Févarosi [tél6tabla
20.Gf.40.200/2018/4.

A Févarosi tél6tabla a ... Ugyvédi Iroda (cim, Gigyintézé: ... tigyvéd) altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek a ... Ugyvédi Iroda (cim; iigyintéz: ... igyvéd) altal képviselt alperes
neve (L. r. alperes cime) 1. rendi, II. rendii alperes neve (II. rendi alperes cime) II. rendil
alperessel szemben - szerzddés részleges érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a
Budapest Kornyéki Torvényszék 2018. januar 18. napjan kelt 7.G.40.239/2017/13. szam itéletével
szemben a felperes altal eldterjesztett fellebbezés folytan indult méasodfoku eljarasban - targyalason
kiviil - meghozta az alabbi

itéletet:

Az itélétabla az els6foku itéletet részben megvaltoztatja, és megallapitja, hogy a felek kozott 2007.
junius 21. napjan kotott "onalldo zéalogjogot alapitd" elnevezésii szerzdédés 13. pontja azon
rendelkezése, amely szerint: "A zalogjogosult, illetdleg a zalogkotelezettek felmondassal akkor
¢lhetnek, ha a zalogtargyak romlédsa (akar a zalogtargy allagromlasa, akar egyéb ok miatt a
zalogfedezet értékének csokkenése) olyan mértékil, hogy az a biztositott kovetelésnek a zalogbol
valo kielégitését veszélyezteti, ¢és a zalogkotelezettek a zalogjogosult felhivasa ellenére a
zalogjogosult altal megszabott megfeleld hataridé alatt a zalogfedezetet a sziikséges értékig nem
egésziti ki." érvénytelen,

mell6zi az els6foku perkoltség és illeték viselésére vonatkozd rendelkezését, és kotelezi az 1. rendi
alperest, hogy 36.000 (harminchatezer) forint elséfoku eljarasi illetéket ¢és 48.000
(negyvennyolcezer) forint fellebbezési illetéket a Magyar Allamnak kiilon felhivasara 15 napon
beliil fizessen meg.

Megallapitja, hogy a tovabbi 36.000 (harminchatezer) forint eljarasi ¢s 48.000 (negyvennyolcezer)
forint fellebbezési illetéket a felperes személyes koltségmentessége folytan a Magyar Allam viseli,
tovabba hogy a felek egyebekben a sajat koltségeiket maguk viselik.

Az itélet ellen tovabbi fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a kozte és az I., valamint II. rendl alperes
kozott 2007. janius 21. napjan megkotott zalogszerzodés 13. és 14. pontja tisztességtelen és emiatt
semmis. Keresete jogalapjaként az 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 209/A. § (2) bekezdését és a
18/1999.(11.5.) Korm. rendelet ( tovabbiakban: Kormanyrendelet)1. § a) és b) pontjait jeldlte.

Az . rendl alperes a kereset elutasitasat kérte.



A II. rendi alperes a perben érdemi nyilatkozatot nem tett.

Az elséfoku birdsag az itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest az 1. rendi alperes
részére 38.100 forint perkoltség megfizetésére, megallapitotta, hogy az eljarési illetéket a Magyar
Allam viseli.

Hatdrozata indokoldsaban tényként rogzitette, hogy a felperes mint készfizetd kezes ¢és
zélogkotelezett, valamint a II. rendii alperes, mint zalogkdtelezett és az 1. rendt alperes, mint
zalogjogosult kozott 2007. junius 21. napjan a kozottik létrejott lakdsvasarlasi kolesonszerzodés
alapjan biztositékul 6nallo zalogjogot alapitod szerzodés elnevezéssel jelzalogszerzdédés megkotésére
keriilt sor, amellyel a felek jelzalogjogot alapitottak a felperes és a II. rendi alperes 1/2-1/2 tulajdoni
hanyadat képezd .... szam alatti ingatlanra.

