Févarosi [tél6tabla
10.Gf.40.321/2017/3-11.

A Févarosi [tél6tabla a Dr. ... Ugyvédi Iroda (fél cime 2, iigyintéz4: dr. ... iigyvéd) altal képviselt
felperes nevefelperesnek a ... Ugyvédi Iroda altal képviselt ... alperes ellen szerz8dés részleges
érvénytelenségének a megallapitasa irant inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2017. marcius 23.
napjan kelt 12.G.41.739/2016/14. szamu itélete ellen a felperes altal 15. sorszamon benyujtott
fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birosag itéletét helybenhagyja;

kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 10.000 (Tizezer) forint + afa
masodfoku perkoltséget;

megallapitja, hogy a felperes szemelyes koltségmentessége folytan le nem rott 48.000
(Negyvennyolcezer) forint jogorvoslati illetéket a Magyar Allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elséfoku birdsag itéletével az ados és egyben zalogkotelezett felperes keresetét — melyben a Dr.
kozjegyzo altal ... szamon kozjegyzOi okiratba foglalt deviza alapu jelzaloghitel
kolcsonszerzodés biztositasara az alperessel mint zalogjogosulttal kotott jelzadlogszerzodés 1V.1.
pontja vitatott rendelkezése tisztességtelenség miatti semmissége, tovabba annak megéllapitasat
kérte, hogy az nem jelent kotelezettséget a felekre nézve — elutasitotta és kotelezte, hogy 15 nap
alatt fizessen meg az alperesnek 38.100 forint perkdltséget; megallapitotta, hogy a le nem rott
36.000 forint eljarasi illetéket az allam viseli.
A TV.1. pont vitatott rendelkezése — ,,Ha a zalog romlésa (akar a zalogtargy allagromlésa, akar egyéb
ok folytan a zalogfedezet értékének csokkenése) a zalogbol vald kielégitést veszélyezteti, a
Zalogjogosult felhivasara a Zalogkotelezettek a felhivasban megszabott hatdridd alatt kotelesek a
zélogfedezetet az eredeti értékére kiegésziteni. Amennyiben a Zalogkotelezettek a fenti felhivas
ellenére a Zalogjogosult altal megszabott megfeleld hatarid6 alatt a fedezetet az eredeti értékére
nem egészitik ki, a Zalogjogosult a zalogjoggal biztositott kovetelés lejarta hianyaban is
gyakorolhatja az e zalogszerz6dés alapjan 6t megilletd kielégitési jogot.” — tisztességtelenségét, az
elséfoku birdsag az 1959. évi IV. térvény (Ptk.) 209. § (1) és (4) bekezdése, 209/A. § (2) bekezdése,



valamint a 18/1999. (II. 5.) Korm. rendelet (Rendelet) 1. § (1) bekezdés a) és b), valamint 2. § f)
pontjara torténd felperesi hivatkozas alapjan vizsgalta. Megallapitotta, hogy a szerz6dé felek kozott
fogyasztoi szerzodésnek mindsiilo deviza alapti kolcsonszerzodés jott 1étre, melynek biztositasara
kotott jelzalogszerzédés a jarulékos jellege folytan ugyancsak fogyasztdi szerzddés, az ezzel
kapcsolatos kereseti kérelemre azonban a 2014. évi XL. torvény 37. § (1) bekezdése szerinti
marasztalasi kereseti kérelem eldterjesztési kotelezettség nem vonatkozik. Rogzitette, hogy a vitatott
rendelkezés altalanos szerzddési feltételnek, illetdleg egyedileg meg nem targyaltnak mindsiil, igy a
tisztességtelensége a keresetben hivatkozott Ptk. 209. § (1) és (4) bekezdése, valamint a Ptk. 209/A.
§ (2) bekezdése alkalmazasaval volt vizsgalando. A Rendelet 1. § (1) bekezdés a) és b) pontjaira
torténd felperesi hivatkozast az elsdfoku birésag nem osztotta. Kifejtette, hogy a keresettel timadott
szerzOdéses rendelkezés nem biztosit értelmezési lehetdséget — a zalogbol vald kielégités veszélye
fennalltdnak megitélése egyuttal nem jelenti a szerzddés értelmezésének a lehetdségét, csupan az
vizsgalhato, hogy annak megfogalmazéasa egyértelmii-e — tovabba nincs felhatalmazas a kielégitési
jog feltételei fennalltanak megallapitdsara, a meglévd szerzodéses biztositék elégtelensége
szerzOdésszegésként sem értelmezhetd. Amennyiben a fedezetként szolgalo zalogtargy allagromléasa
kovetkezik be, vagy a kolcsontartozas a futamidd soran jelentdsen megnovekedik, az nem feltételezi
automatikusan az adds szerzddésellenes eljarasat.

Nem osztotta az elséfokt birésag a Rendelet 2. § f) pontja szerinti esetkor fennalltara vonatkozo
érvelést sem, mivel a kovetelés 6sszegéhez képest a fedezet értéke, illetdleg ennek meghatarozasa
nem a hitelezd egyoldalu dontése. A szerzddés IV.3. pontjdban is hivatkozott 12/2003. (I. 30.)
Korm. rendelet 2. § (1) és (5) bekezdése, valamint 10. § (1) és (2) bekezdése felhivasaval kifejtette,
hogy a zalogjogosultat a zalogtargy értékesitése esetére tajékoztatasi kotelezettség, az értékesitést
kovetden pedig irasbeli elszamolas elkészitésének a kotelezettsége terheli, mellyel kapcsolatosan az
ados, illetve az érdekelt kifogassal élhet. A 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet szerint az értékbecslés
rendje meghatarozott, az ingatlan értékének a becslése ellendrizheté modon, nem egyoldaltian a
hitelez6 altal torténik. Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a Ptk. 261. § (2) bekezdése alapjan, a
hitelez6 javara biztositott jogosultsagot a szerzddés vitatott rendelkezése megfelelden és érthetéen
megfogalmazva részletezi. A Ptk. 209. § (2) bekezdése értelmében a tisztességtelenség vizsgalata
esetén figyelembe kell venni a szerzddéskotéskor fenndlld minden olyan koriilményt, amely a
jogviszony létrejottére vezetett, a kikotott szolgaltatas természetét, az érintett feltételnek a szerzddés
mas feltételeivel vagy mas szerzodésekkel valo kapcsolatat. Erre tekintettel figyelembe kell venni,
hogy a kielégitési jog megnyilta esetén az értékmeghatirozas sziikségszerii, a biztositéki érték
elégségessége a bank iizleti érdeke, az ezekre vonatkozo technikai szabalyok felallitasa
elengedhetetlen, a bank jogos érdekében allo kielégités meghiusulasat eredményezné az olyan
tartalmu szabalyozas, ahol az értékbecsld kijelolésének joga vagy a fedezetként szolgéald ingatlan
értekének megbecslése az adost illetné. A kikotott szolgdltatds természetére is figyelemmel a
fedezetiil szolgalo érték becslésére vonatkozo szabalyozas tisztességtelensége tehat nem allapithato
meg.

Kifejtette az elsdfokti birdsag, hogy a biztositék elégtelenségét eredményezi, igy a fedezet
kiegészitésének kotelezettségére vonatkozo jogos igényt von maga utdn mindazon helyzet, amikor a
zélogtargy allaga romlik, illetve amikor a kovetelés értéke né meg az eredeti fedezet értékéhez
képest. A vitatott szerzOdéses szabalyozas biztositja, hogy a hitelezd kizarolag akkor élhet a fedezet
kiegészités kovetelésére vonatkozo jogaval, illetve ennek hidnydban a kielégitési jogaval, ha a
fiiggetlen értékbecsld altal megbecsiilt zalogérték a tovabbiakban nem biztositja a kovetelés
megtériilését. A kolesondsszeg fedezetének megléte a hitelezd oldalan olyan jogos igény, amelynek
biztositasa érdekében a Ptk. 261. §-dban rogzitett diszpozitiv szabalyoktdl eltéréen rendelkezhet
akként a szerzddés, hogy a zalogkotelezett a zalogtargyon tulmenden is feleldsséget vallal egyéb
fedezet jelzalog formdajaban torténd biztositasa altal, ezen kikotés a szerzddés céljara tekintettel nem
mindsiilhet tisztességtelennek. A szerz6dés azon megfogalmazasa, mely szerint a zdlog romlasa,



nem pedig a zalogtargy allagromlasa dnmagaban eredményezi a fedezet kiegészitési kotelezettséget
tisztességtelennek nem mindsiilhet, mert a szerz6dés szovegében a zarodjellel meghatarozott
értelmezés szerint a zadlog romlasa mind a zalogtargy allagromlasat, mind a fedezet érté¢kének egyéb
moédon vald csokkenését jelenti. Az ,.egyéb ok folytan a zélogfedezet értékének csokkenése”
megfogalmazas nem igényel tovabbi részletezést, a kielégités veszélyeztetésének a fennallta —
barmely okbdl is kdvetkezik be — megalapozza a fedezet kiegészitésének sziikségességét, illetve a
kielégités veszélyeztetettségének, mint koriilménynek a fennallta a tartozas Osszegének ¢€s a
zalogtargy értékének az Osszevetésével allapithatd meg. A szerz6désbol eredd jogok ¢és
kotelezettségek egyensulya felbomlasa hianyaban az els6fokt birosag a kereset alaptalansagara vont
le kovetkeztetést, kifejtve azt is, hogy a jogkovetkezmény korében eléadott tovabbi kereseti kérelem
az érvénytelenség megallapithatosaga esetén sem foghatna helyt, az érvénytelen rendelkezés
ugyanis nem alkalmas jogok és kotelezettségek kivaltasara, ennek kiillon megallapitasa a felperes
jogainak alperestdl valo megovasa érdekében sziikségtelen lenne.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el fellebbezést, melyben elsddlegesen a megvaltoztatasat, a
keresetének torténd helyt adast, masodlagosan a Pp. 252. § (2) bekezdése, harmadlagosan a Pp. 252.
§ (3) bekezdése alapjan torténd hatdlyon kiviil helyezést kért. A Fovarosi [télotabla
14.Gf.40.367/2016/5/11. szamu itéletére utalassal allitotta, hogy a keresettel vitatott szerzédéses
rendelkezés tulterjeszkedik a Ptk. 261. § (2) bekezdésében rogzitett diszpozitiv szabalyozason. A
hivatkozott masodfok itélet indokolasa is kiemeli, hogy a szerzdédéses kikotés a zalog romléasarol ir,
amely magaban foglalja az allagromlas mellett az egyéb ok folytan bekovetkezo értékcsokkenést is,
utobbit viszont a Ptk. 261. § (2) bekezdése nem ismeri. A szerz6dés nem hatdrozza meg, hogy
milyen egyéb ok folytdn bekovetkezd értékcsokkenésrol lehet szo, e korben nem egyértelmi, nem
vilagos, igy az alperes van abban a helyzetben, hogy ezen szerzddéses rendelkezésre utaldssal
valasztasa szerint barmit megjelolhet az értékcsokkenés okaként. A Ptk. szerint, amennyiben a
zalogtargy allaganak romlasa a kovetelés kielégitését veszélyezteti, a jogosult kérheti a zélogtargy
helyreallitasat, vagy a veszélyeztetés mértékének megfeleld biztositék adasat. A kifogasolt
rendelkezés szerint azonban a fogyaszt6 a fedezet kiegészitésére koteles, a helyredllitas lehetdsége
fel sem meriil, amely a Ptk. szabalyozasahoz képest hatranyosabb helyzetet eredményez a szamara.
A Ptk.-ban mind a helyreéllitds, mind a veszélyeztetés mértékének megfeleld biztositék adasa
egyértelmi rendelkezés, a zalogfedezet eredeti értékére vald kiegészitésére iranyuld kotelezettség
viszont nem az, mert nem allapithatdé meg, hogy az mar a zalogjoggal terhelt dolgot érinti, vagy
Ujabb zalogtargy bevonasat, esetlegesen mas megoldast foglal magaban. Tovabbi eltérés, hogy a Ptk.
rendelkezései szerint a kielégitési jog akkor nyilik meg, ha a zalogtargy helyreallitasara, a biztositék
adasara vonatkozo kotelezettségének a zalogkotelezett megfeleld hataridon beliil nem tesz eleget, a
szerzddés szerint viszont akkor, ha nem egésziti ki a fedezetet az eredeti értékre. Nincs jelentOsége,
hogy az alperest terheli a bizonyitas, a tisztességtelenség korében relevancidja annak van, hogy a
szerzddéses feltétel érvényessége esetén elegendd barmely altala megjeldlt ,,egyéb ok™ fennallasat
bizonyitani. Tekintve, hogy az alperes tobblet tartalommal egészitette ki a Ptk. 261. § (2) bekezdése
szerinti szabalyozast az ,,akéar egyéb mas ok™ kifejezéssel, és az egyéb okok a felperes szaméra nem
egyértelmiieck, nem vilagosak, a tisztességtelenség megallapitasanak lett volna helye. Tovabbi
eltérésként allitotta, hogy a kifogéasolt rendelkezés a zalog romldsat nevesiti, ez azonban nem azonos
a zéalogtargy romlasaval, igy tobblet tartalma a Ptk. 261. § (2) bekezdésében ¢és a Ptk. 260. § (2)
bekezdésében foglaltakhoz képest. A fentieken tilmenden a jelzdlogjog 1ényegi tartalma a dologi
jogi kotelezettség, a zalogtarggyal €s nem annak hitelbiztositéki értékével torténd helytallas. Ezen
kotelezettség magaban foglalja a zalogtargy allagdnak megovasat, utobbi kovetkezik a Ptk. 260. §
(2) bekezdésébol, mely szerint a zéalogtargy tulajdonosnak felréhatdo elpusztuldsa vagy
értékcsokkenése esetére jogositja fel a zalogjogosultat uj zalogtargy vagy az értékcsokkenésnek
megfeleld tovabbi fedezet kovetelésére. Ebbol, valamint a Ptk. 261. § (2) bekezdésében foglaltakbol



kovetkezOen a zalogkdtelezett a zalogtargy neki fel nem rohatd értékcsokkenése esetén potfedezet
nyUjtasara, biztositék adasara nem koteles. Az ingatlan piaci folyamatoknak kitett valtozo értékii
vagyontargy, a hitelez0 a szerzddéskotéskor allapitja meg a fedezetként szolgaldé ingatlan
hitelbiztositéki értékét és mérlegeli, hogy azt dologi biztositékként elfogadja-e. A hitelbiztositéki
érték szerzodéskotést kovetd, a szerzodo feleken kiviil alld okbol bekovetkezo fel nem rohatd
valtozasa a hitelez6 kockazata, a deviza kolcsonszerz6dés természetébdl adoddoan az adodssal
szemben nem tisztességtelen annak kikotése, hogy a szerzddés teljes futamidejére biztositsa az
arfolyamvaltozasok fliggvényében akar jelentdsen valtozé mértékli kovetelés dologi biztositékat, a
dologi kotelezettel szemben az ennek megfeleld kikotés a torvény lényeges diszpozitiv szabalyaival
ellentétes, a zalogjog jogintézményének célja megkeriilését szolgalja, a johiszemiiség és tisztesség
kovetelményeinek megsértésével egyoldalian ¢és indokolatlanul a zéalogkdtelezett hatranyat
eredményezi. Ebbdl kovetkezden tisztességtelen, igy semmis a jelzalogszerzodés azon kikotése,
mely szerint, ha az allagromlasan kiviili egyéb ok miatt a zalogfedezet értéke a kielégitést
veszélyeztetdé mértékben csokken, a hitelezd a zalogfedezet kiegészitését kovetelheti, és ennek
elmaradasa esetén kielégitési joga megnyilik.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte helyes indokai
alapjan. Allaspontja szerint a jogvita elbiralasa szempontjibél annak van jelentdsége, hogy a
bankkal szemben kozjogi elvaras a kolcson fedezetérdl torténd gondoskodas, az, hogy a jelzdlog a
futamido teljes tartama alatt alkalmas legyen funkcidja betoltésére. Amennyiben a zalog veszit az
értékébol, akkor a fedezet értékét ki kell egésziteni ahhoz, hogy az eredeti szerepét betdltse, ha a
zalogjogosult allitdsa szerint a zalogtargy veszitett az értékébdl és ezt igazolja, alappal kérheti a
zélogkotelezettol a szerzodéskotéskori helyzet megteremtését. Téves az a fellebbezési érvelés,
amely a zalog ¢s a zalogtargy haszndalata kozott kiillonbséget tesz és atharithatatlannak mindsiti az
értékvaltozasban bekovetkezd kockazatot, tovabba, figyelemmel arra, hogy a kikotott rendelkezés
vilagos, a keresetben allitott tisztességtelenség nem allapithato meg.

A felperes fellebbezése nem megalapozott.

Az els6fokl birdsag eljardsjogi szabalyt meg nem sértve — a Pp. 252. § (2) és (3) bekezdései
alkalmazasara alapot ad6 koriilmény ugyanis nem allt fenn, a hatalyon kiviil helyezés iranti kérelem
egyébként konkrét ok megjeldlése nélkiil keriilt a felperes részérdl eldterjesztésre — meghozott
itéletében a tényallast a jogvita elbiralasahoz sziikséges mértékben feltarta és helytallé az abbol a
kereset alaptalansagara levont jogi kovetkeztetése is, ugyanakkor a Févarosi {tél6tabla a hatarozat
jogi indokolasat a fellebbezésben foglaltakra is figyelemmel az aldbbiak szerint sziikségesnek
tartotta modositani.

A perbeli jelzalogszerz6dés megkdtésekor hatdlyos Ptk. 209. § (5) bekezdése értelmében az
altalanos szerzddési feltétel, illetve fogyasztoi szerzodésben egyedileg meg nem targyalt szerzodési
feltétel tisztességtelensége kizart, ha azt jogszabaly allapitja meg vagy jogszabaly el6irdsainak
megfelelden hatdrozzak meg. Ebbol kdvetkezden elsddlegesen azt kell vizsgalni, hogy fennall-e
ezen korlatozas, azaz a keresettel vitatott rendelkezés kogens vagy diszpozitiv jogi szabalyozasnak
megfeleltetheto-e €s csak ennek nemleges eredménye esetén lehet attérni annak tisztazasara, hogy a
jelzélogszerzédés IV.1. pontja a Ptk. 209. § (3) bekezdése szerinti kiilon jogszabalynak mindsiild
Rendelet 1. § (1) bekezdés a) és b) pontja szerinti un. ,,fekete listas”, illetve 2. § ) pontja szerinti Un.
»szirke listas” tényallast megvaldsitja-e.

A Févarosi [télétabla allaspontja szerint a jelzalogszerzédés IV.1. pontja keresettel vitatott
rendelkezése és a Ptk. 261. § (2) bekezdése kozotti tartalmi megfelelés folytan a Ptk. 209. § (5)



bekezdése értelmében a tisztességtelenség megallapitdsa alappal nem kérhetd, a kereset
elutasitdsanak ezen okbol van helye.

A Ptk. 261. § (1) és (2) bekezdése — 0sszhangban azzal, hogy a zalogkotelezettet terheld dologi jogi
kotelezettség a zalogtarggyal vald helytallasi kotelezettség — jelzalogjog esetén a zalogtargy
épségének a megdrzését irja eld, és arra az esetre, ha a zadlogtargy allaganak romldsa a kovetelés
kielégitését veszélyezteti, a zalogjogosultat feljogositja, hogy megfeleld hatarido biztositasa mellett
a zalogtargy helyreallitasat vagy a veszélyeztetés mértékének megfeleld biztositék adasat kovetelje,
melyek teljesitésének az elmaradasa a kielégitési joga megnyiltat eredményezi.

Helytélloan hivatkozott az alperes a fellebbezési ellenkérelmében arra, hogy a hitelintézet részérdl
torténd  kolcsonnyujtas kockazatvallaldas, a prudens miikddés kozérdekli kovetelményébol
kovetkezden elvards, hogy a hitel kihelyezését megel6zéen meg kell gy6zddni a sziikséges
fedezetek, biztositékok meglétérdl, valos értékérdl, érvényesithetdségérdl és mindezt a szerzodés
tartama alatt végig figyelemmel kell kisérni.

A jelzalogszerzédés IV.1. pontjanak vitatott rendelkezése a Ptk. 261. § (2) bekezdése szerinti
fedezetfenntartasi szabalynak az ,.egyéb ok” feltiintetése miatt nem szdvegazonos, de lényeges
tartalmat tekintve azzal teljes egészében 6sszhangban 4ll6 atiiltetése, mert egyfeldl tartalmazza azt a
megszoritast, hogy az értékcsokkenésnek a kovetelés kielégitését kell veszélyeztetnie, masfeldl
kizarolag a fedezetként szolgaldé zalogban bekovetkezO romlas — mely alatt a dologi jogi
kotelezettség folytan a biztositékként felajanlott és elfogadott dolog, azaz a zalogtargy romlasa,
utobbi alatt pedig a zalogtargy mint dolog fizikai épségét érintd negativ valtozas értendd — miatti
értekesokkenés esetén iranyadd. A vitatott feltétel azzal, hogy a zalogromlds zardjelbe tett
eredményezi, hogy barmely, a fizikai épséget érintd negativ valtozason kiviili okbol bekodvetkezd
értékcsokkenés a zalogjogosult részérdl fedezet fenntartasi intézkedés kovetelését alapozhatja meg a
zalogkotelezettel szemben, a fellebbezésben foglaltaktol eltéréen ugyanis nem oleli fel a
zélogkotelezettnek fel nem rohatd értékcsokkenés esetét, és a jelentéstartalmabol kovetkezden
nyilvanvaloan azt sem, ha a hitelbiztositék alkalmassaga a kdlcsontartozas novekedése miatt valik
kétségessé.

A Ptk. 261. § (2) bekezdésében szerepld allagromlas mellett az ,,egyéb ok™ feltiintetése tehat nem
értekelhetd a Ptk. diszpozitiv rendelkezéseitél vald 1ényeges eltérésnek, a szabalyozasbeli
megfelelés szempontjabol ugyanis annak van dontd jelentdsége, hogy a szerzédési feltétel a
zélogtargy értékének a kovetelés kielégitését veszélyeztetd mértékii és kifejezetten a zalogtargy
romldsa miatt bekovetkezd csokkenése esetére a jogszabalyi eldirdsokkal azonos tartalmu
rendelkezést tartalmaz.

Mindebbdl  kovetkezden a  jelzalogszerzoédés IV.1. pontjanak  vitatott rendelkezése
tisztességtelensége a Ptk. 209. § (5) bekezdése szerint kizart, ezért sziikségteleniil tért at az els6fok
birosdg mind az ab ovo tisztességtelenség, mind a mérlegelést igényld tisztességtelenségi ok
fennalltdnak a vizsgalatara, ezért a hatarozat indokolasabol az e korben kifejtetteket a FOvarosi
[té16tabla melldzi.

Tekintettel arra, hogy a fellebbezésben eldadottak eltérd tényallas megallapitasara, illetve érdemben
eltérd jogi kovetkeztetés levondsara nem adtak alapot, a Fovarosi [télétabla az elséfoku birdsag
itéletét — a fentiekben részletezettek szerint modositott indokolassal — a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Févarosi [tél6tabla a Pp. 239. §-a szerint
alkalmazando Pp. 78. §(1) bekezdése alapjan kotelezte alperes masodfoktt perkoltsége



megfizetésére, mely a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (3) bekezdése alapjan mérlegeléssel
meghatarozott 10.000 forint + afa 6sszegi jogi képviseleti munkadijbol all, tovabba a 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése ¢és 14. §-a alapjan hatarozott a felperes személyes
koltségmentessége folytan meg nem tériilé 48.000 forint jogorvoslati illeték Magyar Allam altali
viselésérol.

Budapest, 2018. januar 9.

. Kurucz Zsuzsanna s.k. a

tanacs elndke

Levek Istvanné dr. s.k. eload6 . Felker Laszlo s.k. bird
biro



