Gyori [tél6tabla
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A Gyéri [télétabla a Szabd Balazs Gabor Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a dr. Simon
Tiinde tligyvéd altal képviselt Lr., és a ILr., a IILr. és a IV.r. alperesek cllen szerzodés részleges
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Tatabanyai Torvényszék 2017. oktdber 26.
napjan kelt 20.P.20.051/2017/14. szamu itélete ellen az Lr.-ILr. alperes altal 15. sorszam alatt
eléterjesztett fellebbezés folytan - targyaldson kiviil - meghozta a kdvetkezd

itéletet:

Az itélétabla az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatja, és a kolcsonszerzodés 1V.1. pont
kilencedik bekezdése azon kikotésének a semmiségét allapitja meg, mely szerint a hitelezének a
zéalogjogbol vald kielégitési joga a biztositott kdvetelés lejarta hidnyaban is megnyilik akkor, ha a
zalogfedezet értéke a zalogtargy allagromlésan kiviili ok miatt olyan mértékben csokken, hogy az a
biztositott kovetelés zalogbol vald kielégitését veszélyezteti €s a zalogkotelezett a zalogfedezetet a
zalogjogosult felhivasara nem egésziti ki.

Ezt meghaladodan a keresetet elutasitja.

Mellézi az Lr. alperest a felperes javara elséfoku perkoltség megfizetésére kotelezo itéleti
rendelkezést.

Az Lr. alperes altal az allamnak felhivasra fizetendo feljegyzett eljarasi illeték 6sszegét 18.000,-
(tizennyolcezer) Ft-ra leszallitja.

Koteles a felperes 15 napon beliil megfizetni az dllamnak az illetékiigyben eljaré hatdsag felhivasara
18.000,- (tizennyolcezer) Ft feljegyzett kereseti illetéket, az L.r. alperesnek pedig tizendt napon beliil
18.000,- (tizennyolcezer) Ft masodfoku perkoltséget.

A felek az ezt meghalad6 koltségeiket maguk kotelesek viselni.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az iranyad¢6 tényallas szerint az I. r. alperes, mint hitelezd €s zalogjogosult, a II. r. alperes, mint
bank, a III. r. alperes, mint ados, a IV. r. alperes, mint addstéars és zalogkotelezett, a felperes, mint
zélogkotelezett és néhai ... zalogkotelezett és haszonélvezd kozott 2008. januar 16. napjan
kozjegyz6i okiratba foglalt ,,Ingatlan jelzalogjoggal biztositott OTP VILAG HITEL megnevezésii
JELZALOG TIPUSU HITEL KOLCSONSZERZODES" (tovabbiakban: szerzédés) jott létre. A
szerzOdés alapjan az 1. r. alperes arra vallalt kotelezettséget, hogy 6.340.000,- Ft Osszegnek
megfeleld japan yenben nyilvantartott hitelkeretet nyajt a III. és IV. r. alperesnek, amelynek
biztositékaul a felperes, a III. r. alperes és néhai ... az 5/20-7/20-8/20 aranyt kozos tulajdonukban
allo .... hrsz-u lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet, lizlet megjelolési ingatlanukra az 1. r. alperesnek
jelzélogjogot engedtek.



A szerzodés IV. 1. pontjanak tizenegyedik bekezdése a kovetkezoket tartalmazta: ,,Ha a zalog
romldsa (akar a zalogtargy allagromldsa, akar egyéb ok folytdn a zéalogfedezet értékének
csokkenése) a zalogbol wvalo kielégitést veszélyezteti, a Zalogjogosult felhivasara a
Zalogkotelezettek a felhivasban megszabott hataridé alatt kotelesek a zalogfedezetet az eredeti
értékére kiegésziteni. Amennyiben a Zalogkotelezettek 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 hidnyaban is gyakorolhatja az e zalogszerzddés alapjan 6t
megilletd kielégitési jogot."

A szerz6dés megkotését kovetéen - 2015. januar 5. napjan - néhai .. elhunyt. A
12015/0/201/2015/20. Szamu - 2015. szeptember 10. napjan jogerdre emelkedett - hagyatékatado
végzés a szerzOdésben megjeldlt ingatlan néhai ... tulajdonaban 4llt tulajdoni hanyadat teljes
hatéllyal 6roklés jogcimén a III. r. alperesnek adta at.

