Févarosi [tél6tabla
5.P£.21.325/2017/4/11.

A Févarosi [télétabla a Dr. Székely Gabor Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Székely Gabor iigyvéd)
altal képviselt felperes neve(felperes cime) felperesnek — a ... jogtanacsos altal képviselt L.rendli
alperes neve(l.rendli alperes cime) I. rendl alperes és a személyesen eljard Il.rendl alperes neve(Il.
rendi alperes cime) II. rendil alperes ellen szerzddés érvénytelenségének megallapitasa irdnt indult
perében a Balassagyarmati Torvényszék 2017. majus 23. napjan meghozott 27.P.20.861/2015/27.
szamu itélete ellen a felperes részérdl 29. és 31. sorszamon eldterjesztett fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkezo

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoktl birdsag itéletét megvaltoztatja és megallapitja, hogy a felperes,
valamint a II. rendi alperes mint zalogkotelezett €s az 1. rendii alperes mint zalogjogosult altal 2008.
junius 5. napjan megkdtott onalld zalogjogot alapitod szerzodés 11.1.7. pontja érvénytelen.

A felperest az 1. rendii alperes javara megallapitott perkoltség téritése alol mentesiti, és az 1. rendi
alperest kotelezi, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 57.150 (6tvenhétezer-szazotven)
forint egyiittes els6- ¢s masodfoku perkdltséget, €s téritsen meg az allamnak kiilon felhivasra 84.000
(nyolcvannégyezer) forint le nem rott kereseti- és fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetével annak megallapitasat kérte, hogy érvénytelen a kozte és a II. rendi alperes
mint ados és az I. rendl alperes kozott 2008. junius 5-én 1étrejott deviza alapti kolcsonszerzddés
biztositdsara megkdtott onalld zalogjogot alapitd szerzodés I1.7. pontjanak az a feltétele, miszerint
»A szerz6do felek megallapodnak abban, hogy a hitelezOnek a zalogbol vald kielégitési joga a
biztositott kovetelés lejarta hianyaban is megnyilik akkor, ha a zdlog romlédsa (akar a zalogtargy
allagromlasa, akar egyéb ok miatt a zalogfedezet értékének csokkenése) olyan mértékii, hogy az a
biztositott kovetelésnek a zalogbol vald kielégitését veszélyezteti €s a zdlogkdtelezett a hitelezd
felhivasa ellenére a hitelez6 altal megszabott megfeleld hatarido alatt a zalogfedezetet a sziikséges
értékig nem egésziti ki. A szerz6ddé felek mar most megallapodnak abban, hogy a zdlogromlés
korében kielégitést veszélyeztetd mértékii csokkenésnek mindsiil kiilondsen, ha a kdlcson aktualis
tOketartozasa, valamint a megel6z6 ranghelyen bejegyzett jogok bejegyzett tokerészének egyiittes
Osszegének ¢€s a zalogtargy hitelezd altal ujraértékesitéssel megallapitott aktualis hitelbiztositéki



értékének az aranya jelen szerzodés I1.6. pontjdban megjelolt aranynal magasabb. Keresetét a
Polgari Torvénykonyvrél szold 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 209/A. § (2)
bekezdésére és a fogyasztoval kotott szerzodésben tisztességtelennek mindsiilo feltételekrol szolo
18/1999. (II. 5.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 1. § (1) bekezdés a) és b) pontjara,
valamint 2. § f) pontjara alapitotta.

