A Févarosi {télétabla a Dr. Szabé Balazs Gabor Ugyvédi Iroda altal képviselt felperesnek a dr.
Lendvai és Szorényi Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt 1. rendii, a személyesen eljard 11. rendi, a dr.
Lendvai és Szorényi Ugyvédi Iroda altal képviselt III. renddi és a Tords Ugyvédi Iroda 4ltal
képviselt I'V. rendli alperes ellen szerzddési feltétel érvénytelenségének megallapitasa irant inditott
perében a Févarosi Torvényszék 2017. november 21-én kelt és a 18.G.42.473/2016/23. szamu
végzéssel kijavitott 18.G.42.472/2016/16. szamu itélete ellen a felperes altal elbterjesztett

fellebbezés folytan indult masodfoku eljarasban meghozta az aldbbi
itéletet:
A Féviérosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon belill az I. rendi, III. rendli és IV. rendil
alpereseknek személyenként 15.000 (tizendtezer) forint + afa ligyvédi munkadijbol all6 masodfokt

perkoltséget.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

1.

A felperes az alperesekkel szemben eléterjesztett keresetében annak megallapitasat kérte, hogy a
2008. majus 14-én kotott onalld zalogjogot alapitd szerzddés 8.2. pontjaban rogzitett azon kikotés,
amely szerint: ,,A Zalogjogosult felmondassal akkor élhet, ha a zdlog romlésa (akar a zalogtargy
allagromlasa, akar egyéb ok miatt a zalogfedezet értékének csokkenése) olyan mértékii, hogy az a
biztositott kovetelésnek a zalogbol vald kielégitését veszélyezteti, és a Zalogkotelezett a
Zalogjogosult felhivasa ellenére a Zalogjogosult altal megszabott megfelelé hataridé alatt a

zélogfedezetet a sziikséges értékig nem egésziti ki” tisztességtelenség miatt semmis. A keresete jogi



alapjaként az 1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: régi Ptk.) 209/A. § (2) bekezdése alapjan arra
hivatkozott, hogy a tdmadott kikdtés nem felel meg a szimmetria, a ténylegesség, az aranyossag, az
objektivitas, a vildgos és egyértelmli megfogalmazas elvének, valamint a 18/1999. (II. 5.) Korm.

rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 1. § (1) bekezdés a) és b) pontja alapjan tisztességtelen.

2.
Az I, a III. és a IV. rendli alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték, mivel
allaspontjuk szerint a zalogszerz6dés tamadott rendelkezése megfelel a régi Ptk. vonatkozo

rendelkezéseinek.

2.1.

A II. rendi alperes az elséfoku eljaras soran nem tett nyilatkozatot.

3.
Az els6foku birdsag a kijavitott itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy 15
napon beliil fizessen meg az I., III. és IV. rendli alpereseknek személyenként 38.100 forint

perkdltséget.

3.1

Hatarozatanak indokolésaban tényként allapitotta meg, hogy a felperes ¢€s a II. rendii alperes mint
ados és zalogkotelezett az 1. rendl alperes jogelddjével (a tovabbiakban: 1. rendi alperes) 2008.
februar 21-én deviza alapu kolcsonszerzddést és annak biztositdsara zalogszerzddést kotott. A
zalogszerzddés 3. pontjaban rogzitették a felek, hogy a biztositékul szolgdlo ingatlannak a szerzédés
megkotésekor a hitelez6 altal megallapitott és a zalogkdtelezettek altal elfogadott aktualis
hitelbiztositéki értéke 10.800.000 forint. A zalogszerzdédés 8.1. pontja szerint a szerz6do
felek megallapodtak abban, hogy az 06nall6 zalogjogbol vald elidegenitési jog a
felmondassal nyilik meg, felmondasi id6 nélkul, a felmondas kdzlését kdvetd els6 napon. A
felmondasi jogukkal mind a zalogjogosult, mind pedig a zalogkdtelezettek egyarant
élhetnek, a zalogkotelezett felmondasa esetén a zalogjogosultnak a zalogbdl vald

kielégitési joga azonnal megnyilik.

