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A Gyéri [télétabla dr.Szabo Balazs Gabor iigyvéd altal képviselt felperesnek a Lajer Ugyvédi Iroda
altal képviselt Lr., és az ligyben személyesen eljart alperes ellen tisztességtelen szerzddési feltételek
érvénytelensége irant a Székesfehérvari Torvényszék elétt folyamatba tett perében
Székesfehérvarott, 2017.¢vi november hé 8.napjan P.20.196/2016/13.szam alatt hozott itélet ellen a
felperes 14.sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:
Az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Koteles a felperes az allamnak az adohatosag felhivasara megfizetni 48.000 (negyvennyolcezer)
forint fellebbezési illetéket és az I. r. alperesnek 15 napon beliil 12.700 (tizenkétezer-hétszaz) forint
fellebbezési eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az L. 1. alperes, mint hitelez6 és a felperes, mint adds, valamint a II. r. alperes, mint adostars 2008.
junius 4-én lakasvasarlasi célu, deviza alapt kolcsonszerzodést kotottek. Ugyanaznap ingatlant
terheld 6nallod zalogjogot alapitd szerzddéssel (zalogszerzodés) zalogjogot alapitottak az I. r. alperes
javéra a ... 1 ... hrsz-u, ..., ... szamu, az adostarsak 1/2 - 1/2 aranya k6zds tulajdonat képezo lakohazas
ingatlanon.

A zalogszerz6dés 11.7.1. pontja szerint ,,a felek megallapodnak abban, hogy az 6nallé zalogjogbol
valo kielégitési jog - ha a zdlogszerzodés eltérden nem rendelkezik - felmondassal nyilik meg, a
felmondas kozlését kovetd 8. napon. A zalogjogosult és a zalogkotelezett felmondassal akkor
¢lhetnek, ha a bank a kolcsonszerzodést felmondta. A zalogjogosult a zalogszerzodést akkor is
felmondhatja, ha:

- zélogkotelezett zalogszerzodés alapjan fennalld vagy az adds a kdlcsonszerzodés alapjan fennalld
valamely kotelezettségét megszegi, avagy a zdlogkdtelezettet a zalogkotelezetti mindségében -
jogszabaly, a bank {izletszabalyzata, vagy hirdetménye szerint - terheld valamelyik
kotelezettségének nem tesz eleget;

- a zalogtargy allaga tartésan romlik, vagy értéke tartdsan lecsdkken, és emiatt vagy mas ok miatt a
zalogtargy értékének csokkenése olyan mértékl, hogy az a biztositott kovetelésnek az 6nallo
zalogjogbol valo kielégitését veszélyezteti. A zalogjogosult ebben az esetben csak akkor mondhatja
fel a zalogszerz0dést, ha az adds vagy a zalogkotelezett a bank altal megjeldlt megfeleld hatarido
alatt a zalogtargy allagat nem allitotta helyre, vagy a kolcson fedezetét tovabbi ingatlanbiztositékkal
nem, vagy nem kellé mértékben egésziti ki;

- a zélogtargyat barmely tartozas érvényesitése végett akar birdsagi, akar mas hatdsagi végrehajtas
ald vonjak, avagy a zalogtargyra mas zalogjogosult, a birdsagi végrehajtdas melldzésével az 6t
megilletd kielégitési jogat gyakorolja."

A felperes modositott keresetében a zalogszerzédés I1.7.1. pontja érvénytelenségének a
megallapitasat kérte a Polgari Torvénykonyvrol szold 1959. évi IV. tv. (rPtk) 209/A § (2) bekezdése
ésa 18/1999 (II. 5.) Korm. r. (Korm. r.) 1. § (1) bekezdés a) és b) pontja alapjan.



Eldadta, hogy az rPtk 261. §-a a zalogtargy allagromlasarol rendelkezik, a kikotés viszont a zalog
romlasarol, ezért szovegegyezés hidnyaban a kikotés tisztességtelensége vizsgalhato.

Allaspontja szerint a kikotés egyoldalii hatalmassiggal ruhazza fel az 1. r. alperest, mert az
ingatlanpiaci arvaltozas, illetve a fogyaszton kiviil all6, pontosan meg nem hatarozhaté egyéb okok
teljes kockazatat a fogyasztora haritja. Véleménye szerint kiszadmithatatlan, hogy mit fogad el a bank
fedezetként, és emellett a fedezetre vonatkoz6 szabalyokat a bank onkényesen jogosult értelmezni.
Ezzel az L. 1. alperes tisztességtelen piaci magatartast valosit meg, amellyel a fogyasztd szerzddés
szerinti teljesitését ellehetetleniti. Arra is hivatkozott, hogy az allagvédelemre és zalogfedezet
kiegészitésére vonatkozo kikotés tisztességtelen, jo erkdlcsbe iitk6zo, eréfolénnyel visszaéld 1. r.
alperesi magatartashoz vezet.

