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Rendelkezo rész

A Kuria a jogerés itéletet a feliilvizsgalattal tamadott részének az Altalanos Szerzdési
Feltételek Nem Kizarolagos Szerzddéshez elnevezési (adasvételre vonatkozo) ASZF 3.4. és
4.2.1.(1) pontjanak érintett szovegrésze [kereset 1. A) — B) pontja];

az Altalanos Szerz6dési Feltételek Kizarolagos Szerzédéshez elnevezésii (adasvételre
vonatkoz6) ASZF 4.5. és 5.2.1.(1) pontjanak érintett szovegrésze [kereset 1. C) — D) pontja];

az Altalanos Szerzédési Feltételek Nem Kizarolagos SzerzOdéshez elnevezésii (bérletre
vonatkoz6) ASZF 5. pont 2. mondaténak érintett szovegrésze [kereset 1. E) pontja];

az Altaldnos Szerzédési Feltételek Kizarolagos Szerzédéshez elnevezésii (bérletre vonatkozo)
ASZF 5. pont 2. mondatanak érintett szovegrésze [kereset 1. F) pontja];

az Altalanos Szerzédési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésii (adasvételre vonatkozo)
ASZF 4.6. és 5.2.1. (i) pontjanak érintett szovegrésze [kereset 1. G) — H) pontja];

tovabba a

az Altalanos Szerzdési Feltételek Nem Kizarolagos Szerzddéshez elnevezésii (adasvételre
vonatkoz6) ASZF keresettel tamadott 4.3. pontjanak 2. mondata [kereset 5. A) pontja];

az Altalanos Szerzddési Feltételek Kizarolagos Szerzddéshez elnevezésii (adasvételre
vonatkoz6) ASZF keresettel tamadott 5.3. pontjanak 2. mondata [kereset 5. B) pontja];

az Ingatlankozvetitdi megbizasi SzerzOodés kizarolagos (bérletre vonatkozd) elnevezési
blanketta keresettel tamadott I. b. pontjanak 2. bekezdése [kereset 5. C) pontja];

az Ingatlankodzvetitdi megbizasi Szerzédés nem kizardlagos elnevezésii (bérletre vonatkozo)
blanketta keresettel tamadott I. b. pontjanak 2. bekezdése [kereset 5. D) pontja];
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az Altalanos Szerzédési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésti (adasvételre vonatkozo)
ASZF keresettel tamadott 5.3. pontjanak 2. mondata [kereset 5. I) pontja]

szerinti altalanos szerzddési feltételekre vonatkozd rendelkezései tekintetében hatalyaban
fenntartja, mig

az Altalénos’ Szerzddési Feltételek Nem Kizarolagos Szerzodéshez elnevezést (adasvételre
vonatkoz6) ASZF keresettel tamadott 4.4.2. (ii) pontja [kereset 6. A) pontja];

az Altalanos Szerz6dési Feltételek Kizarolagos Szerzédéshez elnevezésii (adasvételre
vonatkoz6) ASZF keresettel tamadott 5.4.2. (ii) pontja [kereset 6. B) pontja];

az Altaléno§ Szerzddési Feltételek Nem Kizarolagos Szerzddéshez elnevezésti (bérletre
vonatkoz6) ASZF keresettel timadott 6.2. (ii) pontja [kereset 6. C) pontja];

az Altaldnos Szerzédési Feltételek Kizarolagos Szerzédéshez elnevezésti (bérletre vonatkozo)
ASZF keresettel tamadott 6.2. (ii) pontja [kereset 6. D) pontja], valamint

az Altalanos Szerzédési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésti (adasvételre vonatkozo)
ASZF keresettel tamadott 5.4.2. (i1) pontja [kereset 6. E) pontja]

szerinti altalanos szerzOdési feltételekre vonatkozé rendelkezései tekintetében hatalyon kiviil
helyezi, és a masodfokt birdsdgot ebben a keretben 0j eljarasra és 0j hatarozat hozatalara
utasitja.

Kotelezi az allamot, hogy — kiilon jogszabalyban meghatarozott modon — fizessen meg az
alperesnek 127.000 (szdzhuszonhétezer) forint feliilvizsgalati eljarasi részkoltséget.

A le nem rott feliilvizsgalati eljarasi illetékbdl 46.700 (negyvenhatezer-hétszaz) forint
részilletéket az 4llam visel.

A Kuria a jogerds itélet részbeni hatalyon kiviil helyezése korében a felperes feliilvizsgalati
eljarasi részkoltségét 50.000 (Otvenezer) forintban, az alperes feliilvizsgélati eljarasi
részkoltségét 63.500 (hatvanhdromezer-6tszaz) forintban allapitja meg azzal, hogy a le nem
rott feliilvizsgalati eljarasi részilleték osszege 23.300 (huszonhdromezer-haromszaz) forint.

A részitélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.
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Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo6 tényallas

[1] Az alperes ingatlankdzvetitéi tevékenységgel foglalkozd vallalkozas, aki a
fogyasztokkal kotott szerzodéseinél altalanos szerzodési feltételeket alkalmaz. Az adasvétel
¢s bérlet céljara iranyulo, kizardlagos €s nem kizarélagos szerz6dések altalanos szerzodési
feltételeit 2019. junius 22-t6l, az tn. NPL szerzddések altalanos szerzodési feltételeit 2019.
julius 19-t61 kezdddden ¢és jelenleg is alkalmazza.

[2] Az egyes altalanos szerzOdési feltételek az alabbiakat tartalmazzak (vastagitva
jelolve azokat a szovegrészeket, amelyekre vonatkozoan a felperes keresetében kérte az
érvénytelenség megallapitasat).

[3] 1.A)

»~Amennyiben a kozvetités targyat képezd ingatlanra a Megbizo a szerzédés
megsziintetésétol szamitott 12 honapon beliill a Megbizott altal a Megbizok részére
kozvetitett ajanlattevovel adasvételi vagy az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara
iranyulé mas tipusu visszterhes (csere, tartasi sth.) szerzodést (tovabbiakban: adasvételi
tipusi mas szerzédés) vagy a 4.2.1. (iii) pont szerinti részesedés-szerzésre iranyuld
szerzOdést kot, ugy errdl koteles a Megbizottat a 4.2.1. (i) pontban meghatarozott hatarido
betartdsa mellett irdsban tajékoztatni - Megbizott az Egyedi Részben rogzitett mértékii
megbizasi dijra valik jogosultta -.” (N. K. Adasvétel ASZF 3.4. pontja).

(4] 1.B)

»Megbizasi dij jar sikeres ingatlankozvetités esetén, amely a kovetkezok szerint alakul:
ha a Szerzodés hatalya alatt vagy az azt koveté 12 honapon beliil a Megbizott altal
nyilvantartott és kozvetitett vevé az Ingatlan tulajdonjogianak atruhazasara iranyulé
szerzodést vagy eloszerzodést (kiillonosen, de nem kizarolagosan adasvételi szerzodést
vagy adasvételi tipusi mas szerzédést) kot az Ingatlanra, (...)” (N.K. Adasvétel ASZF
4.2.1.(1) pontja).

[5] 1.C)

~Amennyiben a Kkozvetités targyat képezé ingatlanra a Megbizo a szerzédés
megsziintetésétol szamitott 12 honapon beliill a Megbizott altal a Megbizok részére
kozvetitett ajanlattevéovel adasvételi vagy az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara
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iranyulé mas tipusu visszterhes (csere, tartasi stb.) szerzédést (tovabbiakban: adasvételi
tipusi mas szerz6édés) vagy az 5.2.1. (ii1)) pont szerinti részesedés szerzésre iranyuld
szerzddést kot, tigy errdl koteles a Megbizottat az 5.2.1. (i) pontban meghatirozott hataridd
betartasa mellett irasban tdjékoztatni - Megbizott az Egyedi Részben rogzitett mértékii
megbizasi dijra valik jogosultta -.” (K. Adasvétel ASZF 4.5.pontja).

[6] 1.D)

»Vlegbizasi dij jar sikeres ingatlankozvetités esetén, amely a kovetkezok szerint alakul:
ha a Szerzdodés hatalya alatt vagy az azt koveté 12 honapon beliil a Megbizott altal
nyilvantartott és kozvetitett vevo az Ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyulo
szerzodést vagy eloszerzodést (kiillonosen, de nem kizarolagosan adasvételi szerzodést
vagy adasvételi tipusu mas szerzédést) kot az Ingatlanra, amelyrdl a Megbizo legkésdbb a
szerzOdés 1étrejottétdl szamitott 7 napon beliil koteles a Megbizottat irasban tajékoztatni;” (K.
Adasvétel ASZF 5.2.1.(i) pontja).

[7] 1.E)

»Szerzodo felek a megbizast sikeresen teljesitettnek tekintik, ha a bérleti vagy az
ingatlan hasznalatinak ingyenesen vagy ellenérték fejében torténé atengedésére
iranyuld, mas tipusu szerzodés

a. a Megbizott altal kozvetitett bérlok/ajanlattevok, vagy
b. az 1. pontban felsoroltak kozeli hozzatartozoja - Ptk. 8:1. § 1. - (vagy)

[...] és a Megbiz6 kozott jon 1étre a jelen megbizési szerzddés iddtartama alatt, vagy a jelen
szerz6dés megsziinését kovetdo 12 honapon beliil.” (N.K. Bérlet ASZF 5.pontjanak 2.
mondata)

[8] 1.F)

»Szerzodo felek a megbizast sikeresen teljesitettnek tekintik, ha a bérleti vagy az
ingatlan hasznalatinak ingyenesen vagy ellenérték fejében torténé atengedésére
iranyuld, mas tipusu szerzodés

a. a Megbizott altal kozvetitett bérlok/ajanlattevok, vagy

b. az 1. pontban felsoroltak kozeli hozzatartozoja - Ptk. 8:1. § 1. - (vagy)
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[...] és a Megbizo kozott jon létre a jelen megbizési szerzddés iddtartama alatt, vagy a jelen
szerzodés megsziinését koveté 12 honapon beliil.” (K. Bérlet ASZF 5.pontjanak 2.
mondata)

[9] 1.G)

»Amennyiben a kozvetités targyat képezé Ingatlanra a Megbizo a szerzédés
megsziintetésétél szamitott 12 honapon beliill a Megbizott altal a Megbizok részére
kozvetitett ajanlattevovel adasvételi vagy az ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara
iranyulo mas tipusu visszterhes (csere, tartasi stb.) szerzédést (tovabbiakban: adasvételi
tipusi mas szerzédés) vagy az 5.2.1. (iii) pont szerinti részesedés szerzésre iranyuld
szerzOdést kot, gy errdl koteles a Megbizottat az 5.2.1. (i) pontjaban meghatarozott hatarido
betartdsa mellett irdsban tajékoztatni - Megbizott az Egyedi Részben rogzitett mértékii
megbizasi dijra valik jogosultta.” (NPL ASZF 4.6.pontja)

[10] 1.H)

»Megbizasi dij jar sikeres ingatlankozvetités esetén, amely a kovetkezok szerint alakul:
ha a Szerzdodés hatalya alatt vagy az azt kovetoé 12 honapon beliil a Megbizott altal
nyilvantartott és kozvetitett vevé az Ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyulo
szerzodést vagy eloszerzodést (kiilonosen, de nem kizarolagosan adasvételi szerzédést
vagy adasvételi tipusu mas szerzodést) kot az Ingatlanra, amelyrdl a Megbizé legkésobb a
szerzOdés 1étrejottétdl szamitott 7 napon beliil koteles a Megbizottat irasban tdjékoztatni;”
(NPL ASZF 5.2.1. (i) pontja)

[11]  2.A)

»Megbizé — Megbizott tobbletszolgéltatasai ellentételezéseként — kotelezettséget vallal arra,
hogy a kizarolagos szerz6dés iddtartama alatt az ingatlan értékesitésével mas
ingatlankozvetitét nem biz meg, illetéleg amennyiben ilyen megbizast kordbban adott, ugy
azt a jelen szerzodés megkotését kovetd 5 (6t) napon beliil megsziinteti. Megbizé vallalja
tovabba, hogy az ingatlant a jelen szerzédés hatalya alatt semmilyen moédon nem hirdeti.
Megbizo villalja, hogy amennyiben a kizarélagos szerz6dés megkotése elott maga hirdette az
ingatlant, abban az esetben a hirdetés(eke)-t jelen szerz6dés megkdtését kovetd 5 (6t) napon
beliil inaktivalja és/vagy eltavolitja.” (K. Adasvétel ASZF 3.1. pontjanak 2. mondata)

[12] 2.B)

»Megbizd kotelezettséget vallal arra, hogy a jelen szerzddés hatalya alatt az ingatlan
értékesitésére mas ingatlankozvetitdnek megbizast nem ad, azt sajat hataskdrben nem
hirdeti.” (K. Bérlet ASZF 5. pontja utols6 eldtti bekezdésének 1. mondata)
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[13] 2.0)

»Megbizé — Megbizott tobbletszolgéltatasai ellentételezéseként — kotelezettséget vallal arra,
hogy a jelen, kizardlagos szerz0dés iddtartama alatt az ingatlan értékesitésével mas
ingatlankozvetitét nem biz meg, illetéleg amennyiben ilyen megbizast kordbban adott, ugy
azt a jelen szerzodés megkotését kovetd 5 (6t) napon belill megsziinteti. Megbizé vallalja
tovabba, hogy az ingatlant a jelen szerzédés hatilya alatt semmilyen médon nem
hirdeti.” (NPL ASZF 3.1. pontjanak 2. mondata)

[14] 2.D)

»Megbizott Kkikeriilésének mindsiil, ha a szerzéodés felmondassal vagy Kkozos
megegyezéssel torténé megsziintetésének napjatol szamitottan a megbizasi szerzédés
hatarozott idétartamabol még fennmarado idé alatt a Megbizo mas kozvetitot biz meg az
ingatlan értékesitésével, vagy ezen idészak alatt az Ingatlant maga hirdeti meg
értékesitésre; vagy az Ingatlant maga értékesiti illetve ha a megbizasi szerz6dés hatarozott
iddtartamabol még fennmarad6 i1d6 alatt az ingatlant a Megbiz6 mas kozvetitd utjan
értékesiti.” (K. Adasvétel ASZF 7.2. pontja)

[15] 2.E)

»Megbizott Kkikeriilésének mindésiil, ha a szerzéodés felmondassal vagy Kkozos
megegyezéssel torténé megsziintetésének napjatol szamitottan a megbizasi szerzédés
hatarozott idétartamabol még fennmarado idé alatt a Megbizé mas kozvetitot biz meg az
ingatlan értékesitésével, vagy ezen idészak alatt az Ingatlant maga hirdeti meg
értékesitésre vagy az Ingatlant maga értékesiti illetve ha a megbizasi szerzodés hatarozott
iddtartamabol még fennmarad6 id6 alatt az ingatlant a Megbiz6 mas kozvetitd utjan
értékesiti.” (NPL ASZF 7.2. pontja)

[16] 3.A)

»Megbizasi dij jar sikeres ingatlankozvetités esetén, amely a kovetkezok szerint alakul:
ha az Ingatlan atruhazasa a Megbizé és a Megbizott altal nyilvantartott és kozvetitett
vevo kozott azért nem jon létre, mert harmadik személy gyakorolja elévasarlasi jogat, és
a vevdéjelolt helyébe lépve kozte és a meghbizo kozott jon 1étre az Ingatlan atruhazasara
iranyul6 szerzédés.” (N.K. Adasvétel ASZF 4.2.1.(ii) pontja)

[17] 3.B)
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,Felek megallapodnak abban, hogy Megbiz6 jogosult olyan személyek megjelolésére, akik,
illetve akik kozeli hozzatartozoi a fenti 3.2. pont rendelkezései értelmében nem mindsiilnek
az atalanydij fizetési kotelezettség alapjaul szolgald vevOknek, igy az e személyekkel az
ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara létrejovo (eld)szerzodés nem keletkeztet sem megbizasi
dij, sem pedig atalanydij fizetési kotelezettséget Megbizd részére (tovabbiakban: kivett
személyek), kivéve, ha a Kivett Személy a Megbizott altal nyilvantartott és kozvetitett
személy vételi ajanlata alapjan élt elévasarlasi jogaval.” (K. Adasvétel ASZF 3.3.
pontjanak 1. mondata)

[18] 3.0)

»Megbizasi dij jar sikeres ingatlankozvetités esetén, amely a kovetkezok szerint alakul:
ha az Ingatlan atruhazasa a Megbizo és a Megbizott altal nyilvantartott és kozvetitett
vevo kozott azért nem jon létre, mert harmadik személy gyakorolja elévasarlasi jogat, és
a vevdjelolt helyébe lépve kozte és a megbizo kozott jon 1étre az Ingatlan atruhazasara
iranyulo6 szerzédés;” (K. Adasvétel ASZF 5.2.1.(ii) pontja)

[19] 3.D)

,Felek megallapodnak abban, hogy Megbizd jogosult olyan személyek megjeldlésére, akik,
illetve akik kozeli hozzatartozoi a fenti 3.2. pont rendelkezései értelmében nem mindsiilnek
az atalanydij fizetési kotelezettség alapjaul szolgaldé vevoknek, igy az e személyekkel az
ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara létrejovo (eld)szerz6dés nem keletkeztet sem megbizasi
dij, sem pedig atalanydij fizetési kotelezettséget Megbizd részére (tovabbiakban: kivett
személyek), kivéve, ha a Kivett Személy a Megbizott altal nyilvantartott és kozvetitett
személy vételi ajanlata alapjan élt el6vasarlasi jogaval.” (NPL ASZF 3.3. pontjanak 1.
mondata)

[20] 3.E)

»Megbizasi dij jar sikeres ingatlankozvetités esetén, amely a kovetkezok szerint alakul:
ha az Ingatlan atruhazasa a Megbizo és a Megbizott altal nyilvantartott és kozvetitett
vevo kozott azért nem jon létre, mert harmadik személy gyakorolja elévasarlasi jogat, és
a vevdjelolt helyébe lépve kozte és a megbizé kozott jon létre az Ingatlan atruhazasara
iranyulé szerzédés;” (NPL ASZF 5.2.1.(ii) pontja)

[21]  4.A)

»Megbizasi dij jar Megbizottnak akkor is, ha a Megbizé olyan idépontban mondja fel a
szerz6dést, amikor Megbizott Megfelelé Vételi Ajanlattal rendelkezik.” (N.K. Adasvétel
ASZF 4.2.2.(ii1) pontja)
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[22] 4.B)

»Megbizasi dij jar Megbizottnak akkor is, ha a Megbizé olyan idépontban mondja fel a
szerzodést, amikor Megbizott Megfelelo Vételi Ajanlattal rendelkezik.” (K. Adasvétel
ASZF 5.2.2.(ii1) pontja)

[23] 4.0)

»Vlegbizasi dij jar Megbizottnak akkor is, ha a Megbizo olyan idéopontban mondja fel a
szerzodést, amikor Megbizott Megfelelo Vételi Ajanlattal rendelkezik.” (NPL ASZF
5.2.2. (iii) pontja

[24]  5.A)

~Amennyiben az elfogadott vételi ajanlatban szereplo vételar devizaneme eltér a
szerzodésben megjelolt iranyar devizanemétol, Gigy a megbizasi dij devizaneme az
elfogadott vételi ajanlatban szereplé vételarnak megfelelé devizanem.” (N.K. Adasvétel
ASZF 4.3. pontjanak 2. mondata)

[25] 5.B)

,~Amennyiben az elfogadott vételi ajanlatban szereplé vételar devizaneme eltér a
szerzodésben megjelolt iranyar devizanemétél, ugy a megbizasi dij devizaneme az
elfogadott vételi ajanlatban szereplé vételarnak megfelelo devizanem.” (K. Adasvétel
ASZF 5.3. pontjanak 2. mondata)

[26] 5.C)

[27] »~Amennyiben az elfogadott bérleti ajanlatban szereplé bérleti ar devizaneme
eltér a szerzédésben megjelolt Eloiranyzott Havi Bérleti Dij devizanemétol, ugy a
megbizasi dij devizaneme az elfogadott bérleti ajanlatnak megfelelé devizanem.” (K.
Bérlet Blanketta I. b. pontjanak 2. bekezdése)

[28] 5.D)

»Amennyiben az elfogadott bérleti ajanlatban szereplé bérleti ar devizaneme eltér a
szerzodésben megjelolt Eldiranyzott Havi Bérleti Dij devizanemétol, gy a megbizasi dij
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devizaneme az elfogadott bérleti ajanlatnak megfelelé devizanem.” (N.K. Bérlet Blanketta
L. b. pontjanak 2. bekezdése)

[29] 5.E)

»Megbizd tudomasul veszi és visszavonhatatlanul elfogadja, hogy amennyiben az adasvételi
szerzOdés létrejon, az ajanlati biztositék teljes Osszege a szerzOdés szerinti vételarba
beleszdmit. Amennyiben a Kkiallitott szamla devizaneme és az Ajanlati Biztositék
devizaneme eltér, gy az Ajanlati Biztositék beszamitasa a szamla kiallitasanak napjan
érvényes OTP deviza eladasi arfolyam alkalmazasaval torténik.” (N.K. Adasvétel ASZF
4.4.1. pontjanak utols6 mondata)

[30] 5.F)

»Megbiz6 tudomasul veszi €s visszavonhatatlanul elfogadja, hogy amennyiben az adasvételi
szerzOdés létrejon, az ajanlati biztositék teljes Osszege a szerzddés szerinti vételarba
beleszamit. Amennyiben a kiallitott szamla devizaneme és az Ajanlati Biztositék
devizaneme eltér, gy az Ajanlati Biztositék beszamitasa a szamla KiallitAsanak napjan
érvényes OTP deviza eladasi arfolyam alkalmazasaval torténik.” (K. Adasvétel ASZF
5.4.1. pontjanak utolsé mondata)

[31] 5.G)

»Megbizod tudomasul veszi és visszavonhatatlanul elfogadja, hogy amennyiben a bérletre
iranyulo szerz6dés 1étrejon, az ajanlati biztositék teljes Osszege a szerzodés szerinti bérleti
dijba beleszamit. Amennyiben a kiallitott szamla devizaneme és az Ajanlati Biztositék
devizaneme eltér, ugy az Ajanlati Biztositék beszamitasa a szamla KiallitAsanak napjan
érvényes OTP deviza eladasi arfolyam alkalmazasaval torténik.” (N.K. Bérlet ASZF 6.1.
pontjanak utolsé6 mondata)

[32] 5.H)

»Megbizd tudomasul veszi €és visszavonhatatlanul elfogadja, hogy amennyiben a bérletre
iranyuld szerzddés létrejon, az ajanlati biztositék teljes Osszege a szerzOdés szerinti bérleti
dijba beleszamit. Amennyiben a kiallitott szamla devizaneme és az Ajanlati Biztositék
devizaneme eltér, gy az Ajanlati Biztositék beszamitasa a szamla kiallitaisanak napjan
érvényes OTP deviza eladasi arfolyam alkalmazasaval torténik.” (K. Bérlet ASZF 6.1.
pontjanak utolsé mondata)

[33] 5.0)
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~Amennyiben az elfogadott vételi ajanlatban szereplo vételar devizaneme eltér a
szerz6désben megjelolt iranyar devizanemétél, ugy a megbizasi dij devizaneme az
elfogadott vételi ajanlatban szereplé vételarnak megfelelé devizanem.” (NPL ASZF 5.3.
pontjanak 2. mondata)

[34] 5.

»Megbizd tudomasul veszi és visszavonhatatlanul elfogadja, hogy amennyiben az adéasvételi
szerz6dés létrejon, az ajanlati biztositék teljes Osszege a szerzddés szerinti vételarba
beleszamit. Amennyiben a Kkiallitott szamla devizaneme és az Ajanlati Biztositék
devizaneme eltér, gy az Ajanlati Biztositék beszamitasa a szamla kiallitasanak napjan
érvényes OTP deviza eladasi arfolyam alkalmazasaval torténik.” (NPL ASZF 5.4.1.
pontjanak utolsé6 mondata)

[35] 6.A)

,»Megbiz6 tudomasul veszi, hogy amennyiben az ajanlatot tevd a megbizott bankszamlajan
ajanlati biztositékot helyez el, és az ajanlati kotottség ideje alatt Megbizd az ajanlatot
elfogadja (ideértve ellenajanlat tételének vevd altali elfogadasat is), de a szerzddés
megkotésére barmely okbol nem keriil sor, gy az ajanlati biztositék kezelése korében a
Megbizott a kdvetkezok szerint fog eljarni. Amennyiben a Megbizd altal elfogadott vételi
ajanlat ellenére az annak megfeleld szerz6dés megkotésére a vételi ajanlatban rogzitett
hataridében nem keriil sor vagy e hataridé modositdsat sem az ajanlattevd, sem a Megbizd
nem kozli irdsban a Megbizottal, és ezt kdvetd 15 (tizendt) napon beliil az ajanlattevo altal a
szerz6dési szandékanak megerdsitéseként a Megbizott bankszamléjara teljesitett ajanlati
biztositék Osszege iranti igényét a Megbizottnal (...) mind az ajanlattevd, mind a Megbizo
bejelenti, ugy az Ajanlati Biztositék 0sszegét — barmely koriilmény vizsgalata nélkiil — a
Megbizott kizarolag a Megbizo és az ajanlattevd kozos irasbeli nyilatkozatukban vagy a
birésag jogerés itéletében megjelolt személyek részére adja ki.” (N.K. Adasvétel ASZF
4.4.2. (i1) pontja)

[36] 6.B)

,»Megbizo tudomasul veszi, hogy amennyiben az ajanlatot tevé a megbizott bankszamldjan
ajanlati biztositékot helyez el, és az ajanlati kotottség ideje alatt Megbizd az ajanlatot
elfogadja (ide értve ellenajanlat tételének vevd altali elfogadédsat is), de a szerzddés
megkotésére barmely okbol nem keriil sor, gy az ajanlati biztositék kezelése korében a
Megbizott a kovetkezOk szerint fog eljarni. Amennyiben a Megbiz6 altal elfogadott vételi
ajanlat ellenére az annak megfeleld szerzédés megkotésére a vételi ajanlatban rogzitett
hataridében nem keriil sor vagy e hataridd modositasat sem az ajanlattevd, sem a Megbizo
nem kozli irdsban a Megbizottal, és ezt kdvetd 15 (tizenodt) napon beliil az ajanlattevo altal a
szerzOdési szandékanak megerdsitéseként a Megbizott bankszdmldjara teljesitett ajanlati
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biztositék Osszege iranti igényét a Megbizottnal (...) mind az ajanlattevd, mind a Megbizo
bejelenti, Ggy az Ajanlati Biztositék Osszegét - barmely koriilmény vizsgalata nélkiil a
Megbizott kizarolag a Megbizo és az ajanlattevd kozos irasbeli nyilatkozatukban vagy a
birésag jogerés itéletében megjelolt személyek részére adja ki.” (K. Adasvétel ASZF
5.4.2. (ii) pontja)

[37] 6.C)

»Megbizd tudomasul veszi, hogy amennyiben az ajanlatot tevé a megbizott bankszamlajan
ajanlati biztositékot helyez el, és az ajanlati kotottség ideje alatt Megbizd az ajanlatot
elfogadja, de a szerz6dés megkotésére barmely okbdl nem kerill sor, Ggy az ajanlati biztositék
kezelése korében a Megbizott a kdvetkezOk szerint fog eljarni. Amennyiben a Megbiz6 altal
elfogadott bérleti ajanlat ellenére az annak megfeleld szerz6dés megkotésére a bérleti
ajanlatban rogzitett hataridében nem keriill sor vagy e hatarid0 moddositdsat sem az
ajanlattevd, sem a Megbizo nem kozli irdsban a Megbizottal, és ezt kdvetd 15 (tizendt) napon
beliil az ajanlattevé 4ltal a szerzddési szandékdnak megerdsitéseként a Megbizott
bankszamldjara teljesitett ajanlati biztositék Osszege iranti igényét a Megbizottnal (...) mind
az ajanlattevd, mind a Megbizd bejelenti, ugy az Ajanlati Biztositék Osszegét - barmely
koriilmény vizsgalata nélkiil a Megbizott kizardlag a Megbizo és az ajanlattevd kozos
irasbeli nyilatkozatukban vagy a birdsag jogerés itéletében megjelolt személyek részére
adja ki.” (N.K. Bérlet ASZF 6.2. (ii) pontja)

[38] 6.D)

,»Megbizo tudomasul veszi, hogy amennyiben az ajanlatot tevd a megbizott bankszamlajan
ajanlati biztositékot helyez el, és az ajanlati kotottség ideje alatt Megbizd az ajanlatot
elfogadja, de a szerzddés megkotésére barmely okbol nem kertil sor, ugy az ajanlati biztositék
kezelése korében a Megbizott a kdvetkezok szerint fog eljarni. Amennyiben a Megbizo altal
elfogadott bérleti ajanlat ellenére az annak megfeleld szerzdédés megkdtésére a bérleti
ajanlatban rogzitett hataridében nem keriill sor vagy e hatarid0 moddositdsat sem az
ajanlattevd, sem a Megbizo nem kozli irdsban a Megbizottal, és ezt kdvetd 15 (tizendt) napon
belil az ajanlattevd altal a  szerzddési szadndékdnak  megerdsitéseként a
Megbizott bankszamléjara teljesitett ajanlati biztositék 0sszege iranti igényét a Megbizottnal
(...) mind az ajanlattevé, mind a Megbizo bejelenti, gy az Ajanlati Biztositék Osszegét -
barmely koriilmény vizsgalata nélkiill a Megbizott kizarolag a Megbiz6 és az ajanlattevd
kozos irasbeli nyilatkozatukban vagy a birdsag jogerés itéletében megjelolt személyek
részére adja ki.” (K. Bérlet ASZF 6.2. (ii) pontja)

[39] 6.E)

»Megbizd tudomasul veszi, hogy amennyiben az ajanlatot tevé a megbizott bankszamlajan
ajanlati biztositékot helyez el, és az ajanlati kotottség ideje alatt Megbizd az ajanlatot
elfogadja (ideértve ellenajanlat tételének vevd altali elfogadasat is), de a szerzddés
megkotésére barmely okbol nem keriil sor, gy az ajanlati biztositék kezelése korében a



Karia 13
VI.G1v.30.309/2021/6

Megbizott a kovetkezOk szerint fog eljarni. Amennyiben a Megbizé altal elfogadott vételi
ajanlat ellenére az annak megfeleld szerzédés megkotésére a vételi ajanlatban rogzitett
hataridében nem keriil sor vagy e hataridd modositasat sem az ajanlattevd, sem a Megbizo
nem kozli irdsban a Megbizottal, és ezt kovetd 15 (tizenodt) napon beliil az ajanlattevé altal a
szerz6dési szandékanak megerdsitéseként a Megbizott bankszamléjara teljesitett ajanlati
biztositék Osszege iranti igényét a Megbizottnal (...) mind az ajanlattevd, mind a Megbiz6
bejelenti, ugy az Ajanlati Biztositék Osszegét - barmely koriilmény vizsgalata nélkiil a
Megbizott kizardlag a Megbiz6 és az ajanlattevé kozos irasbeli nyilatkozatukban vagy a
birésag jogerés itéletében megjelolt személyek részére adja ki.” (NPL ASZF 5.4.2. (ii)
pontja)

[40]  7.A)

»A 2.2. pontban leirtak alapjan — tekintettel, hogy Megbizott az ingatlant az ingatlanpiaci
kozvetitdk részére a hivatkozott pontokban rogzitett médon elérhetévé és értékesithetévé teszi
—, Felek megallapodnak abban, hogy ha az adasvételi szerz6dés vagy adasvételi tipusu
mas szerzodés a jelen szerzodés hatalya alatt a Kkivett személy Kkivételével olyan
személlyel jon létre, aki nem mindsiill a Megbizott altal nyilvantartott és kozvetitett
vevonek (3.3. pont), ugy Megbizé az Ingatlan tulajdonjogianak atruhazasara iranyulo
(el6)szerzédés megkotésekori esedékességgel koteles Megbizott részére Atalanydijat
fizetni. Az Atalanydij mértékét az Egyedi Rész tartalmazza.” (K. Adasvétel ASZF 3.2.
pontja)

[41] 7.B)

~Az altalanos Szerzddési Feltételekben (a tovabbiakban: ASZF) vonatkozé pontjai
alapjan megjelolt esetekben fizetend6 Atalanydij 0sszege: a netté megbizasi dij 50%-a
+afa.” (K. Adasvétel Blanketta Megbizasi dij alcimi fejezetének 2. bekezdése)

[42] 7.0)

»A 2.2. pontban leirtak alapjan — tekintettel, hogy Megbizott az ingatlant az ingatlanpiaci
kozvetitok részére a hivatkozott pontokban rogzitett modon elérhetdvé és értékesithetove teszi
—, Felek megallapodnak abban, hogy ha az adasvételi szerzédés vagy adasvételi tipusu
mas szerzodés a jelen szerzodés hatilya alatt a Kivett személy Kkivételével olyan
személlyel jon létre, aki nem mindsiil a Megbizott altal nyilvantartott és kozvetitett
vevonek (3.3. pont), ugy Megbizé az Ingatlan tulajdonjoganak atruhazasara iranyulo
(el6)szerz6dés megkotésekori esedékességgel koteles Megbizott részére Atalanydijat
fizetni. Az Atalanydij mértékét az Egyedi Rész tartalmazza.” (NPL ASZF 3.2. pontja)

[43] 7.D)
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Az Altalinos Szerzédési Feltételek (a tovabbiakban: ASZF) vonatkozé pontjai alapjan
megjelolt esetekben fizetenddé Atalanydij osszege: a netté megbizasi dij 50%-a +afa.”
(Ingatlankdzvetitdi megbizasi Szerzddés kizardlagos elnevezésli (NPL Blanketta Megbizasi
dij alcimii fejezetének 2. bekezdése)

[44] 7.E)

»Megbizd tudomasul veszi, hogy amennyiben az ajanlatot tevé a megbizott bankszamldjan
ajanlati biztositékot helyez el, és az ajanlati kotottség ideje alatt Megbizo az ajanlatot
elfogadja (ideértve ellenajanlat tételének vevd altali elfogadasat is), de a szerzddes
megkotésére barmely okbol nem keriil sor, gy az ajanlati biztositék kezelése korében a
Megbizott a kovetkezOk szerint fog eljarni. Amennyiben a Megbizé altal elfogadott vételi
ajanlat ellenére az annak megfeleld szerz6dés megkotésére a vételi ajanlatban rogzitett
hataridében nem keriil sor vagy e hataridd modositasat sem az ajanlattevd, sem a Megbizd
nem kozli irdsban a Megbizottal, és ezt kovetd 15 (tizenodt) napon beliil az ajanlattevd altal a
szerz6dési szandékanak megerdsitéseként a Megbizott bankszamldjara teljesitett ajanlati
biztositék Osszege iranti igényét a Megbizottnal kizardlag a Megbizd jelenti be, Ugy a
Megbizott az Ajanlati Biztositék (...) 50%-t pedig Ingatlankozvetitéi iligyintézési dij
jogcimén jogosult megtartani.” (N.K. Adasvétel ASZF 4.4.2. (iii) pontja)

[45] 7.F)

,»Megbizo tudomasul veszi, hogy amennyiben az ajanlatot tevd a megbizott bankszamlajan
ajanlati biztositékot helyez el, és az ajanlati kotottség ideje alatt Megbizd az ajanlatot
elfogadja (ideértve ellenajanlat tételének vevd altali elfogadasat is), de a szerzddés
megkotésére barmely okbol nem keriil sor, gy az ajanlati biztositék kezelése korében a
Megbizott a kovetkezOk szerint fog eljarni. Amennyiben a Megbiz6 altal elfogadott vételi
ajanlat ellenére az annak megfeleld szerzddés megkotésére a vételi ajanlatban rogzitett
hataridében nem keriil sor vagy e hataridd modositasat sem az ajanlattevd, sem a Megbizo
nem kozli irdasban a Megbizottal, és ezt kdvetd 15 (tizenodt) napon beliil az ajanlattevo altal a
szerzOdési szandékanak megerdsitéseként a Megbizott bankszdmldjara teljesitett ajanlati
biztositék Osszege iranti igényét a Megbizottndl kizarolag a Megbizd jelenti be, ugy a
Megbizott az Ajanlati Biztositék osszegének (..) 50%-t pedig Ingatlankozvetitoi
iigyintézési dij jogcimén jogosult megtartani.” (K. Adasvétel ASZF 5.4.2. (iii) pontja)

[46] 7.G)

»Megbizo tudomasul veszi, hogy amennyiben az ajanlatot tevd a megbizott bankszamldjan
ajanlati biztositékot helyez el, és az ajanlati kotottség ideje alatt Megbizdé az ajanlatot
elfogadja (ideértve ellenajanlat tételének vevé altali elfogadasat is), de a szerzddés
megkotésére barmely okbol nem keriil sor, gy az ajanlati biztositék kezelése korében a
Megbizott a kovetkezOk szerint fog eljarni. Amennyiben a Megbizé altal elfogadott vételi
ajanlat ellenére az annak megfeleld szerzédés megkotésére a vételi ajanlatban rogzitett
hataridében nem keriil sor vagy e hataridd modositasat sem az ajanlattevd, sem a Megbizo
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nem kozli irdsban a Megbizottal, és ezt kdvetd 15 (tizendt) napon beliil az ajanlattevo altal a
szerz6dési szandékanak megerdsitéseként a Megbizott bankszamléjara teljesitett ajanlati
biztositék 0Osszege iranti igényét a Megbizottnal kizardlag a Megbizo jelenti be, ugy a
Megbizott az Ajanlati Biztositék oOsszegének (...) 50%-t pedig Ingatlankozvetitoi
iigyintézési dij jogcimén jogosult megtartani.” (NPL ASZF 5.4.2. (iii) pontja)

[47]  7.H)

»~Amennyiben a szerzodés a Megbizo felmondasaval sziinik meg, Megbizé a felmondas
kozlésekori esedékességgel koteles a mar nyujtott szolgaltatasok -ellenértékeként
Megbizottnak a megbizas ellatasaval osszefiiggésben felmeriilt koltségeit megtériteni -
igy kiilonosen, de nem Kkizardlagosan Megbizé koteles megtériteni a Megbizott altal a
jelen szerzodés 2. pontjaban meghatarozott, a Megbizott altal elvégzett szolgaltatasok
ellenértékét.” (K. Adasvétel ASZF 9. pontja 2. bekezdésének 1. mondata)

[48]  7.I)

~Amennyiben a szerz6dés a Megbizé rendes felmondasaval sziinik meg, Megbizé a
felmondas kozlésekori esedékességgel koteles a mar nyujtott szolgaltatasok
ellenértékeként Megbizottnak a megbizas ellatasaval osszefiiggésben felmeriilt koltségeit
megtériteni - igy kiilonosen, de nem Kkizardlagosan Megbizo koteles megtériteni a
Megbizott altal a jelen szerzodés 2. pontjaban meghatarozott, a Megbizott altal elvégzett
szolgaltatasok ellenértékét.” (NPL ASZF 9. pontja 3. mondata)

[49] 7.J)

,»Megbiz6 tudomasul veszi, hogy amennyiben az ajanlatot tevd a megbizott bankszamlajan
ajanlati biztositékot helyez el, és az ajanlati kotottség ideje alatt Megbizd az ajanlatot
elfogadja, de a szerzddés megkotésére barmely okbol nem kertil sor, ugy az ajanlati biztositék
kezelése korében a Megbizott a kdvetkezOk szerint fog eljarni. Amennyiben a Megbiz6 altal
elfogadott bérleti ajanlat ellenére az annak megfeleld szerz6dés megkotésére a bérleti
ajanlatban rogzitett hataridében nem keriil sor vagy e hatdridd modositasat sem az
ajanlattevd, sem a Megbiz6 nem kozli irdsban a Megbizottal, és ezt kdvetd 15 (tizendt) napon
beliil az ajanlattevé altal a szerz6dési szandékanak megerdsitéseként a Megbizott
bankszamlajara teljesitett ajanlati biztositék 0sszege iranti igényét a Megbizottnal kizarolag a
Megbizo jelenti be, ugy a Megbizott az Ajanlati Biztositék dsszegének 50 %-at a Megbizo
részére fizeti meg, 50%-t pedig Ingatlankozvetitdi ligyintézési dij jogcimén jogosult
megtartani.” (N.K. Bérlet ASZF 6.2. (iii) pontja)