A 8.2. pont szerint a zalogjogosult akkor élhet felmondassal, ha (i) a zalogjoggal biztositott

kdvetelés kotelezettje az esedékességkor nem teljesiti szerz6désszerlien a zalogjoggal



biztositott fizetési kotelezettségeit, vagy (ii) ha a zalogjogosult a kélcsdnszerzédést az
abban megjeldlt barmely ok miatt felmondja, vagy (ii) ha a zalog romlasa (akar a
zalogtargy allagromlasa, akar egyéb ok miatt a zalogfedezet értékének csdokkenése) olyan
mértékl, hogy az a biztositott kdvetelésnek a zalogbadl valo kielégitését veszélyezteti, és a
zalogkotelezett a zalogjogosult felhivasa ellenére a zalogjogosult altal megszabott
megfelel6 hatarid6 alatt a zalogfedezetet a szikséges értékig nem egésziti ki. A szerz6do
felek a szerz6dés alairasakor megallapodtak abban, hogy a kielégitést veszélyeztetd
mértékli csokkenésnek minésidl kaldnésen, ha a zalogtargy =zalogjogosult altali
ujraértékeléssel megallapitott aktualis hitelbiztositéki értéke a szerz6dés megkotésekor

megallapitott hitelbiztositéki értékhez képest tobb mint 10%-kal kevesebb.

Az |. rendl alperes a kolcsdnszerzddés alapjan fennallé jogokat és kotelezettségeket
szerzOdés-allomany atruhazasi megallapodas alapjan 2016. november 1-jei hatéllyal a lll.
rendd alperesre ruhazta at. A Ill. és a IV. rend( alperesek a kodlcsdonszerzédés alapjan
fennalld jogok, kotelezettségek, valamint kdvetelések vonatkozasaban 2016. november 2.

napjan engedmeényezeési szerz6dést kotottek.

3.2.

Az elsofoku birdsag hatarozatanak jogi indokolasaban rogzitette, hogy a felek kozott a régi Ptk. 523.
§ (1) bekezdésében szabalyozott bankkolcson szerzddés jott 1étre, amelynek biztositasara a felperes
¢s a II. rendli alperes a régi Ptk. 261. § (1) bekezdésében irottaknak megfeleléen a
tulajdonukban [évd, a szerz6désben megjeldlt ingatlanra jelzalogjog bejegyzését
engedélyezték az |. rendl alperes jogel6dije javara.

A régi Ptk. 205/A. §-anak, a 209. § (1) bekezdésének, a 209/A. § (2) bekezdésének, a 260.
§ (2) bekezdésének, a 261. § (1) bekezdésének és a 262. § (1) bekezdésének, valamint a
Korm. rendelet) 1. § (1) bekezdés a) és b) pontjanak felhivasat kovetden kifejtette, hogy a régi Ptk.
hivatkozott rendelkezéseibdl kdvetkez6en a zalogtargy a =zalogjogosult kovetelésének
kielégitéséhez nyujt biztositékot, igy értékének csoOkkenésekor vagy elpusztulasakor a
jogszabalyban megfogalmazott célt nem tudja elérni, ezért a zalogjogosult érdeke, hogy a
zélogtargy a zalogszerzidés teljes idétartama alatt megérizze értékét, és igy a felek kozotti
jogviszony teljes idétartama alatt megfeleld biztositékot nyujtson a kévetelés kielégitésére.

A Zzalogjogosult a zalogszerz6dés 8.2.(iii) pontjdban a jogszabalyban biztositott jogat



kivanta biztositani azzal, hogy jogosult a zalogszerz6dés felmondasara, ha a
zalogkotelezettek a zalogtargyban bekdvetkezett értékcsokkenés esetén a zalogjogosult

felhivasat kdvetden azt a sziikséges mértékig nem egésziti ki.