Az 1. rendl alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat kérte. Azzal
védekezett, hogy a szerzddési feltétel a Ptk. 209. § (1) bekezdése szerint nem mindsiil
tisztességtelennek, mert az abban szabalyozott ,,felmondasi ok” nem indokolatlan. Csak akkor
jogosult a felmondasra, ha a felperes nem tanusit szerzédésszerli magatartast, a zalogfedezetet nem
egésziti ki. A zalogtargy értékének romlasa és a fedezetkiegészités elmaradasa az 1. rendli alperes
kovetelésének kielégitését sulyosan veszélyezteti. A szerzOdési feltétel nem egyoldaltian
meghatarozott, mert a hitelbiztositéki érték meghatdrozasa csak a jogszabalyoknak megfeleléen
torténhet. A felperesnek kdzvetlen hatranyt nem okoz, mert csak akkor mondhatja fel a szerzédést,
ha a felperes felhivas ellenére nem tesz eleget szerzodéses kotelezettségének. A szerzddés példalozo
jelleggel nevesiti azokat a koriilményeket, amelyek bedllasa esetén a zdlogfedezet kiegészitése
indokolt, nem csak a szerzodés, de a Ptk. 261. §-a alapjan is. A Ptk. sem ir el6 konkrét mértéket a
zalogtargy allaganak romldsdra, igy ennek mértékét a szerzddésben sem lehetett rogziteni, a
sziikséges értékre utalds a szOvegkornyezet alapjan egyértelmiien a zalogtargy allagromldsanak
megfeleld kiegészitésre utal, ennél konkrétabb kovetelményt a torvény sem tadmaszt a
zélogjogosulttal szemben. Az, hogy az allag romlasa a kovetelés kielégitését veszélyezteti-e,
objektiv koriilmény, aminek bekdvetkezése esetén jogosult fellépni a biztositék értékének
megorzése érdekében, igy a tdmadott feltétel tisztességtelensége a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés
a) pontja alapjan nem allapithaté meg, az (1) bekezdés b) pontja pedig az adott feltétel
szempontjabol irrelevans. A szerzddési feltétel a kolcson aktualis toketartozasa €s a hitelbiztositéki
érték aranyanak megvaltozasdhoz, nem pedig a torlesztorészletek novekedéséhez koti a kielégitést
veszélyeztetdé mértékli csokkenést, amely rendelkezés vilagos és érthetd. A hitelbiztositéki érték
megallapitasara szolgalo értékelési elveket és modszereket jogszabaly hatdrozza meg, amelyektdl az
I. rendii alperes nem térhet el. Ertelmezése szerint a szerzdési feltétel a torvényi szabalyozassal
egyezden deklardlja a zadlogjogosultnak azt a jogat, hogy felhivja a zdlogkdtelezettet a fedezet
kiegészitésére abban az esetben, ha a zilog romldsa vagy értékcsokkenése a kielégitést
veszélyezteti. A Ptk. 261. § (2) bekezdése pedig lehetdvé teszi a zdlogfedezet értékének csokkenése
esetére is a kielégitési jog gyakorlasat. Ertelmezése szerint az adott szerzédésben az adosi és
zalogkotelezetti  kotelezettségek szétvalasztdsa nem értelmezhetd, mert az adosok és a
zalogkotelezettek személye megegyezik.

Az elsofoku birosag itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest 30.000 forint
perkoltség 1. rendl alperesnek valdo megfizetésére, tovabba rendelkezett arrél, hogy 36.000 forint
kereseti illetéket az allam viseli. Az itélet indokoldsa szerint a tAmadott szerzddési feltétel a Ptk.
209. § (5) bekezdése alapjan nem mindsiilhet tisztességtelennek, mert a Ptk. 261. § (1) és (2)
bekezdésének, valamint 525. § (1) bekezdés c) pontjanak megfeleld rendelkezéseket tartalmaz. A
Ptk.-hoz flizott magyardzatot idézve kiemelte, hogy a kielégitési jog megnyiltait megelézden a
zélogjogosult csak a zalogfedezet csokkenésének veszélye esetén valik jogosultta a zalogkotelezett
joggyakorlasaval szemben fellépni. A zalogjogosultat megilletd, a Ptk. 261. § (1) és (2)
bekezdésében meghatarozott lehetdségeket a jogszabdly aszerint biztositja, hogy a csokkenés
veszélyezteti-e a kielégitést. Abban az esetben, ha a zdlogtargy értékének csokkenése a kovetelés
kielégitését nem veszélyezteti, a Ptk. 261. § (1) bekezdése értelmében a zalogjogosult a cselekmény
megtiltasat és a veszEly elharitdsdhoz sziikséges intézkedések megtételét kovetelheti. A kielégités
veszélyeztetése esetén kérheti a zalogtargy helyreallitasat, valamint biztositék adéasat, ami az



értékében csokkent zalogtargy mellett mas modon biztositja a kovetelés kielégitését. Az elséfoku
birdsadg allaspontja szerint a szerzédésben nem maradnak rejtve a fedezetpotlassal kapcsolatos
eldirasok, a megfogalmazasbdl egyértelmiien az kovetkezik, hogy az ingatlanfedezet értékének
csOkkenése esetén a fedezet értékbeli helyredllitasa sziikséges. A szerzodési feltétel az 1. rendil
alperestdl fliggetlen koriilményeket hataroz meg a fedezeti értékcsOkkenés megallapitasara. A
fedezet potlasara iranyuld igény nem a toketartozas novekedésével all osszefliggésben. A felperes az
addssal szemben maga sem tartotta tisztességtelennek annak kikotését, hogy a szerzddés teljes
futamidejére biztositsa az akar jelentdsen is valtozé mértékli kovetelés dologi biztositékat. Az
elséfoku birdsag a felperes zalogkdtelezett kapcsan kifejtett érvelését nem tartotta jelentdsnek, mert
az adott szerzddésben az adds €s a zalogkdtelezett személye nem valik el.

