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A Gyéri [télétabla az tigyész (képviseli a képvisel62, Cim8) felperesnek a Majlinger Ugyvédi
Iroda (cim7.) altal képviselt Alperesl (ciml) alperes ellen altalanos szerzddési feltételek
tisztességtelenségének megallapitasa irant inditott perében a Tatabanyai Torvényszék — a
P.20.059/2019/35. sz. végzéssel kijavitott - 2020. november 11. napjan kelt
13.P.20.059/20219/26. szam itélete ellen a felperes altal 27. sorszam alatt elGterjesztett, 28.
sorszam alatt kiegészitett, az alperes altal 29. sorszam alatt elSterjesztett fellebbezés folytan —
targyalason kiviil — meghozta a kovetkezd

itéletet:
Az itélotabla az els6foku birosag itéletét részben, az alabbiak szerint valtoztatja meg:

Az itelétabla megallapitja, hogy az alperes altal alkalmazott 2015. januar 1. napjatdl hatalyos
»Ingatlankozvetitéi megbizasi szerz6dés” Altaldnos Szerzddési Feltételek (ASZF) alabbi
rendelkezései is tisztességtelenek:

Az ASZF 5. pontja szerinti fogalom meghatarozasok koziil a ,,Vételi ajanlat” cimbdl:
»<Amennyiben a Vételi Szandéknyilatkozatot tett Vevd az elfogadott vételi szandékatol
visszalép ¢és az adasvétel a megjelolt hataridon beliil erre tekintettel nem jon 1étre, Megbizo
kotelezettséget vallal arra, hogy a fentiek szerinti hataridd leteltét kovetd legkésébb 8 napon
beliil eljar és a VevOvel szemben az altala vallalt kotbérfizetési kotelezettség érvényesitése
irant intézkedik. Felek megéllapodnak abban, hogy amennyiben Megbizé a fentiek szerinti
vallalasat hataridében nem teljesiti, a Megbizo6 a kotbérigényét a Megbizottra engedményezi,
melynek tényérél Vevot Megbizo értesiteni koteles.”

Az ASZF 6. pontjanak ,,Teljesités, megbizasi dij” cimének utolsd bekezdésébdl az alabbi
kikotés: ,,Teljesitettnek mindsiil a megbizasi szerzOdés tovabba abban az esetben is, ha
legalabb a minimalarra irdsos vételi szdndéknyilatkozatot tesznek a megbizasi szerzédés ideje
alatt és az értékesitéstdl a Megbizo ezt kovetden visszalép.”

A kozzétenni rendelt kozlemény szdvegét - egységesen - az aldbbiak szerint hatdrozza meg:
Kozlemény

A Tatabanyai Torvényszék - kijavitott - 13.P.20.059/20219/26. sz., a Gyéri [télétabla
Pf.11.20.001/2022/6. sz. itéletével részben megvaltoztatott, jogerére emelkedett itéletében
megallapitotta, hogy a Alperes] 4ltal alkalmazott ,,Ingatlankdzvetitési megbizési szerzédés
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Altaldnos Szerz6dési Feltételek” elnevezésii  altalanos szerzodési feltételek alabbi
rendelkezései — a kereset 2019. méajus 16. napjan tortént benyujtasdig mar teljesitett
szerzddéseket nem érintve - tisztességtelenek és annak alkalmazojaval szerz6dé valamennyi
fogyasztora kiterjedd hatallyal érvénytelenek.

1.Az ASZF 5.) pontja szerinti fogalommeghatarozasok koziil a Ptk. 6:104. § (1) bekezdés a)
¢és ¢), illetve a Ptk 6:104. § (2) bekezdés j) pontja alapjan tisztességtelen a ,,Vételi ajanlat”
elnevezésli bekezdésébdl az alabbi rendelkezés:

,Megbizo az Altalanos és Egykozvetités Megbizasnal a regisztralt érdekléddvel, Kiemelt,
Kizardlagos Megbizasnal kozvetleniil harmadik személlyel nem targyal, ajanlatot csak a
Megbizott altal rendszeresitett ,,Vételi Szandéknyilatkozat” nyomtatvanyon fogad el, mely
rendelkezés megsértése esetén Megbizo kotbért koteles fizetni Megbizottnak, melynek
Osszegét Felek az Iranyarra vetitett mindenkori megbizési dij sszegében hatdrozzak meg”.

2.Az ASZF 5. pontja szerinti fogalom meghatarozasok koziil a ,,Vételi ajanlat” cimbél a Ptk.
6:102§ (1) bekezdése alapjan tiszteségtelen az alabbi rendelkezés:

»2Amennyiben a Vételi Szadndéknyilatkozatot tett Vevé az elfogadott vételi szandékatol
visszalép ¢€s az adasvétel a megjelolt hataridon beliil erre tekintettel nem jon 1étre, Megbizo
kotelezettséget vallal arra, hogy a fentiek szerinti hataridd leteltét kovetd legkésébb 8 napon
beliil eljar és a VevOvel szemben az altala vallalt kotbérfizetési kotelezettség érvényesitése
irant intézkedik. Felek megallapodnak abban, hogy amennyiben Megbizd a fentiek szerinti
vallalasat hataridében nem teljesiti, a Megbizo6 a kotbérigényét a Megbizottra engedményezi,
melynek tényérdl Vevot Megbizo értesiteni koteles.” ,,

3. Tisztességtelen a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése ¢és a Ptk. 6:104. § (1) bekezdés c) pontja
alapjan

Az ASZF 5.) pontjanak , Kiemelt megbizas” elnevezésii bekezdésébél:

»Megbizd tudomasul veszi, hogy [...] az ingatlant maga nem hirdeti, ideértve kiilondsen, de
nem kizardlagosan azt is, hogy az ingatlanon sajat telefonszammal rendelkezd tablat nem
helyez ki”.

Az 5.) pont ,,Regisztralt Erdekl6d3” elnevezésii bekezdésébdl:

»Regisztralt érdeklodonek mindsiil, Kiemelt megbizds esetén a Megbizonal jelentkezd
érdeklddd, mivel az Ingatlan hirdetése a hazon kihelyezett tablaval, hirdetésekben utcafronti
képpel, utca és hazszam megnevezésével torténik, igy a regisztralt érdekld6do értelemszertien
Megbizott tevékenysége altal szerez tudomast Megbizo eladasi szandékarol.”

Az ASZF 6.) pontjanak ,, Teljesités, megbizasi dij” cim alatt szereplé alabbi kikotés:
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»|--.] Kiemelt megbizas esetén a Megbizonal Jelentkezd érdeklddd)...].”

4. Az ASZF 5. pont ,Kiemelt megbizas” cimii bekezdésébdl az alabbi rendelkezése a Ptk.
6:102. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelen:

»Megbiz6 tudomasul veszi, hogy a megbizasi szerzddés megsziintetése esetén Megbizottnak
banatpénzt koteles fizetni, melynek mértékét Felek a mindenkori megbizéasi dij 90%-aval
megegyezd Osszegben hatarozzak meg.” (...)

5. Az ASZF 5. pont , Kiemelt megbizas” cimii bekezdésébdl az alabbi rendelkezése a Ptk.
6:104. § (2) bekezdése a) pontja alapjan tisztességtelen:

»Felek rogzitik, hogy a megbizasi szerzddés hatarozott idejének leteltét kdvetden —
amennyiben hasonl6 tartalommal Felek a szerzédés iddbeli hatalyat nem hosszabbitjak meg —
a megbizasi szerzOdés altalanos, kizardlagossagot nem tartalmazo, hatirozatlan ideji
megbizasi szerzodéssé alakul at.”

6. Az ASZF 6.) pont utolsé bekezdésének alabbi része a Ptk. 6:102.§ (1) bekezdés alapjan
tisztességtelen:

»sikeres kozvetitésnek — egyben a szerzddés teljesitése okan bekovetkezd szerzOdés
megsziinési esetnek — mindsiil, ha a Megbizottnal regisztralt érdeklddd, valamint Kiemelt
megbizas esetén a Megbizonal jelentkezé érdeklédd és a Megbizo kozott tulajdonjog
atruhazasara iranyuld, vagy mas ellenérték fejében jogszerzésre, hasznositasra irdnyuld (pl.
bérleti szerzédés) szerzddés jon létre, jelen szerzddés idOtartama alatt, vagy annak
megszinésétdl szamitott 24 honap alatt.”

7. Az ASZF 6. pontjanak , Teljesités, megbizasi dij” cimének utolsd bekezdésébél az alabbi
kikotés a Ptk. 6:102.§ (1) bekezdés alapjan tisztességtelen:

»leljesitettnek mindsiil a megbizasi szerzddés tovabba abban az esetben is, ha legalabb a
minimalarra irdsos vételi szandéknyilatkozatot tesznek a megbizasi szerzddés ideje alatt és az
értékesitéstol a Megbizo ezt kdvetden visszalép.”

8. Az ASZF 6. pontjanak utolsé bekezdése alabbi kitétele a Ptk. 6:102.§ (1) bekezdés alapjan
tisztességtelen:

»A felek rogzitik, hogy a megbizas szerzddésszerii teljesitésének mindsiil, ha a kiemelt
megbizasi szerz6dés iddbeli hatdlya alatt az ingatlan tulajdonjoga ellenérték fejében
atruhazasra keriil.”

9. Az ASZF 9.) pontjanak alabbi rendelkezése a Ptk. 6:104.§ (1) bekezdés i) pontja alapjan
tisztességtelen
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»[...] Felek a jogvita rendezése érdekében — értékhatartdl fliggden — a Tatai Jarasbirdsag,
illetve a Tatabanyai Torvényszék kizarolagos illetékességét kotik ki, annak alavetik
magukat.”

Az 1. pont alatti feltétel amiatt tisztességtelen, mert nem zarja ki a kotbér és a megbizasi dij
iranti igény parhuzamos érvényesitését, illetve a megbizasi dij mértékével megegyezd kotbér
tulzott mértéki.

Az 2. pont alatti feltétel amiatt tisztességtelen, mert a felek kozotti szerzodéses egyensulyt
megbontja, s mig az alperes oldalan illetéktelen eldnyokhdz vezet, a megbizod jogait
indokolatlanul csorbitja. Az ASZF a kotbérigény megbizasi dijba torténd beszamitasanak
kotelezettséget nem irja eld, emiatt, ha a megbizd a kotbér érvényesitése érdekében az
ajanlattevovel szemben nem Iép fel, Gigy az alperest mind a megbizasi dij, mind a kotbér
megilleti. Amiatt is tisztességtelen a kikotés, mert - sértve annak rendelkezési autondmidjat -
a megbizot a kotbér érvényesitésére kotelezi, illetve amiatt is, mert a megbizo ajanlattevével
szemben a sajat jogu fellépés lehetdségét a 8 napos hatarido elteltével elvesziti.

A 3. és 8. pont alatti feltétel amiatt tisztességtelen, mert kiemelt megbizas esetén a szerzddés
teljesitése hidnyaban is a megbizasi dij megfizetésére kotelezi a megbizot. A kiemelt
megbizas a megbiz6 sajat maga altal torténd értékesitéshez vald jogat tulzott mértékben vonja
el, amit az e formahoz kapcsolt alacsonyabb dijtétel sem ellensilyoz megfelelden, igy
megbomlik a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas aranya.

A 4. pont alatti feltétel amiatt tisztességtelen, mert a szerzddésbol eredd jogokat és
kotelezettségeket a johiszemiiség és tisztesség kovetelményének megsértésével egyoldaluan
¢s indokolatlanul a szerzddési feltétel alkalmazojaval szerzodd fél hatranyara allapitja meg
azzal, hogy csak a megbiz6 felmondéasdhoz fiiz banatpénz fizetési kotelezettséget, a megbizott
felmondaséhoz nem.

Az 5. pont alatti feltétel amiatt tisztességtelen, mert a fogyasztd szdmara a kiemelt megbizasi
szerzOdés hatarozott idOtartamanak lejartat kdvetden a szerzOdés altalanos ¢€s hatarozatlan
idejli megbizédssa valdsa kapcsdn - mint szerzddést érintd lényeges kérdésben — hataridd
biztositasa mellett nem biztosit nyilatkozattételi lehetdséget.

A 6. pont alatti feltétel amiatt tisztességtelen, mert a szerz6dés megsziinése utani 24 honap - a
johiszemiiség és a tisztesség kovetelményét sértd modon - irredlisan hosszu iddszak.

A 7. pont alatti feltétel amiatt tisztességtelen, mert megbizasi dij fizetési kotelezettséget
kapcsol azon esethez is, ha a limitarat ugyan eléri az ajanlat, de a megbizéra hatranyos -
indokoltan el nem fogadott - feltételeket tartalmaz a vételi szandéknyilatkozatban rogzitett
feltételek (a foglaldot meghaladd hatralékos vételar fizetési hatarideje, illetve a biztositék)
tekintetében, nem biztositva azt, hogy ilyen ajanlat esetén a megbizd a dijfizetési
kotelezettség nélkiil visszaléphessen az értékesitéstol.

A 9. pont alatti feltétel tisztességtelen, mert korlatozza a fogyasztd igényérvényesitési
lehetdségeit.
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Az itélétabla az elséfoku itélet szerinti kdzlemény kozzétételének moddjara vonatkozo
rendelkezést azzal egésziti ki, hogy az alperes azt az ligyfélszolgalati iroddiban a kozvetitési
feltételekre vonatkozé tajékoztatokkal egy helyen, az tigyfélszolgalati iroda kirakatiivegén,
illetve — ennek hidnyaban — az ligyfélszolgalati iroda ligyfelek altal hasznalt bejarati ajtajan, a
kirakat (bejarati ajto) kozépso részén, a kirakat (bejarati ajto) kiilsé oldalan allok szamara jol
olvashatdéan (140 cm-es magassagban, fehér alapon fekete betliszinnel, Times New Roman
betlitipussal, legalabb 14-es betiiméretben) koteles kozzétenni. A www.internetesportall.hu
nyitéoldalon kozzéteendd kozleményt pedig a megjelenéstdl szamitott egy évig
visszakereshetden koteles kozzétenni.