A zalogszerz6dés 8.2.(iii) pontjaban rogzitett keresettel tamadott kikdtés megfelel a
j6hiszeml(iség és tisztesség kdvetelményének, mivel a zalogtargy allaganak romlasa, vagy
értéekének egyéb okbdl valé csbkkenése a zalogjogosult kielégitési alapjat veszélyezteti,
aki ennek ellensulyozasaként kdvetelheti a zalogkotelezettdl a zalogtargy helyreallitasat,
és ezzel a kovetelés kielégitését veszélyeztetd helyzet megsziintetését. Az a feltétel,
amely szerint a zalogjogosult szabja meg a helyreallitasra nyitva allo6 hatarid6ét, szamara
nem jelent egyoldalu elényt, mivel e hatarid6 tartamat a megteendd intézkedések
természete hatarozza meg, igy azok ismerete hianyaban az idétartam el6zetesen nem
rogzithetd. A felek a zalogszerzédés 8.2. pontjaban meghataroztak, hogy mit tekintenek a
kielégitést veszélyeztetdé mértékii értékcsokkenésnek, a rendelkezés pedig a felperes altal
vitatott kikotéssel egylittesen vizsgalando. Ebbdl kévetkezéen a zalogjogosult egyoldaltan
nem értelmezheti a szerz6dési feltételt, mivel a zalogtargy értékének csdkkenése, annak
mértéke, a helyredllitashoz sziikséges intézkedések és azok id6sziikséglete az
értekcsOkkenést eredményezd események bekdvetkezésének fliiggvénye, ugyanakkor a
8.2. pont utols6 mondata kell6 tampontot ad a hivatkozott kikétés alkalmazasahoz.
Ugyancsak nem jogosult a felperes szerzédésszer( teljesitésének megallapitasara, mivel a
zalogfedezet értékének a felek kozotti szerz6dés szab hatart, igy a zalogkotelezettnek ennek
figyelembe vételével kell a zalogtargy értékét kiegészitenie. Mindezek alapjan a tamadott
szerzOdési kikotés a szerzddésbél eredd jogokat és kotelezettségeket nem allapitjia meg
egyoldaluan és indokolatlanul a felperes hatranyara, igy a johiszemiség és tisztesség

kovetelményét nem sérti.

4.

Az itélet ellen a felperes terjesztett eld fellebbezést, melyben elsdédlegesen annak megvaltoztatasat
¢s a keresetének megfeleld dontés meghozatalat, masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését és
az elséfoku birdsag ,,0j eljaras lefolytatasara és ennek soran 1j hatdrozathozatalra” torténd utasitasat
kérte. Allaspontja szerint az elséfoka birosag nem tett eleget a Pp. 221. § (3) bekezdésében foglalt
indokolasi kotelezettségének, az itélet indokoldsa formalis, nem tartalmazza az érvénytelenségre

vonatkoz¢ allitasai tételes cafolatat jogszabalyi hivatkozasokkal is aldtamasztottan. Hivatkozott a



régi Ptk. 209. § (4) bekezdésére, amely szerint onmagaban az is megalapozza a tisztességtelenséget,
ha a feltétel nem vilagos vagy nem érthetd. Az adott esetben a nem kellden részletes meghatarozas
miatt kiszamithatatlan az adosok szamdra, hogy a bank mit fogad el fedezetként, az ezeket
befolyasold tényezdk és koriilmények nem megismerhetdek, igy a fedezet elfogadasi okok
meghatarozasa kontroll nélkiili egyoldalti lehetdséget biztositanak az 1. rendi alperesnek. A
zalogszerz0dés tamadott kikotése érdemben vizsgalhatdé a régi Ptk. 209. § (6) bekezdésében
foglaltak ellenére, mert a hivatkozott normaszoveg €s a szerzddési feltétel egyezdsége nem all fenn,
mivel nem csak a zalogtargy allagromlasdhoz, hanem egyéb mas koriilmények bekovetkezésehez is
flizédik a zalogtargy helyreallitasanak a kotelezettsége. Az érintett szerzodési feltétel értelmezésére
a fogyasztoval szerz8dd felet egyoldaltian jogositja fel, mert az alapjan nem allapithaté meg, hogy
milyen mértékli valtozas jelenti a zalogtdrgy romldsat, milyen mértékben van jelentésége az
allagromlasnak vagy az egyéb ingatlanpiaci valtozdsoknak. Ezek eltérd érteke esetén nem
szamolhaté ki, nem hatarozhatdo meg a fogyaszto altal, hogy a zalogfedezet eredeti értékére valo

kiegészitési kotelezettsége mikor all fenn.

