Févarosi [tél6tabla
5.P£.20.871/2017/3/11.

A Fovarosi [télétabla a Szabd Balazs Gabor Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Szabd Baldzs Gabor
iigyvéd) altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a ... jogtanacsos altal képviselt
L.rendt alperes neve (I. rendii alperes cime) 1. rendii és a személyesen eljard Il.rendl alperes neve
(IL. rendii alperes cime) II. rendli alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irant
indult perében a Fdovarosi Torvényszék 2017. jinius 1. napjan meghozott 19.G.40.365/2017/11.
szamu itélete ellen a felperes részérdl 12. sorszamon eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét megvaltoztatja és megallapitja, hogy a felperes és a
II. rendt alperes mint zalogkotelezett, valamint az 1. rendli alperes mint zalogjogosult kozott 2007.
oktober 31-én megkotott onalld zalogjogot alapitd szerzodés I1.7. pontjaban foglalt szerzodési
feltétele érvénytelen.

A felperest a terhére megallapitott elséfoku perkoltség és az allamnak fizetendd illeték téritése alol
mentesiti és az . rendl alperest kotelezi, hogy fizessen meg 15 napon beliil a felperesnek 57.150
(6tvenhétezer-szazotven) forint egylittes elsé- és masodfoku perkoltséget, valamint téritsen meg az
allamnak kiilon felhivasra 84.000 (nyolcvannégyezer) forint feljegyzett kereseti és fellebbezési
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes kereseti kérelmében kérte annak megallapitdsat, hogy az I. rendi alperessel mint
hitelezdvel, illetve a II. rendii alperessel mint zalogkotelezettel 2007. oktober 31. napjan kotott
kozjegyz6i okiratba foglalt deviza alapi kdlcsonszerzédését biztositd zalogszerzédés I1.7. pontja
tisztességtelen, ezért semmis a Ptk. 209/A. § (2) bekezdése, illetve a 18/1999. (II. 5.) Korm. rendelet
(a tovabbiakban: Korm. rendelet) 1. § (1) bekezdés a) és b) pontja alapjan.

Az 1. rendi alperes kérte a felperes keresetének elutasitasat. A II. rendi alperes érdemi
ellenkérelmet nem terjesztett elo.

Az elsofoku birosag a felperes keresetét elutasitotta és kotelezte a felperest az 1. rendii alperes
perkoltségének viselésére. Az elséfoku birosag mindenekeldtt azt allapitotta meg, hogy a perbeli
szerz0dés a Hpt. 2. sz. mellékletének II1.5. pontja alapjan fogyasztoéi szerzédésnek mindsiil.
Kifejtette tovabba, hogy a felperes kereseti kérelme kifejezetten az 6nalldo zalogjogot alapito
szerzOdés I1.7. pontja tisztességtelenségen alapuld érvénytelenségének megallapitasara iranyult,



