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Az elséfoku itélet 1.1.a) pontjaban (az UF ASZF 3.1. pontjaban, UH ASZF 3.1. pontjaban,
UE ASZF 3.1. pontjaban, Javitott UE ASZF 3.1. pontjaban) meghatarozott kikotés

érvénytelenségét megallapitd és az alperest az erre vonatkozd kozlemény kozzétételére
kotelezo rendelkezést mellézi és e korben a keresetet elutasitja.

Az itélotabla az alperest terheld kozzétételi kotelezettség targyat képezd kozlemény
szovegének elsd sorat azzal javitja ki, hogy a Tatabanyai Torvényszék 13.P.20.097/2024/13.
szamu itélete allapitja meg a kikotések érvénytelenségét.

Az alperes altal az allamnak fizetendd els6éfokt eljarasi illeték Osszegét 28.800,-
(huszonnyolcezer-nyolcszaz) Ft-ra leszallitja, mig az éallam terhén marado kereseti illetek
Osszegét 7.200,- (hétezer-kétszaz) Ft-ra felemeli.

Kotelezi a Magyar Allamot, hogy — a Tatabanyai Torvényszék Birésagi Gazdasagi Hivatala
altal, a kiilon jogszabdlyban foglaltak szerint — fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil
4.800,- (négyezer-nyolcszaz) Ft masodfoku perkoltséget.

A 48.000,- (negyvennyolcezer) Ft feljegyzett fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Té4jekoztatja az itéldtabla az alperest, hogy az allam javara fizetendd eljarasi illetéket az ado-
¢s vamhatdosag 10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamlajara a jelen itélet
jogerdre emelkedésétdl szamitott 60 napon beliil kiteles megfizetni.

Az illeték megfizetése soran az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazd jogerds birdsagi
hatarozatot hoz6 birésag megnevezését, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett
adodazonosito szamat kozleményként fel kell tiintetni.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

[1] A masodfoku birésag altal is iranyadonak tekintett tényallas szerint a helységli
székhelyli Alperes]l fOtevékenysége az ingatlaniigynoki tevékenység, ennek keretében
ingatlankozvetitéi szolgaltatast nytjt vevoknek és eladoknak.

[2] Az alperes ingatlankozvetitdi irodai Helység2, Helység3 és Helységd
varosaban talalhatoak.

[3] Az alperes ingatlankozvetitdi tevékenyseégét 2004. jaliusatol végzi az Halozatl
Franchise halozat tagjaként.

[4] Az ingatlan értékesitése soran az alperes és az ingatlanat értékesiteni kivand
maganszemélyek kozott megbizasi jogviszony jon létre, melynek tartalmat a ,,Megbizasi
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Szerzddés Ingatlankdzvetitésre”, az annak részét képezd ,,Altalanos szerzddési feltételek”
elnevezésili elérenyomott szerzddés blankettak és annak melléklete (Adatkezelési Tajékoztato)
hatdrozzdk meg. A blanketta szerzOdések tartalma aszerint valtozo, hogy a felek
,FelezOcsomag” tipusu (jelolése: UF), ,,Kiemelt” tipusu (jelolése: UE), vagy ,,Hiiségcsomag”
tipusu (jelolése: UH) megbizasi szerzddést kotnek.

[5] Az alperes ¢és az ingatlant vasarolni kivand maganszemély kozott 1étrejovo
jogviszony tartalmat a ,,Vevéi Megbizasi Szerzodés Ingatlankozvetitésre ingatlanvasarlas
céljabol” elnevezésii blanketta szerzddés és annak Adatkezelési Tajékoztatd melléklete
tartalmazza (jelolése: UMN).

[6] Az alperes az UMN, az UF, UE és UH kodjelii altalanos szerzddési feltételeket
2020. januarjaban vezette be, az UE nyomtatvany modositott tipusat 2024-ben kezdte
hasznalni.

[7] A tobb szerz6dés megkotése céljabol elkészitett szerzddésblankettakat a
Megbizott alkalmazasra ajanlja, a megbizasi szerz6dés nyomtatvanyokon utolag toltik ki a
Megbiz6 és a Megbizott adatait, ezen tulmenden az UE, Javitott UE, UF, és UH jelolés
megbizasi szerzédésekben rogzitik az ingatlan adatait, a megbizas iddtartamat, az ingatlan
értékesitési adatait, a megbizasi dij mértékét.

[8] A megbizd a nyomtatvany alairasaval elismeri, hogy a megbizas ,,Altalanos
Szerzddési Feltételeit” teljes terjedelemben megismerte, az abban foglatlakat elfogadta. Az
UE, Javitott UE, UF, és UH jelolésili, valamint az UMN koédjelii szerzddési feltételek elére
elkészitett forméaban jelennek meg, azok kialakitdsdban a megbizd természetes személyek
nem vesznek részt.

[9] Az altalanos szerzddési feltételekben az alabbi kikotések szerepelnek:

[10] 1.1.a) ,,Megbizd biztositja, hogy Megbizott jelen legyen a Megbizott altal
kozvetitett vagy Megbizott tevékenységével Osszefiiggésben Megbizonal jelentkezd
ajanlattevovel folytatott minden olyan targyaldson, egyeztetésen, amely Megbizott jelen
szerzOdésbdl eredd jogait és kotelezettségeit - kiilondsen a megbizasi dij jogalapjat és
Osszegszerliségét - érintheti.” (UF ASZF 3.1. pontjaban, UH ASZF 3.1. pontjaban, UE ASZF
3.1. pontjaban, Javitott UE ASZF 3.1. pontjaban)

[11] 1.1.b) ,,Sikeres teljesitésnek szamit tovabba az is, ... ha a Megbizé nem fogadja
el a fent meghatarozott limitarnak és Adasvételi szerzodéskotési feltételeknek megfeleld vagy
azt meghalado6 vételaron tett és legalabb 100.000, -Ft értékti ajanlati biztositékkal biztositott
irasbeli ajanlatot vagy az ilyen vételi ajanlat atvételét Megbizé megtagadja.” (UF ASZF 6.
pontjaban, UH ASZF 6. pontjaban, UE ASZF 6. pontjaban, Javitott UE ASZF 6. pontjaban)

[12] 1.1.c) ,,Amennyiben a Megbizd, illetve tulajdonostarsa nem fogadja el vagy nem
veszi at a limitarnak, vagy azt meghaladd vételaron tett és a fenti Adasvételi szerzodéskotési
feltételeknek megfeleld és legalabb 100.000, -Ft 6sszeggel biztositott irasbeli vételi ajanlatot,
ugy a teljes megbizasi dij esedékessé valik a vételi ajanlat lejartanak napjat kovetd napon.”
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(UF ASZF 7.2. pontjaban, UH ASZF 7.2. pontjaban, UE ASZF 7.2. pontjiban, Javitott UE
ASZF 7.2. pontjaban)

[13] 1.1.d) ,,Amennyiben Megbizo a sikeres kozvetités ellenére a megbizasi dij
megfizetését megtagadja, vagy annak 30 napon til nem tesz eleget, Ugy Megbizd
nemteljesitési kotbért koteles fizetni Megbizottnak, melynek mértéke a megbizasi dijnak
megfeleld 0sszeg 150%-a, de legalabb a megbizasi dijnak megfeleld 6sszeg + 500.000, -Ft.”
(UF ASZF 7.2. pontjaban, UH ASZF 7.2. pontjaban, UE ASZF 7.2. pontjaban, Javitott UE
ASZF 7.2. pontjaban)

[14] 1.1.e) ,Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben Megbizottnak az
Halozat]l Halozaton beliil franchise jogviszonya megsziinik, ugy az cégl Kft.. vagy az altala
kijelolt Halozatl Halézaton beliili harmadik személy a Megbizonak megkiildott egyoldala
jognyilatkozattal jogosult Megbizott jelen szerzédésben vallalt jogait és kotelezettségeit
atvenni.” (UF ASZF 10.2. pontjaban, UH ASZF 10.2. pontjaban)

[15] »Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben Megbizott Halozatl Halézaton
beliili franchise jogviszonya megsziinik, ugy az cégl Kft.. vagy az altala kijelolt, Halozatl
Halézaton beliili harmadik személy Megbizonak megkiildott egyoldaltl jognyilatkozattal
jogosult Megbizott jelen szerzodésben vallalt jogait és kotelezettségeit atvenni és ily modon a
szerzOdésbe megbizottként belépni. Ehhez Megbiz6 a jelen szerzddés alairasaval kifejezetten
hozzajarul.” (UMN ASZF 12. pontjaban)

[16] ,Felek tovabba megallapodnak abban, hogy amennyiben a Megbizottnak az
Halozatl Franchise Haélézaton beliil a franchise jogviszonya megszlinik, gy annak
érdekében, hogy a megbizas folyamatos ellatasa az Halozatl Franchise Halozat rendszerében
biztositott legyen, a jelen szerzédés automatikusan atruhdzasra keriil az cégl Kft..-re vagy az
altala kijelolt Halézatl Franchise Halézaton beliili harmadik személyre, amely
szerz6désatruhazashoz Megbizo eldzetesen hozzajaruldsat adja. Felek rogzitik, hogy a
szerzOdésatruhdzas az cégl Kft.. és az altala kijelolt személy altal a Megbizonak kiildott
értesitéssel valik hatalyossa.” (UE ASZF 10.2. pontjaban, Javitott UE ASZF 10.2. pontjiban)

[17] 1.1.f) ,Jelen szerzddésbol fakadd €és békés megegyezéssel meg nem oldhatd
minden jogvita elbirdlasara felek kikotik a jelen szerzddés targyat képezd ingatlan fekvése
szerinti birésag kizarolagos illetékességét.” (UF ASZF 10.3. pontjaban, UH ASZF 10.3.
pontjaban, UE ASZF 10.3. pontjaban, Javitott UE ASZF 10.3. pontjaban)

[18] 1.1.g) ,Erre tekintettel Felek kifejezetten abban allapodnak meg, hogy
amennyiben jelen szerzddés a kiemelt idOszak alatt a Megbizo rendes felmondasaval vagy
Megbizott jelen szerzédés 11.1. pontjaban rogzitett ok miatti rendkiviili felmondéaséaval vagy a
jelen szerzddés 9.2. pontjaban rogzitett okbol megsziinik, gy Megbizo ............... Ft + afa,
AZAZ.....ovinnnnn. Ft + afa Osszegli koltségtéritési dijat koteles megfizetni Megbizottnak a
szerz6dés megsziinésétdl szamitott 5 napon beliil.

[19] Felek tehat kijelentik, hogy a jelen pontban megjelolt koltségtéritési dij — a
ténylegesen igénybe vett tobbletszolgaltatasok mennyiségére tekintet nélkiil — azért illeti meg
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Megbizottat, mert a jelentds értékii tobbletszolgaltatasok varhaté koltségét rendelkezésre
tartja, a tevékenységét a szerz6dés hatalya alatt folyamatosan kifejti, a megbizast gondosan
ellatja, az Ingatlan irant az érdeklddést tevékenységével felkelti.” (UF ASZF 11.2. pontjéban,
UH ASZF 11.2. pontjaban, UE ASZF 11.3. pontjaban, Javitott UE ASZF 11.3. pontjaban)

[20] 1.1.h) ,,Megbizo kotelezettséget vallal arra, hogy 6 vagy barmely hozzatartozodja
(a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (tovabbiakban: Ptk. 8:1§ (1) 2. pont),
vagy a Megbizd vagy barmely hozzatartozoja altal képviselt (ideértve a meghatalmazotti
képviseletet is) vagy legalabb részben tulajdonolt jogi személy, vagy egyéb gazdalkodd
szervezet az Ingatlan (Ingatlanok) tulajdonosaval/haszonélvezdjével kizardlag Megbizott
utjan 1ép kapcsolatba. Amennyiben az Ingatlan (Ingatlanok) tulajdonosa/haszonélvezdje a
Megbizoval kozvetleniil kapcsolatba 1€p, ugy Megbizd errél haladéktalanul tajékoztatja
Megbizottat és az Ingatlan (Ingatlanok) tulajdonosat/haszonélvezdjét a Megbizotthoz
iranyitja.” (UMN ASZF 8. pontjaban)

[21] 1.1.1) ,,A fentick Megbiz6 4altali elmulasztdsa a jelen szerzddés sulyos
megszegésének mindsiil, mely szerzddésszegés esetén Megbizo az adott ingatlan hirdetési
aranak 1%-anak megfeleld Osszegli kotbér megfizetésére vallal kotelezettséget, Megbizott
részére.” (UMN ASZF 8. pontjaban)

[22] 1.1.j) ,,Adasvételi szerzodéskotési feltételek:

[23] Birtokbaadasi hataridé: Az ingatlan eladdséra iranyuld adasvételi szerzddés
alairasatol szamitott minimum ..., maximum... nap.

[24] Fizetési feltétel: Az els6 minimalis vételarrészlet a végleges adasvételi
szerz0dés megkotésétdl szamitott legfeljebb 3 napon beliil a vételar ...%-anak megfeleld
Osszeg, de minimum ... HUF, mig a vételarbdl fennmaradd Gsszeg legkésdbb az ingatlan
birtokbaadasaval egyidejlileg esedékes, amely tobb részletben is teljesithetd.” (UF Megbizasi
Szerzddés 5. pontjadban, UH Megbizési Szerzédés 5. pontjaban, UE Megbizasi Szerzddés 5.
pontjaban, Javitott UE Megbizasi Szerzddés 5. pontjaban)

[25] Az alperes a jelenleg hatalyos szerzddési blankettak felhasznalasaval 2022.
évben 756 darab, eladdi és 527 vevdi, 2023. évben 815 darab eladoi és 486 vevoi, 2024.
évben a valaszadasig 457 darab eladoi, 172 vevdi megbizasi szerzodést kotott természetes
személlyel, valamint jogi személlyel.

[26] A kozérdekli keresetet eldterjesztd felperes — a keresetlevelében a Polgari
Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (tovabbiakban: Ptk.) a Ptk. 6:77. § (1), 6:102.§.
(1) bekezdés 6:103.§ (1) és (3) bekezdésében, a 6:104.§. (1) (2) bekezdés, 6:105.§ (1)-(4)
bekezdései alapjan kérte a birdsagot, hogy allapitsa meg az alperes

[27] ,Halozat1” megjelolési .MEGBI{ZASI SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE UF” (a tovabbiakban: UF)
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,,Halozatl” megjeldlésii L, MEGBIZASI SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE UH” (a tovabbiakban: UH)

~Halozat1” megjelolési .MEGBIZASI SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE UE” (a tovabbiakban: UE)

,,Halozatl” megjelolési L,MEGBIZASI SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE UE” (a tovabbiakban: Javitott UE)

~Halozatl”  megjeldlési L, VEVOI MEGBIZASI SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE INGATLANVASARLAS CELJABOL UMN” (a
tovabbiakban: UMN) elnevezésii altalanos szerzodési feltételeiben foglalt alabbi, a fogyasztod
¢s az alperes kozotti szerzddés részévé vald, a tényallasban 1.1.a.), 1.1.b), 1.1.c), 1.1.d) ,
l.l.e), 1.1.f), 1.1.g) , 1.1.h) , 1.1.1) , 1.1.j) kikdtések érvénytelenségét az alperessel szerzodo
valamennyi félre kiterjed6 hatéllyal, azzal, hogy az érvénytelenség megallapitdsa nem érinti a
megtamadasig mar teljesitett szerzodéseket.

[28] A felperes kérte a birosagot, kotelezze alperest arra, hogy a megjelolt altalanos
szerz6dési feltételek tisztességtelenségének megallapitdsara vonatkozdan sajat koltségére
gondoskodjon — a birdsag altal meghatarozott szovegli — kézlemény kozzétételérol, a birosag
altal megallapitott hatdridon beliill valamennyi {ligyfélszolgalati iroddjaban a kozvetitési
feltételekre vonatkozé tajékoztatokkal egy helyen, az tligyfélszolgalati iroda kirakatiivegén
vagy ennek hianyaban az iroda tligyfelek altal hasznalt bejarati ajtajan a kirakatiiveg (bejarati
ajto) kozépsO részén, a kirakatiiveg kiils6 oldalan allok szédmara olvashatéan 140 cm
magassagban, legalabb 14-es betiiméretben, fehér alapon fekete betliszinnel Times New
Roman betiitipussal legalabb 30 napon keresztiil, de a 30 nap leteltét kovetden is mindaddig,
amig az alperes az érvénytelen feltételek nélkiili altalanos szerzddési feltételeit a fogyasztok
rendelkezésére nem bocsatja, valamint a Hirportall honlapjan (honlapciml), valamint a
Hirportal2 (honlapcim2) honlapjan a megjelenéstdl szdmitott egy évig visszakereshetden.
Kérte tovabba a birosagot, hogy kotelezze az alperest az eljaras soran felmeriilé koltségek és
illeték viselésére.

[29] A felperes a keresetlevelében eldadta, hogy az alperes és az ingatlanat
értekesiteni kivand maganszemély kozott 1étrejove jogviszony tartalmat a ,,Megbizasi
Szerz6dés Ingatlankozvetitésre”, az annak részét képez6 ,,Altalanos szerzédési feltételek”
elnevezésii elérenyomott szerzddés blankettak és annak melléklete (Adatkezelési T4jékoztatd)
hatarozzdk meg. A blanketta szerzddések tartalma aszerint alakul, hogy a felek
,Felezécsomag” tipusu (jelolése: UF), ,,Kiemelt” tipust (jelolése: UE), vagy ,,Hliségcsomag”
tipusu (jelolése: UH) megbizasi szerzddést kotnek.

[30] Az alperes és az ingatlant véasarolni kivandé maganszemély kozott 1étrejovo
jogviszony tartalmat a ,,Vevoéi Megbizasi Szerzddés Ingatlankozvetitésre ingatlanvasarlas
céljabol” elnevezésii blanketta szerzddés és annak Adatkezelési Tajékoztatd melléklete
tartalmazza (jelolése: UMN).
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[31] A felperes hivatkozott arra, hogy az alperes altal rendelkezésre bocsatott
ingatlankdzvetitésre iranyuld szerzddési feltételek a Ptk. 6:77.§-anak (1) bekezdésében
irtaknak megfelelnek, ezért Aaltalanos szerzddési feltételeknek mindsiilnek. Az
ingatlankozvetitéi tevékenységének gyakorlasa korében eljard alperes a Ptk. 8:1. §-anak 4.
pontja szerinti vallalkozasnak, a vele ingatlankdzvetitési megbizasi szerzédést kotd
természetes személy a Ptk. 8:1.§-4nak 3. pontja szerinti fogyasztonak mindsiilnek, az alperes
az altalanos szerzédési feltételeket természetes személlyel megkotott szerzodések 1étesitésére
is hasznalja, igy az alperes €s a maganszemély kozott 1étrejott egyedi szerzodések fogyasztoi
szerz6édésnek mindstiilnek.

[32] Az ekként 1étrejovo fogyasztdi szerzédésben az altalanos szerzddési feltételt a
felek egyedileg nem targyaltdk meg, e jogszabalyi vélelem megdontése kozérdekii kereset
esetén fogalmilag kizart. Az altalanos szerzodési feltételek a szerzodés részévé valnak a
megbizasi szerzdédések tartalma szerint, mert a megbiz6 az aldirasaval nyilatkozik arrél, hogy
azt megismerte, elfogadta.

[33] A felperes az 1.1.a) és az 1.1.h) pontok esetében kifejtette, hogy a Ptk. a
tulajdonosok magéanautonomidjanak elfogadasara épit, amelynek alapvetd kovetkezménye a
szerzddési szabadsag elvének elfogadasa. Ennek harom eleme a szerzddéskotési elhatarozas
szabadsaga, a szerz6d6 partner megvalasztasanak szabadsiga ¢és a szerzddési
tartalomalakitdsanak szabadsaga.

[34] A felperesi érvelés szerint UF 3.1. pontjaban, UH 3.1. pontjdban, UE 3.1.
pontjaban alperes sziikségesnek tartja minden olyan az ajanlattevé és a megbizd kozotti
targyaldson/egyeztetésen vald jelentlétét, amely a szerz6désbdl ered6 jogait ¢és
kotelezettségeit - kiilondsen a megbizasi dij jogalapjat és Osszegszertiségét — érintheti,
azonban az alperes tavolléte egyébként sem jar jogainak csorbitasaval, mivel - az ASZF 3.1.
¢s 3.3. pontja eldirja, hogy — a Megbiz6 koteles az alperest (Megbizottat) minden olyan
informaciordl haladéktalanul, lehetdség szerint eldzetesen tajékoztatni, amely az alperes
szerz6désbol eredd jogait érinti, illetve akkor is, ha az alperes a szerz6déskotésnél nem volt
jelen.

[35] Az alperes részvételéle tehat 1ényegében pusztan csak a sajat iizleti érdekeit
szolgalja; erre utal maga a szerzodési kikotés is azzal, hogy a megbizasi dij jogalapjanak és
Osszegszerliségének az érintettsége olyan kiemelt szempont, amely miatt az alperes jelen
kivan lenni az egyeztetéseken.

[36] A felperes az 1.1.a), és az 1.1. h) és pontok esetében az allaspontjat akként
Osszegezte, hogy az ott megjeldlt okok nem indokoljdk, hogy alperes az ingatlan eladodja és az
ajanlattevé kozotti egyeztetéseken jelen legyen, korlatozva ezzel a felek szerzddéskotési
szabadsagat €s a tulajdonost a szabad kommunikacioban, az értékesitésrdl torténd dontésben.

[37] A h) pont tekintetében kifejtette, hogy a Ptk. 6:62. § (1) bekezdése szerint a
felek kotelesek a szerzodéskotési targyalasok alatt, a szerzodés megkotésénél, fennallasa alatt
és megsziintetése soran egyiittmiikddni és tdjékoztatni egymast a szerzédést érintd 1ényeges
koriilményekrdl. Az alperes csak a vevd személyének, a vételdr Gsszegének és az elsd
vételarrészlet teljesitése idopontjanak ismeretében lehet tisztdban azzal, hogy jogosult-e
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dijazasra, és ha igen, milyen Osszegben és milyen esedékességgel; ezért ezek a koriilmények

az alperes dijigényével kozvetleniil Osszefliggd, a kozvetitdi szerzddést érintd lényeges
koriilmények.

[38] Azonban az eladd és az ajanlattevd targyalasain felmeriild, az alperes
dijigényének meghatarozasahoz sziikségtelen, egyéb informacidé mar nem tartozik a kozvetitoi
szerzOdést érintd, lényeges koriilmények kozé. Ezért a tdmadott kikotés hidnydban a
Ptk.6:62.§. (1) bekezdése alapjan a fogyasztd egyiittmiikddési és tajékoztatasi kotelezettsége
nem terjed ki annak biztositdsara, hogy az alperes el6tt az adasvételi szerzodést kotd felek
maganautondémidjaba tartozokoriilmények is ismertté valjanak.

[39] Az alperes tehat az 1.1.h) pont kifogéasolt kikotésével az ingatlan irant
érdekldodoket arra kotelezi, hogy csak rajta keresztiil 1épjenek kapcsolatba az ingatlan
eladojaval, az alperessel szerz6dé megbizé maganautonémiajat indokolatlanul és egyoldaluan
korlatozza, talmutat a fogyaszto egyszeri tajékoztatasi kotelezettségén.

[40] Ezen altalanos szerzodési feltételek tisztességtelenek, mivel a tulajdonosi jogok
gyakorlasat, a szerz6do feleket (eladot és leendd vevot) megilletd szerzédési szabadsagot, s
ezen belil kiemelten a szerzOdési tartalomalakitasanak szabadsdgat indokolatlanul és
egyoldaluan, méltanyolhat6 érdekkel nem alatamaszthatdo modon korlatozzak.

[41] A felperes érvelése szerint az 1.1. b) és az 1.1.c) pontban foglalt kikotések
amiatt, hogy - tovabbi differencialas nélkiil - sikeres teljesitésnek mindsiik és igy dijfizetési
kotelezettséget keletkeztetnek azon esetekben is, amikor a megbizd a szerzddéses ajanlatot
alapos okkal utasitja vissza, a kozvetitdi szerzédés eredménykotelmi jellegétdl - egyoldaluan
¢s indokolatlanul, a johiszemiiség ¢&s tisztesség elvének megsértésével - a fogyaszto
hatranyara térnek el, ezért tisztességtelenek.

[42] A felperes az 1.1. d), és 1.1.1) pontokba irt kikotések kapcsan kifogasolta, hogy
azok kotbérfizetési kotelezettséget ronak a megbizora minden olyan esetben, amikor az ASZF
szerint sikeres a kozvetités, €és a megbizé a megbizasi dij megfizetését megtagadja, vagy
annak 30 napon til nem tesz eleget.

[43] Az felperes azonban kiemelte, hogy az 1.1. b) és az 1.1.h) pont szerinti kikotés
tisztességtelenségének a megallapitasa esetén az annak biztositasara eldirt, a 1.1. d), és 1.1.1)
kikotések szerinti kotbérfizetési rendelkezés szintén érvénytelen.

[44] Ezek a szerzodési kikotések tisztességtelenek és érvénytelennek tekinthetdek
amiatt is, mivel az eltulzott mértékii, azaz a megbizasi dijnak megfeleld 6sszeg 150%-a, de
legalabb a megbizasi dijnak megfelelé Osszeg + 500.000,- Ft Osszegli kotbér, illetve az
ingatlanhirdetési ardnak 1 %-a mértékli kotbér fizetésére kotelezik az alperessel szerz6dod
fogyasztokat.

[45] Az 1.1.e) pont vonatkozasdban a felperes allitotta, hogy ez a kikotés eldre, a
fogyasztd kiilon hozzdjarulasa nélkiil teszi lehetdvé a szerzddésbol eredd valamennyi
megbizotti jogosultsag és kotelezettség (igy a tartozdsok) harmadik személyek altali
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atvallalasat, és indokolatlanul zarja el a megbizot a kozvetitdé kivalasztasatol, ezért
tisztességtelen.

[46] Az 1.1.f) pontban foglalt kikotés azért tisztességtelen, mert a kozvetitoi
szerzOdés targyat képezd ingatlan fekvésének helye nem feltétleniil esik egybe a fogyasztd
lakohelyével, ezért jogvita esetén e fogyasztok szamara jelentds nehézséget okozhat egy peres
eljaras kezdeményezése, illetve az abban vald részvétel. Ekként ez a feltétel kizarja vagy
korlatozza a fogyasztd peres vagy mas jogi uton torténd igényérvényesitési lehetdségeit.

[47] A felperes az 1.1. g) pont esetében kifejtette, a megbiz6 altali rendes felmondas
esetét meghaladoan ez olyan esetkoroket hataroz meg a kozvetitéi szerz0dés megsziinése
kapcsan, amikor az alperes altali eredményes teljesitésre még nem kertilt sor, illetve nem
alperes feladatellatdsanak eredménye az ingatlanra vonatkozd szerz6dés megkotése. A
koltségtéritési dij — a ténylegesen igénybe vett tobbletszolgaltatisok mennyiségére tekintet
nélkiil — azért illeti meg alperest, mert az esetleges tobbletszolgaltatasok varhatd koltségét
pusztan rendelkezésre tartja, a tevékenységét a szerzddés hatalya alatt folyamatosan kifejti,
fliggetleniil attol, hogy ezen tevékenységek jartak-e koltséggel, s ha igen, milyen mértékiivel.

[48] Ez a kikotés tisztességtelen, mivel a fogyasztot abban az esetben is teljesitésre
kotelezi, ha a vallalkozas nem teljesiti a szerzddést, illetve tevékenysége kifejtésével nem is
keletkezik koltsége.

[49] Az 1.1j) pontban foglalt kikotés pedig azért tisztességtelen, mert a
megbizd(fogyasztd) szdmara eldirja, hogy milyen birtokbaadasi és fizetési feltételekkel kell,
hogy kialakitsa a kozte és a vevo kozti adasvételi szerz6dés tartalmat; ez pedig a szerzédési
szabadsag sérelmét okozza.

Arra is hivatkozott, hogy a fogyasztéi szerzddéssel kapcsolatos kozérdekii kereset
elbiralasanak egyes kérdéseirdl szold 3/2011. PK vélemény 1. pontja alapjan kozérdeki
keresetinditas esetén az altalanos szerzddési feltételként a fogyasztoi szerzddés részévé valod
kikotés érvénytelenségét akkor is meg kell allapitani, ha a kikotés - a tisztességtelenségtol
eltérd, egyéb okbdl — semmis.

[50] Az alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat kérte.

[51] Nem vitatta, hogy altalanos szerzddési feltételeket hasznal, de allitotta, hogy a
vele szerz6dd harmadik személyeknek lehetdségiik van egyrészt modositasokat javasolni,
masrészt szamos egy¢b, altaluk fontosnak itélt egyedi szerzodési feltétel belefoglalasat kérni a
kozvetitdi szerzddéstikbe.

[52] Az 1.1.a), 1.1.b), 1.1.¢), 1.1.h), 1.1.j) pontok kapcsan allitotta, hogy a kikotések
az alperessel szerz6d6 megbizok maganautondmidjat nem vonjak el, maganélethez vald
jogukat nem sértik, a kikotések mindenben megfelelnek a maganélet védelmérdl szo616 2018.
évi LIIL tv. 2. § (3) bekezdésében foglaltaknak.



Gyori [télétabla 10
I11.P£.20.145/2025/5

[53] A fogyasztd a szerzddéses szabadsag korében maga donti el, hogy kivan-e az
adott targyban szerzddést kotni, a targybeli szerzddést az alperessel, vagy massal kotné meg.
A fogyasztd és a vele szerz6d6 masik fél egylittesen allapitjdk meg a kozottiik 1étrejovo
szerz6dés tartalmat, melynek soran a fogyasztd eltérhet az alperes altal alkalmazott mintatol,
ezaltal is egyedire szabva a felek kozott 1étjovo szerzddés tartalmat.

[54] Az alperessel szerzddést koté megbizd (fogyasztod) a kozvetitdi szerzédésben
meghatarozhatja azokat a szempontokat és szerzodéses feltételeket, amelyeket a vételaron tul
lényegesnek tart (a szdmara megfeleld eladasi arat és a tovabbi értékesitési feltételeket), és
amelyek alapjan a vevo ajanlatot tehet az altala megvasarolni kivant ingatlanra.

[55] A megbizasi szerzédésben az alperes vallalja, hogy olyan vevot kdzvetit a
megbizonak, aki a megbizd altal meghatarozott feltételeknek megfeleld ajanlatot tesz az
ingatlan megvételére.

[56] A megbiz6 donthet ugy, hogy mégsem adja el az ingatlant, azonban ez a dontés
nem jelenti azt, hogy a megbizott a dijigényét ne érvényesitse a megbizdval szemben, mivel
az alperes altal hasznalt szerz6dés egyértelmiien tartalmazza, hogy nem ingyenesen vallalta az
ingatlankdzvetitéssel kapcsolatos szolgaltatdsok nyujtasat. A kozvetitdi szerzoédést megkotd
felek jogszertien allapitjdk meg, hogy az alperest a megbizasi szerzodés szerinti
kotelezettségeinek a teljesitése esetén illeti meg az elvégzett tevékenység ellenértéke.
Amennyiben az ingatlan étékesitésére nem kertil sor, az alperes abban az esetben is 1étrehozta
azt az eredményt, amellyel 6t a fogyasztdé megbizta.

[57] A 1.1.d), 1.1.1) pont szerinti kotbér kikdtése nem eltulzott mértékli, igy nem
tisztességtelen, ezaltal érvénytelennek nem mindsiil. Olyan magatartds tanusitdsa esetére
hatdroz meg ugyanis kotbér fizetési kotelezettséget, amely magatartastol valo tartozkodast a
szerzOdést megkoto fél vallalta a szerzddés megkotésével.

[58] A megbizé (fogyasztd) az alperes altal nyUjtott, szdmara elény0ds
szolgaltatasokért cserébe vallalta azt az 6nkorlatozast, amelynek az esetleges megszegéséhez
kapcsolodik az egyébként sem eltilzott mértékii szankcié. Allaspontjanak alatimasztisaként
utalt a Kuria a BH2019.109 szdma dontésére, amely szerint az iranyar 2%-anak megfeleld,
afaval novelt 0sszeg eltulzottnak nem tekinthetd.

[59] Az 1.1.e) pont szerinti kikotés kapcsan eldadta, hogy az alperes egy orszagos
franchise rendszernek a tagjaként, de onalldoan végzi tevékenységét. Az itt meghatarozott
esetleges feltételes szerzddés atruhdzashoz torténd hozzajarulassal lesz biztositott az, hogy az
alperessel vald franchise jogviszony megsziinése esetén a fogyaszté (megbizd) ugyanazt a
szinvonalu és mindségli szolgaltatast kapja meg, mint amelyre szerz6dott.

[60] Ez a kikotés éppen a fogyasztd hozzajarulasat tartalmazza a szerzodés
atruhdzasdhoz (és nem a tartozasatvallalashoz), azaz arra a fogyaszté Kkifejezett
hozzajarulasaval keriilhet sor és kizarolag oly modon, amely megfelel a Ptk. 6:209. § (1)-(2)
bekezdéseiben foglalt rendelkezéseknek. A kikotés a jogokat és a kotelezettségeket egylitt és
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egymastol el nem valaszthatdé moédon kezeli, biztositva ezzel, hogy a fogyasztot ne érhesse
hatrany, amennyiben megsziinne a franchise jogviszony.

[61] Az 1.1.f) pontban irt kikotés nem tisztességtelen, igy nem érvénytelen, mivel
nem vonja el a fogyasztd jogat attol, hogy egy esetleges jogvitat a lakohelye szerint illetékes
birosag elott inditsa meg, tovabba nem zarja ki és nem is korlatozza a fogyasztét abban, hogy
igényét peres vagy mas jogi uton érvényesitse.

[62] Az 1.1.g) pontban irt kik6tés szerinti koltségtéritési dijra az alperes — a felperesi
érveléssel szemben - nem azért jogosult, mert a teljesitése elmaradt, hanem éppen
ellenkezoleg, azért, mert teljesitette a szerzddés szerinti kotelezettségeit, azonban az nem
vezetett eredményre. Az altala teljesitett szolgaltatasra tekintettel azonban jogosan tart igényt
a koltségtéritési dijra.

[63] Az alperes elsddleges érdeke az, hogy a tevékenysége folytan eredmény (azaz
megkotott adasvételi szerzodés) j6jjon 1étre, és ezaltal sikerdijra valjon jogosultta.

[64] A kotelem gondos ellatasaért jaro koltségtéritési dij masodlagos, csupan azt
garantdlja, hogy alperes ne végezzen feladatot ingyen, amelyre nem kotelezhetd. A kifogasolt
pontban meghatarozott koltségtéritési dij egy tételesen meghatarozott Gsszeg, amely az
alperest, mint megbizottat a kozvetitdi szerz0dés gondos ellatasaért illeti meg, fliggetleniil
annak eredményétol, ekként az megfelel a PJD2017.7. szamu dontésben kifejtetteknek.

[65] Az elséfoku birdsadg — a fellebbezéssekkel tamadott — itéletében megallapitotta,
hogy az alperes

[66] ,Halozat1” megjelolési ,MEGBIZASI SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE UF” (a tovabbiakban: UF)

~Halozat1” megjelolési .MEGBIZASI SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE UH” (a tovabbiakban: UH)

~Halozat1” megjelolési L,MEGBIZASI SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE UE” (a tovabbiakban: UE)

~Halozat1” megjelolésii -MEGBIZASI SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE UE” (a tovabbiakban: Javitott UE)

~Halozatl”  megjeldlési  ,VEVOI ~MEGBIZASI ~ SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE INGATLANVASARLAS CELJABOL UMN” (a
tovabbiakban: UMN)

[67] elnevezésli 4ltalanos szerzddési feltételeiben foglalt aldbbi, fogyasztd és az
alperes kozotti szerzddés részévé vald kikotések érvénytelenek az alperessel szerz6dd
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valamennyi félre kiterjedd hatallyal, azzal, hogy az érvénytelenség megallapitdsa nem érinti
azokat a szerzodéseket, amelyeket a megtamadasig mar teljesitettek:

[68] 1.1.a) ,,Megbizd biztositja, hogy Megbizott jelen legyen a Megbizott altal
kozvetitett vagy Megbizott tevékenységével 0Osszefliggésben Megbizénal jelentkezd
ajanlattevovel folytatott minden olyan targyaldson, egyeztetésen, amely Megbizott jelen
szerz6désbol eredd jogait és kotelezettségeit - kiillondsen a megbizasi dij jogalapjat és
Osszegszerliségét - érintheti.” (UF ASZF 3.1. pontjaban, UH ASZF 3.1. pontjaban, UE ASZF
3.1. pontjaban, Javitott UE ASZF 3.1. pontjaban)

[69] 1.1.b) ,,Sikeres teljesitésnek szamit tovabba az is, ... ha a Megbizd nem fogadja
el a fent meghatarozott limitarnak és Adasvételi szerzddéskotési feltételeknek megfeleld vagy
azt meghaladd vételaron tett és legalabb 100.000,-Ft értéki ajanlati biztositékkal biztositott
irasbeli ajanlatot vagy az ilyen vételi ajanlat atvételét Megbizd megtagadja.” (UF ASZF 6.
pontjaban, UH ASZF 6. pontjaban, UE ASZF 6. pontjaban, Javitott UE ASZF 6. pontjaban)

[70] 1.1.c) ,,Amennyiben a Megbizd, illetve tulajdonostarsa nem fogadja el vagy nem
veszi at a limitarnak, vagy azt meghalad6 vételaron tett és a fenti Adasvételi szerzodéskotési
feltételeknek megfeleld és legalabb 100.000,-Ft 6sszeggel biztositott irdsbeli vételi ajanlatot,
ugy a teljes megbizasi dij esedékessé valik a vételi ajanlat lejartdnak napjat kovetd napon.”
(UF ASZF 7.2. pontjaban, UH ASZF 7.2. pontjaban, UE ASZF 7.2. pontjiban, Javitott UE
ASZF 7.2. pontjaban)

[71] 1.1.d) ,,Amennyiben Megbizo a sikeres kozvetités ellenére a megbizasi dij
megfizetését megtagadja, vagy annak 30 napon til nem tesz eleget, gy Megbizd
nemteljesitési kotbért koteles fizetni Megbizottnak, melynek mértéke a megbizasi dijnak
megfeleld 0sszeg 150%-a, de legalabb a megbizasi dijnak megfeleld 6sszeg + 500.000, -Ft.”
(UF ASZF 7.2. pontjaban, UH ASZF 7.2. pontjaban, UE ASZF 7.2. pontjaban, Javitott UE
ASZF 7.2. pontjaban)

[72] 1.1.e) ,Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben Megbizottnak az
Halozatl Haldzaton beliil franchise jogviszonya megsziinik, ugy az cégl Kft.. vagy az altala
kijelolt Halozatl Halézaton beliili harmadik személy a Megbizonak megkiildott egyoldala
jognyilatkozattal jogosult Megbizott jelen szerzddésben vallalt jogait és kotelezettségeit
atvenni.” (UF ASZF 10.2. pontjaban, UH ASZF 10.2. pontjaban)

[73] »Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben Megbizott Halozatl Halézaton
beliili franchise jogviszonya megsziinik, ugy az cégl Kft.. vagy az altala kijelolt, Halozatl
Hal6zaton beliili harmadik személy Megbizonak megkiildott egyoldali jognyilatkozattal
jogosult Megbizott jelen szerzodésben vallalt jogait és kotelezettségeit atvenni és ily modon a
szerzOdésbe megbizottként belépni. Ehhez Megbiz6 a jelen szerzddés alairasaval kifejezetten
hozzajarul.” (UMN ASZF 12. pontjaban)

[74] ,Felek tovabba megallapodnak abban, hogy amennyiben a Megbizottnak az
Halozatl Franchise Haélézaton beliil a franchise jogviszonya megszlinik, gy annak
érdekében, hogy a megbizas folyamatos ellatasa az Halozatl Franchise Halozat rendszerében
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biztositott legyen, a jelen szerz8dés automatikusan atruhazasra keriil az cégl Kft..-re vagy az
altala kijelolt Halozatl Franchise Haldzaton belili harmadik személyre, amely
szerzOdésatruhazashoz Megbizé eldzetesen hozzdjarulasat adja. Felek rogzitik, hogy a
szerz6désatruhazas az cégl Kft.. és az altala kijelolt személy altal a Megbizonak kiildott
értesitéssel valik hatalyossa.” (UE ASZF 10.2. pontjaban, Javitott UE ASZF 10.2. pontjiban)

[75] 1.1.1) ,Jelen szerz6désbol fakadd és békés megegyezéssel meg nem oldhato
minden jogvita elbiralasara felek kikotik a jelen szerzddés targyat képezo ingatlan fekvése
szerinti birosag kizarélagos illetékességét.” (UF ASZF 10.3. pontjaban, UH ASZF 10.3.
pontjaban, UE ASZF 10.3. pontjaban, Javitott UE ASZF 10.3. pontjaban)

[76] 1.1.g) ,Erre tekintettel Felek kifejezetten abban &llapodnak meg, hogy
amennyiben jelen szerzodés a kiemelt id0szak alatt a Megbiz6 rendes felmondasaval vagy
Megbizott jelen szerzédés 11.1. pontjadban rogzitett ok miatti rendkiviili felmondéaséaval vagy a
jelen szerzddés 9.2. pontjaban rogzitett okbol megsziinik, tigy Megbizé ............... Ft + éfa,
AZAZ....ovennnnn. Ft + afa Osszegll koltségtéritési dijat koteles megfizetni Megbizottnak a
szerz6dés megsziinésétdl szamitott 5 napon beliil. Felek tehat kijelentik, hogy a jelen pontban
megjelolt koltségtéritési dij — a ténylegesen igénybe vett tobbletszolgaltatdsok mennyiségére
tekintet nélkiil — azért illeti meg Megbizottat, mert a jelentds értékii tobbletszolgaltatasok
varhatd koltségét rendelkezésre tartja, a tevékenységét a szerzddés hatdlya alatt folyamatosan
kifejti, a megbizast gondosan ellatja, az Ingatlan irant az érdeklddést tevékenységével
felkelti.” (UF ASZF 11.2. pontjaban, UH ASZF 11.2. pontjaban, UE ASZF 11.3. pontjiban,
Javitott UE ASZF 11.3. pontjaban)

[77] 1.1.i) ,,A fentiek Megbizé 4altali elmulasztdsa a jelen szerzédés sulyos
megszegésének mindsiil, mely szerzddésszegés esetén Megbizd az adott ingatlan hirdetési
aranak 1%-anak (azaz egy széazalékdnak) megfeleld Osszegli kotbér megfizetésére vallal
kotelezettséget, Megbizott részére.” (UMN ASZF 8. pontjaban)

[78] 1.1.j) ,,Adasvételi szerzodéskotési feltételek:

[79] Birtokbaadasi hatarid6: Az ingatlan eladdsara irdnyuld adasvételi szerzédés
alairasatol szamitott minimum ..., maximum... nap.

[80] Fizetési feltétel: Az els6 minimalis vételarrészlet a végleges adasvételi
szerz6dés megkotésétol szamitott legfeljebb 3 napon beliil a vételar ...%-anak megfeleld
Osszeg, de minimum ... HUF, mig a vételarbdl fennmaradd Gsszeg legkésdbb az ingatlan
birtokbaadasaval egyidejlileg esedékes, amely tobb részletben is teljesithetd.” (UF Megbizasi
Szerzddés 5. pontjaban, UH Megbizési Szerzédés 5. pontjaban, UE Megbizasi Szerzddés 5.
pontjaban, Javitott UE Megbizasi Szerz6dés 5. pontjaban)

[81] Az elséfokt birdsag kotelezte az alperest, hogy az itélet jogerdre emelkedését
kovetd 15 napon beliil a megjelolt altaldnos szerzédési feltételek tisztességtelenségének
megallapitdsara vonatkozoan sajat koltségére gondoskodjon az alabbi kozlemény
kozzétételérdl, valamennyi ligyfélszolgalati iroddjdban a kozvetitési feltételekre vonatkozo
tajékoztatokkal egy helyen, az tigyfélszolgalati iroda kirakatiivegén vagy ennek hianyaban az
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iroda tigyfelek altal hasznalt bejarati ajtajan a kirakatiiveg (bejarati ajtd) kozépsd részén, a
kirakatiiveg kiilsé oldalan allok szamara olvashatéan 140 cm magassagban, legalabb 14-es
betliméretben, fehér alapon fekete betliszinnel Times New Roman betlitipussal legalabb 30
napon keresztiil, de a 30 nap leteltét kovetden is mindaddig, amig az alperes az érvénytelen
feltételek nélkiili altalanos szerzddési feltételeit a fogyasztok rendelkezésére nem bocsatja,
valamint a Hirportall honlapjan (honlapcim1), valamint a Hirportal2 (honlapcim2) honlapjan
a megjelenéstdl szamitott egy évig visszakereshetden.

[82] A torvényszEék az alperest terheld kozzétételi kotelezettség targyat képezd
kozlemény szovegét az alabbiak szerint allapitotta meg:

[83] A Tatabanyai Torvényszék 13.P.20.097/2024/12. szamu, itélete megallapitotta,
hogy az alperes

[84] ,Halozat1” megjelolési ,MEGBIZASI SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE UF” (a tovabbiakban: UF)

~Halozat1” megjelolési .MEGBIZASI SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE UH” (a tovabbiakban: UH)

~Halozat1” megjelolési L, MEGBIZASI SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE UE” (a tovabbiakban: UE)

~Halozat1” megjelolésii -MEGBIZASI SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE UE” (a tovabbiakban: Javitott UE)

~Halozatl”  megjeldlési  ,VEVOl ~MEGBIZASI ~ SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE INGATLANVASARLAS CELJABOL UMN” (a
tovabbiakban: UMN) elnevezésii altalanos szerzddési feltételeiben foglalt alabbi, fogyaszto €s
az alperes kozotti szerzodés részévé valod kikotések érvénytelenségét az alperessel szerz6do
valamennyi félre kiterjedd hatallyal, azzal, hogy az érvénytelenség megallapitdsa nem érinti
azokat a szerzddéseket, amelyeket a megtamadasig mar teljesitettek. Az egyes, tisztességtelen
altalanos szerzddési feltételek (a kereseti kérelemben megjelolt szamozast is feltlintetve) €s a
tisztességtelenség okai a kovetkezok:

[85] 1.1.a) ,,Megbizd biztositja, hogy Megbizott jelen legyen a Megbizott altal
kozvetitett vagy Megbizott tevékenységével 0Osszefliggésben Megbizonal jelentkezd
ajanlattevével folytatott minden olyan targyaldson, egyeztetésen, amely Megbizott jelen
szerz0désbol eredd jogait és kotelezettségeit - kiilondsen a megbizasi dij jogalapjat és
osszegszeriiségét - érintheti.” (UF ASZF 3.1. pontjaban, UH ASZF 3.1. pontjiban, UE ASZF
3.1. pontjaban, Javitott UE ASZF 3.1. pontjaban)

[86] Az altalanos szerzddési feltétel azért tisztességtelen, mert az sérti a megbizo
maganautondmiajat, a tulajdonosi jogokat indokolatlanul korlatozza azzal, hogy aranytalan
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terhet r6 a fogyasztora és a Megbizott részvételét kellden koriil nem hatarolt, altalanos
jelleggel kivanja biztositani a Megbiz6 és az ajanlattevo valamennyi targyaldsan.

[87] 1.1.j) ,,Adasvételi szerzodéskotési feltételek:

[88] Birtokbaadasi hatarid6: Az ingatlan eladdsara irdnyuld adasvételi szerzédés
alairasatol szamitott minimum ..., maximum... nap.

[89] Fizetési feltétel: Az els6 minimalis vételarrészlet a végleges adasvételi
szerz6dés megkotésétol szamitott legfeljebb 3 napon beliil a vételar ...%-anak megfeleld
Osszeg, de minimum ... HUF, mig a vételarbdl fennmaradd Gsszeg legkésdbb az ingatlan
birtokbaadasaval egyidejlileg esedékes, amely tobb részletben is teljesithetd.” (UF Megbizasi
Szerzddés 5. pontjaban, UH Megbizési Szerzédés 5. pontjaban, UE Megbizasi Szerzddés 5.
pontjaban, Javitott UE Megbizasi Szerz6dés 5. pontjaban)

[90] Az éaltalanos szerzddési feltétel azért tisztességtelen, mert az sérti a megbizd
maganautonomiajat, a tulajdonosi jogokat, a szerz6dd felek szerzOdési, a szerzédés
tartalmanak alakitasaval kapcsolatos szabadsagat indokolatlanul egyoldalian korlatozza

- egyrészt azzal, hogy Uigy hatarozza meg elére a megkotendd szerzddésnek a
vételar megfizetésére vonatkozo feltételeit, hogy barmilyen modon és tartalommal vallat
futamidejii, litemezésii részletfizetés megalapozza a Megbizo dijfizetési kotelezettségét,

- masrészt a szerzodo felek szandékatol fiiggetleniil hatdrozza meg a birtokba
1épés id6pontjat.

[91] 1.1.b) ,,Sikeres teljesitésnek szamit tovabba az is, ... ha a Megbiz6 nem fogadja
el a fent meghatarozott limitarnak és Adasvételi szerzodéskotési feltételeknek megfeleld vagy
azt meghaladd vételaron tett és legalabb 100.000,-Ft értékii ajanlati biztositékkal biztositott
irasbeli ajanlatot vagy az ilyen vételi ajanlat atvételét Megbizé megtagadja.” (UF ASZF 6.
pontjaban, UH ASZF 6. pontjaban, UE ASZF 6. pontjaban, Javitott UE ASZF 6. pontjaban)

[92] 1.1.c) ,,Amennyiben a Megbizd, illetve tulajdonostarsa nem fogadja el vagy nem
veszi at a limitarnak, vagy azt meghaladd vételaron tett és a fenti Adasvételi szerzddéskotési
feltételeknek megfeleld és legalabb 100.000,-Ft 6sszeggel biztositott irasbeli vételi ajanlatot,
ugy a teljes megbizasi dij esedékessé valik a vételi ajanlat lejartanak napjat kovetd napon.”
(UF ASZF 7.2. pontjaban, UH ASZF 7.2. pontjaban, UE ASZF 7.2. pontjaban, Javitott UE
ASZF 7.2. pontjaban)

[93] E két altalanos szerzddési feltétel tisztességtelen, mert a Megbizd dijfizetési
kotelezettségét alapozzak meg azokban az esetekben is, amikor a szerz6dés megkotésének
elmaraddsa nem réhatdé a Megbizd terhére, annak volt-e valds alapja, igy kiilondsen, ha - az
ajanlat nem felelt meg a Megbizottal kotott szerz6désben nem rogzitett, de a Megbizo altal
Iényegesnek tartott feltételeknek -  az ajanlatot a Megbizd az ajanlattevo személyében rejlo
okbol nem fogadta el.
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[94] 1.1.d) Amennyiben Megbizé a sikeres kozvetités ellenére a megbizési dij
megfizetését megtagadja, vagy annak 30 napon tal nem tesz eleget, ugy Megbizd
nemteljesitési kotbért koteles fizetni Megbizottnak, melynek mértéke a megbizasi dijnak
megfeleld 0sszeg 150%-a, de legalabb a megbizasi dijnak megfeleld 6sszeg + 500.000, -Ft.”
(UF ASZF 7.2. pontjaban, UH ASZF 7.2. pontjaban, UE ASZF 7.2. pontjiban, Javitott UE
ASZF 7.2. pontjaban)

[95] 1.1.i) ,,A fentiek Megbizé 4altali elmulasztdsa a jelen szerzédés sulyos
megszegésének mindsiil, mely szerzddésszegés esetén Megbizd az adott ingatlan hirdetési
aranak 1%-anak megfelelé 0sszegli kotbér megfizetésére vallal kotelezettséget a Megbizott
részére.” (UMN ASZF 8. pontjaban)

[96] Ezek az 4ltalanos szerzodési feltételek azért tisztességtelenek, mert az ezekben
meghatarozott kotbér mértéke eltulzott, az nem all ardnyban a Megbiz6 szerzddésszegésének
sulyaval.

[97] 1.1.e) ,Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben Megbizottnak az
Haéloézatl Halozaton beliil franchise jogviszonya megszilinik, ugy az cégl Kft.. vagy az altala
kijelolt Halozatl Halozaton beliili harmadik személy a Megbizonak megkiildott egyoldalt
jognyilatkozattal jogosult Megbizott jelen szerzddésben vallalt jogait és kotelezettségeit
atvenni.” (UF ASZF 10.2. pontjaban, UH ASZF 10.2. pontjaban)

[98] ,Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben Megbizott Hal6zatl Halézaton
beliili franchise jogviszonya megsziinik, ugy az cégl Kft.. vagy az altala kijelolt, Hal6zatl
Halozaton beliili harmadik személy Megbizonak megkiildott egyoldalu jognyilatkozattal
jogosult Megbizott jelen szerzddésben vallalt jogait és kotelezettségeit atvenni €s ily modon a
szerz6désbe megbizottként belépni. Ehhez Megbiz6 a jelen szerz6dés alairasaval kifejezetten
hozzajarul.” (UMN ASZF 12. pontjaban)

[99] ,Felek tovabba megallapodnak abban, hogy amennyiben a Megbizottnak az
Haélézatl Franchise Halézaton beliil a franchise jogviszonya megsziinik, 0gy annak
érdekében, hogy a megbizas folyamatos ellatasa az Halozatl Franchise Halozat rendszerében
biztositott legyen, a jelen szerz6dés automatikusan atruhazasra keriil az cégl Kft..-re vagy az
altala kijelolt Halozatl Franchise Halézaton beliili harmadik személyre, amely
szerzOdésatruhdzashoz Megbizo eldzetesen hozzdjarulasat adja. Felek rogzitik, hogy a
szerzOdésatruhazas az cégl Kft.. és az altala kijelolt személy altal a Megbizénak kiildott
értesitéssel valik hatalyossa.” (UE ASZF 10.2. pontjaban, Javitott UE ASZF 10.2. pontjaban)

[100] Ez az altaldnos szerzOdési feltétel azért tisztességtelen, mert indokolatlanul és
egyoldalian bontja meg a felek szerzddésbol eredd jogait és kotelezettségeit. A
szerzOdésatruhazashoz ugy koveteli meg a fogyasztd hozzajarulasat, hogy az a szerzédésbe
belépd személyt ismerné. A fogyasztd valasztas lehetdség hianyaban kényszeriil egy olyan
jogviszonyba, amelyet csak a jovOre nézve tud - akar egy 4ltala nem kivant elszamolasi
helyzetet is magéaba foglaldan — megsziintetni.
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[101] 1.1.f) ,Jelen szerz8désbdl fakadd és békés megegyezéssel meg nem oldhatod
minden jogvita elbiralasara felek kikotik a jelen szerzddés targyat képezd ingatlan fekvése
szerinti birosag kizarélagos illetékességét.” (UF ASZF 10.3. pontjaban, UH ASZF 10.3.
pontjaban, UE ASZF 10.3. pontjaban, Javitott UE ASZF 10.3. pontjaban)

[102] Ez az altalanos szerzodési feltétel azért tisztességtelen, mert a jogszaballyal
ellentétes kizarolagos illetékesség kikotése korlatozza a fogyaszté peres Uton torténd
igényérvényesitési lehetdségét, s e kizardlagos illetékességtol a fogyasztd nem tud eltérni.

[103] 1.1.g) ,Erre tekintettel Felek kifejezetten abban &llapodnak meg, hogy
amennyiben jelen szerzodés a kiemelt id0szak alatt a Megbiz6 rendes felmondasaval vagy
Megbizott jelen szerzédés 11.1. pontjadban rogzitett ok miatti rendkiviili felmondéaséaval vagy a
jelen szerzddés 9.2. pontjdban rogzitett okbol megsziinik, tigy Megbizé ............... Ft + éfa,
AZAZ...oenennennn. Ft + afa Osszegll koltségtéritési dijat koteles megfizetni Megbizottnak a
szerz6dés megsziinésétdl szamitott 5 napon beliil. Felek tehat kijelentik, hogy a jelen pontban
megjelolt koltségtéritési dij — a ténylegesen igénybe vett tobbletszolgaltatdsok mennyiségére
tekintet nélkiil — azért illeti meg Megbizottat, mert a jelentds értékii tobbletszolgaltatasok
varhatd koltségét rendelkezésre tartja, a tevékenységét a szerzddés hatdlya alatt folyamatosan
kifejti, a megbizast gondosan ellatja, az Ingatlan irant az érdeklddést tevékenységével
felkelti.” (UF ASZF 11.2. pontjaban, UH ASZF 11.2. pontjaban, UE ASZF 11.3. pontjéban,
Javitott UE ASZF 11.3. pontjaban)

[104] Ez a szerzddési feltétel azért tisztességtelen, mert az nem a Megbizott altal
ténylegesen elvégzett szolgaltatas dijat, ténylegesen felmertilt koltségét terheli a fogyasztora,
hanem minden konkrét meghatdrozas nélkiil a szerzddéskotési kotelezettség teljesitésétdl
fiiggetlentil r6 kotelezettséget a fogyasztora, megteremtve annak a lehetdségét, hogy a
Megbizott tényleges szolgaltatas nyujtasa nélkiil is dijazasban részesiiljon.”

[105] Ezt meghaladodan a birosag a felperes keresetét elutasitotta.

[106] Az els6foku birosag kotelezte az alperest, hogy fizessen meg az esedékesség
napjaig az allamnak — az elséfoku itéletben irt modon és hataridében - az allami ado- és
vamhatodsag illetékbevételi szamlajara 32.400 - Ft elsdfoku eljarasi illetéket.

[107] A birésag kimondta, hogy 3.600- Ft forint illeték az allam terhén marad.

[108] Rendelkezett arrdl, hogy az eljarads soran felmeriilt koltségeiket a peres felek
maguk viselik.

[109] Az itélete indokolasdban megallapitotta, hogy az alperes altal alkalmazott UF,
UH, UE ¢és javitott UE, UMN koédnevii dokumentumban foglaltak altalanos szerzdodési
feltételeknek mindsiilnek, azok a Ptk. 6:78.§. (1) bekezdése alapjan a megkotott egyes
szerzOdések részévé valtak, tovabba, hogy az alperessel szerz6dd természetes személyek a
Ptk. 8:1. § 3. pontja szerint fogyasztonak, a létrejott szerzddések pedig fogyasztoi
szerzddésnek mindstiltek.
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[110] A torvényszék kiemelte, hogy a kozérdekli perben nem voltak elemezhetdk az
egyedi szerzddéskotés korliilményei, igy az sem, hogy a fogyasztok kozremiikddhettek-e az
egyes feltételek kidolgozasdban, egyedi ajanlatot kaptak-e. A kozérdekli kereset egyediili
célja az, hogy az érdekeit, jogait megdvni nem képes, esetlegesen azokkal tisztdban sem 1évo
fogyasztok széles kore jogvédelemhez jusson anélkiil, hogy igényét egyedi peres ton kellene
érvényesitenie.

[111] A kereset elbiradlasdnal abbol indult ki, hogy az ingatlankdzvetitésre iranyuld
szerzOdés a Ptk. 6:272. § szerinti megbizasi szerzédés, ami gondossagi kotelmet jelent.

[112] Az alperesi fOszolgaltatds az ingatlan értékesitése, vagy mas jogcimen torténd
hasznositasa érdekében végzett kozremiikodoi tevékenység, és elsddleges célja, hogy a
megbizd ingatlanat a megbizott kozremiikodése utjan értékesitse.

[113] A megbizott megbizasi dija az eladasra kindlt ingatlan kapcsan megallapitott
iranyar szazalékban meghatarozott 6sszegéhez igazodik.

[114] Az alperes a kozremilkddés sikere érdekében jogosult és egyben kdteles az
ingatlant a médiaban hirdetni, a potencialis vevok vagy mas jogcimen ellenérték fejében jogot
szerzOk, mint érdeklddok, illetdleg regisztralt érdekldddk részére bemutatni, Oket az
ingatlanrdl tdjékoztatni, illetve a szerzodés létrejotte céljabol a felek kozott egyeztetést
folytatni. A megbizds az alperes részérdl folyamatos tevékenységet igényel, az alperesi
kotelezettségek tilnyomd tobbsége permanensen fennall.

[115] Az elso6foku birosadg a keresettel érintett, egyes altaldnos szerzodési feltételek
tisztességtelenségének megitélése korében az alabbiakat emelte ki.

[116] Kifejtette, hogy az 1.1. a) pont azért tisztességtelen, mert a sérti megbizéd
maganautonomidjat; ez a kikotés a tulajdonosi jogok gyakorladsdnak indokolatlan korlatozasat
jelenti, tovabba a Ptk. szerzddési szabadsag alapelvével és a fogyasztd maganélethez vald
jogéval is ellentétes, mivel eldirja, hogy a megbizott jelen lehet minden olyan targyaldson,
amely jelen szerz6désbol eredd jogait és kotelezettségeit érintheti.

[117] A ,megbizott jelen szerzddésbdl eredd jogait és kotelezettségeit érintheti”
megfogalmazas tulzottan tag feltétel, amely feljogosithatja a megbizottat, hogy a megbiz6 ¢€s
az ajanlattevd kozotti 0sszes targyaldson jelen legyen. A kikdtés a megbizora (fogyaszto)
aranytalan terhet r6 azzal, hogy a megbizott részvételét kelléen koriil nem hatarolt, altalanos
jelleggel kivanja biztositani a megbizé €s az ajanlattevé valamennyi targyalasan.

[118] A torvényszék szerint a megbizd és az ajanlattevd kozotti egyeztetésbdl az
alperes szamara kizarolag a dijigény alapjaul szolgalo vételar relevans, melynek Osszegérol
valé tudomasszerzés nem indokolja a targyaldsokon torténd tovabbi részvételt.
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[119] A torvényszék az 1.1. b) pont kapcsan ramutatott, hogy az abban hivatkozott, az
1.1. j) pontba foglalt adasvételi szerzodési feltételek akként értelmezheték, hogy a megbizd
altal vallalt barmilyen futamidejii, litemezésii részletfizetés megalapozza a megbizé dijfizetési
kotelezettségét az alperes felé. Ez pedig egyoldaluan és indokolatlanul hatranyos a
fogyasztora, ezaltal tisztességtelen, mert azokban az esetekben is eldirja a megbizo dijfizetési
kotelezettségét, amikor az alperes az ingatlan megvételére vevot kozvetit, azonban az
adasvételi szerzoédést nem kotik meg, mert a megbizo a kozvetitett ajanlatot nem fogadja el,
vagy elall az adasvételi szerz6dés megkotésétol, fliggetleniil attol, hogy a megbizo részérdl
milyen okbdl kertilt sor erre.

[120] Az elséfoku birdsag allaspontja szerint azl.1. c¢) pont azért tisztességtelen, mert
dijfizetési kotelezettséget keletkeztet a megbizd részére akkor is, ha a szerzddéses ajanlatot
alapos okkal utasitja vissza.

[121] Ezen szerzodési feltétel ugyanis nem tesz kiilonbséget sikeres és sikertelen
teljesités kozott, €s az eredménykotelmi jellegének koszonhetéen a megbizd szerz6déstdl valo
visszalépésének jogat sem veszi figyelembe a megbizési dij megfizetése esetében.

[122] A megbizonak joga van arra, hogy a tdle fliggetlen és ra nézve hatranyos feltétel
esetén az adott ajanlattevovel ne kosson szerzodést vagy szerzodéskotési szandékatol elalljon,
¢és ez nem keletkeztethet szdmara megbizasi dij fizetési kotelezettsége.

[123] Onmagéban az a feltétel is tisztességtelen, amely meghatirozza a megbizo
részére a vételar megfizetésének feltételeit, ezaltal a megbizdt a kozvetitdi szerz6dés olyan
helyzetbe hozza, hogy attol vald eltérés esetén az alperes részére dijfizetési kotelezettség
keletkezik. A megbizd azon jogosultsaga, hogy a kozvetitdi szerzédésben meghatarozhatja az
altala a jogligylet szempontjabdl 1ényegesnek itélt koriilményeket, nem orvosolja ezen kikotés
tisztességtelenségét.

[124] A torvényszék megitélése szerint az 1.1.d) pontban irt kikotés sikeres kozvetités
esetén is tisztességtelen, a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés j) pontjaba litkdzik, mert a fogyasztot
tulzott mértékli kotbér fizetésére kotelezi, ha a fogyaszté nem, vagy nem szerzddésszeriien
teljesit.

[125] A BH2014.46. szamu dontésre hivatkozva az els6fokt birdsag kifejtette, hogy az
ingatlankozvetitésre iranyuld megbizasi szerzddés esetén tiszteségtelen kikotésnek mindsiil,
amennyiben a kotbér a kikotott sikerdijjal azonos mértékii, Az1.1.d) pontban meghatarozott
kotbér pedig nem csak eléri, de mintegy masfélszerese a jutalékként meghatarozottmegbizasi
dij 0sszegének, tehat annak mértéke elttlzott.

[126] Jogszabaly kategorikusan nem tiltja ilyen esetre kotbér kikotését, - bar a pénziigyi
teljesités elmaradasdnak vagy késedelmének a jogkovetkezményeit a Ptk. megfeleléen
szankcionalja - , azonban a kotbér erésen eltulzott mértéke miatt ez a kikotés érvénytelen.

[127] Az 1.1.e) pont tekintetében az elséfoku birdsag a felperesi érveléssel egyetértve
ezen kikotés tisztességtelenségét allapitotta meg.
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[128] A Ptk. 6:209. § (1)-(2) bekezdése jogszabalyi alapot teremt a
szerzddésatruhazashoz valo eldzetes hozzajarulashoz.

[129] A jelen esetben azonban az alperes specidlis koriilmények kozott, azaz a
fogyasztdi szerzédés részévé valo altalanos szerzédési feltétel korében kivan errdl
megallapodni a megbizoval (fogyasztoval). A fogyasztd és az alperes kozotti jogviszony
megbizasi jellegli, amelynek meghataroz6 eleme a koztikk 1évé bizalmi viszony. Abban az
esetben, ha az alperes a kikotésben irt okbol a megbizast nem tudja teljesiteni, gy a
fogyasztonak alapvet6 jogi érdeke flizodik ahhoz, hogy olyan személy teljesitse a megbizast,
akivel ugyanugy bizalmi kapcsolata van, mint az alperessel: ez a bizalom azonban a jogutod
megbizott eldzetes ismerete hidnyaban nem alakulhat ki. Ezen kikotés tehat a fogyasztod
hozzajarulasat a szerzédésatruhazashoz anélkiil koveteli meg, hogy a szerzédésbe belépd
személyét el0zetesen ismerne.

[130] A kikotés nem tér ki arra a helyzetre sem, hogy a jogutdod megbizott székhelye a
korabbitdl eltéré lehet, amely a megbizd szdmara jelentds tobbletkoltségeket generalhat
anélkiil, hogy a szerzddés ezt egyéb modon kompenzalna.

[131] A torvényszeék allaspontja szerint az 1.1. f) pont kikotése a fogyasztod
szempontjabol a jogérvényesités lehetdségét érintdéen hatranyos, a Ptk. 6:104. § (1) bekezdés
1) pontjaba - tovabba a polgari perrendtartasrol sz616 2016. évi CXXX. térvény (Pp.) 26. § (1)
bekezdésében foglalt kogens rendelkezésébe is — 1itk6z0, tisztességtelen kikotés.

[132] A kizarolagos illetékességi kikotés miatt a fogyasztd nem biztos, hogy a
lakohelye szerinti birosag eldtt tudna eljarni, ezért a szerzédéses kikotés alkalmas arra, hogy a
megbizot visszatartsa attol, hogy igényét peres Gton érvényesitse.

[133] Az 1.1. g) pontot az els6foku birdsdg a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan
tisztességtelennek itélte, mert ez a kikotés nem a szolgéltatas ellenértékét jeloli meg, hanem -
minden konkrét meghatarozast nélkiilozve - a ,rendelkezésre tartas” dijardl, és a szerzddés
megsziinés€ig nyudjtott  tobbletszolgaltatasokkal felmeriild ,,esetleges” koltségekrdl
rendelkezik.

[134] Ezen feltételben feltiintetett konkrét 6sszeg kikotése nem tisztességes, mivel nem
lathato elére, hogy a szerz6dés milyen iddtartamban, milyen koriilmények kozott all fenn,
elére nem tudhato, hogy az alperes milyen szolgéltatasokat nytjt, illetve nytjt-e szolgaltatést.

[135] Ez a kikotés tehat megteremti annak a lehetdségét, hogy az alperes tényleges
szolgaltatas teljesitése nélkiil, ,,a tobbletszolgaltatdsok rendelkezésre tartasanak dijaként”
részesiiljon dijazasban. Az alperes az eredmény bekovetkezte, vagyis az eladd és vevo kozotti
adasvételi szerzodés megkotése esetén megbizasi dijra jogosult, a sikertelen tevékenységének
ellentételezésére nem tarthat igényt, csak a sziikséges €és indokolt koltségeinek megtéritését
kovetelheti a szerz6dés megsziinésekor az utdlagos elszamolas keretében.
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[136] Az 1.1. h) pont tekintetében a torvényszEék a keresetet elutasitotta.

[137] Az ingatlankdzvetit6i szerzddés céljabol kiindulva a torvényszék azzal érvelt,
hogy amennyiben a megbizé maga akarja felkutatni az eladni kivant ingatlanokat, vagy maga
akar kapcsolatba 1épni az eladdval, akkor nincs szlikség a megbizd és a megbizott kozotti
szerz0dés megkdtésére. Az eladni kivant ingatlanok felkutatdsa, az eladokkal torténd
kapcsolatfelvétel az alperes megbizott feladata, amely szolgaltatasaért megbizasi dij illeti
meg.

[138] Nincs ésszerll indoka tehat annak, hogy a megbizo vagy egy hozzd kothetd
személyi kor atvegye ezen feladatokat az alperestdl, - ha pedig mégis kapcsolatba 1€pnek egy
ingatlan eladdjaval, akkor célszerli 6t az alpereshez irdnyitani -, ezért ezen kikotés a felek
kozti szerz6déses egyensulyt nem bontja meg, a kikotés nem tisztességtelen.

[139] Ettdl fiiggetleniil a vevd nincs elzarva attdl, hogy kapcsolatot tartson az ingatlan
tulajdonosaval, az alperes bevonasaval és annak tajékoztatasaval.

[140] Ez a feltétel a szerzodéskotést, a szerzddéskotési szabadsagot nem érinti, nem
korlatozza, mivel még a szerzddéskotést megel6z6 iddszakra vonatkozik.

[141] Ezen kikotés a megbizoval konkrétan meghatarozott személyekre és azok
eljarasra is kiterjed, azonban még ebben a korben is tisztességes.

[142] Az 1.1. 1) ponttal 6sszefliggésben az els6foku birosag rogzitette, hogy dnmagaban
az 1.1. h) pontban irt feltétel nem tisztességtelen, azonban az annak megszegésére alapitott
kotbérszankcid mértéke - azaz az adott ingatlan hirdetési aranak 1%-a - olyan 0sszeget tesz
ki, ami nem 4all egyensulyban a megbizd altal esetlegesen megszegett szerzddési feltétellel,
tehat az talzott mértéka.

[143] Egy éltalanos szerzddési feltétel nemteljesitése biztosithatd szankcios
jogkovetkezménnyel, azonban annak mértéke a Ptk. szerinti kotbér mértékétdl ilyen kirivoan
nem térhet el.

[144] A torvényszék a Kuria kézérdekli perben hozott Pfv. V.21.336/2015/6. szami
itéletére hivatkozassal kifejtette, hogy a kikotés azért tisztességtelen, mert a kotbér mértékét
nem a megbizasi szerz0dés szerinti dij szdzalékahoz, hanem egy, a szerzOdésben egyébként
meghatarozandé paraméterhez, a hirdetési arhoz koti. A hirdetési ar a jogviszony tartama alatt
is valtoztathat6, ami tovabbi bizonytalansagot eredményez a megbizd szamara.

[145] Az alperesi védekezésben meghivatkozott, a Kuria Pfv. V. 20.103/2018. szamu
itélet (BH2019.109) egyedi ligyben, nem pedig kdzérdekll perben sziiletett, az abban foglaltak
a jelen ligy tényallasara anal6g mdédon nem alkalmazhatok.
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[146] A torvényszék az 1.1. j) pont szerinti feltétel tisztességtelensége megitélésénél
abbol indult ki, hogy a megbizasi szerzodés a Ptk. 6:272. §-a értelmében gondossagi kotelmet
jelent és elsddleges célja, hogy a megbizd ingatlanat az alperes kozremilkodése utjan
értékesitse, ezaltal a megbizd és harmadik személy (vevd) kozott tulajdonjog atruhdzasara
iranyuld szerzddés jojjon létre oly modon, hogy annak tartalmat az elado és a vevd szabadon
allapithassa meg.

[147] Az 1.1. b) pont szerinti kikotéssel kapcsolatosan kifejtettekkel egyezden az 1.1.€s
j) pontba foglalt adasvételi szerzodéskotési feltétel akként értelmezhetd, hogy a barmilyen
modon ¢és tartalommal vallalt futamideji, iitemezésti részletfizetés megalapozza a megbizd
dijfizetési kotelezettségét az alperes felé, ami azonban jogsértd.

[148] A bir6sag arra is utalt, hogy a birtokbaadasi hataridé ekként meghatarozott
formdja egy olyan feltétel, amely a tulajdonosi jogok gyakorlasat, a szerz6dd feleket (eladot
¢s leendd vevot) megilletd szerzddési szabadsagot, s ezen beliil kiemelten is a szerzddési
tartalomalakitdsanak a szabadsagat indokolatlanul és egyoldaltan korlatozza.

[149] A megbizd szamara eldirt birtokbaadasi és fizetési feltétellel kell kialakitani a
kozte és a vevd kozott esetlegesen létrejovo adasvételi szerzddés tartalmat, amellyel sériil a
felek szerz6déskotési és tartalomalakitasi szabadsaga.

[150] Onmagaban az, hogy az alperes lehetdséget biztosit a megbizonak arra, hogy
blanketta szerz6dés feltételeitdl a maga javara eltérjen, még nem jelenti azt, hogy a
megbizénak tényleges lehetdsége nyilik a megbizott altal kidolgozott, tulsdgosan merev
feltételrendszer modositasara.

[151] A torvényszEek a tisztességtelennek talalt feltételek kapcsan a Ptk. 6:105.§. (2)
bekezdése értelmében kotelezte az alperest, hogy internetes honlapjan, valamint
igyfélforgalom szamara nyitva allo irodaiban, tovabba a székhelye szerinti, a Hirportall
honlapjan (honlapciml1), valamint a Hirportal2 (honlapcim2) honapjan a kdzlemény szdvegét
tegye kozz¢, legaldbb harminc napos iddtartamra, illetdleg mindaddig, amig az alperes az
érvénytelen feltételek nélkiili altalanos szerzOdési feltételeit az érintett fogyasztok
rendelkezésére nem bocsatja.

[152] Az elséfoku itélet elleni fellebbezésében a felperes a Pp. 383. § (2) bekezdés,
369. § (3) bekezdés c) és d) pontja alapjan - a keresetét részben elutasito itéleti rendelkezés
megvaltoztatasaval - kérte, hogy a birdsag allapitsa meg az alperes

[153] ,Héalozatl”  megjelolési  ,VEVOI  MEGBIZASI ~ SZERZODES
INGATLANKOZVETITESRE INGATLANVASARLAS CELJABOL FMN” elnevezésii
altalanos szerzodési feltételeiben foglalt alabbi, fogyasztd és az alperes kozotti szerzédés
részévé valo kikotés érvénytelenségét az alperessel szerzddd valamennyi félre kiterjedd
hatéllyal, azzal, hogy az érvénytelenség megallapitdsa nem érinti azokat a szerzddéseket,
amelyeket a megtdmadasig mar teljesitettek:
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[154] 1.1.h) pont ,Megbizd kotelezettséget vallal arra, hogy 6 vagy barmely
hozzatartozdja (Ptk. 8:1. § (1) bekezdés 2. pont), vagy a Megbizd6 vagy barmely
hozzatartozdja altal képviselt (ideértve a meghatalmazotti képviseletet is) vagy legalabb
részben tulajdonolt jogi személy, vagy egyéb gazdalkodo szervezet az Ingatlan (Ingatlanok)
tulajdonosaval/haszonélvezdjével kizarolag Megbizott Gtjan 1ép kapcsolatba. Amennyiben az
Ingatlan (Ingatlanok) tulajdonosa/haszonélvezdje a Megbizdval kdzvetleniil kapcsolatba 1ép,
ugy Megbizd errdl haladéktalanul tdjékoztatja Megbizottat és az Ingatlan (Ingatlanok)
tulajdonosat/haszonélvezdjét a Megbizotthoz iranyitja.” (FMN 8. pontjaban)

[155] Kérte tovabba az elséfoku itélet kozlemény részét a masodfokon érvénylennek
itélt altalanos szerzddési feltételre vonatkozo szoveggel kiegésziteni.

[156] A Pp. 353. §-a alapjan az itélet kijavitasat inditvanyozta, mivel az alperest terhel6
kozzétételi kotelezettség targyat képezd kozlemény szovegében az elséfoku itélet szama
elirdst tartalmaz: az itélet szama helyesen 13.P.20.097/2024/13.

[157] A fellebbezésében kifejtette, hogy a kifogasolt 1.1.h) pontban irt kikotés a Ptk.
6:102. §-anak (1) bekezdése alapjan tisztességtelen, mivel a szerz6dé fél (leendd vevo)
maganautonomidjat, szerz0dési szabadsagat, s ezen beliil a szerz6dés tartalomalakitdsanak
szabadsagat indokolatlanul és egyoldalian, méltanyolhaté érdekkel nem alatamaszthato
modon korlatozza.

[158] Az 1.1.h.) pont tekintetében a felperes hangsulyozta, hogy az egyiittmiikodési €s
tajékoztatasi kotelezettséget is - indokolatlanul €s egyoldalian - a fogyasztdé hatranyara
hatarozza meg olyan modon, hogy a fogyaszté szamara az egyiittmiikodési €s tajékoztatasi
kotelezettséget a torvényben foglaltakndl szigorubban hatdrozza meg, azaz a fogyasztot a
téjékoztatasi kotelezettség akkor is terheli, ha a Ptk. 6:62. § (1) bekezdése alapjan erre nem
lenne koteles, tovabba olyan informaciokra kiterjedden is terheli, amelyek a megbizott
teljesitéséhez tulnyomorészt nem is sziikségesek..

[159] Az 1.1.h.) pont értelmében az eladd és a vevd kozotti kapcesolattartds tehat
kizarolag az alperes kozremiikodésével valdosulhat meg, a megbizo (vevd) el van zarva attol,
hogy az eladdval felvegye a kapcsolatot.

[160] A felperes a fellebbezésében e korben kifejtette, hogy az UMN kodjelii ,,vevoi
megbizasi szerz0dés ingatlankozvetitésre ingatlanvasarlas céljabol” elnevezésii szerzédés
olyan szerzddéses konstrukcidt hoz létre, amelyben az ingatlankozvetité mind az eladdval,
mind a vevdével megbizasi jogviszonyban all: az elado tehat az altala kotott megbizési
szerzOdésben szintén egyiittmiikddési kotelezettséget vallal, és biztositja a megbizott
jelenlétét az ajanlattevovel folytatott egyeztetéseken, kiilonosen azokon, amelyek a megbizasi
dij jogalapjat és Osszegszerliségét érintheti. A megbizott, azaz az ingatlankdzvetitd az
eladoval és a vevovel is megbizasi jogviszonyban all, ami kellé biztositékot tartalmaz arra
nézve, hogy a megbizott a dijahoz jusson. A jogok és kotelezettségek egyenstlyanak
vizsgalata soran a fenti tény nem hagyhato figyelmen kiviil.
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[161] A felperes kiemelte, hogy az elséfoku birosag az UF 3.1., UH 3.1. és UE 3.1.
kikotéseket - az eladoi oldalrol - tisztességtelenségnek itélte, mivel sérti a megbizd
maganautonomidjat, ugyanakkor vevdi oldalrél a hasonld célzatu és tartalma 1.1.h). pontban
irt kikotést — tévesen és kovetkezetleniil eljarva — nem itélte tisztességtelennek.

[162] Amennyiben tehat az eladoi megbizasi szerzodés esetében tisztességes szerzddési
magatartasnak az mindslil, ha az eladdo és a vevdjelolt szabadon, akar megbizott
kozremiikddése nélkiil is targyaljon, akkor tisztességtelen a szerzddéses konstrukcié masik
oldalan 1évé vevot arra kotelezni, hogy kizardlag az alperes utjan Iépjen kapcsolatba az
ingatlan tulajdonosaval.

[163] Ez ugyanugy korldtozza a vevd maganautonomidjat és szerzddéskotési
szabadsagat, mint az eladora - az UF 3.1., UH 3.1. és UE 3.1. kikotések alapjan - harulo
kotelezettség tekintettel arra is, hogy az 1.1.h.) pontban irt kikotés (UMN.8.pont) nem
szlikithet6 le a szerzodéskotés elotti allapotra.

[164] A felperes kitért arra, hogy ezen sziikebb iddbeli alkalmazasi esetkor elfogadésa
esetén 1is megallapithatd a vevOi szerzddéskotési szabadsag megsértése, mivel a
szerzOdéskotés elotti kapcesolatfelvételek soran alakulhat ki az, hogy a felek milyen
tartalommal (ideértve a vételarat is) kivanjak megkdtni a szerzodést.

[165] A felperes tehat fenntartotta azon allaspontjat, hogy az 1.1.h.) pontban irt kikotés
a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelen, mivel a szerzddo felek (leendé vevok)
megilletd szerzédési szabadsagot, ezen beliil kiemelten is a szerz6dés tartalomalakitasanak
szabadsagat indokolatlanul és egyoldalian, méltanyolhaté érdekkel nem alatamaszthato
modon korlatozza.

[166] A jelen esetben tehat a megbizott megbizasi dij biztositdsara iranyulo igényével
szemben a megbizd azon igénye all, hogy az egyeztetések sordn - a szerzddéskotési
szabadsagat érvényesitve - az ¢ és az elado érdekeinek megfeleld tartalma szerz6dés jojjon
létre. Ennek megvalosulasdhoz azonban nem sziikséges, hogy a megbizo kizardlag csak a
megbizott Utjan egyeztessen az eladoval. Ezen célok elérését szolgald jogoknak és
kotelezettségeknek egyenstlyban kell lennie.

[167] A felperes azzal is érvelt, hogy az UMN. ASZF tajékoztatasi kitelezettséget 16 a
megbizottra is, miszerint a tevékenységérdl és az ligy allasardl koteles megfeleld idében
tajékoztatni a megbizot. Ennek elmulasztasdhoz azonban a szerz6dés nem fiiz szankcidt, azaz
a felek kozti egyensulyt a fogyasztdé hatranyara bontja meg, mivel a tajékoztatasi
kotelezettség megszegése esetére csak a megbiz6 terhére helyez kilatasba szankciot.

[168] Az alperes a fellebbezésében az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat és a
kereset elutasitasat kérte a felperes elso- és masodfoku perkoltségben marasztalasa mellett.

[169] Az alperes leszogezte, hogy az Altaldnos Szerzédési Feltételek szovegét - a
diszpozitiv szabalyok adta kereteken beliil - 6nalldan alakitotta ki, azonban a vele szerz6do,
masik fél azokat maga is elfogadja, sot lehetdsége van tovabbi modositasokra javaslatot tenni.
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[170] Az Altalanos Szerz6dési Feltételek alkalmazasaval kotott kozvetitoi
szerzOdéseket tehat a felek kolcsonds és egybehangzo nyilatkozattal kotik meg, tehat
mindkettdjiilk szandéka a Ptk. diszpozitiv szabdlyaitdl torténd eltérésre irdnyul, igy
tisztességtelenség nem meriilhet fel az altaluk kotott szerz0dés vonatkozasaban.

[171] Az alperes az 1.1.a.) ponttal kapcsolatosan allitotta, hogy az elséfokl birosag
tévesen allapitotta meg azt, hogy az altala alkalmazott ezen szerzodéses rendelkezés sértheti a
fogyasztok maganautondmidjat, és indokolatlanul korlatozza egyoldaltian és tisztességteleniil
a tulajdonosi joggyakorlast, és ellentétes a szerzodési szabadsag elvével.

[172] Az alperes fenntartotta az ellenkérelmében kifejtett azon allaspontjat, miszerint a
szerzOdést kot felek a Ptk. 6:59. §-a altal biztositott szerz0dési szabadsaggal éltek: azaz az
alperes €és a vele megbizasi szerzodést kotd fogyasztok nem a szerzddéses szabadsaguk
korlatozasa miatt, hanem éppen ellenkezdleg: a szerzodést kotd feleket megilletd szerzédéses
szabadsag teljeskorli érvényesiilése kovetkeztében keriilnek egymassal szerzodéses
kapcsolatba, amely soran ¢élnek a szerzédéses szabadsag valamennyi elemével.

[173] Az alperes - a Févarosi {tél6tabla 4.P£.20.783/2022/8. szamu jogerds itéletében
foglaltakra utalassal - rogzitette, hogy az alperes dijigénye nem csupén az iizleti érdeke, de a
szerz6désbol eredd kovetelése; ennek megfeleléen a szerzddésbdl fakadd joganak
biztositasara illesztette az ASZF-ekbe a tamadott kikotést. A targyalasokon vald részvétel
tehat a dijigényének teljes, vagy részleges meghitsitasanak elkertiilését, de legaldbbis annak
megnehezitését szolgalja.

[174] A jogok ¢és kotelezettségek kozotti egyensulynak a tisztességtelenség fogalmi
elemeként megkovetelt felbomlasat onmagaban nem eredményezi, hogy csupan a megbizot
terheli az a kotelezettség, hogy tegye lehetévé az érdekloddvel valo taldlkozéasai soran a
megbizott jelenlétét. A felek szerzddéses jogai és kotelezettségei egészének kell ugyanis
egyensulyban allnia, ez a kikotés pedig az alperes dijigénye kijatszasanak az elkeriilését
szolgélja.

[175] Onmagéban az a kériilmény, hogy az alperes az adasvételi targyalasok soran jelen
van, nem befolydsolja azt a tényt, hogy a szerzddés tartalmat a szerzédd felek maguk
hatdrozzdk meg. Az alperes jelenléte tehdt nem értelmezhetd a targyaldsokba valod
beavatkozasként, és a felek ligyleti akaratanak befolydsolasaként sem, és nem csorbitja a
fogyaszto tulajdonos jogait, és nem érinti hatranyosan a megbizas targyan fennall6 teljes és
kizarélagos jogi hatalmat.

[176] Az alperes allaspontja szerint a kereset 1.1.b) pontban irt kikdtés nem mindsiil
tisztességtelennek.
[177] A megbizonak (fogyasztonak) lehetésége van arra, hogy a kozvetitdi

szerzOdésben kifejezetten meghatarozza azon szempontokat és szerzddési feltételeket,
amelyeket a vételaron, fizetési feltételeken, valamint a birtokba adasi hataridén tul
lényegesnek tart és amelyek alapjan vevd ajanlatot tehet az altala értékesiteni kivant
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ingatlanra. A fogyasztonak tovabba lehetdsége van a szerzddés egyéb, altala Iényegesnek itélt
szempontokkal torténd kiegészitésére is. Amennyiben a megbizd olyan ajanlatot nem fogad
el, amely nem felel meg az altala meghatarozott feltételeknek, tigy nem keletkezik dijfizetési
kotelezettsége.

[178] Az alperes kiemelte, hogy amennyiben az ingatlan értékesithetdsége, ezaltal a
sikeres megbizotti teljesités szempontjai a szerz6désben nem keriilnek meghatarozasra, ugy a
megbizott jogos érdekei sériilnének azzal, hogy a sajat szolgéltatdsa teljesitése esetén a
megbizonak semmilyen kdtelmi jogi kotelezettsége nem keletkezne annak ellenére, hogy a
megbizott a szolgaltatast nem ingyenesen nyujtja.

[179] Az elséfoku birosag téves allaspontjaval szemben nem lehet tisztességtelen - a
teljesités sikerességét egzakt modon, a piaci gyakorlatnak megfelelden koriilird, kiegészithetd
tartalma - kikotés, amely ezen szerzddési feltételeknek megfeleld vevot allitdé megbizott
dijigényének érvényesithetdségét biztositja.

[180] Az alperes a fellebbezésében az 1.1.c.) pontban irt kikotés tisztességtelenségét is
vitatta.
[181] Arra hivatkozott, hogy a feltétel egyértelmiien tartalmazza, hogy kizarolag akkor

keletkezik a megbizonak fizetési kotelezettsége, ha egy, az altala meghatarozott limitarnak, €s
az ugyancsak altala meghatarozott egyéb feltételeknek megfeleld ajanlatot nem fogad el.

[182] A megbizd (fogyasztd) nincs elzérva attdl, hogy a késébbiekben az ingatlana
értékesitésétol elalljon, igy szerzddési szabadsdga semmiben nem sériil, azonban ennek
kockézata nem telepithetd az alperesre, azaz ez esetben sem allhat el6 az a helyzet, hogy a
megbizott a teljesitése ellenére a megbizasi dijhoz nem jut hozza.

[183] Kiemelte, hogy nem az alperes nem hatdrozza meg az adasvételi szerzOdést
megkotd felekre vonatkozdan a szerzddési feltételeket, azt maguk a megbizok hatarozzak
meg; nincsenek elzarva attdl sem, hogy ezen feltételeket kés6bb modositsak.

[184] Az alperes allaspontja szerint az itéletben foglaltakkal szemben nem tekinthetd
tisztességtelennek az 1.1.d.) szamu kiko6tés sem.

[185] Ez a szerzddési feltétel ugyanis nem litkozik a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés j)
pontjdba, mert csak arra az esetre kotelezi fizetésre a fogyasztot, ha az alperes
szerzOdésszerlien teljesiti valamennyi sajat kotelezettségét, a fogyasztd azonban ennek
ellenére megtagadja a sajat kotelezettségeinek teljesitését.

[186] Az alperes fellebbezési érvelése szerint az elséfoku birdsag alaptalanul allapitotta
meg a szerzddés atruhazasahoz valod hozzajarulasra vonatkozo, az 1.1.e.) pontban irt kikotés
tisztességtelenségét is.
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[187] Ezen kikotés célja az, hogy a megbizd - az alperes franchise jogviszonya
megsziinése esetén is - ugyanazt a szinvonali és mindségli szolgaltatast kapja meg, mint
amelyre szerzddott. A megbizot az esetleges szerzOdésatruhazas altal semmiféle hatrany nem
éri, az elézetes hozzajarulassal tehat a bizalom nem sériil, sét, éppen az volna a megbizd
szamara kedvezOtlen, amennyiben az alperes és a franchise-ba atadd kozotti jogviszony
megsziinése miatt nem varhatnd el azt a szinvonali szolgaltatast, amely miatt éppen az
alperest valasztotta.

[188] Az alperes az 1.1.f.) pontban irt kikotés tekintetében hangsulyozta, hogy a
fogyasztd nincs elzarva attodl, hogy egy esetleges peres eljarast a lakohelye szerint illetékes
birdsag el6tt inditson meg.

[189] Az alperes allaspontja szerint téves az elsdfokl birdsag azon megallapitasa, hogy
az 1.1.g.) pont kikotéssel az alperes Ugy tart igényt dijazasra, hogy sem sikeres
ingatlankozvetitéi tevékenységet nem végez, sem tobbletszolgaltatast nem nyujt. Ezzel
szemben az alperes a szerzOdésben részletezett tobbletszolgaltatasok rendelkezésre tartasaért
tart igényt, elére egyeztetett, ¢s megtargyalt mértékii koltségre azon esetekben, amikor a
sikeres ingatlankozvetitdi tevékenység a fogyasztd érdekkdrében felmeriilt okbol maradt el.

[190] E korben hivatkozott a PJD.2017.7. szamt dontésre, valamint a BH.2001.387.
szamu dontésre is.

[191] Az 1.1.1.) ponttal kapcsolatosan az alperes - a BH.2019.109. szdmu dontésre
hivatkozva - hangsulyozta, hogy az 1 %-os mértékii szankcios kotbér eltilzottnak nem
tekinthetd.

[192] A kotbér egy szerzOdésszegd magatartashoz kapcsolddik, igy amennyiben a
megbizo részérdl szerzOdésszegésre nem keriil sor, tigy a kotbér szankci6 sem alkalmazhato.

[193] Az alperesi fellebbezés szerint a 1.1.j.) pontban irt kikotésben meghatarozott
birtokbaadasi hataridd és fizetési feltételek pusztan tdmpontot adnak az alperesnek ahhoz,
hogy a megbizd milyen feltételek mellett kivanja az ingatlanat értékesiteni. Az adasvételi
szerz6dést megkotd felek azonban ettdl eltérhetnek, tehat ez a kikotés nem korlatozza a felek
szerzOdési tartalom alakitasi szabadsagat. A megbizd a kozvetitdi szerz6dés ezen pontjaban
meghatarozhatja azokat a tovabbi szempontokat és szerzOdéses feltételeket, amelyeket a
vételaron tal lényegesnek tart, és amelyek alapjan a vevO ajanlatot tehet az altala
megvasarolni kivant ingatlanra.

[194] Ezen kikotés tehat a szerz6déses egyensulyt a fogyasztd hatranyara nem bontja
meg, a kikdtés nem mindsiilhet tisztességtelennek.

[195] Az alperes kifejtette, hogy a tdmadott kikotések nem tisztességtelenek, igy az
azok tisztességtelenségét megallapitd kozlemény kozzétételének sincs helye.
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[196] Az alperes - a fellebbezési ellenkérelmében - az elséfoku itélet felperesi
fellebbezéssel érintett részének helybenhagyasat kérte az itéletben kifejtett helyes indokok
alapjan.

[197] Az alperes arra hivatkozott, hogy a tajékoztatasi kotelezettséggel kapcsolatos
szerzOdési feltétel miatt a felek kozotti egyensuly nem bomlik meg, az ugyanis az nem egy-
egy elemet kiragadva, hanem Gsszességében vizsgalandd, ezért a timadott 1.1. h.) pontban irt
feltétel tisztességtelennek nem mindsiil.

[198] A felperes — a fellebbezési ellenkérelmében - az alperes fellebbezésével tamadott
itéleti rendelkezések helybenhagyasat kérte az alperes perkoltségben marasztalasa mellett.

[199] Az elséfoku eljarasban eldadottakat fenntartva hangsulyozta, hogy a kézérdekii
kereset esetén a per targyat nem az egyedi szerzodéskotési koriilmények képezik, hanem
kizardlag a vitatott kikotések, ezért ebben a pertipusban nem elemezhetd, hogy a fogyasztok
kozremikodhettek-e az egyes feltételek kidolgozasdban, azaz a kikotések egyedileg
megtargyaltnak tekinthetdk-e.

[200] Az 1.1.a.) pont alatti kikotéssel kapcsolatosan ramutatott arra, hogy a kikotés
tulzottan tag feltételt eredményezd megfogalmazast haszndl a megbizott jelenlétének
biztositasara, holott a megbizd és az ajanlattevd szamtalan olyan szempontrdl targyalhat,
amely nem tartozik a megbizottra, illetdleg szamtalan olyan élethelyzetben, idépontban és
moddon kommunikalhatnak egymassal, amelyek vonatkozasaban a tdmadott kikotés teljesitése
a fogyasztot lehetetlen helyzet elé allitja.

[201] A felperes kiemelte, hogy az els6foku birdsag az itéletében helyesen mutatott ra
arra is, hogy a keresettel tamadott blankettaszerzédések egyéb pontjai (masik altaldnos
szerzOdési feltétele) megfelelden biztositja a megbizo lizleti érdekeit (dijigényét).

[202] Az 1.1.b.) pont kikotés kapcsan ramutatott, hogy a kikotés a fogyasztd szamara
megbizasi dijfizetési kotelezettséget ir eld abban az esetben is, ha az ingatlan adasvételi
szerz6dését a fogyasztd alapos okkal, az ajanlattevd személyében rejlé okbdl utasitja vissza,
igy egyoldaltian és indokolatlanul a fogyaszt6 hatranyara bontja meg a megbizasi szerz6dést
koto felek jogai és kotelezettségei kozti egyensulyt.

[203] Az 1.1.c.) ponttal kapcsolatosan hangstlyozta, hogy az alperes ezen feltétele
dijfizetési kotelezettséget keletkeztet akkor is, amikor a megbizé alapos okkal szdmdra nem
elfogadhat6 vevoi feltétel miatt nem kot adasvételi szerz0dést az ajanlattevovel.

[204] Az 1.1.d.) pontban irt kikotés tisztességtelen mdodon tekinti sikeres megbizotti
teljesitésnek azt az esetkort is, amikor a fogyasztd alapos okkal, szdmara nem elfogadhato
vevOi feltétel miatt nem kot adasvételi szerzddést az ajanlattevOvel. A tisztességtelen
Altalanos Szerzdési Feltételekben elbirt fizetési kotelezettség biztositasara kikotott kotbér
osztja az érvénytelen szerzddési feltétel sorsat.
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[205] A kikotés a kotbér tilzott mértéke miatt is tisztességtelen.

[206] Az 1.1.e.) pont kikdtéssel kapcsolatosan a felperes az ellenkérelmében ismételten
hangsulyozta, hogy a megbizasi jogviszony dontdé eleme a bizalom, amely a masik fél
ismeretének hianyaban nem alakulhat ki elére. Emellett kicsi a valésziniisége annak, hogy az
alperes helyébe 1épni kivano franchise partner a korabbival azonos — a fogyasztd szdmara
kedvezd — elérhetOségének. Ez a szerzddésatruhazassal kapcsolatos szerzddési feltétel az
elozetes jognyilatkozat rogzitésével a fogyasztot belekényszeriti egy altala nem kivant
partnerrel folytatandé jogviszonyba.

[207] Az 1.1.f)) pont alatti szerzddési feltétellel kapcsolatosan a felperes hangstlyozta,
hogy az a fogyasztd peres Uton torténd igényérvényesitési lehetdségét tisztességtelen mdédon
korlatozza, és emellett a kikotés a Pp. 26. § (1) bekezdésére figyelemmel a Pp. 27. § (5)
bekezdésébe titkozik.

[208] Az 1.1.g.) pontban irt kikotés az elvi lehetéségét teremti meg annak, hogy a
fogyasztd ugy fizet koltségtéritést a megbizottnak, hogy a megbizott tevékenységet nem fejt
ki, és szolgaltatast nem nyujt. A kdzvetitdi szerzddéses jogviszonyban az alperes a sziikséges
¢és indokolt koltségeinek megtéritését utdlagos elszamolas keretében érvényesitheti.

[209] Az 1.1.i.) pont kapcsan a felperes hangsulyozta, hogy a kotbér mértéke
aranytalanul stlyos az elkdvetett szerzOdésszegéshez képest. A tOorvényszék altal
megallapitott tisztességtelenségi okon tilmenden azonban — az 1.1.i.) pontban irt kikotés
tisztességtelenségét az 1.1.h.) kikotés — a felperesi fellebbezés alapjan torténd -
érvénytelenségének a megallapitisa is megalapozza, ugyanis az érvénytelen szerzodési
kikotés kotbérrel nem biztosithato.

[210] A felperes fenntartotta az 1.1.h.) ponttal kapcsolatos fellebbezési érvelését azzal,
hogy ezen szerzddési feltétel a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelen, mivel
indokolatlanul és egyoldaltian a fogyasztd hatranyara hatarozza meg az egyiittmiikodési és a
tajekoztatasi kotelezettséget, korlatozza a szerzddési, illetdleg a szerzodés tartalmanak a
kialakitasara vonatkozo6 szabadsagot.

[211] Az 1.1.) pont alatti feltétellel kapcsolatosan a felperes kiemelte, hogy az atlagos
fogyaszto a kozvetitdi szerzdésben rogzitett, az ingatlanara vonatkozd késdbbi birtokbaadasi
¢és fizetési feltételeket kotelezd érvénytinek tekinti, és ez Ot a késdbbi vevojével kdtendd
szerzOdés kialakitasaban determinalja. A fogyasztd szamdra ezen szerzddési feltételbdl nem
dertiil ki, hogy ezek altala megvaltoztathatok-e.

[212] A felperes a BDT.2011.2502. szamu eseti dontés felhivasaval utalt arra, hogy a
fogyasztoval kotott szerzodés kikotésének tisztességtelensége nem a feltétel kidolgozojanak
szandékatol, illetve nem is a kikotés tényleges alkalmazéasatol fligg, hanem annak a
jelent6sége, hogy fenndllt-e az elvi lehetsége, hogy a kikotés a fogyasztdt hatranyos
helyzetbe hozza.

[213] A felperes fellebbezése alaptalan, az alperes fellebbezése kis részben alapos.
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[214] Az itélétabla megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag a felek altal 1ényegében
egyezden eldadott, és a csatolt okiratokkal bizonyitott tényallast helyesen allapitotta meg, az
abbol levont jogi kovetkeztetéseivel, és az arra alapitott érdemi dontésével a masodfoku
birosag - az indokokra kiterjedden is — tilnyomo részben egyetértett.

[215] Az elséfoku birdsag azonban az 1.1.a.) pont alatti (UF ASZF 3.1. pont, UH ASZF
3.1. pont, UE ASZF 3.1. pont, Javitott UE ASZF 3.1. pont) kikotést tévesen mindsitette
tisztességtelennek.

[216] Az alperes a fellebbezésében is elsGsorban arra hivatkozott, hogy a vele szerzodo
felek az altalanos szerzodési feltételekben foglalt kikotéseket elfogadtak, sot lehetdségiik volt
tovabbi eltérésekre javaslatot tenni, tovabba mindkét szerz6do fél kivanta a Ptk. diszpozitiv
szabalyaitol torténo eltérést.

[217] Az alperes — a tartalmat tekintve - tehat azzal védekezett, hogy a kifogasolt
szerzOdési feltételeket a felek egyedileg megtargyaltdk, amibdl az kovetkezik, hogy a Ptk.
6:77. § (1) bekezdése értelmében nem mindsiilnek altalanos szerzddési feltételnek, és ezért a
Ptk. 6:103. § és 6:104. § szerinti, a fogyasztdi szerzOdésben kikotott, tisztességtelen
szerzddési feltételnek sem.

[218] Ezzel kapcsolatosan az itélotabla abbdl indult ki, hogy a Ptk. 6:77. §. értelmében
harom feltétel egylittes teljesiilése sziikséges ahhoz, hogy az alperes altal a tevékenysége
soran hasznalt, az ASZF-ekben meghatarozott, kifogasolt kikotések altalanos szerzédési
feltételeknek mindsiiljenek: azt kizarolag az egyik, az azt alkalmazoé fél egyoldaluan, a masik
fél kozremuikodése nélkiil eldére hatarozta meg; ezt tobb szerzodés megkotése céljabol tette; és
a feltételt a felek egyedileg nem targyaltdk meg.

[219] Az alperes sem vitatta, hogy a keresettel tdmadott kikotések az elsd két
feltételnek megtelelnek, ugyanakkor allitotta, hogy azokat a vele szerz6do felekkel egyedileg
megtargyalja, akik azokat elfogadjak, javaslatot tehetnek az attdl valo eltérésekre.

[220] Nem hagyhato azonban figyelmen kiviil az, hogy a felperes a Ptk. 6:105. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan benyujtott kozérdekii keresettel tdimadta a perbeli kikotéseket.

[221] E kereseti kovetelés legfontosabb anyagi jogi kovetkezménye, hogy eredményes
perlés esetén a birosdg nem egy konkrét szerzédéses jogviszonyra, hanem a 6:105. § (2)
bekezdése alapjan a tisztességtelen altalanos szerzOdési feltétel alkalmazojaval szerzodo
valamennyi félre kiterjedd hatallyal allapitja meg a tisztességtelenség miatti érvénytelenséget.

[222] A fogyasztdi szerzddés érvényességével kapcsolatos egyes kérdésekrdl szolo
2/2011. (XII. 12.) PK vélemény 2. pontja szerint vélelem sz6l amellett, hogy a fogyasztoi
szerzddésben az altalanos szerzddési feltételt a felek egyedileg nem targyaltak meg.
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[223] A Ptk. 6:77. § (2) bekezdése szerint pedig az altalanos szerzddési feltételt
alkalmazo6 felet terheli annak bizonyitasa, hogy a szerzodési feltételt a felek egyedileg
megtargyaltdk - tehat 6 koteles ezt a vélelmet megdonteni. Ez azonban csak akkor lehet
eredményes, ha kétséget kizaréan bizonyitja azt, hogy a szerz6déskotést megelézden, illetve
annak soran biztositotta annak lehetdségét, hogy az adott feltétel tartalmat a fogyasztd
befolyasolhassa, és a fogyaszt6 e lehetdséggel nem élve fogadta el az adott feltételt.

[224] A BH2014.83 szamu dontésben is megjelend kovetkezetes itélkezési gyakorlat
szerint azonban e vélelem megdontése tisztességtelen altalanos szerzédési feltétellel
kapcsolatos kozérdeki kereset alapjan indult perben fogalmilag kizart.

[225] A fogyasztdval szerz6dd félnek ugyanis a 2/2011. (XII. 12.) PK vélemény 2.
pontja alapjan azt kellene bizonyitania, hogy kivétel nélkiil minden, vele szerz6dd fél
érdemben befolyasolhatta annak tartalmat (Kuria.Pfv.21.742/2019/7.).

[226] A kifejtettek miatt a kikotések egyedi megtargyaltsagara és a fogyasztok altali
modositasanak lehetdségére alapitott alperesi védekezés nem foghat helyt.

[227] Az elsofoku birosag a keresettel timadott 1.1.a.) pontban irt kikotés, és az azzal
céljaban Iényegileg egyezd, a tartalméban pedig hasonld 1.1.h.) kikotések koziil csak az
1.1.a.) pontban irt kikotés tisztességtelenségét dallapitotta meg, mig az 1.1.h.) pont
tekintetében a keresetet elutasitotta.

[228] Az 1.1.a.) alatti kikotés tisztességtelenségét megallapitd rendelkezést az alperes,
mig az 1.1.h.) pont tekintetében a keresetet elutasitdé dontést a felperes tdmadta a
fellebbezésében.

[229] Az itélotabla altal — az alabbiakban kifejtett, €s az ott hivatkozott joggyakorlatra
alapitott - indokok azonban mindkét kikotés tisztességességét, és ebbdl kovetkezOen a
felperesi fellebbezés alaptalansagat, valamint az alperes fellebbezésének e tekintetben valod
megalapozottsagat is alatdmasztjak.

[230] Az itélétabla egyetértett az 1.1.a.) kikotés tekintetében a Févarosi [téltabla
P£.20.783/2022/8. szamu hatarozatanak [31], [32], [33] és [34] pontjaban kifejtettekkel
{amelyet a Kuria P{v.20.751/2023/6. szamu dontésében hatilydban fenntartott ([31], [32],
[33], [34]}, tovabba egyetértett az 1.1.h.) pont tekintetében a Févérosi [télotabla
P£.20.208/2024/5. szamu hatarozatanak [14], [15], [16] és [17] pontjdban (a fentiekkel
egyezden ) Kkifejtettekkel, {amelyet a Kuria Pfv.21.072/2024/4. szamu hatdrozataval
hatalyaban fenntartott [27], [28], [29] .

[231] A felperes a fellebbezésében az 1.1.a.) kikotés és az 1.1.h.) pont alatti kikotés
tisztességtelenségét arra hivatkozva allitotta, hogy ezen kikotések a megbizd/fogyasztd (azaz
az elado, illetve leendd vevo) szerzddési szabadsagat korlatozzak, tovabba a megbizo szdmara
az egylttmikodési és tajékoztatdsi kotelezettség mértékét a torvényben foglaltaknal
szigorbban hatarozzak meg, illetve a tamadott kikotések a megbizott dij megfizetéséhez
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fiz6d6 jogi érdekét indokolatlanul nagy sullyal a megbizd/fogyasztd hatranyara veszik
figyelembe.

[232] A masodfoku birésag — az e korben kialakult, a fentiekben hivatkozott birdi
gyakorlattal egyetértve - hangsulyozza, hogy az alperes dijigénye nem csupan lizleti érdeke,
hanem a szerzddésbol eredd, jogszerii kovetelése, ennek megfeleléen a szerz6désbdl fakado
joganak biztositasara illesztette az ASZF-ekbe a tamadott kikotéseket.

[233] Az alperesnek a szerzddés teljesitéséhez fiz6do alapvetd jogi érdeke a sikeres
kozvetités eredményeként az 6t megilletd dij megfizetése.

[234] Az elad6 és az érdeklddd olyan targyalasa, amely az alperes jelenléte nélkiil
zajlik, alkalmat teremt dijigénye kijatszasara, akar 0gy, hogy az alperes megkeriilésével az
érdeklodotol eltéré személy 1ép fel vevoként, akar ugy, hogy a dij alapjaul szolgald vételarat
szinleg alacsonyabb Osszegben hatarozzak meg.

[235] A targyaldsokon valo részvétel a dijigény teljes, vagy részleges meghiusitasanak
az elkeriilését, de legalabbis a megnehezitését szolgalja. Ezért az alperesnek a dij
megfizetéséhez fiz0d06 jogi érdeke all szemben a megbizé/fogyasztd — a felperes altal sériilni
latott - tulajdonosi jogaival, valamint magéanélethez f(iz6d6 jogaval.

[236] Nem osztotta az itélotabla a felperes azon érvelését, miszerint a kikotések
tisztességtelenségét az alapozza meg, hogy azok a megbizora/fogyasztora olyan egyoldala
kotelezettséget ronak (megbizotti jelenlét biztositdsa, kapcsolatfelvételrdl tajékoztatas),
amelynek teljesitése nem csupan rajta mulik.

[237] A szerz6désbol fakado jogok és kotelezettségének egyensulyanak ugyanis nem
feltétleniil azonos kotelezettségek, illetve jogok kozott kell fenndllnia, az egylittmiikddés
korében is lehetnek eltérd kotelezettségei a feleknek, igy a jogok és kotelezettségek kozotti
egyensulynak a tisztességtelenség fogalmi elemeként megkovetelt felbomlasat nmagaban
nem eredményezi, hogy csupan a megbizot terheli az a kotelezettség, hogy tegye lehetéve az
érdeklodovel valo talalkozésai soran a megbizott jelenlétét, illetve — az 1.1.h.) pontot érintéen
— a megbizott utjan lépjen kapcsolatba a megvasarolandé ingatlan tulajdonosaval.

[238] A felek szerzddéses jogai és kotelezettségei egészének kell ugyanis egyensulyba
allnia, e kikotések pedig azt a célt hivatottak szolgalni, hogy elejét vegyék az alperes
dijigénye kijatszasanak. Az adasvételi szerz6dés megkotéséhez vezeté folyamatban
ugyancsak terheli a szerz6do feleket egyiittmikodési kotelezettség (Ptk. 6:62. § (1) bekezdés
elsd fordulata), igy a lehetséges vevotdl is jogszeriien igényelhetd az ehhez sziikséges
kozremiikddeés.

[239] Helyesen foglalt allast az elséfoku birdsag akként, hogy ezen kikotésekkel nem
sériil a felek maganautonémiaja. Onmagéaban az a koriilmény, hogy az alperes az adasvételi
targyaldsok soran jelen van, (illetve a kapcsolatfelvétel a megbizotton keresztiil torténik) nem
befolyésolja azt a tényt, hogy a szerzddésiik tartalmat a szerzddd felek maguk hatarozzak
meg.
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[240] Az alperes jelenléte tehat nem értelmezhetd a targyalasokba vald beavatkozasként
¢s a felek tligyleti akaratanak befolyasoldsaként sem.

[241] Az itélotabla megitélése szerint az alperes targyaldsa soran vald jelenléte nem
csorbitja a fogyasztod tulajdonos jogait, nem érinti hatrdnyosan a megbizas targyan fennalld
teljes és kizarolagos jogi hatalmat, nem korlatozza sem a birtoklashoz, sem a hasznalathoz,
sem a hasznositashoz, sem a hasznok szedéséhez fliz6d6, sem pedig a rendelkezési jogat, és
nem jar olyan jogosulatlan behatassal, amelyet a fogyasztonak ki kellene zarnia.

[242] Az itélotabla itt tér ki arra, hogy els6foku birdsadg 1.1.h.) pont tekintetében - az
ingatlankozvetitésre iranyuld megbizasi szerzodés céljabol kiindulva - helyesen foglalt allast
akként, hogy amennyiben a megbiz6 célja éppen az, hogy ne 6 jarjon el az ingatlan
felkutatasa érdekében, és nevében a megbizott jarjon el, ugy annak kikotése, hogy a
kapcsolatfelvétel a megbizotton keresztiil torténjen a fogyaszté szdmara nem okozhat
hatranyt.

[243] Ettdl fiiggetleniil a vevd nincs elzérva attdl, hogy kapcsolatot tartson az ingatlan
tulajdonosaval, a megbizott bevonasaval és annak tajékoztatasaval. Ezen feltétel tartalma a
szerzOdéskotést, a szerzddéskotési szabadsdgot nem érinti, ezaltal nem is korlatozhatja azt,
mivel még a szerzédéskotést megeldzo allapotrdl van szo.

[244] A masodfoku birdsdg megitélése szerint az 1.1.h.) alatti kikotés nem terjed ki
annak biztositasara, hogy az adéasvételi szerzédést kotd felek maganautonomidjaba tartozo
koriilmények is ismertté valjanak a kozvetitd eldtt, tovabba nem irja eld a kozvetitd
targyalasokon, egyeztetéseken vald jelenléte biztositasanak kotelezettségét. Ezen Altalanos
Szerz8dési Feltétel a megbizd szamara csak a kozvetitdn keresztlil torténd kozvetlen
kapcsolatfelvételt irja eld, amely a megbizottnak a megbizasi szerzdésbol eredd jogait €s
kotelezettségeit — kiilondsen a megbizasi dij jogalapjat és Osszegszerliségét — érintheti. Ez a
rendelkezés tehat az alperesnek a dij megfizetéséhez fiiz6do jogi érdekével dsszhangban all, a
szerzOdéses egyensulyt nem bontja meg, ezért az nem tisztességtelen.

[245] Az 1.1. h.) pont vonatkozdsaban a keresetet elutasitdo els6foku dontéssel és a
torvényszék indokolasaban kifejtett érvekkel az itéldtabla egyetértett, a fellebbezéssel
kapcsolatosan hangsulyozza, hogy ez a kikotés nem zarja el a vevot attol, hogy kapcsolatot
tartson a megvasarolni kivant ingatlan tulajdonosaval, ha errdl az alperest tdjékoztatja. Ez a
kotelezettség nem érinti a megbizd/fogyasztd szerz0déskotési szabadsagat, vagy azt, hogy a
majdani szerzodés iigyleti feltételeit szabadon alakitsa.

[246] Alaptalanul érvel a felperes azzal is a fellebbezésében, hogy amennyiben a
birosadg az eladdi megbizési szerzddés 1.1.a.) pont kikotését tisztességtelennek itéli, ugy a
vevOi megbizdi szerzOdés — hasonld tartalmi — 1.1.h) kikotése tisztességtelensége

megallapitasa is indokolt.
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[247] A fentebb kifejtettek indokok alapjan ugyanis nem csak az 1.1.h) alatti kikotés,
hanem az eladéi megbizasi szerzodés 1.1.a. pontja tisztességtelenségének megallapitasa sem
indokolt.

[248] Az alperes a fellebbezésében tovabbi, azaz az 1.1.b), 1.1.c), 1.1.d), 1.1.e), 1.1.1),
1.1.g), 1.1.1), 1.1.j) pontokban irt kikotések tisztességtelenségét megallapitd elsofoku itéleti
rendelkezéseket is tAmadta.

[249] A 1.1.b) és az 1.1.c) pont szerinti feltételt az elséfoku birdsag azért mindsitette
tisztességtelennek, mert abban az esetben is dij fizetésére kotelezi a fogyasztot, ha a
kozvetitett szerzddést a felek nem kotik meg, holott a Ptk. 6:291. § (1) bekezdése alapjan a dij
a kozvetitett szerzddés megkotésének iddpontjaban valik esedékessé.

[250] E korben az itélotabla arra mutat ra, hogy a Ptk. a kozvetitdi szerzédést a
megbizasi szerz8dés altipusaként szabalyozza. A Ptk. hatdlya ala tartoz6 ingatlankdzvetitésre
1étrejott kozvetitdi szerzédésre is megfelelden alkalmazhato az rPtk. hatalya ald tartozo
ingatlankdzvetitésre vonatkozd megbizéasi szerzédés kapcsan kialakult, az EBH2007.1696
szamu elvi dontésbol kitling itélkezési gyakorlat. Eszerint a megbizott igényt tarthat dijra
akkor is, ha az ingatlant kikozvetitette, de az adasvételi szerzédés megkotése a megbizod
érdekkorében felmeriilé ok miatt elmaradt. Az ennek megfeleld kikotés tehat nem mindsiilne
érvénytelennek.

[251] Az alperes altal alkalmazott 1.1.b) és az 1.1.c) pont szerinti feltétel azonban nem
csak akkor kotelezi a vele szerzddd felet dij megfizetésére, ha az altala kikozvetitett, a
limitarat elérd, vagy meghaladd vételaron vételi ajanlatot tevok ajanlatat a sajat
érdekkoriikben felmeriilé okbdl nem fogadjak el, vagy az ajanlat atvételét és elfogadasat
kovetden szerzodéskotési szandékuktol ilyen okbdl allnak el. A jelen perben vizsgalt, fenti
kikotés ugyanis minden olyan esetben dijfizetésre kotelezi a megbizot, amikor az alperes
vevot kozvetit, az adasvételi szerz0dés azonban a kozvetitett ajanlat elfogaddsanak hidnyaban,
vagy a megbizd szerz6dés megkotésétol valo elédllasa kovetkeztében nem jon 1étre,
fliggetlentil attol, hogy a megbiz6 milyen okbol utasitotta el a vevd ajanlatat, vagy allt el az
eladasi szandékatol (FOvarosi [télétabla Pf.20.783/2022/8. [36] bekezdés ; Kuria
Pfv.V.21.742/2019/7. [49] bekezdés).

[252] A 1.1.b) és az 1.1.c) pontban irt kikotések ezért a johiszemiiség €s tisztesség
kovetelményét sértik, egyoldaluan és indokolatlanul hatranyosak a fogyasztokra. Ezért az
elséfoku birdsag helyesen allapitotta meg a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan ezen altalanos
szerzOdési feltétel tisztességtelenségét, ezaltal az érvénytelenségét.

[253] A kereset 1.1.J.) pontjaban megfogalmazott, kifogasolt feltétel logikailag
kapcsolodik az 1.1. b) és az 1.1.c) pontban irtakhoz, ezért az itélétabla itt fejti ki az ezzel
kapcsolatos allaspontjat.

[254] Az itélotabla egyetértett a torvényszéknek az 1.1.J) pontbeli feltétel
tisztességtelenségét megallapitd rendelkezésével és az annak indokaival is; az ismétlésiiket
mellézve azokat a kdvetkezokkel egésziti ki.
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[255] Az alperes fellebbezési érvelése szerint ezen kikotés célja az, hogy a fogyasztod
elore meghatdrozza a majdani adasvételi szerzodésben 4ltala érvényesiteni kivant
szempontokat, és amennyiben a kapott ajanlat ezeknek megfelel, akkor az alperes teljesitése
szerzOdészszerlinek, eredményesnek mindsiil, megalapozva az alperes megbizasi dij iranti
kovetelését.

[256] Az itélotabla meglatasa szerint azonban a szerzddéses blanketta ezt a szandékot
nem megfelelden tiikkrozi. A fogyasztd szamara a blankettabol az deriil ki, hogy a majdani
birtokbaadas és a fizetési feltételek valamiféle korlatok kozé szoritva keriilnek a szerz6désbe,
az azonban nem, hogy ezek mennyiben valtoztathatoak (pl. az elsé vételarrészlet
megfizetésére szabott hatarid0 elére nyomtatva szerepel a blankettdn). Nem tiinik ki
egyértelmiien az sem, hogy a blankettaban feltiintetett feltételeken kiviil milyen egyéb
elvarasokat, szempontokat fogalmazhat meg a fogyasztd, van-e joga egyéb kovetelményeket
megjeldlnie.

[257] A blankettdnak sem az adatok felvételére szolgald része, sem az Aaltalanos
szerzOdési feltételeket sorold szoveges része nem ad tajékoztatast ezen kikotés
,hasznalatara”; nem hivja fel a fogyasztd figyelmét arra, hogy kiilonds figyelmet kell
forditania ezen szerzddéses rovat kitoltésére, mert a szerz0désben nem rogzitett elvarasanak,
késébb felmeriild szempontjanak nem teljesiilése nem ad alapot az ajanlat - kozvetitdi dij
fizetése nélkiil torténd — elutasitasara, tehat a kozvetitdi szerzddésben irtaknak megfeleld
ajanlat beérkezése a dijfizetési kotelezettségét megalapozza.

[258] Az alperes fellebbezésben irt szandékat tiikroz6é kikotés tehat nem egyértelmi
altalanos szerzOodési feltétel, ezért ez onmagdban annak tisztességtelenségét okozza a Ptk.
6:103. § (2) bekezdés értelmében (Gyori Itéldtabla PL.11.20.061/2025/5/1. [80]-[83]).

[259] Az 1.1. d) pontban meghatarozott kotbérfizetési kikotés tisztességtelenségére
vonatkozoan is megalapozott kovetkeztetést vont le az elséfokt birdsag.

[260] A Ptk. 6:102. § (1) bekezdése azt hatdrozza meg, hogy milyen feltételek esetén
mindsiil az altalanos szerzddési feltétel tisztességtelennek, mig a 6:104. § (1) bekezdése egy
un. ,feketelistat", a (2) bekezdése egy un. ,sziirkelistdit " hataroz meg a fogyasztoi
szerzddésekben kikotott tisztességtelen szerzodési feltételek tekintetében. A Ptk. 6:104. § (1)
bekezdése tartozd kikotések minden esetben tisztességtelennek, a (2) bekezdés szerinti
feltételek pedig vélelmezetten tisztességtelennek mindsiilnek.

[261] Az a feltétel, ami a fogyasztot tulzott mértékli pénzdsszeg fizetésére kotelezi, ha a
fogyasztd nem teljesit vagy nem szerzOdésszeriien teljesit, a 6:104. § (2) bekezdés j) pontja
alapjan a ,,sziirke" listaba tartozik: azaz az azt alkalmaz6 félnek kell bizonyitania, hogy az
adott feltétel nem tisztességtelen. A bizonyitds sikertelensége a feltételt alkalmazo fél (jelen
esetben az alperes) kockazata: bizonyitds sikertelensége esetén a feltétel tisztességtelennek
mindsiil
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[262] Az 1.1. d) pont kifogasolt rendelkezése nemteljesitési kotbér kikotését
tartalmazza arra az esetre, ha a megbizo a sikeres kozvetités ellenére a megbizasi dij fizetését
megtagadja, vagy annak 30 napon til nem tesz eleget.

[263] A teljesités elmaradasa esetére kikotott kotbér mellett a Ptk. 6:187. § (1)
bekezdése alapjan az alperes a megbizasi dij kovetelésére nem jogosult, erre figyelemmel
kellett vizsgalni azt, hogy a kikotott kotbér a fogyasztot tulzott mértékii pénzdsszeg fizetésére
kotelezi-e.

[264] A masodfoku birosag szerint annak nincs akadéalya, hogy a szerz6dés lényeges
tartalmdhoz tartozd megbizoi kotelezettség - konkrétan a dijfizetés - korében annak
elmulasztasahoz az alperes altalanos szerzddési feltételben - szerz6désszegés esetére - kotbér
szankciot kosson ki. A kikotés szerint fizetendd pénzdsszeg talzott volta miatti
tisztességtelenség kapcsan egyetértett a BH2014.46 szam eseti dontésben is kifejezésre jutd
itélkezeési gyakorlattal, amely szerint a felek a szerzddés biztositdsara érvényesen kikthetnek
kotbért, ingatlankdzvetitésre iranyuld megbizasi szerzddés esetén azonban a kotbér a kikotott
sikerdijjal nem lehet azonos mértékii, mert az tisztességtelen kikotés.

[265] A jelen esetben azonban az 1.1. d) pontban meghatarozott fizetési kotelezettség
nem csak eléri a jutalékként meghatdrozott megbizasi dij teljes Osszegét, hanem annak
legalabb masfélszeresét teszi ki. Ez pedig nyilvadnvaléan olyan mértékben eltulzott
pénzosszeg, aminek tekintetében a kotbér mértéke indokoltsdgat az alperes bizonyitani nem
tudta, ezért a d) pont kifogasolt, kotbérszankciot kikotd kikotése a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés
j) pontja alapjan tisztességtelen (Févarosi [tél6tabla P£.20.783/2022/8. [39] bekezdés).

[266] Megalapozottan foglalt allast a torvényszék akként, hogy az 1.1.e) pontban irt
kikotés tisztességtelen.

[267] Eloére bocsatja a masodfoku birdésag, hogy a franchise-halozat tovabbi tagja a
fogyasztd szamara harmadik személynek mindsiil. A jogutdd ingatlankodzvetité a franchise
tagjaként valdéban ugyanolyan mindségli szolgaltatas nyujtasara koteles, mint az alperes,
azonban szinte kizart, hogy a kordbbival azonos — a fogyasztdval szerzddd alperesével
megegyez0 — szé€khelyen, és azonos alkalmazotti korrel miikddve végezze a tevékenységét,
amely kortiilményvaltozasok a fogyasztd szamara kedvezdtlenek.

[268] Nem vitasan a Ptk. 6:209. § (1) és (2) bekezdése jogszabalyi alapot teremt a
szerzOdésatruhazashoz vald eldzetes hozzdjarulashoz, ugyanakkor a fogyasztd és az alperes
kozotti jogviszony megbizasi jellegli, amelynek meghatdrozo eleme a kozottik meglévo
bizalmi viszony.

[269] Ez a kikotés azzal, hogy a szerzddésatruhazashoz a fogyasztd hozzdjarulasat
an¢lkiil koveteli meg, hogy a szerzddésbe belépd jogutddot ismerné, €s ezaltal a bizalmi
kapcsolat kialakulhatna; tovabba a szerzddésatruhazassal sziikségszeriien egylittjard, egyéb
elonyokkel nem kompenzalt kedvezdtlen koriilményvaltozasokkal - a johiszemlség és
tisztesség kovetelményeit sértve -, indokolatlanul és egyoldalian bontja meg a felek
szerzO0désbol eredd jogai €s kotelezettségei kozotti egyensulyt a fogyasztd hatranyara. Ezért a
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kikotés a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelen (Foévarosi [téltabla
P£.20.783/2022/8. [41] bekezdés, Kuria Pfv.V.21.751/2023/6. [35] bekezdés).

[270] Az 1.1.f) pont tekintetében az elséfoku birdsag a kialakult birdi gyakorlatnak
megfelelden hozta meg dontését, amellyel az itél6tabla is maradéktalanul egyetértett.

[271] A szerzddéssel ¢érintett ingatlan fekvése szerinti birosdg kizardlagos
illetékességének kikotése — a fogyasztd lakohelyét figyelmen kiviil hagyva - korlatozza a
fogyasztd peres uton torténd igényérvényesitési lehetdségeit, ezért e kikotés tisztességtelen,
amelyet az elséfoku itélet a Ptk. 6:104. § (1) bekezdés i) pontja alapjan jogszabalysértés
nélkiil allapitott meg.

[272] Megjegyzi tovabba az itélétdbla — a 3/2011.PK vélemény 1. pontjara
visszautalassal -, hogy ez a kikotés egyidejiileg a Pp. 26. § (1) bekezdésében és a 27. § (5)
bekezdésében irtakba is iitkozik, ezért semmis (FOvarosi [télétabla Pf.20.783/2022/8. [42]
bekezdés).

[273] Az 1.1. g) pontot illetéen az itéldtabla egyetértett az elséfoku birdsag érdemi
dontésével, annak indokait azonban a kdvetkezdkkel egésziti ki.

[274] Az UE jelii Altalanos Szerzédési Feltételek nyomtatvany 8. pontja részletezi az
alperes altal a megbizasi dij fejében nytjtand6 alapszolgaltatasokat, a kiemelt szerzddéstipus
esetén a kiemelt id6szak alatti tobbletszolgaltatasokat és az alperes sajat mérlegelése szerint
nyujthaté tobbletszolgaltatasokat; az UF jelii Altalanos Szerzddési Feltételek nyomtatvany 8.
pontja részletezi az alperes altal a megbizési dij fejében nyujtandd alapszolgaltatasokat, a
felezOcsomag szerzédéstipus kizardlagos jellegére tekintettel az altalanos szerzddéstipushoz
képesti tobbletszolgaltatasokat, valamint az alperes sajat mérlegelése szerint nyujthatd
tobbletszolgaltatisokat; mig az UH jeli Altalinos Szerzédési Feltételek nyomtatvany 8.
pontja részletezi az alperes altal a megbizési dij fejében nyujtandd alapszolgaltatasokat, a
hiiségcsomag szerzddéstipus kizarolagos jellegére tekintettel az altalanos szerzédéstipushoz
képesti tobbletszolgaltatasokat, valamint az alperes sajat mérlegelése szerint nyujthatd
tobbletszolgaltatasokat.

[275] Ebbol kovetkezéen az egyes szerzddéstipusok esetében a felek kozotti
konszenzus megallapithaté abban a kdrben, hogy az alperes milyen szolgéltatdsok nyujtasara
koteles.

[276] Az itélotabla ugyanakkor rdmutat egyrészt arra, hogy ez a kikotés a tartalma
alapjan altalanos szerzédési feltételnek mindsiil attol fiiggetlentil, hogy a koltségtéritési dij
atalany Osszegét a felek utolag allapithatjadk meg; masrészt az 1.1. g) pont szerinti kikotésben
az alperes nem a konkrét szolgaltatdsai ellenértékét hatarozta meg, hanem mindossze a
orendelkezésre  tartdsanak™  dijarol  és a  szerzOdés  megsziinéséig  nyujtott
tobbletszolgaltatasokkal felmeriilé ,.esetleges” koltségeinek fedezetérdl rendelkezik, tehat
nem a ténylegesen igénybe vett szolgaltatasokrol és azok mennyis€gérdl és koltségérol.
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[277] Ebbdl kovetkezden azonban ez a kikotés olyan esetre is fizetési kotelezettséget ir
eld a fogyasztd szdmara, amikor a megbizott tényleges szolgaltatist nem nyujt, hanem
kizardlag csak a lehetdséget biztositja erre.

[278] Az ilyen rendelkezés a Ptk. 6:104. § (1) bekezdés c) pontja szerint mindsiil
tisztességtelennek, mivel a fogyasztot abban az esetben is teljesitésre kotelezi, ha a
vallalkozés nem teljesiti a szerzddést: az alperes tehat egyrészrél nem végez sikeres kozvetitdi
tevékenységet, (vagyis az ingatlant megvasarolni képes vevot nem kozvetit), masrészt a
tobbletszolgaltatasok tekintetében sem nyujt tovabbi szolgaltatist, pusztan az esetleges
tobbletszolgaltatasok lehetdségét kivanja megfizettetni fogyasztoval. Ezen kikotés tehat a
Ptk.-ban kifejezetten nevesitett tisztességtelen feltétel (Févarosi {télétabla P£.20.783/2022/8.
[43] bekezdés; Kuria Pfv.V.21.742/2019/7. [49] bekezdés).

[279] Az 1.1.1) pontban irt kotbérkikotés tisztességtelenségével kapcsolatosan az
itélotabla osztotta az elsdéfoku birdsag allaspont;jat.

[280] A sérelmezett kikotés nem azért érvénytelen, mert kotbérszankcid alkalmazasat
teszi lehetévé a fogyasztd szerzddésszegése esetére, hanem azért, mert a kotbér mértéke
elttlzott mértéki, és aranytalanul sulyos az elkdvetett szerzédésszegéshez képest.

[281] A szerz6dés targyat képezO ingatlan hirdetési ardnak 1 %-at kitevd kotbér
mértéke kozeliti a megbizas sikeres teljesitésért jar6 megbizasi dij Osszegét, ami
nyilvanvaloan stlyosan aranytalan jogkdvetkezmény a fogyasztoi jogsértés esetére (Fovarosi
ftéltabla P£.20.783/2022/8. [38] bekezdés; és P£.20.208/2024/5.[19]).

[282] Alaptalan volt ugyanakkor az alperes azon fellebbezése, amiben a kozlemény
kozzétételének mellozését kérte.

[283] A Ptk. 6:105. § (1)-(2) bekezdése alapjan a kozérdekii kereset a tisztességtelen
altalanos szerzddési feltétel érvénytelenségének megallapitdsdra irdanyul, és ennek
megalapozottsdga esetén a birosagnak el kell rendelnie a kdzlemény kozzétételét.

[284] Ezért az itél6tablanak nem volt lehetdsége a kozlemény kozzétételére vonatkozo
rendelkezés melldzésére.

[285] A fentiekre tekintettel az itél6tabla az elsdfoku itéletet a Pp. 383. § (2) bekezdése
alapjan kis részben, az 1.1.a.) pont szerinti altalanos szerz6dési feltétel tekintetében — a kozz¢
teendd kozlemény szovegére is kiterjedéen — megvaltoztatta, €s ezen kikotés tekintetében a
keresetet elutasitotta, egyebekben pedig helybenhagyta.

[286] Az itélotabla a Pp.353.§. és 352.§. (1) bekezdése alapjan - a felperesi
fellebbezésben foglaltak szerint - az elséfoku itélet kozlemény szovegében fellelhetd elirast
(az els6foku itélet szamat) kijavitotta.
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[287] Az itéldtabla a Pp. 83. § (2) bekezdése értelmében a pervesztesség-pernyertesség
aranyaban dontott a perkoltség viselésérol

[288] A felperes fellebbezése alaptalan, mig az alperes fellebbezése kis részben,
mintegy 10 %-ban lett alapos.

[289] Ebbdl kovetkezden az elsdfoku eljarasban a felperes 20%-ban, mig az alperes 80
%-ban tekintendd pernyertesnek, ezért az elséfoku eljarasban fizetendd illeték Osszege e
szerint oszlik meg a felek kozott: a felperesre es6é 7200,- Ft elséfoku eljarasi illeték a felperes
személyes illetékmentessége és a Pp.102.§. (3)(6) bekezdése alapjan az allam terhén marad,
az alperes pedig 28.800,- Ft els6foku eljarasi illeték allam javara valo megfizetésére koteles.

A masodfoku eljarasban az alperesi fellebbezésre tekintettel felmeriilt, és az alperes altal
lerott 48.000.- Ft fellebbezési illeték 10 %-at, 4.800.- Ft-ot a Tatabanyai Torvényszék
Gazdasagi Hivatala utjan (a 34/2017. (XII. 27.) IM rendelet 1. § (1) bekezdése szerint) az
allam koteles megtériteni az alperes részére Pp.83.§. (2) bekezdése és a 88.§. (2) bekezdése
alapjan.

[290] A felperesi fellebbezésre tekintettel felmeriilt, és a felperes személyes
illet¢kmentessége miatt feljegyzett 48.000.- Ft fellebbezési illeték az allam terhén marad a
Pp.102.§. (3), (6) bekezdése alapjan.

[291] Az alperes a masodfoku perkoltségét tételesen nem szamitotta fel. Azt a 32/2003
(VIIL.22.) IM rendelet 3. § (3) bekezdésére hivatkozassal kérte megallapitani, de a jogi
képviselet ellatasaval felmeriilt munkaidd raforditdst nem jelolte meg, a koltségjegyzek
késobbi csatolasardl nyilatkozott, de annak csatoldsat elmulasztotta. A szabdlyszer(i
felszamitas hidnyara, tovabba arra figyelemmel, hogy a felek fellebbezései tilnyomo részben
nem vezettek eredményre, az itélétabla perkoltség megallapitasat melldzte.

Gyodr, 2025. november 26.
Dr. Maurer Adam sk. Dr. Sarmon Hedvig sk. Dr. Zsitva Agnes sk.
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