Mellozi a felperes elséfoku perkoltségben marasztalasat. Kotelezi az allamot, hogy — az
elséfokl birosag székhelye szerint illetékes gazdasagi hivatal tjan - fizessen meg 15 napon
beliil az alperesnek 17.000,- (Tizenhétezer) Ft els6foku perkdltséget.

Az alperes altal az allam javara kiilon felhivas alapjan megfizetendo kereseti illeték mértékét
32.400,- (Harminckettéezer-négyszaz) Ft-ra felemeli, az allam terhén marad¢ illeték mértékét
3.600,- (Haromezer-hatszaz) Ft-ra leszallitja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az allamnak az illetékiigyben eljaré adohatdsag kiilon
felhivasa alapjan 36.000,- (Harminchatezer) Ft le nem rott fellebbezési eljarési illetéket.
Megallapitja az itélotabla, hogy 12.000,- (Tizenkettdezer) Ft fellebbezési eljarasi illeték az
allam terhén marad.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A relevans tényallas szerint a helységli székhelyli alperes f6 tevékenysége
ingatlaniigynoki tevékenység. Ennek keretében Megyel telepiilésein, helység2ben,
helység3on és helységdben ingatlankozvetitési szolgdltatist nyljt természetes é€s jogi
személyek szamara. Az ingatlanat értékesiteni (hasznositani) kivané megbizo €s az alperes,
mint megbizott kozott 1étrejové megbizasi jogviszony tartalma egy elére megszerkesztett
»Ingatlankdzvetitési megbizasi szerzodés” nyomtatvanyban keriil rogzitésre. A nyomtatvany
alairasaval egyidében keriil Kkitoltésre a megbizd, a megbizott nevében eljard
ingatlankozvetitési referens személyes adata, a megbizas targyat képezd ingatlan adata, a
megbizéds tipusa, idOtartama, a megbizasi dij mértéke. A szerzddés részét képezi az
JIngatlankozvetitési megbizasi szerzddés Altalanos Szerzédési Feltételek” — a tovabbiakban
ASZF - elnevezésii elérenyomott szerzédéses blanketta, ennek tovabbi melléklete az un.
,»vételi szandéknyilatkozat” és az adatvédelmi szabalyzat. A megbizo6 az ,,Ingatlankozvetitési
megbizasi szerz6dés” nyomtatvany alairdsaval elismeri, hogy az ,Ingatlankdzvetitési
megbizasi szerz6dés™-hez tartozd ASZF egy példanyat atvette, annak tartalmat megismerte,
megértette €s magara nézve kotelezonek ismeri el.
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[2] A 2015. januar 1. napjatol hatalyos ASZF értelmében a megbizé azzal a
feladattal bizza meg a megbizottat, hogy megbizasi dij ellenében a szerzodés targyat képezd
ingatlan értékesitése (hasznositdsa) érdekében ingatlankozvetitoként és tanacsadoként
kozremiikddjon. Ennek érdekében a megbizott jogosult volt az ingatlant a potencialis vevok
vagy mas jogcimen ellenérték fejében jogot szerzdk (egyiittesen érdekléddk, a tovabbiakban
regisztralt érdekl6dok) részére bemutatni, Oket az ingatlanrdl tajékoztatni, a szerzédés
1étrejotte érdekében a felek kozott egyeztetést folytatni, s az ingatlant barhol hirdetni, ide
értve az ingatlanon sajat tabla elhelyezését. A megbizo6 a szerz6désben tudomasul vette, hogy
a megbizasi szerz0dés tipusatol fliggden a megbizott altal kdzvetitett érdekldddvel kizardlag a
megbizotton keresztiil folytathat targyalasokat, koteles keriilni az érdekléddkkel valod
kozvetlen kapcsolatfelvételt.

[3] Az ASZF fogalom meghatarozasokat tartalmazo 5. pontja definidlta az iranyar,
a minimalar, a vételi ajanlat, az altalanos megbizés, az egy kozvetitds megbizas és a kiemelt
megbizasi szerzddés, valamint a regisztralt érdeklodd fogalmat.

[4] Az iranyar a szerzddésben a felek altal koézosen meghatarozott (a
hirdetésekben, kiajdnladsokban megjeldlt) eladasi ar, mely kizardlag irdsban volt modosithato.
A megbizé kotelezettséget vallalt arra, hogy az ingatlant a megbizasi szerzddésben szerepld
iranyar alatt nem hirdeti, ennél alacsonyabb aron nem ad megbizdst harmadik személy
részére. A minimalarat az ASZF akként hatdrozta meg, hogy az az iranyarnal akér
alacsonyabb mértékii legkisebb vételar, melyet érvényes vételi szandéknyilatkozat esetén a
megbizd végleges arként elfogad. Ha a megbizd kiilon minimalédrat nem jelol meg, ugy a
minimaléar az irdnyarral megegyez0. A minimalarnal alacsonyabb vételi ajanlat elfogadasara a
megbiz6 barmikor jogosult. A minidlar modositdsdnak mindsiil a vevd vételi ajanlatara tett
ellenajanlat is. Az ellenajanlattal a megbizo vaéllalja, hogy a kordbban a szerzédésben
megjelolt minimalar az ellenajanlataban szerepld vételarral egyezden keriil meghatarozasra.

[5] A vételi ajanlat kapcsan az ASZF rogzitette, hogy megbizo az ingatlanra
kizardlag irasban fogad vételi ajanlatot. Megbizé az altalanos és egykozvetitds megbizasnal a
regisztralt érdekldddvel, kiemelt, kizadrolagos megbizasnal kdzvetleniil harmadik személlyel
nem targyal, ajanlatot csak a megbizott altal rendszeresitett ,,vételi szandéknyilatkozat”
nyomtatvanyon fogad, mely rendelkezés megsértése esetén a megbizo kotbért koteles fizetni a
megbizottnak, melynek Osszegét a felek az irdnyarra vetitett mindenkori megbizasi dij
Osszegében hatarozzdk meg. (A.)

[6] Megallapodtak abban is, hogy amennyiben a vételi szandéknyilatkozatot tett
vevo az elfogadott vételi szandékatol visszalép és az adasvétel a megjeldlt hataridon beliil
erre tekintettel nem jon létre, megbizo kotelezettséget vallal arra, hogy a fentiek szerinti
hatarid6 leteltét kovetd legkésdbb 8 napon beliil eljar és a vevdvel szemben az altala vallalt
kotbérfizetési kotelezettség érvényesitése irant intézkedik. Megallapodtak abban, hogy
amennyiben megbiz6 a fentiek szerinti vallalasat hatdridbben nem teljesiti, megbizo
kotbérigényét a megbizottra engedményezi, melynek tényérdl vevét a megbizo értesiteni
koteles. (B.)

[7] Az altalanos megbizas tartalmat akként hatdroztak meg, hogy az hatarozatlan
idére jon létre. Altaldnos megbizas esetén a megbizd jogosult az ingatlan értékesitése
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érdekében mas természetes €és jogi személy szolgéltatdsat is igénybe venni, s a felek
barmelyike jogosult volt indokolasi kotelezettség nélkiill a szerzodést azonnali hatallyal
megsziintetni.

[8] Az egykozvetitds megbizas ugyancsak hatdrozatlan idore jon 1étre azzal, hogy
e tipusnal a szerzodés els0 hat honapja alatt a megbiz6 nem jogosult igénybe venni az
ingatlan értékesitése érdekében mas természetes, illetve jogi személy szolgaltatasat. A
megbizasi szerz0dés megsziintetésére egykodzvetitds megbizas esetében is indokolas nélkiil
barmelyik fél jogosult volt. Abban az esetben, ha a megbizd rendes felmondas keretében a
megbizasi szerz0dés els0 hat hoénapjanak idoétartama alatt sziinteti meg a megbizast,
tudomasul veszi, hogy kotbér megfizetésére koteles, melynek dsszegét felek 100.000.-Ft- ban
hatarozzak meg. (C.)

[9] Az ASZF szerint a kiemelt megbizasi szerz6dést a felek hatarozott iddre, a
szerzOdés elsd oldalan megjelolt idotartamra kotik. E szerzddéstipusban a megbizd a
megbizottnak kizarolagos értékesitési jogot biztosit. Megbizd tudomdsul veszi, hogy a
megbizasi szerz0dés idObeli hatdlya alatt mas természetes, illetve jogi személy szolgaltatasat
az ingatlan értékesitése érdekében nem veheti igénybe, valamint az ingatlant maga nem
hirdeti, ideértve kiilondsen, de nem kizarolagosan azt is, hogy az ingatlanon sajat
telefonszdmmal rendelkez6 tdblat nem helyez ki. (D1.)

[10] Viallalta a megbizo, hogy a kozvetleniil ndla érdeklédoket a megbizotthoz
irdnyitja, az érdekl6dok nevét, elérhetdségét, a kapott konkrét ajanlatot, valamint annak
minden Iényeges tartalmat tovabbi ligyfélszlirés céljabol atadja a megbizottnak. A kdzvetlen
érdeklédés alapjaként az ASZF arra hivatkozott, hogy mivel a megbizo a kiemelt megbizas
iddtartama alatt az ingatlant utcafronti képpel, utca és hazszdm megjeldléssel hirdeti, igy
el6fordulhat, hogy az érdeklddd az ingatlannal jelentkezik.

[11] A megbiz6 tudomasul veszi, hogy a megbizasi szerz6dés megsziintetése esetén a
megbizottnak banatpénzt kiteles fizetni, melynek mértékét a felek a mindenkori megbizasi dij
90%-aval megegyezd Osszegben hatarozzak meg. (E.)

[12] Az ASZF szerint a megbizott a megbizasi szerz6dést barmikor, indokolasi
kotelezettség nélkiil megsziintetheti. A felek rogzitik, hogy a megbizasi szerzddés hatarozott
idejének leteltét kdvetden - amennyiben hasonld tartalommal a felek a szerzddés idobeli
hatalyat nem hosszabbitjdk meg - a megbizasi szerz6dés altalanos, kizarolagossagot nem
tartalmazd, s hatarozatlan idejli megbizasi szerzddésse alakul at.(F.)

[13] Az ASZF szerint regisztralt érdekl6dd minden, a megbizottndl dokumentalt
személy, aki kozvetleniil vagy kozvetve, de bizonyitottan a megbizott altal értesiilt az
ingatlanrél, annak megvasarlasi lehetdségérdl, annak koriilményeirél. Regisztralt
érdeklodonek mindsiil tovabba a regisztralt érdeklddd kozeli hozzatartozoja, vagy az ezek
tagsagi részesedése mellett miikodd gazdasagi tarsasag. Regisztralt érdekléddnek mindsiil
kiemelt megbizas esetén a megbizonal jelentkezdé érdeklédd, mivel az ingatlan hirdetése a
hazon kihelyezett tablaval, hirdetésekben utcafronti képpel, utca és hazszdm megnevezésével
torténik, igy a regisztralt érdeklodo értelemszeriien a megbizott tevékenysége altal szerez
tudomast a megbizo eladasi szandékarol. (D2.)
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[14] Az ASZF 6. pontja , Teljesités, megbizasi dij” cim alatt a kovetkezéket
tartalmazta. A megbizas teljesitése esetén a megbizottat a szerzdédés 4. pontja szerinti — a
megbizas tipusahoz rendelt mértékli — megbizasi dij illetti meg. A megbizd a megbizasi dijat
annak esedékességekor, a megbizott altal kiallitott szamla ellenében volt koteles megfizetni.
A megbizasi dij a sikeres kozvetités eredményeként létrejovo elsd megallapodas (kiilondsen
el0szerz0dés, foglald fizetése, megbiz6 altal ellenjegyzett vételi szandéknyilatkozat,
adasvételi szerzddés, bérleti szerzddés) aldirasaval egyidejiileg volt esedékes, a megbizott
kiilon hozzéjaruldsa esetén pedig a fentieket kovetd legkésobb 8 napon beliil esedékessé valt a
megbizasi dij, s a megbizasi szerzddés teljesitetté — abban az esetben is, ha a vevd a
minimalarat el nem érd vételi ajanlatat az elado teljes bizonyitod erejii maganokiratba foglalt
nyilatkozattal elfogadta.

[15] Sikeres kozvetitésnek — egyben a szerzddés teljesitése okan bekovetkezod
szerz8dés megsziinési esetnek — mindsiil, ha a megbizottnal regisztralt érdeklddd, valamint
kiemelt megbizas esetén a megbizonal jelentkezd érdeklédd (D3.) és a megbizd kozott
tulajdonjog atruhdzasara irdnyuld, vagy mas ellenérték fejében jogszerzésre, hasznositasra
iranyuld (pl. bérleti szerzddés) szerzddés jon létre jelen szerzodés iddtartama alatt, vagy
annak megsziinésétdl szamitott 24 honap alatt. (G.)

[16] Teljesitettnek mindsiil a szerz6dés abban az esetben is, ha legaldbb a
minimalarra irasos vételi szandéknyilatkozatot tesznek a megbizasi szerzddés ideje alatt és az
értékesitéstdl a megbizo ezt kdvetden visszalép. (H.)

[17] Felek rogzitik, hogy a megbizasi szerzddés szerzddésszerli teljesitésének
mindsiil, ha a kiemelt megbizéasi szerz6dés iddbeli hatdlya alatt az ingatlan tulajdonjoga
ellenérték fejében atruhdzasra kerdiil. (I.)

[18] Az ASZF 9. pontjaban a felek rogzitették, hogy a megallapodasukbol fakado
esetleges vitas kérdéseket elsdsorban egyezség keretében kivanjak rendezni. Amennyiben a
felek kozotti egyeztetés nem vezet eredményre, felek a jogvita rendezése érdekében —
értékhatartol fiiggden — a Tatai Jarasbirosag, illetve a Tatabanyai Torvényszék kizardlagos
illetékességét kotik ki és annak alavetik magukat. (J.)

[19] Az ,Ingatlankozvetitési megbizasi szerz6dés” 4. pontja szerint a megbizas
sikeres teljesitése esetén megbizasi dij jar, melynek mértéke a végsd szerzddésben,
elészerzédésben, vételi szandéknyilatkozatban foglalt arhoz igazodik és annak szazalékaban
keriil meghatarozasra. Altalanos megbizas esetén 3,5 % + afa, de minimum 350.000,-Ft + afa,
egykdzvetitds megbizas esetén 3 % + afa, de minimum 350.000,-Ft + afa, kizarélagos
megbizas, kiemelt tanacsadas esetén 2,5 % + afa, de minimum fix 250.000,-Ft.

[20] A felperes altal inditott vizsgalat keretében az alperes akként nyilatkozott, hogy
a 2015. januéar 1. napjatol kezdédden hatalyos ASZF alkalmazasaval 2017. évben 397 darab,
2018. évben 314 darab, 2019. évben (2019. februar 8. napjaig) 29 szerzddést kotott. Ebbol
156 hatalyos, 126 természetes személlyel, 30 darab jogi személlyel kottetett. A
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szerzOdésekbdl 33 darab altalanos tipust megbizés, 31 darab egykdzvetitds megbizas, mig 75
darab kiemelt tipusi megbizas, 17 bérleti szerzédés volt.

II.

[21] A felperes a Ptk. 6:105.§ (1) bekezdése a) pontja, illetve a Ptk. 6:105.§ (2)
bekezdése szerinti kdzérdekii keresetében — a kereset benytjtasaig mar teljesitett szerzodések
figyelmen kiviil hagyéasa mellett — az alperessel szerz6dé valamennyi fogyasztora kiterjedd
hatallyal kérte a 2015. januar 1. napjan hatalyba lépett alperesi ASZF alabbi (A.-J. jelit)
rendelkezései tisztességtelenségének megallapitasat. Kérte az alperes arra kotelezését, hogy
az itélet jogerdre emelkedését kovetden - sajat koltségén - tegye kozzé a birdsag altal
meghatarozott szovegli kozleményt ligyfélszolgalati irodaiban - legalabb harminc napos
id6tartamra, de mindaddig, amig az alperes az érvénytelen feltételek nélkiili altaldnos
szerz6dési feltételeit az érintett fogyasztok rendelkezésére nem bocsatja - a kozvetitési
feltételekre vonatkozo tdjékoztatokkal azonos helyen (a kirakatiivegen vagy az tligyfélbejarati
ajto kozépsO részén) jol olvashatoan (a keresetben megjeldlt betiitipussal, magasidgban és
betlimérettel) valamint - a megjelenéstdl szamitott egy €vig visszakereshetden - honlapja
nyitd oldalan. Keresetét a Ptk. 8:1. § (1) bekezdésére, 6:58. §-ara, 6:59. §-a (2) bekezdésére,
6:61.§-ara, 6:77. §-a (1) bekezdésére, 6:102. § (1) bekezdésére, 6:105. § (1) és (2)
bekezdésére, 6:103. § (2) bekezdésére, 6:104. § (1) bekezdése a.), c.), i.), j.) pontjara, 104. §
(2) bekezdése a.), c.), h.) j.) pontjara alapitotta. Arra hivatkozott, hogy az alperessel az
ingatlankdzvetitdi tevékenysége gyakorlasa korében szerzddést kotd természetes személyek a
Ptk. 8:1. § 3. pontja szerinti fogyasztonak mindsiilnek, az alperes pedig a Ptk. 8:1. §-a 4.
pontja szerinti vallalkozas, szerzédésiik fogyasztoi szerzodés.

Az alperes altal alkalmazott feltételek altaldnos szerzddési feltételnek mindsiilnek (Ptk.
6:77.§-a (1) bek.), a 2/2011. PK vélemény szerint meg nem donthetd vélelem szol amellett,
hogy a fogyasztoi szerz6désben az altalanos szerzodési feltételt a felek egyedileg nem
targyaltdk meg. Ezek az alperes altal kotott szerzOdések részévé valtak, mert a megbizasi
szerz6dés tartalma szerint a megbizé aldirasaval nyilatkozott arrol, hogy azokat megismerte
¢s elfogadta (Ptk. 6:78. § (1) bekezdés).

[22] A tisztességtelen szerzOdési feltételeket az alabbiakban jelolte meg:

[23] A.: , Megbizé [...] az Altalanos és Egykozvetités Megbizasnal a regisztralt
érdekléddvel, Kiemelt, Kizarolagos Megbizasnal kozvetleniil harmadik személlyel nem
targyal, ajanlatot csak a Megbizott altal rendszeresitett ,,Vételi Szandéknyilatkozat”
nyomtatvanyon fogad el, mely rendelkezés megsértése esetén Megbizd kotbért kdteles fizetni
Megbizottnak, melynek 0Osszegét Felek az Iranyarra vetitett mindenkori megbizasi dij
osszegében hatarozzak meg.” (ASZF 5. pontja szerinti fogalommeghatarozasokbél a ,,Vételi
ajanlat” c. rész) A rendelkezés a Ptk. 6:102. § (1) és 6:103. § (2) bekezdése, a Ptk. 6: 104.§
(1) bekezdés a) és c), illetve 6:104.§ (2) bekezdés j) pontja alapjan tisztességtelen. A
megbizasi dij jutalék (sikerdij) rendszerii, mert a felek altal kdlcsondsen kialkudott vételar
Osszegéhez ¢és nem az alperes altal elvégzett munka mennyiségéhez, mindségehez,
koltségvonzatdhoz igazodik. (ASZF. 6. pont 2. bekezdés) Ha a megbizd nem a
nyomtatvanyon fogadja el az alperes altal kozvetitett (vagy mas személy) vételi
nyilatkozatat, abban az esetben - a rendelkezés nem egyértelmii megfogalmazasa miatt - az
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alperes attol fiiggetleniil igényt tarthat (kotbér cimén) a teljes megbizasi dijnak megfeleld
Osszegre, hogy az adasvételi szerz0dés végiil 1étrejon-e vagy sem, s akkor is, ha a szerzodést
valojdban a megbizott nem teljesiti, azaz nem, vagy nem a magatartasdval okozati
Osszefiiggésben valdsul meg az eredmény, az ingatlan eladasa. (Ptk. 6:104. § (1) bekezdés c.)
pont) (Févarosi [télétabla Gf.40.648/2015/6.) Eredmény hidnyaban tisztességtelen a
megbizasi dijjal azonos pénzosszeg fizetésére kotelezni a megbizot (Ptk. 6:102. § (1)
bekezdés). A kotbérszankcid nem zarja ki megbizasi dij kovetelését (Ptk. 6:187. §). A
szerz6désszegés a jogviszonyt nem sziinteti meg, eredményes kdzvetités esetén a megbizasi
dij is jar. A Ptk. 6:102. § (2) bekezdése szerint — azaz egyiittesen - vizsgalva a két szerz6dési
feltételt, a megbizd a megbizasi dij kétszeresének megfizetésére koteles, egyrészt
szerzOdésszegéshez kapcsolt kotbérszankcio, masrészt megbizasi dij cimén. Ennek fényében a
kotbér eltilzott mértéki. (Ptk. 6:104. § (2) bek. j.) pont) Az ASZF. 5. pontja ,.altalanos
megbizas” c. bekezdése szerint a megbizd jogosult mas természetes és jogi személy
szolgaltatasat is igénybe venni az ingatlan értékesitése érdekében, azaz jogosult az alperestol
fiiggetlen ajanlatot is elfogadni. Ennek ellentmond, hogy - kotbér szankcid nélkiil - csak a
megbizott formanyomtatvanyan fogadhatoé el az érdeklddd ajanlata. Emiatt e szerzédési
feltétel a szerz6dés mas feltételével is ellentmondésban 4all, nem egyértelmii (Ptk. 6:103. § (2)
bek.), s lehetdséget ad az alperes szamara, hogy egyoldaltian értelmezze a fenti szerz6dési
feltételeket. (Ptk. 6:104. § (1) bekezdése a.) pont.)

[24] B.: ,,Amennyiben a Vételi Szandéknyilatkozatot tett Vevd az elfogadott vételi
szandékatol visszalép €s az adasvétel a megjelolt hataridon beliil erre tekintettel nem jon 1étre,
Megbizd kotelezettséget vallal arra, hogy a fentiek szerinti hataridd leteltét kdvetd legkésobb
8 napon beliil eljar és Vevdovel szemben, az altala vallalt kotbérfizetési kotelezettség
érvényesitése irant intézkedik. Felek megéllapodnak abban, hogy amennyiben Megbiz6 a
fentiek szerinti vallaldsat hataridlben nem teljesiti, Megbizo kotbérigényét Megbizottra
engedményezi, melynek tényérdl Vevot Megbizé értesiteni kételes.” (ASZF 5. pont) A kiilén
iven szerkesztett ,,vételi szandéknyilatkozat” nem része az altalanos szerzodési feltéteknek. E
nyilatkozat alapjan az elado és az ajanlattevé kozott jon létre kotelmi jogviszony, mely
alapjan az elado (megbizo) jogosult arra, hogy az ajanlattevével szemben kotbér kdvetelést
érvényesitsen, amennyiben az ajanlattevd meghatdrozott id6pontig - az érdekkdrében
felmeriilt felrohatd okbdl - vételi szandékatol elall vagy a végleges adasvételi szerzodés
megkotésére nem keriil sor. Az a megbizd/eladd kompetencidjaba tartozik, hogy e
kotbérkovetelést érvényesiti-e vagy sem. A megbizd rendelkezési autondmidjat csorbitja —
emiatt tisztességtelen - az igényérvényesitési kotelezettséget eléird kikotés. (Ptk. 6:102. § (1)
bekezdés) A Ptk. 6:102. § (1) bekezdés alapjan tisztességtelen az a kikotés, amellyel a
megbizod kotbérigényét a megbizottra engedményezi. Az ASZF 6. pontja értelmében a
megbizasi dij a megbizottat megbizo altal ellenjegyzett vételi szandéknyilatkozat alairasaval
egyidejlileg megilleti. Ha a vevo elall vagy a szerzddés a vevd érdekkorében felmeriilt okbol
nem jon létre, Gigy - ha a megbizott a megbizasi dijon feliil igényt tarthat a megbizdot megilletd
kotbér Osszegére is -, akkor a felek kozotti szerzodéses egyensuly megbomlik, a megbizott
oldalan indokolatlan eldny keletkezik. A megbizd hatranyos helyzetbe keriil azzal, hogy a 8
napos hatarid6 lejartat kovetd engedményezés miatt elvesziti igényérvényesitési jogat.

[25] C.: ,,Abban az esetben, ha Megbiz6 rendes felmondas keretében, a megbizasi
szerzOdés elsd 6 honapjanak idOtartama alatt sziinteti meg a megbizast, tudomasul veszi, hogy
kotbér fizetésére koteles, melynek dsszegét Felek 100.000,-Ft, azaz szdzezer forint 6sszegben
hatarozzak meg.” (ASZF 5. pont ,Egykozvetitds megbizas” c. bekezdése) A megbizd
barmikor indokolas nélkiil és azonnali hatdllyal felmondhatja a szerzddést. E kikotés
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jogszabalyba iitkozik, mert lehetdvé teszi, hogy a megbizotti szerzddésszegésére alapitott
megbizo6i felmondas esetén is alkalmazandé legyen a rendes felmondas esetén iranyado
kotbérfizetési kotelezettség. Ha a felmondas alapja a megbizott szerz6désszegése, ugy a Ptk.
6:278. § (2) bekezdése ellenében nem kotelezhetd a megbizd kartérités megfizetésére. A
kotbérfizetési kotelezettség ebben az esteben tisztességtelen is, egyrészt korldtozza a megbizd
felmondasi joganak gyakorlasat. (Ptk. 6:104. §-a (2) bek. h.) pont), masrészt a kotbér
kikotéseébdl kovetkezden a megbizott szerzdésszegésen alapuld felmondas esetén a megbizot
terheli a kimentés kotelezettségével, azaz a bizonyitasi terhet a megbizd hatranyara valtoztatja
meg. (Ptk. 6:104. § (1) bekezdés j.) pont) E rendelkezés sérti a szolgéltatas-ellenszolgaltatas
aranyossaganak elvét is és a Ptk. 6:276.§ (4) bekezdésébe iitkozik, mert a megbizott tényleges
koltségétdl, illetve karatol fliggetleniil elére meghatarozott 6sszegll karaltalany megfizetésére
kotelezi a megbizot. A kérdéses rendelkezésben a jogkovetkezmény ,kotbérnek™ vald
elnevezése sem megfeleld, mert a kotbér a szerz6dés megerdsitése, a szerzodésszegés
jogkovetkezménye.

[26] D1.: ,,Megbizé tudomasul veszi, hogy (...) az ingatlant maga nem hirdeti,
ideértve kiilondsen, de nem kizarolagosan azt is, hogy az ingatlanon sajat telefonszammal
rendelkez6 tablat nem helyez ki.” (ASZF 5. pont ,Kiemelt megbizas” c. bekezdése)
D2.:,,Regisztralt érdeklodonek mindsiil kiemelt megbizds esetén a megbizonal jelentkezd
érdeklddd, mivel az ingatlan hirdetése a hazon kihelyezett tablaval, hirdetésekben utcafronti
képpel, utca és hazszam megnevezésével torténik, igy a regisztralt érdekl6do értelemszertien
a megbizott tevékenysége altal szerez tudomast a megbizod eladasi szandékarol.” (ASZF 5.
pont regisztralt érdeklddd c. bekezdése) D3.: Kiemelt megbizads esetén a megbizonal
jelentkezé érdekl6d6é” (ASZF | Teljesités, megbizasi dij” c. 6. pont) Az els6 fordulat (D.1) a
Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan amiatt tisztességtelen, mert akadalyozza, hogy a megbizé
az ingatlandt maga értékesitse, ezzel jogait tulzott mértékben vonja el. Az irdnyado
joggyakorlat szerint nincs lehetdség arra, hogy az ASZF-ben a megbizott kizarja az ingatlan
megbizé altali értesitését. A kizardlagossag csak annyit jelent, hogy a megbiz6 mas személy
részére nem ad megbizast az ingatlan értékesitésére (Szegedi télétabla Gf.I1.30.165/2013/3.;
Pécsi {télétabla P£.20.096/2018/4.). A masodik (D2.) és a harmadik (D3.) fordulat a Ptk.
6:104. § (1) bekezdés c.) pontja alapjan amiatt tisztességtelen, mert jogsértéen vélelmezi -
pusztan az ingatlanon a megbizott altal kihelyezett tabla alapjan -, hogy az érdekl6do
mindenképpen a megbizott tevékenysége folytdn szerez tudomaést a megbizd eladési
szandékrol. Miutan nem zarhaté ki, hogy a megbizé maga is hirdesse az ingatlant, igy az
érdeklédo jelentkezhet a megbizé e tevékenysége eredményeként is. Emellett a felek hirdetési
tevékenységén kiviil esé okbol is sor keriilhet a szerzodéskotésre, példaul akként, hogy a
megbiz6 a rokonainak, baratainak, ismerdseinek beszamol értékesitési szandékarol.
Tisztességtelen, ha a megbizottat a megbizasi dij megilleti akkor is, ha az érdekl6do
bizonyithatéan nem az 6 kozvetitdi tevékenysége alapjan szerzett tudomast az ingatlan
értékesitésére vonatkozd szandékrol. Onmagaban az egyes megbizasi tipusoknal az eltérd
dijtétel alkalmazasa nem zarja ki a rendelkezés tisztességtelenné mindsitését.

[27] E.. ,,Megbiz6é tudomasul veszi, hogy a megbizasi szerzédés megsziintetése
esetén Megbizottnak béanatpénzt koteles fizetni, melynek mértékét a Felek a mindenkori
megbizasi dij 90 %-aval megegyez$ Osszegben hatarozzak meg.” (ASZF 5. pont ,.Kiemelt
megbizas” c. bekezdése) A Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan a felek kozotti egyensulyt
megbontja egyrészt az, hogy csak a megbiz6 terhére ir eld fizetési kotelezettséget a szerzodés
megsziintetése esetére, masrészt az is, hogy csak jelentés mértékii (a mindenkori megbizasi
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dij 90 %-aval megegyezd Osszegll) banatpénz megfizetése mellett sziintetheti meg a megbizo
szerz6dést, mig a megbizottat ilyen kotelezettség nem terheli.

[28] F.: ,Felek rogzitik, hogy a Megbizési szerzdédés hatarozott idejének leteltét
kovetden — amennyiben hasonl6 tartalommal a felek a szerzddés idébeli hatdlyat nem
hosszabbitjdk meg — a Megbizasi szerzodés altalanos, kizarolagossagot nem tartalmazd,
hatarozatlan idejii Megbizasi szerzédéssé alakul 4t.” (ASZF 5 pontja ,,Kiemelt megbizas” c.
bekezdése)

[29] Kiemelt megbizas esetén hatdrozott idore kotik a felek az ingatlankozvetitési,
megbizasi szerzddést. A kikotés a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés a) pontjaban foglalt okbol
tisztességtelen mert a megbizo hallgatasat anélkiil mindsiti a szerz6dés atalakitasara iranyuld
nyilatkozatnak, hogy hataridét biztositana mas tartalmt nyilatkozat megtételére. A 3/2011.
PK vélemény 6. pontja értelmében a kozérdekili perben a birdsagnak a fogyasztdi szerzédés
vitatott altalanos szerzOdési feltételét a perinditas hatalya beallta idOpontjdban ismert tartalma
szerint kell elbiralnia, fliggetleniil annak késobbi (per alatti) modositasatol.

[30] G.: ,,Sikeres kozvetitésnek — egyben a szerzddés teljesitése okan bekovetkezod
szerz8dés megsziinési esetnek — mindsiil, ha a Megbizottnal regisztralt érdeklddd, valamint
Kiemelt megbizas esetén a Megbizonal jelentkez6 érdekl6do és a Megbizo kozott tulajdonjog
atruhdzasara iranyuld, vagy mas ellenérték fejében jogszerzésre, hasznositasra iranyuld (pl.
bérleti szerzddés) szerz6dés jon létre, jelen szerzodés iddtartama alatt, vagy annak
megsziinésétél szamitott 24 honap alatt” (ASZF 6.) pont utols6 bek.) E rendelkezés amiatt
tisztességtelen, mert egyoldaliian és indokolatlanul a megbizo hatranyara allapitja meg azt az
iddtartamot, amely alatt a szerz6dés megsziinését kovetd szerz6déskotés esetén a megbizott
igényt tarthat a megbizdsi dijra. Az alperes azon igénye jogos, hogy a szerzodéses
megsziinését kovetden is igényt tarthasson megbizasi dijra, ha a szerz6déskotés a szerzédés
tartama alatt kifejtett tevékenységére vezethetd vissza. A birdi gyakorlat szerint a megbizasi
szerz8dés megszlinése utan a megbizott akkor tarthat igényt a kozvetitési dijra, amennyiben a
szerz6déskotés a megbizottnak a szerz6dés tartama alatt kifejtett tevékenységére vezethetd
vissza €és a megbizasi szerz6dés megsziinésétdl szamitott ésszerti (kb. 1 éves) idon beliil kertil
sor a szerzddéskotésre. (BDT2005.1276., EBH1333.2005.) A johiszemiiség és a tisztesség
kovetelményét sérti €és megvalositja a Ptk. 6:102.§ (1) bekezdés szerinti tényallast, ha az
ASZF a megbizasi szerz6dés megsziinését kovetden életszeriitleniil hosszi idétartamban
hatdrozza meg ezt az iddszakot. A szerzddés megszlinése utdni masodik évben a szerzédés
1étrejottét mar életszeriitlen az alperes tevékenységére visszavezetni.

[31] H. pont: ,,Teljesitettnek mindsiill a megbizasi szerz6dés tovabba abban az
esetben is, ha legalabb a minimalarra irasos vételi szdndéknyilatkozatot tesznek a megbizasi
szerzGdés ideje alatt, és az értékesitéstdl megbizd ezt kovetden visszalép.” (ASZF 6.) pont
utols6 bekezdés) A vételi szandéknyilatkozat megnevezéslti dokumentum csak a szerzodés
targyat, a felek megjelolését, az ajanlott vételarat, az ajanlati kotottség idotartamat €s azt a
hatariddt tartalmazta, amennyi idon beliil a felek szerz6dést kotnek. A vételaron kiviil esd
szerzOdési feltételekre vonatkozoan megegyezést nem tartalmaz, egyéb lényeges szerzddési
tartalom e dokumentumban nem keriil egyeztetésre, igy nem alkalmas arra, hogy abbdl a
megbizé teljeskortien megallapithassa, hogy az ajanlat szamara megfelel6-e. Tisztességtelen
annak elvarasa, hogy a vételi szandéknyilatkozatot elfogadd nyilatkozatdhoz a megbizd
minden esetben kotve legyen. A limitarat ugyan elérd, de megbiz6 szdmara minden egyéb
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tekintetben (pl: birtokba adési idOpont, fizetési litemezés, az ingatlanon fennalld terhek
rendezése, a biztositékokrol valdo megallapodas) elfogadhatatlan ajanlat esetén nem
mindsithetd sikeresnek a kozvetités, az ilyen feltételeket tartalmazo ajanlat elutasitdsat a
szerzOdés megbizdsi dij fizetésével nem szankcionalhatja. Eredmény hidnyaban
tisztességtelen az a kikotés, mely szerint a megbizott akkor is igényt tarthat a megbizési dijra,
ha a megbizd indokoltan 1ép vissza a szerzGdés megkotésétol. (Pécsi [téldtabla
P£.20.096/2018.)

[32] L.: ,Felek rogzitik, hogy a megbizds szerzddésszerii teljesitésének mindsiil, ha
kiemelt Megbizasi szerzddés idobeli hatalya alatt az ingatlan tulajdonjoga ellenérték fejében
atruhazasra keriil”. (ASZF 6. pont utolsé bekezdés) Kiemelt megbizas esetén sem zarhato ki,
hogy a megbizd - az ingatlankdzvetitd tevékenységétol fliggetleniil - maga értékesitse az
ingatlanat. E rendelkezés pedig azon esetben is a megbizasi dij megfizetésére kotelezi a
megbizdt, ha az az alperes ingatlankdzvetitd tevékenységétol fliggetleniil értékesiti az
ingatlant. (Ptk. 6:102.§ (1) bekezdés) Mivel az ingatlankozvetitdi szerzodés eredménykdtelem
- az iranyado bir6oi gyakorlat szerint — a kozvetitéi jutalék csak az ingatlankozvetitoi
tevékenységgel Osszefiiggésben all6 eredmény bekovetkeztétdl — a szerzddés hatdlya alatt
kozvetitett adasvételi szerzddés megkotésétol — fliggden jogszeri (EBH2005.1333.;
BH2014.46.; BDT2005.1276.; BDT2009.2083.).

[33] J.: [...] Felek a jogvita rendezése érdekében — értékhatartdl fiiggden — a Tatai
Jarasbirosag, illetve a Tatabanyai Torvényszék kizarolagos illetékességét kotik ki, annak
alavetik magukat.” (ASZF 9.) pont) Az 1/2014. PJE értelmében az uj Ptk. hatalyba 1épése
utan is iranyadonak kell tekinteni a 2/2011. PK. vélemény 5. pontjat, amely a megbizott
sz€khelye szerinti birésag kizardlagos illetékességének kikotését tisztességtelennek
mindsitette. E rendelkezés is a Ptk. 6:104.§ (1) bekezdés 1) pontjaba {itk6z0.

I1I.

[34] Az alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben torténd
marasztalasat kérte. Perkoltség igényét a 32/2003. (VIIL.22.) IM. rendelet 3. § (2) bekezdése
alapjan terjesztette elo.

Altalanos jelleggel arra hivatkozott, hogy a perbeli ASZF-et a megbizokkal egyedileg
megtargyalta, a megbizoknak lehetdsége volt akar egyedi szerz8dési ajanlatot kérni, erre utal
a szerzOdés ,,egyéb megjegyzEs” rovata is, igy a Ptk. 6: 77. § (1) bekezdése szerint az nem is
mindsiil altalanos szerzddési feltételnek. Kérte erre vonatkozoan a ndla kozvetitdi feladatot
ellatd valamennyi munkatdrsa tantkénti meghallgatdsat. Arra az esetre, ha a tamadott
rendelkezések mégis altalanos szerzodési feltételnek tekintendd, ugy allaspontja szerint azok
tisztességtelensége — a kereset szerinti (A-J pont) bontdsban - az aldbbiak szerint nem
allapithatdo meg: A.: A szerzddés teljesitése esetén megbizasi dijat, a szerzodésszegés esetén
kotbért érvényesithet, ezek eltérd jogi jellege folytan a kétszeres teljesités fogalmilag kizart.
A keresetben a felperes félreérthetden utal a nem éaltala kozvetitett, ,,mas személy” vételi
nyilatkozatara, mert kiemelt megbizas esetén csak az 6 tevékenysége kapcsan meriilhet fel
érdekl8dés. Altalanos megbizasnal pedig - a . regisztralt érdekl6d6” fogalmabol kovetkezéen -
a nala nem regisztralt személy nyilatkozata nem is teheti a megbizasi szerzdést teljesitetté. A
kotbér mérséklésére pedig csak konkrét jogvita esetében van lehetdség. B.: 1d6 vagy
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gyakorlat hidnyaban a megbizok nem érvényesitik a velik szerz6dd féllel szembeni
kotbérigényt, éppen e helyzet feloldasara épitették be ezt a szabalyt az ASZF-be. Megbizasi
dijigénye ugyan hamarabb valik esedékessé, mint a sérelmezett rendelkezésben szerepld
nyolc nap, de méltanyolja azt a koriilményt, hogy az adasvételi szerz6dés megkotése
elmaradt, s emiatt olyan gyakorlatot folytat, hogy nem érvényesit megbizasi dijigényt. Az
engedményezésre ellenérték fejében kertiil sor, ami a megbizas dijba beszamitasra kertil, igy a
megbizot sem éri érdeksérelem. Nem tekinthetd tisztességtelennek az a helyzet, amikor a
megbizO nem maga érvényesit kotbérigényét, hanem sajat dontése alapjan (az
igényérvényesités elmaraddsa ennek mindsiil) rajta keresztiil érvényesiti azt. C.: A felperesi
kereset Osszemossa a rendes €s az azonnali hatalyu felmondast. A felmondas lehetdsége
mindig fennall. A sérelmezett rendelkezésben a felek csak a hatarozatlan id6tartamra 1étrejott,
egykozvetitds megbizas elsd hat hoénapjara es6é rendes felmondashoz kapcsoltak kotbér
szankciot. Valoban szerencsésebb lett volna kotbér helyett a banatpénz megnevezés. A kotbér
Osszegének meghatarozasara, csokkentésére csak egyedi jogvita soran az altalanos hataskori
¢s illetékességi szabalyok szerint eljaro birésag jogosult a Ptk. 6: 188. §-a szabdlyai szerint.
D.: A szolgéltatas-ellenszolgaltatas ardnya nem borul fel a kikotés miatt. A felperes figyelmen
kivill hagyja azt, hogy az eltér6 megbizasi szerzddésekhez kiilonb6zd mértékli dijak
tartoznak, s a kiemelt (kizardlagos) megbizashoz kapcsolodik a legalacsonyabb dijtétel, ami
kompenzalja annak sajatossdgait. A szerzdédé felek szabadon eldonthetik, hogy milyen
mértékl dijat fizetnek, illetve azt, hogy részt kivannak-e venni a potencialis vevok
felkutatdsdban. Nem arr6l van szd, hogy a megbizé sajat maga ne értékesithetné az ingatlanat,
de, ha ezt kivanja, akkor egy masik modozatot kell valasztania, mas dijtétellel. A megbizd
szerz6désszerli magatartasat feltételezve kiemelt megbizas esetében téle eltérd forrasbol a
potencialis vevd a lehetdségrél nem szerezhet tudomast. E.: Eletszerfitlen a felperesi
allaspont, okfejtése teoretikus, mert mi vezethetne ahhoz, hogy az a megbizott sziintesse meg
- gazdasagi érdekeivel ellentétes modon - a megbizasi szerz6dést, megakadalyozva ezzel a
szerz6dés teljesitését és dijigénye esedékessé valasat. Vallalta, hogy a jovében az ASZF-t
akként moddositja, hogy banatpénz fizetési kotelezettséget ir el6 a megbizotti felmondas
esetére is. F.: A keresetben foglaltakat nem vitatva vallalta, hogy az itélet jogerdre
emelkedését kovetden a megallapodas id6beli hatdlyanak valtozasa kapcsan egy hataridot
beiktat. G.: Megismételte azon érvelését, hogy kiemelt megbizas esetén az ligylet a Megbizo
¢s olyan személy kozott jott 1étre, aki az ingatlan értékesitésének lehetdségérdl csak és
kizarolag tdéle szerezhetett tudomast. A megéllapodas megsziinését kovetden realizalodo
igylet kapcsan relevansnak mindsithetd egzakt véghataridét a tételes jog, s a birdi gyakorlat
sem szabalyoz, igy a 24 honap eltalzottnak mindsitése inkabb csak a felperes véleménye. H.:
A megbizast nem akkor teljesiti, amikor a szerzddés létrejon, hanem akkor, ha a megbizo
preferencidinak megfeleld - vagy attol a megbizo nyilatkozata altal megengedett modon eltérd
- vételi szandéknyilatkozat megtételére sor keriil, s ezzel a dijigénye esedékessé is valik. Az,
hogy az elallas jogszerli volt-e az birésag mérlegelési korébe tartozé kérdés. 1.: E pont
kapcsan a D. pontban foglaltak soran kifejtettekre utalt. J.: Nem vitatta, hogy a felperes jogi
allaspontja helyes, de azt csak az ASZF. elfogadasat kovetden hatalyba 1épett ij Pp. alapozza
meg.