ezért nem volt jelentdsége a felperes altal az arfolyamkockazat, illetve az arfolyamvaltozas tényével
Osszefiiggésben eldadott érvelésnek a per eldontése szempontjabol. Az els6foku birdsag a felperesi
tényallitasok figyelembevételével a szerzOdés egésze vonatkozasdban vizsgalta a részleges
érvénytelenség kérdését, illetve hogy a szerzddés tartalmaz-e egyéb tisztességtelen szerzdodési
feltételt, azonban a kolcsonszerzodés €s zalogszerzddés egyéb pontjainak tisztességtelenségét nem
észlelte. Az elséfoku birdsag a zalogszerzddés perrel érintett rendelkezése alapjan megallapitotta,
hogy az nem biztosit egyoldalil hatalmassagot az I. rendl alperes részére, sem a zalogtargy fedezeti
értekének meghatarozasanal, hiszen azt a felek kolesonds konszenzuson alapulva a szerzédésben
hataroztak meg, sem pedig a zdlog romlédsa értékének meghatarozasanal. Azt ugyanis az 1. rendi
alperesnek kell megfelel6 moédon bizonyitania, hogy a zélog értékének romldsa milyen
koriilménynél, mikor, milyen mértékben allt be, €és hogy az olyan mértéki, hogy a biztositott
kovetelésnek a zdlogbol vald kielégitését veszélyezteti és a szerzddés 11.6. pontjadban megjelolt
aranyt a zalog romlasabol fakaddan a kolcson aktualis tOketartozasa, valamint a hitel biztositéki
érték aranya meghaladja. Tévesen allitotta a felperes, hogy az arfolyamkockazat szerepet jatszik a
tamadott szerzddéses pont tekintetében. A zalogbol vald kielégitési jog megnyilta a tamadott
szerzOdési feltételben kizardlag a zdlog romlasa esetére tartalmaz rendelkezést és kizardlag e
tekintetben tartalmaz tovabbi biztositékadasi kotelezettséget a zalogkotelezettek terhére. A
szerzOdési feltételbdl semmilyen mddon nem kovetkezik az, hogy az arfolyamvaltozas a zalogtargy
értékét barmilyen modon befolydsolna, azt csokkentené, és ezzel potfedezet-nyujtasi vagy
fedezetkiegészitési kotelezettséget keletkeztetne a zalogkdtelezett oldalan. A zalogtargy értékének
csokkenése kovetkeztében eldirt fedezetnyujtasi kotelezettség nem mindsiil tisztességtelennek,
hiszen a bankot kdzjogi szabalyok kotelezik a prudencialis miikodés elvének betartasara. A
fedezetkiegészités korében sem tartalmaz a szerzddés egyoldali hatalmassagot az 1. rendli alperes
javara, tekintettel arra, hogy a megfogalmazas érthetd ¢s vildgos. A rendelkezés nem sérti a
szimmetria, a ténylegesség €s aranyossag, az objektivitas, a vilagos ¢és egyértelmii megfogalmazas,
valamint a tételes meghatarozas elvét sem, hiszen az csak az érték- vagy fedezetcsokkenés
mértékének megfeleld kiegészitési kotelezettséget ir eld. A feltétel nem jogositja az 1. rendii alperest
a szerzOdés értelmezésére egyoldaluan €s nem jogositja fel arra sem, hogy az adods teljesitésének
szerzOdésszerl voltat kizarolagosan allapitsa meg.

Az els6foku birdsag itéletével szemben a felperes terjesztett el fellebbezést, amelyben elsddlegesen
kérte az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a kereseti kérelmének helytadé dontés meghozatalat, mig
masodlagosan kérte az elsdfokt birdsag itéletének hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsag
Uj eljaras lefolytatasara €s Uj hatdrozat hozatalara torténd utasitasat. Eldadta, hogy az els6foku
birosag megsértette indokolasi kotelezettségét €s figyelmen kiviil hagyta a Korm. rendelet 1. § (1)
bekezdés a), b) és j) pontjat. A felperes eldadta, hogy a perben tdmadott szerzddési feltétel a Korm.
rendelet 1. § (1) bekezdés a) pontjat sérti, mivel az egyoldaluan jogositja fel a fogyasztdval szerz6do
L. rendi alperest a szerz0dés értelmezésére. A szerz6dés alapjan nem allapithaté meg ugyanis, igy a
fogyasztdo nem is lathatja eldre, hogy a valtozé koriilmények kozott az 1. rendl alperes mi alapjan
fogja a zalog romlasat megallapitani, illetve a romlas mértékét hogyan szamitja. Ebbdl kdvetkezden
a fogyasztdo elére azt sem tudhatja, hogy mikor, milyen korilmények esetén lesz koteles a
zalogfedezetet annak eredeti értékére kiegésziteni. Kérdéses, hogy a perbeli szerzddési feltételben
szerepld ,,egyéb ok" fordulat miért mindsiilt egyértelmiinek az els6foktl birdsag szamara. Az
elsdfoku birdsag tévesen foglalt allast az arfolyamkockazatot illetéen a zalogszerz6dés korében. A
felperes értelmezése szerint ide tartozik az az eset, amikor a zalogtargy értéke nem csokken, de a
hitel aktudlis tékedsszegének novekedése miatt a biztositék mar nem nyujt kellé fedezetet a hitelezo
kielégitéséhez. Az alperes kizarolag a fennalld tOketartozds €s a biztositék értékének aranyat
vizsgalja a kelld6 mértékii potfedezet meghatarozasakor. A tOketartozas vizsgalatdnak azért van
jelentésége, mert a toketartozas novekedése kizarolag deviza alapu szerzodések esetében allhat fenn



