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Févarosi [télétabla
9.P£.20.053/2020/5.

A Févarosi [té16tabla a dr. Pulay Gabor iigyvéd ... altal képviselt ... felperesnek - a dr. Némethi
Gabor iigyvéd ....altal képviselt L.rendi alperes neve ... I. rendi és IL.rendii alperes neve .... II.
rendil alperesek ellen 6nallé zalogjogbdl szarmazo kielégitési jog tiirése irant indult perében a
Fovarosi Torvényszék 2019. oktober 22. napjan meghozott 40.P.20.344/2019/22. szamu itélete ellen
a felperes 23. sorszamon eldterjesztett fellebbezése folytan - targyalason kiviil - meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alpereseknek mint egyetemleges
jogosultaktnak 30.000 (harmincezer) forint masodfokt perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes kérte, hogy a birosag kotelezze az alpereseket annak tiirérésre, hogy 89.916 CHF ¢és
ennek 2017. november 15. napjatdl a kifizetésig jard torvényes mértékii kamata erejéig a ... helyrajzi
szam alatt felvett, természetben az ... szdm alatti ingatlan 1. rend{ alperest megilletd ' és II. rendii
alperest megillet6 ' tulajdoni hanyadabdl birdsagi végrehajtas utjan kielégitést keressen a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 269. §-ara figyelemmel.

Eldadta, hogy a ... Zrt. és a felperes kozott refinanszirozasi jogviszony allt fenn, melynek keretében
a ... Zrt. hitelezési tevékenységéhez a felperes forrast bocsatott rendelkezésre. Ezen kdlcsondsszegek
biztositékaként a ... Zrt. harmadik személyek altal a javara alapitott 6nalloé zalogjogot a felperesre
ruhdzta. A felperes az atruhazaskor az 6nalld zalogjogot alapitd szerzddésen kiviil a ... Zrt. €s
harmadik személyek kozotti egyéb szerzédéseket nem ismerte. Az alperesek tulajdonaban allo
perbeli ingatlanra a felperes javara 6nallo zalogjog van bejegyezve 89.916 CHF erejéig. A felperes
az Onallo zalogjogot alapitd szerzédést 2017. oktdber 19. napjan felmondta, a felmondd
nyilatkozatot az alperesek 2017. oktdber 30. napjan kézhez vették.

Az alperesek érdemi ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat kérték.

13. sorszamu pontositott nyilatkozatukban eléadtak, hogy az 6néllé zalogjogi szerzédés felmondasa
nem jogszerl. Az alperesek ¢€s a ... Zrt. kdzott 1étrejott onalld zalogszerzddés tartalmat nem csak a
kiilon okiratba foglalt zalogszerz6dés jelenti, hanem ugyanekkor a felek kozott 1étrejott tovabbi
irasbeli szerzddések, azaz kdlcsonszerzodés €s az ahhoz tartozo iizletszabalyzat is tartalmaznak az
onallo zalogjog alapitasat és az abbdl szarmazé jogok gyakorldsat szabalyozé rendelkezéseket. A
kolcsonszerzodés 4.1. és 7.1. pontjai a kolcson- és zalogszerzddés egységes éErtelmezésére,
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egymassal 6sszefliggd jogkovetkezményeire utalnak, igy a Ptk. 207. § (1) bekezdését is figyelembe
véve a felek feltehetd akarata arra irdnyult, hogy 6nallé zalogjog alapitasa mellett 6sszekapcsoljak a
két szerzddést. A kolcson folyositdsa ugyanis az onalldo zalogjog alapitasdhoz kotott, és a
kolcsonszerzodés megszegésének jogkdvetkezményei is Osszefliggnek a zédlogszerzodés
felmondasaval. Erre utalnak a hitelezési iizletszabalyzat biztositéki szerzodések és az onalld
zalogjog fogalmat meghatdrozd kikotései, melyek ¢éppugy a kolcsonszerzodésnek és a
zélogszerzOdésnek is részévé valtak, tovabba a I1.1.4. pont, a IV. 1.5. pont, a IX. 4.4., 4.7., 4.8. a-f)
pont €s 4.13. pont, valamint a VIL.2.1., 2.2. és 2.7. pontjai. A VIL.2.7. pontbol kovetkezik, hogy a
kolcsonszerzodés felmondésa esetén jogosult a hitelezé az 6nallo zalogjogi szerzédést felmondani, a
kolcsonszerzédés felmondasaig a biztositékbol fakadd jogok nem gyakorolhatok. Kifejezetten igy
rendelkezik a IX.4.8.b) pont is. Ezzel ellentétes kikotéseket a kiilon okiratba foglalt zalogszerzodés -
sem annak 11. és 12. pontja - nem tartalmaz. A felperes altal eléadott tényallas szerint a ... Zrt. nem
mondta fel az alapul szolgal6 kdlcsonszerzodést, ennek hianyaban pedig a zalogjogi szerzédést sem
mondhatta volna fel, mert az iizletszabalyzat 1X.4.8. b) pontja ezt kizarja.

Eldadtak, hogy amennyiben a torvényszék a felmondas jogszeriitlenségére iranyulo alperesi eldadast
nem osztja, ebben az esetben a térvényben irt 6 hoénaposnal jelentdsen rovidebb 15 napos
felmondasi 1d6 kikotése a Ptk. 209. § (1) bekezdése szerint tisztességtelen. Megallapithatonak
tartottak az onalld zalogjogot alapitd szerzddés érvénytelenségét egyéb okokbol is. Hivatkoztak arra
is, hogy az 6nallo zalogszerzddés nem jott 1étre a Ptk. 205. § (2) bekezdése alapjan, mert nem volt
szandékuk 06nalld zalogjogi szerzOdés létrehozasara, melybdl a felperest csak jogosultsag illeti,
alpereseket pedig csak kotelezettség terheli, és ajandékozasi szandékuk sem volt.

Ezt meghaladoan eldadtak, hogy a Ptk. 269. § (3) bekezdésének megfeleléen hivatkozhatnak a
kolcsonszerzodésbol eredd kifogasaikra, miutan a felperes az 6nallé zalogjogot ingyenesen szerezte,
¢s a szerzéskor ismerte is az alapul fekvd jogviszonyt. A kolcsonszerzddés pedig érvénytelen,
figyelemmel arra, hogy a devizaalapu szerzddésben a ... Zrt. az alpereseket nem tajékoztatta
megfelelden a devizakockazat viselésének jogkovetkezményeirdl, igy a devizakockézatot
alperesekre terheld feltételek a Ptk. 209. § (1) bekezdése szerint tisztességtelenek, ez pedig a teljes
szerz6dés érvénytelenségéhez vezet.

Vitattdk azt is, hogy a felperes a keresetben irt teljes Osszeg erejéig lenne jogosult zalogjogat
érvényesiteni.

Az els6foku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte, hogy fizessen meg az
alpereseknek 310.000 forint afamentes perkoltséget.

