Févarosi [tél6tabla
5.P£.21.125/2018/5/11.

A Févarosi [télétabla a Dr. Székely Gabor Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Székely Gabor iigyvéd)
altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Tords Ugyvédi Iroda (iigyintézd: dr.
Toros Judit iigyvéd) altal képviselt L.rendl alperes neve (1. rendi alperes cime) 1. rendii és Il.rendi
alperes neve (II. rendii alperes cime) II. rendi alperesek ellen szerzddés érvénytelenségének
megallapitdsa irant indult perében a Fdvarosi Torvényszék 2018. julius 4. napjan meghozott
30.G.40.182/2018/11. szamn itélete ellen a felperes részérdl 14. sorszamon eldterjesztett fellebbezés
folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoktl birdsag itéletét megvaltoztatja és megallapitja, hogy a felperes,
valamint a II. rendl alperes jogelddje altal 2008. aprilis 22. napjan megkotott onalld zalogjogot
alapitd szerzddés I1.8.2. pontjanak (iii) alpontjdban meghatarozott felmondéasi okra vonatkozo
feltétele érvénytelen.

A felperest a terhére megallapitott elséfoku perkoltség téritése aldl mentesiti és az 1. és a II. rendil
alpereseket kotelezi, hogy fizessenek meg 15 napon beliil egyetemlegesen a felperesnek 44.450
(negyvennégyezer-négyszazotven) forint egylittes elsd- és masodfokt perkoltséget, valamint
téritsenek meg az allamnak kiilon felhivasra ugyancsak egyetemlegesen 84.000 (nyolcvannégyezer)
forint le nem rott kereseti és fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetével annak megallapitasat kérte, hogy érvénytelen a kozte és a II. rendi alperes
jogelddje, az E. E. L. K. Bank Zrt. kozott 2008. aprilis 22-én 1étrejott, kozjegyzoi okiratba foglalt
onallo zalogjogot alapitd szerz6dés felmondasi okot szabalyozé 11.8.2. (iii.) pontjanak az a kikotése,
miszerint a zalogjogosult felmondassal akkor ¢élhet, ,ha a zalog romlasa (akdr a zalogtargy
allagromlasa, akar egyéb ok miatt a zalogfedezet értékének csokkenése) olyan mértékii, hogy az a
biztositott kovetelésnek a zalogbdl 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". Keresetét a Polgari Torvénykonyvrdl szolod
1959. évi IV. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 209/A. § (2) bekezdésére, a 18/1999. (II. 5.) Korm.
rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) 1. § (1) bekezdés a) és b) pontjara, valamint a 93/13/EGK
Iranyelv (a tovabbiakban: Iranyelv) 6. cikk (1) bekezdésére alapitotta. Keresete indokaként eldadta,
hogy a szerzddéses kikotés egyoldalu hatalmassaggal ruhdzza fel a hitelez6t azzal, hogy a szubjektiv



megitélésétol fiiggd okokat nevesit. A tamadott feltétel tisztességtelensége nem annak pozitiv
tartalmaban, hanem hidnyossagaiban 4all, a nem kellden részletes meghatarozds miatt az ados
szamara kiszamithatatlan, hogy a hitelez6 mit fogad el fedezetként. Ervelése szerint a kikotés nem
felel meg a szimmetria, a ténylegesség €s az ardnyossag, az objektivitas, a vilagos €s egyértelmii
megfogalmazas, valamint a tételes meghatarozas elvének, igy a Ptk. 209. § (4) bekezdésének ¢és az
Iranyelv 5. cikkének. A bank egyoldaluan, kontroll nélkiil dontheti el a zalog romlasanak mértékét,
a zalogtargy értékét, és onkényesen allapithatja meg a fedezet kiegészitésére vezetd okokat és a
hataridoket is. A tamadott feltétel kizardlag a bankot jogositja fel annak megallapitasara, hogy
teljesitése szerzOdésszerii-e, a fedezet elfogadasa és a hataridok Onkényes értelmezése miatt a
szerzOdéses kikotés a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a) és b) pontja szerint is tisztességtelen.

Az alperesek a kereset elutasitdsat és a felperes perkoltségben marasztaldsat kérték. Elsésorban
azzal védekeztek, hogy a tamadott kikotés a Ptk. 209. § (6) bekezdése szerint nem mindsiilhet
tisztességtelennek, mert az a jogszabaly el6irdsainak, a Ptk. 269. § (5) bekezdése alapjan
alkalmazando Ptk. 260. § (2) bekezdésének ¢és 261. § (2) bekezdésének megfelel. A szerzodési
feltétel ettdl fiiggetlentiil sem tisztességtelen, mert a kolcsonszerzddéssel egyiitt vizsgalva a kikotés
megfelel a zalogtargy kovetelést biztositd céljanak és rendeltetésének. Onalld zalogjog esetén a
zalogjogosult kizarolag a zalogtargybodl kereshet kielégitést, igy érdekében all, hogy a zélogtargy
értéke a szerzOdés tartama alatt végig biztositékot nyujtson kovetelése kielégitéséhez. A
zalogkotelezett alapvetd jogszabalyi kotelezettsége a zalogtargy értékromlasanak megakadalyozasa,
amennyiben e kotelezettségének nem tesz eleget, a zalogjogosult megkdvetelheti a zalogfedezet
sziikséges mértékéig vald kiegészitését, aminek elmulasztdsa szolgdlhat a felmondds alapjaul. A
felmondast tehat onmagaban a zalogtargy bank altal térténd értékelése nem alapozhatja meg, ahhoz
szlikséges az is, hogy a felperes a felhivas teljesitését elmulassza. A hataridével kapcsolatosan
utaltak a Ptk.-hoz fliz6tt magyarazatra, ami szerint az a hataridé megfeleld, ami objektiv alkalmas a
szlikséges teendOk megtételére. Kiemelték, hogy a zalogtargy értékelését nem a bank, hanem
fliggetlen szakérté végzi, az ¢érintett kikotés felperes altal nem tamadott tartalma pedig
meghatarozza, hogy kiilondsen mi mindsiil a kielégitést veszélyeztetd mértékli csokkenésnek, ami
onmagaban is kizarja a zalogjogosult onkényes eljarasanak lehetdségét ¢és a kikotés egyoldalu
hatalmassagként valo értelmezését.