az arfolyamvaltozas hatasaként. A tOketartozds mértékének meghatarozasa kizardlag az 1. rendi
alperesi bank nyilvantartdsan mulik. Az arfolyamkockazat egyik ilyen legjelentésebb hatdsa tehat a
toketartozas novekedése miatt megkdvetelt potfedezet nytjtasanak kotelezettsége, amelyre viszont
az I. rendd alperes nem hivta fel szerzodéskotéskor a figyelmet, illetve nem tajékoztatta a felperest
ennek veszélyérdl, illetve magarol az arfolyamkockazat fogalmardl sem. Mindebbdl kovetkezden
tisztességtelen az a szerzddési feltétel, amely alapjan az alperes a fedezet kiegészitésének
elmaradasakor a zalogfedezet értékének csokkenésére torténd hivatkozassal mondhatja fel a
szerzddést. Tisztességtelen tovabba az arfolyamkockazatot szabalyozé feltétel is, mert arrol az I.
rendll alperes nem t4jékoztatta kellen a felperest.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztettek eld.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben biralta feliil, mert annak
fellebbezés hianyaban jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt [Pp. 228. § (4) bekezdés].

A felperes fellebbezése alapos.

Az itél6tabla a felperesi fellebbezés alapjan mindenekel6tt azt vizsgalta, hogy indokolt-e az els6fokt
itélet hatalyon kiviil helyezése a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan. A felperes megalapozatlanul
hivatkozott arra, hogy az els6foku birdésag megsértette volna a Pp. 221. § (1) bekezdése szerinti
indokolasi kotelezettségét, mert ezen az alapon csak akkor keriilhet sor az elséfoku itélet hatalyon
kiviil helyezésére, ha az itéletbdl nem deriil ki, hogy az elséfoku birdsag a dontését mire alapitotta.
Az elséfoku itéletbdl ugyanakkor kitlinik, hogy az els6foka birdsag a felperes keresetét milyen jogi
indokok alapjan utasitotta el. Az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére tehat nem volt ok.

Az itél6tabla az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallast az alabbiak szerint egésziti ki.

A kolcsonszerzodés 1.2.3. és 1.6.1. pontja értelmében a zalogul lekotott ingatlanra a
zalogkotelezettek vagyonbiztositasi szerzodést kotelesek kotni, amelyben a biztositasi szolgaltatas
jogosultjaként az I. rendii alperest mint engedményest kell feltiintetniiik. A kdlcsonszerzodés 1.8.1.
pontja alapjan sulyos szerzddésszegésnek mindsiil €s igy megalapozza a szerzddés hitelezd altali
felmondasat, ha a II.7. pontban irt feltételek bekdvetkeznek. A szerzodés I1.9. pontja szerint a
hitelezd a kielégitési jogat annak megnyiltdit kovetd 24 hoénapon beliil birdsagi végrehajtas
mell6zésével is gyakorolhatja.

Az igy kiegészitett tényallas alapjan az itélotabla az els6fokt birdsag dontésével és annak jogi
indokaival nem értett egyet.

Az els6fokl birosag helyesen allapitotta meg, hogy a perbeli szerzddés fogyasztoi szerzddés, de ezt
nem a Hpt. fogalomrendszere, hanem a Ptk. 685. § e) pontja alapjan kellett vizsgalni, mivel a
kereset targyat képezd feltétel tisztességtelenségét is a Ptk., illetve a Korm. rendelet szabalyai
alapjan kellett megitélni.