Az els6foku itélet ellen, elsddlegesen annak megvaltoztatasa, a tdmadott szerzddési feltétel
érvénytelenségének megallapitasa és az I. rendii alperes perkoltségben marasztalasa, masodlagosan
pedig a Pp. 252. § (2), illetve (3) bekezdése alapjan vald hatalyon kiviil helyezése irant a felperes
fellebbezett. Fellebbezése indokaként eldadta, hogy az els6foku birdsag téves kovetkeztetés alapjan
hozta meg itéletét. A per targyat képezd feltétellel azonos tartalma szerzddési kikotések targyaban
meghozott eseti dontésekre (14.Gf.40.031/2017/5., 14.G.40.367/2016/5-11. szamu itélet) hivatkozva
kiemelte, hogy a tdmadott kikotés tisztességtelenségének vizsgalata nem lett volna kizart, mert az a
Ptk. 260. §-dban ¢és 261. §-aban meghatarozott diszpozitiv szabalyoktol eltér, a jogszabalyi
rendelkezést tobblettartalommal, az egyéb ok miatt értékcsokkenéssel boviti ki, de nem ismert, hogy
a hitelezé mit ért egyéb ok alatt. Kizardlag a fogyasztoval szerzodo felet jogositja fel a szerzodéses
kikotés értelmezésére és annak megallapitasara is, hogy teljesitése szerzodésszerii-e. Ezen kiviil a
Ptk. szabdlyaitol a felperes hatranyara eltér, egyrészt azzal, hogy a zalog romlasat nevesiti, ami
magaban foglalja az allagromlas mellett az egyéb ok folytan bekdvetkezd értékcsokkenést is.
Ugyanakkor nem hatarozza meg, hogy milyen egyéb ok miatti értékcsokkenésrdl lehet szo. Igy az I.
rendl alperes van abban a helyzetben, hogy e szerzddéses rendelkezésre utalassal valasztasa szerint
az értékcsokkenés okaként barmit megjeldlhessen.

A szerzodéses kikotés szerint a fogyasztd a fedezet kiegészitésére koteles, a zalogtargy
helyreallitdsanak lehetdsége fel sem meriil, ami a Ptk. szabélyaihoz képest hatranyosabb helyzetet
eredményez a fogyasztd szamara. A zalogfedezet eredeti értékre vald kiegészitése a Ptk.
szabalyaihoz képest nem egyértelmii rendelkezés, nem allapithatdé meg, hogy ez milyen megoldast
foglal magaba. A Ptk. szerint a kielégitési jog abban az esetben nyilik meg, ha a zalogkdtelezett a
zalogtargy helyredllitasara, illetve a biztositék adasara iranyuld kotelezettségének megfeleld
hataridén beliil nem tesz eleget, mig a szerz0dés szerint akkor, ha nem egésziti ki a fedezetet az
eredeti értékre. Allaspontja szerint annak van jelentdsége, hogy a szerzddéses feltétel érvényessége
esetén elegendd az alperes altal megjelolt barmely egyéb ok fennallasat bizonyitani, szemben a Ptk.
hivatkozott rendelkezésével. A kielégitést veszélyeztetd mértékli csokkenés szézalékos aranyanak
példalozoé meghatarozasa nem teszi egyértelmiivé azt, hogy mit kell egyéb oknak tekinteni. Ez a
rendelkezés a kielégitést veszélyeztetd mértékli csokkenésnek csak egy tipizalt, kiilonleges esetét
emeli ki, amitdl eltérd esetek is lehetnek. Ehhez képest a tdmadott kikotés annyiban tér el a Ptk. 261.
§ (2) bekezdésétol, hogy az a zalog romlasaként nevesiti a zalogfedezet értékének csokkenését, igy
azt kell vizsgalni, hogy abban az esetben, mikor a zalogfedezet értéke a zalogtargy allagromlasan
kiviili egyéb okbdl csokken, a fedezet kiegészitésére iranyuld kotelezettség kikotése
tisztességtelennek mindsiil-e. Ebbdl a szempontbol jelentésége van annak, hogy a zalogkotelezett a
zalogtarggyal, de nem annak hitelbiztositéki értékével vald helytallasra koteles. A zalogkotelezettet
terheld kotelezettség magéaban foglalja a zalogtargy allaganak megovasat, de a Ptk. 260. § (2)
bekezdésébdl és 261. § (2) bekezdésébdl is az kovetkezik, hogy a zalogkotelezett a zalogtargy neki
fel nem rohato értékcsokkenése esetén nem koteles potfedezet nytjtasara.