[35] A kozlemény kozzétételének foruma és modja kapcesan arra hivatkozott, hogy az
ASZF a megbizo és kozte fennallo jogviszonyt szabalyozza, igy a tisztességtelenség ténye is e
személyi kort érintd kérdés. A kereset szerinti itéleti rendelkezés esetén mégis elsédlegesen a
vevoi kor értesiilne az itélet tartalmardl, amely a megbizok érdeke ellen hat. A két feliileten
valo egyidejii kozzététel thlzottan befolydsolnda a gazdasagi tevékenységét, mert az
érdeklédok az elektronikus feliileten tajékozodnak, majd az irodaiban is eljarva kétszer
szembesiilnek a kozzététellel. Kérte, hogy a piaci gyakorlat megismerése érdekében keresse
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meg a birdsag az ingatlankozvetitdi tevékenységet folytato (altala megjeldlt) legnagyobb piaci
szereploket az altaluk alkalmazott ASZF-ek megkiildése irant.

IV.

[36] Az els6foku birdsag kijavitott itéletében megallapitotta, hogy az alperes altal
alkalmazott 2015. januar 1. napjatol hatalyos ASZF keresetben A., D., E., F., G., I és J.
ponttal megjeldlt kikotései az alkalmazojaval szerz0dd valamennyi fogyasztd kiterjedd
hatallyal érvénytelenek. Kotelezte az alperest, hogy internetes honlapjan, valamint
tigyfélforgalom szamdra nyitva 4ll6 iroddiban 15 napon beliil az alabbi kozlemény szovegét
tegye kozz¢, legalabb harminc napos iddtartamra, illetdleg amig az alperes az érvénytelen
feltételek nélkiili altalanos szerzddési feltételeit az érintett fogyasztok rendelkezésére nem
bocsatja: ,,A Tatabanyai Torvényszék 2020. november 11. napjan meghozott itéletében
megallapitotta, hogy tisztességtelenek ¢és annak alkalmazdjaval szerz6dd valamennyi
fogyasztora kiterjeddé hatéllyal érvénytelenek az alperes altal 2015. januar 1. napjatol
alkalmazott alabbi altalanos szerzddési feltételek:

[37] 1.Az ASZF 5.) pontja szerinti fogalommeghatarozasok koziil tisztességtelen a
Polgari torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:104. § (1) bekezdés c) és 6:104. §
(2) bekezdés j) pontja alapjan a ,,Vételi ajanlat” elnevezésii bekezdésébdl az a rendelkezés,
hogy a ,Megbizé az Altalanos és Egykozvetités Megbizasnal a regisztralt érdekldddvel,
Kiemelt, Kizarolagos Megbizasnal kozvetleniil harmadik személlyel nem targyal, ajanlatot
csak a Megbizott altal rendszeresitett ,,Vételi Szandéknyilatkozat” nyomtatvanyon fogad el,
mely rendelkezés megsértése esetén Megbizo kotbért koteles fizetni Megbizottnak, melynek
Osszegét Felek az Iranyarra vetitett mindenkori megbizasi dij 0sszegében hatarozzdk meg”.
Az ASZF nem zarja ki kétséget kizaroan annak lehet8ségét, hogy adott esetben az alperes a
kotbérigényen feliil megbizési dij iranti igényét is érvényesitse a megbizoval szemben. A
megjeldlt 0sszeg kétszeri megfizetése ugyanakkor tisztességtelen helyzethez vezethet. Az,
hogy a kotbér 0sszege megegyezik a megbizasi dij mértékével a birdi gyakorlat szerint talzo,
igy az tisztességtelen.

[38] 2. Az ASZF 5.) pontjanak ,Kiemelt megbizas” elnevezésii bekezdésébdl
tisztességtelen a Ptk. 6:104. § (1) bekezdés c) pontja alapjan az a rész, mely szerint ,,Megbizd
tudomasul veszi, hogy [...] az ingatlant maga nem hirdeti, ideértve kiilondsen, de nem
kizarolagosan azt is, hogy az ingatlanon sajat telefonszammal rendelkez6 tablat nem helyez
ki”. Az 5.) pontjanak ,,Regisztralt Erdekl6dd” elnevezésii bekezdésében annak kikotése, hogy
»Regisztralt érdeklddonek mindsiil, Kiemelt megbizds esetén a Megbizénal jelentkezd
érdeklddd, mivel az Ingatlan hirdetése a hazon kihelyezett tablaval, hirdetésekben utcafronti
képpel, utca és hazszam megnevezésével torténik, igy a regisztralt érdekl6do értelemszertien
Megbizott tevékenysége altal szerez tudomast Megbizé eladasi szdndékarol.” Tisztességtelen
ez a kikotés, mert kiemelt megbizds esetén lehetdvé teszi, hogy a megbizo dijfizetési
kotelezettsége bedlljon valamennyi nala jelentkezd érdekldddvel kotott szerzodés esetén,
fiiggetleniil attol, hogy bizonyithatoan a megbizott kifejtett-e kdzvetitdi tevékenységet. Ez a
megbizasi forma a megbizd jogat tulzott mértékben vonja el még akkor is, ha az alperes ezen
megbizasi formahoz eltérd dijtételt kapcsol. A szolgaltatas és az ellenszolgéltatas aranya tehat
megbomlik.
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[39] 3. Az ASZF 5. pontjanak, kiemelt megbizas esetén iranyadé azon rendelkezése
is tisztességtelen a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan, hogy a ,,Megbiz6 tudomasul veszi,
hogy a megbizasi szerz0dés megsziintetése esetén Megbizottnak banatpénzt koteles fizetni,
melynek mértékét Felek a mindenkori megbizasi dij 90%-aval megegyezd Osszegben
hatarozzak meg.” (...) ,,Felek rogzitik, hogy a megbizési szerzddés hatarozott idejének leteltét
kovetden — amennyiben hasonld tartalommal Felek a szerzddés iddbeli hatdlyat nem
hosszabbitjdk meg — a megbizasi szerz6dés altalanos, kizarolagossagot nem tartalmazo,
hatarozatlan idejii megbizasi szerz6déssé alakul at.” Megbontja a felek kozotti szerzodéses
egyensulyt az, ha a megbizott felmondasdhoz banatpénzfizetési kotelezettség nem flizddik,
illet6leg, ha a fogyasztok a szerzddés hatarozott idotartamanak lejartat kovetden a szerzodést
érintd lényeges kérdésben nem nyilatkozhatnak.

[40] 4. Az ASZF 6.) pont utolsd bekezdésének azon része is tisztességtelen a Ptk.
6:102.§ (1) bekezdés alapjan, mely szerint ,,sikeres kozvetitésnek — egyben a szerzodés
teljesitése okan bekovetkezd szerzddés megsziinési esetnek — mindsiil, ha a Megbizottnal
regisztralt érdekl6dd, valamint Kiemelt megbizas esetén a Megbizonal jelentkezd érdeklodd
¢s a Megbizo kozott tulajdonjog atruhdzasara irdnyuld, vagy mas ellenérték fejében
jogszerzésre, hasznositasra iranyul6 (pl. bérleti szerzodés) szerzodés jon 1étre, jelen szerzodés
id6tartama alatt, vagy annak megsziinésétSl szamitott 24 honap alatt,” hiszen, az ASZF ezen
pontjaban szerepld 24 honap, azaz két év irrealis kikotés és johiszemiiség és a tisztesség
kovetelményét sérti.

[41] 5. Az ASZF 6.) pontjanak ,,Teljesités, megbizasi dij” cim alatt szereplé azon
kikotése, miszerint [...] Kiemelt megbizas esetén a Megbizonal Jelentkezd érdeklddd...].”
tisztességtelen a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan, mert ha az érdeklddé bizonyithatéan
nem a megbizott kozvetitdi tevékenysége eredményeként szerzett tudomast az ingatlanrdl, a
megbizottat mégis megbizasi dij illetné meg.

[42] 6.Tisztességtelen tovabba az ASZF 6. pontjanak azon kitétele is, melynek
értelmében ,,A felek rogzitik, hogy a megbizas szerzddésszerl teljesitésének mindsiil, ha a
kiemelt megbizasi szerz6dés iddbeli hatdlya alatt az ingatlan tulajdonjoga ellenérték fejében
atruhazasra kertil.”

[43] 7. Az ASZF 9.) pontjanak azon rendelkezését is tisztességtelen a Ptk. 6:104.§
(1) bekezdés 1) pontja alapjan, hogy [...] Felek a jogvita rendezése érdekében — értékhatartol
fliggben — a Tatai Jarasbirosag, illetve a Tatabanyai Torvényszék kizarolagos illetékességét
kotik ki, annak aldvetik magukat.

[44] Ezt meghaladoan a keresetet elutasitotta.

[45] Az itélet indokolasaban arra hivatkozott, hogy a keresettel érintett rendelkezések
a Ptk. 6:77. § (1) bekezdése szerinti altalanos szerzodési feltételek. A kovetkezetes biroi
gyakorlat szerint nem sziikséges a feltétel tobb szerzddés esetében ténylegesen is torténd
alkalmazasa, elegendd, ha az erre iranyul. A perbeli ASZF-et pedig az alperes el6zetesen,
azért hatdrozta meg, mert azt tobb szerzddésben haszndlni kivanta (BDT2009.2129) Az
alperessel szerz6dd természetes személyek jellemzoen nem iizleti korben kotnek ilyen
szerzOdést, igy a Ptk. 8:1. § (3) bekezdés alapjan fogyasztonak, az altaluk megkotott
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szerzOdések pedig fogyasztoi szerzOdéseknek mindsiilnek. Nem jogszabalyi kritériuma az
altalanos szerzddési feltételi mindségnek a feltétel tartalmanak megismertetése,
elmagyarazésa, ez ahhoz sziikséges, hogy az érintett szerz0dési feltétel a konkrét szerz8dés
részévé valjon. (BH.2013. 128.) Az ,ingatlan kozvetitési megbizasi szerz6dés” szerint az
ASZF a szerzédés részévé valt, a blanketta nyomtatvanyan a megbizo (fogyaszto) aldirdsaval
elismerte, hogy az ahhoz tartoz6 ASZF-et 4tvette, annak tartalmat megismerte. (Ptk. 6:78. §
(1) bekezdés). A Ptk. 6:77. § (2) bekezdése értelmében — fGszabély szerint - az ASZF-et
alkalmazo félként az alperest terhelte annak bizonyitdsa, hogy a szerzddési feltételt a felek
egyedileg megtargyaltak. A Kuria 1/2014. szamu PJE hatarozata szerint tovabbra is iranyado
2/2011. szamu PK. vélemény értelmében vélelem szol amellett, hogy a fogyasztoi
szerzOdésben az egyoldalian elére meghatarozott, illetve az altalanos szerzddési feltételt
egyedileg nem targyaltdk meg. A bir6i gyakorlat szerint a fogyasztoval szerzéddé fél a
vélelmet csak akkor tudja megdodnteni, ha kétséget kizaréan bizonyitja, hogy a szerzédés
megkotését megelézoen biztositotta annak lehetOségét, hogy az adott feltétel tartalmat a
fogyaszto befolyasolhatta és a fogyaszto gy fogadta el a feltételt, hogy e lehetdséggel nem
kivant élni. Az nem mindsiil a szerzddési tartalom érdemi befolyasolasara valo lehetdségnek,
hogy a feltétel alkalmazdja megbeszéli azokat a masik szerz6dd féllel, s adott esetben
elmagyarazza. A konkrét kozérdekli kereset esetében azonban — az alperes értelmezésével
szemben — a vizsgalat a vitatott kikotésekre szilikiil, nem képezik a per targyat az egyedi
szerz6dések megkdtésének korlilményei, igy az sem, hogy a fogyasztok kozremiikodhettek-e
az egyes feltételek kidolgozasaban, egyedi ajanlatot kaptak-e. A kozérdekli kereset célja az,
hogy az érdekeit, jogait megdvni nem képes, esetleg azzal tisztaban sem 1év6 fogyaszto széles
kore jogvédelemhez jusson anélkiil, hogy az igényiiket egyedi perben kellene érvényesiteni. A
fentiekre figyelemmel — mint szlikségtelent — a 17. sz. végzésével elutasitotta az alperes arra
iranyuld bizonyitasi inditvanyat, hogy valamennyi ingatlankdzvetitd meghallgatasra keriiljon
tanuként. Az alperes altal megjeldlt ingatlankdzvetitd cégek altalanos szerzodési feltételeinek
beszerzésére iranyuld bizonyitdsi inditvany teljesitését is melldzte, arra hivatkozva, hogy a
pernek nem az a targya, hogy mas altalanos szerzddési feltételekkel (illetve a piaci
gyakorlattal) 6sszhangban all-e az alperes altal alkalmazott ASZF.