A jogvita elbirdlasa soran figyelembe kellett venni, hogy a Ptk. tisztességtelen szerzodési
feltételekre vonatkozo szabdlyai, illetve a Korm. rendelet a 93/13/EGK iranyelv (a tovabbiakban:
Iranyelv) harmonizalasat szolgaljak, igy azokat az unids joggal Osszhangban, az unios jog
elsObbségére ¢és az Eurdpai Unidé Birdsaganak (a tovabbiakban: EUB) itélkezési gyakorlatara
tekintettel kell alkalmazni. Az EUB el6zetes dontéshozatali eljarasban kifejtett allaspontja ugyanis a
tagallami birésag szamara kotelezo jelleggel magyarazza és pontositja az unids jogszabaly jelentését



¢és terjedelmét, ahogy azt annak hatalybalépésétdl kezddédden értelmezni €s alkalmazni kell, illetve
kellett volna (C-92/11. ,,RWE Vertrieb" itélet 58. pont).

A Ptk. 209. § (6) bekezdése szerint a szerzddési feltétel nem mindsiilhet tisztességtelennek, ha azt
jogszabaly eldirdsanak megfelelden allapitjak meg. A Ptk. 209. § (6) bekezdése az Iranyelv 1. cikk
(2) bekezdését iilteti at, amelyet az emlitett ,,RWE Vertrieb" itélet 26. pontja, illetve a C-281/13.
szamu ,,Barclays Bank" itélet 40. pontja akként értelmez, hogy a kivétel a szerzodo felekre
valasztasuktol fliggetleniil is alkalmazandd, valamint a felek eltér6 megallapodasa hianyaban is a
szerzOdés részévé vald jogszabalyi rendelkezéseket tiikrozo feltételekre terjed ki. Az EUB az
Iranyelv alkalmazasa aldli kizarast azzal a feltételezéssel indokolja, hogy a nemzeti jogalkotd az
ilyen jogszabalyi rendelkezéssel a szerz6do felek jogai és kotelezettségei vonatkozasaban
egyensulyt teremtett (C-92/11. ,,RWE Vertrieb" itélet 28. pont). Ebbdl az kovetkezik, hogy a kivétel
korébe eleve csak a szerzddésbdl eredd jogokat és kotelezettségeket meghatarozo szabalyokat
tiikrozo6 feltételek tartozhatnak.

A Ptk. 269. § (5) bekezdése alapjan az 6nallo zalogjogra is vonatkozd 261. § (2) bekezdése az (1)
bekezdésbdl kovetkezden a zalogkdtelezett azon magatartasat szankcionalja, ha a kotelezett a
zalogtargy ¢épségének megovasara vonatkozd kotelezettségének nem tesz eleget ¢és ezzel
veszélyezteti a kovetelés kielégitését. A Ptk. 261. § (2) bekezdése tehat szerzddésszegést
szankcionald szabaly, amellyel Osszefiiggésben nem meriil fel, hogy a jogalkotd a szerz6désbol
eredd jogok és kotelezettségek kozott egyensulyt teremtett volna. A jogszabaly ebben az esetben a
szerzOdéses kotelezettség megszegésének kovetkezményérdl rendelkezik, amely a szerz6désszegd
felet sujtja, igy arra nézve a felek kozotti egyensuly kérdése tényallastol fiiggetleniil nem is
vizsgalhato. A szerzddésszegésrdl rendelkezd szabalyok ugyanis mindig sziikségképpen keretjellegii
torvényi tényallasok, amelyek megvalosulasarol és a szerzodésszegésbol eredd igény alapossagarol
vita esetén a birosag dont. A szerz0désszegés torvényi tényallasa és a hozza kapcsolt jogszabalyon
alapuld kotelezettség nem transzformalhatd at szerzddés teljesitése iranti olyan kotelezettséggeé,
amelyet a feltétel kidolgozoja a maga javara kovetelhet; a szerz6désszegés kovetkezménye ugyanis
nem olyan szolgaltatds, amely a szerzddésen alapul, hanem a szerzddés létrejottéhez képest egy
késébbi iddpontban megvalosult tényallasbol ered. A perbeli feltétel tisztességtelenségének
vizsgalatat tehat a Ptk. 209. § (6) bekezdése nem zarja ki.