Ervelése szerint a régi Ptk. 261. § (2) bekezdés a zalogtargy allagromlasanak esetét szabélyozza,
ezzel szemben a szerzOdéses kikotés a zalog romlasardl ir, ami magaban foglalja az allagromlas
mellett az egyéb ok folytdn bekdvetkezd értékcsokkenést is, utdbbit a régi Ptk. hivatkozott
rendelkezése nem ismeri. A szerzOdés ugyanakkor nem hatarozza meg, hogy milyen egyéb ok
folytan bekovetkezd értékcsokkenésrdl lehet szo, az nem egyértelmii, nem vildgos, igy az I. rendi
alperes van abban a helyzetben, hogy ezen szerzddéses rendelkezésre utalassal, valasztasa szerint
barmit megjeldlhessen az értékcsokkenés okaként. A régi Ptk. rendelkezései szerint, amennyiben a
zalogtargy allaganak romldsa a kovetelés kielégitését veszélyezteti, a jogosult kérheti a zélogtargy
helyreallitasat vagy a veszélyeztetés mértékének megfeleld biztositék adéasat. Ezzel szemben a
tamadott rendelkezés szerint a fogyasztd a fedezet kiegészitésére koteles, a zalogtargy
helyreéllitasanak lehetdsége fel sem meriil, ami a régi Ptk. szabalyaihoz képest hatranyosabb

helyzetet eredményez a fogyaszté szamara.

A fentieket meghaladdan a régi Ptk.-ban mind a helyreallitds, mind a veszélyeztetés mértékének
megfeleld biztositék adasa egyértelmil rendelkezés. Ezzel szemben a zdlogfedezet sziikséges értékre
vald kiegészitésére iranyuld kotelezettség nem az, mert nem allapithatd meg, hogy ez a mar
zélogjoggal terhelt dolgot érinti, vagy Ujabb zalogtargy bevonasat, esetlegesen mas megoldast foglal

magaban. Tovabbi eltérés, hogy a régi Ptk. rendelkezései szerint a kielégitési jog abban az esetben



nyilik meg, ha a zdlogtargy helyreallitdsara, biztositék addsara iranyuld kotelezettségének a
zalogkotelezett megfeleld hataridon beliil nem tesz eleget, mig a szerzddés szerint abban az esetben,

ha nem egésziti ki a fedezetet a sziikséges értékre.

5.

Az 1. ¢és III. rendli alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az els6éfoktl birdsag itéletének
helybenhagyasat kérték. Allaspontjuk szerint az elséfoku birdsag érdemben helyes dontést hozott, a
fellebbezésben foglaltak alapjan az itélet hatalyon kiviil helyezésére vagy megvaltoztatasara nincs
mod. A tisztességtelenség vizsgalatanak szempontjait, a tisztességtelenségi teszt 1€péseit a 93/13.
EGK iranyelv értelmezésével osszefliggésben az Eurdpai Unid Birosaganak a C-415/11. szamu, Gn.
,»Aziz Dontés”-ben adott fotanacsnoki vélemény tartalmazza. Ezt alapul véve a vitatott szerz6déses
kikotés tekintetében eldszor azt kell vizsgalni, hogy a szerzddés tartalma az iranyadd jogszabalyi
rendelkezés alapjan mi lett volna, a vitatott kikotés eltér-e ettél, amennyiben az -eltérés
megallapithatd, a kikotés ténylegesen eldidéz-e egyenlOtlenséget és a fogyasztd oldalan olyan
jelentés hatranyt, amit a nemzeti jogszabalyok nem orvosolnak. A tdmadott rendelkezések
tisztességtelenségét a tisztességtelenségi teszt alapul vételével sem lehet megéllapitani a régi Ptk.

209. § (1) bekezdése alapjan.

Hivatkoztak arra, hogy az 1996. évi CXII. torvény (régi Hpt.) 70. §-aban irt prudens banki miikodés
kovetelményére vonatkozo kotelezettségiiknek akként tudnak eleget tenni, ha a futamidd alatt
folyamatosan biztositjadk a kdlcsonszerzodésekbdl eredd koveteléseik behajthatosagat, a kovetelés

zalogtargybdl valo érvényesithetdségének biztositasa éppen ezen kdvetelménybdl fakad.

A tadmadott kikotésben rogzitett felmondasi jog allaspontjuk szerint a régi Ptk.-nak a zdlogjog
targyat €s a hitelez6i érdekek védelmét biztositd rendelkezéseit tiikrozi, igy az a régi Ptk. 209. § (6)
bekezdése alapjan nem mindsiilhet tisztességtelennek. A szerz6déses feltétel tovabba a szolgaltatas
¢s annak ellenértéke kozott a szerzodéskotéskori egyensuly megorzését célozza a szerzodés tartama

alatt.

Kifejtettek azt is, hogy a tAmadott szerzddéses feltétel nem értelmezési szabaly, valamint a felperes
altal hivatkozott Korm. rendelet 1. § (1) bekezdésének b) pontja egyértelmilen a fogyasztoval
szerz0do fél teljesitésére és nem a fogyasztd teljesitésére vonatkozik, igy a felperes ezzel ellentétes

értelmezése contra legem jogértelmezés.



5.1.

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

5.2.

A IV. renddl alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyésat
kérte. Ervelése szerint a tiamadott feltétel tisztességtelenségét a tisztességtelenségi teszt alapul
vételével sem lehet megallapitani a régi Ptk. 209. § (1) bekezdése alapjan. Allaspontja szerint a
kikotés a zalogjog rendeltetésének megfelel, az 1ényegében a régi Ptk. zalogjogi rendelkezéseit
tiikrozi, ezért nem mindsiilhet tisztességtelennek a régi Ptk. 209. § (6) bekezdésére figyelemmel.
Utalt arra is, hogy a szerz6dés 8.2. pontjdnak tovabbi tartalma — a kielégitést veszélyeztetd

csokkenés meghatarozésa — kizarja az 6nkényes eljarasanak lehetdségét.

6.
Az elséfoku itéletnek jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt, ezért azt az itéldtabla teljes

terjedelmében vizsgalta feliil.

7.

A fellebbezés nem alapos.

8.

A fellebbezés hatalyon kiviil helyezésre is iranyult, az itéltabla els6dlegesen ezt az inditvanyt
vizsgalta, mert annak megalapozottsaga az érdemi feliilbiralatot kizarna. A felperes alaptalanul és
iratellenesen allitotta fellebbezésében, hogy az elséfoku birdsag az indokolasi kotelezettségének
nem tett eleget, igy az itélet feliilbirdlatra alkalmatlan. Az itélet az els6foku birdsag altal
megallapitott tényallast tartalmazza és a régi Ptk. vonatkoz6 rendelkezéseinek ismertetése mellett
részletesen kifejti jogi allaspontjat a keresetet elutasité dontés korében, igy a hatarozat indokolasa
nem tekintheté formalisnak. A felperes a hatalyon kiviil helyezésre iranyuld inditvdnyanak egyéb
konkrét okat nem jelolte meg, és az itélétabla sem észlelt olyan hivatalbol figyelembe veendd
eljarasi hibat, ami az itélet hatalyon kiviil helyezését indokolta volna, ezért az els6foku itéletet

érdemben vizsgalta.



Az els6foku birdsag a relevans tényeket helyesen allapitotta meg, érdemi dontésével €s indokaival
az itélétabla 1ényegében egyetért, azokat a fellebbezésben foglaltakra tekintettel az alabbiakkal

egésziti ki.

A perbeli esetben azt kellett értékelni, hogy a zalogszerzddés 8.2. pontjanak keresettel tamadott
kikotése a jogszabaly eldirasanak megfelelden keriilt-e meghatarozasra. Az itélétabla e korben utal
arra, hogy a zalogjog a jogosult szdmara a kovetelése fedezetéiil szolgdld zalogtargybol — a
zalogtargy altal megtestesitett érték realizdlasa utjan — biztosit jogot a kielégitésre. Ezért a
zélogjogviszony meghatarozo tartalma a zalogjog alapitasa és a kielégitési jog megnyilasa kozotti
iddszakban a zalogtargy szerzédéskotéskori értékének, azaz a zalogtargybol realizalhato értéknek a
megorzése, amely a zalogkdtelezett oldalan torvényi kotelezettség, a zalogjogosult oldalan pedig
érvényesithetd jogosultsag. A jogosult barmely zalogjog, igy jelzalogjog esetén is kovetelhet a
biztositékadasi kotelezettség alapjan lekotott zalogtargy értékcsokkenésének megfeleld tovabbi
fedezetet [régi Ptk. 260. § (2) bekezdés]. Jelzalogjog esetén pedig nem csak a kovetelés kielégitését
veszélyeztetd allagromlasnak megfeleld biztositék adasat kérheti, a kielégitési jogat is
gyakorolhatja, ha a kotelezett a felhivasdnak megfeleld hataridon beliil nem tesz eleget [régi Ptk.

261. § (2) bekezdés].

Ramutat az itélétabla, hogy a Kuria joggyakorlata értelmében a keresettel tdmadott kikotés, a régi
Ptk. fent hivatkozott rendelkezéseinek megfeleléen meghatarozott, szerzddéses szabalyozas
hianyaban is érvényesiil0 torvényi rendelkezéseket tiikroz, igy a régi Ptk. 209. § (6) bekezdés szerint
nem tisztességtelen [Pfv.VI.21.573/2017/4., Gtv.VIL.30.610/2017/6., P{v.V.21.628/2017/5.
Pfv.V.22.010/2017/4.]. A szerzddéses szabalyozas hidnyossagaként a fellebbezésben felvetett — a
szerzOdéses rendelkezés kiilonbozdségeként értékelt kérdések — a szerz0dés teljesitése sordn, a jog
gyakorlasakor, annak jogszerlisége megitélésére tartoznak (Pfv.V1.22.008/2017/6), de erre

alapitottan a kikotés érvénytelensége nem allapithatd meg.

A tamadott kikotés tisztességtelen voltdnak megitélése soran figyelemmel kell lenni tovabba az 1. és
III. rendii alperesek altal is hivatkozott pénziigyi intézményekkel szemben tamasztott prudens
miikddés torvényi (régi Hpt.) kovetelményére. Szintén nem hagyhatd figyelmen kiviil a szerzédés
2.2. pontjaban hivatkozott jelzalog-hitelintézetrdl és a jelzaloglevélrdl sz616 1997. évi XXX. torvény
altal tamasztott prudens — dvatos, koriiltekinté €s megbizhato — mikodés torvényi és egyuttal

kozérdekti kovetelménye (723/B/2005.AB hatarozat 111.1.1., 262/B/1997.AB hatarozat 1V.2.). A



kolcson nyujtasa kockazat, illetdleg kockéazatvallalas (Hpt. 2. szdm melléklet I11. 10.1. a) pont). A
hitelkotelem mint visszterhes, nem egyidejlileg teljesitett jogiigylet kockazata abban all, hogy a
maga kotelezettségét eldre teljesitd hitelezd szamara bizonytalan a késobb esedékessé valo
kotelezett szerzddésszerti teljesitése. A prudens miikddés torvényi kovetelménye az is, hogy a
sziikséges fedezetek, biztositékok meglétérdl, valds értékérdl és érvényesithetdségérol a
hitelintézetnek nem csak a kdlcson kihelyezésérdl torténd dontés eldtt kell meggy6zddnie, hanem

azt a szerzOdés tartama alatt is figyelemmel kell kisérnie [Hpt. 78. § (1) és (4) bekezdés].

A zalogjog a jogosult szdmara a kovetelése fedezetélil szolgdldo zalogtargybol vald kielégitésre
biztosit jogot. A kielégités a zalogtargy altal megtestesitett érték realizaldsa Gtjan torténik. Ezért a
zalogjogviszony lényegi tartalma a zalogtargy szerzddés megkdtésekor fennall, Gn. fedezeti
értékének, azaz a zalogtargybol realizalhato értéknek a megorzése, amely a zalogkdtelezett torvényi
kotelezettsége, a zalogjogosult altal érvényesithetd jogosultsag. A zalogtargy eredeti értéke
megorzésének a kotelezettsége a zdlogjog alapitdsa és a kielégitési jog megnyildsa kozotti
idészakban végig fennall. Ez hatirozza meg a zéalogjogosult és a zalogkotelezett egymadssal
szembeni, a torvény erejénél fogva a zalogjog tartalmanak részét képezd, kolcsonds jogait és

kotelezettségeit.

