Gyori [tél6tabla
Pf.II1.20.231/2018/4.sz4m

A Gyéri télétabla a Szabd Balazs Gabor Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a Burai-
Kovacs, Perlaki, Stanka, Szikla és Tarsai Ugyvédi Iroda altal képviselt I. rendii és II. rendii
alperesek cllen szerzddés részleges érvénytelenségének megallapitasa irdnt inditott perében a
Székesfehérvari Torvényszék 2017. szeptember 27-én kelt 16.P.20.735/2015/12. szamu itélete ellen
a felperes altal 13. sorszamon benyujtott fellebbezés folytdn - targyaldson kiviil - meghozta a
kovetkezd

ftéletet:

Az itélotabla az elséfoku itéletet megvaltoztatja, és megallapitja, hogy I. rendii alperes, mint
zalogjogosult, valamint a felperes €s a II. rendi alperes jogelddje, ... zalogkotelezettek kozott 2006.
november 29-én létrejott jelzalogszerzodés 7. pontja tisztességtelen, szerzodési kikotésként
érvénytelen.

Az els6foku itéletnek a perkoltségre vonatkozo rendelkezését melldzve az itéldtabla kotelezi az
alperest, hogy tizenot napon beliil fizessen meg a felperesnek 114.000,- (egyszaztizennégy-ezer) Ft
els6- és masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az 1. rendi alperes, mint kdlcsonnyujtd, valamint a II. rendt alperes, mint adds, a felperes, mint
kolcsonfelvevd és egyetemleges adostars, végiil a II. rendl alperes jogelddje, néhai ..., mint
kolcsonfelvevd és egyetemleges addstars 2006. november 29-én kotottek a ... sz. alatti lakas
megvasarlasa céljabol svajci frank alapt kolcsonszerzodést. A kolcson Osszege forintban
7.300.000,- Ft, devizaban 49.970 CHF volt, annak futamideje 420 honap.

Az emlitett kolcsonszerzodésbol szarmazd kovetelés biztositasa érdekében ugyanezen a napon az 1.
rendii alperes, mint zalogjogosult bank, valamint a felperes és néhai ..., mint zalogkotelezettek
jelzalogszerzddést is kotottek; a felperes és néhai ... a tulajdonukat képezd .... helyrajzi szamu
lakohdzat, mint zalogtargyat terhelték meg.

A jelzalogszerzddés 7. pontja értelmében ha a Zalogtargy(ak) értékében e szerzodés idotartama alatt
a Banknak fel nem rohatdé ok miatt értékcsokkenés kovetkezik be, és a Bank megitélése szerint
sziikkség van a biztositék kiegészitésére, a Zalogkotelezett(ek) és/vagy a Kolcsonszerzodés
vonatkoz6 rendelkezése szerint az Adds a Bank felhivasara haladéktalanul kételes(ek) ujabb, a Bank
szerint erre megfelelonek itélt biztositékot nyujtani.



A felperes kereseti kérelmében a jelzdlogszerzodés idézett rendelkezése érvénytelenségének
megallapitasat kérte. Allaspontja szerint a kérelmezett szerzédési feltétel nem felel meg a
szimmetria, a ténylegesség €s aranyossag, az objektivitas, a vilagos ¢és egyértelmii megfogalmazas,
valamint a tételes meghatarozas elvének, igy sérti a régi Ptk. 209. § (4) bekezdését, valamint a
Tanacsnak a fogyasztokkal kotott szerzodésekben alkalmazott tisztességtelen feltételekrdl szolo
93/13/EGK iranyelvének 5. cikkét. Hangstlyozta, kiszamithatatlan, mit fogad el fedezetként az I.
rendii alperes, ¢s melyek a fedezetet befolyasold tényezdk. Véleménye szerint a bank a fedezet
elfogadasa, illetve a hataridok onkényes értelmezése korében egyoldalt hatalmassaggal ruhazta fel
magat, és kizarolagosan jogosult eldonteni, hogy az ellenérdekli fél teljesitése szerzddésszeri-e;
emiatt a tdmadott rendelkezés sérti a fogyasztoval kotott szerzodésben tisztességtelennek mindsiild
feltételekrol szolo 18/1999. (I1. 5.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. r.) 1. § (1) bekezdésének
a) és b) pontjait.