Emellett tény, hogy a perbeli szerzddési feltétel szovegszeriien sem azonos a jogszaballyal, vagyis
az nem a jogszabaly rendelkezését tiikkrozi. A Ptk. 261. § (1) bekezdése ugyanis a zalogtargy
épségének megodrzésére kotelez, a (2) bekezdés pedig az allagromlasbdl eredd értékcsokkenés
esetére ir el biztositéknyajtasi vagy helyreallitdsi kotelezettséget. A jogszabdly alapjan
szerzOdésszegésnek e kotelezettségek megszegése mindsiil, és ebben az esetben keriilhet sor a
jogosult részérdl a kielégitési jog gyakorlasdra. Barmely mas okbdl bekovetkezd értékcsokkenés
nem alapozza meg a (2) bekezdés szerinti jogkovetkezmények alkalmazasat. A szerzddés I1.7.
pontjabol viszont az kovetkezik, hogy altaladban barkinek a magatartdsa miatti allagromlds, illetve a
zélogtargy barmilyen okra visszavezethetd értékcsokkenése a zalogkdtelezett szerzodésszegésének
megallapitdsara vezethet. Mig tehat a jogszabaly alapjan a zalogkotelezett helytallason kiviili
egyetlen kotelezettsége az allagmegovas, addig a perbeli feltétel e kotelezettség korét aranytalanul
boviti, és a felrohatdsagi alapu szerzédésszegési szankcidt objektiv felelosséggé valtoztatja, hiszen
az ingatlanpiaci folyamatokon alapuld értékvaltozasra vagy harmadik személy karokozo
magatartasara a zalogkotelezettnek nincs radhatésa.

A perbeli szerzddési feltétel tehat nem tartozik a Ptk. 209. § (6) bekezdése szerinti kizaras korébe és
tartalmat illetéen a zalogkotelezett szerzOdésszegésért vald felelosségét bovitd szabaly, amelyre a



Ptk. 314. § (1) és (2) bekezdésébdl kovetkezden lehetdség volt ugyan, de ez a tisztességtelenség
érdemi vizsgalatdt nem teszi mell6zhetové. A Ptk. eldbb emlitett rendelkezése ugyanis csak a
felel0sség kizarasanak, illetve korlatozasanak kereteit jelolik ki, de annak Kkiterjesztését nem
szabalyozzak. A felel6sségkiterjesztés korlatja a Ptk. 209. § (1) bekezdés szerinti tisztességtelen
szerzddési feltétel alkalmazasanak tilalma.

A feltétel a felperesi kotelezettség kibovitésével a Ptk. 209. § (1) bekezdése szerint a felek
viszonyaban egyensulytalansdgot okoz, egyben a johiszemuség és tisztesség kovetelményét is sérti,
mert valosagos szerzodési targyalasok esetén az észszeriien eljard fogyasztod a zalogszerzodést ilyen
tartalommal nyilvan nem kototte volna meg.

Az itélotabla megjegyzi, hogy a perbeli feltételnek a szerzédés egyéb rendelkezéseivel valo
egybevetése alapjan tovabbi egyenstlytalansagot eredményez, hogy a zalogkdtelezettet terheld
vagyonbiztositasi kotelezettségét és a biztositasi Osszeg felperesre engedményezését eldird
rendelkezések mellett nem érvényesiilhet a Ptk. 260. § (3) bekezdése, amely alapjan -
hogy az I. rendli alperes ezen GOsszegnek a zalogtargy helyreallitasara forditasat kovetelhetné. A
szerzOdés 1.6.1. és I1.7. pontjabdl ezzel szemben az kdvetkezik, hogy az 1. rendi alperes egyidejiileg
jogosult a kartéritési 0sszeget megtartani ¢és ettdl fiiggetleniil a fedezet kiegészitését kovetelni.

Emellett helytallo az a felperesi érvelés is, amely szerint a toketartozas ¢s az Gjraértékelt zalogtargy
értékének aranyara vonatkoz6 példabol kovetkezden Onmagaban az arfolyamkockazat hatasara
fedezetkiegészitési kotelezettség keletkezhet, amely szintén egyensulytalansagra vezet, hiszen ebben
az esetben az adost egyidejiileg sujtja a torlesztorészlet emelkedése és a tovabbi fedezet nytjtasara
vonatkoz6 kotelezettség.

