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Rendelkez6 rész

A Kiria a jogerds itéletet a feliilvizsgalattal tdmadott részében — részben — hatalyon kiviil
helyezi, és els6fokt birdsag itéletét
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- a ,,Megtekintési tanusitvany” elnevezeésli blanketta els6 bekezdésének negyedik
mondatatol terjedd szovegrésze, tovabba

- a ,,Megbizasi szerzddés ingatlan keresésére” elnevezésii blanketta 3. pontja elsd
mondatdnak els6 ¢és masodik fordulata, valamint ugyanezen blanketta 10. pontja
érvénytelenségének megallapitasara iranyul6 kereset vonatkozasaban

helybenhagyja azzal, hogy a Kozlemény szovegét az alabbiak szerint modositja:

A ,,Megtekintési tantsitvany” elnevezésii blanketta els6 bekezdése a negyedik mondatatol

[.(...)  Megtekintoc  aldirasaval  az  elobbiek  ellentételezéseként  szerzodéses
ellenszolgaltataskent vallalja tovabba, hogy a jelen megallapodas alairasatol szamitott ketto
évig a jelen tanusitvany alapjan megismert adatokat harmadik személynek (ideértve
hozzatartozoit is), kiilonésen mas ingatlankozvetitonek nem adja tovabb, az ingatlan(ok)kal
kapcsolatos targyalast kizarolag az ingatlaniigynokség és/vagy a név Halozathoz tartozo
ingatlaniigynokség részvételével kezdeményez, folytat le vagy vesz részt ilyen targyaldason, az
ingatlan(ok)at kizarolag ezek nevében eljaro személy jelenlétében tekinti meg, az
ingatlan(ok)ra vonatkozo barmilyen tartalmu eloszerzodés vagy szerzodés megkotésérol,
valamint az ahhoz vezeto targyalds megkezdésérol az Ingatlaniigynokséget a vonatkozo
esemeény kezdetétol szamitott 3 napon beliil értesiti és lehetové teszi az Ingatlaniigyndkség
jelenlétét. Felek megallapodnak, hogy amennyiben Megtekinto fenti kotelezettséget megszegi
és a Megtekinto vagy harmadik személy az ingatlan(ok) vonatkozasaban a név Halozatot
es/vagy Ingatlaniigynokséget megkeriilve kot adasveteli szerzodest, ugy Megtekinto az
Ingatlaniigynokség részére az ingatlan(ok) iranyaranak 2%-daval megegyezo osszegii kotbért
koteles fizetni az erre vonatkozo felszolitast koveto 8 napon beliil.”’]

tisztességtelen a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan, mert a fogyasztét a jogszabalyi
kotelezettségét jelentésen meghaladd mértékii ¢és idétartamu titoktartasi kotelezettséggel
terheli; a kotbérkikotés tisztességtelen kikotések kikényszeritését biztositja €s a kozvetitd
megkeriilése szempontjabol jelentdséggel nem bird kotelezettségszegés esetén is
kotbérkovetelésre ad lehetdséget; az egylittmiikddési és tajékoztatasi kotelezettséget a
kozvetitdi szerzodést érintd lIényeges kérdéseken tuli, tovabbi, kizardlag a szerzodd felek
maganautonomiajaba tartozo, egyuttal az alperes szdmara sziikségtelen informacidkra is
kiterjeszti; azt a tajékoztatasi kotelezettséget is a fogyasztora telepiti, amely a jogszabaly
alapjan a kozvetitdi szerz6dést kotd megbizot terhelné; a jogszabalyban foglaltakhoz képest
korlatozza a fogyasztd utasitasi jogat.

A ,,Megbizési szerz6dés ingatlan keresésére” elnevezésii blanketta 3. pontja elsd mondatanak
elsd és masodik fordulata

[,,Megbizo vallalja, hogy a jelen szerzodés alapjan, a részére bemutatasra keriilo
ingatlan(ok)rol tudomdsara jutott adatokat, informaciokat harmadik személynek (ideértve
kézeli hozzatartozokat és mas ingatlankézvetitoket is) nem adja tovabb, tovabba az
ingatlan(ok)kal kapcsolatos targyalast kizarolag a Megbizott részvételével folytat (...). "]
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tisztességtelen a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan, mert a fogyasztot a jogszabalyi
kotelezettségét jelentésen meghaladd mértékii és idokorlat nélkiili titoktartasi kotelezettséggel
terheli; az egyiittmiikodési és tdjékoztatasi kotelezettséget a kozvetitéi szerzddést érintd
lényeges kérdéseken tali, tovabbi, kizardlag a szerz6doé felek maganautondmidjaba tartozo,
egyuttal az alperes szdmara sziikségtelen informaciokra is Kkiterjeszti; a jogszabalyban
foglaltakhoz képest korlatozza a fogyaszto utasitasi jogat.

A ,,Megbizasi szerzddés ingatlan keresésére” elnevezésii blanketta 10. pontja

[, Felek megallapodnak, hogy jelen megbizdas megsziinésétol fiiggetleniil Megbizott a
Megbizasi dijra jogosult, amennyiben Megbizo olyan ingatlanra kot jelen megbizas szerinti
szerzodést, melyre vonatkozoan Megbizo Megtekintési tanusitvanyt irt ala Megbizott részére.
A vevii szerzodés érvényességi ideje alatt megtekintett ingatlanokra vonatkozoan.”]

tisztességtelen a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan, mert olyan felek kozotti értékesités
esetén, akik kozott a vallalkozas nem kozvetitett, idokorlat nélkiil dijfizetési kotelezettséget
allapit meg.

A Kuria az allam altal fizetend6 mésodfokt perkdltség Osszegét 24.840 (huszonnégyezer-
nyolcszaznegyven) forintra leszallitja.

Egyebekben a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi az allamot, hogy 15 napon beliil téritsen meg az alperesnek 6.000 (hatezer) forint
feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az esedékesség napjaig az allamnak — az allami ado-
¢s vamhatdsag illetékbevételi szdmlajara — 52.500 (6tvenkétezer-otszaz) forint feliilvizsgalati
eljarasi illetéket. Az illetékfizetési kotelezettség e hatarozat jogerore emelkedését kovetd 60.
napon valik esedékessé.

A meg nem fizetett 17.500 (tizenhétezer-6tszdz) forint feliilvizsgélati eljarasi illeték az allam
terhén marad.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas
[1] Az alperes a név franchise halozat tagjaként ingatlankdzvetitdi szolgaltatast nyujt
vevOoknek és eladoknak. Az ingatlankdzvetitd és az ingatlant értékesiteni, illetve vasarolni

kivand maganszemély kozott létrejové jogviszony tartalmat a franchise rendszerben
alkalmazott altalanos szerzddési feltételek (blankettak) hatarozzak meg.
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[2] A 2022. aprilis 28-t6] jelenleg is alkalmazott ,,Megtekintési tantsitvany” elnevezésii
blanketta elsé bekezdése a negyedik mondatatol tartalmazza:

»(...) Megtekint6 aldirdsaval az elébbiek ellentételezéseként szerzddéses ellenszolgaltatasként
véllalja tovabba, hogy a jelen megallapodéas alairasatol szamitott ketté évig a jelen
tanUsitvany alapjdn megismert adatokat harmadik személynek (ideértve hozzatartozoit is),
kiilonosen mdas ingatlankdzvetitdnek nem adja tovabb, az ingatlan(ok)kal kapcsolatos
targyalast kizarolag az ingatlanligynokség és/vagy a név Halozathoz tartozo
ingatlaniigynokség részvételével kezdeményez, folytat le vagy vesz részt ilyen targyalason, az
ingatlan(ok)at kizarolag ezek nevében eljar6 személy jelenlétében tekinti meg, az
ingatlan(ok)ra vonatkoz6 barmilyen tartalmt el6szerz6dés vagy szerzédés megkotésérol,
valamint az ahhoz vezetd targyalas megkezdésérél az Ingatlaniigyndkséget a vonatkozd
esemény kezdetétdl szamitott 3 napon beliil értesiti és lehetévé teszi az Ingatlanligyndkség
jelenlétét. Felek megallapodnak, hogy amennyiben Megtekintd fenti kitelezettségét megszegi
¢s a Megtekinté vagy harmadik személy az ingatlan(ok) vonatkozdsaban a név Haldzatot
¢s/vagy Ingatlaniigyndkséget megkeriilve kot adasvételi szerzddést, ugy Megtekintd az
Ingatlanligynokség részére az ingatlan(ok) iranyardnak 2%-aval megegyez6 Osszegli kotbért
koteles fizetni az erre vonatkozd felszolitast kovetd 8 napon beliil.” (a tovabbiakban: 1.
kikotés).

[3] A 2021. oktéber 20-tdl jelenleg is alkalmazott ,,Megbizasi szerzddés ingatlan
keresésére” elnevezésii blanketta

3. pontja els6 mondatanak elsé és masodik fordulata szerint:

»Megbizo vallalja, hogy a jelen szerz6dés alapjan, a részére bemutatasra keriild
ingatlan(ok)rol tudomasara jutott adatokat, informacidkat harmadik személynek (ideértve
kozeli hozzatartozokat és mas ingatlankozvetitdket is) nem adja tovabb, tovabba az
ingatlan(ok)kal kapcsolatos targyaldst kizarolag a Megbizott részvételével folytat (...).” (a
tovabbiakban: 2. kikotés),

10. pontja szerint:

,Felek megallapodnak, hogy jelen megbizds megsziinésétdl fliggetleniil Megbizott a
Megbizasi dijra jogosult, amennyiben Megbiz6 olyan ingatlanra kot jelen megbizas szerinti
szerz6dést, melyre vonatkozdan Megbiz6é Megtekintési tanusitvanyt irt ala Megbizott részére.
A vevli szerz8dés érvényességi ideje alatt megtekintett ingatlanokra vonatkozodan.” (a
tovabbiakban: 3. szamu kikotés).