Kiemelte, hogy az ingatlan értéke a piaci folyamatok fiiggvényében valtozik, a hitelezd a szerzddés
megkotésekor megallapitott hitelbiztositéki érték alapjan mérlegeli, hogy kovetelése dologi
biztositékaként elfogadja-e az ingatlant. Az ingatlan hitelbiztositéki értékének a szerzddéskotést
koveto, a feleken kiviilallo okbol bekdvetkezo, nekik fel nem rohatd valtozasa a hitelez6 kockazata.
A deviza kdlcsonszerzédés természetébdl adodoan az addssal szemben valdban nem tisztességtelen
annak kikdtése, hogy a szerzddés teljes futamidejére biztositsa az arfolyamvaltozasok fiiggvényében
akdr jelentdsen is valtozé mértéki kovetelés dologi biztositékat. A zalogkotelezettel szemben
azonban ugyanezen kikotés a torvény lényeges diszpozitiv szabalyaival ellentétes, a felek jogait és
kotelezettségeit a zalogjog jogintézményi céljanak megkeriilésével a johiszemiiség és tisztesség
kovetelményének megsértésével egyoldaluan €s indokolatlanul a zalogkotelezett hatranyara allapitja
meg.

Az 1. rendii alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett elo.

A Févarosi [tél6tabla teljes terjedelmében biralta feliil az els6fokt birosag itéletét, mert annak nem
volt fellebbezés hidnyaban jogerdre emelkedett rendelkezése [Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan lehetévé tevd ok nem
allt fenn. Az elséfokt bir6sag nem sértette meg az els6foku eljards olyan szabdlyat, ami egyuttal
indokoltta tette volna a targyalds megismétlését, ilyenre a felperes maga sem hivatkozott. A
feleknek nem volt az els6foku eljarasban fenntartott és nem teljesitett bizonyitdsi inditvanya,
egyébkeént is jogkérdésben kellett donteni, igy a Pp. 252. § (3) bekezdésének alkalmazasara nem volt
lehetdség, a felperes masodlagos fellebbezési kérelme ezért alaptalan volt.

Az elséfoku birdsag a tényallast, a tamadott szerzddési feltétel tartalmat helyesen allapitotta meg,
azt az itélotabla azzal egésziti ki, hogy az addsok a kolcsonszerzédésben kotelezettséget vallaltak
arra, hogy a biztositékul szolgald ingatlanra biztositasi szerzodést kotnek, azt a szerzddés hatalya
alatt folyamatosan fenntartjak €s a biztositasi 0sszeg kedvezményezettjeként az I. rendii alperest
nevezik meg (kolcsonszerzddés 6.1. pontja). A tényallas eldbbi kiegészitését az tette sziikségesse,
hogy a Ptk. 209. § (2) bekezdése szerint a szerzddési feltétel tisztességtelen voltanak
megallapitasakor vizsgalni kell egyebek kozott az érintett feltételnek a szerzddés mas feltételeivel
vagy mas szerzddésekkel valo kapcsolatat is. Az itéldtabla az els6foku birosag dontésével és annak
indokaival sem értett egyet, a fellebbezést az alabbi indokok szerint talalta alaposnak.

Nem értett egyet az els6foku birdsag allaspontjaval abban, hogy a perbeli feltétel tisztességtelensége
a Ptk. 209. § (5) bekezdésében meghatarozott kivételi ok miatt nem vizsgalhatd. A kivételi ok
megallapitdsdhoz azoknak a jogszabalyoknak a tartalmat kellett vizsgalni, amelyeket e szerzddési
feltétel hianyaban egyébként alkalmazni kellene. Mindenekel6dtt abbol kell kiindulni, hogy abban az
esetben is kiillonbséget kell tenni a zalogszerzédés és a kolcsonszerzddés, valamint az ezekbdl
fakado kotelezettségek és az e szerzddésekre vonatkozo jogszabalyi rendelkezések kozott, ha a
dologi ados €s a személyes ados megegyezik, mint a perbeli esetben. Adott esetben a per targyat
egy, az 0nallo zalogjogot alapitd szerzddés feltétele képezte, igy a kolcsonszerzédésre vonatkozo
felmondasi okot szabalyozo Ptk. 525. § (1) bekezdés c) pontjanak valdé megfelelés az elséfokt
birosag allaspontjatdl eltéréen fel sem meriilhet. Az itélétabla nem értett egyet az elséfokt
birdésaggal abban sem, hogy a perbeli feltétel azért nem mindsiilhet tisztességtelennek, mert azt a
jogszabaly, a Ptk. 269. § (5) bekezdése alapjan alkalmazando 261. § (1) és (2) bekezdése
eldirasainak megfelelden hataroztdk meg. A Ptk. 261. § (2) bekezdése a zalogkotelezett 261. § (1)
bekezdésében meghatarozott szerzddésszegésének esetéhez (zalogtargy rongaldsa) kapcsolodod