[50] 7.K)
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»Megbizo tudomasul veszi, hogy amennyiben az ajanlatot tevd a megbizott bankszamlajan
ajanlati biztositékot helyez el, és az ajanlati kotottség ideje alatt Megbizd az ajanlatot
elfogadja, de a szerzoédés megkotésére barmely okbdl nem keril sor, Ggy az ajanlati biztositék
kezelése korében a Megbizott a kdvetkezok szerint fog eljarni. Amennyiben a Megbiz6 altal
elfogadott bérleti ajanlat ellenére az annak megfeleld szerz6dés megkotésére a bérleti
ajanlatban rogzitett hataridoben nem keriill sor vagy e hatarid0 modositasat sem az
ajanlattevd, sem a Megbizd nem kozli irdsban a Megbizottal, és ezt kovetd 15 (tizendt) napon
belil az ajanlattevd altal a szerzddési szandékanak megerdsitéseként a Megbizott
bankszamlajara teljesitett ajanlati biztositék 0sszege irdnti igényét a Megbizottnal kizarolag a
Megbizo jelenti be, ugy a Megbizott az Ajanlati Biztositék osszegének 50 %-at a Megbizo
részére fizeti meg, 50%-t pedig Ingatlankozvetit6i iigyintézési dij jogcimén jogosult
megtartani.” (K. Bérlet ASZF 6.2. (iii) pontja)

[51]  8.A)

»Megkeriilés esetén a Megbizé megbizasi dijat és kotbért is koteles fizetni.” (N.K.
Adasvétel ASZF 6.1. pont utolsé mondata)

[52] 8.B)

»Felek megallapodnak abban, hogy Megbizo a szerzdédésben rogzitett, az aktualis
iranyar alapulvételével meghatiarozott mértékii megbizasi dij 50%-anak megfelelo
osszegil kotbért koteles Megbizott részére megfizetni a 3.1. pontban foglaltak ismételt
megszegése, valamint MegKkeriilés esetén a szerzodésszegés bekovetkeztének idopontjatol
esedékesen.” (N.K. Adasvétel ASZF 7. pont elsé mondata)

[53] 8.C)

»Megkeriilés esetén a Meghizé megbizasi dijat és kotbért is koteles fizetni.” (K. Adasvétel
ASZF 7.1. pont utols6 mondata)

[54] 8.D)

,Felek megallapodnak abban, hogy Megbiz6 a szerzddésben rogzitett, az aktudlis irdnyar
alapulvételével meghatarozott mértékli megbizasi dij 50%-anak megfeleld 6sszegli kotbért
koteles Megbizott részére megfizetni a 3.1. pontban foglaltak megszegése, illetve a 4.1.
pontban foglaltak ismételt megszegése, valamint Megkeriilés ¢és kikeriilés esetén a
szerz6désszegés bekdvetkeztének iddpontjatol esedékesen. Megkeriilés esetén a Megbizd a
megbizasi dijat is koteles megfizetni.” (K. Adasvétel ASZF 8. pont els6 és masodik mondat)
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[55] 8.E)

»5zerz6do felek megallapodnak, hogy amennyiben Megbizo az ingatlant meghirdeti,
meghirdetteti, koteles a jelen szerzédés Egyedi Rész I. pontja szerint (a megbizasi dij
mértéke) meghatarozott megbizasi dij 50%-at kotbérként Megbizott részére megfizetni,
valamint Megbizott jogosulttd valik a jelen megbizasi szerzédés azonnali hatalya
felmondasara.” (K. Bérlet ASZF 5. pontja utols bekezdése)

[56] 8.F)

»~Amennyiben Megbizé a jelen szerzodés szerint sikeres kozvetitésnek mindsiilé esetrol
legfeljebb 5 napon beliil nem tajékoztatja a Megbizottat, a jelen szerzédés Egyedi Rész
I. pontja szerint (a megbizasi dij mértéke) meghatarozott megbizasi dij mértékével
azonos mértékii kotbért koteles megfizetni Megbizott részére az erre iranyuld
felszolitast koveto legkésébb 3 napon beliil.” (N.K. Bérlet ASZF 7. pont utolsé mondata)

[57] 8.G)

~Amennyiben Megbizé a jelen szerz6édés szerint sikeres kozvetitésnek mindsiilé esetrol
legfeljebb S napon beliil nem tajékoztatja a Megbizottat, a jelen szerzédés Egyedi Rész
I. pontja szerint (a megbizasi dij mértéke) meghatirozott megbizasi dij mértékével
azonos mértékii kotbért koteles megfizetni Megbizott részére az erre iranyulo
felszolitast koveto legkésébb 3 napon beliil.” (K. Bérlet ASZF 7. pont utolsé mondata)

[58] 8.H)

,Megkeriilés esetén a Megbizé megbizasi dijat és kotbért is koteles fizetni.” (NPL ASZF
7.1. pont utolsé mondata)

[59] 8.I)

,Felek megallapodnak abban, hogy Megbizo az egyedi részben rogzitett, az aktualis
iranyar alapulvételével meghatirozott mértékii megbizasi dij 50%-ianak megfelelé
osszegli kotbért koteles Megbizott részére megfizetni a 3.1. pontban foglaltak
megszegése, illetve a 4.1. pontban foglaltak ismételt megszegése, valamint Megkeriilés ¢s
kikeriilés esetén a szerzodésszegés bekovetkeztének idopontjatél esedékesen. Megkeriilés
esetén a Megbizo a megbizasi dijat is koteles megfizetni.” (NPL ASZF 8. pont elsd és
masodik mondat)
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[60] 9.A)

,»52erz6do Felek a Megbizasi Szerzodés targyat képezo ingatlan arazasat tekintve egyezo
akarattal az alabbiakban allapodnak meg:

Az iranyarat a tényleges érdeklodd szam tiikkrében Megbizott jogosult feliilvizsgalni és
sziikkség szerint sajat dontése alapjan havonta a kezdd iranyar legfeljebb 5%-aval
csokkenteni.

A Megbizasi Szerzodés 150. napjan Megbizott jogosult az iranyarat a Limitar+5%-ara
csokkenteni.” (NPL ASZF 5.1. pont utols6 bekezdése)

[61] 9.B)

»Viegfelelo Vételi Ajanlat hianyaban a Megbizasi Szerzodés 150. napjan Megbizott
jogosult az Ingatlanrél Ertékbecslés feliilvizsgalatot készittetni. A feliilvizsgalat
eredményét kovetden az értékbecslésben szereplé Hitelbiztositéki Erték (HBE)
tajékoztatasaval egyidejiileg Megbizott jogosult az iranyarat és Limitarat csokkenteni
HBE-re.” (NPL ASZF 5.2. pont els6 és masodik mondata)

[62] 9.C)

Megbizasi dij jar Megbizottnak akkor is, ha a Megbiz6 a Hitelezével olyan tartalmu
megallapodast kot, amely alapjan a Megfelelé6 Vételi Ajanlatban szereplé vételar eléri
vagy meghaladja a Hitelezo felé fizetendo kotelezettség és a Megbizott részére jaro
ingatlankozvetitési dij 0sszegét, és a Megbizé ennek ellenére az ajanlati kotottség ideje
alatt nem fogadja el az ajanlatot, az sulyos szerzodésszegésnek mindsiil, igy a Megbizott
a megbizasi dijra jogosult, melyet a szerzédésszegé Megbizo koteles megfizetni.” (NPL
ASZF 5.2.2. (ii) pontja)

[63] 9.D)

»Vlegbizasi dij jar Megbizottnak akkor is, ha a Meghbizo Megfelelo Vételi Ajanlat esetén
nem tesz eleget a 4.4. pontban vallalt kotelezettségének, azaz 10 munkanapon beliil nem
kezdi meg a személyes egyeztetést a jelzalogkovetelés jogosultjaval.” (NPL ASZF 5.2.2.

(iv) pontja)
A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[64] A felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy az alperes ingatlankdzvetitoi
tevékenysége korében kotott fogyasztéoi szerzédésben 2019. junius 22-t6l, az NPL
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szerzOdésben 2019. julius 19-tdl jelenleg is alkalmazott, a tényallasban rogzitett altalanos
szerzOdési feltételek vastagitva jelolt részei tisztességtelenek, igy az annak alkalmazdjaval
szerz0dd valamennyi félre kiterjedd hatallyal érvénytelenek azzal, hogy az érvénytelenség
megallapitdsa a mar teljesitett szerzédéseket nem érinti. Kérte tovabba annak elrendelését,
hogy a jogsértd alperes sajat koltségére a birosdg 4altal megdallapitott szovegl,, az
érvénytelenség megallapitasara vonatkozd kozleményt hozzon nyilvanossagra az alperes
honlapjan 60 napon keresztiil.

[65] Keresetének jogalapja korében a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény
(a tovabbiakban: Ptk.) 6:77. § (1) bekezdését, 6:78. § (2) bekezdését, 6:102. § (1) bekezdését,
6:103. § (2) bekezdését, 8:1. § 3. pontjat, 6:105. § (1)-(2) bekezdését, 6:104. § (1)
bekezdésének 1) és j) pontjat, a 6:104. § (2) bekezdésének d) és j) pontjat, 5:84. § (2)
bekezdését, 6:221. § (1) bekezdését, 6:222. § (1) bekezdését, 6:213. § (1) bekezdését, 6:278. §
(4) bekezdését, 6:45. § (1) bekezdését és 6:186. § (1) bekezdését jeldlte meg.

[66] A felperes eldadta, hogy az alperes a fogyasztokkal ingatlankozvetitésre iranyuld
szerzodéseket kot. Az alperes az altala kozzétett altalanos szerzddési feltételeit tobb szerzddes
megkotése céljabol hasznalja ugy, hogy annak kialakitdsaban a fogyasztd nem vett részt.

[67] Az egyes — a feliilvizsgalati eljards szempontjabdl relevans — szerzddési feltételeket
érintden a felperes az alabbiakra hivatkozott.

[68] Az 1. A) - H) pontokban tamadott altalanos szerzdési feltételekben [ASZF Nem
Kizarolagos Szerzédéshez, adasvételre vonatkozd 3.4. pontja, 4.2.1. i) pontja, ASZF
Kizardlagos Szerzdéshez, adasvételre vonatkozo 4.5. pontja, 5.2.1. i) pontja, ASZF Nem
Kizarolagos Szerzddéshez, bérletre vonatkozé 5. pont 2. mondata, ASZF Kizarolagos
Szerzddéshez 5. pont 2. mondata, ASZF NPL Szerzddéshez, adasvételre vonatkozd 4.6.
pontjia és 5.2.1. i) pontja] rogzitett egyéves id6tartam kikotése — a Szegedi [télStabla
Gf.11.30.165/2013/3. szam ligyben hozott itéletére is tekintettel — a jelenlegi ingatlanpiaci
viszonyokat is tekintve olyan hosszu idétartam, amelynek esetén a birdi gyakorlat szerint
megkovetelt oksagi kapcsolat mar nem all fenn, a felek koriilményeiben ennyi id6 alatt olyan
valtozasok kovetkezhetnek be, amelyek a korabbi megbizdsi szerzodéses kapcsolatra
tekintettel sem indokoljak az alperes jutalék-igényét. Ezért e feltétel a Ptk. 6:102. § (1)
bekezdésére tekintettel tisztességtelen.

