szerint
nem allapithatd meg, hogy ha a zalogtargy allaga romlik, a zdlogfedezet értéke viszont az
ingatlanpiaci értékndvekedés miatt mas mértékben nd, az alperes mi alapjan fogja a zalog romlésat
megallapitani, és annak mértéke hogyan szamithatd ki. Sérelmezte, hogy a szerz6dés azt sem
rendezi, milyen paraméterek szerint itélheté meg a zalog allagromlasa, amely muszaki szakkérdés,
¢s az ingatlanpiaci arak valtozasa, amely ingatlanforgalmi szakkérdés.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Allitotta, hogy a felperes altal tamadott rendelkezés az rPtk. 525.§ (1) bekezdésében és a 261. § (2)
bekezdésében foglaltakkal azonos tartalmu, ezért az rPtk. 209. § (5) bekezdése alapjan nem lehet
tisztességtelen.

Arra is hivatkozott, hogy a felperes altal felhivott jogszabalyok egyike sem allapit meg
szimmetridra, ténylegességre, aranyossagra €s objektivitasra vonatkozo kdvetelményt.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét elutasitotta.
Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az alperes részére 15 napon beliil 38.100,- Ft perkoltséget.

Az elsofoku birosag az itélete indokolasaban kifejtette, hogy a szerzddés IV.1. pontjdnak a
potfedezet bevonasara vonatkozo kikotése megfelel az rPtk. 260.§ (2) bekezdésének, igy nem lehet
tisztességtelen. Allaspontja szerint a szerz6dési feltétel érthetd, és egyértelmiien utal arra, hogy a
zélogromlas, illetve a zéalogfedezet értékének csokkenése esetén van lehetdsége az alperesnek
potfedezet bevonasat kovetelni. Kifejtette, hogy az allagromlast szazalékos mértékben nem lehet
taxative meghatarozni, és hogy a zalogfedezet kiegészitésére vonatkozo hataridét a jogszabaly sem
hatarozza meg.

Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést.



Elsédlegesen az itélet megvaltoztatasat, a kereseti kérelmének teljesitését, masodlagosan az itélet
hatalyon kiviil helyezését, és az elséfokl birosag 1j targyalas tartdsara, ij hatarozat hozatalara
utasitasat kérte.

Allitotta, hogy az elséfoku itélet indokolasa nem felel meg a polgari perrendtartasrol szold 1952. évi
I tv. (Pp.) 221.§ (3) bekezdésének, mert formalis, az érvénytelenséget illetden csupan egy
mondatos, ¢és nem tartalmazza az érvénytelenségre vonatkoz¢é allitasainak tételes cafolatat
jogszabalyi hivatkozéssal is alatdmasztottan. Megitélése szerint az itélet hianyos volta miatt az itélet
feliilbiralatra alkalmatlan.

Vitatta azt az itéleti megallapitast, hogy az rPtk. és a szerz6dés tamadott rendelkezésének szovege
egyezne. Ramutatott arra, hogy a szerz6dés nem csak a zalogtargy allagromlasa esetére teszi
kotelezettségévé a zalogtargy helyreallitasat. Megismételte a zalogtargy allagromldsasra és a
zalogfedezet értékének emelkedésére, valamint a miszaki és ingatlanforgalmi szakkérdések
megvalaszolasara vonatkozé okfejtését.

Az alperes nem terjesztett el6 fellebbezési ellenkérelmet.

Az itéldtabla a fellebbezést a Pp. 256/A.§ (1) bekezdés f) pontja alapjan targyaldson kiviil biralta el,
¢s azt az itélet érdemére vonatkozo részében alaposnak itélte.

A Pp. 221. § (1) bekezdése szerint az itélet indokolasdban roviden el kell adni a birdsag altal
megallapitott tényallast az arra vonatkozo bizonyitékok megjeldlésével, hivatkozni kell azokra a
jogszabalyokra, amelyeken a birosag itélete alapszik. Meg kell roviden emliteni azokat a
koriilményeket, amelyeket a birdsag a bizonyitékok mérlegelésénél iranyadonak vett, végiil utalni
kell azokra az okokra, amelyek miatt a birosdg valamely tényt nem talalt bizonyitottnak, vagy
amelyek miatt a felajanlott bizonyitast melldzte.

Az els6foku birosag az itéletének indokolasdban megallapitotta a tényallast és az rPtk, valamint a
18/1999 (I1.5.) Korm. rendelet rendelkezéseit idézve megfeleld részletességgel kifejtette a jogi
allaspontjat a felperes altal hivatkozott érvénytelenségi okkal kapcsolatban. Ezért az elséfoku
birdsadg nem sértette a Pp. 221. §-4t, igy az itélete érdemben feliilbiralhato.

Az érdemi feliilbiralat soran az itélétabla megallapitotta, hogy az elséfoku birdsdg a tényallast
helyesen allapitotta meg, de az abbol levont jogi kdvetkeztetésével az itélotabla nem ért egyet.

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

Az alperes érvelésével és az els6foku birosag altal megallapitottal szemben a szerzodés IV.1.
pontjanak a felperes altal tdmadott kikotése csak részben felel meg az rPtk. hivatkozott
rendelkezéseinek.

Az rPtk. 260.§-a a zélogtargy részleges vagy teljes pusztuldsanak kovetkezményeit szabalyozza,
azaz fizikai allagromlés esetére rogziti a felek jogait és kotelezettségeit.

Ugyanezen § (2) és (3) bekezdésének a zalogtargy értékcsokkenésével kapcsolatos rendelkezése a
zélogtargy allagromlason (részleges pusztulason) alapuld értékcsokkenése esetén alkalmazhatéd



(Complex jogtar, Nagykommentar a Polgéari Torvénykonyvrol szoldo 1959. évi IV. torvényhez
Szerkesztette: Gellért Gyorgy).

Az rPtk. 260.§ és 261.§ egyiittes értelmezése szerint az rPtk. 260.§ (2) bekezdése csak fizikai
allagromlas, a jelzalogjogra iranyadd kiilonds szabalyozas (rPtk. 261.§ (2) bekezdés) pedig
kizarolag - kielégitést veszélyeztetd mértékii - allagromlas esetén teremt a zalogjogosultnak
lehetOséget arra, hogy - a kielégitési jog megnyilta jogkovetkezményének terhével - a
zalogkotelezettdl a zalogtargy helyredllitasat, vagy megfeleld biztositék nyujtasat - ennek keretében
potfedezet biztositasat - kovetelje, mégpedig akkor, ha a zalogtargy allagromldsaért a tulajdonos
felelds (Az rPtk. 261.§ (1) bekezdése szerint jelzdlogjog esetén a zdlogtargy a zalogkotelezett
birtokdban marad.). Ebbdl az kovetkezik, hogy a zalogkdtelezett a zalogtargy fel nem réhatd (€s
nem allagromlasbol eredd) értékcsokkenése esetén potfedezet nyujtasara, biztositék addsara nem
koteles.

Az rPtk. 525.§ (1) bekezdésének c) pontja a hitelezd azonnali hatalyu felmondasi jogat, és nem a
zalogtargybdl valo kielégités jogat biztositja arra az esetre, ha a kdlcsonre nyujtott biztositék értéke
jelentésen csokkent, €s azt az ados a hitelezo felszolitdsara nem egésziti ki.

Ezért a zalogtargy allagromlasan kiviili esetkdrben (egyéb ok) a zalogfedezet kiegészitésére iranyuld
kikotés a jogszabalytdl eltérd eldiras, igy a jogszabalyi egyezOség hidnydban az rPtk. 209.§ (5)
bekezdése a tisztességtelenség vizsgalatanak nem képezi akadalyat.

Az rPtk. 209. § (1) bekezdése szerint tisztességtelen az altaldnos szerzddési feltétel, illetve a
fogyasztdi szerzOdésben egyedileg meg nem targyalt szerzodési feltétel, ha a feleknek a
szerz0désbol eredd jogait €s kotelezettségeit a johiszemiiség ¢€s tisztesség kovetelményének
megsértésével egyoldaluan és indokolatlanul a szerz6dési feltétel tamasztdjaval szerzédést kotd fél
hatranyara allapitja meg.

A 209/A § (2) bekezdése alapjan a fogyasztdi szerzOdésben az altalanos szerzddési feltételként a
szerzOdés részéve valo, tovabba a fogyasztoval szerzodo fél altal egyoldalian, elére meghatarozott
¢s egyedileg meg nem targyalt tisztességtelen kikotés semmis.

A 2/2011 PK. vélemény 3. pontja kifejti, hogy a fogyasztoi szerz6désben az egyedileg meg nem
targyalt szerzddési feltétel, valamint az altalanos szerzddési feltétel tisztességtelenségét a birdsag - a
szerzOdés teljes feltételrendszerének a mérlegelése alapjan - akkor allapithatja meg, ha az a
johiszemiiség ¢€s tisztesség kovetelményének a sérelmével egyoldaluan és indokolatlanul a fogyasztd
hatranyara bontja meg a szerz6désbol fakado jogosultsagok €s kotelezettségek egyensulyat.

A tamadott szerzddéses kikotés az alperest feljogositja arra, hogy ha az ingatlanfedezet értéke
barmilyen ok miatt csdkken, akkor azt a zalogkotelezettel az eredeti értékére kiegészittesse, illetve
ennek hianyaban kielégitési jogat gyakorolja. A szerzOdésben azonban nem szerepelnek azok az
okok, amelyek erre alapot adnak, és azok a szempontok, amelyeket a kikotés alkalmazasa el6tt a
felperes figyelembe vesz. Ezek meghatarozéasa és a szerz0dés e pontjanak értelmezése kizardlag az
alperes joga. A kikotés tehat a felperesre telepiti a zalogtargy fedezeti értékének allagromlason tuli,
egyeb okbdl torténd csokkenésének kockazatat tigy, hogy a szerzédéskotéskor nem ismerhette meg,
melyek azok a feltételek és milyen mértékii az ingatlanfedezet értékének az a csokkenése, amely az
alperes eljarasat megalapozza. A vitatott kikotés alapjan a felperesnek nincs ismerete arrdl, hogy az
alperes mi alapjan allapitja meg az ingatlanfedezet értékének csokkenését, ezért nem tudja, mikor,
milyen koriilmények bekovetkezése esetén lesz koteles az ingatlanfedezet értékét a fedezet eredeti



értékére kiegésziteni. A zalogszerzodés azt sem szabalyozza, hogy az értékcsokkenés mértékét az
alperes hogyan hatarozza meg.

Az itélotabla allaspontja szerint a felperes altal tdmadott szerzédéses kikotés a szerzddd felek
kozotti egyensulyt a felperes hatranyara megbontja, ezért az a 18/1999. (II. 5.) Korm. rendelet 1. §
(1) bekezdésének a) pontja €s az rPtk. 290. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelen. Ezért az rPtk.
209/A. § (2) bekezdése alapjan, mint tisztességtelen kikotés semmisségét megallapitotta.

A kikotés érvénytelensége a szerzOdés egészének érvényességét nem érinti, a szerz0dés a kieso
feltétel nélkiil is teljesitheto.

A kifejtettekre tekintettel az itélotabla az els6foku birosag itéletét a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan
a rendelkezd részben foglaltak szerint megvaltoztatta.

A felperes kereseti kérelme ¢és a fellebbezése is alapos volt, ezért a pernyertességére tekintettel az
itélotabla a felperest els6foku perkoltségben marasztald rendelkezést a Pp. 78.§ (1) bekezdése
alapjan melldzte és az alperest kotelezte az elsd- és masodfoku perkoltség megfizetésére.

A felperes a keresetén lerott 36.000,-Ft eljarasi illetéket. Ezen feliil elséfoku perkoltségként
megilleti a jogi képviseléjének munkadija. A pertargy értéke nem hatarozhaté meg, ezért a 32/2003.
(VI 22.) IM rendelet 3. § (3) bekezdése alapjan a munkadij minden megkezdett targyalési
oranként, valamint az ligyvédnek az eljarast megel6zd és a targyaldson kiviil végzett igazolt
tevékenységéért oranként 5000 Ft, de legalabb 10 000 Ft. Az elséfoku eljarasban megtartott
targyalasokon a felperes jogi képviseléje nem jelent meg, ezért csak a targyalason kiviil végzett
tevékenysége utan allapithatd meg munkadij. A keresetlevelet €s az egyéb beadvanyokat figyelembe
véve az itélotabla 25.000,-Ft ligyvédi munkadijat allapitott meg.

A felperes a fellebbezés 48.000,-Ft 0Osszegli illetékét is lerotta. A fellebbezést az itélotabla
targyalason kiviil biralta el, ezért a felperes jogi képviseldjének munkadijat a 32/2003. (VIIL. 22.)
IM rendelet 3.§ (3) €s, (5) bekezdése alapjan 10.000,-Ft-ban allapitotta meg.

Gyor, 2018. januar 23.

Dr. Vilagi Erzsébet sk. . Molnar Andrea sk.  Dr. Szabo Péter sk.
a tanacs elnoke eléado bird bird

A kiadmany hitelél: kiado