szankciot (potfedezet nyujtasi kotelezettség vagy ennek elmaradasa esetén a kielégitési jog
megnyilta) hatdrozza meg, amivel a perben tdmadott szerzddési feltétel szovegszeriien nem egyezik
meg, igy 6nmagaban ebbdl az okbol sem tartozik a kivétel korébe. A Ptk. 261. § (1) bekezdésébdl a
zalogkotelezettnek csak az a kotelezettsége kovetkezik, hogy a zalogtargy birtokladsa soran annak
allagat 6rizze meg. Ezzel szemben a szerzddési feltételbdl az a kotelezettség kovetkezik, hogy a
zalogkotelezett barki okozta allagromlés vagy barmilyen, az allagromléson kiviil es6é ok miatt beallt
értékcsOkkenés esetében koteles a fedezetet kiegésziteni, kiilon is nevesitve azt az esetet, ha az
aktualis toketartozas és az aktudlis hitelbiztositéki érték aranya meghatdrozott mértékben valtozik.
Ilyen kotelezettségek pedig a zalogkotelezettet a Ptk. szabalyai alapjan nem terhelik.

Az elébbiektol fiiggetleniil is a Ptk. 209. § (5) bekezdésében megfogalmazott kivétel csak a
szerz6désbol eredd jogokra és kotelezettségekre vonatkozd rendelkezésekre alkalmazhatd. A Ptk.
200. § (1) bekezdésébdl is az kovetkezik, hogy a szerzédésekre vonatkozo rendelkezésektol a felek
csak ebben a korben térhettek el, mert a 314. § (1) és (2) bekezdése egyértelmisiti, hogy a
szerzOdésszegés jogkovetkezményeirdl eltér6 modon nem lehetett megallapodni, csak a
szerzddésszegésért valo felelosségrol. A Ptk. 314. § (1) és (2) bekezdése azt tette lehetévé, hogy a
felek a szerzodésszegésért vald felelésség kizarasat, korlatozasat vagy kiterjesztését tartalmazo
rendelkezéseket kozos megallapodassal a szerzddés részévé tegyenek.

Egyébként az unioés jog elsébbsége alapjan az Eurdpai Uni6d Birdsaganak (a tovabbiakban: EUB) a
tagallamokra kotelez0 jogértelmezése (C-92/11. szamu ,,RWE”-itélet 58. pontja) iranyadé arra, hogy
mit jelent a 93/13/EGK irdnyelv (a tovabbiakban: Irdnyelv) 1. cikk (2) bekezdése szerinti és a Ptk.
209. § (5) bekezdésébe atiiltetett kivétel. Az EUB az ,,RWE”-itélet 28. pontjaban gy foglalt allast,
hogy a kivétel indoka az a feltételezés, hogy a nemzeti jogalkotd a szerzddésbol eredd jogok és
kotelezettségek tekintetében a sajat jogi szabalyozasaban egyensulyt teremtett. Az EUB tehat
logikus mddon ugy értelmezi a kivételt, hogy az szerz6désbdl eredd jogokra és kotelezettségekre
vonatkozo, jogszabalynak megfeleld szerzddési feltételekre vonatkozhat csupan. A szerzodésszegési
szabalyok esetén, mint adott esetben, fel sem meriilhet, hogy a jogalkoto egyensulyt teremtett vagy
teremthetett volna, hiszen a szerzédésszegési tényallasok a szerzodéskotés utan valdsulnak meg €s
jarnak a birosag altal megallapitott és a birdsag altal levont szankcidkkal. Ebben a tekintetben a
jogalkotd lehetdsége csak az, hogy generdlklauzulaként rendezi a szerzddésszegést, annak
jogkovetkezményeit pedig vita esetén a birésag alkalmazza. Az el6bbi értelmezés egyértelmiien
kovetkezik a tisztességtelen szerzddési feltétel Ptk. 209. § (1) bekezdésében rogzitett fogalmabol is,
ami szerint az egyensulytalansagnak a szerz6désbol eredd jogokat €s kotelezettségeket illetden kell
fennallnia a felek kozott, amibdl nyilvanvaloan az kovetkezik, hogy a kivételi kor, a jogszabalynak
megfeleld feltétel is csak ugyanerre az esetre vonatkozhat, azaz a szerz6désbol eredd jogokra és
kotelezettségekre.