[4] A 2022. majus 6-tol jelenleg is alkalmazando6 ,,Standard megbizas” elnevezésii
blanketta ,,Részletes feltételek 1.”11.1.h) pontja szerint:

»A Megbizottat a jelen megbizas barmilyen cimii megsziinését kdvetden is megilleti a 6.a)
pont szerinti megbizasi dij, ha a megsziinést kovetd 12 honapon beliil a Megbizd az Ingatlan
Eladéséra iranyul6 olyan szerzddést kot, amely ha a megbizas megsziinése eldtt jott volna
l1étre, igy a Megbizott jelen megbizds szerint dijazasra lenne jogosult. A bruttdé 50 millio
forintot elérd Iranyara Ingatlan esetén, valamint a 11.1.e) esetben ez az id6tartam 36 honap.”
(az utols6é mondat a tovabbiakban: 4. szamu kikotés).

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[5] A felperes a 2022. november 30-an eldterjesztett keresetében a keresetlevélben
megjelolt altalanos szerzddési feltételekben foglalt, a fogyaszté ¢és az alperes kozotti
szerzOdés részévé valo kikotések érvénytelenségének megallapitasat kérte azzal, hogy az
érvénytelenség megallapitdsa nem érinti azokat a szerzOdéseket, amelyeket a megtadmadasig
mar teljesitettek. Kérte tovabbd annak elrendelését, hogy az alperes a sajat koltségén
gondoskodjon a szerzOdési feltételek tisztességtelenségének megallapitasara vonatkozd, a
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birosag altal megallapitott szovegli kozlemény kozzétételérdl két kiillonbozo orszagos elérési
hirportalon.

[6] Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.
Az els6- és masodfoku itélet

[7] Az elséfoku birdsag itéletével megallapitotta, hogy egy kivételével (,,Megbizas
ingatlan bérbeadasara” elnevezésli blanketta 9. pont) tisztességtelenck a keresetlevélben
megjeldlt, fogyasztdi szerzddésben alkalmazott altaldnos szerzédési feltételek, igy az annak
alkalmazodjaval szerz0d6 valamennyi félre kiterjedd hatdllyal érvénytelenek azzal, hogy az
érvénytelenség megallapitdsa a megtamadasig mar teljesitett szerzOdéseket nem érinti.
Elrendelte, hogy az alperes 30 napon beliill fiiggessze ki 60 napra a birdsag altal
megfogalmazott kozleményt 20-as betlimérettel és Times New Roman betiitipussal
valamennyi irodéja kirakatiivegén, ennek hianyéaban az altala hasznalt {izlethelyiségben.

[8] Indokolésaban az 1. kikotés vonatkozdsaban ramutatott: az alperes titoktartasi
kotelezettséget 16 a fogyasztora, aki még csaladtagjainak sem szdmolhat be az altala
megtekintett ingatlan tulajdonséagairol. A kikotés ezaltal megfosztja a fogyasztot az ingatlanra
vonatkozo dontés kozds (csaladi) megfontolasatol, illetve lehetetlenné teszi szamdara az
optimalis dontést, mert ellehetetleniti egy masik ingatlannal torténd, illetve mas személyek
altali Osszehasonlitds lehetdségét. A kikotés a tulajdonos a Polgari Torvénykonyvrdl szolo
2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:13. § (1) bekezdése szerinti rendelkezési jogat
sérti azaltal, hogy a fogyasztd kotelezettségévé teszi az alperes tajékoztatdsat a targyaldsi
folyamatrol és részvételének biztositasat a targyaldsokon. A kikotés ezzel a szerzddésbol
ered0 jogokat ¢&s kotelezettségeket a johiszemiiség és tisztesség kovetelményének
megsértésével egyoldaliian és indokolatlanul a szerzddési feltétel alkalmazojaval szerzodést
kotd fél hatranyara allapitja meg, igy a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelen.

[9] Ramutatott tovabba, hogy a megtekintéssel a fogyasztd jogviszonyba keriil az
alperessel, amelyben az alperes az ingatlan bemutatasat vallalja és teljesiti, a fogyasztonak
pedig ellentételezésként vallalnia kell, hogy rajta keresztil szerzédik a megtekintett
ingatlanra, amelynek megszegése az ingatlan értékének 2%-at kitevd kotbérfizetési
kotelezettséggel jar. A tantsitvanyt alaird fogyasztd azonban nem feltétleniil kotott megbizasi
szerzOdést az alperessel, valamint az alperes nem feltétleniil rendelkezik ,,kizarolagossaggal”,
vagyis az ingatlant masok is ajanlhatjak megvételre. E feltétel azért tisztességtelen, mert a
fogyasztot megfosztja a szerzodéskotési szabadsagatol, ugyanis kizarja, hogy ugyanarra az
ingatlanra mas ingatlankozvetiton keresztiil szerzédjon.

[10] A 2. kikotésre — amely az 1. kikotés titoktartasi kotelezettségre, valamint az
alperesnek az eladoval folytatott targyaldsokon valé jelenléte biztositdsara vonatkozo
rendelkezésével 1ényegében megegyez0 — az els6foku birosag nem tért ki itélete indokolasi
részében. A kikotés tisztességtelenségének az itélet rendelkezd részében foglalt
Kozleményb6l megismerhetd indokai szerint a kikotés a tulajdonos Ptk. 5:13. § (1)
bekezdésében szabdlyozott rendelkezési jogat sérti azaltal, hogy az alperes a tulajdonjog
targyat érintdé megallapodasrol minden koriilményre tekintettel tudomast kivan szerezni,
azonban nem minden kdriilményre allapithaté meg az érdekeltsége.

[11] A 3. kikotést a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése és a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés j) pontja
alapjan itélte tisztességtelennek. Radmutatott, hogy a kikotés azon ingatlanok tekintetében,
amelyekre nézve megtekintési tantsitvanyt irt ald a megbizd a megbizds megsz{inésétol
fliggetlentil, idébeli korlat nélkiil a teljes megbizasi dijra jogositja a megbizottat. Kiemelte: a
birdi gyakorlat kdvetkezetes abban, hogy nem zarja ki a megbizott jogos igényét a jutalékra a
megbizds megsziinését kovetden, ha a szerzOdéskotés a megbizas alatt kifejtett
tevékenységére vezethetd vissza. Ha azonban a szerzddés megsziinésétdl hosszabb id6 telik
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el, az oksagi kapcsolat mar nem relevans és nehezen bizonyithatd az alperes tevékenysége ¢€s
a szerzddés létrejotte kozott. A perbeli kikotés ezért a fogyasztd szamara tisztességteleniil irja
eld a szerzddés szerinti kotelezettség teljesitését a szerz6dés megsziinését kdvetden, és
kotelezi talzott mértékli pénzosszeg fizetésére. Hivatkozott a Szegedi [tél6tabla
GfI1.30.165/2013/3., a Fovarosi Itélétabla  14.Gf.40.318/2019/7/Il. és a Kuria
G1v.30.200/2020/8. szamu itéletére.

[12] Az eldbbivel egyezden indokolta, hogy a 4. kikotés a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése
alapjan tisztességtelen.

[13] Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag itéletében az els6foku itélet
fellebbezéssel nem tdmadott részét nem érintette, fellebbezett rendelkezését a polgari
perrendtartasrol szo6l6 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 383. § (2) bekezdése
alapjan részben megvaltoztatta — egyebek kozott — akként, hogy elutasitotta az 1., 2., 3., 4.
kikotés érvénytelenségének megallapitasara irdnyuld keresetet, és a Kozleménybdl melldzte
az azokra vonatkoz6 részt.

[14] Indokolasaban az 1. kikotés vonatkozasaban kiemelte: a kifogésolt rendelkezés
egyrészt a megtekintd személy fOszolgaltatasat megallapitd kikotés, figyelemmel arra, hogy
az itt vallaltakon tal 6t tovabbi kotelezettség nem terheli, masrészt vilagos és érthetd, ezért a
Ptk. 6:102. § (3) bekezdése értelmében nem alkalmazhatok ra a tisztességtelen altalanos
szerzOdési feltételekre vonatkozd rendelkezések. Az alperes azonban nem hivatkozott erre
sem a kereseti ellenkérelmében, sem a fellebbezésében, ezért a Pp. 342. § (1) bekezdésére,
370. § (1) bekezdésére tekintettel a kikotés tisztességtelenségét érdemben kellett vizsgalni.

[15] A masodfoku birdsag allaspontja szerint a ,,Megtekintési tantsitvany” nem tartalmaz
olyan jognyilatkozatot, amelyben az alperes szolgéltatas nyujtasara vallalna kotelezettséget. A
megtekintdt a kikotés alapjan jogosultsagok nem illetik, az alperest kotelezettség nem terheli,
a megtekintd kotelezettsége pedig a titoktartds, valamint az alperes részvételével torténd
megtekintés ¢és targyalas, tovabba a szerzOdéskotési targyalas megkezdésérdl valo értesités.
Mindazokban az esetekben, amikor a tantsitvdnyt nem az ingatlan keresésére kotott megbizas
teljesitése soran allitjak ki, az alperes és a megtekintd kozott sem kozvetitdi szerzédés, sem
megbizasi szerz0dés, sem pedig egye€b szerzddéses jogviszony nem jon létre az ingatlan
bemutatisara. Az alperesnek nincs olyan egyéb, nem a tanusitvanyban foglalt szerzédéses
kotelezettsége sem, amely a megtekintd tanusitvanyban meghatarozott kdotelezettségeivel
szemben allna. Ennek kovetkeztében megallapithatd, hogy a tanusitvanyban foglalt kikotés a
megtekintd egyoldaltl kotelezettségvallald nyilatkozata. Egyoldalti kotelezettségvallalas
esetén a jogok, illetve kotelezettségek egyensulya nem értelmezhetd, ezért fogalmilag kizart
ezek egyensulydnak a fogyasztd terhére valdé megbomlasa, igy a tisztességtelenség fogalmi
elemének a megvalosulasa is.

[16] A 2. kikotés vonatkozasdban a masodfokt birdsadg arra mutatott ra, hogy az elséfokt
itélet indokolasa e kikotés tisztességtelenségét megallapité dontéssel kapcesolatban semmilyen
indokot nem tartalmaz, de az els6foku birdsag jogi allaspontja a rendelkezd részben rogzitett
Kozleménybdl megallapithatd volt, igy sziikségtelen volt a Pp. 380. § ¢) pontja szerinti
intézkedés.

[17]  Allaspontja szerint a tanusitvanynal is kifogasolt kikotés tartalma méas megitélés ala
esik abban az esetben, ha azt ingatlan keresésére iranyuld megbizasi szerz8dés teljesitése
soran allitjdk ki. Ebben az esetben a tantsitvanyban foglalt megtekintdi nyilatkozat az
ingatlan keresésére iranyuld szerz6dés részévé valik; a nyilatkozatban vallalt magatartas
tantsitasa nem a fogyaszté fOszolgaltatisa; tovabba annak a jogviszonynak a keretében,
amellyel Osszefliggésben a nyilatkozatot tették, az alperest is terheli szolgaltatasi
kotelezettség, ezaltal a megtekintd személy kotelezettségvallalasa nem egyoldala. Ilyen
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esetben O0sszemérhetdk a felek szerzddésen alapuld jogai és kotelezettségei, vizsgalhatd azok
egyensulya, illetve annak fogyasztot sulyto hidnya.

[18] Ugy itélte, hogy a fogyasztd kotelezettségszegése Gnmagiban nem jar szamara
joghatrannyal, a kikotésben eldirt kotelezettség megszegése esetére ugyanis a szerz0dés nem
fiz jogkovetkezményt. Hatranyos jogkdvetkezményt a ,,Megtekintési tanusitvany” hataroz
meg kotbér formajaban. E kotbérfizetésnek azonban a tanusitvanyban is vallalt kotelezettség
megszegése mellett az is sziikséges feltétele, hogy a megtekintd vagy harmadik személy az
ingatlanra az alperest vagy a név Halozatot megkeriilve kosson adasvételi szerzddést. Ez
utobbi koriilményre figyelemmel megallapithato, hogy a keresettel kifogasolt kikotés célja az
alperes megbizasi dijigényének biztositasa. Az alperesnek jogszerli és méltanyolhatd igénye,
hogy a megtekintdé megtartsa az ingatlannal kapcsolatos adatokban megnyilvanuld {izleti
titkat. Ennek, tovabba az alperes kozremikodésével vagy értesitése mellett folytatott
targyalasok utjan biztosithatdo, hogy a felek ne a megkeriilésével szerzddjenek, illetve
amennyiben mégis ez torténne, karanak esetleg hosszadalmas bizonyitasa nélkiil kartéritéshez
jusson. E kotelezettségek nem ronak a fogyasztora az alperesnek a dijfizetéshez fiiz6d6
szerz6désbol eredd jogosultsdgaval ardnyban nem 4ll6 terhet sem, ezaltal a kikotés nem
bontja meg a fogyaszto hatranyara a felek szerz6désbol fakado jogainak €s kotelezettségeinek
egyensulyat.

[19]  Arra is ramutatott, hogy az els6foku birosag allaspontjaval szemben a titoktartasra, az
alperes szerzOdéses targyaldsokon vald jelenlétének biztositasara, a jelenlétében torténd
megtekintésre, valamint a targyaldsok megkezdésérél vald értesitésre vonatkozo
kotelezettségek nem zarjdk el a fogyasztot attol, hogy az adott ingatlanra mas
ingatlankozvetité kozremiikodése mellett szerzddjon, tal azon, hogy a vevonek nem érdeke
mas ingatlankdzvetitd tevékenységének igénybevétele.

[20] A masodfoku birdsdg a 3. kikotést sem tartotta tisztességtelennek. Utalt a Kuria
G1v.30.309/2021/6. szamu itéletére, amely szerint a Ptk. 6:291. § (2) bekezdése alapjan a
kozvetitdt abban az esetben is megilleti a dij, ha a kozvetitett szerz6dést a felek a kozvetitdi
szerz6dés megsziinését kovetden kotik meg, igy a kozvetitdé utdlagosan megkotott
szerzOdések alapjan jard dijra vonatkozd jogat rogzité kikotés megfelel e jogszabaly
eldirasanak, amelyre tekintettel onmagaban az utélagos dijigényre vald jogosultsag kikotése a
Ptk. 6:102. § (4) bekezdés masodik fordulata alapjan nem mindsiilhet tisztességtelennek.
Ramutatott tovabba, hogy a kozvetitéi szerz6dés megsziinése utan kotott szerzodés alapjan
igényelt dijkovetelés jogalapja és Osszegszerlisége tekintetében a bizonyitas a Pp. 265. § (1)
bekezdése alapjan az igényt érvényesitd kozvetitdt terheli. A Kuria Pfv.21.336/2015/6. szamu
itéletének indokoldsa szerint a szerz6dés megsziinésével nem a kozvetitd dijigénye szlinik
meg, hanem annak bizonyitdsa neheziil el a kozvetitd szamara, aki a dij irdnti igényét
alapvetden az altalanos eléviilési idon (5 éven) beliil érvényesitheti.

[21] Mindezek alapjan arra kovetkeztetett, hogy a keresettel kifogasolt 3. kikotés
tisztességtelensége a Ptk. 6:102. § (4) bekezdése alapjan nem allapithaté meg. A felperes altal
allando birdi gyakorlatként hivatkozott itéletet (Szegedi télétabla GfII.30.165/2013/3.) a
Kuria fenti hatdrozataiban elfoglalt allaspontjara figyelemmel nem tartotta iranyaddonak.

[22] A masodfoku birésag a 4. kikotés vonatkozasaban sem értett egyet az els6foku
birdsag allaspontjaval. Visszautalt a 3. kikotéssel kapcesolatban kifejtettekre és ramutatott: a
Kuria a Gfv.30.309/2021/6. szamu itéletében nem 36 honapos, hanem 12 honapos
iddintervallum esetében vizsgalta ugyan, hogy annak szerzddési feltételbe foglaldsa
hatranyos-e a fogyasztd szamara, azonban a hatarozataban kifejtett szempontok a perbeli
esetben is irdnyadok.

[23] Ugy latta, hogy az Otéves eléviilési hatarid6hoz képest a kikotés szerinti, az
igényérvényesitésre nyitva allo 36 honapos iddtartam is jelentésen kedvezébb a fogyasztd
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szamara, ezért nem tekinthetd tisztességtelennek. Az alperes fellebbezésében hivatkozott
Gf1v.30.200/2020/8. szamu itélet [66] bekezdésében foglaltak szerint a Kuria a tdmadott
feltételt érdemben nem vizsgélta.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[24] A felperes elsddleges feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil
helyezését ¢és a masodfoku birosadg 0j eljarasra és 0j hatarozat hozataldra utasitasat kérte.
Masodlagos feliilvizsgalati kérelme arra iranyult, hogy az 1., 2., 3., 4. kikotés
érvénytelenségének megallapitasara iranyuld keresetet elutasité részében a Kuria helyezze
hatalyon kiviil a jogerds itéletet, és allapitsa meg, hogy e kikotések az alperessel szerz6dd
valamennyi félre kiterjedé hatallyal érvénytelenek azzal, hogy az érvénytelenség
megallapitdsa nem érinti azokat a szerzddéseket, amelyeket a megtamadasig (2022. november
30.) mar teljesitettek. Kérte tovabba elrendelni, hogy a kikotések alkalmazoja sajat koltségére
gondoskodjon a kikotések érvénytelenségének megallapitdsira vonatkozod kozlemény
kozzétételérol, melynek szovegét €s a kozzététel modjat a Kuria allapitsa meg.

[25]  Allaspontja szerint a jogerds itélet a Pp. 346. § (4), (5) bekezdését, illetve a Ptk.
6:102. § (1) bekezdését sérti.

[26] Az eljarasjogi jogszabalysértést abban jeldlte meg, hogy a masodfoku birdsag a
»Megbizasi szerz0dés ingatlan keresésére” elnevezésii blanketta 11. pontja tekintetében, nem
valtoztatta meg, ebbdl kovetkezden helybenhagyta az elséfoku itéletet, a jogerds itélet [84]
bekezdése azonban kizarolag a kikotés utols6 mondatdra vonatkozodan tartalmaz indokolést
annyiban, hogy az els6fokt birosdg dontése megfelel a jogszabalyoknak. A tdmadott kikotes
elsd mondatara vonatkozdan a jogerds itéletben nincs semmilyen indokolés, pedig az alperes
fellebbezésében a kereset teljes, tehat a tdmadott kikotés els0 mondatara is kiterjedd
elutasitasat kérte.

[27] Ramutatott: a Pp. 346. § (5) bekezdése azt az elvarast timasztja a birésaggal szemben,
hogy a dontés indokoléasa terjedjen ki az {igy érdeme szempontjabdl relevans kérdésekre
{3169/2019. (VII. 10.) AB hatarozat [32]; 3159/2018. (V. 16.) AB hatdrozat [31]}. A
Magyarorszag Alaptérvénye (a tovabbiakban: Alaptorvény) XXVIIIL. cikk (1) bekezdésében
rejlé indokolasi kotelezettség alkotmanyos kovetelménye a birdsag dontési szabadsaganak
abszolut korlatjat jelenti. Az eljarasi torvény rendelkezéseire is figyelemmel a tisztességes
eljaras alkotméanyos kovetelménye a biroi dontésekkel azt a minimalis elvarast fogalmazza
meg, hogy a birésag az eljarasban szerepld feleknek az ligy lényegi részeire vonatkozd
¢szrevételeit kelld alapossaggal megvizsgalja és ennek értékelésérdl hatdrozatiban szamot
adjon {7/2013. (III. 1.) AB hatarozat [34], Kuria Gfv.30.301/2023/7. [29], [30]}. Az
Alkotmanybirdsag a 3354/2020. (IX. 14.) AB hatarozat [25] pontjaban és a 3169/2019. (VII.
10.) AB hatéarozat [32] pontjaban kifejtette: a birdsagok indokolasi kotelezettségébdl nem
kovetkezik a felek altal felhozott minden észrevétel egyenként vald megcafolasanak
kotelezettsége, kiilondsen nem a szubjektiv elvarasaikat is kielégitd mélységii érvrendszer
bemutatasa {Kuria Gfv.30.102/2023/5. [49]}.

[28] A felperes szerint a jogerds itélet a fenti kdvetelményeknek nem tesz eleget, a birosag
nem vizsgalta meg teljes terjedelmében az alperes fellebbezését, nem értékelte az ligy 1ényegi
részeire vonatkozd észrevételeit. Az indokolds hidnya miatt a jogerds itélet feliilbiralatra
alkalmatlan, ezért a jogerds itélet a Pp. 346. § (4) bekezdését sérti. Az indokolas hianyabol
kovetkezben az sem allapithatdé meg, hogy a jogerds itélet alapjaul mely jogszabalyok
szolgalnak és azokat a masodfoku birésag hogyan értelmezte, ezért a jogerds itélet a Pp. 346.
§ (5) bekezdését is sérti.

[29] Az anyagi jogi jogszabalysértés vonatkozasaban ismertette az altalanos szerzddési
feltételek tisztességtelenségével kapcsolatos unids és magyar joganyagot, valamint az Eurdpai



Kuria 9
1.P£v.20.433/2024/4

Uni6é Birdsaga (a tovabbiakban: EUB) és a hazai fels6bb birdsagok gyakorlatat. Kiemelte,
hogy az unids jogban az ,,0sszhangban allo értelmezés elve” megkdveteli, hogy a nemzeti
birosagok biztositsak a fogyasztokkal kotott szerzddésekben alkalmazott tisztességtelen
feltételekrol szolo, 1993. aprilis 5-1 93/13/EGK tandcsi iranyelv (a tovabbiakban:
fogyasztovédelmi irdnyelv) teljes érvényesiilését, és annak céljaval Osszhangban allo
eredményre jussanak. Hangsulyozta, hogy a tdmadott kikotések kapcesan a kereset elbiralasa
soran a magyar jogszabalyi rendelkezéseken tul az EUB itéleteiben, valamint a Bizottsag
EUB dontéseit Osszefoglaldo és elemzd, 2019/C323/04. szamon kozzétett kozleményében
lefektetett jogértelmezéseket is iranyadonak kell tekinteni. A fogyasztovédelmi iranyelv altal
létrehozott védelmi rendszerben az értékelés alapvetd szempontja a ,tisztességtelenségi
proba”. Ez a Ptk. 6:102. § (1), (2) bekezdése — valamint a fogyasztovédelmi iranyelv
tizenhatodik preambulumbekezdése, a 3. cikk (1) bekezdése és 4. cikk (1) bekezdése —
szerinti olyan altalanos proba, amely alapjan értékelni kell a vallalkozasok altal alkalmazott
szerzOdési feltételek tisztességtelen jellegét. A szerzddési feltétel tisztességtelen jellegének
értekelése soran figyelembe veendd szempontrendszer szerint annak vizsgélata sziikséges,
hogy a kikotés ,,jelentds egyenldséget” idéz-e eld a fogyasztd karara a felek szerzédésbol
eredd jogaiban és  kotelezettségeiben, valamint ellentétes-e a ,johiszemiiség
kovetelményével”.

[30] Az 1. és 2. kikotés vonatkozasaban a felperes ramutatott, hogy azok egyszerre
tartalmaznak a fogyaszto titoktartasi kotelezettségét, valamint a kdzvetitd targyaldsokon valod
jelenlétének biztositasat érintd rendelkezéseket. Allaspontja szerint a masodfoku birdsag e
rendelkezések egyike vonatkozdsdban sem végezte el az EUB 4ltal kimunkalt
tisztességtelenségi probat.

[31]  Ervelése szerint a titoktartasi kotelezettségét elird kikotések hianyaban a fogyasztot
kizarélag az iizleti titok védelmérdl szold 2018. évi LIV. torvény (a tovabbiakban: Uttv.)
rendelkezései szerint terhelné titoktartasi kotelezettség. Az Uttv. 2. § (2) bekezdése az iizleti
titokhoz fiz6d0 jogosultsagot a jogszeri gazdasagi, pénziigyi, lzleti érdek sérelmének a
lehetéségéhez koti. E rendelkezés alapjan az alperes addig tekinthetd az iizleti titok
jogosultjanak, amig az iizleti titkot képezd adat Uttv. 6. § (1) bekezdése szerinti megszerzése,
hasznositasa, felfedése a jogszerli gazdasagi, pénziigyi, iizleti érdekét sérti. Amennyiben az
ingatlant az alperes altal kozvetitett vevonek értékesitik, az alperes kozvetitéi dijat pedig
megfizetik, gy a kozvetitdi szerzddés teljesedésbe megy és ezzel megsziinik az alperes azon
érdeke, melyet korabban még sértett volna az iizleti titokhoz fliz6d6 joganak megsértése.
Ilyen pénziigyi, gazdasagi, iizleti érdek hidnyaban az alperes mar nem tekinthetd az Uttv. 2. §
(2) bekezdése szerinti jogosultnak az addig lzleti titokként védett adatok teljes kore
vonatkozasaban, ezért nem hivatkozhat a vonatkoz6 adatok (interneten, cim nélkiil hirdetett
ingatlan konkrét cime, tulajdonosa neve és az a tény, miszerint ezen konkrét ingatlant a
tulajdonos el kivanja adni) fogyasztd altali felfedése esetén az Uttv. 6. §-dban foglalt
jogsértésre, €s nem €rvényesitheti a 7-9. §-aiban foglalt szankciokat.

[32] Nézete szerint tulmutat az tizleti titok korén az a koriilmény, hogy a megtekintési
tanusitvanyt alair6 fogyasztd a hozzatartozdjanak sem fedheti fel ezeket az adatokat. Veliik
szemben a titoktartasi kotelezettség terjedelme indokolatlan is, hiszen az adott ingatlan
megvasarlasadban érdekeltnek mindsiilnek.

[33] Ramutatott arra is, hogy a tamadott kikdtések az Uttv. rendelkezéseivel ellentétben a
kozvetitdi szerz6dés teljesedésbe menetelén is talmutato — kétéves idokorlathoz kotott, illetve
iddkorlat nélkiili — titoktartasi kotelezettséggel terhelik a fogyasztot a tanGsitvany alapjan
megismert, illetve altaldban a tudomasara jutott adatok teljes kore vonatkozéasaban,
kotbérfizetési kotelezettség terhe mellett. Az ingatlan értékesitését kovetden az alperesnek
mar nem 4all fenn olyan gazdasagi, pénziigyi, iizleti érdeke, amely alapjan — mint az iizleti
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titok jogosultja — a tovabbiakban is teljes kor(i titoktartdst varhatna a fogyaszt6tdl akér
érdeklédoként, akar megbizottként jart el.

[34]  Allaspontja szerint a fentiekre tekintettel a tamadott kiktések altal a fogyasztora rott
titoktartasi kotelezettség nemcsak életszertitlen, de az Uttv. hivatkozott rendelkezéseihez
képest lényegesen hatranyosabb is a fogyasztora. Az Uttv. alapjan fennallo titoktartasi
kotelezettséget jelentdsen meghaladd iddtartamt és mértékli titoktartasi kotelezettséggel
terhelt fogyasztd a hatdlyos nemzeti jogban szabalyozottnal 1ényegesen kedvezdtlenebb jogi
helyzetbe kertil, ezért a kikotések jelentds egyenldtlenséget idéznek eld a hatranyara, tovabba
kotbérfizetési kotelezettséget is eldirnak szamaéra. Hangsulyozta: a titoktartdsi és a
kotbérfizetési kotelezettség egyiittesen alkalmazando, ezért hatdsukat egyiittesen kell
vizsgalni. Az alperes a fogyasztoval szembeni tisztességes €s méltanyos eljardsa esetén
¢észszerlien nem varhatja el, hogy a fogyasztd egyedi megtargyalast kovetden elfogadja a
kikotéseket, ezért azok a jelentds egyenldtlenséget a johiszemiiség kovetelményével
ellentétben idézik el6. Mindezekre tekintettel a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan
tisztességtelenek a tamadott kikotések, tovabba az azok kikényszeritését biztositd
kotbeérkikotés is az 1. kikotés elsd bekezdésében. A jogerds itélet mindezekre tekintettel sérti
a Ptk. 6:102. § (1) bekezdését.

[35] A felperes szerint a tisztességtelenségi proba alapjan az 1. és 2. kikotésnek a kozvetitd
targyaldsokon valo jelenlétét biztositd részei tisztességtelensége is megéllapithatd, mert. az
egyiittmiikddési €s tajékoztatasi kotelezettségre vonatkozo térvényi szabalyozas tiikrében a
kikotések jelentds egyenltlenséget idéznek eld. A kozvetitd dijigényével kozvetleniil
Osszefliggd, az ingatlan értékesitésére kotott kozvetitdi szerzodést érintd 1ényeges koriilmény
a vevl személye, a vételar Osszege és az elsé vételarrészlet teljesitésének idépontja. A Ptk.
6:62. § (1) bekezdése alapjan a megbizd egyiittmiikddési és tajékoztatasi kotelezettsége
kiterjed annak biztositasara, hogy e lényeges koriilmények a kdzvetitd szdmara is ismertté
valjanak. A felek targyalasain egyebekben felmeriild, de a kozvetité dijigényének
meghatarozasdhoz sziikségtelen, szdmos egyéb informdcid6 azonban mar nem tartozik a
kozvetitéi szerzOdést érintd lényeges koriilmények korébe, ezért a tamadott kikotések
hianyédban a megbizd egylittmiikodési és tajékoztatdsi kotelezettsége sem terjed ki annak
biztositasara, hogy a kozvetito altal az adasvételi szerzddést kotd felek maganautondmidjaba
tartozd egyéb koriilmények is ismertté valjanak. Az 1. kikotés vonatkozasaban a jogszabaly
szerinti tajékoztatasi kotelezettség targyat képezd informdciok nem a megtekintd és a
kozvetitd, hanem a megbizo és a kozvetitd szerzddéses kapcsolatdban hatnak ki a dijazésra,
ezért csak abban — nem pedig a megtekintd ¢és a kozvetitd szerzodéses viszonyaban —
mindsiilnek a Ptk. 6:62. § (1) bekezdése szerinti, az egylittmikodési és tajékoztatasi
kotelezettséget megalapozo, 1ényeges koriilménynek. A kikotések eredményeként tehat az
alperes tudomasara jutd informéciok kore 1ényegesen szélesebb annal, mint ami a kdzvetitoi
szerzOdés teljesitéséhez sziikséges, ¢és ami a Ptk. 6:62. § (1) bekezdése szerinti
egylttmiikddési és tajékoztatasi kotelezettség korében lényeges informacionak tekinthetd.
Masrészt az 1. kikotés olyan személyre telepiti a Ptk. szerinti egyiittmiikodési €s tajékoztatasi
kotelezettség mértékét meghaladd mértéki tajékoztatasi kotelezettséget, akit a diszpozitiv
szabalyok alapjan nem is terhelne ilyen jellegii kotelezettség.

[36] A felperes azzal is érvelt, hogy a jelentds egyenl6tlenség a megbizd utasitasi jogara
vonatkoz6 szabalyozas tiikrében is megallapithato. Az ingatlan keresésére irdnyuld kozvetitoi
szerz6dés esetében a fogyaszté maga donthet arrdl, hogy az alperesnek a targyalasokon valo
jelenlétét sziikségesnek és kivanatosnak tartja-e, €s erre tekintettel az alperest a Ptk. 6:273. §
(1) bekezdése alapjan — megbizdi utasitasi jogaval élve — a targyalasokon vagy azok egy
részén vald jelenlétre, vagy tavolmaradasra utasitja-e. Az alperes jelenlétének feltétlen
biztositasat eldirdo kikotés eltér a Ptk. szabdlyozédsatol: korlatozza a fogyaszté Ptk.-ban
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biztositott, a kozvetitd jelenléte tekintetében nem korlatozott utasitasi jogat, tehat a
diszpozitiv szabalyozastol a fogyasztd hatranyara tér el.

[37] Allaspontja szerint az alperes a fogyasztoval szembeni tisztességes és méltanyos
eljarasa esetén nem varhatta el észszerlien, hogy a fogyaszto egyedi targyalds eredményeként
olyan feltételeket fogadjon el, amelyek egyiittmiikddési és tajékoztatasi kotelezettségét a
torvényben eldirtnal ra terhesebben hatarozzak meg, mégpedig ugy, hogy e kotelezettség az
alperes teljesitéséhez tilnyomorészt nem is sziikséges informaciokra is kiterjed, valamint agy,
hogy a kotelezettség a fogyasztot akkor is terheli, ha a Ptk. 6:62. § (1) bekezdése alapjan erre
nem lenne koteles. Nem varhatta el tovabba, hogy a vele szerzddésben nem 4allo fél a
maganélet korébe tartozo, akar magantitkot is jelentd tényeket és koriilményeket fedjen fel
elotte, mégpedig ugy, hogy ahhoz ellenszolgaltatist nem tarsit, és az informacidk
megszerzése sziikségtelen a kotelezettsége teljesitéséhez. Olyan feltételek elfogadasat sem
varhatta el, amelyek a fogyasztd Ptk.-ban rogzitett utasitasi jogat korlatozzak. Mindezek miatt
e kikotések a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelenek, a jogerds itélet sérti a Ptk.
e rendelkezését.

[38] A felperes kitért arra, hogy a masodfoku birosag allaspontja a jogviszony mindsitése
tekintetében is anyagi jogi jogszabalyt sért. A megtekintd kotelezettségvallalasa ugyanis nem
egyoldali, mivel arra kifejezetten a kozvetité szolgaltatdsara — ingatlan bemutatasara —
tekintettel keriil sor. A megtekintd és a kozvetitd kozott szerzodés jon létre, amelyben a
kozvetitd biztositja az ingatlan megtekintését, a megtekintd pedig a megtekintési tantsitvany
alairasa esetén kotelezOonek ismeri el a kozvetitd altal meghatirozott egyiittmiikddési,
tajékoztatasi €s titoktartdsi kotelezettségeket. A megtekintési tanusitvany e szerzodéses
kapcsolatnak csak egy részét rogziti, amit nem lehet abbdl kiragadottan, egyoldalu
kotelezettségvallalasként értelmezni. A kozvetité a maga szolgéltatasit — az ingatlan
megtekintésének biztositasat — ingyenesen nyujtja, amibdl kovetkezik, hogy a fogyasztonak
nincs ellenszolgaltatdsa;, az egyiittmikodés, a tdjékoztatasi és titoktartasi kotelezettség
onmagdban még nem tekinthetd szerzOdéses szolgaltatisnak. Fogyasztéi szolgéltatas
hianyaban pedig a Ptk. 6:102. § (3) bekezdésének alkalmazésa fel sem mertilne.

[39] Réamutatott tovabba, hogy a 2. kikotés vonatkozésiban iratellenes a masodfoku
birésagnak az a hivatkozasa, miszerint a kotelezettségek megszegése a fogyasztd szdmara
onmagaban nem jar joghatrdnnyal, mert ahhoz a szerz6dés egyéb pontja sem fiiz
jogkovetkezményt. A jogkdvetkezményt (a kotbért) éppen a ,,Megbizasi szerzddés ingatlan
keresésére” blanketta keresettel ugyancsak tamadott 11. pontjanak els6 mondata helyezi
kilatasba. A jelentds egyenl6tlenséget eredményezd kikotések tisztességtelensége egyébként
sem attol fligg, hogy azokat a véllalkozas kotbérrel is biztositotta-e.

[40] A felperes kiemelte, hogy az 1. kikotés vonatkozasaban a kotbért az alperes barki
altali megkeriilése esetén meg kell fizetni a kikotésben foglaltakat megszegd félnek, tekintet
nélkiil a kotelezettségszegés sulyara, valamint arra, hogy az ok-okozati sszefiiggésben all-e a
kozvetitd megkeriilésével. A kikotés alapjan tehat a vallalkozéas akkor is kotbérkoveteléssel
¢lhet, ha a kotelezettségszegés a megkeriilése szempontjabdl adott esetben semmilyen
jelentéséggel nem birt. Ilyen koriilmények kozott nyilvanvaléan a vallalkozas dijigénye sem
igazolhatja a tdmadott kikotések tisztességtelenségét.

[41] A 3. kikotéssel kapcsolatban a felperes azzal érvelt, hogy a vallalkozdsnak a tamadott
kikotés alapjan idokorlat nélkiil fennallo dijigénye akkor is esedékessé valik, ha a fogyaszto a
szerzddést a tavolabbi jovOben az ingatlan egy késdbbi, a kozvetitd altal esetlegesen nem is
ismert tulajdonosaval koti meg. Az ilyen szerzddés pedig a Ptk. 6:291. § (2) bekezdésének
alkalmazésa esetén nem tekinthetd kozvetitettnek és erre tekintettel dijigényt sem alapozhat
meg. A kikotés ezért a diszpozitiv szabalyozashoz képest jelentds egyenldtlenséget idéz eld a
fogyasztd hatranyara azzal, hogy olyan felek kozotti értékesités esetén is — idokorlat nélkiili —
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dijfizetési kotelezettséget allapit meg, akik kozott a vallalkozas nem kozvetitett. A vallalkozas
fogyasztdval szembeni tisztességes és méltanyos eljarasa esetén nem varhatja el észszertien,
hogy a fogyaszté egyedi megtargyalast kovetden a fenti kikotést elfogadja, ezért a kikotés a
jelentds egyenlotlenséget a johiszemiség kovetelményével ellentétben idézi el6. Mindezekre
tekintettel a timadott kikotés a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelen, a jogerds
itélet pedig e jogszabalyi rendelkezésbe iitkozik.

[42] A felperes arra is ramutatott, hogy a masodfoku birdsag tévesen hivatkozott a Kuria
Gfv.30.309/2021/6. szaml eseti dontésére. A tényallasbeli kiilonbség kizarja az eseti
dontésben kifejtettek analdg alkalmazasat a jelen tigyben. A Kuria altal vizsgalt kikotések a
kozvetitdéi dijigény érvényesithetdségét a kozvetitdi szerzddés megsziinésétdl szamitott 12
honapos iddintervallumon beliili szerzédéskotések vonatkozasaban allapitottak meg. Ezzel
szemben a jelen ligyben vizsgalt kikotés idokorlat nélkiil alapozza meg a fogyasztd dijfizetési
kotelezettségét, tekintet nélkiil arra, hogy az ingatlant mikor és kitdl veszi meg. A Kuria
hivatkozott dontése tovabba nem altalanossdgban, hanem az elétte folyamatban 1év iigyben
zarta ki a Szegedi [téltabla Gf.30.165/2013/3. szamu hatirozatiban foglaltak
alkalmazhatdsagat.

[43] A 4. kikotés vonatkozasaban a felperes kiemelte, hogy az a Kuria masodfokt birosag
altal hivatkozott eseti dontésé¢hez (Gf.30.309/2021/6.) képest haromszor olyan hosszu, 36
hénapos iddintervallumban teszi lehetévé a megbizo dijigényének érvényesitését a kozvetitdi
szerz0dés megsziinését kovetden. Ez az iddtartam olyan hosszinak tekinthetd, amely esetében
az ingatlan adasvételi szerzodés vagy az egyéb hasznalatra vonatkozo6 jogviszony létrejotte és
a megbizott tevékenysége kozotti oksagi kapcsolat éppen a hosszabb id6 elteltére tekintettel
nem all fenn. Ezért nem csak a tényallasbeli eltérés miatt nincs lehetéség a Kuria hivatkozott
eseti dontésében foglaltak alkalmazasara. A tamadott kikotés a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése
alapjan tisztességtelen, ezért a jogerds itélet jogszabalysérto.

[44] A felperes tovabba értelmezhetetlennek tartotta a masodfokll birésagnak azt az
okfejtését, amelyben a tdmadott kikotésben foglalt 36 honapos id6tartamot az 6téves eléviilési
idével vetette 6ssze. A kikotésben rogzitett 36 honap ugyanis nem eléviilési id6, hanem az az
iddintervallum, amelyen beliil a kozvetitdi szerzodés esedékessé valdsa felmeriilhet. A
kozvetitéi dijigény eléviilése a dijigény esedékessé valasaval kezdddik [Ptk. 6:22. § (2)
bekezdés] és ot év elteltével fejezddik be, fliggetleniil attdl, hogy kozvetitdi dij a kozvetitdi
szerz6dés fennallta alatt vagy azt kovetoen valt-e esedékessé. A tdmadott kikotés az eléviilési
1d6t nem széllitja le 6t évrdl 36 honapra, igy értelemszerien nem is lehet az 6téves eléviilési
1dénél kedvezobb a fogyasztd szamara.

[45] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlydban valo fenntartasara
iranyult.

[46]  Allaspontja szerint nyilvanvalo eliras a jogerds itélet indokolasaban a ,,Megbizési
szerzOdés ingatlan keresésére” blanketta 11. pontja mellett ,,az utolsé mondat”. Egyértelmii,
hogy az indokolas az egész pontra vonatkozik, tekintettel arra, hogy sehol méshol nincs utalés
kiilon az utols6 mondatra. A jogerds itélet ezért nem f{itkozik a Pp. 346. § (4), (5)
bekezdésébe. Az eliras kijavitassal (Pp. 352. §, 353. §) orvosolhat6 lett volna. Kérte, hogy a
Kuria a Pp. 405. §-a, 352. §-a, 353. §-a alapjan ,,intézkedjen a kijavitas irant”.

[47] Az 1. ésa2. kikotés rendelkezéseibdl nézete szerint a fogyasztot nem éri hatrany. A 2.
kikotéssel ~ kapcsolatban  hivatkozott a  Févarosi [télétabla  4.P£.20.593/2023/9.,
4.P£.20.783/2022/8. szamu hatarozataira. Megjegyezte, hogy a kikotés tisztességtelenségét a
bir6sagok tobb alkalommal is vizsgaltak. Utalt a Févarosi Torvényszék 19.G.40.429/2023/18-
I. szam itéletére.
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[48] Ervelése értelmében az 1. kikotés kifejezetten az ingatlaniigyletekkel osszefiiggd
folyamatokat segiti el6, annak dokumentalasaval, hogy a kozvetité egy adott ingatlan tlizleti
lehetdségét kinek, mikor ismertette. A megtekintd azt ismeri el: ezeket az lizleti informacidkat
azzal a feltétellel adjak 4t a részére, hogy elfogadja a meghatarozott egyiittmikodési,
informaciovédelmi szabalyokat, valamint azok megszegésének kdvetkezményeit. Az iizleti
informéciok atadasanak feltételeit az adat, az iizleti informacié birtokosa maga jogosult
meghatarozni, melynek keretében fel sem meriilhet a tisztességtelenség fogalma. A felperes
allaspontjabol az kovetkezik, hogy az iizleti és bizalmas informacidk védelme személyi
korében a csaladi (hozzatartozoi) kapcsolat onmagéaban feliilirja a titokvédelmi kotelezettség
személyi hatalyat, és kivételt teremt, hiszen azt deklaralna, hogy az adatgazda iizleti érdekeit
biztositd informacidk szabadon atadhatok annak, aki az érintettel csaladi kapcsolatban all. A
felperes tovabba tévesen értelmezi a kikotést, ugyanis, ha adott esetben a fogyasztd
megvasarolja az ingatlant, akkor 6 lesz a titok jogosultja, ami nyilvanvaléan mas pozicio. A
felperes altal tamadott kikotések szerzddéses kotelezettséget megerdsité garanciakat
tartalmaznak annak érdekében, hogy eldsegitsék a fogyasztd alapvetd egyiittmitkddési
kotelezettségét, miutan mar a kozvetito a teljesitését megkezdte.

[49] Az alperes szerint a szerzddéskotéssel Osszefiiggd targyaldson torténd esetleges
jelenléte nem sérti a fogyasztobnak mindsiild tulajdonos és a leendd vevd rendelkezési,
utasitasi jogat. Ez azt jelentené, hogy maga az ingatlankozvetiti szerzodés sérti e jogokat,
hiszen a szerzédéses egylittmiikodés az eladd és a vevd részére is olyan kotelezettségeket
keletkeztet, ami szerzddés nélkiil Oket nem terhelné. A felperes olyan koriilményeket
kifogésol, amelyek a polgari jogi szabalyok [Ptk. 1:3. § (1) bekezdés, 1:4. § (1) bekezdés
6:62. § (1) bekezdés] alapjan a fogyasztonak egyébként is kotelezettségei lennének. A
felekkel valé megfeleld kapcsolattartas és az aktiv kozremiikodés — igy a targyaldsokon valod
jelenlét — éppen a szerz6dd felek, igy kiilonosen a fogyasztd érdekét szolgalja. Az
ingatlankdzvetitdnek a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre
vonatkoz6 egyes szabalyokrdl sz6l6 1993. évi LXXVIIIL. torvény (Lakas torvény) 64/A. § (2)
bekezdés a), d) pontjai szerint az adasvételi szerzddésekre valo feltételek elOkészitése is a
feladata, amely adott esetben a felek kozotti targyalasokon torténik.

[50] Kiemelte: a felperes olyan rendelkezéseket kifogasol, amelyeknek évtizedes
gyakorlata van az ingatlanpiacon. Minden szolgaltato olyan feltételekkel adja at az
ingatlanpiaci lehetdségre vonatkozo informdaciokat érdeklédd partnereinek, hogy azok
felhasznaldsaval piaci helyzetét ne rontsa, €s olyan egyiittmiikodést szorgalmaz, amely az
adott tigylethez kotédo nyilvanvald érdekeinek érvényesiilését és érvényesithetoségét
biztositja. A Ptk. 6:102. § (2) bekezdése alapjan az ingatlanpiacon kialakult szerzddéses
gyakorlatot is vizsgalni kell.

[51] Az alperes szerint a 3. és 4. kikotés sem tisztességtelen.

[52] A kozleménnyel kapcsolatban ramutatott: a szoveg ¢és a kozzététel modjanak
meghatarozdsa a birésag anyagi jogi jogszabalyok szerinti mérlegelési korébe tartozik. A
Kuria a birdsagi mérlegelést kirivoan okszeriitlen mérlegelés esetén biralhatja feliil. A
feliilvizsgalati kérelem e korben nem tartalmaz hivatkozast, ezért a Kuria a Kozlemény
kozzétételének modjat nem modosithatja.

A Kuria dontése és jogi indokai
[53] A Kuria a jogerds itéletet a Pp. 423. § (1) bekezdése alapjan a feliilvizsgalati kérelem

keretei kozott vizsgalta, és a felperes elsddleges feliilvizsgalati kérelmét a kovetkezOk miatt
alaptalannak itélte.

[54] Egyrészrdl a Kuria kiemeli: a Pp. 346. § (4) és (5) bekezdésének megsértése akkor
valtja ki a jogerds itélet egészének hatalyon kiviil helyezését, a masodfokl birdsag 0j eljarasra
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¢és U hatarozat hozatalara utasitasat, ha az indokolasi kotelezettség megsértése a teljes itélet
vonatkozasdban megallapithatd, azaz ebbdl az okbdl a jogerds itélet egésze alkalmatlan
feliilbiralatra (Kuria Pfv.20.751/2023/6.). Jelen esetben a felperes feliilvizsgélati
hivatkozasanak lényege szerint a valodi targyi keresethalmazatban allo keresetek koziil
kizardlag egy vonatkozéasaban allapithaté meg, hogy hidnyos a jogerds itélet indokoldsa,
ugyanakkor a feliilvizsgalati kérelem nem tartalmaz érvelést arra, hogy ez az allitott hiany a
dontés feliilbiralatat a jogerds itélet egésze vonatkozasaba miért gatolja. Masrészrdl a felperes
feliilvizsgalati hivatkozasanak az elirast tartalmazoé itéletrészre sziikitett érdemi vizsgalata a
Pp. 407. § (1) bekezdés b) pontja alapjan kizart volt, tekintettel arra, hogy az elséfoku
itéletnek a ,Megbizasi szerzddés ingatlan keresésére” elnevezésli blanketta 11. pontja
tisztességtelensége miatti érvénytelenségére iranyult keresetet elutasitd rendelkezését —
amelynek vonatkozasaban a felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet
jogszabalysértd voltara hivatkozott —, a felperes nem tamadta fellebbezéssel, mig az alperes e
targyban el6terjesztett fellebbezése alapjan a masodfoku birdsag az els6foku itéletet
helybenhagy6 hatarozatot hozott.

[55] A Kuria a fentiekre tekintettel a felperes altal hivatkozott eljarasi szabalysértést [Pp.
346. § (4) és (5) bekezdésének megsértése] érdemben nem vizsgalhatta.

[56] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében foglaltakra tekintettel a Kuria ramutat: a
nyilvanvalo elirds perorvoslat keretében valdoban orvosolhatd, miutan azonban a fentebb
irtakra tekintettel a felperes elsddleges feliilvizsgalati kérelme érdemben nem volt
vizsgalhatd, ezért a jogerds itélet indokoldsat — elirds esetén — a Pp. 352. § (1) bekezdése
alapjan a masodfoku birosag javithatja ki.

[57] A felperes masodlagos feliilvizsgalati kérelmét a Pp. 423. § (1) bekezdése alapjan
vizsgalva a Kuria azt allapitotta meg, hogy a jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben
hivatkozott okokbdl részben jogszabalysértd az alabbiak szerint.