Az els6éfokil birdsag a Févarosi [télétabla 5.P£.20.907/2017/3/11. szamu végzése folytan megismételt
eljarasban meghozott itéletével a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest az I. rendi alperesnek
76.200 forint, a II. rendi alperesnek pedig 19.050 forint perkdltség 15 napon beliili megfizetésére,
valamint rendelkezett arrol, hogy a felperes teljes személyes koltségmentessége folytan le nem rott
36.000 forint eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet indokoldsa szerint az els6foki birdsdg abbodl indult ki, hogy a szerzddési feltétel
érvénytelenségének megallapitasa iranti igény a szerz6do féllel szemben érvényesithetd, s miutan a
felperes a megismételt eljarasban a szerz6dé fél jogutodjat I1. rendl alperesként perbe vonta, amely
alperessel szemben a felperes kereshetdségi joga mindenképpen fennall, perbeli legitimacio
hianyaban a kereset nem volt elutasithatd. A tdmadott szerz6dési feltétel tisztességtelenségének
vizsgalata korében a Ptk. 260. § (2) bekezdésébdl, 261. § (2) bekezdésébdl és 525. § ¢) pontjabol
arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a perbeli kikotés a tartalma alapjan zéalogjogosulti felmondasi
esetet nevesit, mégpedig konjunktiv feltételek fennalldsa esetére, nevezetesen ha a zélog romlasa -
akdr a zalogtargy allagromldsa, akar egyéb ok miatt a zalogfedezet értékének csokkenése - a
biztositott kdvetelés zalogbol vald kielégitését veszélyeztetd mértékii, emiatt a zalogjogosult
hatarid0 megszabasaval felhivja a zalogkotelezettet a zalogfedezet sziikséges értékig valo
kiegészitésére ¢és a zalogkotelezett e felhivasnak megszabott hataridd alatt nem tesz eleget. A



felperes érvelésével ellentétben a rendelkezés kontroll nélkiili, egyoldalu hatalmassagot nem biztosit
a zélogjogosultnak, mert a Ptk. sem ir eld konkrét mértéket a zalogtargy allagromldsara, miként a
hataridére sem. A torvényi szabalyozas alapjan egyébként sem annak van jelentdsége, hogy milyen
okbdl tortént a fedezet csokkenése, hanem annak, hogy a zalogtargy értéke csokkent. A szerzédéses
kikotés a mértéket kelld pontossaggal részletezi azzal, hogy azt a biztositott kdvetelésnek a zalogbol
valo kielégitését veszélyezteté mértékiiként hatarozza meg. A jelentds értékcsokkenés - a kotelezett
kiegészitésének hidnyaban - a Ptk. 525. § (1) bekezdés c) pontja alapjan azonnali felmondasi ok ¢és a
torvény sem hatarozza meg a pontos mértéket, igy ennél részletezdbb meghatarozas a szerzédésben
sem volt sziikséges, a jogkovetkezmény alkalmazhatosagat pedig maga a jogszabaly irja eld.
Megjegyezte, hogy a felek a szerzddési feltétel utols6 mondatdban példalozo jelleggel
meghataroztak a kielégitést veszélyezteté mértékii csokkenés szdzalékos aranyat, melynek alapjan a
felperes tisztaban Ilehetett azzal, hogy mekkora értékcsokkenés esetén szamithat a fedezet
kiegészitésre iranyuld felhivasra. A megfelelé hataridé pontosabb meghatarozdsa azért nem
lehetséges és sziikséges, mert a kielégitést veszélyeztetd értékcsokkenés eltérd koriilményei mas-
mas hataridé megszabasat indokoljak.

Tévesnek tartotta azt a felperesi értelmezést, hogy a szerzodési feltételben megfogalmazott ,,egyéb
ok" a jogszabalyi rendelkezést meghalad6 tobblettartalommal birna. A Ptk. 525. § (1) bekezdés c)
pontja a kolcsonre nyujtott biztositék értékének jelentds csokkenése esetén biztosit azonnali hataly
felmondasi jogot a hitelezonek, amibdl nyilvanvald, hogy a jogszabalyi €s a szerzddéses rendelkezés
tartalmilag azonos. Ezt a tartalmi azonossagot az teremti meg, hogy a jogszabaly a biztositék
értékének jelentds csokkenése esetére teszi lehetové a felmondast, az értékcsokkenés okardl nem
rendelkezik, mig a szerzddés nevesit egy okot (a zalogtargy allagromlasa), amihez képest csupan az
deklardlja az ,,egyéb ok" fordulattal, hogy nem kizéarélag a zalogtargy allagromléasa idézheti eld a
zélogfedezet értékének csokkenését. A Ptk. 525. § (1) bekezdés c) pontjanak a biztositék értékének
csokkenésére vonatkozo fordulata nyilvdnvaléan magaban foglalja a zdlogtargy allagromlasat,
miként az egyeb értékcsokkenést eldidézod okokat is. Az értékcsokkenés objektiv koriilmény, aminek
szamos eldidéz0 oka lehet, ezek tételes felsoroldsa részint sziikségtelen, részint pedig nem is
lehetséges. A szerzodési feltétel a Ptk. 261. § (2) bekezdésében foglaltakhoz képest azért nem
eredményez hatranyosabb helyzetet, mert az nem a Ptk. elébbi rendelkezésével, hanem az 525. § (1)
bekezdés c) pontjaval tartalmaz analog szabalyozast. A két torvényi rendelkezés jollehet 1ényegében
azonos esetet szabalyoz, de az ados, illetve zalogkotelezett irdnyaban eltérd jogkdvetkezményt
alkalmaz (kielégitési jog gyakorlasa, kolcsonszerzédés azonnali hatalyt felmondasa). Kiemelte,
hogy nincs azt el6ird jogszabalyi kotelezettség, hogy szerzddésbe kellene foglalni a zélogtargy
ujraértékeléssel megallapitott aktudlis hitelbiztositéki értéke meghatarozasanak részletszabalyait, igy
a felperes ezzel kapcsolatos érvelését sem tartotta helytallonak.

Az eldbbiekbdl arra a kdvetkeztetésre jutott, hogy a potfedezet eldirdsa megfelel a Ptk. 260. §-aban
foglaltaknak, ezért a Ptk. 209. § (6) bekezdése alapjan nem mindsiilhet tisztességtelennek. A
szerzOdési feltétel a Ptk. 260. § (2) bekezdésével egyezden deklaralja a zalogjogosultnak azt a jogat,
hogy felhivja a zalogkotelezettet a zalogfedezet kiegészitésére, ha a zalog romlasa az abbdl vald
kielégitést veszélyezteti. A jogszabaly szd szerinti atvételének hidnya dnmagéban nem eredményez
tisztességtelenséget. A zalogul lekotott ingatlan a felvett hitel biztositékaul szolgal, igy nem sérti a
johiszemiiség és tisztesség kovetelményét, hogy a hitelez0 meghatdrozza azokat a feltételeket,
amelyek esetén igényét érvényesiti. A kikotés vilagos €s egyértelmii, ezért tisztességtelensége nem
is vizsgalhato.

A 2/2012. (XII. 10.) PK véleményben nevesitett elveket a tdmadott kikotés érvénytelenségének
megitélése szempontjabol irrelevansak taldlta, azonban a szimmetria elvének jelentdséget



tulajdonitott. A Ptk. 201. § (1) bekezdésében meghatarozott visszterhesség vélelmébdl latta
levezethetonek, hogy a szerzddéses értékegyensuly fenntartasa érdekében a felperest a biztositékul
lekotott ingatlanért, annak értékéért valo helytallas terheli, aminek ,,leképezddése" a potfedezet vagy
biztositék nyujtasa.

A Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a) pontja alapjan a tisztességtelenséget azért nem latta
megallapithatonak, mert nem a zalogjogosult kizardlagos értelmezésébe tartozik, hanem objektiv
koriilmény, hogy a zalogtargy allaganak romlasa a kovetelés kielégitését veszélyezteti-e. A Korm.
rendelet 1. § (1) bekezdés b) pontjat a peresitett kikotés tartalma szempontjabol nem tartotta
relevansnak, a 2. § f) pontja pedig a tdmadott kikotésre nem vonatkoztathato.

A felperest a polgari perrendtartasrdl szolo 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 78. § (1)
bekezdése alapjan kotelezte az alperesek ligyvédi munkadijbol allo perkoltségének megfizetésére,
amit a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3) bekezdése alapjan az 1. rendi alperes esetében 10
ora, a II. rendli alperes esetében pedig 3 ora idoraforditas alapjan allapitott meg azzal, hogy az I.
rendi alperest megilletd munkadijhoz hozzészdmitotta a korabbi mdasodfoku eljarasban javara
megallapitott ligyvédi munkadijat is. A le nem rott kereseti illeték viselésérdl a 6/1986. (VI. 26.) IM
rendelet (a tovabbiakban: Kmr.) 14. §-a alapjan rendelkezett a felperes személyes
koltségmentességére tekintettel.

A felperes az itélet elleni fellebbezésében elsddlegesen kérte az elsdfoku itélet megvaltoztatasat €s a
tamadott szerzddéses kikotés érvénytelenségének keresettel egyezd megallapitasat, masodlagosan
kérte az elsofoku itélet hatalyon kiviil helyezését a Pp. 252. § (2) illetve (3) bekezdése alapjan, mig
harmadlagos fellebbezési kérelme az I. rendii alperes részére megallapitott perkoltség 38.100
forintra val6 leszallitasara iranyult.

Fellebbezése indokaként eldadta, hogy a tdmadott kikotés tisztességtelenségének vizsgalata nem lett
volna kizart, mert az a Ptk. 260. §-dban és 261. §-dban meghatarozott diszpozitiv szabalyoktol eltér,
a jogszabalyi rendelkezést tobblettartalommal, az egyéb ok miatti értékcsokkenéssel boviti ki, de
nem ismert, hogy a hitelez mit ért egyéb ok alatt. A szerzddési feltétel ezért kizardlag a
fogyasztoval szerz6do felet jogositja fel a kikotés értelmezésére és annak megallapitasara is, hogy
teljesitése szerzddésszerli-e. Ezen kiviil a Ptk. szabalyaitdl a felperes hatranyara eltér, egyrészt azzal,
hogy a szerzddéses kikotés a zalog romlasat nevesiti, ami magaban foglalja az allagromlas mellett
az egyéb ok folytan bekovetkezd értékcsokkenést is, ugyanakkor nem hatarozza meg, hogy milyen
egyéb ok miatti értékcsokkenésrol lehet szo, igy a II. rendii alperes van abban a helyzetben, hogy e
szerzOdéses rendelkezésre wutaldssal valasztasa szerint az értékcsokkenés okaként barmit
megjelolhessen. A szerzodési feltétel szerint a fogyasztdo a fedezet kiegészitésére koteles, a
zalogtargy helyreallitasanak lehetdsége fel sem meriil, ami a Ptk. szabalyaihoz képest hatranyosabb
helyzetet eredményez a fogyasztd szdmara. A zalogfedezet eredeti értékre valo kiegészitése a Ptk.
szabalyaihoz képest nem egyértelmii rendelkezés, nem éllapithatd meg, hogy ez a mar zalogjoggal
terhelt dolgot érinti vagy ujabb zalogtargy bevonasat, esetleg mas megoldast foglal magaban. A Ptk.
szerint a kielégitési jog abban az esetben nyilik meg, ha a zilogkotelezett a zalogtargy
helyreallitasara, illetve a biztositék adasara iranyuld kotelezettségének megfeleld hataridon beliil
nem tesz eleget, mig a szerz6dés szerint akkor, ha nem egésziti ki a fedezetet az eredeti értékre.
Allaspontja szerint nem annak van jelentdsége, hogy a fedezeti értékcsokkenést kinek kell
bizonyitani, hanem annak, hogy a szerzddéses feltétel érvényessége esetén elegendd a II. rendii
alperes altal megjelolt barmely egyéb ok fennallasat bizonyitani, szemben a Ptk. hivatkozott
rendelkezésével. Hivatkozott tovabba arra, hogy a Gy6ri [télotdbla eseti dontésében
(Pf.I1.20.112/2017/5/1.) a perbelivel azonos tartalmu szerzodési feltétel tisztességtelenségét



allapitotta meg. Harmadlagos fellebbezési kérelmét arra alapitotta, hogy az els6foku birosag az I.
rendl alperes perkoltségét elttilzott mértékben hatarozta meg, az nem all ardnyban a jogi képviseld
altal elvégzett tevékenységgel.

Az 1. és a II. rendii alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.
Allaspontjuk szerint az elséfoku birdsag dontése helytalld, a fellebbezésben foglaltak alapjan annak
sem hatalyon kiviil helyezése, sem pedig megvaltoztatasa nem indokolt. Kiemelték, hogy a Ptk. 209.
§ (1) bekezdésében foglalt rendelkezés kozosségi joggal Osszhangban allo értelmezése esetén a
zélogszerz0dés kifogasolt kikotése csak akkor lehet tisztességtelen, ha tényszeriien bizonyithato,
hogy a szerzddési feltétel a fogyasztd szamara tényleges hatranyt okoz vagy okozhat. A
tisztességtelenség megitélése soran az Europai Unio Birosadganak (a tovabbiakban: EUB) a C-
415/11. szamu ,Aziz"-itéletében (a tovabbiakban: ,Aziz"-itélet) kifejtett szempontoknak
megfelelden a zalogszerzodést a kolcsonszerzodéssel egyiitt sziikséges vizsgalni, hiszen a
zalogtargynak a kolcsonszerz6désbdl szarmazd kovetelést biztositdé célja van. A zéalogkotelezett
alapvetd jogszabalyi kotelezettsége [Ptk. 260. § (2) bekezdés, 261. § (2) bekezdés] a zéalogtargy
értekromlasanak megakadélyozasa, azonban a felmondast dnmagéaban a zalogtargy zdlogjogosult
altali értékelése nem alapozhatja meg, ahhoz az is szlikséges, hogy a zdlogkotelezett a kiegészitésre
vonatkozo felhivasnak ne tegyen eleget. Megitélésiik szerint az ,,Aziz"-itéletben eldirt
szempontrendszer alapjan a szerzodési feltétel tisztességtelensége a Ptk. 209. § (1) bekezdése
alapjan nem allapithat6 meg, mert a zalogtargy biztositéki rendeltetésébdl kdvetkezden a zalogtargy
elpusztulasaval, vagy értékcsokkenésével a zalogjogosult kovetelésének fedezete is elpusztul vagy
csokken. Onallo zalogjog esetén a zalogjogosult kizarolag a zalogtargybol kereshet kielégitést, igy
az 6 érdekében all, hogy a zalogtargy értéke a zalogszerzddés iddtartama alatt végig biztositékot
nyujtson kovetelése kielégitéséhez. Ennek megfelelden a kiegészitési kotelezettség elmulasztasa
esetére kikotott felmondasi jog nem jelenti a johiszemiiség kovetelményének megsértését, hanem a
zalogjogosultnak a zalogszerz6désbol eredd alapvetd jogosultsagat hivatott biztositani. A Ptk. 261. §
(2) bekezdéséhez flizott magyarazatot idézve kiemelték, hogy ha a zalogtargy allagromlasa mar
veszélyezteti a kovetelés kielégitését, gy a zalogjogosultat megilleti a jog, hogy gondoskodjék
kovetelése fedezetének meglétérdl, amelyre tekintettel kérheti a zalogtargy helyredllitdsat vagy a
veszélyeztetés mértékének megfeleld biztositék adasat. A zalogtargy értékelését nem a bank végzi,
ehhez fiiggetlen szakért6t vesz igénybe. A perbeli szerzddési feltétel a Ptk. elobbi rendelkezéseinek
megfeleld tartalmu, igy a Ptk. 209. § (5) bekezdése szerint nem mindsiilhet tisztességtelennek.
Hangsulyoztak, hogy a szerzddési feltételnek a per targyat nem képezd részében meghataroztak,
hogy mi mindsiil a kielégitést veszélyeztetd mértékli csokkenésnek, ami 6nmagaban kizarja az
onkényes értelmezés lehetoségét.

A Févérosi tél6tabla teljes terjedelmében biralta feliil az elséfokt birdsag itéletét, mert annak nem
volt fellebbezés hianyaban els6fokon jogerdre emelkedett rendelkezése [Pp. 228. § (4) bekezdés].

Az elsofoku itélet hatalyon kiviil helyezését a Pp. 252. § (2) és (3) bekezdése alapjan indokoltta tévo
ok nem allt fenn, az elséfoku targyalds megismétlését sziikségessé tévo eljarasi szabalysértést a
felperes maga sem jelolt meg, a feleknek nem volt nem teljesitett bizonyitasi inditvanya és tovabbi
bizonyitas lefolytatasara nem is volt sziikség.

Az elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, a tamadott szerzddési feltétel tartalmat
helytalldan idézte, azt azonban az itél6tabla azzal egésziti ki, hogy a felperes kotelezettséget vallalt
arra, hogy a biztositékul szolgéald ingatlanra biztositasi szerzddést kot ugy, hogy vele szemben a
kolcsonszerzodés alapjan fenndlld6 mindenkori kdvetelés erejéig a biztositasi szolgaltatés
kedvezményezettként az alperesek jogelddjét jeloli meg. A felperes csak a hirdetményben



meghatarozott Osszeget meg nem haladod biztositasi Osszeggel volt jogosult az alperesek
jogelddjének hozzajarulasa nélkill rendelkezni, azonban azt a zéalogtargy helyredllitdsara kellett
forditania. A hirdetményben meghatarozott mértéket meghaladd és kozvetleniil az alperesek
jogelddjéhez teljesitendd biztositasi szolgaltatds Osszege a biztositékul lekotott ingatlan helyébe
1épett, illetve a zalogfedezet kiegészitésére szolgalt. Ezt az Osszeget - helyreallitds esetén - az
alperesek jogelddje utdlag, a sziikséges munkalatok elvégzését és igazolasat kovetden fizette ki a
felperesnek (Uzletszabalyzat 7.3., 7.4. pontja). A kdlcsdnszerzédés értelmében a mar fennalld
biztositasi szerzddés elobbi feltételeknek megfelelé modositasa az adés kdlesonszerzddés szerinti
kotelezettsége ¢és a kdlcson folyositasanak feltétele is volt egyben.

A tényallas elobbi kiegészitését az tette sziikségessé, hogy a Ptk. 209. § (2) bekezdése szerint a
szerzOdési feltétel tisztességtelen voltanak megallapitasakor vizsgalni kell egyebek kozott az érintett
feltételnek a szerzodés mas feltételeivel vagy mas szerzodésekkel valo kapcsolatat is.

Az itélotabla az elséfoku birosag dontésével és annak jogi indokaival sem ért egyet, a fellebbezést
az alabbi indokok szerint talalta alaposnak.

Nem ért egyet az elséfokt birésag megismételt eljarasban is kifejtett alldspontjaval abban, hogy a
perbeli feltétel tisztességtelensége a Ptk. 209. § (5) bekezdésében meghatarozott kivételi ok miatt
nem vizsgalhatd, mert azt a jogszabaly, a Ptk. 260. §-a, 261. § (2) bekezdése ¢s 525. § (1) bekezdés
¢) pontja eldirasainak megfeleléen hataroztadk meg. Ehhez képest szoba se johet, hogy a Ptk. 260. §
(1) bekezdésének megfelelne az adott szerzddési feltétel, hiszen az a zalogjog megsziinésének
eseteit rogziti, a (2) és (3) bekezdése azt az esetet szabalyozza, ha nem a zalogkotelezett vagy olyan
személy rongalja a zéalogtargyat, akiért a zalogkotelezett all helyt, ugy a biztositasi kotelezettség
eldirasa folytan a biztositasi Osszeg garantdlja a fedezet kiegészitést, hiszen a zalogtargy
elpusztuldsa, illetve ilyen jellegli értékcsokkenése esetére a biztositasi Osszeg keriil az elpusztult
zélogtargy helyébe, vagy az szolgal a zalogfedezet kiegészitéseként. A Ptk. 260. § (2) és (3)
bekezdésében szabalyozott rendelkezéshez a tamadott feltétel még csak nem is hasonlithato, de erre
az esetre a biztositasi kotelezettség miatt semmiféle szerzodési feltételt nem kellett volna
megalkotni, mert az a jogszabalybodl kovetkezik. Szintén nem meriilhet fel a Ptk. 525. § (1) bekezdés
¢) pontjanak valdo megfelelés, mert adott esetben a per targyat egy, az 6nallé zalogjogot alapitod
szerz6dés feltétele képezte, €s abban az esetben is kiilonbséget kell tenni a zalogszerzodés és a
kolcsonszerzodés, valamint az ezekbdl fakado kotelezettségek és az e szerzddésekre vonatkozd
jogszabalyi rendelkezések kozott, ha a dologi ados €s a személyes ados megegyezik, mint a perbeli
esetben.

Ehhez képest a perbeli szerzodési feltétel a Ptk. 261. § (2) bekezdésével mutat hasonlosagot. Az
itélotabla abbodl indult ki, hogy a kivételi ok megallapitasihoz azoknak a jogszabalyoknak a
tartalmat kellett vizsgalni, amelyeket e szerzodési feltétel hianyaban egyébként alkalmazni kellene.
A Ptk. 269. § (5) bekezdése alapjan alkalmazand6 261. § (1) bekezdésébdl az kovetkezik, hogy a
zélogkotelezettnek a helytallason kiviil valojdban egy, a jogalkotd altal indokoltnak tartott
szerzOdéses kotelezettsége van, nevezetesen, hogy a birtokdban maradt zalogtargy allagat Orizze
meg, tartozkodjon a zalogtargy allaganak rongalasatol. A 261. § (2) bekezdése pedig ennek a
kotelezettségnek a megsértése, azaz szerzddésszegés esetére eldirt szankcidt (potfedezet nytjtasa
vagy ennek elmaradasa esetén a kielégitési jog megnyilta) hataroz meg. A (2) bekezdésben emlitett
allagromlast, mint fedezetkiegészitésre okot ad6 feltételt csak az (1) bekezdéssel egyiitt lehet érteni.
Tehat sz6 sincs arrdl, hogy mindenfajta allagromlds esetén poétfedezetet kellene biztositani a
zalogkotelezettnek, csakis akkor, ha szerzddéses kotelezettségét megszegte, azaz & vagy olyan
személy, akinek magatartasaért felelés rongalta a zalogtargyat. A Ptk. 261. § (2) bekezdése tehat



szerzOdésszegési szankcid, ami kizardlag az allagromlasa esetére és csak erre az esetre irja eld a
biztositék kiegészitésének kotelezettségét. A perbeli szerzddési feltétel azonban nem erre, illetve
nem csak erre az esetre vonatkozik, mert abbol az kovetkezik, hogy a felperesnek szerzodéses
kotelezettsége a fedezet kiegészitése, tehat barmilyen okbdl kovetkezik be allagromlds vagy
értékcsOkkenés, a fedezetet ki kell egészitenie. Ezt nem lehet masképp érteni a Ptk. 207. § (1)
bekezdése alapjan, minthogy a II. rendl alperes jogelddje egy olyan, egyébként a zalogjogi
szabalyokbol nem kdvetkezo, tovabbi szerzodéses kotelezettséget irt eld a zalogkotelezettnek, hogy
az érték fennmaradéasarol gondoskodjék és akar forgalmi értékcsokkenés esetén is legyen kész és
képes potfedezettel a hitelezonél bekovetkezd sérelmet orvosolni. Mindez a Ptk. 261. § (1) és (2)
bekezdésébdl kovetkezd szabalyoktol eltér, tehdt nem a jogszabalynak megfeleld szerzédési
feltételrdl van szo, hanem a jogszabalyi tartalom, az eredetileg szerzodésszegésen alapulo szankcios
rendelkezés atalakitasa, az (1) bekezdés figyelmen kiviil hagyéasaval, a (2) bekezdés egyediili
alkalmazasa mellett egy tovabbi, a jogszabalybol nem kovetkez0 szerzodéses kotelezettség
tdmasztasa tortént meg a perbeli feltétellel, ami nyilvanvaléan nem felelhetett meg a jogszabalynak.
A Ptk. 261. § (2) bekezdése ugyanis csak az (1) bekezdéssel egyiitt értelmezhetd, a kizardlag a (2)
bekezdést tiikrozo szerzddési feltétel tartalma egészen mas, mint az (1) és (2) bekezdés egylittes
értelme. A szerzOdésnek ugyanis - szemben a jogszabalyi rendelkezéssel - nincsenek olyan
egyértelmii tovabbi rendelkezései [mint pl. a Ptk. 261. § (1) bekezdését vagy a 260. § (1) bekezdését
1déz6 szerzOodési nyilatkozatok], amelyekre figyelemmel a szerzodési feltétel, mint szerzodési
nyilatkozat Ptk. 207. § (1) és (2) bekezdése szerinti értelmezése az egymadssal Osszefiiggd
jogszabalyi rendelkezések Alaptorvény 28. cikkének megfeleld értelmezésével azonos eredményre
vezetne.

A perbeli feltétel azért sem tartozhat a kivétel korébe, mert kivételt csak a szerzddésbol eredd
jogokra, illetve kotelezettségekre vonatkozd, jogszabalyoknak megfeleld szerzodési feltételek
képeznek, az adott feltétel pedig nem ilyen. A Ptk. 200. § (1) bekezdésébdl is az kdvetkezik, hogy a
szerzOdésekre vonatkozo rendelkezésektdl a felek csak ebben a korben térhettek el, mert a 314. § (1)
¢s (2) bekezdése egyértelmiisiti, hogy a szerzddésszegés jogkovetkezményeirdl eltéré modon nem
lehetett megallapodni, csak a szerzddésszegésért valod feleldsségrol.

Egyébként az unids jog elsdbbsége alapjan az Europai Unio Birosaganak (a tovabbiakban: EUB) a
tagallamokra kotelezd jogértelmezése (C-92/11. szamu ,,RWE"-itélet 58. pontja) iranyado arra, hogy
mit jelent a 93/13/EGK irdnyelv (a tovabbiakban: Iranyelv) 1. cikk (2) bekezdése szerinti és a Ptk.
209. § (5) bekezdésébe atiiltetett kivétel. Az EUB az ,,RWE"-itélet 28. pontjaban ugy foglalt allast,
hogy a kivétel indoka az a feltételezés, hogy a nemzeti jogalkotd a szerz6désbdl eredd jogok és
kotelezettségek tekintetében a sajat jogi szabalyozasaban egyensulyt teremtett és ehhez képest az
egyensulyteremtd jogszabalynak megfeleld szerzodési feltétel nem lehet egyenstlytalan. Az EUB
tehat logikus modon Ugy értelmezi a kivételt, hogy az szerzddésbdl eredd jogokra ¢és
kotelezettségekre vonatkozo, jogszabalynak megfeleld szerzddési feltételekre vonatkozhat csupan.
A szerzddésszegési szabalyok esetén, mint adott esetben, fel sem meriilhet, hogy a jogalkot6
egyensulyt teremtett vagy teremthetett volna, hiszen a szerzddésszegési tényallasok a
szerzOdéskotés utan valosulnak meg és jarnak a birdsag altal megallapitott és a birosag altal levont
szankciokkal. Ebben a tekintetben a jogalkoto lehetdsége csak az, hogy generalklauzulaként rendezi
a szerzOdésszegést, annak jogkovetkezményeit pedig vita esetén a Ptk. 7. § (1) bekezdése alapjan a
birosag alkalmazza. Az elobbi értelmezés egyértelmiien kovetkezik a tisztességtelen szerzodési
feltétel Ptk. 209. § (1) bekezdésében rogzitett fogalmabdl is, ami szerint az egyensulytalansagnak a
szerz0désbol eredd jogokat és kotelezettségeket illetden kell fennallnia a felek kozott, amibdl
nyilvanvaloan az kovetkezik, hogy a kivételi kor, a jogszabalynak megfeleld feltétel is csak
ugyanerre az esetre vonatkozhat, azaz a szerz6désbol eredd jogokra és kotelezettségekre.



A zédlogkotelezett feleldsségének korét bovitd, kiterjesztd feltétel tisztességtelensége érdemi
vizsgalatanak ezért nem volt akadalya.

A Ptk. 209. § (1) bekezdése szerinti tisztességtelenség vizsgalata soran az EUB C-415/11. szamu
,»Aziz"-itéletében kifejtett szempontok irdnyadoak, miszerint a fogyasztok karara eldidézett jelentds
egyenlOtlenséget a nemzeti jog adott szerzddési feltétel hidnyaban alkalmazandd diszpozitiv
szabalyaihoz képest kell vizsgalni, a johiszemiiség ¢és a tisztesség kovetelményének megsértését
pedig abbdl a szempontbodl, hogy az €szszertien gondolkodo, racionalisan fellépd atlagos fogyasztd
valosagos szerzodéskotési targyalasok esetén elfogadta volna-e az érintett feltételt magéara nézve
kotelezOnek.

Adott esetben az egyensulytalansag mar dnmagaban abbol az okbol megallapithatd, hogy a Ptk.
zalogjogra vonatkozo szabalyaihoz képest tobbletkotelezettséget harit a felperesre a perben tdmadott
feltétel, ami gyakorlatilag értékallandosagot biztositd szabaly, holott a Ptk.-ban a zalogtargy
értékallandosagat biztositd rendelkezés nincs, a zalogkotelezettnek ez a kotelezettsége csak és
kizarolag a perbeli feltételbdl fakad. Nincs olyan diszpozitiv jogszabalyi rendelkezés, ami eldirna a
zalogkotelezett szamdra azt, hogy barmikor és allandoan készen kell éllnia a fedezeti érték
kiegészitésére, ha ezt a bank sziikségesnek tartja. Ez a folytonos helytallasi kotelezettség a kdleson
céljaval is ellentétes, mert kolcsont azok vesznek fel, akiknek nincs elegendd megtakaritdsuk
valamely beruhazas megvaldsitasara, nem pedig azok, akiknek van, csak nem akarjak erre a célra
felhasznalni. Ha pedig az ados és a zalogkdtelezett barmikor kész és képes kell legyen az altala nem
befolyasolt €s nem is befolyasolhato értékvaltozas miatti biztositék kiegészitésére, akkor ez egyfeldl
azt jelenti, hogy az adoés viseli - az arfolyamkockazat mellett - az ingatlanpiaci viszonyok
valtozasanak minden kockdzatat, masfeldl pedig azt, hogy szerzddésszegés nélkiil, a szerz6désbol
fakado teljesitési kotelezettségként kell kiegésziteni a biztositék értékét. Adott esetben valdban a
felperes a kolcsonszerzodés adosa is egyben, a Ptk. 525. § (1) bekezdés c) pontjabdl az adésnak a
kdlcsonszerzddésbol eredd olyan tartalmu kotelezettsége kovetkezik, hogy amennyiben - mint a
perbeli esetben - a kolcsonszerzodés létrejottének feltétele volt a biztositékadasi kotelezettség,
ennek a biztositéknak mindvégig megfeleld fedezetnek kell lennie, mert ha a biztositék értéke
allagromlas miatt jelentdsen csokken, a fedezetet ki kell egésziteni, méghozzd a
kolesonszerzo6désbol eredd teljesitési  kotelezettségként. Az ados elébbi  kotelezettségének
elmulasztasahoz, mint szerzodésszegéséhez a Ptk. 525. § (1) bekezdés c) pontja szankcidként a
kolesonszerzodés azonnali hatalyu felmondéasat kapcsolja. A kolcsonadds és a zalogkotelezett
személyének egyezOsége esetén a fedezetkiegészitési kotelezettség és az annak elmulasztasdhoz
flizott jogkdvetkezmény kozott csak olyan Osszefiiggeés all fenn, hogy a kdlcsonszerzodés a Ptk. 261.
§ (1) bekezdésében irt kotelezettség megsértése esetén mondhatd fel, azaz abban az esetben, ha a
zalogtargy, mint biztositék értéke a zalogkotelezett vagy az ¢ feleldsségi korébe tartozd személyek
allagrongalasa, illetve allagmegorzési kotelezettségének elmulasztasa miatt csokken. A Ptk. 525. §
(1) bekezdés c) pontja tehat szerzddésszegési szankcid, aminek nem lehet az adds, illetve a
zélogkotelezett szerzodésszegése nélkiili értékcsokkenés az alapja.

Sem a zalogkoételezettnek, sem pedig a kdlcson addsanak nincs olyan jogszabalybol levezethetd
kotelezettsége, hogy a futamidd alatt folyamatosan biztositania kellene a hitelbiztositéki érték
allandosagat. A II. rendi alperes jogelddje a szerzédés megkotése eldtt jogszabalyban, a 25/1997.
(VIIL. 1.) PM rendeletben meghatarozott értékelési szempontok szerint allapitotta meg a lakés
hitelbiztositéki értékét, ami a PM rendelet 2. § (1) bekezdése szerint az ingatlannak 6vatos becslés
alapjan meghatarozott értéke. A hitelbiztositéki érték megallapitdsa soran a folydsitott kolcson
hosszu lejaratabol szadrmazo6 sajatos kockazatokat, igy egyebek kozott ingatlan hossza tava



értékallandosaganak kockazatat figyelembe kell venni [PM rendelet 3. § (1) bekezdés]. A
kockézatok csokkentése érdekében hosszu tavu, legalabb a jelzaloghitel lejartaig terjedd idétartamra
vonatkozoan eldrejelzést kell késziteni az ingatlan piaci kornyezetére, hasznalatara, allapotara és
csak azok a jellemzdk vehetdk figyelembe, amelyek tartésan fennmaradnak [3. § (2) bekezdés]. Az
alperesek jogeldédje az igy megallapitott hitelbiztositéki érték alapjan tartotta a kdlcson
visszafizetését a teljes futamiddre biztositottnak és az altala megbizott értékbecsld részérdl a
rendeletben foglalt szempontoknak megfeleléen meghatarozott hitelbiztositéki érték helyességének
kockazatat a II. rendl alperesnek kell viselnie. Ezt az értéket vette ugyanis a jogelddje alapul akkor,
amikor az adott Gsszegli és futamidejii kolcson folyodsitasdra vonatkozd szerzodés megkotésérol
dontott, és ha a biztositék allagromlds nélkiili értéke a szerzédés valamely létszakaszédban a
hitelbiztositéki érték ald csokken, ez azt jelenti, hogy a bank megbizasabol késziilt értékelés volt
helytelen. Ez viszont nem a felperes szerzodésszegd magatartasa, ezért Onmagaban az
értekesokkenés vele szemben nem is szankciondlhato.

Amint azt az EUB a C-226/12. szam@ ,,Menéndez Alvarez"-itéletében kifejtette az egyenlStlenség
eredhet onmagaban abbdl, hogy kellden stilyos mértékben sériil a fogyasztonak mint szerzodéses
félnek az alkalmazand6 nemzeti rendelkezések szerinti jogi helyzete, akar tigy, hogy sziikebbé valik
azon jogok tartalma, amelyek e rendelkezések alapjan a szerzddésbol fakaddan megilletik, akar ugy,
hogy korlatozzak e jogok gyakorlasat, akar ugy, hogy olyan tovabbi kotelezettséggel terhelik,
amelyet a nemzeti szabalyok nem irnak el6. Nem kétséges, hogy az eldbbi értelemben vett
egyenlOtlenség is fennall, mert a Ptk.-ban rogzitett szabalyok alapjan a zéalogkdtelezettnek a
zalogtargy értékének altalanos megovasara vonatkozo kotelezettsége nincs, egyébként nem is lehet.
A tamadott szerzddési feltételben szovegszerien nem kizardlag az allagromlés szerepel, mint a
fedezet kiegészitését indokoltta tevo ok, hanem barmilyen, a zalogjogosultnak fel nem rohaté okbol
bekovetkezO, akar allagromlas nélkiili  értékcsokkenés is, rdadasul az is altalanos
megfogalmazasban. Ebbdl nyelvtanilag az a kovetkeztetés adodik, hogy a felperes mindenféle
értékcsOkkenés esetén koteles kiegésziteni a zalogfedezetet, holott a zalogkotelezettnek ilyen
jogszabalyon alapuld, szerz6désbol eredd kotelezettsége egyébként nincs. A kiegészitett tényallas
alapjan megallapithaté, hogy a Ptk. 260. §-dban szabalyozott esetre a szerzodés a biztositasi
kotelezettség eldirasaval rendelkezést tartalmaz, ha a zalogtargy allaga biztositasi esemény folytan
romlik, a biztositasi Osszeg jogosultja engedményesként a II. rendli alperes. Ebbdl viszont az
kovetkezik, hogy nyilvanvaléan nem lehetne a Ptk. 260. §-ara utalva fedezet kiegészitését kérni,
mert ez kettds igényérvényesitést jelentene. Ezt a lehetOséget szintén az adott szerzddési feltétel
teremti meg, ami ily modon jelentdsen kiterjeszti a szerz6désbdl eredd kotelezettségek korét olyan
koriilményekre is, nevezetesen a zalogtargy allagromlas nélkiili értékcsokkenésére, aminek
alakulasara, a forgalmi értékviszonyok valtozdsdra a zalogkotelezetteknek semmilyen rahatdsa
nincs.

Az egyensulytalansag mellett megallapithato a johiszemiliség ¢és tisztesség megsértése is, mert nem
jelenthetd ki, hogy egy észszerlien eljard fogyasztd valosagos szerz0déskotési targyalasok esetén e
feltételt elfogadta volna. Az ,Aziz"-itéletben és a ,Menéndez Alvarez"-itéletében foglalt
szempontrendszer mellett tehat a Ptk. 209. § (1) bekezdése szerint a szerzddési feltétel
tisztességtelensége egyértelmiien megallapithato.

Az itélotabla allaspontja szerint a tisztességtelenség levezethetdé a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés
a) pontjabol, illetve az Iranyelv Melléklet ennek megfeleld 1.m) pontjabol, mely tisztességtelenségi
esetet, miszerint a szerzodési feltétel értelmezésére a fogyasztoval szerzodo fél van feljogositva, az
itélotabla allaspontja szerint a Ptk. 207. § (1) és (2) bekezdésével 6sszhangban kell vizsgélni. A Ptk.
elobbi rendelkezése ugyanis kijeloli az értelmezés tartomanyat és az értelmezési elv cimzettjét.



Eszerint vita esetén a szerz0dést €és a szerzodési feltételt a birdsag értelmezi méghozza gy, ahogy
azt a masik félnek, adott esetben a felperesnek a II. rendi alperes jogelddjének feltehetd akaratara és
a koriilményekre tekintettel a szavak altalanos nyelvtani jelentése szerint értenie kellett. Az adott
szerzddési feltétel egy szerzOdésszegési tényallast és a hozza kapcsolt szankciét megfogalmazva
tartalmazza a fedezet kiegészitését ugy, hogy a fedezetkiegészités konkrét feltételeit, azt, hogy
mikor és milyen 0sszegli kiegészités kérhetd, a szerzddési feltétel nem foglalja magaba. A szerzddés
e feltételének értelmezésére a fogyasztoval szerz6do fél van egyoldaluan feljogositva, hiszen az 6
megitélésén mulik, hogy kivan-e és milyen feltételekkel tovabbi potfedezetet. A szerzddési feltétel
lehetOséget ad arra a II. rendli alperesnek, hogy maga értelmezze, méghozza a felperesre kotelezo
erdvel, hogy milyen esetekben, milyen mértékben, mennyi id6 alatt kell fedezetet kiegésziteni, €s ha
a felperes ezt nem teljesiti, minden tovabbi nélkiil érvényesitheti zadlogjogat. A fogyasztd igy olyan
helyzetbe keriil, hogy birdi értelmezésre nyilvan nincs lehetdség, a vitdt a szerzdési feltétel
értelmezésével a szerzOdésben érdekelt egyik fél, adott esetben a II. rendl alperes végérvényesen el
is donti. Ehhez képest a Ptk. 261. § (2) bekezdésében szabalyozott, szerzddésszegési szankcioként
alkalmazott fedezetkiegészitési kotelezettség vitatdsa esetén a Ptk. 7. § (1) bekezdése alapjan
foszabaly szerint a birosag dont, amit a perbeli szerzddési feltétel szerinti konstrukcid
megkeriilhetové és melldzhetové tesz.

A szerzOdési feltétel tehat a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés a) pontja szerint tisztességtelen, mert
az egyik szerzddd fél, adott esetben a II. rendl alperes az egyedileg meg nem targyalt, eldre
megfogalmazott szerzddési feltétel alapjan a szerzddd felek kozotti jogvitdban végérvényesen
donthet is azaltal, hogy a sajat szerzddési feltételeit belatdsa szerint tolti ki tartalommal, amelyek
teljesitését egyben kovetelheti és nemteljesités esetén a szerzddésszegés jogkovetkezményeit
alkalmazhatja a bir6i ut mellézésével.

A Févarosi {tél6tabla a kifejtett indokok alapjan az elséfoka birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta.

Az érdemi dontés megvaltoztatasara figyelemmel valtoztatta meg az elséfokt itélet perkoltség
viselésére vonatkozd rendelkezését. A felperes els6foku eljarasban vald pernyertessége és a
fellebbezés eredményessége miatt az itéldtabla a Pp. 78. § (1) bekezdése szerint kotelezte az
alpereseket a korabbi masodfoku eljarasban megallapitott, valamint a 32/2003. (VIIL. 22.) IM
rendelet 3. § (3), (4) bekezdése és 4/A. §-a alapjan meghatarozott els6- €¢s masodfoku tligyvédi
munkadijbol allé perkdltség megfizetésére, valamint a Kmr. 13. § (2) bekezdése szerint a felperes
koltségmentessége folytan le nem rott kereseti €s fellebbezési illeték viselésére.

Budapest, 2019. februar 21.

Dr. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elnoke

. Matosek Edina s.k.. Benedek Szabolcs s.k.
el6ado bird bird
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