Févarosi [tél6tabla
14.Gf.40.398/2017/6/111.

A Févarosi {télétabla a Dr. Székely Gabor Ugyvédi Iroda altal képviselt felperes neve felperesnek a
Pintér és Szabé Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt ..... Bank Zartkortien Miik6dé Részvénytarsasag
alperes ellen altaldnos szerzdési feltétel érvénytelenségének megéllapitasa irant inditott perében a
Févarosi Torvényszék 2017. marcius 24. napjan kelt 9.G.41.856/2016/12. szamu itélete ellen a
felperes altal el6terjesztett fellebbezés folytan indult masodfoku eljarasban meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az els6foku birdsag itéletét megvéltoztatia és megallapitia, hogy
tisztességtelen ezért semmis a felek kozott 2008. majus 9-én és 2014. jalius 8-an 1étrejott onallo
zélogjogot alapitd szerzddések 13. pontjanak azon része, amely szerint: ,,ha a zalogtargy romlasa
(akar a zalogtargy allagromlasa, akar egyéb ok miatt a zdlogfedezet értékének csokkenése) olyan
mértékli, hogy az a biztositott kovetetelésnek a zalogjogbdl vald kielégitését veszélyezteti és a
Zalogkotelezett a Zalogjogosult felhivasa ellenére a Zalogjogosult altal megszabott megfeleld
hatarid6 alatt a zalogfedezetet a sziikséges értékig nem egésziti ki.”

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 84.000 (nyolcvannégyezer)
forint illetekbdl és 75.000 (hetvendtezer) forint + afa ligyvédi munkadijbol all6 elsé- és masodfoki
perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes keresetében az alperessel 2008. majus 9-én és 2014. julius 8-an kelt zalogjogot alapitd
szerzOdések 13. pontjanak megjelolt szovegrésze, a zalogfedezet sziikséges mértékig torténd
kiegészitésének elmulasztdsa esetén az Onalldo zdlogjogbdl vald kielégitési jog megnyilasara
vonatkozo6 rendelkezés tisztességtelensége, ezaltal semmisségének megallapitasat kérte a régi Ptk.
209. § (1) bekezdése ¢s 209/A. § (2) bekezdése, tovabba a 18/1999. (II. 5.) Korm. rendelet (a
tovabbiakban: Korm. rendelet) 1. § (1) bekezdésének a), b) pontjai és 2. § (f) pontja alapjan.

Az alperes érdemi védekezésében inditvanyozta a kereset elutasitdsat, mivel allaspontja szerint a
tamadott rendelkezés nem tér el a régi Ptk. 260. § és 261. §-ainak rendelkezésétdl, igy az a
szerzodéskotéskor hatdlyos régi Ptk. 209. § (5) bekezdése alapjan nem mindsiilhet
tisztességtelennek.

Az elsofoku birosag itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest 63.500 forint
perkoltség megfizetésére az alperes javara.

Az itéletben tényként rogzitette, hogy a felperes mint zdlogkdtelezett az alperessel mint
zalogjogosulttal 2008. majus 9-én az ugyanazon a napon kelt kolcsonszerzddés biztositékaként
onallé zélogjogot alapitd szerzOdést kotott az ott megjeldlt Budapest ... keriileti ingatlanra. Az