Jogi indokolasa szerint a keresettel tdmadott szerzddéses rendelkezések tekintetében az 1. rendii
alperes nem vitatta, hogy egyedileg meg nem targyalt szerzddési feltételnek mindsiilnek, ezért azok
tisztességtelensége vizsgalhato volt. Ugy foglalt allast, hogy a jelzalogszerzédés 13. pontja a régi
Ptk. 260. ¢és 261. §-okban foglaltaknak megfelel, ezért a szerzodési pont tisztességtelensége nem
vizsgalhato a régi Ptk. 209. § (6) bekezdése alapjan. Amennyiben vizsgalhato lenne a szovegezése,
abban az esetben is vilagos és érthetd.

Kiemelte, hogy a régi Ptk. 525. § diszpozitiv szabdly, amelytdl a felek egyez6 akarattal eltérhetnek,
azt a felek kozott 1étrejott szerzodés tolti meg konkrét tartalommal, az a rendelkezés, amely lehetéve
teszi azt, hogy a zalogkotelezett a biztositék kiegészitésének nem tesz eleget és emiatt azonnali
hatalyt felmondéas eszkdzével €l, a régi Ptk. 525. §-abol kovetkezik.

A szerzOdés 14. pontja vizsgalata soran a régi Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdésének idézésével arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy az lehetéséget biztosit a jogosultnak a zalogtargy birdsagi végrehajtas
mell6zésével torténd értékesitésre. A szerzodés tartalmazza a legalacsonyabb eladédsi ar
szamitdsanak modjat, illetve a szerzddésben rogzitésre keriilt a zalogjogosult kielégitési joganak
megnyiltatoél szamitott hatarido is. A feltétel rogzit, hogy az ingatlanok eladési ara a kijelolt két
értékbecsld cég értékbecslésében meghatarozott likvidacios érték szamtani fogalmanak 90%-anal
nem lehet alacsonyabb. A szerzddési rendelkezés az értékbecsld cég kivalasztasa korében mind a
felperes, mind az alperesek szamdara ugyanazokat a jogokat biztositja. Kiemelte, hogy az értékbecsld
altal elkészitett értékbecslés vitatasara az 1. rendl alperesnek sincs jogositvanya, tehat a szerzodés
ezen rendelkezése nem bontja meg a szerz6désbol fakadd jogok ¢€s kotelezettségek egyensulyat a
felperes mint fogyaszté hatranyara. Az a koriilményt, hogy az ingatlan eladasi ara két egymastol
fiiggetlen értékbecslo altal elkészitett értékbecslésbdl kertil kialakitdsra, megfeleld garanciat nyujt
az . rendi alperessel szerz6dok szamara.

Az itélettel szemben a felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben elsédlegesen az elséfoku itélet
kereseti kérelme szerinti megvaltoztatdsat, masodlagosan pedig az elséfoku itélet hatalyon kiviil
helyezését és az els6foku birosdgnak a per Ujabb targyaldsra €s Gjabb hatarozat hozatalra torténd
utasitasat kérte.

Eldadta, hogy az els6fokt birosag figyelmen kiviil hagyta a régi Ptk. 209/A. § (2) bekezdésében a
Kormanyrendelet 1. § a) és b) pontjdban, tovabba a régi Ptk. 261. § (2) bekezdésében foglaltakat,
tovabba nem tett eleget a Pp. 221. § (3) bekezdésében foglalt indokolasi kotelezettségének és nem
megfelelden alkalmazta a Kormanyrendelet 1. § j) és b) pontjaiban irtakat.

A zélogszerz0dés 13. pontja korében lényegében megismételte az els6foku eljarasban kifejtett
érveit, utalt arra, hogy a szerzédéses rendelkezés nem azonos a régi Ptk. 261. § (2) bekezdésében
irtakkal, erre tekintettel is a rendelkezés tisztességtelensége vizsgalhatd, ezentul vizsgalhato a



93/13/EGK iranyelv 5. cikkében foglaltak alapjan is. Mivel a fedezet elfogadasi okok rejtve
maradtak, ezért a szerzddési feltétel tisztességtelen. A bank dnkényes értelmezésére van bizva, hogy
mit fogad el fedezetként, ezért a Kormanyrendelet 1. § a) €s b) pontjaba is iitkozik a szerzodéses
rendelkezés.

A zalogszerzddés 14. pontja korében szintén az els6foku eljarasban eldadott érveit ismételte,
kiemelte, hogy az addsnak semmilyen beleszdldsa nincs a szakértdi lista Osszedllitasaba és a
szakvéleményben foglaltakat a bankkal ellentétben gyakorlatilag az addés nem vitathatja, azt el kell
fogadnia. Ezen tal hivatkozott arra, hogy a kereseti kérelmében a valasztott birésagi kikotést
szabalyozd 19. tisztességtelenségének a megallapitasat is kérte, amelyrdl az elséfokt birdsag nem
hatarozott.

Az 1. rendl alperes érdemi ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és a felperes
perkdltségben valé marasztalasat kérte. Kiemelte, hogy az els6foku eljaras soran eldadott érveit
fenntartja, allitotta, hogy a felperesnek téves az allasfoglaldsa abban, hogy a zalogkotelezett
kizardlag az allagromlas miatti értékcsokkenés esetén kotelezhetd, hiszen a régi Ptk. 260. § (2)
bekezdésében a tulajdonos - aki a zalogkotelezett - nemcsak a zalogtargy allagromlasa esetére,
hanem annak értékcsokkenése esetére akként rendelkezik, hogy a jogosult U zalogtargyat vagy az
értekesokkenésnek megfeleld tovabbi fedezetet kovetelhet. Ebbdl kovetkezden a zalogkotelezett 1)
zéalogtargy nyujtasat, illetve az értékcsokkenéssel megegyezd megfeleld tovabbi fedezetet kdvetelhet
a zalogkotelezettdl, Lényegesnek tartotta, hogy a fedezet értékének valtozasa, amely a fedezet
eredeti értékére torténd kiegészitését megalapozhatja, objektive vizsgalhatd. Akkor terheli a
felperest a kiegészités kotelezettsége, ha 6t felszolitotta. Kizartnak tartotta a Korméanyrendelet 1. §
b) pontjanak és ez alapjan a régi Ptk. 209. § 1. €s 209/A. § (2) bekezdésének az alkalmazasat. Utalt a
Févarosi [télétabla 18.Pf.21.334/2016/8. szamu, a 9.Pf20.473/2017/4/4-11. sorszdmu, a
10.Gf.40.109/2017/5-11. sorszamu ¢és a 4.Pf.21.065/2017/4. szamu itéleteire, ezen tul a Szegedi
[tél5tabla és a Pécsi {télétabla hasonlé kérdéskorben hozott itéleteire.

A 1I. rendti alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.

Az itélotabla az itélet elleni fellebbezést az 1952. évi II1. torvény (régi Pp.) 256/A. § (1) bekezdés f)
pontja alapjan targyalason kiviil biralta el.

Az elsoéfoku itéletnek jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt az itélétabla teljes
terjedelmében vizsgalta felil.

A felperes fellebbezése részben megalapozott.

A felperes masodlagos fellebbezési kérelme az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére is iranyult.
Az itélotabla elsddlegesen ezt az inditvanyt vizsgalta, mert annak megalapozottsaga az els6foku
itélet érdemi feliilbiralatat kizarja.

A fellebbezésben a felperes nem jelolte meg konkrétan, hogy a hatalyon kiviil helyezést a régi Pp.
252. § (2) vagy (3) bekezdésében foglaltak alapjan kéri-e. Utalt arra, hogy az elséfoku birdsag
megsértette a Pp. 221. § (3) bekezdését. A hivatkozds nem fog helyt. Az elséfoku birdésag az
indokolasi  kotelezettségének  maradéktalanul (a  jogszabalyhelyek  megjeldlésével, a
ténymegallapitas és a bizonyitékok értékelésével) eleget tett. Ezért az itélotabla az els6foku itélet
hatalyon kiviil helyezésére okot nem latott, azt érdemben vizsgalta feliil.

Az elsdéfoku birosag a jogvita elbirdlasdhoz sziikséges mértékben feltarta a tényallast, és abbol a
szerzOdés keresettel tamadott 14. pontja tekintetében érdemben helytallo jogi kovetkeztetést vont le,



amellyel az itélotabla maradéktalanul egyetértett, azonban annak jogi indokolasat - a fellebbezésben
¢s az ellenkérelemben foglaltakra tekintettel - az alabbiak szerint kiegészit.

Nem osztotta azonban a szerzddés 13. pontja tekintetében az elséfoku itélet érdemi dontését €s
annak jogi indokolasat.

A fellebbezésben foglaltak és a felterjesztett iratok alapjan el0szor arra mutat ra az itélétabla, hogy a
valasztottbirosagi kikotést tartalmazo 19. pontja tekintetében az elséfoku birosag a 3. szam alatti
végzésével a keresetlevelet idézés kibocsatasa nélkiil - a Pp. 130. § (1) bekezdés d) pontja alapjan -
elutasitotta, a tdmadott szerzodési rendelkezés tekintetében a 2016. szeptember 27. napjan kelt és
2016. november 18-an jogerére emelkedett 7.G.40.746/2015/27. szam alatt részitéletben foglalt
dontésére figyelemmel.

Az itélotabla allaspontja szerint a keresetlevél részben torténd idézés kibocsatasa nélkiili
elutasitasdnak nem, helyette a per megsziintetésének lett volna helye a régi Pp. 157. § (1) bekezdés
a) pontja alapjan, azonban tény, hogy errdl a szerzddési rendelkezésr6l mar jogerds itélet
meghozatalara keriil sor. A felperes az elséfoku eljards soran a 3. szamu végzéssel szemben
fellebbezést nem terjesztett eld, a végzés 2017. junius 10-én jogerdre emelkedett.

Mindezek alapjan jelen elséfoku itélet e szerzodési pontrdl rendelkezést nem tartalmazott, nem is
tartalmazhatott, amelynek hidnyéaban fellebbezés eléterjesztésére a felperesnek lehetdsége nem volt.

A szerzOdés 13. pontja tekintetében az itél6tabla a felperesi fellebbezésben foglaltakat osztotta.

Az 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 260. § (1) bekezdése szerint: A zalogjog megsziinik akkor is, ha
a zalogtargy elpusztul.

(2) Ha a zalogtargy elpusztulasaért vagy értékcsokkenéséért a tulajdonos felelds, tovabba, ha a
zélogtargyat biztositékadasi kotelezettség alapjan kototték le, és a karért a jogosult nem felelds, a
tulajdonostdl, illetdleg a biztositék adasara kotelezettél megfeleld 10j zdlogtargyat vagy az
értékcsokkenésnek megfeleld tovabbi fedezetet lehet kdvetelni.

A 261. § (1) bekezdése szerint a jelzalogjog esetén a zalogtargy a zalogkdtelezett birtokaban marad,
aki jogosult a dolog rendeltetésszerti hasznalatara, hasznositasara, koteles azonban annak épségét
megOrizni. Ha a kotelezett vagy harmadik személy a zalogtargy épségét veszélyezteti, a jogosult
kérheti a veszélyeztetd cselekmény megtiltasat és a veszély elharitasdhoz sziikséges intézkedések
elrendelését.

(2) Ha a zalogtargy allaganak romlasa a kovetelés kielégitését veszélyezteti, a jogosult kérheti a
zalogtargy helyredllitasat vagy a veszélyeztetés mértékének megfeleld biztositék adasit. Ha a
kotelezett a jogosult felhivasanak megfeleld hataridon beliil nem tesz eleget, a jogosult kielégitési
jogéat gyakorolhatja.

A régi Ptk. fenti rendelkezése a zdlogtargy allagromlasanak esetét szabalyozza, ezzel szemben a
szerzOdéses kikotés a zalog romlasarol ir, ami magaban foglalja az allagromlas mellett az egyéb ok
folytan bekovetkezd értékcsokkenést is. Ez utdbbit a régi Ptk. hivatkozott rendelkezése nem ismeri.
Az idézett jogszabalyi rendelkezés szovege €s a szerzddési rendelkezésben megfogalmazott "egyéb
ok folytan bekovetkezd értékcsokkenés" sem szovege, sem tartalmdban nem azonos. A rendelkezés
tisztességtelensége ezért vizsgalhato.

Az itélétabla osztja ebben a korben a Févarosi [télotabla 14.Gf.40.398/2017/6/111. szamu itéletében
foglaltakat (itélet 5-6.oldal), amely szerint a szerz6dés ugyanakkor nem hatdrozza meg, hogy milyen
egyeb ok folytan bekdvetkezd értékcsokkenésrdl lehet szo, az nem egyértelmii, nem vilagos, nem
érthetd. A fogyasztd szamara nem ismerhetd fel, hogy mely feltételek bekovetkezése eredményez
tovabbi kotelezettséget a részére, a kiilonbozo, olykor ellentétes hatasokat hogyan kell értékelni az



zélog romlasa korében milyen egyéb feltételek lehetségesek. Az atlathato €s pontos megfogalmazas
hianyaban az alperes van abban a helyzetben, hogy ezen szerzddéses rendelkezésre utaldssal
valasztasa szerint barmit megjeldlhessen az értékcsokkenés okaként.

A kifejtettekre tekintettel az itélotabla eltérd jogi allaspontja okdn a fenti szerzodési feltétel
tekintetében az elséfoku itéletet a régi Pp. 253. § (2) bekezdésében foglaltak alapjan megvaltoztatta.

A szerz6dés 14. pontja tekintetében az érdemben helytalld elséfokt birdsagi itéletre utalassal az
alabbiakat emeli ki.

A vitatott szerzddési rendelkezés szerint: ,,a felek megéllapodnak abban, hogy a zalogjogosult a
kielégitési jogat az annak megnyiltat kovetd 183 napon beliil birdsagi végrehajtas mellozésével ugy
is gyakorolhatja, hogy a zalogtargyakat maga értékesiti vagy arverés szervezésével iizletszeriien
vagy hivatalbol foglalkozd személynek megbizast ad. A zalogtargyak ilyen modon torténd
értékesitése esetére a felek megallapodnak abban, hogy az ingatlan legalacsonyabb eladasi aranak
meghatarozasa c€ljabol az ingatlanrol - a bank birtokdban 1€vé ingatlanra vonatkozo értékbecslés
feliilvéleményezésére - értékbecslést készittetnek a bank altal elfogadott két értékbecsld céggel,
amelybdl az egyiket a bank, masikat a zalogkotelezettek jeloli ki. A bank az altala elfogadott
értekbecslok listajat a kijeldlésre vonatkozo felhivassal egyiitt megkiildi a zalogkotelezettek részére.
Amennyiben a zalogkdtelezettek a kijeldlésre vonatkozo felhivastdl szamitott 3 munkanapon beliil
nem jeldlnek ki értékbecslot, akkor a bank ¢l a kijelolés jogaval mindkét értékbecsld cég
tekintetében. Az ingatlan eladasi ara a jelen pontban részletezettek szerint kijeldlt két értékbecslod
cég értékbecslésben meghatarozott likvidacios értékek

(azonnali értékesitési piaci 4ar) szamtani atlagdnak 90%-andl nem lehet alacsonyabb. Az
értekbecslések elkészitésének koltsége adost terheli. A zdlogjogosult a jelen pont szerinti
értékesitése esetén - a zalogtargyat a tulajdonosai helyett és nevében eljarva - jogosult a
zalogtargyak tulajdonjoganak atruhazasara, az erre vonatkozo6 adasvételi szerzédés megkotésére és a
vevo tulajdonjogdnak ingatlan-nyilvantartasi bejegyzéséhez a bejegyzési engedély megadasara.
Zalogjogosult vagy a zalogjogosult altal az értékesitéssel megbizott koteles a zalogkotelezettet az
értékesités eldtt az értékesités modjarol, helyérdl és idejérdl értesiteni. A zalogtargy értékesitésének
bevétele a zalogjogosultat illeti meg, de koteles a zalogkdtelezettel elszdmolni és a zalogtargyak
értékesitésébdl befolyt bevételnek a kovetelést, annak jarulékait, valamint az értékesitéssel
kapcsolatos egyéb koltségeket meghalado részét a zalogkdtelezettnek megfizetni."

A régi Ptk. 257 § (1) és (2) bekezdései biztositjak a jogot a zalogjogosultnak, hogy a zalogtargyat
birosagi végrehajtas melldzésével értékesitse és meghatarozza azok keretfeltételeit.

Az itéldtabla jelen tanacsa a 20.Gf.40.533/2017/6-0s szamu itélete 6. oldalan kifejtette, hogy a
szerzOdési feltétel tisztességessége a régi Ptk. 209. § (4) bekezdése alapjan vizsgalhat6. Lényegében
a vita targyat az képezte, hogy a keretet kitoltd perbeli szerzddési rendelkezés alkalmas-e a felek
kozotti egyensuly fogyasztd hatranyara torténd indokolatlan megbontasara, egyenlétlenséget idéz-e
eld az iranyelv 3. cikk (3) bekezdésében foglaltak alapjan. A régi Ptk. 257. § (1) és (2) bekezdései a
zélogjogosulti értékesitésre kivételként nyudjtanak lehetOséget. A keretszabalyozast kitoltd
szerz6dési szabalyozasnal pedig fontos elv, hogy a felek megallapodasa a birosagi végrehajtashoz
hasonldan garancidkat biztositson, és ne jarjon az adds végrehajtasi eljarasban

(Vht-ben) védett érdekeinek a sérelmével. Ezen til a megfogalmazas vildgos és érthetd modon
hatarozza meg a legalacsonyabb értékesitési ar meghatdrozasdnak modjat. Adott esetben a



legalacsonyabb armeghatarozasi mod a fenti feltételeknek megfelel, a szamitas alapjat a két
értékbecsld altal meghatarozott érték szdmtani kdzepe és az ebbdl szdmitando legalacsonyabb arat
vildgosan rogziti.

A felperes fellebbezésében alaptalanul hivatkozott arra, hogy az addsnak semmilyen beleszolasa
nincs a szakértdi lista, az értékbecslok 0Osszedllitdsara és a szakvéleményben foglaltak
feliilvéleményezésére. Mint arra a Debreceni [télotabla Pf.I1.20.215/2017/4. szamu itéletében
ramutatott, amennyiben mindkét fél valaszthat szakértét a bank altal osszeallitott listarél, az nem
biztosit egyoldalii hatalmassagot a bank szamara, mindezek alapjan a szerzodési rendelkezés nem
iitkdzik a Kormanyrendelet 1. § (1) bekezdés a) pontjaba.

A kifejtettekre tekintettel e szerzddési pont tekintetében az itélétabla az elséfoku birosag itéletét
helybenhagyta a Pp. 253.§ (2) bekezdése alapjan.

A felperes fellebbezése részben vezetett eredményre, ezért a felek pervesztesség €s pernyertesség
aranya 50-50%, amelyre tekintettel az itéldtabla a Pp. 78. § (1) bekezdése alkalmazéasaval a feleket
kotelezte sajat  perkoltségiik  viselésére. A felperes részére engedélyezett személyes
koltségmentesség folytan a feljegyzett 2 x36.000 (72.000) forint eljarési illeték és 2 x48.000
(96.000) forint fellebbezési illetékbdl az 1. rendl alperest kdtelezte annak 1/2 része allam javara
torténd megfizetésére, és a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. §-a folytan a felperesre jutd kereseti €s
fellebbezési illeték tekintetében megallapitotta, hogy azt a Magyar Allam viseli.

A 1II. rend alperesnek a masodfoku eljarasban koltsége nem meriilt fel, ezért arrol az itélétablanak
rendelkezni nem kellett.

Budapest, 2018. majus 24. napjan

. Ocsai Beatrix s.k.
a tanacs elnoke, eldéadd

dr. Bicskei I1diko6 s.k. . Kovaliczky Agota s.k.
biro bird

A kiadmany hitelél:



