A Kiria
mint feliilvizsgalati birdsag

itélete

Az iigy szama: Pfv.V1.22.017/2018/6.
A tandcs tagjai: . Kollar Mérta tanacselnok

. Puskas Péter eldado biro

. llisz Gabriella bird
A felperes:
Az alperesek: I. rendii

II. rendti

Az L. rendii alperes képviseldje:
Burai- Kovacs, Perlaki, Stanka, Szikla és Tarsai
Ugyvédi Iroda,
iigyintézd: dr. Stanka Gergely ligyvéd

A per targya: szerzOdés érvénytelenségének a megallapitasa

A feliilvizsgalati kérelmet benyujto fél:
L. rendii alperes

A masodfoku birosag neve €s a jogerds hatarozat szama:
oOri It¢létabla
Pf.111.20.231/2018/4.

Az els6foki birosag neve és a hatarozat szama:
¢kesfehérvari Torvényszek
16.P.20.735/2015/12.

Rendelkezo rész

- A Kuria a jogerds itéletnek az I. rendii alperes, mint zalogjogosult, valamint a felperes és a II.
rendi alperes jogelddje zdlogkotelezettek kozott, 2006. november 29-én 1étrejott zalogszerzodés 7.
pontjdnak a ,.haladéktalan" kiegészitési kotelezettséget eldird rendelkezése tisztességtelenségét és
szerz6dési  kikotéskénti  érvénytelenségét megallapitd rendelkezését hatalyaban fenntartja,
egyebekben hatalyon kiviil helyezi és e korben az elséfoku itéletet - a perkoltségre vonatkozo
rendelkezés kivételével - helybenhagyja.

- Kotelezi az 1. rendi alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon beliil 7.000 (hétezer) forint
perkoltséget. Ezt meghaladodan a peres felek a kdltségeiket maguk viselik.
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Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

Az 1. rendli alperes 2006. november 29-én CHF alapt kolcsont nyujtott a felperesnek, a II. rendi
alperesnek, valamint a II. rendl alperes jogelddjének. A kolcson biztositasara ugyanezen a napon
jelzalogszerzddést is kotottek a felperes és a II. rendii alperes jogelddjének az ingatlanara, amelynek
7. pontja szerint, ha a zalogtargyak értékében a szerz6dés iddtartama alatt a Banknak fel nem rohaté
ok miatt értékcsOkkenés kovetkezik be ¢€s a Bank megitélése szerint sziikség van a biztositék
kiegészitésére, a Zalogkotelezettek és/vagy a kolesonszerzddés vonatkozo rendelkezése szerint az
Ados a Bank felhivasara haladéktalanul kotelesek ujabb, a Bank szerint erre megfelelonek itélt
biztositékot nyujtani.

A kereseti kérelem és az alperesek védekezése

A felperes keresetében kérte a jelzdlogszerz6dés 7. pontja részleges érvénytelenségének a
megallapitasat a Polgari Torvénykonyvrol szolo 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: régi Ptk.)
209/A. §-a, valamint a fogyasztoval kotott szerzodésben tisztességtelennek mindsiilo feltételekrol
sz0l6 18/1999. (11.05.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korményrendelet) 1. § (1) bekezdés a) és b)
pontja alapjan.

Az L. rendli alperes a kereset elutasitasat kérte, mig a II. rendli alperes annak teljesitését nem
ellenezte.

Az elso- és masodfoku itélet

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Az itélet indokoldsa szerint az irdnyado régi
Ptk. akkor hatalyban volt 251. § (1) és (3) bekezdése, valamint a 260. § (2) bekezdése szerint a
felperesnek mindvégig a kdlcsonszerzodésben vallalt kotelezettségéhez igazodo értékli zalogtargyat
kellett biztositania. A felperes altal kifogdsolt rendelkezések a régi Ptk. rendelkezéseinek teljes
egészében megfeleltek, igy azok tisztességtelensége nem volt megallapithatd és nem biztositanak a
felperesre nézve hatranyos, az 1. rendii alperes altal alkalmazhat6 egyoldalu értelmezési lehetdséget
sem. A régi Ptk. 525. § (1) bekezdés c) pontja szerint, ha a biztositék értéke jelentdsen csokken és
azt az ados felszolitas ellenére sem egésziti ki, ez alapot adhat a szerz6dés azonnali hatalyu
felmondasara. A szerzddéses kikotés célja az volt, hogy a biztositék mértéke a teljes futamido alatt
fennalljon, ami azonban nem biztositja az I. rendli alperes részére a fedezetkiegészités egyoldalu
értelmezésének a jogat, vagy lehetdségét, mert ennek eldontése objektiv szakértdi kérdés.

A felperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatta
¢s megallapitotta, hogy a hivatkozott kikotés tisztességtelen, szerz0dési kikotésként érvénytelen. A
jogerds itélet indokai szerint a szerzddés 7. pontja tartalmilag eltér a régi Ptk. vonatkozé
szabalyozasatol, ezért vizsgalni kellett annak tisztességtelenségét. A szerzddéses rendelkezés az
ingatlanfedezet értékének barmilyen, az 1. rendi alperesnek fel nem rohatd ok miatti csokkenése
esetén lehetdve teszi, hogy a bank felhivassal kotelezze a zalogkotelezetteket és az addst megfeleld
biztositék nyujtasara. A régi Ptk. 261. § (2) bekezdése ezzel szemben csak a zalogtargy
allagromlasanak az esetét szabalyozza, azaz a biztositék kiegészitésére vonatkozo kotelezettséget a
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szerz0dés onmagaban azzal megteremti, hogy az ingatlan értékében a banknak fel nem rohatd ok
miatt értékcsokkenés kovetkezett be. A bank felszolitdsdra a zalogkotelezett felperes a fedezet
kiegészitésére mindenféleképpen koteles, fiiggetleniil attol, hogy a zalogtargy helyreallithatd-e vagy
sem. A kikotés tehat a johiszemliség ¢€s a tisztesség kovetelményének a megsértésével, egyoldaluan
¢s indokolatlanul, a felperes hatranyara allapitja meg a felek szerzodésbdl eredd jogait, ezért az a
régi Ptk. 209. § (1) bekezdése szerint tisztességtelen, igy a régi Ptk. 209/A. § (2) bekezdése
értelmében semmis. Nincs jelentdsége annak, hogy a Korméanyrendelet milyen specialis jogorvoslati
lehetdségeket biztosit, mert e rendelkezések a tisztességtelenség vizsgdlatdit nem zartdk ki. A
zéalogtargy értékcsokkenése valoban vitas lehet a felek kozott, ennek megitélése azonban az 1. rendi
alperes javara egyoldalu hatalmassagot nem teremt, igy nem sérti a Kormanyrendeletet.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerds itélettel szemben az 1. rendl alperes nyujtott be feliilvizsgalati kérelmet, amelyben kérte
annak hatdlyon kiviil helyezésével az els6foka birosag itéletének a helybenhagyasat. A
feliilvizsgalati kérelem indokolasa szerint a tdmadott 7. pont a régi Ptk. 261. § (2) bekezdésében
foglalt rendelkezéseket tartalmazza, igy tisztességtelennek nem mindsiilhet. Onmagaban azonban a
tisztességtelenséget az sem alapoznad meg, ha a masodfokl birosag allaspontjanak megfelelden a
kikotés valoban eltérne a torvényi szabalyozastol és a fedezet kiegészitésének az eseteit ahhoz
képest szigorubban hatiroznd meg. A régi Ptk. 261. § (2) bekezdése ugyanis a torvényi
szabalyozastol torténd eltérést nem tiltja. Az 1. rendii alperesnek az akkor hatdlyban volt, a
hitelintézetekrdl és a pénziigyi vallalkozasokrél sz616 1996. évi CXII. térvény (a tovabbiakban: régi
Hpt.) 78. § (1) bekezdése szerint is biztositania kellett a kolcsont és a biztositék meglétét,
kovetelésének folyamatos fedezettségét ellendriznie kellett. A prudens banki miikodésre vonatkozo
kovetelménynek felelt meg tehat az 1. rendl alperes tevékenysége és a vitatott szerzodéses kikotés.
Az 1. rendli alperes mar a hitel kihelyezésekor is felértékelte a meglévd biztositék értékét és
ugyanezen szabalyok alapjan hozza meg az esetleges dontését a fedezetkiegészités megitélése soran
is. A zélogtargy értékének csokkenése egy objektiv koriilmény és azt a jogerds itélet sem vitatta,
hogy ennek megitélése korében egyoldalu hatalmassagot a kikotés az 1. rendi alperesnek nem
biztositott. A zélogtargy értékében a kolcsonszerzddés alairdsat kovetden bekovetkezett
valtozasokra az I. rendii alperesnek semmilyen rahatasa nincs. Nincs rahatasa az I. rendl alperesnek
az arfolyamvaltozasokra sem, igy nem az I. rendii alperes értelmezésén mulik, hogy a zélogtargy
kelld fedezetet nyujt-e a fennalld tartozasra. A biztositék értékének a megdrzése a felperes
szerzddésben vallalt kotelezettsége, az alperes csupan annak ellenérzésére jogosult. A tdmadott
szerzOdéses kikotés alapjan tehat az alperes 0sszesen annyi jogosultsagot kapott, hogy a zalogtargy
értekében bekovetkezett valtozasokra tekintettel felhivja a zalogkdtelezettet a fedezet kiegészitésére.
Figyelemmel a zalogszerzddésre €s a vonatkozo jogszabalyokra a biztositék értéke csokkenésének a
megitélése, a biztositék elégséges voltanak a megallapitdsa mar objektiv szakértdi feladat, amellyel
kapcsolatosan jogorvoslati lehetdség is rendelkezésre all.

A felperes, valamint a II. rendi alperes feliilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A Kiria dontése és jogi indokai

A feliilvizsgalati kérelem részben megalapozott.

Az eljart birosagok a tényallast az iigy elbirdlasahoz sziikséges mértékben feltartak, azt helyesen

allapitottak meg, de a masodfoku birosag altal abbol levont jogi kovetkeztetésekkel a Kuria csak
részben értett egyet, a jogerds itélet nem felel meg teljes egészében a jogszabalyoknak.



A Kiria a jogerds itéletet a polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi III. térvény (a tovabbiakban:
régi Pp.) 275. § (2) bekezdése alapjan a feliilvizsgalati kérelem keretei k6zott vizsgalhatta feliil.

A jogerds itéletben foglaltaknak megfelelden az I. rendi alperes tévesen hivatkozott a feliilvizsgalati
kérelmében arra, hogy a szerzddés tamadott 7. pontja megfelelt a régi Ptk. akkor hatalyos 261. §-a
(2) bekezdésében foglaltaknak, mert a szerzodéses kikotés tobb elemében is eltért a jogszabalytol,
ezért - a régi Ptk. 209. § (5) bekezdése alapjan - a rendelkezés tisztességtelenségének vizsgalata nem
volt kizart.

A joger0s itéletben kifejtettek szerint azért tisztességtelen a kikotés, mert nem csak a zalogtargy
allaganak a romlédsa, hanem annak egyéb okbol bekdvetkezd értékcsokkenése is modot ad az I.
rendil alperesnek arra, hogy kovetelje a kiegészitd biztositékot. Ez a kotelezettség valdban eltér a
régi Ptk. szabalyozéasatol, mert a zalogtargy értékcsokkenése nem csak allagromlds, hanem egyéb
okok kovetkeztében is eldallhat. Onmagaban azonban az, hogy a szerzddés ebben az esetben is
lehetdséget ad a hitelezdnek arra, hogy a biztositék kiegészitését kovetelje még nem tisztességtelen.
A régi Ptk. ekkor hatalyos 525. § (1) bekezdés c) pontja kifejezetten a hitelez6 azonnali hatalyu
felmondasi jogat is biztositja arra az esetre, ha a kdlcsonre nyujtott biztositék értéke jelentdsen
csokkent és azt az ados a hitelez0 felszolitasdra nem egésziti ki. A jogszabaly altal biztositott
felmondasi ok a szerzddéses kikotésnek megfelelden nem csak az allagromlds, hanem az egyéb
okokbol fennallod értékcsokkenésekre is vonatkozik. A tisztességtelenség megallapitdsanak a régi
Ptk. 209. § (1) bekezdése szerinti feltételei tehat ebben a kdrben nem allnak fenn.

Nem jelent tisztességtelenséget az sem, hogy a szerzddésben a felek nem rogzitették az
értékcsOkkenés mértéke meghatarozasanak a mechanizmusat. A kikotés ugyanis - a masodfoku
birdsag altal is kifejtetteknek megfeleléen - nem biztositott az I. rendli alperes javara semmilyen
korlatlan, egyoldali hatalmassagot. Az értékcsokkenés megallapitasanak, a kiegészitd biztositék
kovetelésének a menetét a régi Ptk. 251. § (3) bekezdése, a 260. § (2) bekezdése, a régi Hpt. 78. §
(1) és (4) bekezdése, tovabba a termdéfoldnek nem mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének
meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrdl sz616 25/1997. (VIIL.O1.) PM rendelet hataroztak
meg ¢és rendezték. Ezeknek megfelelden tisztazott, hogy mindezt a zalogkotelezett mikor €s milyen
moddon vitathatja és az ligyben a felek végsé soron birdsaghoz is fordulhatnak.

Az ligyben nem volt vitds, hogy a perbeli szerzédéses rendelkezés a Kormanyrendelet 1. § (1)
bekezdés a) pontjat nem sértette.

A Kuria azonban - az alperes elokészitd iratdban foglaltaknak megfelelden - eseti dontésében mar
kifejtette, hogy az ujabb megfeleld biztositék nyujtdsdra vonatkozd kotelezettség haladéktalan
teljesitésének az eldirasara vonatkozo rendelkezés tisztességtelensége fennall. A ,haladéktalan"
kikotés azonnali, tehat késedelmet nem tiird és mérlegelést nem engedd teljesitést jelent, amely
szemben all a régi Ptk. 261. § (2) bekezdésében foglaltakkal, a jogszabalyi eldirds szerint ugyanis
ilyen esetben megfelelé hatarid6t kell biztositani a zalogkdtelezett részére, amely hataridd
megfelelosége még vitassa is tehetd. (Kuria Gfv.VIL.30.074/2018/5. szamu hatarozata) A kikotésnek
ez a rendelkezése tehat a keresetnek megfelelden tisztességtelen és igy érvénytelen.

A Kuria a kifejtettekre tekintettel a jogerds hatarozatot a régi Pp. 275. § (4) bekezdése alapjan az
alaposnak itélt kovetelésrészt meghaladoan - a perkdltségek tekintetében is - hatalyon kiviil helyezte
¢s a keresetet elutasito elsdfoku birdsagi itéletet egyebekben a régi Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.



Z.4ro rész

A felek az ligyben targyalds tartdsat nem kérték, ezt a Kuria sem tartotta sziikségesnek, ezért a a
hatarozatat a régi Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan targyaldson kiviil hozta meg.

A Kuria dontésének megfelelden a pernyertesség-pervesztess€ég modosult - egyenld - ardnyara
tekintettel az elsé- és masodfoka birdsag itéletét a perkodltség viselése targyaban is meg kellett
valtoztatni. A Kuria régi Pp. 239. § és a 270. § (1) bekezdése értelmében a fellebbezési és
feliilvizsgalati eljarasban is irdnyado régi Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan ugy rendelkezett, hogy a
felek a felmeriilt egyenldé aranyu megosztasa mellett kitelesek viselni a sajat koltségiiket. A felperes
36.000 forint kereseti és 48.000 forint fellebbezési, az 1. rendi alperes pedig 70.000 forint
feliilvizsgalati eljarasi illetéket rott le. Az 1. rendii alperes ennek megfeleléen koteles 7000 forint
felmeriilt koltséget megtériteni a felperesnek.

E hatérozat ellen a feliilvizsgalat lehetségét a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja zarja ki.

Budapest, 2019. oktober 29.

Dr. Kollar Marta s.k. a tanacs elnoke, dr. Puskas Péter s.k. el6ado bird, dr. Ilisz Gabriella s.k. bird
A kiadmany hitelél:

Sz.Sz. birdsagi ligyintézo