A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a szerzédés IV.1. pontjanak tizenegyedik
bekezdése tisztességtelen, kérte ezen rendelkezés semmisségének megallapitasat azzal, hogy a
szerz0dés az érvénytelen bekezdések nélkiil marad érvényes és hatalyos a felek kozott. Kifejtette,
hogy a tamadott kikotés aranytalanul egyoldalt hatalmassaggal ruhdzza fel az I. r. alperest. A
szerz0dés ezen rendelkezésébdl nem értelmezhetd a felperes, mint fogyaszté szamara, hogy milyen
feltételek bekovetkezése esetén, milyen modon vizsgadlhatja 1. r. alperes a fedezet értékét. A
rendelkezés nem ad lehetdséget a felperesnek az értékmeghatarozas ellendrzésére, az esetleges
kifogasai megtételére, igy egyoldalu lehetdséget biztosit az I. r. alperes részére, ami alapjan a
megjeldlt rendelkezés a 18/1999. (I1.5.) Korm. rendelet (R.) 1. § (1) bekezdés a) és b) pontja alapjan
tisztességtelen. Hivatkozott arra, hogy ilyen koriilmények kozott az allapithatdé meg, hogy a
megjeldlt szerzOdéses feltétel nem érthetd a fogyaszté szamdra, ezért az a régi Ptk. 209. § (4)
bekezdése alapjan tisztességtelen.

A felperes a III. és IV. r. alperest a keresetben foglaltak tlirésére kérte kotelezni, vele szemben
perkdltség iranti igényt nem terjesztett elo.

Az 1. és II. 1. alperes a kereset elutasitasat kérték. Arra mutatottak ra, hogy a rendelkezés megfelel a
régi Ptk. 525. § (1) bekezdés c) pontjaban foglaltaknak. A jogszabalyi rendelkezés sem tartalmaz
arra vonatkozo6 konkrét szabalyt, hogy mit kell érteni a fedezet ,,jelentds csokkenése" alatt. A Hpt.
79. § (1) bekezdése szerint ugy koteles az alperes a rabizott idegen forrasokkal gazdéalkodni, hogy
folyamatosan fenntartja azonnali ¢és mindenkori fizetoképességét, amely kotelezettsége
teljesitéséhez sziikséges a tamadott szerzédéses rendelkezés. Az 1997. évi XXX. torvény 14. § - a -
a befektetok védelme érdekében - kifejezetten eldirja az alperes szdmadara, hogy mindenkor
rendelkeznie kell a forgalomban levd jelzaloglevelek még nem torlesztett névértéke, és kamata
Osszegét meghalado fedezettel.

A 1II. r. alperes bejelentette, hogy a szerzddés megkotése sordn kizardlag az 1. r. alperes
meghatalmazottjaként jart el, a szerzOdésben nem vett részt, kizarélag az 1. r. alperes volt a
szerzddés szerint a hitelezd, ezért kérte a perbdl vald elbocsatasat.

A 1L 1. alperes kérelméhez a felperes nem jarult hozza.

A IIL és IV. 1. alperes ellenkérelmet nem terjesztett eld.

Az els6foku birdsag a fellebbezéssel tamadott itéletében megallapitotta, hogy a szerzédés IV. 1.
pontjanak kilencedik - keresettel tdmadott - bekezdése érvénytelen.

Kimondta, hogy az érvénytelen kikdtések 2008. januar 16. napjatdl nem jelentenek kotelezettséget a
felperesre ¢€s 1., III. és IV. r. alperesekre nézve. A szerzddés e kikotések mellozésével egyebekben
valtozatlan feltételekkel koti a feleket.



Kotelezte az I. r. alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 20.000,- Ft perkoltséget,
az allam javara pedig - kiilon felhivasra - fizessen meg 36.000, - Ft feljegyzett eljarasi illetéket.

Hatarozata indokolasaban kifejtette, hogy a tdmadott rendelkezés nem hatdrozza meg, hogy a
zélogtargy értékének milyen mértékii csokkenése ad lehetdséget az I. r. alperesnek arra, hogy
potfedezet bevonasara hivja fel a fogyasztot, ugyancsak nem hatarozza meg, hogy milyen hatarido
tlizésével van lehetdsége felhivni a fogyasztot a zadlogfedezet kiegészitésére. Ezen két hianyossag azt
eredményezi, hogy a rendelkezés nem egyértelmli, nem biztositja a felek szamara az azonos
értelmezést, igy nem felel meg a régi Ptk. 209. § (4) bekezdésének. A pontatlan, hianyos
szerzddéses rendelkezés egyoldaluan jogositja az I. r. alperest arra, hogy a zélogtargy értékének
csokkenése esetén eldontse, mikor sziikséges a fedezet kiegészitése és milyen hataridében kdoteles
erre a fogyasztd, erre tekintettel a tamadott rendelkezés a R. 1. § (1) bekezdés a) pontja alapjan
tisztességtelen.