[58] A Kuria mindenekel6tt leszogezi: a felperes helyes feliilvizsgalati érvelése szerint a
Ptk. a tisztességtelen altalanos szerzodési feltételek éErvénytelenségének szabalyait a
fogyasztovédelmi irdnyelv rendelkezéseit alapul véve szabalyozza, ezért a Ptk. 6:102. § (1)
bekezdését az EUB hatérozataira figyelemmel kell értelmezni (Kuaria Pfv.20.768/2023/8.). Az
EUB alland¢ itélkezési gyakorlata szerint a hataskore kiterjed a fogyasztovédelmi iranyelv 3.
cikk (1) bekezdésében ¢€s az iranyelv mellékletében szerepld ,tisztességtelen feltétel”
fogalmanak értelmezésére, a szerzOdési feltétel tisztességtelen jellegének értékelése soran
figyelembe veendd szempontrendszer megallapitdsara. Az EUB hatarozataiban rdmutatott,
hogy a fogyasztovédelmi irdnyelv 3. cikk (1) bekezdésében és tizenhatodik preambulum
bekezdésében foglaltakbol kovetkezden a johiszemiiség hianya, tovabba a jogokban és
kotelezettségekben egy szerzddési feltétel altal eldidézett jelentds egyenldtlenség kozott
kifejti, hogy a ,,johiszemiiség” kovetelménye abban az esetben teljesiil, ha az elad6 vagy
szolgaltato méltanyosan ¢€s tisztességesen jar el a fogyasztdval szemben, és figyelembe veszi a
fogyaszt6 térvényes érdekeit.

[59] Az EUB a 2013. marcius 14-i Mohamed Aziz itéletben (C-415/11.,
ECLI:EU:C:2013:164) azt a jogértelmezést adta, hogy a fogyasztd karara eldidézett ,,jelentOs
egyenldtlenséget” a felek megallapoddsa hianyaban irdnyadd nemzeti szabalyok értelmezése
utjan kell értékelni annak megitélése érdekében, hogy a szerz6dés a hatalyos nemzeti jogban
szabalyozottnal kedvezétlenebb jogi helyzetbe hozza-e a fogyasztot, és ha igen, akkor
mennyiben (68. pont). Annak megallapitasdhoz pedig, hogy az egyenlétlenséget ,,a
johiszemiiség kovetelményével ellentétben” idézték-e eld, meg kell vizsgalni, hogy az eladd
vagy szolgaltatd a fogyasztoval szembeni tisztességes €s méltanyos eljarasa esetén észszerlien
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elvarhatta-e, hogy utdbbi egyedi megtargyalast kdvetden elfogadja az érintett feltételt (69.
pont).

[60] A masodfoku birdsag azonban az 1. és a 3. kikdtés vonatkozasdban nem, mig a 2.
kikotés vonatkozasdban nem megfeleléen végezte el az EUB C-415/11. szdmu itélete
fentiekben idézett pontjaiban meghatarozott Un. ,,tisztességtelenségi tesztet”. Ahhoz képest
ugyanis a jogerds itélete [73] bekezdésében rogzitettek szerint a masodfoku birdsag a
fogyasztot terheld szerzodéses kotelezettséget az alperes szerz6désbdl eredd jogosultsagaval
Osszevetve kovetkeztetett a felek szerzddésbdl fakadd jogainak és kotelezettségeinek
egyensulyara.

[61] Az 1. kikotés vonatkozdsaban a felperes helyesen hivatkozott feliilvizsgalati
kérelmében arra, hogy a masodfoku birdsag tévesen vetette fel a Ptk. 6:102. § (3) bekezdése
alkalmazasanak lehetdségét, €és tévesen mindsitette a tanusitvanyban foglalt kikotést
egyoldalu  kotelezettségvallald  nyilatkozatnak, amellyel kapcsolatban  kizart a
tisztességtelenség fogalmi elemeinek megvalosulasa. A Kuria egyetért a felperessel abban,
hogy a megtekintd szerzddéses jogviszony keretében, kifejezetten a kdzvetitd szolgaltatdsara
(az ingatlan bemutatasa) tekintettel vallalja a titoktartasi, egyiittmikodési és tajékoztatasi
kotelezettséget. A kozvetitdé az ingatlan megtekintésének biztositdsdra kotelezi magat,
amelyért a megtekintd nem tartozik ellenszolgaltatdssal. A megtekinté altal vallalt
egylttmiikddés, tajékoztatas €s titoktartds nem szerzodéses szolgalatds, hanem a kozvetitd
szolgaltatasanak feltétele. A felek kozotti szerzodés ingyenes, ezért nem tartozik a Ptk.-nak a
szolgaltatas és az ellenszolgaltatas ardnyat meghatarozo szerzddési feltételek esetére iranyadod
6:102. § (3) bekezdése hatalya ala.

[62] A felperes arra is helyesen mutatott ra a feliilvizsgalati kérelemben, hogy a
masodfoki birdsag iratellenes hivatkozasaval ellentétben a kotelezettsége megszegése a
fogyasztd szamdra joghatrannyal jar, mert ahhoz a ,,Megbizasi szerz6dés ingatlan keresésére”
blanketta 11. pontjanak elsé mondata kotbérfizetési kotelezettséget fliz. Ennek azonban nincs
perdontd jelentdsége, mert a kikotés e joghatrany kilatasba helyezésétdl fliggetleniil mindsiil a
kovetkezOk miatt tisztességtelennek.

[63] Az 1. és 2. kikotés vonatkozasdban a tisztességtelenségi teszt eredménye
szempontjabol — miként arra feliilvizsgalati kérelmében a felperes is helytalléan mutatott r4 —
arra kellett figyelemmel lenni, hogy az e korben relevans jogszabaly (Uttv.) az iizleti titokhoz
fliz0dd jogosultsagot a jogszerli gazdasagi, pénziigyi, tizleti érdek védelméhez koti. Ehhez
képest azonban az a koriilmény, hogy a megtekintési tanusitvanyt aldir6 fogyasztd a
hozzatartozdjanak sem fedheti fel a megismert eladdsi szdndékot és az ingatlan adatait,
talmutat az alperes jogszertien €s indokoltan védett érdekeinek korén. A Kuria ramutat: a
hozzatartozok érdekeltnek mindsiilnek az adott ingatlan megvasarlasaban, ezért velikk
szemben indokolatlan a titoktartdsi kotelezettségnek a vizsgalt kikotésekben rogzitett
terjedelme. Tovabba a vizsgalt kikotések tisztességességének megitélése korében annak is
jelentésége van, hogy azok a szerzddés teljesedésbe menetelén talmutatd — és atalany
kartéritési szankcioval (kotbérrel) biztositott — titoktartasi kotelezettséggel terhelik a
fogyasztot, mégpedig a tanusitvany alapjan megismert, illetve altalaban a tudomasara jutott
adatok teljes kore vonatkozasaban. Az ingatlan értékesitését kovetden azonban az alperesnek
mar nyilvanvaléan nem 4all fenn olyan gazdaséagi, pénziigyi, iizleti érdeke, amely alapjan a
tovabbiakban is teljes korl titoktartast varhatna az akér érdekléddként, akar megbizottként
eljart fogyasztotol.

[64] Az a fogyasztd, akit az 1. és 2. kikdtés szerint az Uttv. alapjan fennalld titoktartasi
kotelezettséget jelentdsen meghalad6 id6tartami és mértéki titoktartasi kotelezettség terhel, a
hatalyos nemzeti jogszabalyban szabalyozottnal 1ényegesen kedvezdtlenebb jogi helyzetbe
keriil: a perbeli kotbérfizetési és a titoktartasi kikotések egyiittes hatasaként jelentds
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egyenldtlenség all elé a hatranyara. Az alperes a fogyasztoval szembeni tisztességes ¢€s
méltanyos eljarasa esetén észszerlien nem varhatja el, hogy egyedi megtargyalast kdvetden a
fogyasztd az ilyen kikotéseket elfogadja. Megallapithatd ezért, hogy a kikotések a jelentds
egyenlbtlenséget a johiszemiiség kovetelményével ellentétben idézik eld.

[65] A felperes arra is alappal hivatkozott, hogy az 1. kikdtés elsd bekezdésének
kotbérkikotése is tisztességtelen, mivel egyfeldl tisztességtelen kikotések kikényszeritését
biztositja, igy azok tisztességtelensége e kikotésre is kihat, masfeldl e kikotés alapjan a
vallalkozas akkor is kotbérkoveteléssel élhet, ha a kotelezettségszegés a megkeriilése
szempontjabol adott esetben semmilyen jelentdséggel nem birt. A masodfoku birdsag
mindezekre tekintettel a Ptk. 6:102. § (1) bekezdésének megsértésével allapitotta meg, hogy a
felperes altal tdimadott kikotések nem tisztességtelenek.

[66] A tisztességtelenségi teszt alapjan az 1. és 2. kikotésnek a kozvetitd targyaldsokon
vald jelenlétét biztositd részei is tisztességtelennek mindsiilnek. A Kuria maradéktalanul
egyetért a feliilvizsgalati kérelemben e korben részletesen kifejtettekkel.

[67] A felperes helyes érvelése mentén megallapithatd, hogy a vizsgalt kikotések egyrészt
jelentds egyenldtlenséget idéznek eld a fogyasztd hatranyara azaltal, hogy a Ptk. 6:62. § (1)
bekezdéséhez képest az egyiittmlikodési és tdjékoztatasi kotelezettséget a kozvetitdi
szerz6dést érintd 1ényeges kérdéseken tali, tovabbi, kizardlag a szerz6dd felek
maganautonomidjaba tartozd, egyuttal az alperes szamara sziikségtelen informacidkhoz
torténd hozzaférhetové tételre is kiterjesztik.

[68]  Masrészt megallapithatd, hogy az 1. kikotésben az alperes az ingatlant megtekintd
fogyasztora telepiti azt a tajékoztatdsi kotelezettséget is, amely a kozvetitdi szerzddést kotd
megbizot terhelné a Ptk. 6:62. § (1) bekezdése alapjan.

[69] Jelentds egyenl6tlenséget idéz eld tovabba az is, hogy az ingatlan keresésére
vonatkoz6 megbizdsban rogzitett 2. kikotés korlatozza a fogyasztot a Ptk. 6:273. § (1)
bekezdése alapjan egyébként megilletd utasitasi jogot. Az alperes a fogyasztdval szembeni
tisztességes €s méltanyos eljarasa esetén nem varhatta el észszerlien, hogy az egyedi targyalas
eredményeként olyan feltételeket fogadjon el, amelyek egylittmiikodési ¢és tajékoztatasi
kotelezettségét a torvényben eldirtndl red terhesebben hatdrozzak meg. Olyan feltételek
elfogadasat sem varhatta el, amelyek a fogyasztd Ptk.-ban rogzitett utasitasi jogat korlatozzak.

[70]  Mindezekre tekintettel a Kuria gy itélte, hogy az 1. és 2. kikotéseknek a kozvetitd
targyalasokon valo jelenlétét biztosito részei is tisztességtelenek a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése
alapjan, ezért a jogerds itélet jogszabalysértd.

[71] A 3. kikotés vonatkozdsdban a Kuria egyetért a masodfokd birésagnak azzal a
megallapitdsaval, miszerint a Ptk. 6:102. § (4) bekezdés mésodik fordulataban foglaltakra
tekintettel onmagaban a kozvetitett szerzddések megkotése esetén az utdlagos dijigényre vald
jogosultsag kikotése nem tisztességtelen. Ugyanakkor a felperes a feliilvizsgélati kérelemben
helyesen mutatott rd, hogy a 3. kikotés alapjan a vallalkozas iddkorlat nélkiil fennélld
dijigénye akkor is esedékessé¢ valik, ha a fogyaszté a szerzddést a tavolabbi jovoben az
ingatlan egy késobbi, a kozvetitd altal esetlegesen nem is ismert tulajdonosaval koti meg.
Lényeges azonban, hogy az ilyen szerzddés a Ptk. 6:291. § (2) bekezdése szerint nem
tekinthetd ,,kozvetitettnek”, ezért dijigényt sem alapozhat meg. Ehhez képest levonhat6 az a
jogi kovetkeztetés, hogy olyan felek kozotti értékesités esetén, akik kozott a vallalkozas nem
kozvetitett, az id6korlat nélkiil dijfizetési kotelezettséget megallapitd kikotés a fogyasztd
hatranyara a diszpozitiv szabalyozashoz képest jelentds egyenldtlenséget idéz eld. E kikotés
tekintetében is nyilvanvalo: a vallalkozas fogyasztoval szembeni tisztességes €s méltanyos
eljarasa esetén nem varhatja el €szszertien, hogy ilyen kik6tést egyedi megtargyalast kovetden
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a fogyasztd elfogadjon. A kikotés tehat a jelentds egyenltlenséget a johiszemiiség
kovetelményével ellentétben idézi eld.

[72] A fentiekre tekintettel a Kuria a 3. kikotést a tisztességtelenségi teszt alkalmazéasaval
a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan ugyancsak tisztességtelennek, a jogerds itéletet pedig e
kikotés tekintetében is jogszabalysértonek itélte.

[73] A Kuria kitér arra: a jelen ligyben vizsgalt kikotés idokorlat nélkiil alapozza meg a
fogyasztod fizetési kotelezettségét, tekintet nélkiil arra, hogy az ingatlant mikor és kitdl
vasarolja meg, igy a fentiekben kifejtettek a tényallasbeli kiilonbség miatt nem ellentétesek a
G1v.30.309/2021/6. szamu kuriai hatarozatban foglaltakkal.

[74] A 4. kikotés vonatkozasaban a Kuria egyetért a felperesnek azzal a feliilvizsgalati
hivatkozasaval, hogy a kikotésben rogzitett 36 honap nem eléviilési id6, hanem az az
id6intervallum, amelyen beliil a kdzvetit6i szerz6dés esedékessé valasa felmeriilhet. Ehhez
képest téves a masodfokl birdsagnak azt az érvelése, hogy az eléviilési hatariddhoz képest
kedvezébb a fogyasztd szamara az igényérvényesitésre a 3. kikotés alapjan nyitva allé 36
honapos idOtartam. A Kuria ramutat, hogy egyfeldl a ,,Standard megbizas” elnevezésii
blanketta ,,Részletes feltételek 1.” 11.1.h) pontja elsd mondatdban foglaltak értelmében a 4.
kikotés kozvetitett szerzédésekre vonatkozik, ezért iranyado ra a Ptk. 6:291. § (2) bekezdése.
E jogszabalyi rendelkezés pedig — abban az esetben, ha a kozvetitett szerz6dést a felek a
kozvetitdi szerz6dés megsziinését kovetden kotik meg — idObeli korlat nélkiil jogositja a
kozvetitot a dijra.

[75] Masfeldl azonban a felperes allaspontjaval ellentétben nem tehetd olyan megéllapitas,
hogy (relative) hosszabb id6 (36 honap) eltelte 6nmagaban kizarja az oksagi kapcsolatot az
ingatlan adasvételi szerzodés vagy az egyéb hasznalatra vonatkozo jogviszony létrejotte és a
megbiz6 tevékenysége kozott. A 4. kikotésnek a szerz6dés mas feltételeivel vald kapcsolatat
vizsgalva [Ptk. 6:102. § (2) bekezdés] megallapithato, hogy a dijigény létrejottéhez a kikotés
egyértelmiien elbirja az oksagi kapcsolat meglétét. Az oksagi kapcsolat 1éte pedig esetenként
vizsgalhato; az — az esetek végtelen valtozatossdga miatt — a szerzddésben elére nem
hatdrozhaté meg (Kuria Pfv.21.336/2015/6.). Kiemelendd tovabba, hogy a kozvetitdi
szerz6deés megsziinése utan kotott szerzOdésre tekintettel timasztott dijkovetelés jogalapjanak
¢s Osszegszerliségének bizonyitdsa az igényt érvényesitd vallalkozast terheli. Nem lehet ezért
arra az altalanos kovetkeztetésre jutni, hogy a 4. kikotés o6nmagaban azaltal, hogy a megbizot
a megbizasi szerzddés megsziinését kovetd 36 honapig kdotelezi dijfizetésre, a szerzodésbol
eredd jogokat és kotelezettségeket egyoldalian és indokolatlanul a fogyasztdé hatranyara
allapitana meg.

[76] A fentiekre tekintettel a felperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy a masodfoku
birosag a Ptk. 6:102. § (2) bekezdésének megsértésével utasitotta el a 4. kikotés
vonatkozdsdban a keresetet.

[77] A Kuria mindezekre figyelemmel a jogerds itéletet — a feliilvizsgalattal tamadott
részében — részben, az 1., 2. és 3. kikdtéseket érintéen a perkoltség és a meg nem fizetett
illeték viselésére is kiterjedéen a Pp. 424. § (3) bekezdése alapjan hatalyon kiviil helyezte, és
az elséfoku itéletet — a kozlemény szovegének modositasaval — helybenhagyta, mig ezt
meghaladdan, a 4. kikotés vonatkozésadban a keresetet elutasitd rendelkezés tekintetében a
jogerds itéletet a Pp. 424. § (1) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

[78] A felperes feliilvizsgélati kérelme a kozlemény kozzétételi modja meghatarozasaval
Osszefiiggésben konkrét kérelmet, megsértett adekvat jogszabalyhely megjeldlést [Ptk. 6:105.
§ (2) bekezdés] és szoveges indokolast nem tartalmazott, igy e kérben nem felelt meg a Pp.
413. § (1) bekezdés b) és d) pontjaiban eldirt tartalmi kovetelményeknek, melyek tekintetében
hianypoétlas elrendelésére a feliilvizsgalati eljarasban lehetéség nem volt, és amire
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figyelemmel a kozlemény kozzétételének az elséfokti birdsag altal elrendelt modjara
vonatkoz6 rendelkezést a Kuria a feliilvizsgalati eljarasban nem érinthette.

[79] A felperes feliilvizsgalati kérelme részben eredménytelen volt, ezért a Kuria a Pp. 83.
§ (2) bekezdése és 88. § (2) bekezdése alapjan kotelezte az allamot az alperes jogi
képviselettel felmeriilt, a pervesztességi ardnyhoz igazodo feliilvizsgalati eljarasi koltsége
megtéritésére. Az alperest képviseld ligyvéd megtéritendé munkadijat a birosagi eljarasban
megallapithatd tigyvédi koltségekrdl szolo 32/2023. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3), (5)
bekezdése, valamint a 4/A. § (1) bekezdése alapjan, a feliilvizsgélati eljarasban kifejtett
tevékenysége 1d6- és munkaigényére figyelemmel allapitotta meg 6.000 forintban.

[80] A Kuria a Pp. 102. § (1) bekezdése alapjan, valamint a polgari és kozigazgatasi
birdsagi eljaras soran meg nem fizetett illeték és allam altal eldlegezett kdltség megfizetésérdl
sz0lo, 2023. januar 1. napjatél moddositott 30/2017. (XII. 24.) IM rendelet 3. § (1)-(3)
bekezdése szerint kotelezte az alperest a pervesztessége aranyaban a felperes személyes
illet¢kmentessége folytin meg nem fizetett 52.500 forint feliilvizsgalati eljarasi illeték
megfizetésére. A meg nem fizetett tovabbi, 17.500 forint feliilvizsgalat eljarési illeték a Pp.
102. § (6) bekezdése alapjan az allam terhén marad.

[81] Az illetékfizetési kotelezettség esedékességével kapcsolatos tdjékoztatds az
illetékekrol sz616 1990. évi XCIIIL. torvény (Itv.) 78. § (4) bekezdésén alapul.

[82] A Kuria tajékoztatja az alperest, hogy az illet¢ket a Nemzeti Ado- és Vamhivatal
10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamldjara kell megfizetni, és a
megfizetés soran kozleményként fel kell tlintetni: a Kuria megnevezését, a Kuria e
hatarozatdnak szamat, a fizetésre kotelezett alperes addazonositd szamat.

[83] A Kauria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 405. § (1) bekezdése folytan alkalmazando
Pp. 376. § (1) bekezdésének megfelelden targyaldson kiviil biralta el.

[84] Azitélet elleni feliilvizsgalatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zarja ki.
Zaro rész
Budapest, 2025. januar 21.
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