[69] A Kuria Pfv.V.21.336/2015/6. (K-H-P-J-2016-238.) szamu hatdrozatdban kifejtett
allaspontjara hivatkozva a felperes ramutatott, ha a kozvetitd eredményes tevékenysége,
illetve a kozvetitdi szerz6dés megsziinése és az adasvételi szerzédés megkotése kozott
hosszabb 1d9 telik el, az nem a dijigényt sziinteti meg, hanem legfeljebb a kdzvetitd szdmara
annak bizonyitasat neheziti meg, hogy az adasvételi szerzddés létrejotte az 6 tevékenységének
eredménye volt. Ilyenkor a kézvetitdt terheli annak bizonyitdsa, hogy az adasvételi szerz6dés
létrejotte a kozvetitdi tevékenység eredménye. A tamadott ASZF rendelkezés a fogyasztora
terheli annak bizonyitdsat, hogy az adasvételi szerz6dés nem az alperes tevékenységének
eredménye, azaz a bizonyitasi terhet a fogyaszté hatranyara valtoztatja meg, ezért a Ptk.
6:104. § (1) bekezdésének 1) €s j) pontja alapjan is tisztességtelennek mindsiil.
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Az 5. A) — D) és I) pontokban tamadott altalanos szerz6dési feltételeket érintéen [az Altalanos
Szerzédési Feltételek Nem Kizarolagos Szerzodéshez elnevezésii (adasvételre vonatkozo)
ASZF Kkeresettel timadott 4.3. pontjanak 2. mondata; az Altaldnos Szerzodési Feltételek
Kizarolagos Szerzédéshez elnevezésii (adasvételre vonatkozo) ASZF keresettel tamadott 5.3.
pontjanak 2. mondata; az Ingatlankozvetitéi megbizdsi Szerzédés kizardlagos (bérletre
vonatkozo) elnevezésii blanketta keresettel tamadott I. b. pontjdnak 2. bekezdése; az
Ingatlankdzvetitdi megbizasi Szerzédés nem kizarolagos elnevezésii (bérletre vonatkozo)
blanketta keresettel timadott 1. b. pontjanak 2. bekezdése; az Altalanos Szerzddési Feltételek
NPL Szerzédéshez elnevezésii (adasvételre vonatkozd) ASZF keresettel tamadott 5.3.
pontjanak 2. mondata] a felperes eldadta, hogy az alperes a fogyasztoval kotott szerzodésben
forintban megallapitott ingatlan-vételarhoz igazodé megbizési dijat hatdroz meg, a teljesités
helye Magyaroroszag. A fogyaszté és az ingatlan vevdje diszpozitiv jogszabalyi
rendelkezéstdl eltérden allapodhatnak meg a pénznem meghatarozdsakor, azonban ez nem
jelenti azt, hogy az alperes a kordbban kikototthoz képest pénznemet valthat, vagyis a
fogyasztoval kotott megallapodasat egyoldalian megvaltoztathatja. A megbizasi dijtartozas
pénznemének bizonyos feltételek megléte esetén az alperes altali onkényes megvaltoztatasa
két okbol is a Ptk. 6:102. § (1) bekezdésébe iitkdz6 mddon tisztességtelen feltétel. Egyrészt a
forintban meghatarozott — ingatlan vételarhoz kotott — megbizasi dij esetén a fogyasztd
forintban meghatarozott fizetési kotelezettséggel szdmol, amelyet az alperes egyoldaluan
megvaltoztathat, masrészt, az altalanos szerzddési feltétel forma onmagéaban kizarja azt, hogy
a fogyasztd a pénznemre vonatkoz6 diszpozitiv Ptk. rendelkezésektdl vald eltéréshez
hozzajarulhasson, igy az eredeti megallapodastol valo eltérés egyoldalian és indokolatlanul, a
johiszemiiség ¢és tisztesség kovetelményének megsértésével telepit a szerzddésben
meghatarozottol kiilonbozo fizetési kotelezettséget a fogyasztora. E korben a Ptk. 6:78. § (2)
bekezdés szerinti kiilon tajékoztatds elmaradasa tovabbi tisztességtelenségi okot jelent. A
forintban meghatarozott ellenérték atvaltasa sem a Ptk. vonatkoz6 rendelkezése alapjan
torténik, hanem a fogyaszté szdmara hatranyosabb modon, ezért a feltétel a Ptk. 6:102. § (1)
bekezdésébe és a 6:104. § (2) bekezdés d) pontjaba is litkozik, mivel adott esetben az MNB
arfolyamtol eltéréen a fogyasztd hatranyara, sulyosabb fizetési kotelezettséget megallapitva
hatarozza meg az arfolyamot.

[70] A tisztességtelen feltétel alkalmazasa nem jelent feltétlen anyagi elényt az ASZF
hasznalojanak, a tisztességtelenség fogalmanak nem is tényalldsi eleme, hogy az ASZF
hasznaloja anyagi elonyre tegyen szert. Nem indokolhatja a szerzddési feltételek alkalmazasat
az sem, hogy az alperes pénzforgalmi szamlait az OTP Bank kezeli.

[71] A hivatkozott szerzddési feltételek a meghatarozott koriilmények bedllta esetén a
megbizasi dij devizaneme megallapitdsi maodjat, illetve az ajanlati biztositék beszamitasanak
mechanizmusét szabalyozzak, amelyek egyebekben — figyelemmel az EUB C-26/13. szdmu
tigyben hozott itéletére - nem tekinthetdk az ingatlankozvetitési szerzédés jellemzd
szolgéaltatasanak.

[72] A 6. A) - E) pontokban tdmadott altalanos szerzddési feltételekkel kapcsolatosan
[ASZF Nem Kizarolagos Szerzédéshez, adasvételre vonatkozod, 4.4.2.ii) pont, ASZF
Kizarélagos Szerzédéshez, adasvételre vonatkozo, 5.4.22. ii) pont, ASZF Nem Kizarélagos
Szerzédéshez, bérletre vonatkozo6, 6.2. ii) pont, ASZF Kizarélagos Szerzddéshez, bérletre
vonatkoz6, 6.2. ii) pont, ASZF NLP Szerzédéshez, adasvételre vonatkozo, 5.4.2. i) pont] a
felperes kifogésolta, hogy a tamadott feltétel szerint az alperes a biztositéki dsszeget a jogerds
itéletig visszatarthatja, ha a szerzédéskotés valamely okbol meghitsul és a biztositéki
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Osszeget mind az ajanlattevd, mind az alperessel szerz8dott fogyaszto is kéri kiadni. E korben
utalt arra, hogy a bizalmi vagyonkezel6re vonatkozo Ptk. 6:328. § (1) bekezdés rendelkezése
alapjan is a vagyonkezeldnek a megbizatdsa megsziinését kdvetden a kezelt vagyont vissza
kell szolgaltatnia. Ennek értelmében az alperes az ajanlattevd altal atadott pénzosszeget a
szerz0dés meghitsuldsa esetén koteles visszaszolgaltatni az ajanlattevének az erre irdnyuld
felhivas esetén, és a pénz Orzésére, annak hasznalatara, kezelésére nem jogosult. Ezért a
feltétel tisztességtelen a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése és a 6:104. § (2) bekezdés g) pontja
alapjan is, mivel — ez utobbi értelmében — a vallalkozasnak (alperes) pénztartozas teljesitésére
nem megfelelden meghatarozott hataridét ir eld szolgaltatasa teljesitésére. Vitatta az alperes
hivatkozasat, amely szerint az alperes nem jogalap nélkiili birtokos, €s a birtoklas jogalapjaul
szolgald jogviszonyok megvaltozasa a birtoklas jogalapjara nem hat ki. Hangsulyozta, attol
kezdve, hogy az ajanlati biztositék a szerz6déskotés biztositékaként megsziint funkcionalni,
az alperes birtoklasanak jogalapja is megsziint, jogalap nélkiili birtokossa valt. A tdmadott
ASZF rendelkezés szerint a pénz visszaadasa jogerds birdsagi itélettél fiigg, amely — szemben
az alperes allaspontjaval —, nem segiti eld a peren kiviili ligyintézést, és nem is 15 nap.

[73] Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

[74]  Eldadta, hogy a pert megeldzo iigyészi eljarasban felhivta a felperes figyelmét a jogi
szabalyozas hianyossagaira. Hivatkozott arra, hogy szerzddéskotési gyakorlatdban az
ingatlankozvetitoi lizletdgban a hasonld jellegli szerzddés alanyai altal széles korben ismert és
jOhiszemiiség ¢és tisztességesség kovetelményét szerzddéskotési gyakorlatdval nem sérti,
tigyfeleivel szemben a forgalmi szokasoktdl egyoldaluan és indokolatlanul eltérve hatranyos
feltételt nem allapit meg.

[75] Erdemi védekezésének jogalapjaul a Ptk. 1:3. § (1) bekezdését, a 6:63. § (5)
bekezdését, 6:78. § (2) bekezdését, 6:102. § (1) és (2) bekezdését jelolte meg.

[76]  Hivatkozott arra, a tisztesség ¢s johiszemiiség korében az objektiv zsindrmértéket az
altalanos forgalmi szokdsok jelentik. Amennyiben egy feltétel az altalanos forgalmi
szokasoknak megfelel, az azt is jelenti, hogy a johiszemiiség és tisztesség kovetelményének is
megfelel. Ez a Ptk. 6:63. § (5) bekezdésébdl is kovetkezik. A johiszemiiség és tisztesség
kovetelménye megitélésénél a 2/2011. PK. vélemény is irdanymutatasul szolgal. E korben utalt
a BH.2009.323., az EBH 2005.1333. és a BDT.2013.2945. szamu hatarozatokra.

[77] Sérelmezte, hogy a felperes a tényallitasok részeként nem ismertette az
ingatlankdzvetitd lizletdgban a hasonl6 jellegli szerz6dés alanyai altal széles kdrben ismert és
rendszeresen alkalmazott azon szokéasokat. Ezzel a felperes a Polgéri Perrendtartasrol sz6lo
2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 265. § (1) bekezdésébdl kovetkezd
bizonyitasi kotelezettségének sem tett eleget. Radmutatott: ugyanakkor a felperes elismeri az
ingatlanpiac létezését, és azt, hogy az ingatlanpiacot kdéztudomast adatok jellemzik,
amelyeket a Pp. 266. § (1) és (2) bekezdése alapjan a birosag akkor is figyelembe vesz, ha
arra a felek nem hivatkoznak.

[78]  Ervelése értelmében az ingatlanpiacon az alabbi kéztudomasu tények allapithatok
meg:
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- amennyiben a kozvetités targyat képezd ingatlanra a megbizd a szerzddés megsziinését
kovetden a megbizott altal a megbizd részére kozvetitett ajanlattevovel szerzodést kot, ugy a
megbizd koteles a szerzOdésr6l a megbizottat irdsban tdjékoztatni és a megbizott
ingatlankozvetitd a szerz0dés megszinése ellenére megbizasi dijra valik jogosulttd (8. sz.
kereseti kérelem);

- ha a kdzvetitéi szerz6dés megsziinte és a megbizd és a kozvetitett vevo kozotti adas-vételi
szerz6dés megkotése kozott hosszabb 1d6 telik el, az nem a dijigényt sziinteti meg, hanem a
kozvetitd szamara neheziti meg annak a bizonyitasat, hogy a szerzodés létrejotte az 6
tevékenységének az eredménye volt (1. sz. kereseti kérelem);

- kizardlagos ingatlankdzvetitdi szerzédések léteznek, amelyek szerint az adott ingatlan
kozvetitésére kizardlag az ingatlankozvetitd jogosult €s koteles, és foszabalyként ilyen
esetben a megbizo maga sem értékesitheti a sajat ingatlanat (2. sz. kereseti kérelem);

- az eldvasarlasi jog gyakorlasanak eldfeltételét képezi az eladd/bérbeadd altal elfogadott
ajanlat. Amennyiben az elévaséarlasra jogosult az ingatlankozvetitd altal kozvetitett vevod
vételi ajanlatat fogadja el, az ingatlankozvetit6t a megbizasi dij megilleti (3. sz. kereseti
kérelem);

- az ingatlankozvetit6t a megbizasi dij megilleti, amennyiben az ingatlankdzvetitdi megbizasi
szerzddés feltételei szerint megfeleld vételi ajanlattal rendelkezik (4. sz. kereseti kérelem);

- ingatlankozvetitéi megbizéasi szerzddés esetén a megbizasi dij mértéke nem fix forint
Osszeg, echelyett a megbizdsi szerzOdések a megbizasi dijat az ingatlan vételara
devizaneméhez igazodva szazalékos mértékben hatdrozzadk meg (5. sz. kereseti kérelem);

- az ajanlati biztositék az erre irdnyuld piaci igényekre figyelemmel kialakult forgalmi
szokason alapul, amely a vételi ajanlat komolysagat igazolja. Az ajanlati biztositékot a
potencialis vevd adja at a megbizott részére €s az az adasvételi ligylet 1étrejotte esetén {6
szabaly szerint a vételar részét képezi. Az ligylet meghiusuldsa (az adas-vételi szerz8dés
megkotésének elmaradasa) esetén az ajanlati biztositék f6 szabalyként az ajanlati biztositékot
ado potencialis vevd részére akkor jar vissza, ha az ligyletkdtés nem a potencialis vevonek,
hanem az eladonak felréhaté okbol hiusul meg (6. sz. kereseti kérelem);

- kizardlagos ingatlankozvetitési megbizasi szerzddés esetén a kizardlagos megbizast ado
megbizo akkor is koteles dijazast teljesiteni a megbizott részére, ha az ingatlant a megbizdnak
maganak sikeriil értékesitenie harmadik személy részére (7. sz. kereseti kérelem);

- amennyiben az ajanlati biztositék — az ligyletkotés elmaraddsa, meghitusuldsa esetén — a
megbizdt illeti meg, az ajanlati biztositékkal kapcsolatos, a megbizas targyat képezo
kozvetitdi tevékenységet meghaladd tovabbi kiilon ligyintézésére tekintettel a megbizott
ingatlankozvetitd — az ingatlankdzvetitéi megbizasi dijon feliil — kiilon dijazasra jogosult (7.
sz. kereseti kérelem)
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- amennyiben a kizardlagos ingatlankozvetitdi szerzddést a megbizd a teljesitése utan
egyoldalian felmondja, a megbizott ingatlankozvetitét megilleti a dijazés (4. sz. kereseti
kérelem);

- amennyiben a megbizd az ingatlankozvetitéi szerz0dés sikeres teljesitésének a tényét
elhallgatja, titokban tartja a megbizott ingatlankdzvetitd eldtt, és a megbizott
ingatlankozvetitd altal kozvetitett vevovel szerzodést kot, a megbizod a megbizasi dijon feliil
kotbér fizetésére is koteles a csalard magatartdsa miatt (8. sz. kereseti kérelem)

- amennyiben a megbiz az ingatlankozvetitdi szerzoddésben vallal kotelezettségeit megszegi,
a megbizo szerzddésszegésére alapitottan ugyanugy kotbért koteles fizetni a megbizott
ingatlankozvetitd részére, mint barmely mas egyéb szerzddés esetén (8. sz. kereseti kérelem);

[79]  Allaspontja szerint a perben nem vitathaté altalanos forgalmi szokasok hatalya a Ptk.
8:1. § 3. pontja szerinti fogyasztokra is kiterjednek azzal, hogy az ingatlanpiacra 1épéssel
ingatlanpiaci szereplokké valnak.

[80] Hangstlyozta, hogy a tamadott feltételek esetleges melldzése esetén versenyhatranyba
kertil, ¢s mindazon piaci szerepld versenyeldnyhoz jut, amelyek altal alkalmazott szerzédési
feltételeket az Ugyész nem tdmadja meg és igy feltételeiket valtozatlanul érvényesithetik a
fogyasztokkal szemben. A forgalmi szokas bizonyitdsa hidnydban az alperesnek
versenyhatranyt okoz6 dontés meghozatalara keriilhet sor.

[81] Kitért arra is: a feltiinden nagy szdmu szerzddési feltétel egy keresetben valod
megtamadasa arra utal, hogy a per targyava tett kérdések jogalkotdi, és nem jogalkalmazoi
kompetencidba tartoznak.

[82] Az alperes érdemben a kereset valamennyi allitasat vitatta és megalapozatlannak
tartotta, a fellilvizsgalattal érintett korben az alabbiakra hivatkozva.

[83] Az 1. A) - H) pontokkal kapcsolatban nem tekintette iranyadonak a Szegedi [télétabla
GfI1.30.165/2013/3. szamu itéletét. A jelen perben érintett ASZF-ben 12 honapos idStartam
szerepel, amely nem tekinthetd tisztességtelennek, az iranyad6 forgalmi szokéasoktol nem tér
el, s6t kedvezdbb feltételeket biztosit. Inditvanyozta, hogy a birésag a Pp. 266. § (2)
bekezdése alapjan vegye figyelembe azt a koztudomasu altalanos forgalmi szokast, amely
szerint a megbizo koteles megbizdsi dijat fizetni az ingatlankdzvetitonek, ha a megbizasi
szerz0dés megsziinését kovetd 12 honapon beliil a kozvetitett vevovel szerzodést kot.

[84]  Allaspontja szerint a felperes altal hivatkozott dontésben a Kuria kimondta, hogy a
kozvetitdi szerz6dés megszlinte és az adasvételi szerz6dés megkdtése kozotti hosszabb 1d6
nem sziinteti meg a dijigényt. A hosszabb id6 legfeljebb a kozvetitd szdmara neheziti meg
annak bizonyitasat, hogy az adasvételi szerz6dés létrejotte az 6 tevékenységének eredménye
volt. A tamadott ASZF a bizonyitasi terhet nem forditja meg, nem tisztességtelen.
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[85] Az 5. A) -J) pontokkal 9sszefiiggésben az alperes eléadta, hogy az egyedi rész, az
egyedi feltétel a megbizési dijat az ingatlan irdnyardnal meghatarozott devizanemhez
igazodva szédzalékos mértékben hatdrozza meg, ezért a felperes e korben tett allitasa
iratellenes. Amennyiben a vételar devizaneme eltér az irdnyar devizanemétdl, akkor a
megbizasi dij devizaneme a vételar devizanemére mddosul. Mivel a megbizési dij a vételar
szazalékban meghatarozott része, igy a devizanemnek nincs relevanciaja. A fogyasztot ezzel a
kikotéssel nem éri hatrany. Mivel a tdmadott feltétel nem tér el a szokasos szerzddéskotési
gyakorlattol, a fogyaszto kiilon tajékoztatasa sem sziikséges. Alperes ezt az érvelését a bérleti
szerz6dés létrehozasira irAnyuld megbizasok esetén iranyaddé ASZF érvényessége
tekintetében is fenntartotta.

[86] Hivatkozott arra, hogy valamennyi bankszdmléjat az OTP Bank Nyrt-nél vezeti, ezért
indokolt az ajanlati biztositék beszamitas esetén a szamla kiallitdsanak napjan érvényes OTP
deviza eladasi arfolyam alkalmazasa. Nem keriil elénydsebb helyzetbe az ajanlati biztositék
eltéré devizaneme forintra torténd atszamitasaval, igy ezzel a feltétellel a johiszemiség és
tisztesség elve nem sériil. A fogyasztdo megbizot az atvaltasi arfolyam révén esetlegesen érd
hatrany onmagaban nem valdsitja meg a Ptk. 6:102. § (1) bekezdés szerinti konjunktiv
feltételeket tamaszto tényallast, figyelemmel a 93/13/EGK irdnyelv 4. cikk (2) bekezdésére is.
Az irdnyado6 arfolyam alkalmazéasaval a pénzbeli ellenszolgéltatds mértékét nem emeli meg,
hanem az arfolyamkockézatot haritja a fogyasztora.