A torvényszék - figyelemmel a Gy6ri {télétabla Pf.I1.20.245/2016/4. szamu eseti hatarozatdban
foglaltakra - ramutatott arra, hogy a régi Ptk. 260. §-a annak a kovetkezményeit szabalyozza, ha a
zalogtargy elpusztul (teljesen elpusztul, vagy részleges pusztulds idézi eld a zalogtargy
értékcsOkkenését), fizikai allagromlas torténik. A dologi kotelezett jogaira és kotelezettségeire
iranyuld torvényi szabalyozassal ellentétes a szerzOdésnek az az altalanos rendelkezése, amely a
zélogtargy allagromldson kiviili okbol bekovetkezd - a kielégitést veszélyeztetd mértékli -
értékcsokkenése esetére is biztositja a kielégitési jog megnyiltat arra az esetre, ha a zalogkotelezett a
zélogfedezetet eredeti értékére nem egésziti ki.

A keresettel tdmadott szerz6déses rendelkezés a 2/2011. PK véleményben foglaltakra is tekintettel -
a johiszemiiség ¢és tisztesség kovetelményének sérelmével - egyoldalian és indokolatlanul a
fogyaszté hatranyara bontja meg a szerzddésbol fakadd jogosultsagok ¢és kotelezettségek
egyensulyat, igy a régi Ptk. 209. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelen, tehat a régi Ptk. 209/A. §
(2) bekezdése alapjan semmis.

Az 1. és ILr. alperesek fellebbezésiikben az itélet megvaltoztatasat, a felperes keresetének
elutasitasat kérték. Allaspontjuk szerint a perben tamadott kikotés nem tisztességtelen, mert az
kifejezetten megfelel a régi Ptk. zalogjogi rendelkezéseinek, a Ptk. 261. § (2) bekezdésében
foglaltaknak. A jogszabalyi rendelkezésben foglalt garancialis jellegli szabalyozas értelmében a
zalogjogosult a zalogfedezet értékének romlasa miatt csak harom egylittes feltétel teljesiilése esetén
jogosult a kielégitési jog gyakorlasara. A felek a szerzdédésben meghataroztdk a zalogtargy
szerzOdéskotés-kori hitelbiztositéki értékét, igy annak meghatarozasa, hogy az L.r. alperes mikor
kérheti a zalogfedezet kiegészitését, rogzitettnek tekinthetd, ezaltal nem bizonytalan tényezd. A
zalogfedezet kielégitést veszélyeztetd mértékli romlésa, illetve a fedezet helyredllitasahoz,
kiegészitéséhez sziikséges hataridé nem hatarozhatdo meg a szerzédéskotéskor elore. Ezek a
koriilmények az adott helyzettdl fiiggenek. A kielégitési jog megnyilta korében mindig a hitelezd
zélogjogosultat terheli annak bizonyitdsa, hogy a Ptk. rendelkezésben és az annak alapjan
meghatarozott szerzddési kikotésben foglalt egytittes feltételek teljesiiltek €s a hitelezd jogszertien
gyakorolja a jogosultsagat. A kolcsonszerzodésnek a zalogromlasra vonatkozo szerzddési feltételei
érthetdek és vilagosak, nem jelentenek egyoldali eldnyt a Hitelezd szdmara. Utalt a fellebbezés a
Gy6ri [télotabla Pf.V.20.199/2016/4. szamu itéletében és a Budapest Kornyéki Toérvényszék
7.G.40.585/2015/14. szamu itéletében kifejtett indokokra.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az itélet helybenhagyasara iranyult. Hangsulyozta, hogy a
vitatott szerzOdési rendelkezés érdemi vizsgalatara azért keriilhetett sor, mert a Ptk. normaszovege,
tovabba a szerzOdési feltétel egyezdsége hianyzik. Utdbbi ugyanis nemcsak a zélogtargy
allagromlasahoz flizi a zalogtargy helyreallitasa iranti kotelezettséget.



A vitatott szerzOdéses rendelkezés a szerzodési feltétel értelmezésére a fogyasztoval szerzodo felet
egyoldaluan jogositja fel, igy a 18/1999. (11.5.) Korményrendelet 1. §. (1) bekezdés a.) pontja szerint
tisztességtelen. A perbeli esetben nem allapithaté meg, hogy amennyiben a zalogtargy allagromlasa
bizonyos mértékli, a zalogfedezet értéke viszont az ingatlanpiaci értéknovekedés miatt mas
mértékben nd, ugy mi alapjan fogja a zalog romlasat az alperes megallapitani és annak mértéke
hogyan szdmithato ki. Azt sem rendezi a szerzédés, hogy milyen paraméterek szerint lesz megitélve
a zalog romlasa korében az allag romlasa, amely miszaki szakkérdés és példaul az ingatlanpiaci
arak valtozasa, amely ingatlanforgalmi szakkérdés.