Az itélotabla kiemeli, hogy a Ptk. 261. § (2) bekezdésétdl szovegszeriien is eltérd tartalmu feltételt
azért sem lehet megfeleltetni Ptk. 261. § (2) bekezdésének, mert a (2) bekezdés csak az (1)
bekezdéssel egyiitt értelmezhetd. A kizarolag a (2) bekezdést tiikrozo szerzodési feltétel tartalma
egészen mas, mint az (1) és (2) bekezdés egyilittes értelme. A Ptk. 261. § (1) bekezdésébdl az
kovetkezik, hogy a zalogkotelezettnek a helytallason kiviil valdjaban egy, a jogalkotd altal
indokoltnak tartott szerzddéses kotelezettsége van, nevezetesen, hogy a zalogtargy birtoklasa soran
annak allagat drizze meg, tartdzkodjon a zalogtargy allaganak rongalasatol. A 261. § (2) bekezdés
pedig ennek a kdtelezettségnek a megsértése esetére eldirt szankcio (potfedezet nyujtasa vagy ennek
elmaradasa esetén a kielégitési jog megnyilta). A (2) bekezdésben emlitett allagromlast, mint
fedezetkiegészitésre okot ado feltételt, csak az (1) bekezdéssel egyiitt lehet érteni. Tehat sz6 sincs
arrdl, hogy mindenfajta allagromlas esetén poétfedezetet kellene biztositani a zalogkotelezettnek,



csakis akkor, ha szerzddéses kotelezettségét megszegte, azaz 6 vagy olyan személy, akinek
magatartasaért felelos rongalta a zalogtargyat. Azt az esetet, ha a zalogtargyat nem a zalogkotelezett
vagy az ¢ feleldsségi korébe tartozo személy rongalja, a zalogjogi altalanos szabalyok rendezik a
Ptk. 260. § (1)-(3) bekezdésében. Ha a zalogtargy elpusztul vagy karosodast szenved, akkor a
zélogjog megsziinik, de biztositasi kotelezettség eldirasa esetén a (3) bekezdésnek megfeleld helyzet
all el6, mert a biztositasi 0sszeg szolgal fedezetként és ez keriil a zalogtargy helyébe.

Tehat a tisztességtelenség még abban az esetben is vizsgalhato ¢és a feltételek fennalldsa esetén
megallapithat6 lenne, ha a szerzddési feltétel a Ptk. 261. § (2) bekezdés szovegével lenne azonos. A
szerzOdésnek ugyanis — szemben a jogszabalyi rendelkezéssel — nincsenek olyan egyértelmii tovabbi
rendelkezései [mint pl. a Ptk. 261. § (1) bekezdését vagy a 260. § (1)-(3) bekezdését 1dézo
szerzOdési nyilatkozatok], amelyekre figyelemmel a szerzddési feltétel, mint szerz6dési nyilatkozat
Ptk. 207. § (1) és (2) bekezdése szerinti értelmezése az egymassal Osszefliggd jogszabalyi
rendelkezések Alaptorvény 28. cikkének megfeleld értelmezésével azonos eredményre vezetne.
Ennek hianyaban pedig a jogszabaly egyik rendelkezésének a szerzddésbe emelésébdl, abbol, hogy
innentdl kezdve ezt a rendelkezést a szerzddés — és nem a jogszabaly — tovabbi rendelkezéseivel
egyltt, azokkal 6sszhangban kell értelmezni [Ptk. 207. § (1) bekezdés és 209. § (2) bekezdés], a
kotelezettség tartalmara nézve eleve mas kovetkeztetés adodik, mintha a fél jogszabalyon alapuld
kotelezettségét kellene meghatdrozni.

A perbeli szerzddési feltétel tisztességtelenségének vizsgalata az eldbbi indokok miatt nem volt
kizart, figyelemmel arra is, hogy a szerzddés a rendelkezésre all6 adatok szerint hatalyos szerzddés,
annak megszlinését alatamaszto vagy arra utald bizonyiték nem allt rendelkezésre és az alperes sem
allitotta, hogy a szerzddést felmondta volna.

A Ptk. 209. § (1) bekezdése szerinti tisztességtelenség vizsgalata soran az EUB C-415/11. szamu
»Aziz’-itéletében kifejtettek irdnyaddak, miszerint a fogyasztok karara eldidézett jelentds
egyenlOtlenséget a nemzeti jog adott szerzddési feltétel hidnyaban alkalmazandd diszpozitiv
szabalyaihoz képest kell vizsgalni, a johiszemiiség és a tisztesség kovetelményének megsértését
pedig abbol a szempontbol, hogy az észszeriien eljaro fogyaszté egyedi megtargyalds esetén
elfogadta volna-e az érintett feltételt magara nézve kotelezonek.

Az egyensulytalan helyzet kétségkiviil fennall, mert a Ptk.-ban rogzitett szabdlyok alapjan a
zélogkotelezettnek a zalogtargy értékének altalanos megdvasara vonatkozo kotelezettsége nincs,
egyébként nem is lehet. A tadmadott szerzOdési feltételben szovegszerlien nem kizarolag az
allagromlas szerepel, mint a fedezet kiegészitését indokolttd tevé ok, hanem barmilyen okbol
bekovetkezd, akar Aallagromlas nélkiili értékcsokkenés is, rdadasul az is altalanos
megfogalmazasban. Ebbdl nyelvtanilag az a kovetkeztetés adodik, hogy a felperes és a II. rendi
alperes mindenféle értékcsokkenés, st az aktualis hitelfedezeti érték és az aktudlis toketartozas
aranyanak valtozasa esetén is koteles kiegésziteni a zalogfedezetet, holott ilyen jogszabalyon
alapulo, szerz6désbol eredd kotelezettségiik egyébként egyikiiknek sincs. A kiegészitett tényallas
alapjan megallapithat6, hogy a Ptk. 260. §-dban szabalyozott esetre a szerzodés a biztositasi
kotelezettség eldirasaval rendelkezést tartalmaz. Ebbdl viszont az kovetkezik, hogy nyilvanvaldéan
nem lehetne a Ptk. 260. §-ara utalva fedezet kiegészitését kérni, mert ez kettds igényérvényesitést
jelentene. Ezt a lehetdséget szintén az adott szerzOdési feltétel teremti meg, ami ily mddon
jelentésen kiterjeszti a szerzOdésbol eredd kotelezettségek korét olyan koriilményekre is,
nevezetesen a zalogtargy allagromlds nélkiili értékcsokkenésére, aminek alakulasara, a forgalmi
értékviszonyok valtozasara a zalogkotelezetteknek semmilyen rahatasa nincs.

Adott esetben valdban a felperes €s a II. rendii alperes a kolcsonszerzodés adodsa is egyben. Ebbol



azonban az elséfoku birosag allaspontjatol eltéréen dnmagaban nem vonhato le az a kovetkeztetés,
hogy emiatt a feltétel tisztességes. A Ptk. 525. § (1) bekezdés c) pontjabdl az addsnak a
kolcsonszerzodésbol eredd olyan tartalmi kotelezettsége kovetkezik, hogy amennyiben — mint a
perbeli esetben — a kolcsonszerzddés 1étrejottének feltétele volt a biztositékadasi kotelezettség,
ennek a biztositéknak mindvégig megfeleld fedezetnek kell lennie, mert ha a biztositék értéke
allagromlas miatt jelentdsen csokken, a fedezetet ki kell egésziteni, méghozza a
kolcsonszerzodésbol eredd teljesitési  kotelezettségként. Az ados eldbbi  kotelezettségének
elmulasztasahoz, mint szerzddésszegéséhez a Ptk. 525. § (1) bekezdés c¢) pontja szankcidként a
kolcsonszerzodés azonnali hatdlyu felmondésat kapcsolja. A kolcsonados és a zalogkotelezett
személyének egyezdsége esetén a fedezetkiegészitési kotelezettség és az annak elmulasztdsdhoz
flizott jogkdvetkezmény kozott csak olyan sszefiiggés all fenn, hogy a kdlcsonszerzodés a Ptk. 261.
§ (1) bekezdésében irt kotelezettség megsértése esetén mondhato fel, azaz abban az esetben, ha a
zéalogtargy, mint biztositék értéke a zalogkotelezett vagy az 6 feleldsségi korébe tartozo személyek
allagrongalasa, illetve allagmegdrzési kotelezettségének elmulasztadsa miatt csokken.

Sem a zalogkdtelezettnek, sem pedig a koleson addsdnak nincs olyan jogszabalybol levezethetd
kotelezettsége, hogy a futamidé alatt folyamatosan biztositania kellene az éppen aktualis
hitelbiztositéki érték és az aktudlis tOketartozas aranyat. Az alperes a szerzddés megkotése elott
jogszabalyban, a 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletben meghatarozott értékelési szempontok szerint
allapitotta meg a lakas hitelbiztositéki értékét, ami a PM rendelet 2. § (1) bekezdése szerint az
ingatlannak 6vatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A hitelbiztositéki érték megallapitdsa soran
a folyositott kdlcson hossza lejaratabol szarmazo sajatos kockazatokat, igy egyebek kozott ingatlan
hosszu tavu értékallanddsaganak kockazatat figyelembe kell venni [PM rendelet 3. § (1) bekezdés].
A kockazatok csokkentése érdekében hosszu tava, legalabb a jelzaloghitel lejartaig terjedd
id6tartamra vonatkozoan eldrejelzést kell késziteni az ingatlan piaci kornyezetére, hasznalatéra,
allapotara és csak azok a jellemzok vehetdk figyelembe, amelyek tartésan fennmaradnak [3. § (2)
bekezdés]. Az alperes az igy megallapitott hitelbiztositéki érték alapjan tartotta a kolcson
visszafizetését a teljes futamiddre biztositottnak. A 25/1997. (VIIIL. 1.) PM rendelet felhatalmazasa
alapjan az alperes altal megbizott értékbecsldo részérél a rendeletben foglalt szempontoknak
megfelelden meghatarozott hitelbiztositéki érték helyességének a kockazatat az alperes kell, hogy
viselje. Ezt az értéket vette ugyanis alapul akkor, amikor az adott 6sszegli és futamidejii kdlcson
folyositasara vonatkozo szerzddés megkotésérdl dontott, és ha a biztositék allagromlas nélkiili
értéke a szerzodés valamely létszakaszaban a hitelbiztositéki érték ala csokken, ugy ez azt jelenti,
hogy az alperes megbizasabol késziilt értékelés volt helytelen. Ez viszont nem a felperes
szerzOdésszegd magatartasa, ezért Onmagaban az értékcsokkenés vele szemben nem s
szankcionalhato.

Az eldbbi indokok szerint az egyensulytalan alaphelyzet 1étrejott, és megvaldsult a johiszemiiség és
tisztess€ég megsértése is, mert nem jelenthetd ki, hogy egy észszerlien eljard fogyasztd valdsagos
szerzOdéskotési targyaldsok esetén e feltételt elfogadta volna. Az ,,Aziz’-itéletében foglalt
szempontrendszer mellett a Ptk. 209. § (1) bekezdése szerint a szerzddési feltétel tisztességtelensége
egyértelmiien megallapithato.

Az itélotabla allaspontja szerint a tisztességtelenség levezetheté a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés
a) pontjabdl, illetve az Iranyelv Melléklet ennek megfelelé 1.m) pontjabol. A fedezetkiegészités
konkrét feltételeit, azt, hogy mikor és milyen 0sszegli kiegészités kérhetd, a szerzddési feltétel nem
foglalja magaba. Ezen nem valtoztat, hogy a kiegészités egyik lehetséges esetét (hitelbiztositéki
értek és téketartozas ardnyvaltozasa) a szerz0dés nevesiti, mert a csupan példaként megjeldlt esetet
kivéve a kiegészitésre okot ado tovabbi eseteket, a kiegészités konkrét feltételeit nem hatarozza



meg. A szerzddési feltétel ezért a hatdsat tekintve lehetdséget ad arra az 1. rendl alperesnek, hogy
maga ¢értelmezze méghozzd a felperesre és a II. rendl alperesre kotelezd erdvel, hogy milyen
esetekben, milyen mértékben mennyi i1d6 alatt kell fedezetet kiegésziteni, ugyanis ez magabol a
feltételbdl egyaltalan nem kovetkezik, csak generalklauzula szintjén tartalmaz a feltétel
megallapitast, igy az 1. rendl alperes belatasa szerint dont ennek a konkrét esetben valdé mikénti
alkalmazasarol.

A Févarosi {tél6tabla a kifejtett indokok alapjan az elséfoka birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta.

Az érdemi dontés megvaltoztatasara figyelemmel valtoztatta meg az elséfoku itélet perkoltség
viselésére vonatkozd rendelkezését. A felperes els6foku eljarasban vald pernyertessége és a
fellebbezés eredményessége miatt a Pp. 78. § (1) bekezdése szerint az alperes kdoteles a felperes
iigyvédi munkadijbol allo, a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdése, valamint
4/A. §-a alapjan megallapitott els6- és masodfoku perkdltségének megfizetésére, tovabba a 6/1986.
(VL. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése szerint a felperes személyes koltségmentessége miatt le
nem r6tt kereseti €s fellebbezési illeték viselésére.

Budapest, 2018. aprilis 12.
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