A felperes azzal is érvelt, hogy az adott kikotés tdgabb kori, mint a régi Ptk. 261. § (2)
bekezdésének az a szabalya, miszerint ha a zdlogtargy allaganak romlésa a kovetelés kielégitését
veszélyezteti, a jogosult kérheti a zalogtargy helyredllitdsat vagy a veszélyeztetés mértékének
megfeleld biztositék adasat. A régi Ptk. nem ismeri ugyanis a zalogtargynak az allagromlason kiviili
egyéb okbdl bekovetkezd értékcsokkenését, illetve ezt a tovabbi okot a szerzddés sem hatarozza
meg. A szerzddés szerint a zalogkotelezett a fedezet kiegészitésére koteles, igy a zéalogtargy
helyreallitasanak lehetdsége fel sem meriil, ami a régi Ptk. 261. § (2) bekezdésének szabalyahoz
képest szamara hatranyosabb helyzetet eredményez. Mindemellett a régi Ptk.-ban a helyreallitas és a
veszélyeztetés mértékének megfeleld biztositék adasa egyértelmii rendelkezés, ezzel szemben a
zalogfedezet eredeti értékre valod kiegészitésére iranyuld kotelezettség nem az, ugyanis nem
allapithatd meg, hogy ez a mar zalogjoggal terhelt dolgot érinti, vagy ujabb zalogtargy bevonasat
indukalja, esetlegesen mas megoldashoz vezet. Tovabbi eltérés, hogy a régi Ptk. alapjan a kielégitési
jog akkor nyilik meg, ha a zalogtargy helyreallitasdra, a biztositék addsara iranyuld
kotelezettségének a zalogkdtelezett megfeleld hataridén beliil nem tesz eleget, mig a zalogszerzddés
szerint akkor, ha a fedezetet az eredeti értékre nem egésziti ki. A tisztességtelenség tényétol
fiiggetlen, hogy a bizonyitas az 1. rendli alperest terheli; jelentdsége annak van, hogy a sérelmezett
szerzOdési kikotés szerint elegendd barmely, a bank altal megjelolt ,,egyéb ok" fennallasat
bizonyitania.

Az 1. rendl alperes a kereset elutasitasat kérte. Hivatkozott arra, hogy a zalogkdtelezetteknek a
zélogfedezet kiegészitésére vonatkozo kotelezettsége a régi Ptk. 260. § (2) bekezdésén alapul. Utalt
arra is, hogy a szerzddéskotéskor tevékenységét a hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozasokrol
sz0lo 1996. évi CXII. térvény (a tovabbiakban: régi Hpt.) rendelkezései szerint végezte; a régi Hpt.
78. § (1) bekezdése alapjan pedig a kihelyezésrdl torténd dontés eldtt meg kellett gyézddnie a
sziikséges fedezetek, illetdleg biztositékok meglétérdl, valos értékérdl és érvényesithet0ségérol. A
biztositékok meglétét, kovetelése folyamatos fedezettségét a kdlcsonszerzddés teljes id6tartama alatt
ellendrizni, sziikség esetén azt az adossal potoltatni volt koteles. Kiemelte, hogy a zéalogtargy
értekében a kolesonszerzddés aldirdsa utan bekdvetkezett valtozasra semmilyen rédhatdsa nincs, igy
nem az 6 egyoldalu értelmezésén mulik, hogy az érintett ingatlan elégséges fedezetet nytjt-e az ados
mindenkori tartozdsara, illetdleg mennyiben. A zalogtargyi ingatlan értékbecsld altal megallapitott
értéke, valamint ennek az értéknek az ados tartozasdhoz vald viszony olyan objektiv és tdle
fiiggetlen tények, melyek fogalmilag kizartan nem bontjdk meg a felek szerzddéses jogainak és
kotelezettségeinek egyensulyat, nem sértik a johiszemiiség és tisztességesseg kovetelményét.

Az 1. rendii alperes hivatkozott arra is, hogy a Foévarosi {tél6tabla 14.Gf.40.470/2016/4/11. szamu
itélete, 14.Gf.40.423/2016/4/11. szamu részitélete, tovabba a Pécsi [télétabla Pf.VI.20.073/2016/5.
szamu itélete egyarant azt a kdvetkeztetést tartalmazza, miszerint a zalogtargy megsemmisiilése €s
értékcsokkenése esetén nyujtando potfedezetre vonatkozo rendelkezések nem tisztességtelenek.



A II. 1. alperes a keresetre nyilatkozatot nem tett.

Az els6foku birosag itéletével a keresetet elutasitotta, €s kotelezte a felperest, hogy tizendt napon
beliil fizessen meg az 1. rendli alperesnek 25.400,- Ft perkoltséget. Felhivta a régi Ptk. 209. § (1)
bekezdését, 209/A. § (2) bekezdését, 251. § (1) és (3) bekezdéseit, 260. § (2) bekezdését, és abbol
indult ki, hogy a felek fogyasztoi szerzédést kotottek. Allaspontja szerint a sérelmezett szerzodési
kikotés a régi Ptk.-nak a szerzédéskotéskor hatalyos rendelkezéseivel teljesen koherens volt, ezért
annak tisztességtelensége nem dallapithatd meg. A szerz6dés annak értelmezése tekintetében az I.
rendil alperes szdmara egyoldalu hatalmassagot nem biztosit; a zalogtargy fedezeti értékét, annak
megOrzése kotelezettségét egyértelmiien rogziti. Abban az esetben pedig, ha a kolcsonre nyujtott
biztositék értéke jelentOsen csokkent, és azt az ados a zalogkotelezett (helyesen: a zalogjogosult)
felszolitasa ellenére nem egésziti ki, mulasztasa a régi Ptk. 5. § (1) bekezdésének c) pontja
[helyesen: 525. § (1) bekezdésének c) pontja] alapjan a szerzddés azonnali hatalyu felmondésara ad
alapot. A tadmadott rendelkezés célja egyébként az, hogy a biztositéek mértéke a kdlcsonszerzddés
teljes futamidejére fennalljon. Annak megitélése pedig, hogy a zalogtargy értéke csokkent-e, €s
mennyivel, értékbecsld kompetencidjaba tartozik, és mint ilyen objektiv, a zalogtargy allagétol,
miuszaki paramétereitdl fliggetlen kérdés.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett; els6dlegesen annak megvaltoztatasat, és kereseti kérelmének
megfeleld hatarozat hozatalat, masodlagosan pedig az itélet hatalyon kiviil helyezését, és az
elsdfoku birdsagnak a per ujabb targyaldsara, és ujabb hatarozat hozataldra utasitasat kérte. Az
elsofoku eljarasban tett eléadasat megismételve kiemelte, hogy a tdmadott szerzodési feltételbol
nem tlinik ki, I. rendi alperes mit fogad el fedezetként, melyek az ezt befolyasolo tényezok, és azt is
szabadon donti el, mekkora a zalogtargy értéke, a zdlog romlasa milyen mértékli, valamint a
zalogtargy kiegészitése korében egyoldaliian hatdrozza meg a hataridéket. A tdmadott rendelkezés
tartalmilag nem egyezik a régi Ptk. szovegével, €s nem csupan a zalogtargy allaganak romlasa
esetén teszi lehetové az L. rendii alperes szamara, hogy a biztositék kiegészitését kdvetelje.

Az 1. rendl alperes a torvényszék itéletének helybenhagyésat kérte. Hangsulyozta, hogy a
jelzalogszerzddés 7. pontja a régi Ptk. 261. § (2) bekezdésében foglalt rendelkezéseket tartalmazza,
ezért tisztességtelennek ex lege nem mindsiilhet. Mindemellett visszautalt arra, hogy a régi Hpt. 78.
§ (1) bekezdésének megfeleléen jart el, a prudencia és a szolvencia kovetelményének valo
megfelelés érdekében gondoskodott biztositék meglétérdl és annak érvényesithetoségérol. A
zélogtargy értékében a kolcsonszerzodés megkotése utan bekovetkezett valtozasra rahatasa nincs,
igy nem egyoldalu értelmezésén mulik, hogy az ingatlan értékesitésekor fennalld piaci viszonyok
kozott mennyi annak forgalmi értéke, ekként a zalogtargy elégséges fedezetet nyujt-e az ados
tartozasara. A jelzdlog-hitelintézetrdl és a jelzaloglevélrdl szold 1997. évi XXX. torvény 5. § (4)
bekezdése alapjan érték-megallapitasi szabalyzatot kellett készitenie, az értékbecslés modszertanat
pedig a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara
vonatkozd modszertani elvekrdl szolo 25/1997. (VIIIL. 1.) PM rendelet 2. § (1) - (3) bekezdései,
illetve annak 1., 2., 3. és 4. mellékletei hataroztak meg. A zalogtargy értékét megallapitd értékbecsld
tole fliggetlen, kivalasztdsanak mechanizmusat érintden pedig nem kifogéasolhato, hogy 6 valaszthat,
vételi jog targyat a vevo altal megbizott szakértd allapitja meg. Kiemelte azt is, hogy az altalanos
jogorvoslati lehetdségeken tal specidlis vitarendezési mechanizmust nem kell biztositani,
ugyanakkor a zalogtargyak birdsagi végrehajtason kiviili értékesitésének szabalyairol szolo 12/2003.



(I. 30.) Korm. rendelet helyébe 1épett, a zalogjog birdsagi végrehajtason kiviili érvényesitésének és a
kielégitési jog gyakorlasa felfiiggesztésének és korlatozasanak részletes eljarasi szabalyair6l sz6lo
66/2014. (III. 13.) Korm. rendelet 14-16. §-ai a zalogkdtelezettek szamara az értékesitést megel6zo
potfedezet megallapitasa korében alkalmazott értékbecslési idészakban is hatékony jogorvoslatot
biztositanak. Utalt arra, hogy a zalogkételezett kérheti a zalogjogosult kielégitési joga
gyakorlasanak felfiiggesztését, vagy a zalogjogosult kotelezését a kielégitési jognak a birosag altal
meghatarozott feltételek szerinti gyakorlasdra. Az emlitett Korm. rendeletek lex specialis-nak
mindsiilld jogi normdk, rendelkezései kdogensek, igy e jogszabalyok és a régi Ptk. egyiittes
értelmezése a tisztességtelenség vizsgalatat kizarja. Mindemellett 6nmagaban a régi Hpt.-ben eldirt,
toke-megfelelési szabalyok betartdsanak kovetelménye, illetve abbol kovetkezden a biztositék
kiegészitésére vonatkozd szerzddéses rendelkezés a felperes jogait egyoldalian és indokolatlanul az
0 hatranyara nem allapitja meg.

A 1I. rendti alperes a fellebbezésre nem tett észrevételt.

A fellebbezés alapos.

Az itélétabla megitélése szerint az elséfokll birosag tévesen jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy az 1.
rendll alperes, valamint a felperes €s a II. rendi alperes jogelddje kozott 1étrejott jelzalogszerzddés
7. pontja nem tisztességtelen.

A masodfoku birésag mindenekel6tt azt rogziti, hogy a felperes 10. sorszamu eldkészitd irataban
azokat az ¢érveket, melyekre alapitottan a jelzalogszerzodés 7. pontjanak érvénytelensége
megallapitasat kérte, kiegészitette. E beadvanyaban hivatkozott arra, hogy a szerz6déses rendelkezés
eltér a régi Ptk. 261. § (2) bekezdésétol, és magaban foglalja az allagromlas mellett a més ok folytan
bekovetkezo értékesokkenést is. Megallapithatd ugyanakkor, hogy az elséfoku birdsag a szerzddési
kikotés érvénytelenségére vonatkozd e rendelkezéseket nem vette szamitdsba, azokra nem is
hivatkozott.

A felperes az alabbiak szerint helytall6an utalt arra, hogy a jelzalogszerzddés 7. pontja tartalmilag a
régi Ptk. vonatkozd szabalyozasatol eltér, ezért a régi Ptk.-nak a szerzodéskotéskor hatalyos 209. §
(5) bekezdésére figyelemmel annak tisztességtelenségét vizsgalni kellett.

Az itélotabla véleménye szerint meghatarozd jelentdsége van annak, hogy a jelzalogszerzddés az
ingatlanfedezet értékének barmilyen, az 1. rendii alperesnek fel nem rohatd ok miatti csokkenése
esetére a bank felhivasara kotelezi a zalogkotelezettet (zalogkotelezetteket) és/vagy az adost
(adosokat) az I. rendii alperes altal erre megfelelonek itélt biztositék nyujtasara. Ezzel szemben a
régi Ptk. 261. § (2) bekezdése a zalogtargy allagromlasanak esetét szabalyozza csupan, melyhez
képest a szerzdédés nem specifikalja azt - az 1. rendi alperesnek fel nem rohato - okot, amelynek
folytan az ingatlanfedezet értéke csOkken. Mig a jelzdlogszerzOdés a biztositék kiegészitésére
vonatkozo kotelezettséget onmagaban azzal megteremti, hogy az ingatlan értékében a banknak fel
nem réhatdo ok miatt értékcsokkenés kovetkezik be, és az 1. rendi alperes megitélése szerint a
biztositék kiegészitésére sziikség van, addig a régi Ptk. 261. § (2) bekezdése kizardlag a kovetelés
kielégitését veszélyeztetd allagromlas esetére teremt a zalogjogosult szdmara lehetdséget, hogy a
zalogkotelezettdl a zalogtargy helyreallitasat, vagy az értékcsokkenésnek megfeleld tovabbi fedezet
nyujtasat kovetelje. Mindemellett relevancidja van annak is, hogy a jelzalogszerz6dés értelmében az
ingatlanfedezet értékének csokkenése esetén a felperes - zalogkdtelezetti mindségében - a bank



felszolitasa esetén a fedezet kiegészitésére mindenképpen koteles, fiiggetleniil attol, hogy a
zalogtargy helyreallithatd lenne-e.

A fentiek alapjan a jelzalogszerzddés 7. pontjaban rogzitett szerz6dési kikotés a feleknek a
szerzOdésbol eredd jogait és kotelezettségeit a johiszemiiség €s tisztességesség kovetelményének
megsértésével egyoldaltian és indokolatlanul a szerzédési feltétel timasztojaval szerzodést kotd fél,
a felperes hatranyara allapitja meg, ezért az a régi Ptk. 209. § (1) bekezdésébdl kovetkezden
tisztességtelen, igy a régi Ptk. 209/A. § (2) bekezdése értelmében semmis. Nincs jelentésége annak,
hogy az 1. rendii alperes fellebbezési ellenkérelmében hivatkozott Korm. rendeletek milyen
specidlis, a kifogasolt intézkedésrél vald tudomasszerzés idOpontjdhoz kotott jogorvoslati
lehetOséget biztositanak a zalogkotelezettek részére, ugyanis e rendelkezések a szerzodési kikotés
tisztességtelenségének vizsgalatat nem zarjak ki.

Bar a fentiek szerint perdontd jelentésége nincs, az itélétabla megjegyzi: annak eldontése, hogy a
zélogtargy értéke csokkent-e, valoban vitas lehet a felek kozott, azonban ennek megitélésére a
szerz6dés a bank javara egyoldalu hatalmassagot nem teremt, €s nem sérti a Korm. r. tdmadott
rendelkezéseit. Az elséfoku birésag helyesen hivatkozott arra: a zalogtargy értékének csokkenése
objektiv, az I. rendl alperes akaratan kiviili tényezd, és a szerzddés nem teszi lehetévé az 1. rendli
alperes szamara, hogy ennek mértékét onkényesen, a vele szerzodd fogyasztok terhére hatarozza
meg.

Mindezek alapjan az itélotabla az elséfoku birosag itéletét a régi Pp. 253. § (2) bekezdésére utalassal
megvaltoztatta, és megallapitotta, hogy az 1. rendii alperes, mint zalogjogosult, valamint a felperes
¢s a II. rendl alperes jogelddje, ..., mint zalogkotelezettek kozott 2006. november 29-én 1étrejott
jelzélogszerzddés 7. pontja tisztességtelen, szerzddési kikotésként érvénytelen.

Mivel a fellebbezés eredményre vezetett, a masodfokt birésag a torvényszek itéletének a
perkoltségre vonatkozo rendelkezését mellozve a régi Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az 1.
rendii alperest, hogy a régi Pp. 217. § (1) bekezdése szerint meghatarozott tizendt nap teljesitési
hataridén beliil fizessen meg a felperesnek 114.000,- Ft elsé- és masodfoku perkdltséget. Ez az
Osszeg 84.000,- illetékkoltséget, valamint a birdsagi eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrol
sz616 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3.§ (3), (5) és (6) bekezdései szerint a kifejtett tevékenységgel
aranyosan meghatarozott 20.000,- Ft els6- és 10.000,- Ft masodfokt ligyvédi munkadijat foglalja
magaban.

Gyor, 2018. szeptember 19.

Dr. Vilagi Erzsébet sk. . Szabo Péter sk. . Sarmon Hedvig sk.
a tanacs elnoke eléado bird bird



A kiadmany hiteléiil: kiado