Kifejtette azt is, hogy a Ptk. 261. § (2) bekezdése a zalogtargy allagromlasanak esetét szabalyozza,
ezzel szemben a szerzOdéses kikotés a zalogromléasrol rendelkezik, ami magaban foglalja a
zélogromlas mellett az egyéb ok folytan bekovetkezd értékcsokkenést is. Ezen tilmenden a Ptk-ban
mind a helyredllitds, mint a veszélyeztetés mértékének megfeleld biztositék adasa egyértelmii
rendelkezés, ugyanakkor a zdlogfedezet eredeti értékre vald kiegészitésére iranyuld kotelezettség
nem az. Tovabbi eltérés, hogy a Ptk. rendelkezései szerint a kotelezettség megfeleld hataridén beliili
elmulasztasa esetén nyilik meg a kielégitési jog, a szerzodés szerint azonban abban az esetben, ha
nem egésziti ki a fedezetet a zdlogkdtelezett az eredeti értékre.

Az itélotabla az els6foku itéletet a Pp. 256/A.§ (1) bekezdés f) pontja alapjan targyalason kiviil
biralta feliil és az I. és IL.r. alperes fellebbezését részben alaposnak itélte.

Az elsofoki birdsag a tényallast a jogvita elbirdldsahoz sziikséges €s egyben elégséges korben
feltarta, azt helyesen allapitotta meg, arra alapitott jogkdvetkeztetését és annak indokait azonban az
itélotabla csupan részben osztotta.

A Ptk. 209. §. (5) bekezdése szerint nem mindsiilhet tisztességtelennek a jogszabaly altal, vagy
jogszabaly elbirdsanak megfeleléen megallapitott szerzodési feltétel. Az alperesi fellebbezéssel
szemben a szerzOdés keresettel tamadott kikotése azonban csak részben felel meg a Ptk. hivatkozott
rendelkezéseinek.

A Ptk. 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.

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

A Ptk. 260. §. (2) bekezdése ¢€s a jelzalogjogra iranyado kiilonds szabalyozas (Ptk. 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 dologi kotelezett jogaira ¢és kotelezettségeire iranyadd Iényeges diszpozitiv torvényi
szabalyozassal ellentétes az az altalanos szerzddési rendelkezés, ami a zalogtargy allagromlason
kiviili okbol bekdvetkezo - a kielégitést veszélyeztetd mértéki - értékcsokkenése esetére biztositja a
kielégitési jog megnyiltat, ha a zalogkotelezett a zalogfedezetet nem egésziti ki. A kifejtettek miatt -
szemben a fellebbezéssel - nem a kikotés jogszaballyal valo tartalmi egyezdsége, hanem az attol



valo 1ényeges tartalmi eltérés allapithatd meg, ekként a Ptk. 209. §. (5) bekezdésére valo alperesi
hivatkozas ekorben nem foghat helyt.

A zalogtargy allagromlason kiviili okbdl bekovetkezd értékcsokkenése esetére a zalogkotelezettet a
fedezet kiegészitésére kotelezd, €s ezen kotelezettség elmulasztdsa esetére a kielégitési jog
megnyiltat biztositd rendelkezés - a 2/2011. PK véleményben irtakra is figyelemmel - a
johiszemiiség és tisztesség kovetelményének sérelmével egyoldaluan és indokolatlanul a fogyasztod
hatranyara bontja meg a szerz6désbol fakadd jogosultsagok ¢és kotelezettségek egyensulyat, igy a
Ptk. 209. §. (1) bekezdése alapjan tisztességtelen, tehat a Ptk. 209/A §. (2) bekezdése alapjan
semmis. Helyes tehat a torvényszék etekintetben kifejtett allaspontja, a kereset e részében
megalapozott.

Az itélétabla utal arra is, hogy a zdlogjog dologi jogi jogintézmény, melynek a lényegi tartalmat
kitoltd jogszabalyi rendelkezések kogensek, eltérést nem engednek meg. A zalogjogbol fakadd
jogosultsagok gyakorlasanak és kotelezettségek teljesitésének egyes részleteit érintd, kiegészitd
jellegli szabalyozas korében érvényesiil ugyan a Ptk. diszpozitivitdsa, de joval sziikebb keretek
kozott, mint a kotelmi jog terén.