A 1L r. alperest a kereset tlirésére kérte kotelezni.
Az 1. 1. alperes a kereset elutasitasat kérte.

Véleménye szerint a kikotés szovege egyezik az rPtk. 525. § (1) bekezdésének c) pontjaval, ezért
nem vizsgalhatd a tisztességtelensége. Vitatta, hogy a zalogtargy értékének meghatarozasa és
feliilvizsgalata kapcsan oOnkényesen jarna el. Utalt arra, hogy jogszabalyi ¢és feliigyeleti
kovetelményeknek kell megfelelnie. Idézte a 196/2007 (VIL.30.) Korm. r. 115 § (1) bekezdésének d)
pontjat és (2) bekezdését, valamint az MNB 9/2016 (X.3.) szdmu ajanlas 55. pontjat és az
575/2013/EU Parlamenti és Tanacsi Rendelet 208 § (3) bekezdését.

Az els6foku birosag 16.P.20.196/2016/13. szamu itéletével a felperes keresetét elutasitotta. )
Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. r. alperesnek 10.000,- Ft+ Afa
osszesen 12.700,- Ft perkdltséget ¢s kiilon felhivasra az allam javara 36.000,-Ft feljegyzett eljarasi
illetéket.

Ramutatott arra, hogy a zalogkotelezettnek a szerzédéses jogviszony fennallasa alatt mindvégig a
kolesonszerzodésben vallalt kotelezettségéhez igazodo értékii zdlogtargyat kell biztositania és a
zalogtargy értékének a megdrzéséért felelosséggel tartozik. Amennyiben a biztositék értéke a
szerzddéses megallapodés szerinti értékhez képest csokken, koteles a fedezeti értéket a kordbbi
Osszegre kiegésziteni. Kifejtette, hogy a felperes altal kifogasolt rendelkezések az rPtk.
szerzddéskotéskori 525. § (1) bekezdésében foglaltaknak teljes mértékben megfelelnek, ezért azok
tisztességtelensége nem allapithatd meg.

Rogzitette, hogy a zdlogtargy értékcsokkenésének megallapitisa adott esetben szakértdi kérdés, de
mindenképpen az ingatlan allagatol, miiszaki paramétereitdl, az ingatlanpiac nyilvanvaléan a
felektdl fiiggetlen objektiv érték- és forgalmi viszonyainak alakuldsatdl fiigg, tehat nem az I. r.
alperes akaratan mulik.

Utalt arra is, hogy a Korm.r. 1 § (1) bekezdésének a) és b) pontjai a pénzintézet teljesitésére
vonatkoznak, igy azokat a zalogfedezet értékével kapcsolatos rendelkezések sem sértik.

Az itélettel szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben, amelyben elsddlegesen az
itélet megvaltoztatdsat €s a keresetének torténd helytadast, masodlagosan az itélet hatdlyon kiviil
helyezését kérte.

Allitotta, hogy az els6foku itélet indokolasa nem felel meg a polgéri perrendtartasrol szolo 1952. évi
II. tv. (rPp.) 221.§ (3) bekezdésének, mert formalis, az érvénytelenséget illetben csupan egy



mondatos, ¢és nem tartalmazza az érvénytelenségre vonatkoz¢é allitasainak tételes cafolatat
jogszabalyi hivatkozassal is aldtdmasztottan. Megitélése szerint az itélet hidnyos volta miatt az
itéletet feliilbirdlatra alkalmatlan.

Vitatta azt az itéleti megallapitast, hogy az rPtk. és a szerzddés tamadott rendelkezésének a szovege
egyezne.

Tovabbra is allitotta, hogy a szerzddési feltétel tisztességtelen a Korm. r. 1. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan, mert a kikotés tobb mds - a bank megitéléstdl fliggd - koriilményt is megjelol olyan
feltételként, amelyhez a zalogtargy helyreallitasa flizédik. Eldadta, hogy a szerzédés alapjan nem
tudhatd, hogy az I. r. alperes mi alapjan fogja a zalogtargy romlasat megallapitani, mikor, milyen
koriilmények kozt lesz koteles a zalogfedezetet kiegésziteni. Kérdésesnek itélte azt is, hogy az
allagromlast fliggetlen szakértd, vagy az 1. rendii alperes allapitja meg a tetszése szerinti
mérlegeléssel.

Arra is hivatkozott, hogy az rPtk. 261. § (2) bekezdése a zalogtargy allaga romlasanak esetét
szabalyozza, ezzel szemben a szerzddési kikotés a zalog romlasardl ir, amely magaban foglalja az
allagromlas mellett az egyéb ok folytan bekovetkezo érték-csokkenést is, ugyanakkor nem hatarozza
meg, hogy milyen egyéb ok folytan bekovetkezd értékcsokkenésrdl lehet szo, igy nem egyértelmii,
nem vildgos. Az rPtk. rendelkezéseivel ellentétben a fogyasztd kizardlag a fedezet kiegészitését
valaszthatja, a zalogtargy helyreallitasanak lehetdsége nem meriil fel, amely az rPtk. szabalyaihoz
képest hatranyosabb helyzetet eredményez. A zélogfedezet eredeti értékkel valod kiegészitésére
iranyul6 kotelezettség nem egyértelmii, mert nem allapithaté meg, hogy ez mar a zalogjoggal terhelt
dolgot érinti vagy jabb zalogtargy bevondasat, esetlegesen mas megoldast foglal magaban.

Az 1. 1. alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku itélet helybenhagyasat kérte.

A fellebbezés nem alapos.

Az rPp. 221. § (1) bekezdése szerint az itélet indokolasaban roviden eld kell adni a birdsag altal
megallapitott tényallast az arra vonatkoz6 bizonyitékok megjeldlésével, hivatkozni kell azokra a
jogszabalyokra, amelyeken a birosag itélete alapszik. Meg kell roviden emliteni azokat a
kortiilményeket, amelyeket a birdsag a bizonyitékok mérlegelésénél iranyadonak vett, végiil utalni
kell azokra az okokra, amelyek miatt a birdsag 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
Korm. r. rendelkezéseit idézve megfeleld részletességgel kifejtette a jogi allaspontjat a felperes altal
hivatkozott érvénytelenségi okkal kapcsolatban. Ezért az elsdfokt birosag itélete az rPp. 221. §-anak
megfelel.

Erre tekintettel az itélotabla az elsdfoku itéletet érdemben biralta feliil, és megéllapitotta, hogy az
elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, az érdemi dontése helytalld, de annak
indokolasat az itél6tabla az alabbiak szerint csak részben osztja.

A felperes megitélése szerint vizsgéalhatd a zadlogszerz6dés I1.7.1. pontjanak tisztességtelensége,
mert a kikotés szovege nem egyezik az rPtk. 261. § (2) bekezdésében foglaltakkal. Az I. r. alperes



azt allitotta, hogy a kikotés az rPtk. 525. §-aban foglaltaknak megfelel.

Az itélotabla ramutat arra, hogy a felek az rPtk. 269. §-a szerinti 6nallo zalogjogot alapitottak az
ingatlanon, és a tdmadott kikotés a zalogszerz0dés, és nem a kolcsonszerzédés része. Ezért a
kolcson felmondasara vonatkozo, az 1. r. alperes altal hivatkozott, az rPtk. 525. §-aban foglalt
szabaly a perben nem iranyado.

Az rPtk. 269. § (5) bekezdése a 269.§ (1)-(4) bekezdéseiben foglaltaktdl eltekintve az 6nallo
zalogjogra az rPtk. 251-268. §-ainak megfelelé alkalmazasat irja elé. igy 6nallo zalogjog esetén is
iranyado az rPtk. 261. § (2) bekezdése, amely szerint, ha a zalogtargy allaganak romlasa a kovetelés
kielégitését veszélyezteti, a jogosult kérheti a zalogtdrgy helyredllitasat, vagy a veszélyeztetés
mértékének megfeleld biztositék adasat. Ha a kotelezett a jogosult felhivasanak megfeleld hataridén
beliil nem tesz eleget, a jogosult kdzvetleniil a kielégitési jogat gyakorolhatja.

A felperes altal tdmadott kikotés azonban nem az rPtk. 261. §-a szerinti, a zdlogtargybodl valo
kozvetlen kielégitési jogot biztositja az alperesnek, hanem az 6nallo zalogszerz6dés felmondasanak
a jogat a fedezet értékének - allagromlds vagy egyéb ok miatti - csokkenése esetére, abban az
esetben, ha az addés vagy a zilogkotelezett nem Dbiztositja (helyreéllitdssal vagy
fedezetkiegészitéssel) a fedezet szerzodés szerinti értékét.