A kielégitési jog, a jelzalogfedezet védelmének szigorubb torvényi szabalyai abbol fakadnak, hogy
az ingatlan zalogtargy a zéalogkdtelezett birtokdban marad. A jogosult barmely zélogjog esetén
kovetelheti a biztositékadasi kotelezettség alapjan lekotott zalogtargy értékcsokkenésének megfeleld
tovabbi fedezetet [Ptk. 260. § (2) bekezdés]. A jelzalogjog esetén pedig nem csak a kovetelés
kielégitését veszélyeztetd allagromlasnak megfeleld biztositék addsat kérheti. Ha ugyanis a
kotelezett a felhivasanak megfeleld hataridon beliill nem tesz eleget, a kielégitési jogat is

gyakorolhatja [régi Ptk. 261. § (2) bekezdés].

A zalogszerzddés egyértelmiien szabalyozza, hogy a hitelez6 kielégitési joga akkor nyilik meg, ha a
zalogtargy — allagromlds vagy mas ok miatti — értékcsokkenése folytan a kovetelés biztositékbol
valo kielégitése veszélybe kertil, és az ados a fedezetet a sziikséges mértékig nem egésziti ki. Az a
torvényi rendelkezésekbdl kovetkezik, hogy a zalogtargy eredeti, a felek altal ismert, a szerzédésben
rogzitett fedezeti értékének barmilyen okbdl bekdvetkezd és barmilyen mértékii csokkenése —

tovabbi fedezet biztositdsa hidnyaban — a kielégitési jog megnyilasdhoz vezethet.



Ramutat arra is az itélétabla, hogy a régi Ptk. 525. § (1) bekezdés c¢) pontja szerint a hitelez6t —
szerzOdéses kikotés nélkiil is — megilleti a kdlcson azonnali hatalyu, Gn. rendkiviili felmondasi joga
abban az esetben, ha a kolcsonre nyujtott biztositék értéke jelentdsen csokkent, és azt az ados a
hitelezé felszolitasara nem egésziti ki. E koriilményt — a Ptk. 525. § (1) bekezdés c¢) pontbol
kovetkezOen — a régi Ptk. maga értékeli az ados altal elkovetett stlyos szerzddésszegésnek
(Pfv.V.22.010/2017/4.), annak szerzddésben torténd tartalmi megismétlése nem lehet érvénytelen

kikotés.

A fent ismertetett torvényi rendelkezések mind azt a cél szolgaljak — miként arra az 1. és III. rendi
alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben helyesen hivatkoztak — hogy a hosszl tavu szerzddés ideje
alatt a szolgaltatas és annak ellenértéke kozott a fedezetre is figyelemmel a szerzédés megkotésekor
a felek altal kialakitott értékegyensily fennmaradjon, cs6kkenjen a tartos kdlcsonjogviszonyban a
hitelezé oldalan fennalld sziikségszeri kockazat. A keresettel tdmadott kikotésnek, még ha sz6
szerint nem is a régi Ptk. fent hivatkozott rendelkezéseivel egyezik meg, a tartalma és célja azokkal
azonos, tovabba szerzddéses szabalyozas hidnyédban is érvényesiild torvényi rendelkezést tiikroz,

ezért nem tisztességtelen.

10.
A kifejtettek alapjan a Fovérosi {tél6tabla az elséfokil birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

11.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 239. §-a alapjan alkalmazandé Pp. 78.
§ (1) bekezdése alapjan kell az 1., III. és IV. rendli alperesek masodfokl eljarasban felmertilt, a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése szerint szamitott, 15.000 + afa dsszegli ligyvédi
munkadijbol all6 koltségét megfizetnie. A II. rendli alpereseknek a masodfokll eljarasban

értékelhetd koltsége nem mertilt fel.
Budapest, 2018. november 8.
dr. Sandor Ott6 s. k.

a tanacs elnoke

dr. Balsai Csaba Zoltan s. k. dr. Buglyo6 Gabriella s. k.
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