Nem tisztességtelenek ugyanakkor a perben tdmadott kikotés fentieket meghaladod rendelkezései,
ugyanis a jogszabaly eldirasainak megfelelden kerliltek meghatarozasra. Azok a Ptk. 260. § (2) és
261. § (2) bekezdése rendelkezéseinek megfelelden arra az esetre biztositjdk a kielégitési jog
megnyiltat, ha a zalogkotelezett az allagromlasbdl eredd zalogromlas esetére megfeleld felhivasra
nem tesz eleget a jogszabalyban foglalt potfedezetnyujtasi kotelezettségének.

A felperes ez iranyu hivatkozasaval kapcsolatosan az itéldtabla ramutat arra, hogy a zalogfedezet
eredeti értékére vald kiegészitése tobbféle modon torténhet, a szerzddéses kikotés ezen
szohasznalataval csupan Osszefoglaloan foglalja magaba a Ptk. 261. § (2) bekezdésében foglalt
kotelezettségeket: a zalogtargy helyreallitdsat vagy a megfeleld biztositék adasat. A sérelmezett
szerzOdéses megfogalmazas e korben is megfelel a Ptk. 261. § (2) bekezdésének.

A szerzddési kikotés ezen rendelkezéseinek tisztességtelensége tehat nem allapithaté meg, hiszen a
Ptk. 209.§ (5) bekezdése szerint nem mindsiilhet tisztességtelennek a jogszabaly altal, vagy
jogszabaly eldirdsanak megfelelden megallapitott szerzddési feltétel. A kereset e részében tehat nem
alapos.

Az elséfoku birdsag altal a Ptk. 209. § (4) bekezdése szerinti - tisztességtelenség megallapitasara
okot ad¢ - koriilmények fennallasa korében kifejtettekkel, valamint a felperes tovabbi allaspontjaval
kapcsolatban az itélotabla ramutat arra, hogy a fedezet mibenlétére (kivalasztasara és elfogadéasara)
vonatkoz6d szempontoknak, a kotelezettet terheld hataridének, valamint a poétfedezetnyujtasi
kotelezettség egyik feltételeként szolgalo - allagromlasbol eredo - értékesokkenés mértékének elore
torténd meghatarozdsa nem sziikségképpeni eleme a szerz6désnek (utobbiak erdsen
tényallasfiiggdek 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 felszoélitasa alapjan a felek kozott kialakult konkrét jogvita
keretében donthetd el, hogy a hitelezd6 megalapozottan gyakorolta-e jogait, megfeleld hataridot
biztositva kérte-e fedezet kiegészitését, s jart el a kiegészitd fedezet értékelése és elfogadasa
kapcsan. (Szegedi [tél6tabla Pf.11.20.861/2016/4.)

Nem mellézhetd annak figyelembe vétele, hogy az alperesi pénzintézet szerzodéses szabalyozas
hianydban sem dallapithatja meg Onkényesen, hogy a zdlogfedezet értékcsokkenése, illetve a
potfedezet értéke milyen mértékii. Ezen eljaras ugyanis a term6foldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6 modszertani elvekrdl szol6 25/1997. (VIIL.1.)
PM rendelet koégens eldirasai altal részleteiben szabalyozott, utdlagosan is ellendrizhetd. E



jogszabaly garancialis eldirast tartalmaz az értékelés idépontjara, az értékelést végzo képzettségére
¢s az értékelés soran alkalmazandé modszerekre is, igy ennek a szerzédésben torténd megismétlése
sziikségtelen, elmaradasa nem kifogéasolhato.

A kifejtettekre tekintettel az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
részben, a rendelkez6 részben irtak szerint megvaltoztatta. A pernyertesség-pervesztesség aranyanak
megvaltozasa sziikségessé tette a perkoltségviselésre iranyul6 itéleti rendelkezések megvaltoztatasat
is. Az itélétabla ugy itélte meg, hogy a felek pernyertességének aranya azonos, ekként a Pp. 81. §
(1) bekezdése értelmében a feljegyzett kereseti illeték felét a felperes, masik felét az L.r. alperes
koteles az allamnak felhivasra megfizetni. Az Lr. alperes altal lerott fellebbezési illeték felét maga
koteles viselni, a masik felét a felperes koteles megfizetni az Lr. alperes javara masodfoku
perkoltségként. Ezt meghaladodan a felek maguk kotelesek viselni a perben felmeriilt koltségeiket.

Gy6r, 2018. marcius 20.

Dr. Lezsak Jozsef sk. Dr. Maurer Adam sk. Dr. Molnar Andrea sk.
a tanacs elnoke el6ado bird biro
A kiadmany hitelél:
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