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A Févarosi [tél6tabla a Szabé Balazs Gabor Ugyvédi Iroda (fél cime 2, tigyintéz6: dr. Szabo Balazs
Gabor tligyvéd) altal képviselt felperes neve felperes cime) felperesnek - a dr. Dedics Edit
jogtanacsos altal képviselt L.rendii alperes neve (I. rendi alperes cime) I. rendi alperes és a
személyesen eljard Il.rendi alperes neve (II. rendi alperes cime) II. rendii alperes ellen szerzodés
érvénytelenségének megallapitisa irant indult perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2017.
november 3. napjan meghozott 11.P.20.479/2017/5. szamu itélete ellen a felperes 8. sorszamon
eléterjesztett fellebbezése folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.
A le nem rott fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetében az altala €s a II. rendii alperes altal az I. rendii alperessel 2008. julius 25-én
megkotott, a felperes €s a II. rendl alperes tulajdonaban 4116 ingatlanra 6nallo zalogjogot alapitd
szerz6dés részleges érvénytelenségének megéllapitasat kérte az 1959. évi IV. toérvény (Ptk.) 209/A.
§-anak (2) bekezdésére, a 93/13/EGK rendelet 6. cikkének (1) bekezdésére és a fogyasztoval kotott
szerzddésben tisztességtelennek mindsiil feltételekrdl szolo 18/1999. (II. 5.) Korményrendelet
(Korm. rendelet) 1. §-anak (1) bekezdés a) és b) pontjara hivatkozassal. Utalt arra, hogy a Ptk. 261.
§-anak (2) bekezdésében foglaltakkal a zalogszerzddés 7. pontjanak szovege nem egyezik meg,
abban ugyanis a kiilondsen sz6 szerepel, igy tehat a megjeldlt okok a felperes elétt tulajdonképpen
ismeretlenek.

Az alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat kérte. Eldadta, hogy a
szerzOdés felperes altal timadott pontja megegyezik a Ptk. 261. §-anak (2) bekezdésével, egyébként
pedig a rendelkezés szovege vilagos, érthetd és nem iitkdzik a Korm. rendelet felperes altal
hivatkozott rendelkezéseibe.

Az els6foku birdsag a megismételt eljardsban meghozott itéletével a keresetet elutasitotta.
Megallapitotta, hogy a le nem rott kereseti illetéket az allam viseli. Kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 35.000 forint perkoltséget.

ftéletének indokolasaban idézte a Ptk. 261. § (2) bekezdését, és kifejtette, hogy a zalogszerzédés
felperes altal megjelolt 7. pontja kibdvitve, de lényegében sz6 szerint koveti ezt a jogszabalyi
rendelkezést, igy tehat az a Ptk. 209. §-danak (6) bekezdése szerint nem mindsiilhet
tisztességtelennek. A Korm. rend. 1. § (1) bekezdés a) pontjan alapuldé semmisséget azért nem latta



megallapithatonak, mert a zalogromlas kielégitést veszélyeztetd mértékli csokkentd tényezdinek
meghatarozdsa nem a szerzddés feltétele, hanem egy meghatarozott koriilmény értékelése, amely
alapjan a jogosult egyoldalu jogot gyakorolhat, nevezetesen kielégitési jogaval ¢élhet. A
meghatarozas egyes elemei értelmezést nem igényld objektiv szdmadatok, mas elemei pedig olyan
értékelések, melyeket a jogosult a hitelbirdlatkor is elvégzett. Az 1. § (1) bekezdés b) pontjara
tortént felperesi hivatkozassal kapcsolatban kifejtette, hogy a fogyaszté teljesitése a
torlesztorészletek megfizetése, tehat a teljesités, illetve annak szerzodésszeriiségének megallapitasa
a zalogjog mint szerzddést biztositd mellékkotelezettség e részletszabalya kapcesan fel sem meriil.

Az itélet elleni fellebbezésében a felperes elsddlegesen az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a
keresetének teljesitését, masodlagosan pedig az els6fokt birdésag Uj eljarasra €s 1j hatarozat
hozatalara utasitasat kérte.

Fellebbezésének indokolasaban kifejtette, hogy az elsdfokt birosag figyelmen kiviil hagyta az 1952.
évi IIL. torvény (Pp.) 221. § (3) bekezdését, valamint a Korm. rendelet 1. § a) pontjat és a Ptk. 209. §
(2) bekezdését. Kifejtette, hogy az indokoldsi kotelezettség megsértése Iényeges eljarasi
szabalysértés, marpedig az elséfokil birosag itéletének indokolasa az érvénytelenséget illetden
formalis, a felperes allitasainak tételes cafolatdt nem tartalmazza. Eldadta, hogy a Ptk. 261. § (2)
bekezdése és a szerz0dés vitatott pontja szovegét tekintve nem egyezik meg, ezért a Ptk. 209. § (6)
bekezdésére hivatkozas alaptalan. A szerzddés szovege alapjan a fogyasztd nem tud elére szamolni
azzal, hogy mikor, milyen koriilmények kovetkeztében lesz koteles a zalogfedezetet az eredeti
értékre kiegésziteni. A zéalogtargy hitelez6 altali ujraértékelése kifejezetten onkényes értelmezésre
ad lehetdséget.

Az alperesek nem terjesztettek eld fellebbezési ellenkérelmet.
A fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku itéletnek nem volt a Pp. 228. § (4) bekezdése alapjan fellebbezés hianyaban jogerdre
emelkedett rendelkezése, ezért azt az itélotabla teljes egészeben biralta feliil.

Az elsofokt birosag az eljaras lényeges szabdlyait nem sértette meg, a bizonyitast a sziikséges
mértékben lefolytatta, ezért a felperes méasodlagos fellebbezési kérelme nem volt teljesithetd.

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag dontésével egyetértett, annak indokait azonban az
alabbiak miatt részben nem osztotta.

A felperes a fellebbezésében a zdlogszerzodés altalanos szerzddési feltételeinek (aszf) azon
rendelkezését tamadta, mely szerint a zalogkotelezettek a zalogtargy allagromlasa, vagy annak
barmely egyéb ok miatti ért€kcsokkenése esetén a zalogjogosult felhivasara kotelesek a
zalogfedezetet a sziikséges mértékig kiegésziteni, tovabba, amely meghatirozza a kielégitést
veszélyeztetd csokkenés mértékét.

A Ptk. jelzalogjogi szabalyozdsa a zalogjogosultat olyan magatartasokkal szemben részesiti
védelemben, amelyek a fedezet épségét sértik, vagy veszélyeztetik [Ptk. 261. § (1) bekezdés].
Amennyiben pedig a zalogtargy allaganak romlasa a kovetelés kielégitését veszélyezteti, a jogosult
a zalogtargy helyreallitasat vagy a veszélyeztetés mértékének megfeleld biztositék addsat
kovetelheti. Ha a kotelezett a jogosult felhivasanak a megszabott hataridé alatt nem tesz eleget, a
jogosult kielégitési joga megnyilik [Ptk. 261. § (2) bekezdés].

A jelzalogjogi szabalyozas tehat nem a barmely okbol, hanem kizardlag a nyujtott ingatlanfedezet



allaganak romldsa miatt bekovetkezd értékcsokkenés esetén jogositja fel a zalogjogosultat arra,
hogy biztositék addsat kovetelje, és csak akkor, ha az allagromlds miatti értékcsokkenés olyan
mértéki, hogy az a kovetelés kielégitését veszélyezteti.

A zélogjogra vonatkozo kozOs szabalyok pedig barmely zalogtirgyban barmilyen okbol
bekovetkezett értékcsokkenés esetén, az értékcsokkenésnek megfeleld tovabbi fedezet vagy uj
zalogtargy kovetelésére akkor jogositjak fel a zalogjogosultat, ha a zalogtargy értékcsokkenéséért
annak tulajdonosa felelds [Ptk. 260. § (1) bekezdés].

A tamadott szerzodési kikotés allagromléassal kapcsolatos rendelkezései a Ptk. 261. § (2)
bekezdésének mindenben megfelelnek, ezért azok tisztességtelensége a Ptk. 209. § (5) bekezdése
alapjan kizart. Az allagromléson tuli, egyéb oku értékcsokkenéssel kapcsolatos rendelkezés azonban
a zalogjogra vonatkozo fenti rendelkezésektdl 1ényegesen eltér, ezért ahhoz, hogy az a szerzddés
részéve valjék, a Ptk. 205/B. § (2) bekezdése alapjan az sziikséges, hogy arrdl a feltétel alkalmazoja
a masik felet kiilon tajékoztassa, €s azt a masik fél kifejezetten elfogadja. A jelen esetben azonban
kiilon, figyelemfelhivd tajékoztatas és kifejezett elfogadas nem tortént, ezért az aszf egyéb oku
értékcsokkenéssel kapcsolatos rendelkezései nem valtak a szerzddés részévé, mibdl kovetkezden
azok Ptk. 209. § (1) bekezdése ¢és a Korm. rendelet szerinti tisztességtelensége kizart.

Mindezek alapjan a masodfoku birdsag az elséfoku birdsag érdemben helyes dontését - részben
eltéré indokkal - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, azonban az alpereseknek a masodfoku eljarasban
nem meriilt fel koltsége, ezért arrdl a masodfoku birésagnak nem kellett rendelkeznie. A felperes
személyes koltségmentessége folytan meg nem fizetett fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet 14. §-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2018. junius 5.
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