ingatlan hitelbiztositéki értékét 8.840.000 forintban hataroztdk meg. A felperes mint zalogkdtelezett
2014. jalius 8-an 1jabb 0©nalld zalogjogot alapitd szerzddést kotott az alperessel mint
zélogjogosulttal egy tovabbi ingatlanra a felek kozott 2008. junius 16-an kelt kolcsonszerzddés
biztositékaként. E szerzdédésben az ingatlan hitelbiztositéki értékét 9.825.000 forintban hataroztak
meg fiiggetlen szakértdi értékbecslés alapjan. Mindkét szerz6dés 13. pontja az 6nalldé zalogjogbol
valo kielégitési jog megnyilasardl, illetve az azt megalapozd azonnali hatalyl felmondas eseteirdl
rendelkezik. E szerint a zalogjogosult, illetve a zalogkotelezett felmondassal élhet egyebek mellett
akkor ,,(iii) ha akéar a zalogtargy romlasa (akar a zalogtargy allagromlasa, akar egyéb ok miatt a
zélogfedezet értékének csokkenése olyan mértékli, hogy az a biztositott kovetelésnek a zalogbol
vald kielégitését veszélyezteti, és a Zalogkdtelezett a Zalogjogosult felhivasa ellenére, a
Zalogjogosult altal megszabott megfeleld hataridd alatt a zalogfedezetet a sziikséges értékig nem
egésziti ki”.

Az itélet jogi indokoldsaban az elséfoku birosag kifejtette, hogy a bizonyitékok Pp. 206. § (1)
bekezdésének megfeleld értékelése €és mérlegelése alapjan nem allapithatd meg a tamadott
rendelkezés tisztességtelensége és ezaltal érvénytelensége, mert az vilagos és érthetd, nincs benne
olyan kikotés, amely ne felelne meg a szimmetria, ténylegesség, aranyossag, objektivitas, tovabba a
vilagos ¢és egyértelmii megfogalmazas elvének. A szerzddéses kikotés nem hozza egyoldaltian
kedvezo helyzetbe az alperest. Utalt arra, hogy a régi Ptk. 209. § (1) bekezdése szerint a fogyasztoi
szerzOdésben egyedileg meg nem targyalt szerzOdési feltétel mely esetben tekinthetd
tisztességtelennek és rogzitette, hogy a tdmadott rendelkezésnek a régi Ptk. 207. § (1) bekezdése
szerinti értelmezése alapjan az a kovetkeztetés vonhatd le, hogy az iranyadd jogszabalynak
megfelel, igy nem mindsiilhet tisztességtelennek a régi Ptk. 209. § (5) bekezdése értelmében. A
felek a zalogtargy szerzddéskotéskor iranyado hitelbiztositéki értékét kiszamithatdan megjeldlték,
igy a zélogfedezeti kiegészités meghatarozott értékre kérhetdé a zalogkotelezett altal, ami nem
mindsiil bizonytalan tényezdnek. A rendelkezés a fogyasztoval szerz0dd felet egyoldalian nem
jogositja a szerz0dés barmely feltételének értelmezésére. Nem allapithatdo meg az sem, hogy a felek
szerz6désbol eredd jogait és kotelezettségeit egyoldaluan €s indokolatlanul az alperes javara, a
fogyaszto hatranyara allapitand meg, mivel a kikotés valojaban azt a célt szolgalhatja, hogy a felek
altal megkotott kolcsonszerzodés fedezete biztositott legyen. Az ilyen tartalmi és ezt célzo
rendelkezés pedig a szerzodéskotéskor hatalyos polgari jog szabalyaitol nem tér el, az a szerzédési
biztositék rendszerével 6sszhangban all.

Az itélettel szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést elsddlegesen az itélet keresete szerinti
megvaltoztatasa, masodlagosan a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan hatalyon kiviil helyezése ¢és az
els6foktl birdsagnak a per Ujabb targyaldsdra, Ujabb hatdrozat hozataldra utasitdsa irant.
Harmadlagosan a bizonyitési eljaras nagymérték kiegészitésének sziikségessége folytan a Pp. 252.
§ (3) bekezdése alapjan inditvanyozta a hatdlyon kiviil helyezést. A fellebbezés részletes
indokolasdban kifejtette jogi allaspontjat, amely szerint a tamadott szerzddéses rendelkezés
aranytalanul egyoldall hatalmassdggal ruhdzza fel az alperest, mivel a zalogtargy romlasara
hivatkozéassal felmondasi jogot biztosit a zalogfedezet elére nem meghatarozott, igy az alperes
vildgos és nem egyértelmii, az alperest er6félénybe helyezi, mert a zalogtargy zalogbdl vald
kielégitést veszélyezteté romlasanak a mértékét, tovabba a zalogfedezeti érték kiegészitésére nyitva
4116 hataridét a bank hatdrozhatja meg. Ervelését az egységes biréi gyakorlatra utalva a Févarosi
[té16tabla 14.G£.40.367/2016/5/11. szdmu és a Gyori [télétabla azonos tartalmi szerzddéses
rendelkezést érinté masodfoku itéleteiben kifejtett indokokkal tdmasztotta ald. Kiemelte, hogy a
hivatkozott itélétablai dontések szerint a kereseti kérelemben tdmadott szerzédéses rendelkezés



tulterjeszkedik a régi Ptk. 261. § (2) bekezdésében rogzitett diszpozitiv szabalyon. Eldadta tovabba,
hogy a ,zalog romlasa” kifejezés a zalogjog negativ tartalma, azaz a zélogjogosultat terheld
kotelezettség elemzésével valaszolhatdo meg, mely kotelezettséget ugyan a szerzddés keletkezteti, de
lényegi tartalmat a dologi jogi, a zalogtarggyal, de nem annak hitelbiztositéki értékével valod
helytallas kotelezettsége jelenti. A szerzodéskotéskor hatalyos régi Ptk. 260. § (2) bekezdésébdl az
allagmegovasi kotelezettség tlinik ki és ebbdl, valamint a régi Ptk. 261. § (2) bekezdésében foglalt
rendelkezésbdl az is kovetkezik, hogy a zalogkételezett a zalogtargy neki fel nem rohatd
értékcsokkenése esetén potfedezet nyujtdsara vagy biztositék addsdra nem koteles. Az adossal
szemben nem tisztességtelen ugyan annak kikotése, hogy a szerzddés teljes futamidejére biztositsa
az arfolyamvaltozasok fliggvényében akar jelentdsen is valtozd mértékii kovetelés dologi
biztositékat, ugyanezen kikotés azonban a dologi kotelezettel szemben mar a torvény lényeges
diszpozitiv szabalyaival ellentétes, és a felek jogait €s kotelezettségeit a johiszemiiség €s tisztesség
kovetelményének megsértésével, egyoldalian ¢és indokolatlanul a zalogkdtelezett hatranyara
allapitja meg.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birosadg itéletének helybenhagyasat
inditvanyozta az els6foku eljaras soran kifejtett jogi allaspontjara hivatkozva. Azt azzal egészitette
ki, hogy a fedezet értékének valtozasa — ami a fedezet eredeti értékére torténd kiegészitést teheti
sziikségessé — objektive vizsgalhatd, tovabba akkor terheli e kotelezettség a felperest, ha erre 6t
felszolitja, igy a rendelkezés érthetd és vilagos, ezért a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a) és b)
pontjai alkalmazéasat nem teszi lehetévé. Az 1. § (1) bekezdés b) pontja azért sem alkalmazhato,
mert a fedezet értékének csokkenése, amely indokoltta teszi a bank 4altali felszolitast, nem a
szerzOdés értelmezését, hanem valamely tényallapotnak a feltarasat jelenti, tovabba nem a szerzddés
teljesitésének korébe tartozik. A régi Ptk. 525. § (1) bekezdésének c) pontjara utalt, amely szerint a
hitelez6 azonnali hatéllyal jogosult a kolcsonszerzddés felmondasara, ha a kolcsonre nyujtott
biztositék értéke jelentésen csokken €s azt az ados a hitelezd felszolitdsara nem egésziti ki.
Indokainak alatimasztisaként hivatkozott a Szegedi [tél6tabla és a FOvarosi télétabla alperesi
allasponttal megegyezd hatarozatainak indokolasara.

Az elséfoku itéletnek jogerdére emelkedett rendelkezése nem volt, igy azt az itélétabla teljes
terjedelmében biralta feliil.

A felperes masod- ¢s harmadlagos fellebbezési kérelme a hatalyon kiviil helyezésre iranyult, annak
részletes indokait azonban nem fejtette ki, igy az iigy érdemét érintd Iényeges -eljarasi
szabalysértésre, tovabba a bizonyitasi eljaras nagy terjedelmi, vagy teljes megismétlésének, illetve
kiegészitésének sziikségességére nem hivatkozott, bizonyitasi inditvanya nem volt, és az itélétabla
sem talalt olyan hivatalbdl figyelembe veendd eljarasi hibat, ami az itélet hatalyon kiviil helyezését
indokolta volna.

Az elséfoku birosag itéletét igy érdemben vizsgalta és megallapitotta, hogy a fellebbezés alapos.

Az itélotabla nem osztotta az elséfoku birésagnak azt a jogi allaspontjat, hogy a tamadott szerzodési
feltétel a szerzodéskotéskor hatalyos régi Ptk. rendelkezéseinek felel meg, a szerzodés biztositéki
rendeltetésével all 6sszhangba, az alperest nem hozza a fogyasztdval szemben egyoldaluan kedvezo
helyzetbe, igy a régi Ptk. 209. § (5) bekezdése alapjan nem mindsiilhet tisztességtelennek.

A régi Ptk. 209. § (1) bekezdése szerinti tisztességtelenség vizsgalata soran az EUB C-415/11.
szamu, un. ,,Aziz” itéletében kifejtettek szerint el0szor 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 jelent0s egyenldtlenséget és a
fogyaszt6 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 eloidézett ,,jelentds
egyenldtlenség” pedig abban az esetben allapithaté meg, ha a nemzeti jog diszpozitiv szabalyadhoz
képest kedvezdtlenebb jogi helyzetet eredményez0 rendelkezést az ésszertien eljaro fogyasztd
egyedi targyalas esetén nem fogadott volna-el.

A hivatkozott zalogjogi rendelkezések, a régi Ptk. 261. § (2) bekezdése szerint ha a zéalogtargy
allaganak romlasa a kovetelés kielégitését veszélyezteti, a jogosult kérheti a zalogtargy
helyreéllitasat, vagy a veszélyeztetés mértékének megfeleld biztositék adasat. Ha a kdotelezett a
jogosult felhivasanak megfeleld hataridon beliill nem tesz eleget, a jogosult kielégitési jogat
gyakorolhatja.

A régi Ptk. fenti rendelkezése a zdlogtargy allagromlasanak esetét szabalyozza. Ezzel szemben a
szerzOdéses kikotés a zadlog romlasarol ir, ami magaban foglalja az allagromlas mellett az egyéb ok
folytan bekdvetkezd értékcsokkenést is, utobbit a régi Ptk. hivatkozott rendelkezése azonban nem
ismeri. A szerz6dés ugyanakkor nem hatdrozza meg, hogy milyen egyéb ok folytan bekovetkezo
értekesokkenésrdl lehet sz, az nem egyértelmili, nem vildgos, nem érthetd. A felperes helyesen
hivatkozott fellebbezésében arra, hogy a fogyasztoé szdmara nem ismerhet6 fel, hogy mely feltételek
bekovetkezése eredményez tovabbi kotelezettséget a részére, a kiillonbozo, olykor ellentétes
hatasokat hogyan kell értékelni, a zalog romlasa korében milyen egyéb feltételek lehetségesek. A
pontosabb, atlathaté megfogalmazéas hidnydban az alperes van abban a helyzetben, hogy ezen
szerzOdéses rendelkezésre utalassal, valasztasa szerint barmit megjelolhessen az értékcsokkenés
okaként.

A régi Ptk. rendelkezései szerint, amennyiben a zélogtargy allagdnak romlasa a kovetelés
kielégitését veszélyezteti, a jogosult kérheti a zalogtargy helyreallitdsat vagy a veszélyeztetés
mértékének megfeleld biztositék addsat. Ezzel szemben a szerzddéses rendelkezés szerint a
fogyaszto a fedezet kiegészitésére koteles, a zalogtargy helyreallitasanak lehetdsége fel sem meriil.
A fentieket meghaladdan a régi Ptk.-ban mind a helyreallitds, mind a veszélyeztetés mértékének
megfeleld biztositék adasa egyértelmii rendelkezés. Ezzel szemben a zalogfedezet sziikséges értékre
vald kiegészitésére iranyuld kotelezettség nem az, mert nem allapithatd meg, hogy ez a mar
zélogjoggal terhelt dolgot érinti, vagy Gjabb zalogtargy bevonasat, esetlegesen mas megoldast foglal
magaban. Tovabbi eltérés, hogy a régi Ptk. rendelkezései szerint a kielégitési jog abban az esetben
nyilik meg, ha a zdlogtargy helyreallitasara, biztositék addsara iranyuld kotelezettségének a
zalogkotelezett megfeleld hataridon beliil nem tesz eleget, mig a szerzddés szerint abban az esetben,
ha nem egésziti ki a fedezetet a sziikséges értékre.

A zalogjogosult a zalogszerzddés szabalyai szerint a kovetelés biztositasara szolgald zalogtargybol
kereshet kielégitést [251. § (1)].

A régi Ptk. 260. §-a a zalogtargy teljes vagy részleges elpusztulasa, de kizarolag fizikai allagromlasa
esetére tartalmaz a zalogjogosult €s a zalogkotelezett jogait és kotelezettségeit érintd szabalyozast.
A (2) bekezdés ¢és ehhez kapcsolodoan a jelzdlogjogra iranyadd régi Ptk. 261. § (2) bekezdése
egyarant kizarélag a kielégitést veszélyeztetdé mértékli allagromlas esetére teremt lehetdséget arra,
hogy a zdlogjogosult a zalogkdtelezettl a zalogtargy helyreéllitasat, vagy megfeleld biztositék
nyujtasat, ennek keretében potfedezet biztositasat kovetelje akkor, ha az allagromasért a tulajdonos a
felelds. A régi Ptk. 261. §-a arra szolgdl, hogy a szerzdédésben meghatdrozott zalogtargy értékének
csokkenése, vagyis a zalogfedezet csokkenése esetén is biztositsa a jogosult részére a kielégitést,



mivel a jelzalogjog esetén a zalogtargy tulajdonosa a zalogjog alapitasat kovetden is jogosult a
dolog birtokban tartasara €s rendeltetésszerli haszndlatdra. A rendelkezés célja nyilvanvaldan a
kolcson fedezetének biztositasa a fedezet értékének megovéasa, ami Osszhangban van a
zalogkotelezett azon legalapvetobb dologi jogi kotelezettségével, hogy helytallni tartozik a
biztositott kovetelés teljesitéséért. Ez a kotelezettség azonban kizardlag a zalogtarggyal és nem
annak hitelbiztositéki értékével valo helytallast jelenti. Az itél6tabla osztotta a felperes allaspontjat,
valamint az azzal megegyez$ Gyéri [télétabla P£.220.112/2017/5/1. szamt itéletében kifejtett
érvelést, hogy a zadlogjog dologi jogi jellegébdl, annak lényegét meghatarozd kotelezettségbdl és a
régi Ptk. erre vonatkozo rendelkezéseibdl nem kovetkezik a régi Ptk. szabalyait 1ényegesen kitagitd
olyan szerzddési feltétel, ami a zalog targyaval vald helytallasi, és erre tekintettel a zalogtargy
allaganak megovasara vonatkozd kotelezettségen tal a szerzodés teljes, olykor évtizedekig tartod
idétartamara a zalogkotelezettnek fel nem rohaté és nem a zalogtargy allagromlésabol eredd
értékcsOkkenése esetére tovabbi biztositek vagy poétfedezet nyujtasi kotelezettséget ir eld. Ez a
zalogjog jogintézményi céljanak megkeriilését, a zalogkotelezett kotelezettségeinek egyoldalu és
indokolatlan kiterjesztését, a johiszemiiség ¢és tisztesség kovetelményének megsértését eredményezi,
ezért a régi Ptk. 209. (1) bekezdése szerint tisztességtelen szerzddési feltétel.

Az alperes alaptalanul hivatkozott a régi Ptk. 525. § (1) bekezdés c) pontjara, amely az ados
biztositék kiegészitési kotelezettségét, ennek hidnyaban az azonnali felmondas lehetdségét biztositja
a hitelezd szamara, mivel ez az adoéssal, de nem a zalogkotelezettel szembeni jogosultsag lehet. A
zélogkotelezett és az ados kotelezettségeit — még ha a személyilik olykor azonos is — a két
jogviszony eltérd természetébdl €s a zalogjog dologi jogi jellegébol kdvetkezden nem lehet azonos
modon, az 6nalld zalogjogot alapitd szerzodésekben a régi Ptk. rendelkezéseit jelentdsen kitagitd
tartalommal meghatarozni.

Az adott esetben a zédlogfedezet értékének konkrétan meg nem hatarozott okok miatti csokkenése
esetére a zalogfedezetnek a sziikséges értékig vald kiegészitésére iranyuld kotelezettség a
diszpozitiv szabalyokbdl nem vezethetd le, a jogszabalyban eldirt kotelezettséghez képest olyan
tobbletet fogalmaz meg, amelyet a zalogkotelezett mint ésszertien eljar6 fogyasztdé egyedi
megtargyalds esetén nyilvanvaldéan nem fogadna el, az a hitelezd szdmara a zalogkotelezettel
szemben igy indokolatlan és egyoldalu elényt hatdroz meg, és sérti a johiszemuség és tisztesség
kovetelményét, mivel a nemzeti jogszabalyok a hatranyt nem orvosoljak. A szerzddési feltétel és az
iranyado jogi norma egyezdsége tehat nem allapithaté meg, ezért az adott esetben a régi Ptk. 209. §
(5) bekezdése nem alkalmazhat6 és az a fentiekben kifejetettek okan nem felel meg az érthetdség és
vildgossag kovetelményének sem, ezért a régi Ptk. 209. § (1) bekezdése szerint tisztességtelen és igy
a 209/A. § (2) bekezdése alapjan semmis.

A kifejtettekre tekintettel a Févarosi [tél6tébla az els6fokt birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan megvaltoztatta és a kereseti kérelemmel egyezden megallapitotta az 6nallé zalogjogot
alapito két perbeli szerz6dés 13. pontjanak megjeldlt rendelkezései tisztességtelenségét és ezaltal
semmisségeét.

A fellebbezés eredményre vezetett, ezért az itélotabla a Pp. 239. §-a folytan alkalmazando6 Pp. 78. §
(1) bekezdése alapjan kotelezte az alperest a felperes elsd- és masodfokt eljarasban felmeriilt
koltségei megfizetésére, ami 36.000 forint kereseti és 48.000 forint fellebbezési, 6sszesen 84.000
forint illetékbdl, valamint a jogi képviselettel felmeriilt, az elséfoku eljarasban a 32/2003. (VIIL.22.)
IM rendelet 3. § (3), a masodfoku eljarasban (3) és (5) bekezdései szerint a kifejtett ligyvédi
tevékenységgel aranyos, mérlegeléssel megallapitott 50.000 forint + afa, a méasodfoku eljarasban
25.000 forint + afa, 6sszesen 75.000 forint + afa tigyvédi munkadijbol all.
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