Megallapitotta, hogy a felperes nem ellenszolgaltatds nélkiil, ingyenesen jutott a zdlogjoghoz,
ugyanis jogelddje és kozotte refinanszirozasi jogviszony allt fenn, mely egy szolgaltatds-
ellenszolgaltatds alapon miikodd iizleti kapcsolat, és ennek része volt a zdlogjog mint vagyoni
értéki jog atruhazasa. Mindemellett a felperes szamos hasonld jogiigyletet bonyolitott a ... Zrt.-vel,
annak izletszerli tevékenysége vilagos volt szamara. Miutan a hitelezési tevékenységet
finanszirozta, az ebben tortént megallapodas elképzelhetetlen a hitelezési konstrukciok ismerete
nélkiil, hiszen ezek a refinanszirozd tevékenység lényeges kockazati tényezo6jét jelentik. A
felperesnek tehat a zalogszerzddés alapjaul fekvo jogviszonyt ismernie kellett, amely rdadasul
blanketta szerzddés is volt. Ahhoz, hogy a Ptk. 269. § (3) bekezdése szerint az alperesek az
alapjogviszonybol eredd kifogasaikat a felperessel szemben érvényesithessék, elegendd, ha a
felperesnek arrol volt tudomasa, hogy a zalogjog kdlcsonjogviszonyt biztosit, és altalanossagban
milyen konstrukcidban. Minthogy a felperes nem bizonyitotta, hogy a kdlcsonjogviszony ismeretlen
volt szdmara, és azt sem, hogy ingyenesen szerezte a zalogjogat, az elséfoku birdésag arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a felperesnek ismernie kellett a zdlogjog alapjaul szolgald jogviszonyt,
¢és nem ingyenesen jutott hozza.

[10] A kolcsonszerzodés 4.1. és 7.1. pontja, illetve a hitelezdi Tlzletszabalyzat 1.1. pontja
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figyelembevételével megallapitotta, hogy a kdlcsonszerzodés és a zalogszerzodés Osszetartozik. A
kolecsonszerzodés 1étrejottének feltétele volt a biztositéki célu 6nallé zalogjogi szerzdodés
l1étrehozasa, enélkiil a kolcson folyodsitasa nem torténhetett meg, és ugyanigy a szerzddésszegés
jogkovetkezményei is Osszefiiggnek a zalogszerz6dés felmondasaval. A hitelezési iizletszabalyzat
mindkét szerzddésre tartalmaz szabalyokat, igy ezen szabalyok mindkét szerzddés részévé valtak.
Az els6fokl birdsag megallapitotta, hogy a zalogszerz6dés az 6nalld zalogjog Ptk.-ban foglalt 60
napos felmondasi idejét 15 napra csokkenti, ezt a kitételt a felek egyedileg nem targyaltdk meg. A
rendelkezésre allo adatok alapjan ezen felill az allapithaté meg, hogy az alperesek nem lattak at a
szerzOdések megkotése elott az altaluk vallalt pontos kockazat jelentdségét. A fogyasztoktol nem
volt elvarhato, hogy a kolcson- és zalogszerzodések Osszekapcsolasaval, am kozben azok
fliggetlenségének hangsulyozasaval késziilt szerzodéscsomag belsd Osszefiiggését megértsék. A
szerzOdés ugyanis kifejezetten az ©6nallé zéalogjog jarulékos biztositéki jellegét hangsulyozza,
mikdzben mégis onallonak nevezi meg. Az lizletszabalyzat 1X.4.3.c) pontja vilagosan eldirja, hogy a
zalogjogosult koteles a zdlogjog érvényesitését megelézden a kolcsonszerzédést felmondani, ami
viszont ellentmond a zalogszerzddés szabalyainak, és a kolcsonszerzodés kifejezésre juttatja a
zalogszerzOdés jarulékossagat is. A kolcsonszerzddés 5.2. c) pontja is a felmondasi események
bekovetkezéséhez kapcsolja valamennyi biztositék, tehat az 6nalldo zalogjog igénybevételének
lehetdségét. A hitelezési iizletszabalyzat 1V.1.5., IV.1.7. a)-b), IV.4.3., V.2.1.c), VIL.2. és IX.1.1.d),
1X.4.2.a)-b) és 1X.4.3.c) pontjaibol nemcsak az kovetkezik, hogy a zalogjogi szerzddés kifejezetten
nem Onalld, hanem az is, hogy a kolcsonszerzédés felmondasa nélkiil sem a hitelezd, sem a
zélogjogosult nem érvényesitheti a zalogjogot. Ezen feliil a konstrukcid alapjan a zalogjogosultnak
lehetdsége van arra, hogy akar az adosok szerzddésszerti teljesitése mellett érvényesitse a zadlogjogat
a teljes, abban meghatarozott osszeg erejéig. Ezek a johiszemiiség és tisztesség kovetelményének
megsértésével, egyoldalian a fogyasztok hatranyara kikotott szerzodési feltételek, hiszen az adoésok
még a szerzOdésszerli teljesités esetén is elveszithetik az ingatlanukat. A 15 napos felmondasi
hataridot tartalmazo kikotés szintén a johiszemiiség és tisztesség kdvetelményével ellentétes.

Az elséfoku birosag azt is kifejtette, hogy kdlcsonszerzodés €és az annak jogi sorsat osztd zalogjogi
szerz6dés érvénytelenségét megallapithatonak taldlta. Kiemelte, hogy hiaba nevezte a felperesi
jogeldd onallonak a zalogjogot, az tartalmilag nem mindsiilt annak, mind a kdlcsonszerzodés, mind
a zalogszerz6dés, mind pedig a mindkét szerzOdés elvalaszthatatlan részévé emelt hitelez6i
iizletszabalyzat mint k6zos hattér ezt a konstrukciot fejezte ki. Helyes és kimeritd kockazatfeltaras
esetén az alpereseknek azzal is tisztdba kellett volna jonniiik, hogy a zalogjogot alapitdé szerzddés
felmondasa nemcsak a kolcsonszerzddés felmondasa esetén lehetséges, hanem a zalogjogosult
szubjektiv valasztasa alapjan is. A zalogszerz6dés 11. pontja esetében - ezzel szemben - a két
szerzOdés Osszekapcsolasa azt a félrevezetd tdjékoztatast jelenti az adosok szaméra, mintha az
0nallo zalogjogi szerzddés csak a kdlesonszerzddés felmondasa utan lenne felmondhaté.

Minderre tekintettel a kereset elutasitdsanak volt helye, 1évén hogy a felperes nem bizonyitotta a
kolesonszerzodés felmondasat, ekként zalogjoga érvényesitésének megnyilasat, azaz a felmondas
jogszeriiségét.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el fellebbezést, amelyben kérte, hogy a Fovarosi [télétabla az
els6foku itéletet valtoztassa meg €s keresetének adjon helyt.

Eldadta, hogy az els6foku itélet megalapozatlan tényallas alapjan ellentmondasos ¢és jogszabalysértd
indokolassal keriilt meghozatalra. A birésag bizonyiték hianyaban allapitotta meg azt, hogy a
felperes az alapul fekvd jogviszonyt az 6nallo zalogjog megszerzésekor ismerte, az indokolas
kizarolag spekulativ alapokon allt. Ezen feliil az els6foku itélet szerint a megéllapitas indoka az,
hogy a felperes nem bizonyitotta, hogy a kdlcsonjogviszony ismeretlen volt szamara, holott a Ptk.
269. § (3) bekezdése és a polgari perrendtartasrol szolo 1952. évi III. torvény (Pp.) 164. § (1)
bekezdése alapjan nyilvanvald, hogy a bizonyitandd tény az alapul fekvd jogviszony ismerete az
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onallé zalogjog megszerzésének idOpontjaban, a bizonyitdsi teher pedig az alpereseken volt. A
perbeli tényallas alapjan nem lehet valonak elfogadni azt a tényt, hogy a felperes az alapul fekvo
jogviszonyt ismerte.

Ezen feliil az els6foku itélet folyamatos ellentmondésban van abban a kérdésben, hogy az 6nallo
zélogjogot alapitd szerzddés €rvényes-e, €s ha igen, akkor mi a tartalma. Szerepel az itéletben az,
hogy az els6foku birdsadg a szerzddéseket érvénytelennek tekinti, ezt a megallapitast ugyanakkor
jogszabalyhelyre alapitott indokolds nem koveti. Szerepel az itéletben egy utalas, amely feltehetdleg
ugy értelmezendd, hogy az 6nalld zalogjogot alapitd szerzddés egésze tisztességtelen, ami viszont
nem lehetséges, a Ptk. 209. §-a alapjan tisztességtelennek ugyanis csak egy vagy tobb konkrét
szerzOdéses kikotés mindsiilhet. Az elséfoku itélet egyéb tartalma alapjan azonban arra is lehet
kovetkeztetni, hogy a szerzddések érvényesek, de azokat az {izletszabalyzattal egyiitt egyetlen
szerzOdésnek kell tekinteni. Az elséfoku itélet egyébként kdvethetetlen okfejtésébdl annyi tiinik ki,
hogy ezen allaspont kizardlag kdlcsonszerzodésbol és az ahhoz tartozo tizletszabalyzatbol vezethetd
le, igy a felperes allaspontja szerint ezek értékelése a Ptk. 269. § (3) bekezdése alapjan kizart.

Ezzel egylitt a felperes kiemelte, hogy az 6nallé zalogjog megitélése korében el kell kiiloniteni a
biztositéki jelleg és a jarulékossdg kérdését. A biztositéki jelleg nem jogi, hanem gazdasagi
mindség, pusztan annak magyarazata, hogy az 6nallo zalogjogot alapitd szerzodést milyen céllal
kotottek. Jelen esetben a biztositéki jelleg nem is kérdéses. A jarulékossadg ezzel szemben jogi
fogalom, amely egyes biztositékok lényeges jogi jellegét adja. A jarulékos biztositék osztja a
fokotelem jogi sorsat, a fokotelemtdl el nem valaszthatod, az abbdl fakado helytallasi kotelezettség
mindenkor a fokotelem szerinti tartozashoz igazodik. Ezzel szemben a nem jarulékos biztositékok,
mint példaul a bankgarancia vagy az 6nallo zalogjog, olyan 6nallo kotelezettségvallalasok, amelyek
esetében a fenti jellemzok nem dallnak fenn, ezek jogi értelemben fiiggetlenek, és minden mas
koriilményre tekintet nélkiil a benniik foglalt feltételek szerint érvényesithetdk. Jelen tényallas
mellett fel sem meriilhet, hogy a ... Zrt. nem 6nallé zalogjogot, hanem jarulékos zalogjogot, vagy
valamilyen hibrid (egységes kolcson- és zalogjogviszonyt) kivant volna létrehozni. Az 6nallo
zélogjog szabalyait az azt alapitd szerzddés tartalmazza, az egyéb szerzodések rendelkezései nem
birnak jelentdséggel. Az 6nalld zalogjogot alapitd szerzédésben nincsen rendelkezés, amely annak
részévé tenne barmely mas megallapodast, kiilonosen kolcsonszerzodést vagy iizletszabalyzatot,
ennek hidnydban a zalogjog tartalmat kizardlag az azt alapitd okirat szerint irasba foglalt
rendelkezések adjak. Nincs jelentdsége annak, hogy a kdlcsonszerzodés vagy az ahhoz kapcsolodo
iizletszabalyzat milyen, a zadlogjogot érintd rendelkezéseket tartalmaz.

Ezt kovetden az elsOfokt birdsag részletesen elemezte, hogy az alperesek az altaluk megkdotott
szerzddéseket nem értették, €s nem is €rthették, miutan szdmukra a konstrukci6 tul bonyolult volt,
ami egyfeldl kizarolag személyes elmondéasokon alapul, masfeldl ebbdl jogi kovetkeztetést az
els6fokll birdsdg nem is vont le. Ezen anomalidk a felmondasi jog elemzésében csticsosodnak ki,
melynek korében az els6foku birosag egyszerre allitja azt, hogy a kdlcsonszerzédésbol eredd jogok,
igy a felmondasi jog a felperest mint engedményest nem illeti meg, valamint azt is, hogy a felperes
mint atruhdzas utjan szerzo az 6nalld zalogjogot a kodlcsonszerzodésbol és az iizletszabalyzatbol
fakado kotelezettségekkel egyiitt szerezte meg, és az 0ndllo zalogjogot csak ezen, tovabbi
kotelezettségek teljesitése mellett mondhatja fel. A két allitas egymasnak nyilvanvaloan ellentmond,
és kiilon-kiilon is téves. Az itélet Gjabb ellentmondasa, hogy a keresetet arra tekintettel utasitja el,
hogy a felperes nem igazolta az alapul fekvd jogviszony felmondasat. Ha az els6foku birdsag a
felmondas kizartsagat a fentiek szerint jogkérdésnek tekintette, akkor nem érthetd, hogyan meriil fel
ebben a korben a bizonyitas. A felperes a bizonyitasi teherrdl tajékoztatast sem kapott. Egyébként a
felmondasbol ered6 barmely kifogas legfeljebb a kereset idoel6ttiségét, és igy a per megsziintetését
eredményezhetné. Ezzel szemben a felmondas joga a felperest a Ptk. 269.§ (2) bekezdése ¢és az
onallo zalogjogot alapitd szerzddés 12. pontja alapjan egyarant megillette. E kdrben az alapul fekvo
jogviszony rendelkezései egyfel6l nem iranyadok, nem képezik az 6nalldo zalogjogot alapitd
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szerzOdés tartalmat, masfeldl pedig a Ptk. 269. § (3) bekezdésében foglaltakra tekintettel nem is
hivatkozhatok. A felperes vitatja, hogy a 15 napos felmondasi id0 tisztességtelen lenne, de ennek
nincs is semmilyen gyakorlati jelentdsége, a jelen per eldontésére nem is hat ki az, hogy a
felmondasi id6 15 nap, vagy 6 honap.

Osszességében a felperes igazolta, hogy az 6nalld zalogjogot alapitd szerzédést felmondta, ennek
tényét az alperesek nem is vitattdk. Az alperesek nem igazoltdk sem azt, hogy az 6nall6é zalogjogot
alapitd szerzodés érvénytelen lenne, sem pedig azt, hogy az alapul fekvo jogviszonybol fakado
kifogésaikat felhozhatjak. Az elséfoku birdsdg az alperesek altal felhozott kifogdsokat eltérd jogi
allaspontja okan nem biralta el, erre a kifogéaskorlatozasra tekintettel nincs is sziikség, igy a
rendelkezésre all6 adatok alapjan a keresetnek helytadd érdemi dontés hozhato.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben kérték, hogy a Fovarosi [tél6tabla az elséfoku itéletet
hatalyaban tartsa fenn.

Arra hivatkoztak, hogy védekezésiik kettds iranyu volt. Egyrészt vitattdk az onallo zalogjogi
szerzOdés 12. pontjara alapitott felmondasi jogot, masrészt a kolcsonszerzddés érvénytelenségét
allitottak. A kolcsonszerzodés 4.1., 7.1., a hitelezési lizletszabalyzat 1.1. ¢és 1X.4.8.b) pontja
nemcsak a kolcsonszerzodésre, hanem a zalogszerzddésre vonatkozo szabalyokat is tartalmaz. A ...
Zrt. eredeti jogosult 6nallé zalogjogot alapitd szerzodésben foglalt felmondasi jogat nemcsak maga
az Onalld zalogjogi szerzddés 12. pontja, hanem a hitelezési iizletszabalyzat 1X.4.8. b) pontja is
szabalyozza, amely kifejezetten ugy rendelkezik, hogy a zdlogjogot alapitd szerzddést a ... Zrt. a
kolcsonszerzoédés azonnali hatalyt felmondasa utdin mondhatja fel. Ezzel ellentétes kikotéseket a
kiilon okiratba foglalt 6nallé zalogjogi szerzddés - sem annak 11., 12. pontja - nem tartalmaz. A ...
Zrt. az 6nallo zalogjog atruhazasakor csak ugyanazon jogositvanyait ruhdzhatta at, amivel maga is
rendelkezik, tehat a 12. pontban biztositott felmondési jogot a hitelezési lizletszabalyzat 1X.4.8.b)
pontjaban megfogalmazott korlatozassal tudta atruhdzni, fliggetleniil attol, hogy errdl tajékoztatta-e
a jogszerz6 felperest, vagy sem, az informacié hianya tobbletjogot nem keletkeztet. A felperesi
jogeldd nem mondta fel a kdlcsonszerzodést, igy a zdlogjogi szerzodés nem sziint meg. A felperes
2019. oktober 19. napjan ugyan felmondta a kdlcsonszerzodést, ez azonban joghatas kivaltasara nem
alkalmas, mivel a felperes a kolcsonszerzodésbol eredd kovetelést engedményezés utjan szerezte
meg, az engedményes pedig a Ptk. 321. § (1) bekezdésére figyelemmel a szerzédés felmondasara
nem jogosult, miutdn annak nem alanya. Ebbdl kifolyolag viszont a felperes nem bizonyitotta a
kolesonszerzodés felmondasat, igy zalogjoga érvényesitésének megnyilasat, azaz a zéalogjog
felmondasanak jogszeriségét, ezért a kereset elutasitdsanak volt helye. Ezen feliil az elséfoku
birésag alaposan indokolta azt a koriilményt, hogy az alap kdlesoniigylet miért volt ismert a felperes
elott a ... Zrt. és a felperes kozott 1étrejott refinanszirozasi szerzédésre figyelemmel. Ezen
koriilmény pedig megnyitja az alperesek eldtt annak a lehetdségét, hogy a Ptk. 269. § (3) bekezdése
szerinti kifogéasaikat a felperessel szemben érvényesitsék. Ebben a korben pedig arra hivatkoztak,
hogy az alapul szolgaldé kolcsonszerzédésben a devizakockazatrol szolod kioktatdas nem volt
megfeleld, igy az a Ptk. 209. § (1) bekezdése szerint tisztességtelen, ami a teljes szerzddés
érvénytelenségét eredményezi, 1évén, hogy fészolgaltatas korébe tartozo szerzddéses rendelkezés.

Az els6foku birdsag a felperes keresetét elutasitotta, aki teljes helytadéds irant fellebbezett, igy az
elséfoku itéletnek nem volt a Pp. 228. § (4) bekezdésére tekintettel elsé fokon jogerdre emelkedett
rendelkezése.

A felperes fellebbezése nem megalapozott.

A Fovarosi [télétabla elérebocsatja, hogy egyetért a felperesi fellebbezésben foglaltakkal abban a
korben, hogy az els6foku itélet indokoldsa nem koherens, és szamos belsé ellentmondas terheli,
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tobbek koOzott tartalmaz utaldst arra, hogy a zalogszerzddés éErvénytelen, ugyanakkor a
végkovetkeztetése szerint mégis a felmondas jogszerliségének bizonyitatlansdga miatt utasitja el a
keresetet. Ezzel egyiitt az itélotabla az els6foku birdsag dontésével, azaz a kereset elutasitasaval
egyetértett, ugyanakkor hidnyossagai miatt az elséfoku birdsadg indokai helyett a most kifejtett -
egyébként részben az elséfoku itéletben is megjelend - indokok [35]-[43] alapjan.

A Févarosi [tél6tabla az itélet tényallasat a kovetkezokkel egésziti ki [26]-[32], és pontositja [33].

A ... Zrt. és az alperesek a kolcsonszerzodésiikkel azonos napon, 2008. julius 8-an kototték meg az
ingatlant terheld ©nallé zalogjogot alapitdé szerzddést is. Ennek 2. pontja szerint a szerzddés
alairasaval az alperesek mint zalogkotelezettek a Ptk. 269. §-a szerint a ... Zrt. mint zalogjogosult
javara 0nallo zalogjogot alapitottak az 1. pontban hivatkozott, a.... helyrajzi szdmu ingatlan
adasvételét tartalmazo szerzodés teljesedését kovetden az alperesek kizarolagos tulajdonaba keriild
ingatlanra, amely az alapul szolgédld koveteléstdl fliggetleniil atruhdzhaté A 3. pont szerint a
szerzOdés alapjan a zalogjogosult 89.916 CHF 06sszeg erejéig jogosult az 6nallo zalogjoggal terhelt
ingatlanbdl kielégitést keresni. A 11. pontnak megfelelden a zalogjogosult a szerzédés azonnali
hatalyl felmondasara jogosult, amennyiben megitélése szerint az ingatlanbol valo kielégités
késedelme esetén a kielégitést veszélyeztetve latja. A zalogkotelezett kijelentette, hogy a
zélogjogosult javara fennallo kolcsonkdvetelés maradéktalan visszafizetéséig a jelen szerzddés,
illetve az 06nallo zalogjog felmondéasara irdnyuld jogat nem gyakorolja. A 12. pont szerint a
zélogjogosultnak a zalogjoga alapjan torténd kielégitéshez a jelen szerzodés felmondasa sziikséges,
amely felmondasi ideje a felmondas kézhezvételétdl szamitott 15 nap. A felmondas egyben kifejezi
a zalogjogosult értesitését, hogy a jelen szerzédésben foglaltaknak megfelelden kielégitési jogat
gyakorolni, az ingatlant értékesiteni kivanja. A 16. pont alapjan az ingatlan értékesitésének bevétele
a zélogjogosultat illeti meg, de koteles a zalogkotelezettel irasban elszamolni, €s kovetelését, annak
jérulékait, valamint az értékesitéssel kapcsolatos koltségeket meghaladd bevételt, valamint az
irasbeli elszamolast kiadni.

Az ugyanezen a napon a ... Zrt. mint hitelezd ¢és az alperesek mint adosok kozott 1étrejott
devizaalapi LTP-vel kombinalt GO-00202/0807. szamu kolcsonszerzOdés szerint a ... Zrt.
10.000.000 forint folydsitas napjan, folyositasi arfolyamon szamolt deviza ellenértékének megfeleld
Osszegli CHF-alapu kolcsont nyujtott az alpereseknek. A kolcsonszerzédés 2.1.1) pontja alapjan a
kolcson folyodsitasanak feltétele volt a biztositéki szerzodések megkdtése, €és az, hogy a biztositéki
szerzOdésekkel létrehozott biztositékok bejegyzése megkezdddjon. A szerzddés 4.1. pontjanak
megfelelden a szerzddés biztositéka az 6nalldo zalogjog, amely az adosnak a kdlcsonszerzodésbol
szarmazo fizetési kotelezettségei megfizetése biztositékaul az adds €s/vagy biztositéknyujto altal a
hitelezével kiilon zalogszerzodésben ingatlant terhelé ©Onallé zalogjog alapitasat jelenti, mely
szerz6dés a jelen kolcsonszerzddés elvalaszthatatlan részét képezi. Az ados tudomadsul veszi, hogy
az 06nall6 zalogjog a refinanszirozd bank javara atruhazasra keriilhet. A kolcsonszerzodés 5.1. pontja
rogziti a felmondasi eseményeket, azaz a felmondasi okokat, az 5.2. pont szerint pedig a felmondési
események barmelyikének vagy azok koziil tobbnek a bekdvetkezése azzal a kdvetkezménnyel jar,
hogy: a) a hitelezd jogosultta valik a kolcsonszerzédés azonnali hatdlya felmondéséara, vagy az
adostol tovabbi biztositék bevonasat kérheti; b) az addsnak a hitelezdvel szemben fennalld Osszes
tartozasa a felmondas kézhezvételének napjan lejartta és esedékessé valik; és c¢) a hitelez6 jogosultta
valik a kolcsonszerzodésben kikotott valamennyi biztositék egyidejli igénybevételére és/vagy
végrehajtasi eljaras kezdeményezésére. Az 5.3. pont alapjan a hitelezd azonnali hatalya felmondasa
esetén az addsnak és/vagy biztositéknyujtonak a hitelezd kérésére az ingatlant at kell adnia a
hitelezd vagy megbizottja részére a kolcsonszerz6dés megsziinésétdl szamitott harom hoénapon
beliil. A kolcsonszerzodés 7.1. pontja rogziti, hogy a kolcsonszerzédés csak a mellékleteivel és a



[28]

[29]

hitelezé {izletszabdlyzataval egylitt érvényes ¢és képez egy kolcsonszerzodést. A felek a
kolesonszerzodés Osszes mellékletét a jelen kdlcsonszerzddés elvalaszthatatlan és azzal teljes
egyseéget képezo részének tekintik, és tudomasul veszik, hogy azok osztjak a kdlcsonszerzodés jogi
sorsat. A 7.3. pont szerint a kolcsonszerzddés elvalaszthatatlan részét képezi a hitelezd
iizletszabalyzata €s kondicios listaja is, az ados kijelentette, hogy az {izletszabalyzatot €s a kondicios
lista egy példanyat atvette, az abban foglalt rendelkezéseket részletesen elolvasta, ismeri, és azokat
magara nézve kotelezo erejlinek fogadja el. A kdlcsonszerzodés mellékletét képezi - tobbek kozott -
az ingatlant terhel6 6nall6d zalogjogot alapitd szerzodés.

A ... Zrt. 2007. januar 1-t6l hatalyos hitelezési iizletszabalyzata a kolcsonszerz0dés részévé valt. A
II.1.1. pont rogziti, hogy a ... Zrt. jogosult ingatlanok megvasarldsanak finanszirozasa, vagy
ingatlanok fedezete mellett szabadfelhasznalasra pénzkolcsont nyujtani. A I1.1.2. pont szerint az
iizletszabalyzat célja, hogy a hitelezd és az ados kozotti kolcsonjogviszony elemeit, valamint a
hitelez6 és a biztositéknyjté kozotti biztositékok tartalmat részletesen szabdlyozza a teljesség
igényével annak érdekében, hogy a kdlcsonszerzodésben alapvetden az egyedi feltételek keriiljenek
meghatarozasra. Amennyiben az iizletszabalyzat ¢és a kolcsonszerz6dés rendelkezései kozott eltérés
talalhato, akkor a kolcsonszerzodés rendelkezései az iranyaddak. A I1.1.4. pontnak megfeleléen az
iizletszabalyzat a hitelez6 és az adds kozott 1étrejott valamennyi kolcsonszerzodés ¢és iigylet
vonatkozasdban szerzOdéses feltételnek mindsiil, melyet a hitelezd az elsd kolcsonszerzddés
megkotése alkalmaval atad az ados részére. Az ilizletszabdlyzat egyben a biztositéknyujtdo és a
hitelezé jogviszonyat is szabalyozza, ennek megfeleléen az iizletszabalyzat egy példanya a
biztositéknyujtd részére is 4atadasra keriilt. Az {iizletszabalyzat X.4.3. pontja szerint az
iizletszabalyzat a kolcsonszerzddés elvalaszthatatlan részét képezi, és a kolcsonszerzodés csak
mellékleteivel egyiitt érvényes.

A IV.L.5. pont rogziti, hogy az adds és/vagy a biztositéknyujtdé a kolcson biztositékaként a
kolesonszerzédéshez mellékletként csatolt szerzddésekben részletezett feltételekkel ©nallo
zalogjogot és vételi jogot alapit a hitelezd javara a megvasarlasra keriil6, vagy tulajdonat képezo
tehermentes, vagy a kolcson Osszegébdl tehermentesitésre keriilt ingatlanra, illetve a fedezeti
ingatlanokra. A VIL.2. pont szabdlyozza a kolcson biztositékaként kikotott onallo zalogjogot. A
VIL.2.1. pont szerint az ados és/vagy a biztositéknyujtéd a hitelezo altal az adosnak nyujtott kdleson
¢s jarulékai megfizetésének biztositékaul 6nalld zalogjogot alapit a hitelez6 javara az ingatlanokra,
illetve azt oOnalldo zalogjoggal terheli meg. Az 0nalldé zélogjogra vonatkozd szerzodés a
kolesonszerzodés elvalaszthatatlan mellékletét képezi. A VIL.2.3. pontnak megfeleléen az ados
¢s/vagy biztositéknyujtdé hozzajarul ahhoz, hogy a zalogbdl vald kielégitési joganak megnyiltatol
szamitott 18 honapon belill a zalogjogosult az 6nalléo zdlog kozvetlen végrehajtasaval elégitse ki
kovetelését. A VIL.2.7. pont alapjan a zalogjogosult az 6nalld zalogjogra vonatkozé zalogszerzddés
felmondasa utdn jogosult az 6nalld6 zadlogjoga alapjan az ingatlanokbdl torténd kielégitéshez. A
felmondasi id6 15 nap. A VIL.2.8. pont eldirja, hogy amennyiben a kdlcsonszerzédés a jelen
iizletszabalyzat IX.1.1. pont d), e) bekezdései szerint (azaz a hitelezd felmondasa, vagy az
ingatlanban bekdvetkezett, helyre nem allithatdo kar esetén) megsziinik, az addsnak és/vagy
biztositéknyujtonak a zalogjogosult kérésére az ingatlanokat a zalogjogosult altal kiildott értesités
kézhezvételétdl szamitott harom honapon beliil at kell adnia a zdlogjogosult vagy megbizottja
részére. A VIL2.9. pont azt rdgziti, hogy amennyiben a kdlcsonszerzddés az iizletszabalyzat 1X.1.1.
pontja a)-c) bekezdéseiben meghatarozottak szerint sziinik meg (azaz a futamidd letelte, a felek
kozos megegyezése, vagy a hitelezd vagy az ados elallasa esetén), akkor, amennyiben az adds a
hitelez6 felé fenndlld valamennyi fizetési kotelezettségének eleget tett, az ados és a zalogjogosult a
kolcsont biztositd 6nalldé zalogjogot alapitd szerzédéseket kozds megegyezéssel megsziintetik, a
hitelez6 az 6nallo zalogjog torléséhez sziikséges nyilatkozatot haladéktalanul kiallitja, és az adosnak
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€s/vagy a biztositéknytjtonak megkiildi.

Az lizletszabalyzat az egyedi kdlcsonszerzodéssel egyezden tartalmazza a 1X.4.3. pontjaban, hogy a
felmondasi esemény bekovetkezésének jogkovetkezménye egyrészt az, hogy a hitelezd jogosultta
valik a kolcsonszerzddés azonnali hataly(l felmondésara, vagy potlolagos biztositékok bevonasat
kérheti, masrészt az adds 0sszes, hitelezovel szemben fenndllo tartozéasa lejartta és esedékessé valik,
valamint a hitelez6 azonnali hatdlyu felmondéasa esetén jogosulttd valik a kolcsonszerzodésben
kikotott valamennyi  biztositék egyideji  igénybevételére és/vagy végrehajtasi  eljaras
kezdeményezésére. A 1X.4.4. pont szerint amennyiben az addés az elmulasztott fizetési
kotelezettségét kovetd masodik torlesztési napig nem teljesiti a kamatokkal és a késedelmi kamattal
novelt fizetési kotelezettségét, akkor a kolcsonszerzodést a hitelezd automatikusan azonnali
hatéllyal felmondja, amely egyidejlileg az 6nalld zalogjogbol torténd kielégitési jog megnyilasarol
szolo tajékoztatasnak is mindsiil. A [X.4.6. pontnak megfeleléen a hitelezd azonnali hatalyu
felmondasa kovetkeztében az 6nalld zalogjogbdl torténd kielégités esetén, annak kozlésétdl
szamitott harom hoénapon beliil koteles az adds €s/vagy biztositéknyujtd a hitelezd kérésére az
ingatlanokat atadni, és legkorabban az azonnali hatalyu felmondast kdvetd 30. napon, de legalabb a
tervezett értékesitést 15 nappal megel6zoen a zalogjogosult az adost €s/vagy a biztositéknyu;jtot az
értékesités valasztott modjarol, helyérdl és idejérdl irasban értesiti. A 1X.4.7. pont azt rdgziti, hogy
ha a kolcsonszerzodés az abban foglaltaknak megfelelden felmondasra keriil, a hitelezd és
zalogjogosult sajat valasztasa szerint jogosult eldonteni azt, hogy a kolcsonszerzodés biztositékaként
alapitott mely jogaval kivan ¢€lni. A 1X.4.8. pont szerint a hitelezd azonnali hatalyt felmondasa
esetén a feleket egymadssal szemben elszamolasi kotelezettség terheli. A IX.4.8. b) pont rogziti, hogy
a zélogjogosult az azonnali felmondas utdn az 6nallé zalogjogot alapitd szerzodéseket jogosult
felmondani, és az ingatlanokat zédlogszerzédésben meghatarozott modon értékesiteni. Az adds
¢s/vagy biztositéknyjté az 6nallo zalogjogot alapitd szerzddés alairasaval lemond azon jogarol,
hogy a zilogjog érvényesitése sordn befolyt vételar Osszegét vitassa. A c) pont szerint az
elszamolast az 6nallo zalogjog érvényesitése esetén a vételar befolyasat kovetden kell lefolytatni. A
hitelezé vagy megbizottja emellett tovabbi szamlat allit ki az ados és/vagy biztositéknytjtod részére a
kolcsonszerzodésbol eredd egyéb koveteléseirdl (késedelmi kamat, egyéb koltségek, ideértve az
ingatlanok kiiiritése és értékesitése soran felmeriild koltségeket). A d) pont alapjan az elszamolasnal
figyelembe kell venni az 6nall6 zalogjog gyakorlasa soran az értékesitésbol befolyt vételar osszegét,
az értékesités napjan fennalld teljes toke-, kamat- €s dijtartozast, valamint az adds esetleges egyéb
tartozasat, fizetési kotelezettségeit, a kolcsonszerzodés szerinti késedelmi kamatokat, tovabba az
ingatlanok kiiiritése ¢és értékesitése soran felmeriild koltségeket. Az e) pontnak megfeleléen
amennyiben az ingatlanok 0nallé zalogjog alapjan torténd értékesitése soran befolyt Osszeg az
addsnak a kolcsonszerz0désbol eredd Osszes tartozasat meghaladja, abban az esetben a hitelezd a
kiilonbozetet a c¢) pont szerinti elszamolds napjat kovetden az adds és/vagy a biztositéknyujtd
részére koteles megfizetni.

A ... Zrt. az 6nall6 zalogjogot 2008. julius 9. napjan ruhazta at a felperesre. Ebben a szerzddésben a
felek rogzitették, hogy koztiikk 2007. marcius 23-an egyiittmiikodési keretmegallapodas jott létre, és
ugyanezen a napon hitelszerzédést is kotottek. A ... Zrt. és az 1. rendi alperes kozott 2008. jalius 9.
napjan létrejott ingatlant terheld 6nallo zalogjogot alapitd szerzddés alapjan a ... Zrt. javara a ...
helyrajzi szam alatti ingatlanra 6nallé zalogjog keriilt megalapitasra, amely zalogjogot a ... Zrt. a
felperesre ruhazta. A felperes a megallapodas alairasaval megerdsitette, hogy az 6nallé zalogjogot
alapitd szerz0dést megismerte, a zalogszerzodésben foglaltakat magara nézve kotelezonek ismerte
el. A felperes az ingatlant terheld zalogjogot 2008. julius 14-1 hatallyal megszerezte.

2016. jalius 12-én a felperes tajékoztatta az alpereseket, hogy a kolcsonszerzodésbol eredd
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kovetelést, annak minden jarulékaval egyiitt engedményezés utjdn megszerezte a .. Zrt.
engedményez6tdl, és annak jogutodava valt. A kolcsonszerzddés alapjan fennallo teljes tartozas
Osszege 19.249.149 forint, ebbdl a lejart tartozas 2.615.711 forint. A levélben a felperes az
alpereseket a lejart kovetelés teljesitésére szolitotta fel.

A tényallast a F6vérosi [tél6tabla annyiban pontositja, hogy a 2017. oktober 19. napjan kelt
felmondasadban a felperes a zalogszerzddést a Ptk. 269. § (2) bekezdésében megjelolt és a
zalogszerz0dés 11. és 12. pontjaiban biztositott joga alapjan mondta fel 15 napos felmondasi idével.
A felmondast a felperesek atvették.

A Févarosi [télstabla a fenti tényeket a keresetlevélhez, valamint az alperesek 7. sorszamu
ellenkérelméhez csatolt okiratok (az 0nalldé zalogjogot alapité szerzddés, a kolcsonszerzodés, a
hitelezési lizletszabalyzat, az ingatlan tulajdoni lapja), illetve a 11. sorszamu irathoz csatolt 6nalld
zalogjogot atruhazé szerzddés alapjan allapitotta meg.

Az 6nalloé zéalogjogot alapitd szerzddés, az egyedi kolcsonszerzddés és az annak részét képezd
iizletszabalyzat ugyanazon felek kozott, ugyanazon a napon létrejott megallapodasok. A felperes
hivatkozasa szerint az 6nallé zalogjogi jogviszony tartalmat kizardlag a kiilon okiratba foglalt 6nallo
zélogjogot alapito szerzodés rendelkezései hatarozzak meg, a tobbi okiratba foglalt szabalyokra nem
kell tekintettel lenni, miutan azok mas jogviszonyra, a kdlcsonszerzddésre tartozd megallapodast
tartalmaznak. A Ptk. 205. § (1) bekezdésére és a 207. § (1) bekezdésére figyelemmel azonban egy
szerzOdés tartalmdnak megallapitdsa sordn nem annak van iigydontd jelentésége, hogy az adott
jognyilatkozatot milyen okiratba foglaltdk, azaz hogy az adott jognyilatkozatot tartalmazé
nyomtatott papirlapon milyen megnevezés szerepel, hanem annak, hogy mi a nyilatkozat tartalma.
Ha egy adott jognyilatkozat ugyan nem az 6nalldo zalogjog megnevezési szerzodéses okiratban
szerepel, azonban tartalma alapjan az 0nallé zalogjog szabdlyait, az abbdl eredd jogokat és
kotelezettségeket rogziti, az akkor is az 6nallo zalogjogot szabalyozd megallapodas része, ha a felek
nem ilyen fejlécli okiratba irtdk bele. Mindebbdl az kovetkezik, hogy Onmagéban azért, mert
sziiletett egy 0nalld zalogjogot alapitd szerzédés megnevezéslii 6nalldo okirat, még nem zarhatd ki,
hogy az azonos felek kozott, azonos napon létrejott egyéb szerzddéses okiratokban szerepeljenek
tartalmilag az 6nall6 zalogjogot szabalyoz6 rendelkezések.

Jelen esetben az 6nallo zalogjogot alapitod szerz0dés hangsulyozza annak fliggetlenségét minden mas
jogviszonytol, azonban mind a 11., mind a 16. pontja egyértelmiien utal arra a kolcsonkovetelésre,
amelynek biztositékaul a zalogjog 1étrejott. A szerzodés egyrészt kizarja, hogy a zalogkotelezett a
kolcsonkovetelés maradéktalan visszafizetéséig felmondhassa a zalogszerz6dést, masrészt
elszamolasi kotelezettségre utal, amely azonban a biztositott kovetelés figyelembevétele nélkiil nem
értelmezhetd, hiszen pontosan a biztositott koveteléssel, annak jarulékaival és a biztositék
érvényesitésének koltségeivel kell elszamolnia kielégités esetén a zalogjogosultnak. Ezen
szabalyokbol onmagaban még valoban nem kovetkezik mas, mint hogy az o6nallé zalogjog
biztositéki célu.

Ugyanakkor az itélotabla attekintette a kolcsonszerzodés és a hozza tartozo {izletszabalyzat
tartalmat, és ezekbdl azt a kovetkeztetést vonta le, hogy jelen esetben mégis helytallo az alperesek
hivatkozésa, hogy a zalogjogviszony tartalmat nem kizardlag az 6nallo zalogjogot alapitd szerzddés
megnevezésii okirat, hanem annak a kolcsonszerzOdésben és az iizletszabalyzatban taldlhato
szabalyokkal egytitt torténd értelmezése alapjan kell megallapitani. Az egyedi kdlcsonszerzodés és
az lzletszabalyzat bizonyos részei ugyanis egyértelmiien tartalmaznak a zalogjogi jogviszonyra
tartozo eldirasokat is, €s ezért e rendelkezéseket a zalogjog tartalménak megallapitdsa soran nem
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lehet figyelmen kiviil hagyni.

A felek a kolcsonszerzddésben ¢€s az iizletszabalyzatban egyértelmuiien utaltak arra, hogy azokban
nem csupan a kolcsonjogviszonyt szabalyozzak. Az egyedi kolcsonszerzodés 7.1. pontja szerint a
mellékleteket - amelyek kozott taldlhatdo az Onallo zalogjogot alapitd szerzodés is - a
kolesonszerzodés elvalaszthatatlan €s azzal teljes egységet képezd részének tekintik, és tudomasul
veszik, hogy a mellékletek - tobbek kozott a zalogszerzddés - osztjak a kdlcsonszerzddes jogi sorsat.
Arra, hogy a zalogszerz6dés a kolcsonszerzddés elvalaszthatatlan része, utal a biztositékok
azaz a szabdlyozas targyi hatalyat a I1.1.2. pontban akként hatdrozza meg, hogy a hitelezd és adds
kozotti kolesonjogviszony, valamint a hitelezd €s a biztositéknyujtdo kozotti biztositékok tartalmat
szabalyozza a teljesség igényével. Ugyan itt csak a hitelezd és a biztositéknyjtd viszonyardl van
kifejezetten szd, és utdbbi a fogalommeghatarozasok szerint nem azonos az addssal, de a jelen
esetben az adds nyujtotta a biztositékot is, igy a szabalyozas logikajabol az kovetkezik, hogy ha az
iizletszabalyzat a biztositékok tartalmat részletesen szabalyozza, akkor azt nem csak arra az esetre
kivanja megtenni, ha a biztositékot egy, az addstol eltérd személy nyujtotta, hanem abban az esetben
is, ha maga az ad6s. Ezt tdmasztja ald a I1.1.4. pont is, amely szerint az lizletszabalyzat a hitelezo és
az ados kozott 1étrejott valamennyi kolesonszerzdés és iigylet - azaz egyéb ligylet - vonatkozasaban
szerzOdéses feltételnek mindsiil, és kifejezetten tartalmazza, hogy az lizletszabalyzat egyben a
biztositéknyjtd és a hitelezd jogviszonyat is szabalyozza, marpedig ebben az esetben megddl a
felperes azon hivatkozéasa, hogy a biztositékokra, azaz az 6nalld zalogjogra nem talalhatok eldirdsok
a kolcsonszerzédésben. Ezen rendelkezésekkel tehat a felek egyértelmiien kifejezték azt, hogy a
kolcsonszerzddés, illetve hitelezési iizletszabalyzat megnevezésu okiratokban a jogviszonyaik teljes
korét, azaz tobbek kozott a biztositékokat szabalyozd megallapodast is rendezni kivantak.

A kolcsonszerzddés egyértelmiien tartalmaz zalogjogrol szold rendelkezéseket a biztositékokat
szabalyozd VII. fejezetében, valamint a 1X.4.4., 1X.4.6. és 1X.4.8. pontjaiban. Ezekben a felek
meger0sitik, hogy az 6nallé zalogjogot alapitd szerzddés a kolcsonszerzddés elvalaszthatatlan részét
képezi. Szerepel benniik az, hogy a hitelezd jogosult az 6nalld zalogjogot atruhdzni az ados vagy
biztositéknytjtd hozzajarulasa nélkiil, hogy az adds hozzdjarul ahhoz, hogy a zalogjogosult,
kielégitési joganak megnyiltatol szamitott 18 honapon beliill az 6nallo zalogjog kozvetlen
végrehajtasaval keressen kielégitést, valamint hogy a zalogjogbdl torténd kielégités a
zélogszerz0dés felmondasa utjan torténik, a felmondasi id6 15 nap. Az lizletszabalyzat eldirja, hogy
amennyiben a kolcsonszerzddés a hitelezd felmondasa vagy az ingatlanban bekovetkezett karosodas
miatt megsziinik, az adosok a zalogjogosult kérésére az ingatlanokat a zalogjogosultnak kotelesek
atadni, €s egyéb megsziinés esetére is szabalyozza a zalogjogosult és az adosok jogviszonyat, illetve
a kielégitési jog gyakorlasanak modjat, és a zalogjogosultat terheld elszamolasi szabalyokat is
rendezi. Mindezek kétségteleniil kizardlag az 0Onalld zalogjogi jogviszonyrdl szo6lo, a
kolcsonszerzodésre egyébként nem tartozo rendelkezések, ami alatamasztja azt az értelmezést, hogy
a felek eredeti szandéka az volt, hogy a biztositéki célu 6nallod zélogjogi és a kolcsonjogviszonyt
egységesen, az Uzletszabdlyzatban szabalyozzédk, fiiggetleniil attol, hogy sziiletett az O©nallo
zalogjogrol kiilon okirat is.

Mindebbdl kovetkezik, hogy amikor a ... Zrt. a Ptk. 269. § (3) bekezdésének megfelelden az 6nalld
zélogjogot a felperesre ruhéazta, akkor azt azzal a tartalommal tudta megtenni, amilyen tartalommal
az adosokkal szerz6dott. Ezt pedig a fent kifejtettek szerint nemcsak az 6nalld zalogjogot alapitd
szerzOdéses okiratban, hanem a kolcsonszerzddésben és az iizletszabalyzatban taldlhato, erre a
jogviszonyra iranyadd szabalyok is meghatarozzak. Ez fiiggetlen attol, hogy a tartalomnak a mas
okiratban talalhat6 részérdl a felperest az atruhdzo tajékoztatta-e, avagy sem, miutan a tajékoztatas
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esetleges hidnyossaga kizarolag a felperes és a ... Zrt. jogviszonyara tartoz6 kérdés. Ebbdl az
kovetkezik, hogy a felperesre is irdnyadok a kolcsonszerzddésben és az iizletszabalyzatban talalhato,
de tartalmuk szerint az 6nallé zalogjogot szabalyozd rendelkezések.

Ezt kovetden a Févérosi [télétabla megvizsgalta, hogy szerepel-e az egyéb okiratokban olyan
megallapodas, amely - az alperesi hivatkozas szerint - befolydsolja a zalogjogosult felmondasi jogat.

Az egyedi kolcsonszerzddés 5.2.c) pontjaban, valamint az lizletszabalyzat 1X.4.3.c), [X.4.4., 1X.4.6.,
1X.4.7., IX.4.8., kiilonosen a 1X.4.8.b) pontjaban foglalt rendelkezésekbdl egyértelmii, hogy a felek
az 0nallo zalogjog felmondasat a hitelezd (vagy késObbiekben a zalogjogosult) részére csak azzal a
feltétellel tették lehetdveé, hogyha a kdlcsonszerzodés azonnali hatallyal felmondasra keriil. A Ptk.
269. § (2) bekezdése akként rendelkezik, hogy a zalogjogosult kielégitéséhez, ha a felek masként
nem allapodnak meg, felmondas sziikséges, a felmondas ideje, eltéré megallapodas hidnyaban 6
honap, tehat mind a kielégitési jog megnyiltdit megalapoz6 jogi tény, mind a felmondasi idd
tekintetében lehetséges eltéré megallapodas. Jelen esetben a kielégitési jog megnyilta korében ilyen
nem volt, a felek az 6nallo zalogszerzodés (helyesen: zdlogjog) felmondasat tették a kielégitési jog
megnyiltdhoz szlikséges jogi ténynek, ugyanakkor a felmondast két tekintetben is eltérden
szabalyoztadk. Egyrészt a felmondasi iddt lerdviditették 15 napra, masrészt pedig a fenti
rendelkezések szerint egy feltételtdl is fiiggdvé tették, mégpedig az 6nalld zalogjog felmondasat
megel6ézéen be kell kovetkeznie a kolesonszerz6dés azonnali hatalytl felmonddsdnak. Ez a
rendelkezés Osszhangban van az 0nallé zalogjog - nem vitasan - biztositéki céljaval, és nem
ellentétes az Onallo zalogszerzddés - egyébként a Ptk. 205/A. § (1) bekezdése szerint szintén
altalanos szerzodési feltételnek mindsiildé - 12. pontjaval sem. A felperes a 9. sorszamu
beadvanyaban egyértelmiien arra hivatkozott, hogy a felmondasra ezen a jogi alapon kertilt sor, a 12.
pont pedig pusztan annyit szabalyoz, hogy a zalogjogosult kielégitéséhez felmondas sziikséges, a
felmondasi id6 15 nap. Nem ellentétesek, hanem ezt kiegészitik azok a tovabbi felmondasi feltételt
tartalmazod rendelkezések, amelyek ugyan a hitelezési lizletszabalyzatban mint okiratban talalhatok,
de tartalmilag a zalogjogot (is) szabalyozzak.

A zalogjog atruhazasara a felperes javara sor keriilt a Ptk. 269. § (3) bekezdésének megfelelden, de
miutan a fenti felmondasi feltétel - tartalma szerint - az 6nallo zalogjogra is vonatkozo6 szabaly, igy a
zalogszerz0dés (helyesen: zalogjog) felmondasanak szabalyai 6sszességében a zalogszerzddésbol és
a hitelezési lizletszabalyzatbol allapithatdak meg, azaz a felperes azzal a tartalommal szerezte meg a
zalogjogot, hogy annak felmondasara csak a kolcsonszerzddés azonnali hatilyt felmondéasat
kovetden kertilhet sor. Ebbdl az kovetkezik, hogy a zdlogjog felmondasat a felperes maga is csak igy
gyakorolhatja, azonban jelen esetben ez a feltétel nem 4ll fenn, hiszen még maga sem éallitotta, hogy
a kolcsonszerzddést valaha felmondtak volna. Minderre tekintettel viszont a felperest nem illeti meg
az 6nall6d zélogjog felmondasanak joga, tehat felmondasa a szerzddési feltételeknek nem felel meg,
ebbdl kifolyolag joghatas kivaltisara sem alkalmas. gy felmondas hidnyaban a felperes kielégitési
joga a Ptk. 269. § (2) bekezdése és a szerzodés rendelkezései szerint nem nyilt meg, ezért az abbol
torténd kielégitést sem kovetelheti. Minderre tekintettel a kereset elutasitasanak volt helye, és nem -
ahogy a felperes hivatkozott - a per megsziintetésének, miutan jelen esetben nem az allapithatéo meg,
hogy a felperes kovetelése biztosan létezik €s €rvényesithetd, pusztan nem esedékes, hanem a
megallapitott tényallas alapjan az érvényesitett jog a felperest jelenleg nem illeti meg.

A fentiek alapjan a Févarosi {tél6tabla az elsdfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 239. §-a alapjan alkalmazando 78. §



(1) bekezdésének megfelelden koteles megtizetni az alperesek részére a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 2. § (1) bekezdése €s a csatolt megbizasi szerzddés alapjan 30.000 forint Afamentes ligyvédi
munkadijat, tekintettel arra, hogy a masodfoku eljaras soran targyalds nem volt, az alperesek egy
beadvanyt nyujtottak be, a megbizasi szerz6désben irt egyéb Osszeget pedig az elséfoku birosdg mar
megallapitotta javukra. A felperes az illetéket a fellebbezéséhez megtizette.

Budapest, 2020. szeptember 8.
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