[46] A keresetben sérelmezett egyes szerzOdési rendelkezések tisztességtelensége
kapcsan az alabbiakra mutatott ra:

[47] A.: Az ASZF 6. pontja értelmében olyan - a Ptk. 6:272. §-a szerinti - gondossagi
kotelem jon 1étre, amelynél a megbizasi dij (sikerdijként), csak sikeres kozvetités esetén illeti
meg az alperest. Sikeres a kozvetités az ASZF-ben nevesitett négy esetben: (1.) ha a
megbizottnal regisztralt érdeklddo, illetve kiemelt megbizas esetén a megbizonal jelentkezd
érdeklddd €és a megbizd kozott szerzddés jon létre a megbizasi jogviszony fennallta és azt
kovetd 24 honap alatt; (2.) a minimalarra irdsban vételi ajanlatot tesznek, de az értékesitéstol
a megbizo visszalép; (3.) a minimalarat el nem €r6 vevoi ajanlatot a megbizé elfogadja; (4.)
kiemelt megbizas esetén az ingatlan tulajdonjoga ellenérték fejében atruhazasra keriil.

[48] Elfogadta a felperes érvelését arra vonatkozoan, hogy miutan az ASZF nem
egyértelmiien meghiusulasi kotbért szabalyoz (ami kizdrna a megbizasi dij és a kotbér
parhuzamos érvényesitését), igy - a kotbér Osszegére is figyelemmel - a megbizasi dij
kétszeres Osszegének megfeleld igény érvényesithetOsége sérti a johiszemiiség €s tisztesség
kovetelményét és a Ptk. 6:104. § (1) bekezdése c.) pontjaba iitkozik. A megbizasi dij
mértékével megegyezd kotbér dsszege tulzott, igy a kikotés a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés j.)
pontjaba is litkozik. A kizarolagossagi kikotés sem lehet akadéalya annak, hogy a megbizo
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sajat maga értékesithesse, hasznosithassa az ingatlanat, nem zéarhato el attdl, hogy sajat ligye
elintézésében maga is tevékenyen kozremiikodjen. Az altalanos megbizas esetén korlat
nélkiil, az egykozvetitds megbizas esetében pedig az elsé hat honap letelte utdn a megbizo
jogosult az ingatlan értékesitése érdekében mas személy szolgaltatasat igénybe venni. A
regisztralt érdekl6ddének nem mindsiild személy altal nem az alperes nyomtatvanyan (vételi
szandéknyilatkozatan) tett ajanlatat kotbér szankcid nélkill elfogadhatja a megbizo. (Ptk.
6:104. § (1) bekezdés a.) pont)

[49] B.: Az alperes ellenkérelmére kiemelte, hogy az ASZF tamadott pontja nem utal
arra, hogy az engedményezés visszterhes lenne ¢és ellenértéke a megbizasi dijba beszamitasra
keriilne. Az itélkezési gyakorlat szerint a fogyasztéi szerzddés egyes kikotéseinek
tisztességtelensége nem attol fiigg, hogy mi volt a szdndéka a feltétel kidolgozdjanak vagy
utobb milyen gyakorlatot kovetett, illetve alkalmazta-e ténylegesen a tdmadott kikotést,
hanem annak van jelentdsége, hogy a feltétel — az elvi lehetoségeket is értékelve — a
fogyasztot hatranyos helyzetbe hozhatja-e. A rendelkezés tisztességtelenségét nem latta a Ptk.
6:102. §-a (1) bekezdése alapjan megallapithatonak, mert allaspontja szerint a fogyasztotol
elvarhat6 az, hogy a szerz6dés megkdotése eldtt tanulmanyozza at a szerzddési feltételeket, s
az lgylet jellegéhez, a vallalt kockazat mértékéhez igazoddan tajékozodjon. Nem zarhato ki
az, hogy a megbizé a vételi szandékatol visszalépd vevdvel szemben felmeriilt kotbérigényét
— mérlegelési jogkorében eljarva — a megbizottra engedélyezze. Nem jut ardnytalan eldnyhoz
e rendelkezés alapjan a megbizott, mert a megbizasi dij a szdndéknyilatkozat aldirasaval
ugyan esedékessé valik, azonban a sikeres kozvetités fenti négy esetkorére figyelemmel — a
szandéknyilatkozattol tortént vevdi visszalépés esetén — a megbizas kozvetitése mégsem
sikeres, igy az alperes sem jogosult megbizasi dijra.

[50] C.: A tamadott szerzddési feltétel - a felperesi érveléssel szemben - a
kotbérfizetési kotelezettséget a hatarozatlan idore 1étrejott tartdos jogviszony elsé hat
hoénapjaban gyakorolt rendes felmondashoz koti (ami a felek viszonylatdban nem tekinthetd
szerzOdésszerli magatartasnak) €s nem a szerzddésszegésre alapitott felmondashoz kapcsolta.
A Ptk. 6:278. §-a (4) bekezdése csak tartés megbizasi jogviszonyokon beliil, csak ésszerii
idére ¢és kizardlag a rendes felmondas korlatozasat és kizardsat teszi lehetdvé.
Szerzédésszegés esetén viszont (korlatozas és kizards esetében is) fennmarad a lehetdség a
felmondasi jog megbizé altali gyakorldsara, azt nem vesziti el. Emiatt a Ptk. 6:104. § (1)
bekezdés j.) pontja, illetve 6:104. § (2) bekezdés h.) pontja nem sériil, a timadott rendelkezés
nem tisztességtelen. Ramutatott, hogy a kotbér Osszege az egyedi szerzOdések vizsgalata
esetén, a kotelezett kérelmére mérsékelhetd, tisztességtelenségének megallapitasara
kozérdekl kereset esetén nincs mod.

[51] D. és I.: Ezen szerzddési feltételek tisztességtelensége esetében — egyetértve a
felperes allaspontjaval — ramutatott, hogy a megbizotti kizarolagossag egyediil azt jelentheti,
hogy a megbizd mas személy részére az ingatlan értékesitése érdekében nem ad megbizast.
Attol nem zarhat6 el a megbizd, hogy az ingatlant maga értékesitse és azt sem kizart, hogy
értékesitésre iranyuld tevékenysége eredményeként jelentkezik nala valamely érdeklédd. A
kiemelt megbizasi forma a megbizo jogat tilzott mértékben vonja el, még akkor is, ha az
alperes ehhez eltérd dijtételt kapcsol, igy a szolgaltatas-ellenszolgaltatas ardnya megbomlik.
A sikerdij érvényesithetdségéhez feltétlentil sziikséges az ok-okozati Osszefiiggés fennallta a
megbizotti tevékenység €s az ingatlanra vonatkoz6 szerzédés létrejotte kozott. Tisztességtelen
az a rendelkezés, mely alapjan akkor is megbizasi dij illeti meg a megbizottat, ha az
érdekl6dd bizonyithatdan nem a megbizott kozvetitdi tevékenysége eredményeként szerez
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tudomast az ingatlanr6l. Emiatt a tdmadott kikotések a Ptk. 6:102. §-a (1) bekezdése és
6:104. § (1) bekezdése c.) pontja alapjan tisztességtelenek.

[52] E.. A feltétel - tisztességtelen modon - megbontja a felek kozotti szerzodéses
egyensulyt, azzal, hogy kiemelt megbizasi szerz6dés megsziintetése esetére a mindenkori
megbizasi dij 90 %-val megegyezd banatpénz megfizetésére kdtelezi a megbizot, ugyanakkor
a szerzOdés megsziintetése esetére hasonld szankcié a megbizottat nem terheli. Ramutatott,
hogy a keresetet 1ényegében el is ismerte az alperes azzal, hogy maga is ugy nyilatkozott,
hogy — bar a szabalyozds életszerlitlen, mert a szerzddés altala torténd megsziintetése a
gazdasagi ¢érdekeivel ellentétes — a jov6ben a keresetnek megfelel6 tartalommal egésziti ki az
ASZF-et.

[53] F.: Ramutatott, hogy az alperes a kereset szerinti tartalommal akként véallalta a
modositani az itélet jogerdre emelkedését kovetden az ASZF-et, hogy a megallapodas idSbeli
hatdlyanak valtozasahoz a jovoben nyilatkozattételi lehetdséget €s hataridot biztosit a
megbizonak. Ezzel a keresetet elismerte, aminek azonban nincs jelentdsége, mert a felperessel
egyetértett abban, hogy a kozérdekii perben az altalanos szerzddési feltételt a perinditas
hatélyainak beéllta iddpontjdban fennalld tartalma szerint kell elbirdlnia és nincs jelentdsége
annak, hogy a per soran modositja-e azt az alperes.

[54] G.: A megbizasi jogviszony megsziinése utan létrejott szerzOdések
vonatkozasaban az alperes dij igénye akkor jogos, ha bizonyithato, hogy a szerzodés 1étrejotte
a tevékenysége eredménye ¢és a szerzOdéskotésre a jogviszony megsziinését kovetd ésszerii
idén beliil keriil sor. Az ASZF-ben szereplé 24 hénap - a jOhiszemiiség és tisztesség
kovetelményét sértdéen - irredlisan hossza, a Ptk. 6:102. § (1) bekezdésében foglaltakba
itkozik.

[55] H.: A vételi szandéknyilatkozat tartalmazza az ajanlattevd (eladd) €s a cimzett
személyes adatait, az ingatlan lényeges ismérveit, az ajanlat tartalmat (a vételar pontos
Osszege, fizetési litemezés, az ajanlati kotottség idotartama, az ajanlatnak megfeleld
tartalommal torténd szerzddéskotésre vonatkozo ajanlattevoi kotelezettségvallalas, s a
kotbérfizetési kotelezettségvallalas), az elado elfogado nyilatkozatat; azt, hogy vallalja az
ajanlatnak, s jogszabalyoknak megfeleld szerz6dés megkdtését €s azt, hogy amennyiben erre
az 0 érdekkorében felmeriilé oknal fogva nem keriil sor, gy kotbér fizetésére koteles. A
megbizottnak nem a szerz6dés megfogalmazasa, a minden lényeges kérdésre vonatkozo
megallapodas kidolgozasa, csak a megbizdi preferenciakhoz illeszkedd potencialis vevo
felkutatdsa a feladata. Emiatt az alperes allaspontjaval értett egyet abban, hogy a megbizo
visszalépése nem teheti sikertelenné az alperes megbizasi tevékenységét, igy nem
tisztességtelen az a feltétel, mely szerint a minimalarra vonatkozd irasbeli vételi
szandéknyilatkozat esetén is teljesitett a szerz6dés, ha a megbizd az értékesitéstol ezt
kdvetden 1ép vissza.

[56] J.: Az 1/2014. PJE. alapjan az 0j Ptk. hatalyba 1épése utan is irdnyado a 2/2011.
PK vélemény 5. pontja. A megbizott székhelye szerinti birosag kizardlagos illetékességének
kikotése a Ptk. 6:104. § (1) bekezdés i.) pontjaba iitkozése miatt tisztességtelen.
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[57] A kozzététel kapcsan utalt a felperes altal helyesen megjeldlt jogszabalyi
rendelkezésekre.

[58] A Pp. 82. § (3) bekezdése és 81. § (5) bekezdése alapjan a felperes javara —

annak felszamitdsa hidnyaban — perkoltséget nem allapitott meg. Az alperes elséfoku
perkoltségét a 32/2003. (VIIL.22.) IM. rendelet 3. §-a (3) bekezdése alapjan az alperesre 2/3-
1/3-ad ardanyban terhesebb pervesztesség alapjan 50.000,- forintban hatarozta meg.

IV.

[59] Az itélet ellen elSterjesztett fellebbezésében az alperes els6dlegesen az elséfoku
itélet részbeni megvaltoztatasaval a felperes keresetének teljes elutasitasat, masodsorban — az
altala felajanlott bizonyitds mell6zésére tekintettel - a Pp. 384. § (2) bekezdése b.) pontja
alkalmazasaval az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését, s az els6foku eljaras
megismétlését, valamint a felperes masodfoku perkoltségben marasztalasat kérte. Arra
hivatkozott, hogy az elsdfoku birdsag — a bizonyitassal kapcsolatos jogait, a Pp. 4. § (2)
bekezdésében és 265. § (1) bekezdésében foglaltakat megsértve — a tényallast dontden a
felperes altal eldadottak figyelembevételével és csak részben deritette fel. A hidnyos
tényallasbol téves jogi kovetkeztetéssel tekintette — a Ptk. 6:77. § (1) és (2) bekezdésében
foglaltak alapjan — altalanos szerzddési feltételnek a per targyat képezd szerzodési
feltételeket. Evek ota véltozatlan az a gyakorlata, hogy a megbizasi szerzédés aldirdsa eldtt
annak tartalmarol részletekbe mend ¢s egyedi egyeztetést folytat a megbizokkal, akiknek
lehetdségiik van egyedi szerzddési ajanlatot kérni, amint erre a megbizasi szerzédés ,,egyéb
megjegyzés” rovata is utal. Az az eljaras, hogy a vélelemmel szemben nem adott helyt a fenti
ellenbizonyitdsnak az els6fokti birdsdg, olyan joggyakorlatnak ad teret, mely szerint
Onmagaban a perinditas ténye megalapozhatja a kereset szerinti marasztalast. Végig azt
hangsulyozta - az els6foku itélet (71.) pontjaban foglaltakkal szemben - , hogy nem az egyedi
szerz6dések megkotésének koriilményeit kivanja bizonyitani, hanem a szerzodés tartalmi
befolyasolasanak lehetdségét. Az orszdgos szintli irodahdlozatok altal kovetett gyakorlat
megismerését célzd bizonyitasi inditvanya sem a perben nem allok szerzédési feltétételeit
kivanta per targyava tenni, csak az orszagos gyakorlatot kivanta megismertetni. Az els6foku
itélet (69.), (71) és (75.) pontjai a logika szabdlyai szerint egymast is kizarjak,
onellentmondoak. Az elséfoku itélet (94.) pontja pedig tévesen idézi a szerzOdési feltételt, de
a benne foglalt jogértelmezés is ellentétes a Ptk.6:58.§ -ban foglaltakkal, mert amennyiben az
elado elfogadja a vevd vételi ajanlatat, gy - a felek egybehangz6 nyilatkozata alapjan - a
megallapodas 1étrejottnek tekintendd. A kiemelt megbizas valasztisa — a szerzddéskotési
szabadsag elve mentén — opciondlis. Az e tipushoz kapcsolt alacsonyabb dijtétel
kiegyenlitett¢ teszi a felek megallapodasat. Az elséfoki birdsdg sommadsan thlzott
mértékiinek mindsitette a megbizdi jogok elvonasat. Az a jogi kovetkeztetés, hogy e tipus a
szerz6déskotési szabadsag elvét sérti, a kiemelt megbizas 1étét megalapozd indokok teljes
Osszefliggésrendszere mell6zésén ¢és kiragadott szempontok vizsgalatan alapul. Sérti az
alperes jogos gazdasagi érdekeit és aranytalanna teszi az alkalmazott jogkdvetkezményt, ha a
kozlemény szovegében a birésdg nem utal arra, hogy mely rendelkezések vonatkozasaban
keriilt sor a felperes keresetének -elutasitdsara. Ez azt a téves latszatot keltheti a
fogyasztokban, hogy a felperesi kereset teljes egészében alapos volt.

V.
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[60] A felperes az els6foku itélet keresetet részben elutasitd rendelkezései (B.,C.,H.
jeli pontok), illetve a kozlemény kozzétételének moddjara vonatkozo rendelkezés keresete
szerinti megvaltoztatasa, illetve az 6t perkoltségben marasztald rendelkezés mellzése irant
terjesztett elo fellebbezést. Arra hivatkozott, hogy a B. jeli feltétel kapcsan tévesen indult ki
az els6fokll birdsag abbol, hogy a vevd visszalépése esetén nem jar a megbizasi dij, igy nem
all fenn indokolatlan elény. Az ASZF. 6. pontja szerint a megbizasi dij a megbizo altal
ellenjegyzett vételi szandéknyilatkozat alairdsaval egyidejlileg esedékessé valik. Az
elfogadott vételi szandéktdl torténd vevoi visszalépés esetén sikeres kozvetitésrdl (teljesitett
megbizasrol) van szo, igy a megbizasi dij és az engedményezett kotbér is megilleti a
megbizot, a kikotés a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelen. Ezt maga az alperes
is igy értette, éppen emiatt hivatkozott dijigénye beszamitassal torténd rendezésére, de a
beszamitasra az ASZF nem utal.

A Kkotbérigény a megbizd altal — mérlegelési jogkoérében — valdban engedményezhetd a
megbizottra, de e rendelkezés — mas dontési lehetdséget nem is engedve — a fogyasztd
vevovel szembeni fellépési kotelezettségét irja eld (a fogyaszté vagy maga koteles a
kotbérigényt érvényesiteni, vagy azt a megbizottra kell, hogy engedményezze), arra nem ad
lehetdséget, hogy a megbizé a kotbérigény érvényesitésének melldzésérol dontson, a tamadott
rendelkezés ezt a lehetdséget vonja el. Az engedményezés kikotésével a szerzddéses
egyensuly megbomlik, e rendelkezés ugyanis 8 nap utan automatikus jogvesztéshez vezet a
megbizo, mig indokolatlan eldnyt eredményez az alperes oldalan.

[61] A C. jelt feltétel esetében is téves az elsdfoktl birdsag jogi allaspontja. Az
ASZF nem tartalmaz a rendes felmondasi jogat egy idére kizard rendelkezést. Ilyen kikotés
nélkiil az ASZF sem kapcsolhat a rendes felmondas joganak gyakorlasahoz kotbér szankciot.
A rendelkezés a Ptk.6:104. § (2) bekezdés h) pontjaba iitkdzik, mert akkor is kotbérrel terheli
a megbizdt, ha a felmondas alapja a megbizott szerzodésszegése, mely esetben a Ptk. 6:278.§
(2) bekezdése alapjan nem lenne kartéritésre kotelezhets. A feltétel a Ptk. 6:104. § (1)
bekezdés j) pontjaba {itkozik, mert a kotbér alol a fogyasztonak kell kimentenie magat. A
kikotés a kotbér jelleg miatt is tisztességtelen, a megbizot a megbizott koltsége, kara
felmeriiltétol és annak mértékétdl fiiggetleniil karatalany megfizetésére kotelezi, ezzel sérti a
szolgaltatas — ellenszolgaltatds aranyossaganak elvét. Fellebbezésében még arra utalt, hogy a
kotbér mértékét a kereset nem tadmadta, fellebbezése kiegészitésében mar arra hivatkozott,
hogy az els6foku itélet kiinduldpontja (102. pont) is téves, mert a kotbér mértéke (100.000,-
forint) sem a felek egyedi megallapodasanak eredménye, maga is altalanos szerzddési feltétel,
igy kozérdekii kereset targya lehet.

[62] A H. jeli feltétel vonatkozasdban a vételi szandéknyilatkozat elnevezési
dokumentumban a szerz6dés targya, a felek megjeldlése, az ajanlott vételar, az ajanlati
kotottség idotartama €s az a hataridé szerepel, melyen beliil a felek szerzédést kotnek. Egyéb
lényeges szerzOdéses tartalom egyeztetésére e dokumentumban nem Kkertil sor, igy nem lehet
teljesitettnek tekinteni a megbizési szerzddést, ha a vételaron tuli feltételek targyaban a felek
kozott nincs megallapodas, s tisztességtelen a megbizasi dijfizetési kotelezettség ilyen esetre
torténd eldirasa. Nem szerepel az sem az altalanos szerzodési feltételben, hogy a vételi ajanlat
elfogadott. A még el nem fogadott vételi ajanlattol valo eladoi visszalépés esetén a megbizasi
dijra vonatkoz6 igény a Ptk.101. § -a alapjan tisztességtelen. Ilyen helyzetben arra is sor
kertilhet, hogy a megbizott ujabb vevot kozvetit a megbizod szdmara, 1étrejon az adasvételi
szerz6dés és ugyanazon fogyasztd ugyanazon ingatlanara vonatkozé két izben is felléphet
megbizasi dij igénnyel.
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[63] A kozlemény (Ptk.6:105. § (2) bekezdése) kozzétételének modja korében kérte
az elsofoku itélet feliilmérlegelését. Az els6foku birosdg ugyan elrendelte a kettds (interneten
¢s az alperes iigyfélforgalmi iroddiban torténd) kozzétételt, azonban a kozlemény
elhelyezésének konkrét modja és helye nem a kereset szerint keriilt meghatarozasra.
(valamennyi tigyfélszolgalati irodat érintden, a kdzvetitésre vonatkozé tajékoztatokkal egy
helyen, az iigyfélszolgalati iroda kirakatiivegén, illetve — ennek hianyaban — ligyfélbejarati
ajto kozeépso részén, kiviilrdl olvashatdan, fehér alapon fekete, legaldbb 14-es méretii, Times
New Roman betlitipussal; illetve a www.internetesportallhu nyitdoldalon, legalabb egy évig
visszakereshetden) Emiatt nem felel meg azon jogalkotdi célnak, hogy arrél a megbizottal
szerz6dd félként, illetve a potencidlisan szerz6dd feélként megjelend fogyasztok minél
szélesebb korben tajékoztatast kapjanak. Az els6fokll birdsdg nem adta indokat annak sem,
miért tartotta elégségesnek a kozzététel helyszinét ilyen altaldnosan meghatarozni.

[64] Sérelmezte, hogy perkoltségben marasztalta az elséfoku birdsag, holott a
Pp.88.§ (2) bekezdése alapjan az iligyész helyett a perkoltséget — a 34/2017. (XI1.27.) IM
rendeletben meghatarozott mddon — az allam tériti meg, az ligyész perkoltség viselésére nem
kotelezhetd.

VL

[65] Az itélétabla a fellebbezéseket a Pp. 376. § (1) bekezdése alapjan targyaldson
kiviil biralta el és a felperes fellebbezését részben alaposnak, az alperes fellebbezését
alaptalannak talalta.

[66] Az elséfoku birdsag — az alperesi fellebbezéssel szemben — a tényallast a jogvita
elbirdlasahoz sziikséges korben feltarta, azt helyesen allapitotta meg, s az ligy érdemi
elbirdlasara kihat6 jogszabalysértés nélkiil mell6zte az alperesi bizonyitdsi inditvanyok
teljesitését, emiatt az itélotabla az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezésére nem latott okot.
Az elséfoku birdsag kijavitott itélete szerinti érdemi dontése azon részében, melyben egyes
ASZF rendelkezések tisztességtelenségét megallapitotta — indokaira is kiterjedéen — helytallo,
emiatt az alperes fellebbezése alapjan az els6foku itélet megvaltoztatdsanak nem volt
jogszabalyi lehetdség. Az itéldtabla a felperes fellebbezését részben - a B. és H. jeli feltételek
tisztességtelenségének megallapitasa irdnti kereset elutasitidsa, ennélfogva a kozlemény
szovege, tovabba a kozlemény kozzétételének moddja és a felperest elséfoku perkoltségben
marasztalé itéleti rendelkezés vonatkozdsaban — alaposnak, mig a C. jela feltétel
vonatkozasdban alaptalannak talalta.

[67] Az els6foku itélet megvaltoztatasdval Osszefiiggd rendelkezés, illetve a
fellebbezések kapcsan az itéldtabla az alabbiakra mutat ré.

VIL

[68] Az alperesi fellebbezésben foglaltakkal szemben az elséfoku birosag helyesen
mindsitette a keresettel érintett szerzodési rendelkezéseket altalanos szerzodési feltételnek, e
korben az itélotabla az els6foku itélet indokolasanak megismétlését sziikségtelennek tartja.
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(Pp.386. § (4) bekezdés) A per targyat a felperes altal alkalmazott szerzédésminta (ASZF)
egyes pontjainak érvénytelensége képezte. Az egyedi megtargyaltsag — a blankettaban
foglaltaktol vald eltérés lehetdsége -, ha ki is kiiszobolte a blanketta vonatkozasaban
megallapithatd érvénytelenségi okot, ez csupan az adott egyedi szerz6dés vonatkozasaban bir
jelentdséggel, az ASZF vonatkozasiban fennallo érvénytelenségre nem hat ki. A perbeli
ASZF vonatkozasaban is alkalmazando ,,a fogyasztoi szerz8dés érvényességével kapcsolatos
egyes kérdésekrdl szolo” 2/2011. PK vélemény 2. pontja értelmében az egyedileg meg nem
targyalt jelleg mellett sz616 vélelem megdontése a kozérdeki kereset alapjan inditott perben
fogalmilag kizart. (Karia Gfv.VIL.30.357/2012. szamt hatarozata, kozétéve BH2014.83.)
Emiatt az alperes altal hivatkozott részletekbe mend egyeztetés, az eltérés, egyedi szerzddési
ajanlat fogyaszto altali kérésének lehetdsége kizardlag a fogyasztod €s a kikotés alkalmazoja
kozotti egyedi jogvitaban birhat jelentdséggel, a kozérdekli perben e koriilmények értékelése
kizart. (Karia Gfv.VIL.30.172/2012. szdmu hatarozata, kozétéve BH2013.128.)

[69] Erre figyelemmel helyesen utasitotta el az els6foku birdsag a Pp. 276.§ (5)
bekezdése alapjan az ingatlankdzvetitok tantkénti meghallgatisara €s az alperes altal
megjelolt nagy ingatlankozvetitd cégek altal hasznalt ASZF-ek beszerzésére iranyuld
bizonyitasi inditvany teljesitését. A kikotés tisztességtelensége nem attol fiigg, hogy a feltétel
kidolgozodja utobb milyen gyakorlatot kdvet, ténylegesen alkalmazza-e a kikotést vagy sem.
Az a relevans, hogy fennall-e az elvi lehetdsége annak, hogy a kérdéses feltétel a fogyasztot
hatranyos helyzetbe hozza. (Szegedi [télotabla GfIV.30.151/2013. szami hatarozata,
kozzétéve BDT2015.3298) A per targyat képezd ASZF egyes rendelkezéseinek
tisztességtelensége szempontjabol nincs jelentdsége annak sem, hogy mads hasonlo
tevékenységet végzd gazdalkodd szervezetek Aaltalanos szerzddési feltételei mennyiben
hasonlé tartalmiiak, s miként alakul a piaci gyakorlat. A fentiekre tekintettel az els6foku
birdsag nem sértette meg a fellebbezésben megjelolt Pp. 4. § (2) bekezdésében, illetve a Pp.
265. § (1) bekezdésében foglaltakat, s nem csorbitotta az alperes bizonyitassal kapcsolatos
jogait.

[70] Az elséfoku itélet fellebbezésben megjeldlt pontjai nem allnak ellentmondéasban
egymassal (69., 71. és 75. pont). Az els6foku itélet [69] pontja altalanossdgban, mig a [71]
pont a kozérdekli keresetre — mint kiilonds szabalyra — szoritottan ismertette a bizonyitasi
teherre vonatkoz6 szabalyokat. Az elséfoku itélet [75] pontja pedig csak a tisztességtelenség
kapcsan irdnyadd gyakorlat 4ltalanos elemeit taglalja, igy a mas pontokkal vald
ellentmondasa latszolagos. Az alperes a fellebbezésében is célzott perbeli érdekeivel
ellentétesen hivatkozott arra, hogy az elséfoku itélet [94] bekezdése téves jogértelmezést
tartalmaz. Az emlitett pont arra a B. jelt feltételre vonatkozott, mely feltétel tekintetében az
elsdfoku birdsag a keresetet elutasitotta.

[71] Az itélétabla az alperesi fellebbezés — tartalma szerint a D. és 1. jeli
rendelkezésekhez kapcsolddd — a kiemelt megbizéssal kapcsolatos hivatkozasait sem talalta
alaposnak. Az alperesi érveléssel szemben a kiemelt megbizashoz kapcsolédé alacsonyabb
dijtétel dnmagdban nem allitja helyre a felek szerz6désbdl eredd jogai €s kotelezettségei
egyensulyat, nem valtoztat azon, hogy olyan esetben is dijat igényelhet a sérelmezett
rendelkezések alapjan az alperes, amikor nyilvanvaléan és bizonyithatban nem a
tevékenysége alapjan kovetkezett be az ligyletkotés. Az els6foku birdsag altal is elfogadott
felperesi értelmezés nem sérti a szerz6déskotési szabadsag elvét, s ebbdl a szempontbol az is
sulytalan, hogy az orszagos szintli kdzvetitdi irodahalézatok milyen gyakorlatot folytatnak.
Az elséfoku birdsag a rendelkezés tisztességtelensége megallapitdsa soran nem a szerzédés
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egészebdl kiragadva értelmezte e rendelkezést, hanem éppen ellenkezdleg - a Ptk. 6:102. § (2)
bekezdésében foglaltaknak megfeleléen - e feltételek a szerzodés mas feltételeivel valod
kapcsolatat is vizsgalta.

[72] A kialakult birdi gyakorlat egyértelmii a tekintetben, hogy a megbizo
kizarolagossagi kikotés mellett is értékesitheti maga az ingatlant. (BH2014.46.) Abban is
egységes a birdi gyakorlat, hogy tisztességtelen az olyan tartalmu kizardlagossagi kitétel,
mely szerint a megbizottat akkor is megilleti jutalék, ha a megbizo a megbizas tartama alatt
maga adja el az ingatlant. (Legfelsébb Birdsag Gfv.1X.30.220/2004. szamu hatarozat,
kozzétéve EBH2005.1333) Emiatt nincs jogszeri lehetdség arra, hogy a megbizott a megbizo
maga altal torténd értékesitést kizarja. (Szegedi [télétabla GfIV.30.151/2013. szama
hatarozat, kozzétéve BDT2015.3298) Az tigylet 1étrejotte €s a megbizott tevékenysége kozott
fenn kell, hogy alljon az okozati osszefiiggés (Szegedi {télétabla Gf.1.30.552/2011. szamu
hatarozat, kozzétéve BDT2013.2945)

[73] Minden alap nélkiil sérelmezte az alperes, hogy a kozlemény szévege nem tér ki
azon rendelkezésekre, amelyek vonatkozasaban a kereset elutasitasra keriilt. A Ptk. 6:105. §
(2) bekezdése szovegezése egyértelmii a vonatkozasban, hogy — az egyéb jogteriiletek
kapcsan a kozlemények kozzétételével Osszefiiggésben kialakult gyakorlathoz hasonldan -
csak a szerzddési feltétel tisztességtelenségének megallapitasara vonatkozo kozleményt kell
kozzétenni, s a tisztességtelennek nem mindsiild feltételek vonatkozasaban nincs sziikség a
fogyasztok tajékoztatdsara. A ,kettds kozzététel” éppen ezt szolgalja, nem korlatozza a
szlikségest meghalado mértékben az alperes miikodéseét.

[74] Az els6foku itélet egyéb tisztességtelennek mindsitett rendelkezésekkel
kapcsolatos érvelését az itél6tabla mindenben osztja, azt megismételni nem kivéanja.

VIIIL

[75] A felperesi fellebbezéssel érintett B., C., H. jelli rendelkezésekkel
Osszefiiggésben az itélotabla az aldbbiakra mutat ra. A B. jeli feltétel vonatkozasaban a
felperes fellebbezése alapos. Az ASZF 6. pontja (1) bekezdése értelmében a megbizasi dij a
sikeres kozvetités eredményeként 1étrejovo elsd megallapodas, — egyebek mellett — a megbizo
altal ellenjegyzett vételi szandéknyilatkozat alairdsdval egyidejlileg valik esedékessé. Az
elséfoku itélet azon értelmezése téves (fellebbezésében még az alperes is sérelmezte ezt),
hogy a vételi szandéknyilatkozattol torténd vevoi visszalépés utdlagosan valtoztat a kdzvetités
sikeresnek mindsitésén és a megbizasi dij érvényesithet0ségén. Ha az eladd ellenjegyzi a
vételi szandéknyilatkozatot, gy a megbizas sikeres, s az alperest megilleti a megbizasi dij
akkor is, ha végiil a szerzddés alairdséra az érintett felek kozott — valamely okbol - nem kertil
sor. Helyesen hivatkozott arra a felperes, hogy az alperes is ennek megfelelden értelmezte
sajat ASZF-ét, emiatt hivatkozott arra, hogy dijigényébe beszamitasra keriil az
engedményezéssel megszerzett kotbér.

[76] A kotbérigény érvényesitését eldird kikotés — a felperesi érvelésnek megfeleléen
— sérti a fogyaszto rendelkezési autondmidjat, indokolatlanul avatkozik be az ajanlattevd és az
eladd kozott 1étrejott kotelmi jogviszonyba, s a polgari jog altalanos szabalyaihoz képest a
fogyasztot — adott esetben - altala nem kivant helyzetbe hozza. Arra is helyesen utalt a
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felperes, hogy e rendelkezés az ajanlattevével szemben a megbizd sajat jogu fellépési
lehetdségét csupan 8 napra szoritja vissza. Ez az alperes oldalan illetéktelen eldnyokhoz is
vezethet, ami altal a felek kozotti szerzodéses egyensuly is megbomlik. Az elfogadott vételi
szandéknyilatkozat alapjan a kozvetités sikeresnek mindsiil, s mivel a rendelkezés a
kotbérigény megbizési dijba torténd beszamitdsat nem irja eld, igy — e feltétel alapjan — az
alperest mindketté megilletheti. Amennyiben a megbiz6 a kotbér irant 8 napon beliil nem
intézkedik, gy az ASZF értelmében mindkettét az alperes kérheti, igy nem kizart a
megbizasi dij €és a megbizottra engedményezett kotbérigény alperes altali parhuzamos
érvényesitése. Az alperes is elismerte, hogy a megbizdsi dij igénye hamarabb valik
esedékessé, minthogy e 8 nap eltelne, arra azonban a szerz6dés nem utal, hogy az
engedményezésre ellenérték fejében kertilne sor, ami a megbizasi dijba beszamitasra kertil.

[77] A C. jeli feltétel kapcsan a felperes fellebbezésében foglaltakkal szemben a
rendes felmondas jogat az ASZF-nek nem kellett generdlisan kizarnia ahhoz, hogy
megsértéshez szankciot kapcsolhasson. Tényleges tartalma szerint a kikotés a rendes
felmondas joganak atmeneti korlatozasa csupan, s e korlat megsértése von csak szankciot
maga utan, de egyebekben a felek jogszabalyokbdl és a szerz6désbol fakado jogait nem érinti.
Helyesen allapitotta meg az elsdfokt birosag, hogy ilyen kikotésre maga a Ptk. 6:278. § (4)
bekezdése lehetdséget ad, igy az nem iitkozik a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés h) pontjdba. Az
egykozvetitds, hatarozatlan idére kotott megbizasi szerzddés elsé hat honapos iddszakara eso
rendes felmondéashoz kapcsolt kotbérfizetési kotelezettség nem iitkdzik jogszabalyba, s nem
korlatozza a fogyasztd jogait a jogszabaly altal biztositott kereteket meghaladé mértékben. A
Ptk. 6:278. § (4) bekezdése szerinti felmondési jog korlatozésa, illetve €szszerlien hossza
idore sz6l6 kizéarasa csak a rendes felmondas joganak gyakorlasat érinti. Szerzddésszegés
esetén tovabbra is lehetdéség van a felmondasi jog gyakorlasara. (Isd. erre vonatkozodan
KERSZOV CD-jogtar Ptk. 6:278. § (4) bekezdéséhez fiizott magyarazatat) Miutan a kikotés a
szerzddésszegésre alapitott megbizdi felmondds esetére nem vonatkoztathatd - azaz
megbizotti szerzodésszegés esetén nem all fenn a megbizd kotbérfizetési kotelezettsége -, igy
a bizonyitasi teher sem valtozik meg a fogyasztora hatranyos mdodon. A kikotés a Ptk. 6:104.
§ (1) bekezdés j) pontja alapjan sem tisztességtelen.

Onmagaban az, hogy a fogyasztot terheld szankcid ataldnyjellegii, nem sérti a szolgaltatas —
ellenszolgaltatas aranyossadganak elvét, mert nem a szerzddés teljesitéséhez, hanem a
jogszabaly 4ltal biztositott keretek kozott vallalt felmondési tilalom (korlatozas)
megsértéséhez kapcsolodik. A jogkdvetkezmény ,kotbérfizetési kotelezettségként” torténd
megfogalmazasaval kapcsolatos esetleges pontatlansdg nem alapozza meg a rendelkezés
tisztességtelenségét.

[78] A H. jelt feltétel kapcsan helyesen hivatkozott arra a felperes, hogy a kikotés
amiatt tisztességtelen, mert megbizasi dij fizetési kotelezettséget kapcsol azon esethez is, ha a
megbizo altal el nem fogadhat6 feltételeket tartalmazo ajanlat keriil (indokoltan) elutasitésra.
A felek szerzddésének részét képezd vételi szandéknyilatkozat az altaldnos szerzodési
feltételek melléklete. A vételi szandéknyilatkozat kipontozott részei az ajanlati kotottség
id6tartamat, a 10% foglalét meghalado teljes vételar megfizetésének végsd hataridejét, a
szerzOdést Dbiztositd kotbér mértékét az ajanlattevdé kompetencidjaba utaljak. Emiatt
tisztességtelen annak elvardsa, hogy onmagaban a limitarat elérdé ajanlat alapjan koteles a
megbizé a szerz0dés megkotésére és a megbizasi dij fizetésére. Az elséfoku itéletben
foglaltakkal szemben, ha minden, a szerz6dés tartalmat érint6 nyitva hagyott kérdés kapcsan
nem is, de legaldbb a vételi szandéknyilatkozatban is rogzitettek (a fizetési hatariddé és a
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biztositék) megbizora nézve indokolatlanul hatranyos meghatarozésa esetére biztositania kell
az ASZF-nek, hogy a megbizé a dijfizetési kotelezettség nélkiil visszaléphessen az
értékesitéstol.

[79] Alaposnak talalta az itéldtabla a felperes fellebbezését a vonatkozasban is, hogy
a kozlemény kozzétételének modjat és részleteit az elsdfokt birdsag itéletében - a keresetben
megjelolt szempontok érvényesitése nélkil - tul altalanosan hatarozta meg, igy az nem felel
meg egyrészt a végrehajthatdosag szempontjainak, masrészt azon jogalkotoi célnak, hogy az
altalanos szerzodési feltétel alkalmazojaval félként vagy potencialis szerz6dd félként fellépd
fogyasztok megfeleld tajékoztatasara sor keriiljon. Erre tekintettel az itélétabla indokoltnak
tartotta a kozzététel modjat a keresetben részletezetteknek megfeleléen meghatarozni. A
3/2011 PK vélemény 7. pontjdban foglalt szempontok teljesitése és az érthetdség érdekében a
kozlemény tartalmat az itélotabla egységes szerkezetbe foglalta.

[80] Alaposnak talalta az it¢lotabla a felperes fellebbezését az 6t az elséfoku eljaras
koltségében marasztalo rendelkezés tekintetében is, ezért azt a Pp.88.§ (2) bekezdésében és a
34/2017. (XI1.27.) IM rendeletben meghatarozottaknak megfeleléen korrigalta.

[81] A fentiekre tekintettel az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta. A dontés eredményeként modosult az (elsdfoka
itéletben eleve tévesen 2/3-1/3-ad aranyban meghatarozott) pernyertességi arany is. A 10
sérelmezett rendelkezésbol a kereset 9 rendelkezés vonatkozasaban bizonyult alaposnak, ezért
az els6foku birosag altal az alperes javara megallapitott elséfoku perkdltség Osszegét az
itélotabla — kerekitéssel — az elsdfoku birdsag altal megallapitott dsszeg 1/3-ara szallitotta le.
Ugyanezen 10-90%-0s pernyertességi aranyhoz igazodik az alperest terheld, illetve a felperes
pervesztességére esd (allam terhén maradd) le nem rott illeték viselése is, melyrdl az
itélotabla a Pp. 102.§ (1), (3) és (6) bekezdése alapjan hatarozott.

[82] Az alperes fellebbezése alaptalannak bizonyult, igy a masodfoku eljaras soran a
fellebbezésével kapcsolatban felmeriilt koltségeit a Pp. 83.§ (5) bekezdése alapjan maga
viseli. A felperesi fellebbezés kapcsan érdemi fellebbezési ellenkérelmet az alperes nem
terjesztette eld. A felperes masodfoku perkoltség felszamitassal nem ¢€lt (Pp.82.§ (3)
bekezdése), igy arrol az itélétablanak nem kellett hataroznia.

[83] A felperes fellebbezése talnyomorészt - a harom a fellebbezésében érintett
feltételbdl kettd és a kozzététel modja tekintetében - alaposnak bizonyult. A felperesi
fellebbezésre es6 le nem rott 48.000,- Ft fellebbezési eljarasi illeteket a 25 %-ban
meghatarozhatd felperesi pervesztesség aranyaban a felperes helyett az allam viseli (Pp. 102.§
(3) és (6) bekezdés) Ugyanezen pervesztességi arany masik oldala szerint (75%) viseli azt az
alperes. (Pp.102.§ (1) bekezdés)
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