Ezért a perben azt kellett vizsgalnia a birdsagnak, hogy az 6nallé zalog felmondésara és a kielégitési
jog megnyiltdira vonatkozd rPtk-beli rendelkezéseknek megfelel-e a tamadott szerzodéses
rendelkezés.

Az rPtk. 269. § (2) bekezdése 6nallé zalogjog esetén a zalogjogbol vald kielégitésre specidlis
szabalyt ir el6. Barmelyik fél felmondasa alapjan megnyilik a zalogjogosult kielégitési joga. Ennek
hataridejét az rPtk. hat hoénapban allapitja meg, a felek azonban a szerz6désben ennél révidebb vagy
hosszabb felmondasi idoben is megallapodhatnak. Ezért a felmondas jogénak szabalyozasa és - a
jogszabalyban meghatdrozotthoz képest sziikitésként - felmondasi okokhoz kotése megfelel a
jogszabaly céljanak.

Az itélotabla ramutat arra is, hogy az 6nallo zalogjog esetén ugyancsak iranyadé rPtk. 261. § (1)
bekezdése alapjan jelzalogjog esetén a zalogtargy a zalogkotelezett birtokaban marad, aki jogosult a
dolog rendeltetésszerli hasznalatara, hasznositasara, koteles azonban annak ¢&pségét, értékét
megorizni.

A zalogszerzodés I1.7.1. pontja e rendelkezéssel Gsszefiiggésben ir el kotelezettséget a fedezet
kiegészitésére a zalogkdtelezettnek, és biztosit ennek elmulasztasa esetére felmondasi jogot az I. r.
alperesnek.

A kikotés nem fogalmaz meg a fenti jogszabalyi rendelkezéshez képest tobb, mas olyan koriilményt,
amely esetén sziikséges a biztositék kiegészitése. A szerz6dés a jogszaballyal egyezden csak a
zélogtargyban bekovetkezett értékcsokkenést jeldli meg ilyen koriilményként.

Az rPtk. szerzddéskotéskor hatalyos 209. § (5) bekezdése szerint nem mindsiilhet tisztességtelennek
a szerzddési feltétel, ha azt jogszabaly allapitja meg, vagy jogszabaly eldirasdnak megfelelden
hatarozzak meg.

Az egyezésnek nem szo szerintinek kell lennie, azt a tartalmat tekintve kell vizsgalni (Kuria
Pfv.V1.20.476/2017/9). A zéalogkdtelezett allag és értékmegorzési kotelezettségére, a zalogjogosult
fedezetkiegészitési és felmondasi jogara vonatkoz6 szabalyok tartalmat vizsgalva megallapithato,



hogy a kikotés a tartalmat és a céljat tekintve megfelel az rPtk. idézett rendelkezéseinek, a
jogszabaly eldirasaival és céljaval dsszhangban all, ezért az rPtk. 209. § (5) bekezdése alapjan nem
mindsiilhet tisztességtelennek.

Mindezek alapjan az itélotabla az els6foku birdsag itéletét az rPp. 253. § (2) bekezdése alapjan az
indokolas fenti kiegészitésével és modositasaval helybenhagyta.

Tekintettel arra, hogy a felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, az rPp. 239. §-a szerint
alkalmazando 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a felperest az alperes masodfoku perkoltségének
a megfizetésére. Az ligyvédi munkadij 6sszegét a 32/2003. (VII.22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése
alapjan allapitotta meg, figyelemmel arra, hogy az I. r. alperes jogi képviseldje a targyaldson nem
jelent meg, de irasban ellenkérelmet terjesztett elo.

A felperes koteles tovabba az illetékfeljegyzési joga folytan feljegyzett, az illetékekrdl sz616 1990.
évi XCIIL. tv. (Itv.) 39. § (3) bekezdésének c) pontja és 46. § (1) bekezdése alapjan szamitott
48.000,-Ft fellebbezési eljarasi illeték megfizetésére is.

Gy0r, 2018. 4prilis 5.

Dr. Havasiné dr. Orban Maria sk. Dr. Molnar Andrea sk. Dr. Vass Maria sk.
a tanacs elnoke eléado bird biro
A kiadmany hitelétl:

kiad6