A perbeli feltétel a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a) és b) pontja alapjan is tisztességtelen. A
Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a) és b) pontja az Iranyelv mellékletének m) pontja atiiltetését
szolgalja, amely szerint azok a feltételek tisztességtelenek, amelyek targya vagy hatdsa az, hogy a
fogyasztoval szerz6dd felet jogositjak teljesitése szerzddésszerliségének megallapitasara, illetve a
szerzOdés barmely feltételének értelmezésére. A szerzodési feltétel hatasat egyrészt a Ptk. 209. § (2)
bekezdése, masrészt a szerzddés egyeb feltételeivel vald Osszefiiggése alapjan kell vizsgalni.

A zalogjog alapjan a kielégitési jog gyakorlasa a Ptk. 255. § (1) bekezdése szerint birdsagi hatarozat
alapjan végrehajtas utjan torténik. A birdsagi eljarasban sziikség esetén eldonthetd az a kérdés is,
hogy adott esetben a zalogjogosult indokoltan kérte-e a zalogfedezet kiegészitését, illetve annak
elmulasztasa esetén a kielégitési jogot jogszeriien gyakorolta-e. A perbeli esetben azonban a felek a
zalogjog végrehajtas nélkiili érvényesitésében allapodtak meg, igy amennyiben az 1. rendi alperes a
szerzOdést felmondja, kielégitési jogat attdl fliggetleniil érvényesitheti, hogy a fedezetkiegészités
szlikségességét a zalogkotelezettek vitatjak-e. Ilyen koriilmények kozott fel sem mertiil az elséfoka
birosag altal felhozott bizonyitas lehetdsége, hiszen a bizonyitasra csak perben keriilhetne sor. A
feltétel hatdsa ezaltal tehat az, hogy egyoldaluan jogositja fel az I. rendli alperest annak
megitélésére, hogy a felperes, illetve a II. rend( alperes teljesitése szerzodésszerii-e. A Korm.
rendelet 1. § (1) bekezdés b) pontja szerinti hatast onmagédban megvalositja, ha a szerz6désszegéssel
kapcsolatos vita eldontése az egyik szerzodd fél kezébe keriil és annak jogkdvetkezményét
mindenfajta jogorvoslat nélkiil alkalmazhatja. Mindez sulyos egyenstlytalansdgot teremt ahhoz
képest, hogy a Ptk. 261. § (2) bekezdés szerinti szerzodésszegésen alapuld igényt egyébként birdsagi
uton kellene érvényesiteni.



A felperes keresete kizarolag a zalogszerzodést tette a per targyava, ezért a kdlcsonszerzodés egyes
feltételei tisztességtelenségét a perben nem kellett hivatalbol vizsgalni. Az itélétabla ezért csak
megjegyzi, hogy az Europai Unié Birdsaganak eddigi gyakorlata, illetve a folyamatban 1évé C-
51/17. szamu eldzetes dontéshozatali eljards mellett az elséfoku birésagnak a Pp. 215. §-ara
vonatkoz6 értelmezése fogyasztoi szerzodés esetben nem foghat helyt.

Az itélotabla mindezek alapjan az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan a
rendelkez0 részben irtak szerint megvaltoztatta.

A felperes fellebbezése eredményre vezetett, amely kihatassal volt az els6foku perkdltségre is, ezért
az itélotabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az I. rendt alperest a felperes jogi
képviseletével felmertilt els6- és masodfoku tigyvédi munkadijbol (45.000 forint + afa) és a felperes
illetékfeljegyzési joga folytan le nem rétt kereseti (36.000 forint) és fellebbezési (48.000 forint)
illetékbdl allo perkoltség viselésére. A felperesi jogi képviseld dijat az itélotabla a 32/2003. (VIIL.
22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdése alapjan hatarozta meg.

Budapest, 2018. januar 9.

Dr. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elnoke

. Benedek Szabolcs s.k.. Matosek Edina s.k.
el6ado bird bird

A kiadmany hiteléiil:



