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A Févarosi [télétabla a Févarosi Fellebbviteli Foiigyészség (1055 Budapest, Marké utca 27.,
{igyintézd: iigyész osztalyvezetd iigyész) altal képviselt Ugyész (felperes (cim)1) felperesnek,
a Dr. Jarai Gabor Ugyvédi Iroda (Cim4 képviseld: dr. Jarai Gabor iigyvéd) éltal képviselt
Alperesl (Ciml.) alperes ellen altalanos szerzddési feltételek tisztességtelenségének
megallapitasa iranti perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2020. november 24. napjan
kelt 15.P.20.232/2020/4. szamu itélete ellen, az alperes 5. sorszam alatt benyujtott
fellebbezése folytan — targyalason kiviil — meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févérosi 1téltabla az elséfok birdsag itéletét részben megvéltoztatja, a ,,Megallapodas
kizarolagossagrol” elnevezésii altalanos szerzddési feltételek keresettel tdmadott 3.1 és 6.2.
pontja érvénytelenségének megallapitdsara iranyuld keresetet elutasitja, a Kozleménybdl ezen
pontok érvénytelenségét, tovabba a haldzat neve-haldzatra utaldst melldzi.

Egyebekben az elséfoku birosag itéletét helybenhagyja.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az alperes ingatlankozvetitdi tevékenységét a cég2.-vel kotott franchise szerzédés
alapjan a haldzat neve-halozat tagjaként végzi. Az alperes a franchise szerzédés 5.11. pontja
értelmében koteles biztositani, hogy tevékenysége soran kizardlag a halozat neve haldzatban
hasznalatos — a cég2. altal mindenkor jovahagyott — nyomtatvanyok keriiljenek hasznalatra. A
kozvetitd és az ingatlanat értékesiteni vagy bérbeadni kivand maganszemély (a tovabbiakban:
megbizo) kozott 1étrejové jogviszony tartalmat a ,,Megbizas”, a ,,Megallapodas
kizarolagossagrol”, valamint a ,,Megbizés ingatlan bérbeadéasara” elnevezésii nyomtatvanyok
¢és azok mellékletei hatarozzak meg. A fenti, eldre elkészitett szerzddésblankettakon és azok
mellékletein utolag toltik ki a fogyasztd személyi adatait, az ingatlan adatait, a megbizas
id6tartamat, valamint a kozvetités €s az értékesités egyes tovabbi feltételeit.

Az alperes a 2019. november 19. napjan kelt halézat neve+ Ingatlan Kft.-vel kotott
megallapoddsban a Franchise szerzédést 2019. november 30. napi hatéllyal kozos
megegyezéssel megsziintette.
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[2] A felperes kozérdekii keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az alperes altal
alkalmazott ,,Megbizéas” elnevezésii szerzddésblanketta 11.2.b) pontjanak keresetében idézett
szovegrésze, a 11.1. f) pontjdnak kiemelt része, a ,Megbizas ingatlan bérbeadasara”
elnevezésli szerzddésblanketta 8.1. e) pontjdnak keresetében idézett szovegrésze, a
»Megallapodas kizarolagossagrol” elnevezésii blanketta 3.1. pontjanak, 6.2. pontjanak,
valamint 3.4 pontjanak keresetében idézett része az alperessel szerz6dd valamennyi
fogyasztora kiterjedd hatallyal érvénytelen azzal, hogy az érvénytelenség megallapitdsa nem
érinti azokat a szerz6déseket, amelyeket a megtamadasig mar teljesitettek.

Kérte tovabba a Ptk. 6:105. § (2) bekezdése alapjan az altala meghatarozott médon az alperest
sajat koltségén torténd kozlemény kozzétételére kotelezni, mely magaba foglalja az
alperesnek a halozat neve-haldzat tagjaként vald miikddésére valo utalast is.

Keresetét a Ptk. 6:77. § (1) bekezdése, 6:102.§ (1) bekezdése, 6:103. § (3) bekezdése, 6:105. §
(1), (2), (3), (4) és (5) bekezdése rendelkezéseire, a Ptk. 6:215. § (2) bekezdése, az Inytv. 32. §
(3) bekezdése, a Ptk. 6:276. § (4) bekezdése, 6:94. §, valamint a 6:288. §-aira alapitotta.

[3] Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat s a felperes perkoltségben
torténd marasztalasat kérte. Vitatta, hogy a felperes keresetében tamadott, altala alkalmazott
szerzOdéses kikotések altalanos szerzddési feltételek lennének, ugyanis a nyomtatvanyon a
fogyaszto részére az ettdl eltérd feltételekben valo megallapodas lehetdsége is felajanlasra
keriilt. Mindebbdl kovetkezik, hogy a feltételeket a felek egyedileg megtargyaljak a
szerzOdéskotéskor. A nyomtatvanyokon lehetdségként felajanlasra keriild szerzodéses
szovegrészeket eldre, konkrét szerzddéses jogviszony létrehozatala €s annak koriilményei
nélkiil nem lehet altalanos szerzddési feltételnek tekinteni.

Az alperes allaspontja szerint az alperesi szerzddéses rendszer nem sikerdij alapli szerzédéses
jogviszony, hanem a megbizas targya és dijazdsa korében 1is atipikus, Osszetett
egylittmiikddési szerzddéses struktira megbizod és megbizott kozott; a tdmadott feltételek
tisztességtelensége nem allapithaté meg. Megitélése szerint elegendd, ha a kdzleményt sajat
iizlethelyiségeiben elérhetdvé teszi, ezaltal minden vele szerzédott vagy szerzddni kivand fél
értestil arrdl, tehat az intézkedés célja elérhetd. Nem taldlta indokoltnak, hogy a
koézleményben szerepeljen a halozat neve-halozathoz valo kotédése.

[4] Az elséfoku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével megallapitotta, hogy az
alperes altal alkalmazott a fogyasztéi szerzédés részévé vald alabbi altalanos szerzddési
feltételek az alperessel szerz6dé valamennyi félre kiterjedd hatallyal érvénytelenek azzal,
hogy az érvénytelenség megallapitdsa nem érinti azokat a szerzodéseket, amelyeket a
megtamadasig, 2019. jalius 10-ig mar teljesitettek:

a ,,Megbizas” megnevezésii szerzddésblanketta 11.2. b) pont azon szdvegrésze, miszerint:

»Lhem ¢érinti azonban a Megbizott dijigényét, illetve a Megbizott a mar atvett dij
visszafizetésére nem koteles, ha a Megbizd az ajanlattevotdl atvett biztositékot (...) vagy
annak egy részét barmilyen jogcimen megtartotta (...), vagy bar jogszeriien
megtarthatta/felvehette volna, de azt Onkéntesen visszaadta, vagy arr6l lemondott.
Amennyiben a Megbizo6 altal jogszerlien megtarthatd/felvehetd Gsszeg nem éri el a bruttd
Megbizasi dij kétszeresét, ugy a Megbizott ezen a cimen csak a jogszerlien
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megtarthato/felvehetd Osszeg 50%-ara tarthat igényt. A Megbizd mar a jelen szerzédés
alairasaval hozzajarul ahhoz, hogy ezen csokkentett Megbizasi dijat a Megbizott az 4ltala
letétben kezelt vételi biztositék terhére beszamitassal érvényesithesse.”

a ,,Megbizds ingatlan bérbeadasara” megnevezésli szerzOdésblanketta 8. 1. e.) pontja,
miszerint:

”Amennyiben olyan bérbevételi ajanlat sziiletik, melyet az ajanlattevdé pénzosszeggel
biztositott, é&s melyet a Megbizé elfogad, de a felek kozott bérleti szerzddés a bérleti ajanlatot
tevo érdekkorébe esd okbol nem kertil sor, valamint a letett pénzdsszeg Megbizot illeti. Ilyen
esetben csokkentett megbizasi dij kertil elszamolésra, amely kizarolag a Megbizottnak az
adott ajanlattevével Osszefiiggd kozremiikodésének megbizasi dijat fedezi. A csokkentett
megbizasi dij bruttdé (azaz AFA-val novelt) Osszege az ajanlattevd altal letett biztositék
Osszegének 50%-aval egyenld. A csokkentett megbizasi dijat a Megbizott jogosult
beszamitdssal rendezni. A csokkentett megbizasi dij megfizetése sem a megbizas tovabbi
fennallasat, sem a késobbi sikeres bérbeadas alapjan jar6 megbizasi dijigényt nem érinti.”

a ,,Megallapodas kizarolagossagrol” megnevezésii szerzddésblanketta 3.4. pont azon
szovegrésze, miszerint:

»Ezért a felek megallapodnak abban, hogy ha a Megbizott az Ingatlan vételara/iranyara
alapjadn szamolt dijazasra nem valt jogosulttd — ide nem értve az Ingatlannak a Személyi
korbe tartozod személyek részére torténd értékesitésének esetét —, ugy a Megbizott a jelen
Megallapodas alapjan vallalt jelentds tobbletszolgaltatasok rendelkezésre tartasanak dijaként,
valamint a szerz0dés megszlinéséig nyujtott tobbletszolgaltatasokkal Osszefiiggésben
felmeriilt esetleges koltségei fedezésére — a ténylegesen igénybe vett tobbletszolgaltatasok
mennyiségére tekintet nélkiil is az alabb rogzitett egydsszegl atalanytéritésre tarthat igényt.”

a ,,Megbizas” megnevezésii szerzodésblanketta 11.1. f) pont 1. és 2. mondatanak azon
szovegrésze, miszerint:

,Vvisszautasitja, vagy a Vételi Ajanlattol eltéro feltételeket szab meg annak elfogadaséara (mely
feltételek eltérnek a jelen megbizasban irt Definiciok szerinti Vételi Ajanlattol), vagy” (...)
,Vvisszautasitja és/vagy az(oka)t”

a ,,Megallapodas kizarolagossagrol” megnevezési szerzodésblanketta 3.1. pont:
,Fenntartasi idotartam: A Megbizo jelen Megallapodas alairasaval vallalja, hogy a jelen
Megallapodast, illetve a Megbizast év . . . ho . . . napjatol szamitott

1 (egy) honapon beliil

3 (harom) honapon beliil

6 (hat) hénapon beliil

9 (kilenc) honapon beliil

12 (tizenkett6) hénapon beliil

egyoldaltan nem sziinteti meg.”

a ,Megallapodas kizarolagossagrol” megnevezésii szerzddésblanketta 6.2. pont azon
szovegrésze, miszerint:

»Figyelemmel a Megbizott altal felvallalt tobbletszolgaltatasokra a Megbizo kifejezetten
vallalja, hogy a jelen Megallapodas felmondasi jogat és/vagy a Megbizas rendes felmondasi
jogat nem gyakorolja a 3. I. pontban valasztott fenntartasi idotartamon beliil.”

Kotelezte tovabba az alperest, hogy az itélet jogerdre emelkedését kovetd 15 napon beliil az
itéletben meghatdrozott mdodon és tartalommal kozleményt tegyen kozzé, azzal, hogy az
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érvénytelenség megallapitdsa nem érinti azokat a szerzédéseket, amelyeket a megtdmadasig,
2019. julius 10-ig mar teljesitettek.

Kotelezte tovabba az alperest, hogy fizessen meg az allamnak kiilon felhivasra 36.000 forint
eljarasi illetéket.

[5] Az elséfoku birdsadg dontését az aldbbiakkal indokolta:

Egyetértett a felperes allaspontjaval, miszerint a tamadott feltételek a Ptk. 6:77. § (1)
bekezdése szerinti altalanos szerzddési feltételeknek mindsiilnek, ugyanis azok az alperes
altal a fogyasztokkal kotendd szerzOdések megkdtése véget kialakitott, alkalmazott és a
fogyasztok szamdra elérhetdvé tett Aaltalanos szerzOdési feltételek, a perben érintett
szerzOdésblankettdk elére nyomtatott szoveget rogzitenek, azoknak csupan meghatarozott
adatokkal torténd kitdltése sziikséges. Onmagaban az, hogy a blankettan feltiintetésre keriilt,
hogy az abban foglaltakat a felek részletesen attargyaltak, nincs jelentdsége. A Ptk. 6:105. §
(1) bekezdése alapjan az iigyész altal eldterjesztett kozérdekli keresetben a birdsdgnak nem
egyedi szerzddéseket kell vizsgalnia, hanem a Ptk. 6:77. §(1) bekezdése alapjan altalanos
szerzOdési feltételnek mindsiilo szerzédéses rendelkezéseket, erre figyelemmel — ahogy arra
a felperes helytalléan hivatkozott — jelen perben nem adekvat védekezés az, hogy az adott
szerzOdési feltételeket a felek egyedileg megtargyaltak. Megéllapitotta tovabba, hogy a
felperes a Ptk. 6:105. § (1) bekezdésének b) pontja alapjan jogosult jelen kozérdekii kereset
meginditasara, erre tekintettel a felperes keresetében megjelolt, egyes szerzddési feltételek
tisztességtelenségét, illetve semmisségét érdemben vizsgélta.

A ,,Megbizas” elnevezésii blanketta 11.2.b), valamint a ,,Megbizas ingatlan bérbeadéasara”
elnevezésli szerzodés 8.1.e) pontja keresettel tamadott rendelkezései a Ptk. 6:102. § (1)
bekezdése alapjan tisztességtelenek., ugyanis mind a ,,Megbizas”, mind a ,,Megbizas ingatlan
bérbeadasara” elnevezésii szerzodés sikerdijas szerzddés, a dij — a vételar, illetve a bérleti dij
meghatarozott %-a — akkor jar, ha adasvételi elészerzodés vagy bérleti vagy egyéb
hasznositasi szerz6dés jon Iétre az alperes tevékenységének eredményeként. A szerzodésben
rogzitett feladatok tipikusan a sikeres ingatlankdzvetités érdekében ellatando feladatok, erre
tekintettel a szerz6dés nem tartalmaz olyan tobbletelemet, amelyre tekintettel a szerz6désben
meghatarozott — az eredményes kozvetitéshez kapcsoldédé — sikerdijon feliil indokolt lenne
arra az esetre is dijat megallapitani, amennyiben a szerzddés szerinti eredmény, azaz
adasvételi, illetve ingatlanbérleti szerzédés megkotése nem keriil elérésre. Az elséfoku
birosdg osztotta azt a felperesi alldspontot, mely szerint, ha az ingatlankdzvetité a
tevékenysége soran nem tudott olyan érdeklédot felkutatni, aki a megbizdval képes és
hajlandé érvényes, ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre alkalmas tulajdonatruhdzo, illetve
érvényes Dbérleti szerzédést kotni, akkor a kozvetitd tevékenysége nem tekinthetd
eredményesnek ¢€s erre tekintettel dijazasra sem valhat jogosulttd. Erre tekintettel az a
szerzddéses rendelkezés, amely alapjan sikeres kozvetités hidnyadban is dijfizetési
kotelezettsége keletkezik a fogyasztonak, a felek jogait és kotelezettségeit indokolatlanul és
egyoldaluan a johiszemiség és tisztesség kovetelményének megsértésével a fogyasztdval
szerzOdo alperes javara, a fogyasztd hatranyara allapitja meg.

[6] A 8.1. e) pont vonatkozasdban ramutatott az els6fokd birdsag arra, hogy mivel a
felek a szerzddésben sikerdijban allapodtak meg, melynek feltétele az eredmény
bekovetkezése, az alperest az eredmény elmaradasa estén kozremiikodésének ellenértékeként
nem illeti meg a biztositék — fogyasztd kartalanitdsara szolgald Osszeg — ardnyos része sem,
igy ezen rendelkezés tisztességtelenségét is megallapitotta a birosag.
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[7] A ,,Megiéllapodas kizarolagossagrol” elnevezésti blanketta 3.4. pontjanak tdmadott
rendelkezései a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelenek. E rendelkezés szerint a
megallapodas alapjan nyujtott tobbletszolgaltatasokra tekintettel tarthat igényt az alperes
egyOsszegli atalanytéritésre, mely rendelkezés tisztességtelen, ugyanis a kizarolagossagrol
torténd megallapodds nem kizardlag az alperes altal nyujtott tobbletszolgaltatasokat
tartalmazza, hanem a fogyasztd részérdl azt a kotelezettséget is, hogy ingatlanat mas részére
nem értékesiti, azaz az alperes a kizarolagossagi kikotésre tekintettel nyajt a ,,Megbizas”
elnevezésii szerzdédésben foglaltakhoz képest tovabbi szolgaltatasokat a fogyasztonak, illetve
biztosit kedvezményes dijszabast. A birosag allaspontja szerint a sikerdijra val6d jogosultsag
érdekében végzett tobblettevékenység nem tekinthetd olyan koriilménynek, amely jogosultta
tenné az alperest dijazasra eredménytelen tevékenység esetén is.

A ,,Megbizas” cimi szerzddésblanketta 11.1.f) pontja idézett rendelkezései a Ptk. 6:102. § (1)
bekezdése alapjan tisztességtelenek. A vételi ajanlatnak megfeleld, azonban egyéb okbol a
fogyasztd szamara elfogadhatatlan vételi ajanlat alapjan a fogyasztonak abban az esetben is
fizetési kotelezettsége keletkezik, amennyiben az ajanlatot elfogadni nem tudja,
szerz6déskotésre nem kertilt sor.

A ,,Megallapodas kizarolagossagrol” elnevezésii szerzddésblanketta 3.1. pontja, valamint 6.2.
pontja keresetben idézett rendelkezései a birdsadg allaspontja szerint semmisek, hiszen a
fogyasztd az ingatlan sajat maga altali, illetve mas altali értékesitését is korlatozza. Ez csak
ugy lehet indokolt, ha a szerzodés a fogyaszto részére a felmondast is biztositja, ez azonban a
szerz6désben nem szerepel.

A Ptk. 6:278. § (4) bekezdése szerint a felmondas joganak korlatozasa vagy kizarasa csak a
tartds megbizasi jogviszonyban lehetséges, jelen szerz6dés azonban nem mindsiil annak,
mivel egy szerzddés megkdtésére iranyul, igy semmis. Egységes a birdi gyakorlat a
tekintetben is, hogy a perbelihez hasonld, egy ingatlan eladdsara vonatkozd kozvetitdi
szerz6dés nem mindsiil tartds jogviszonynak, (2/2005. PJE, Pécsi itélétabla P£.20.090/2018.),
igy a felmondas joga nem korlatozhatd €s nem zarhato ki, az ilyen megallapodas semmis. A
szerzddéses kikotés ezért jogszabalyba {itk6z6, amelyre tekintettel lehetdség van a tamadott
rendelkezés érvénytelenségének kimondéasara figyelemmel a 3/2011. PK. vélemény 1.
pontjaban kifejtettekre. Az ilyen rendelkezés a Ptk. 6:104. § d) pontja szerint is
tisztességtelennek mindsiil, mivel az alperesek szamara nem zarja ki a felmondas lehetdségét,
az kizarolag a megbizé fogyasztd esetében vallalt kotelezettség.

Mindezekre tekintettel az els6foku birdsag megallapitotta, hogy a fenti tisztességtelen
szerzOdéses rendelkezések a Ptk. 6:103. § (2) bekezdése alapjan semmisek. Az elséfokt
birosdg a Ptk. 6:105. § (2) bekezdésében irtakra tekintettel a tisztességtelen altalanos
szerzOdési feltételek érvénytelenségét az annak alkalmazojaval szerzodd valamennyi félre
kiterjedé hatallyal allapitotta meg azzal, hogy az érvénytelenség megallapitdsa nem érinti
azokat a szerzddéseket, amelyeket a megtamadasig mar teljesitettek.

Az els6fokt birdsag a Ptk. 6:105. § (2) bekezdése alapjan kotelezte az alperest az itélet
rendelkezé részében meghatarozott szovegli kozleménynek az ott meghatarozott modon
torténd kozzétételére a franchise halozatra utalassal.

[8] Az elsofoku birdsag itélete ellen az alperes €t fellebbezéssel.
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[9] Az alperes fellebbezésében azt kérte, hogy az itéldtabla az els6fokl birosag itéletét
elsédlegesen az Ugyész felperes jelen perbeli jogképességének hidnya miatt a Pp. 379. §-a
alapjan helyezze hatalyon kiviil, az eljarast sziintesse meg, masodlagosan pedig a Pp. 383. §
(1) bekezdése, valamint a (2) bekezdés masodik fordulat alapjan valtoztassa meg, a keresetet
teljes egészében utasitsa el a felperes teljes perkoltségében vald marasztaldsa mellett.
Amennyiben nem all rendelkezésre minden olyan adat, amely az itélet érdemben vald
feliilvizsgalatat biztositana és ennek oka az elséfoku eljaras olyan lényeges szabalysértése,
amely az érdemi dontésre kihatott és orvoslasa a masodfoku eljarasban nem lehetséges, illetve
nem észszerl, az els6foku itéletnek a Pp. 381. §-a alapjan torténd hatalyon kiviil helyezését és
az elséfoku birdsadg uj eljarasra és 0 hatdrozat hozataldra torténd utasitasat inditvanyozta.
Ugyvédi munkadijat a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet alapjan kérte megallapitani afaval
novelt 6sszegben. A masodfoku bir6sagtdl gyakorolni kért feliilbiralati jogkort a Pp. 369. §
(1) bekezdésében, (3) bekezdés a)-e) pontjaiban jeldlte meg.

Az alperes allaspontja szerint az els6éfokt birdsdg nem vizsgalta meg az alaki védekezését,
it¢lete indokoldsaban nem utalt ra, igy az itélet a Pp. 2. § (2) bekezdésébe, a 279. § (1)
bekezdésébe és a Pp. 346. § (4)-(5) bekezdésébe iitkozik. Kiemelte, hogy a felperes a Ptk.
6:105. § (1) bekezdés a) pontja alapjan perinditadsi joggal az alperes altal hasznalt
nyomtatvanyok tartalmat illetéen nem rendelkezett, ugyanis a nyomtatvanyba foglalt
feltételek a szerzodéskotés érdekében alkalmazésra felajanlott feltételeknek mindsiilnek, azok
nem nyilvanosak, igy nyilvanos ajanlatnak nem tekinthetdk. A Ptk. 6:105. § (1), illetve (3) és
(4) bekezdésére figyelemmel sem allapithato meg az ligyész perinditasi joga, igy az eljaras
jogszabalysértd a Pp. 240. § (1) bekezdés a) pontja, illetve a Pp. 176. § (1) bekezdés e), g)
pontja alapjan, ugyanis a keresetet vissza kellett volna utasitani, mivel a félnek nincsen
perbeli jogképessége, illetve a pert nem a jogszabalyban erre feljogositott személy inditotta.

Allaspontja szerint az elséfoku birésag tévesen mindsitette a tamadott feltételeket altalanos
szerzOdési feltételnek, e megallapitas a Ptk. 6:77. § (1)-(2) bekezdésével ellentétes; a
jogviszony létrejotte minden esetben a felek kozotti egyedi megallapodés eredménye,
barmely feltételtdl lehetdsége van a feleknek eltérni, a nyomtatvanyok ugyanis tartalmaznak
tetszés szerint kitOlthetd rovatot is. A szolgaltatdsok igénybevételének lehetdségérdl az
érdeklddoknek e nyomtatvanyok alapjan ad tajékoztatast, a konkrét jogviszony az iigyféllel
lefolytatott egyedi lizleti megallapodas szerint megtargyalt feltételek alapjan jon 1étre.

Sérelmezte, hogy a birosdg indokolasdban nem tért ki a nyomtatvanyok egymadashoz valo
kapcsolatdra, azok vizsgalatara. A ,,Megbizas kizardlagossagrol” egy kiegészitd feltételeket
tartalmaz6 nyomtatvany, mely nem eredményez 6nalld jogviszonyt, € nyomtatvany korében
elképzelhetetlen, hogy a felek azt gy kotnék meg, hogy arrdl egyedileg ne targyaljanak,
ugyanis az eredeti szerz0désiik kiegészitd, kibdvitd megallapodasarol van szo. Megitélése
szerint a birésdg nem értékelte megfelelden a perbeli nyomtatvanyok tartalmat, igy a
meghozott itélet Ptk. 6:77. § (1)-(2) bekezdésével ellentétes. Kirivoan, okszertitleniil
mérlegelte a rendelkezésre 4all6 bizonyitékokat ¢és nem tett eleget indokolasi
kotelezettségének: nem vette kelld sullyal figyelembe a tobbi rendelkezéssel valod kapcsolatat
(eltéréssel valod rendelkezést) és a nyomtatvanyok hasznalatanak rendjét és folyamatat, igy az
itélet a Ptk. 6:102. § (2), Pp. 2. § (2),a279. § (1) és a 346. § (4)-(5) bekezdéseibe is iitkdzik.

Ervelése szerint a birdsag a tévesen megallapitott tényekboél téves jogkdvetkeztetést vont le,
ezaltal téves dontést hozott.

A ,,Megbizéas” elnevezésli nyomtatvany 11.2.b) pontja, a ,,Megbizas ingatlan bérbeadéasara”
elnevezésli nyomtatvany 8.1.e) pontja érvénytelenségét a birdsag tévesen allapitotta meg. A
szerz6dés szerinti feladata eredményorientalt, de nem eredménykotelem, a jogviszony célja és
a megbizott feladata nem a megbizassal érintett ingatlan sikeres értékesitése, hanem az azt
biztositd helyzet megteremtése. Tovabbra is fenntartotta allaspontjat, miszerint a
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nyomtatvanyokkal egy atipikus szerzddéses jogviszony jon létre. Hangsulyozta, hogy a
megbizasi dij nem az ingatlan vételarahoz igazodik elsOsorban, hanem a megbizo Aaltal
megtarthat6, felvehetd 0sszeghez, valamint az ajanlattevo altal letett biztositékhoz, igy a teljes
szerzddéses konstrukcidt sziikséges vizsgalni. A birdsdg nem értékelte kellden azt a
koriilményt, hogy elsdsorban a megbizonak is egy plusz bevételt generdl az adott biztositék.
Az alperesi tevékenység révén keriilhet a megbizo olyan helyzetbe, hogy rendelkezzen ezen
Osszeg felett, igy ennek esetleges megosztasa nem lehet tisztességtelen. A felek a Ptk. 6:1. §
(3) bekezdése szerinti szerzOdéses szabadsag elve alapjan megallapodhatnak a dijazast
illetéen jutalékban, a tevékenységhez igazodo dijban és vegyesen is. A torvényszék e vegyes
dijazasra vonatkozo érvelését nem vette figyelembe.

A ,Megallapodés kizarolagossagrol” nyomtatvany 3.4. pontja vizsgalatanal az els6foka
birdsag itélete meghozatala soran mellézte a Ptk. 6:77. § (1)-(2) bekezdését, ugyanis az
atalanytérités Osszege egyedi targyalds eredménye, igy allaspontja szerint ,,az altaldnos
szerzOdési feltételkénti mindsités egyik fontos eleme, az egyedi megtargyalds nem 4llhat
fenn”. Ha a felek az adott rendelkezésrdl nem targyalnak egyedileg, az egész szerzddéses pont
nem valik a szerz6dés részévé. A nyomtatvany az alaptevékenységhez képest vagyoni
értékkel bird tobbletszolgaltatasokrol szol, igy az ataldnyszeri térités elszamolasanak a
lehetdsége nem tisztességtelen figyelemmel arra, hogy e szerzddéses rendszer dijazésa és
elszamolésa nem tisztan sikerdijas rendszeri és nem eredménykotelem. Utalt arra, hogy a
sikerdijas megallapodasoknadl is lehetdség van arra, hogy bizonyos koltségelemekre vagy
tobbletszolgaltatasra a felek dij/koltségelszamolasban allapodjanak meg a siker elmaradasa
esetén is (PJD 2017. 7.). A nyomtatvany 4. pontjaban szerepelnek a megbizott altal vallalt
tobbletszolgaltatasi kotelezettségek, melyek tobbletkoltséget is eredményeznek. Indokolatlan
¢s egyoldalu hatranyrol nem lehet szo, mivel a megbizd dijkedvezményt kap, masrészt
tobbletszolgaltatdsban részesiil.

A ,Megbizas” 11.1.f) pontjaval kapcsolatban arra hivatkozott, hogy mar azzal teljesiti
szerzddéses kotelezettségét, hogy a megbizo6 altal meghatarozott limitarra, fizetésre, birtokba
adasra vonatkozd és egyéb altala fontosnak tartott feltételeknek megfeleld vételi ajanlatot
kozvetit, ugyanis innent6l csak a megbizon mulik, hogy az adott adéasvételi szerzédés
megkotése elmarad. A megbizonak az altala fontosnak tartott szerzodéses tartalmi elemeket a
szerzddéses jogviszony létrejottét megeldzden, de legkésdbb a szerzodéskotéssel egyidejlileg
kozolni kell az egytittmiikodési kotelezettség alapjan. A vételi ajanlat korében utalt arra, hogy
a megbizas 4. pontjaba foglalt feltételek csak minimum feltételek, a felek az altaluk fontosnak
tartott egyéb feltételeket a nyomtatvany 9. pontjaban vagy kiilon nyomtatvanyon rogzithetik.
A megbizott igy csak ennek megfeleld vételi ajanlatot kozvetit, ezért nem éri hatrany a
megbizdt ebbdl a rendelkezésbol.

A ,,Megallapodas kizarolagossagrol” nyomtatvany 3.1. és 6.2. pontja korében fenntartotta
allaspontjat, miszerint a Ptk. 6:278. § (4) bekezdése nem tiltja a fél altal onként, szerzodéses
valasztasa szerint felvallalhato tobbletkotelezettséget és/vagy joglemondast, kiilondsen,
amikor mindezek fejében tobbletszolgaltatast vehet igénybe. A szerzédés hatarozott
iddtartama alatti egyoldali megsziintetése nem egyeztethetd Ossze a szerzddéses célokkal.
Nem értékelte az elséfokl birésag, hogy e nyomtatvany atipikus szerzédésnek tekinthetd, a
megbizott az alapmegbizashoz képest konkrét szolgaltatasokat nyujt, cserébe pedig a megbizo
vallalja, hogy az adott id6tartamon beliil nem kot massal szerzédést, igy téves az adott
jogviszonyt a Ptk.-ban irt kozvetitdi szerzddésnek mindsiteni és kizarolag ezen
szerzddéstipusra alkalmazandé szabalyokat figyelembe venni. A tisztességtelenség szoba sem
kertilhet a 3.1. pont vonatkozéasadban, mivel e feltétel nem mindsiilhet altaldnos szerzédési
feltételnek, azt egyedileg kell targyalni és megéllapodni a feleknek a fenntartas
id6tartamaban.
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Az elséfokon eljaré birdsag azzal, hogy kdzleményében egy franchise haldzatot megnevezett,
figyelmen kiviil hagyta a Ptk. 6:376. § (2) bekezdését, amely alapjan a jogbérletbe vevo az
értékesités soran a sajat nevében €s a sajat javara jar el. Nem vette figyelembe tovabba, hogy
az alperes nem jogosult a védjegy korlatlan hasznalatara. A jelen per targya nem a halozat
neve halézat tagjai, hanem az 0nall6 tevékenységet folytatd alperes altal hasznalt
nyomtatvanyok vizsgalata volt, ezért a kozlemény megfeleld tajékoztatast nyljt a fogyasztok
részére az alperes, illetve az alperes altal alkalmazott egyes feltételek nevesitésével. A
franchise halozatra valo utalds egyértelmiien a perben nem alld, a birosag illetékességi korébe
nem tartozd személyekre is kdzvetlen kihatna és prejudikativ is lenne.

Hangstlyozta, hogy a cég2. franchise atadd és alperes mint franchise partner kozotti franchise
szerz6dés 2019-ben koz6s megegyezéssel megsziintetésre keriilt, igy a perbeli nyomtatvanyok
alkalmazésaval 2020.03.01. napjatol egyetlen hatdlyban 1év6 szerzddése sincs alperesnek, az
Osszes perbeli nyomtatvany alkalmazasaval kotott szerzOdéses jogviszonya lezarasra kertilt,
tovabba alperes a szerz0dés teljesitésével dsszefiiggésben, a birtokdban 1évd, a haldzat neve
halozat tevékenységével kapcsolatos iratokat, anyagokat, dokumentumokat, eszkdzoket a
cég2. részére vissza is adta, igy alperes nem jogosult a védjegy semmilyen hasznélatira sem.
Erre a koriilményre az els6fokon eljard torvényszék nem volt tekintettel a kozlemény
szovegének a meghatarozasakor, igy a kozlemény szovege megtévesztd, téves tényallitast
tartalmaz, s a kozlemény nem a fogyasztok tajékoztatasat, hanem inkabb Osszezavarasat
szolgalja.

Kiemelte, hogy az alperes személye, cégneve nyilvanvaldéan ismert a szerzddést kotott
fogyasztok szédmara, pl. fogyasztd tajékozdodhat rola az iizlethelyiség/iroda nevének
kiirasabol, honlapon szerepld névbol/tajékoztatasbol, az eljard értékesitd is minden esetben
tajékoztatta a fogyasztot, de a fogyasztd szamara az adott nyomtatvany 2. sorabdl is vilagossa
kell, hogy valjon. Barmilyen nyomtatott és internetrdl letdlthetd lapban vald kozzététel azért
felesleges, mert az alperes kereskedelmi kommunikaciot ezekben nem folytat, igy a megbizoi
sem értesiilhetnek innen, csupan egy negativ értékitéletet fogalmaz meg az irdnyaba. Tehat az
iigyfélszolgalati irodaban kitett kozlemény szolgalja leginkabb a fogyasztok tajékoztatasat.

[10] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte a Pp.
383. § (1) bekezdése és (2) bekezdésének elsd fordulata alapjan. Ellenkérelmében utalt a
Kuria — a perbelivel megegyezd feltételeket is vizsgalo — Pfv.V.21.742/2019/7. szdmu
itéletére.

[11] Az itélétabla a fellebbezést a Pp. 376. § (1) bekezdése alapjan targyaldson kiviil
biralta el.

[12] Az alperes fellebbezése részben helytallo.

[13] Az alperes fellebbezésében kérte, hogy az itélétabla a Pp. 240. § (1) bekezdés a)
pontja alapjan a pert sziintesse meg, mivel a Pp. 176. § (1) bekezdés e) és g) pontjai szerint
visszautasitasi ok, ha félnek nincs perbeli jogképessége vagy a pert nem a jogszabalyban erre
feljogositott személy inditja. Allaspontja szerint a felperes tévesen hivatkozik a Ptk. 6:105. §
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(1) bekezdés a) pontjara, valamint (3) bekezdésére a keresetinditasi joga korében, ugyanis a
perbeli nyomtatvanyok nem altalanos szerzodési feltételek, tovabba azok nem ismerhetdek
meg nyilvanosan, igy a felperesnek nincs perinditasi jogosultsaga.

[14] Az alperes tévesen hivatkozott mind az els6fokt, mind a fellebbezési eljarasban arra,
hogy a per megsziintetésének van helye a Pp. 240. § (1) bekezdés a) pontja alapjan.

A Ptk. 6:105. § (1) bekezdés a) pontja szerint a fogyasztd €s vallalkozas kozotti szerzodés
részévé valo tisztességtelen altalanos szerzddési feltétel érvénytelenségének megallapitasa
irant az tigyész kozérdekli keresetet indithat. Az ligyész sziikségképpen természetes személy,
s mint ilyen a Ptk. 2:1. § (1) bekezdése alapjan rendelkezik jogképességgel, amire
figyelemmel a Pp. 33. §-a szerinti perbeli jogképesség is megilleti. Emellett az ligyész
perinditési jogat a mar idézett Ptk. 6:105. § (1) bekezdés a) pontja alapozza meg. A Pp. 60. §
(1) bekezdése szerint abban a perben, amelynek meginditasra kiilon torvény jogositja fel az
igyészt vagy amelyet ellene lehet inditani, az ligyész a fél jogait gyakorolja. Ezért a per
megsziintetésére és az itélet hatdlyon kiviil helyezésére iranyuld fellebbezési kérelem nem
volt alapos.

[15] A felperesi perbeli jogképességtdl eltérd kérdés az aktiv perbeli legitimacidjanak
megléte vagy hianya, amely utdbbi érdemben, annak alapjan elbiralhatdo kérdés, hogy a
keresettel érintett kikotések altalanos szerzddési feltételeknek mindsiilnek-e.

Az alperes az eljards sordn mindvégig kétségbe vonta, hogy a tamadott feltételek altalanos
szerz6dési feltételek.

A Kuria a hasonl¢ feltételeket vizsgald Pfv.V.21.742/2019/7. szamu itéletében ramutatott arra,
hogy a Ptk. 6:77. § (1) bekezdésében szabalyozott dltaldnos szerzddési feltételeknek a vizsgalt
szerzOdési feltételek megfelelnek, mivel azok olyan szerzddési feltételeket tartalmaznak,
amelyeket az alperes tobb szerz6dés megkotése céljabol egyoldaluan, a masik szerz6dd fél
kozremiikddése nélkiil, elére hatdroz meg anélkiil, hogy azokat a felek egyedileg
megtargyalndk. Kiemelte a Kuria, hogy e mindsités megéllapitaisa nem mérlegelési
tevékenység, hanem jogszabaly értelmezés és alkalmazas eredménye. A Ptk. 6:105. §-a
szerinti kozérdekli perben a birdsag kizarolag altalanos szerzddési feltételeknek mindsiild
rendelkezést jogosult elbirdlni. A 2/2011. (XII. 12.) PK vélemény 2. pontja szerint vélelem
sz6l amellett, hogy a felek az 4ltalanos szerzddési feltételt a fogyasztdi szerzOdésben
egyedileg nem targyaltdk meg, illetve e vélelem megdontése — a Ptk. 6:77. § (2) bekezdése
alapjan — kozérdekli perben fogalmilag kizart. A Kuria e korben utalt a BH2014. 83. szamu
eseti dontésre. Ramutatott, hogy az alperes csak a konkrét fogyasztoval szembeni perben
hivatkozhat arra ¢és bizonyithatja azt, hogy az adott szerzddési feltételt egyedileg
megtargyaltak. Kozérdekii perben a kereset megalapozottsaga esetén a kikotés alkalmazdjaval
szerz0dd valamennyi félre kiterjedd hatallyal allapitja meg a birdsag az adott szerzddési
feltétel tisztességtelenségét.

[16] A Févérosi {tél6tabla némi kiegészités mellett osztotta a Kuria — felperes altal
hivatkozott — hatarozataban a kérdéses kikotések mindsitésével kapcsolatban kifejtetteket. A
kariai itéletben felhivott BH2014. 83. szamu eseti dontés, amely szerint fogalmilag kizart
kozérdekll perben az egyedi megtargyalds vélelmének megdontése, nem irdnyadd a perbeli
esetre az alabbiak miatt:
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A tisztességtelen altalanos szerzOdési feltételek érvénytelenségére iranyuld kozérdekil
perekkel egyidés az alperesek azon védekezése, miszerint a blanketta feltételek alkalmazasa
soran az attol valo eltérést lehetdvé teszik a fogyasztok szdmara. Egységes gyakorlat alakult
ki — miként ezt a BH2014. 83. szdmon kozzétett dontés vagy pl. a Févarosi [téltabla
4.P£21.176/2012/4. szamu itélete is reprezentalja — a tekintetben, hogy a kozérdekii perben a
kikotés altalanos szerzodési feltételnek mindsiilése korében kozombds, hogy a feltételek
kidolgozoja azok alkalmazéasa sordn milyen gyakorlatot kovet.

Ugyanakkor a kozzétett eseti dontésben, illetve a felperes altal felhivott, valamint a jelen
igyben relevans koriilmények kiilonboznek. Mig az eldbbiben az alperes arra alapozta
védekezését, hogy azért nem tekintheték a tdmadott kikotések altalanos szerzédési
feltételeknek, mert a fogyasztok részére a szerzddéskotéskor részletes tajékoztatast adott azok
tartalmarol, addig az utobbiakban arra hivatkozott az alperes, hogy a blankettdk maguk
tartalmazzak a benniik foglalt kikotések modositasanak lehetdségét a fogyasztd szamara.

[17] A fogyasztéi szerzodés érvényességével kapcsolatos egyes kérdésekrol szolod
2/2011. PK vélemény 2. pontja annak kimondésan tal, miszerint vélelem sz6l amellett, hogy a
fogyasztoi szerzédésben az egyoldaluan, elére meghatarozott, illetve az altalanos szerzodési
feltételt a felek egyedileg nem targyaltdk meg, Utmutatast ad e vélelem megdontésének
mikéntjére is. E szerint az altalanos szerzodési feltételek kidolgozdja csak akkor tudja
sikeresen megdonteni az egyedi megtargyalds elmaradasa mellett felallitott vélelmet, ha
kétséget kizardan bizonyitja: a szerzddéskotést megeldézoen biztositotta annak lehetdségét,
hogy az adott feltétel tartalmat a fogyaszt6 befolyasolhassa €s a fogyaszt6 e lehetdséggel nem
¢lve fogadta el a feltételt. Az e ponthoz fiizott indokolds azt emeli ki, hogy ehhez annak
minden kétséget kizard bizonyitasa sziikséges, hogy a vele szerz6dd fél részére ténylegesen
fennallt a szerzddési feltétel tartalmi befolydsolasanak a lehet6sége. Ez pedig akkor valosul
meg, ha a fogyasztonak redlis lehetdsége nyilt a szerzddési feltételek modositasara, azaz a
feltételt elore meghatarozo fél ténylegesen is lehetévé tette szamara, hogy megfontolas
targyava tegye annak tartalmat, s azzal kapcsolatban akaratat érvényesitse.

[18] Az alperes sem ellenkérelmében, sem a fellebbezésében nem az egyedi
megtargyaldsra hivatkozik, mint a BH2014. 83. szdmon kozzétett iigyben, hanem arra, hogy
maga az altala szerz6déskotési segédletnek, mintanak tekintett nyomtatvany teszi lehetévé az
annak tartalmatol valo eltérést, egyedi ligyleti feltételek meghatarozasat.

Az a korlilmény, hogy a blankettan van ilyen rovat, onmagaban még az annak tartalmatol valo
egyedi eltérés redlis lehetdségét nem bizonyitja, hiszen az ilyen eltéréshez a Ptk. 6:58. §-a
értelmében a felek konszenzusa sziikséges. Nem elégséges tehat a fogyaszto ez iranyu igénye,
ahhoz az alperes ezzel egyez0 ligyleti akarata is szlikséges. Az pedig, hogy egy adott esetben
a blanketta tartalméaval egyezd szerzodéskotésre azért keriilt-e sor, mert a fogyaszto a ,,
Megbizas” elnevezésli szerzdédés 9. pontja, a ,,Megbizas ingatlan bérbeadasara”, cimi
szerz6dés 7. pontja, a ,,Megallapodas kizardlagossagrol” szerzddésblanketta 8. pontja,
valamint a ,,Megbiz4s” nyomtatvany 2. oldal elsé bekezdésében az alperes altal felhivott
pontban biztositott lehetdséggel nem kivant €lni, vagy azért, mert bar élt volna a lehetdséggel,
de az alperes a fogyasztonak a szerzddés tartalmanak igényei szerinti modositisara tett
ajanlatat nem fogadta el (konszenzus hidny), kizarolag az egyedi szerzédésekkel kapcsolatos,
a fogyaszto és az alperes kozotti jogvitdban vizsgalhato.
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[19] Az alperesi hivatkozas szerint e feltételek nem ismerhetdk meg nyilvanosan, igy a
kozérdeki keresetben a Ptk. 6:105. § (3) bekezdése alapjan nem kérhetd tisztességtelenségiik
megallapitdsa. A felperes keresetében a keresetinditasi joga korében a Ptk. 6:105. § (1)
bekezdés a) pontjat, valamint a Ptk. 6:105. § (3) bekezdését jeldlte meg. Az els6fokl birdsag
a felperes perinditasi jogat helyesen — figyelemmel a Ptk. 6:77. § (1) bekezdésére — a Ptk.
105.§ (1) bekezdés a) pontja alapjan hatarozta meg, igy nem volt sziikség a (3) bekezdésben
irtak vizsgalatara.

[20] Mindezekre figyelemmel az ligyész perinditasi jogosultsiga a Ptk. 6:105. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan fennall, ezaltal rendelkezik aktiv perbeli legitimacidval is.

[21] Az alperes a vele szerz6do fogyasztokkal a perben érintett blankettak felhasznaldsaval
— ahogyan arra az els6foku birdsag helyesen ramutatott — megbizasi tipust szerzddést kotott.
E szerzodéseknek a fogyasztd altal elérni kivant gazdasagi célja — az alperes fellebbezési
hivatkozasaval ellentétben — nem csupan egy, az ingatlan értékesitését lehetové tevod helyzet
megteremtése, hanem az ingatlan értékesitése. Az alperes a tevékenységét ennek érdekében
koteles kifejteni, €s e tevékenység sikeres ellatasahoz kapcsolddik dijigénye is mint sikerdij.
A sikerdijban valé megallapodéas ténye nem valtoztat a szerz6dés megbizasi jellegén. Az a
kikotés, amely alapjan az alperes igényt tarthat dijazésara akkor is, ha az ajanlattevé altal
adott biztositékot a megbizod jogosult megtartani, mert az adasvételi [,,Megbizas” 11.2.b)
pont], illetve a bérleti szerz6dés [,,Megbizas ingatlan bérbeadasara” 8.1.e) pont] megkotésére
az ajanlattevd érdekkorében felmeriilt okbol nem keriil sor, illetve akkor, ha a megbizo
utasitja vissza a vételi ajanlatot vagy szab meg attol eltérd feltételeket [,,Megbizas” 11.1. f)
pont], ellentétes a szerzédés céljaval.

[22] A 11.1.f) és a 11.2.b) pontokkal megegyez$ feltételeket a Févérosi [télétabla
14.Gf.40.135/2019/5. szamu itéletében is vizsgalta, azok tisztességtelenségét megallapitotta.
A Kuria ezen itélet feliilvizsgalata soran hozott, fent felhivott itéletében a 11.1.f) ponttal
kapcsolatban ramutatott arra, hogy a blankettdban feltiintetett 1ényeges feltételeken tul a
szerzOdés teljesitése soran a megbizd tovabbi lényeges feltételeket kozdlhet az alperessel,
amelyeket nem lehet figyelmen kiviil hagyni a vételi ajanlat visszautasitasanak értékelése
soran. Jelentdsége van tovabba annak is, hogy a visszautasitas a megbizonak felrohato-e vagy
volt-e arra alapos oka.

Kiemeli az itélétabla, hogy a blanketta 11.1.f) pontja annak vizsgalata nélkil kotelezi a
fogyasztot fizetésre, hogy a kozvetitett szerz6dés megkotése mint a sikerdijat esedékessé tévo
feltétel bekovetkezése a fogyasztonak felréhaté okbdl maradt-e el [Ptk. 6:117. § (1), (2)
bekezdés].

Mindezen okbol a fogyasztot a sikerdijat esedékessé tévd feltétel bekovetkezésének
elmaradasa esetére is dijfizetésre kotelezO kikotés a johiszemiiség é&s tisztesség
kovetelményének megsértésével, indokolatlanul bontja meg a fogyasztd hatranyara a felek
szerz6désbol fakadd jogai és kotelezettségei kozotti egyenstlyt. Ezért az elsdfoka birdsag
jogszabalysértés nélkiil allapitotta meg e kikotések tisztességtelenségen alapuld
érvénytelenségét.
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[23] A ,,Megéllapodas kizarolagossagrol” elnevezésli altalanos szerzddési feltételek 3.4.
pontja érvénytelenségének megallapitasat tévesen sérelmezte az alperes a fellebbezésében. A
kizarolagossagrol  szo6ld6  megallapodds alapjan az  alperest semmilyen olyan
tobbletszolgaltatasi kotelezettség nem terheli, amelyre — mint az ataldnydijjal szemben allo
szolgaltatdsra — hivatkozik az alperes. Az altala el@adott tobbletszolgaltatds a prémium
csomag valasztdsa esetén, a kizardlagossagi kikotés hijan is szerzddéses kotelezettsége az
alperesnek. Az pedig, hogy a 3.4. pont szerinti dijmegallapodds nem a prémium csomag
egészéhez, csupan a kizardlagossagi megallapodashoz kapcsolodik, a kérdéses blanketta 7.1
¢s 7.2 feltételei alapjan nyilvanvalo. Mivel pedig az atalanydijat ellenszolgaltatas nélkiil koti
ki az alperes arra az esetre, ha a megbizas anélkiil szlinik meg, hogy a sikerdijra jogosultta
valna, e kikotés a felek szerzodésbol eredd jogai €s kotelezettségei kozott a johiszemiiség €s
tisztesség kovetelményének megsértésével, indokolatlanul bontja meg az egyensulyt.

Ezért a kikotés tisztességtelenségét és ezen alapuld érvénytelenségét az elséfoku birdsag
jogszabalysértés nélkiil allapitotta meg.

[24] A ,Megallapodas kizardlagossagrol” elnevezésii altalanos szerzddési feltételek 3.1.,
valamint 6.2. pontjdnak érvénytelenségét megallapitdé rendelkezést az alperes fellebbezése
azért tamadta, mert a kikotések a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan nem semmisek.

[25] E kikotésekben a fogyasztd tartalmilag lemondott a fenntartasi id6 lejartaig a Ptk.
6:278. § (1) bekezdése altal biztositott rendes felmondasi joga gyakorlasarol. A Ptk. 6:278. §
(4) bekezdés masodik mondatanak masodik fordulata a felek szadmara ugyan lehetévé tesz egy
olyan — az (1) bekezdés f0szabalyatol eltéré — megallapodast, hogy a rendes felmondas jogat
kizarjak, azonban ez a felek mindegyikének felmonddsi jogéat korlatozo lehetdség. A
keresettel érintett kikotés ettdl a jogszabalyi rendelkezéstdl eltérden csupdn a fogyasztd
rendes felmondasi jogat zarja ki, s mint ilyen, fogyasztéi jogot csorbitd feltételként a Ptk.
6:100. §-a alapjan semmis. E kikotések érvénytelensége tehat nem azon alapul, hogy a
johiszemiiség ¢és tisztesség kovetelményének megsértésével, indokolatlanul bontjdk meg a
fogyaszt6 hatranyara a felek szerzédésbdl fakado jogai és kotelezettségei kozotti egyensulyt,
hanem azon, hogy a Ptk.-nak a fogyaszt6 jogait megallapité rendelkezéseitdl a fogyasztd
hatranyéara tér el.

[26] A Ptk. 6:88. § (1) bekezdése értelmében a semmis szerzddés megkotésének
idépontjatol érvénytelen. A semmisség megallapitdsdhoz kiilon eljarasra nincs sziikség; a
szerzOdés semmisségét a birosag hivatalbol észleli. A 6:114. § (1) bekezdése alapjan, ha az
érvénytelenségi ok a szerz6dés meghatarozott részét érinti, az érvénytelenség
jogkovetkezményeit a szerzdédésnek erre a részére kell alkalmazni. A (2) bekezdés ugy
rendelkezik, hogy fogyasztdi szerzddés részbeni érvénytelenség esetén csak akkor ddl meg,
ha a szerz6dés az érvénytelen rész nélkiil nem teljesithetd. Mivel e kikotések nélkiil
teljesithetd a megbizasi szerzddés, a ,,Megallapodas kizardlagossagrol” elnevezésii altalanos
szerzOdési feltételek keresettel tamadott 3.1. és 6.2. pontjdnak érvénytelensége az egész
szerz6dés megdolését nem eredményezi, az érvénytelenség jogkovetkezményeit kizardlag e
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pontok tekintetében kell alkalmazni. E jogkdvetkezmény pedig a Ptk. 6:108. § (1) bekezdése
alapjan az, hogy arra jogosultsadgot alapitani €s a szerzdés teljesitését kovetelni nem lehet.

[27] Miutan a kikotések a Ptk. 6:100. §-a alapjan semmisek, €s ennek megallapitasdhoz a
6:88. § (1) bekezdése értelmében kiilon eljarasra sincs sziikség, nyilvanvaldan sziikségtelen
tovabbi érvénytelenségi ok vizsgalata. Egy mar egyéb okbol érvénytelen, s ennél fogva
joghatas  kivaltasara  alkalmatlan  kikotéshez ~ annak  tisztességtelenség — miatti
érvénytelenségének vizsgalata sem vezethetne més jogkdvetkezményhez, mint ahhoz, amely
mar a Ptk. 6:100. §-an alapuldé semmisség eredményeként — kiilon eljaras nélkiil is — eleve
flizodik hozza.

[28] A fogyasztéi szerzddéssel kapcsolatos kozérdekli kereset elbirdldsanak egyes
kérdéseirdl szolo 3/2011. PK. vélemény 1. pontjdban a Legfelsébb Birdsag azt mondta ki,
hogy kozérdekli keresetinditds esetén az altalanos szerzédési feltételként a fogyasztoi
szerzOdés részévé valo kikotés érvénytelenségét akkor is meg kell allapitani, ha a kikotés — a
tisztességtelenségtdl eltérd, egyéb okbdl — semmis.

A PK. vélemény meghozataldra azonban a jelenlegitdl eltérd jogszabalyi kdrnyezetben kertilt
sor. Az azota hatalyba Iépett, jelen eljarasra is iranyadé Pp. 342. § (3) bekezdése az érdemi
dontés korlatai kozott rendelkezik arrdl, hogy torvény eltérd rendelkezése hidnyaban az nem
terjedhet ki olyan jogra, amelyet a fél a perben nem allitott. A felperes keresetében eldadott
jogallitasa értelmében a kérdéses kikotés érvénytelenségét a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése
alapozza meg, jogallitasaban a Ptk. 6:100. §-ara nem hivatkozott. A Pp. 342. § (3)
bekezdésében foglalt tilalom gatjat szabja az érvénytelenség olyan semmisségi okra alapitott
megallapitdsanak, amelyre a felperes jogallitds keretében nem hivatkozott. Emiatt az
itélotabla kénytelen volt figyelmen kiviil hagyni a 3/2011. PK. vélemény — eljardsi szabaly
valtozas folytan — meghaladotta valt iranymutatasat.

Megjegyzi még az itélétabla, hogy az ligyészt a keresetinditasi jogosultsag a Ptk. 6:105. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan kizarolag a tisztességtelen altalanos szerzodési feltételek
érvénytelenségének megallapitdsa iranti kozérdekli per meginditdsara hatalmazza fel.
Valamely szerzodési kikotés — legyen az egyedileg megtargyalt vagy szabvany feltétel —
érvénytelenségének megallapitdsdhoz jogszabalyi felhatalmazéssal nem rendelkezik, igy ilyen
perinditasra nem jogosult, ezaltal erre vonatkoz6 jogallitds megtételére sem lett volna eljarasi
lehetdsége.

[29] Mindezek miatt a ,,Megallapodas kizardlagossagrol” elnevezésii altalanos szerzddési
feltételek 3.1. és 6.2. pontjai tisztességtelensége megallapitasainak nem volt helye. Erre
figyelemmel az itélotabla az els6foka birdsag itéletét e korben megvaltoztatva a
»Megallapodas kizarolagossagrol” elnevezésti altalanos szerzddési feltételek keresettel
tamadott 3.1. és 6.2. pontjai érvénytelenségének megallapitdsara iranyuld keresetet
elutasitotta, egyben a kdzleménybdl ezek érvénytelenségét melldzte.

[30] Az alperes fellebbezésében kifogasolta, hogy az els6foku birosag elrendelte a
kozleménynek az Onkormanyzatdnak lapja, az 0jsdg nyomtatott és internetrdl letdlthetd
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szamaban vald kozzétételét is. Az elséfoku birdsag helytalloan adott helyt e tekintetben a
felperes keresetének, hiszen az alperes miikodési teriiletén 1évo legszélesebb fogyasztoi
réteget ily modon értesitheti az alperes altal alkalmazott, az itéletben megjelolt szerzédési
feltételek tisztességtelenségérol. Kiemeli az itélotabla, hogy a kdzlemény kozzétételének célja
az, hogy a fogyasztok minél szélesebb kore tajékozodhassék az itélet tartalmardl, az alperes
altal alkalmazott altalanos szerzodési feltételek tisztességtelenségérdl, akar még az
ingatlankdzvetitd valasztasat megelézden.

A kozlemény cimzettje valamennyi fogyasztd, nemcsak az alperessel szerzddést kotni kivano
fogyasztok kore. Ezért az alperes tevékenysége kifejtésének helyén megjelend helyi lapokban
is indokolt a kozlemény kozzétételének elrendelése.

[31] Nem értett egyet ugyanakkor az itélétabla az elséfoku birdsag allaspontjaval a
franchise- halozatra torténd utaldsnak a kozlemény szovegében torténd kozzététele
vonatkozasaban. E korben osztotta az alperes azon allaspontjat, hogy valamennyi franchise
partner 6nallé jogalany, a felperes egy gazdasagi szerepldvel szemben inditott eljarast a
franchise partnerek koziil, erre tekintettel nem indokolt az, hogy a kozleményben az
ingatlanhaldzatra torténd utalas is feltiintetésre kertiiljon.

A Kiuria a Pfv.V.21.742/2019/7. szamu itéletében kiemelte, hogy a per targya nem az
ingatlanhalozat tagjai, hanem konkrétan az 0Onallo tevékenységet folytatd alperes altal
hasznalt altaldnos szerzOdési feltételek vizsgalata volt, ezért a kozlemény megfeleld
tajékoztatast nyujt a fogyasztok részére az alperes, illetve az alperes altal alkalmazott
altalanos szerz6dési feltételek nevesitésével; a perben nem 4all6 halézat nevének
kdézleményben valo feltiintetése igy indokolatlan.

[32]  Nincs relevancidja annak az alperesi hivatkozéasnak, hogy a perbeli nyomtatvanyok
alkalmazasaval 2020.03.01. napjatol egyetlen hatalyban 1évo szerzddése sincs az alperesnek,
mert a Ptk. 6:105. §-a értelmében annak van jelentdsége, hogy a per meginditasat kovetden
még volt-e akar csak egy szerz6dése is hatalyban.

A rendelkezésre 4ll6 iratok alapjan a keresetlevél benyujtasakor €s a per tartama alatt is voltak
olyan hatalyban 1év6 szerzddések, amelyeknél megéllapithato volt az alperes éltal alkalmazott
egyes altalanos szerzddési feltételek tisztességtelensége. Mindezekre tekintettel mind az itélet
rendelkezé része, mind a kozlemény erre is kiterjedd szovegrésze a jogszabalyoknak
megfelelt.

[33] A kifejtettekre figyelemmel az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan a rendelkezd részben irtak szerint részben megvaltoztatta.

Az alperes fellebbezése kis mértékben vezetett eredményre, mely nem indokolja az elséfoka
birosag eljarasi illeték viselésére vonatkoz6 rendelkezése megvaltoztatasat. Ugyanezen okbdl
az alperes a méasodfoku eljarasban felmeriilt koltségét a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan maga
viseli.

Budapest, 2021. majus 27.
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