[87] A 6. A) - E) pontok tekintetében az alperes kifejtette, hogy az ajanlati biztositék nem
jogalap nélkiil keriil a birtokédba, hanem a megbizasi szerz0dés teljesitésével Gsszefiiggésben,
¢s azt a szerz6dés rendelkezéseinek megfelelden koteles megdrizni. Ezt a felperes is elismerte
(vélaszirat 7. oldal 3. pont). A tamadott ASZF semmilyen alakité jogot nem ad a részére, és
egyik fél sem szerez indokolatlan elényt. Az ASZF rendelkezése éppen azt biztositja, hogy a
megbizott a megfeleld személynek adja ki az ajanlati biztositékot, a felek érdekeit tiikrozi, a
felesleges jogvitdk megeldzésére szolgdl, és Osszhangban van a johiszemiiség és tisztesség
kovetelményével. Az ajanlati biztositékot a megbizo fogyaszté vagy az ajanlattevo részére a
megbizasi szerz6dés vagy az ajanlattevével a vitatott feltételre tekintettel létrejott kiilon
megallapodas alapjan szolgaltatja ki, azonban a felperes kozérdekli keresetinditasi joganak
hatélya e kiilon megéllapodasra mar nem terjed ki.

[88]  Hangsulyozta, hogy az altalanos szerzddési feltételben szerepld forgalmi szokast —
amely a piaci igényre tekintettel alakult ki — a felperes nem vitatta.

[89] A pénztartozas teljesitésével kapcsolatosan eldadta, hogy a 15 napos hataridd
megfeleld, az nem tekinthetd tisztességtelennek. A felperes egyebekben nem bizonyitotta,
hogy a tamadott feltétel a johiszemlség €s tisztesség kdvetelményét mennyiben sérti, illetve
mennyiben hatranyos a fogyasztora nézve. A megbizd és az ajanlattevé kozos irasbeli
nyilatkozataban megjeldlt személy részére torténd kiadas esetére az ASZF nem tartalmaz
hataridét, vagyis az ajanlati biztositék Osszegét az ingatlankozvetitd alperes a teljesités
elokészitését kovetden haladéktalanul koteles kiszolgéltatni. Mindezekre tekintettel a feltétel
nem valdsitja meg a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés g) pontjaban foglalt jogsértést és e
jogszabalyhely nem is relevans.

Az elso- és masodfoku itélet
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[90] Az els6foku birdsag itéletében a keresetnek részben helyt adott, az e rendelkezésével
érintett altaldnos szerzddési feltételeket az alperessel szerzddd valamennyi félre kiterjedd
hatéllyal érvénytelennek mondta ki azzal, hogy az érvénytelenség megallapitdsa nem érinti
azokat a szerzddéseket, amelyeket a megtamadasig, 2019. november 22-ig mar teljesitettek,
valamint a dontésének megfeleld tartalmt kdzlemény kozzétételére kotelezte az alperest.

[91] Jogi indokolasaban megallapitotta, hogy az alperes mint vallalkoz6 a vele szerzodést
kot fogyasztokkal ingatlanjaik eladdsara és bérbeadasara (tovabbiakban: hasznositdsara) a
Ptk. 6:272. §-dban szabalyozott megbizasi szerzédéseket kotott, és a Ptk. 6:77. § (1)
bekezdése szerint ezek megkotése céljabol egyoldaluan és a masik fél kozremiikodése nélkiil
elére meghatarozott altalanos szerzddési feltételeket alkalmazott. A perben nem volt vitas,
hogy a perbe hozott szerzddéses tartalmak altalanos szerzddési feltételnek mindsiilnek. A Ptk.
6:102. § (1) bekezdése alapjan rogzitette a tisztességtelen altalanos szerzédési feltétel
fogalmat, és a Ptk. 6:103. § (3) bekezdése alapjan azt, hogy a fogyaszto és vallalkozas kozotti
szerzOdés részévé valo tisztességtelen szerzddési feltétel semmis, tovabba, hogy az ligyész
keresetinditasi jogosultsagat a Ptk. 6:105. § (1) bekezdés a) pontja biztositja, mig a (2)
bekezdés a kozérdekii kereset esetén hozando dontés tartalmat szabalyozza.

[92] Az 1/2011. (XII.12.) PK vélemény indokolasara utaldssal kifejtette, hogy a
johiszemiiség és tisztesség objektiv kotelmi jogi kategdria, amely az altalanosan elfogadott
etikai kovetelményrendszert juttatja kifejezésre a szerzodési feltételeknek a Ptk.
tisztességtelenségre vonatkozo rendelkezéseiben (régi Ptk. 209. § (1) bekezdés, Ptk. 6:102. §)
irt szempontok alapjan. A jogalkoté a Ptk. megalkotasakor beemelte a korabban kiilon
jogszabalyban [a fogyasztdval kotott szerzddésben tisztességtelennek mindsiilé feltételekrdl
szolo 18/1999. (I1.5.) Korm. rendeletben] szabalyozott rendelkezéseket, igy a Ptk. részletes
szabalyai mar konkrét rendelkezéseket tartalmaznak arra, hogy mely feltételek teljesiilése
esetén mindsiil a szerzddéses rendelkezés a fogyasztoi szerzodésben tisztességtelennek.

[93] Alaptalannak itélte az alperes hivatkozdsat arra nézve, hogy a tisztesség ¢s
johiszemiiség korében az objektiv zsindrmértéket az altalanos forgalmi szokasok jelentik, €s
amennyiben egy feltétel ezeknek megfelelden keriilt kialakitisra, az egyben azt is jelenti,
hogy a johiszemiiség ¢€s tisztesség kovetelményének is megfelel. Ramutatott: a Ptk. 6:63. § (5)
bekezdésének azon szabdlya, miszerint a szerzddés tartalméava valik minden szokés, amelynek
alkalmazasadban a felek korabbi iizleti kapcsolatukban megegyeztek, és minden gyakorlat,
amelyet egymas kozott kialakitottak, tovabba a szerz0dés tartalmava valik az adott lizletdgban
a hasonlo jellegli szerzddés alanyai 4ltal széles korben ismert és rendszeresen alkalmazott
szokas, nem jelenti egyben azt is, hogy az iizleti életben kialakitott szokds a tisztesség ¢és
johiszemiiség kovetelményének megfelel. Amennyiben ez igy lenne, nem lehetne sz6 arrdl,
hogy a pénziligyi intézmények 4&ltal a devizaalapu hitelezés soran kialakitott szerzédési
feltételeket utdbb részint a jogalkotd, részint pedig a kialakult birésagi gyakorlat az Eurdpai
Unidé gyakorlatdhoz torténd igazitasaval tisztességtelennek mindsitse. Ezért a perbe hozott
szerzOdési feltételek elbiralasdhoz nem volt sziikséges az ingatlankozvetitéi iizletagban
kialakitott szerz6dési gyakorlat szakértdi modszerrel torténd feltarasa.

[94] Nem fogadta el azt az alperesi hivatkozast, miszerint ha a megjeldlt feltételek az
altalanos szerzddési feltételeibdl kiesnek, akkor a tdbbi piaci szerepldvel szemben
versenyhatranyba kertil. A tisztességesség és johiszemiiség kovetelményének valdo megfelelés
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az alperes altal is hivatkozott objektiv zsinérmértéken keresztiil vizsgalandd, és nem
hatarozhatja meg a versenytarsakhoz f{iz6do viszony, tovabba a forgalmi szokasok.

[95] Az els6fokt birosag utalt arra, figyelembe vette a fogyasztoi szerzddés
érvényességével kapcsolatos kérdésekrdl szolo 2/2011. (XII1.12.) PK véleményben, a
fogyasztoi szerzddéssel kapcsolatos kozérdekili kereset elbiralasanak egyes kérdéseirdl szolo
3/2011. (XII.12.) PK véleményben és a 93/13/EGK iranyelvben foglaltakat. Ramutatott, hogy
a szerz6dés megkotésének folyamata, koriilményei a kézérdekii perben nem vizsgalhatok,
tekintettel arra, hogy a kozérdekii perben nem az egyes fogyasztokkal ténylegesen megkdtott
szerzOdési feltételek vizsgalata torténik.

[96] A Pp. 342. § (1) és (3) bekezdésére tekintettel kitért arra is, hogy a perbe hozott
altalanos szerzddési feltételek tekintetében a keresetet meghaladoan nem észlelt
nyilvanvaléan semmis feltételt.

[97] Alaptalannak itélte tovabba az alperes azon védekezését is, miszerint az NPL
szerzddéshez kapcsolodo altalanos szerzddési feltételeket a felek egyedileg megtargyaltak.
Azt az alperesi hivatkozast pedig, miszerint a végleges szerzédésben ezek a feltételek
megtargyaldsra keriilnek, azért nem tartotta alaposnak, mert az ligyész altal inditott kdzérdekii
perben ez nem vizsgilhatd. Onmagéban az a koriilmény, hogy az egyes feltételek
kiegészithetdk az egyedi szerzOdésben, nem eredményezi azt, hogy a fogyasztd
rendelkezésére bocsatott szerzédésblanketta ne mindsiilne altalanos szerzédési feltételnek.

[98] Az elsofoku birdsag a feliilvizsgalattal érintett egyes altalanos szerzddési feltételek
tekintetében az alabbiak szerint hatarozott.

[99] Az 1. A) — H) pontok szerinti feltételek tekintetében gy itélte meg, hogy a szerzddés
megsziinését kovetd 12 honapig tartd iddtartamra altaldnos szerzddési feltétellel kikotni az
alperes megbizasi dijra valo jogosultsagat tigy, hogy a korabbi megbizo altal ezen id6szakban
esetlegesen megkotott szerzodés tekintetében az alperesnek nincs bizonyitasi kotelezettsége
arra, hogy a korabbi tevékenysége eredményeként keriilt sor utobb a szerzddés megkotésére, a
Kuria K-H-P-J-2016-238. szaml jogesetében foglaltakra is figyelemmel a fogyasztot
hatranyos helyzetbe hozza, mert a szerz6dés megsziinését kovetden kotelezi megbizasi dij
fizetésére a fogyasztét minden esetben, akkor is, amikor nem az alperes tevékenységének
eredményeként keriilt sor az ingatlan adéasvételi vagy bérleti szerz0dés megkotésére, igy
bizonyitds nélkiil juttatja az alperest esetleg minden kdzremiikodés nélkiill a fogyaszto
részérdl ellenszolgaltatas nélkiili szolgéltatds nyujtasara. Erre tekintettel a birdsag
megallapitotta, hogy ezen pontokban az itélet rendelkezd részében rdgzitett szerzddési
feltételekkel a jogok ¢&s kotelezettségek egyensulya a johiszemlség ¢és tisztesség
kovetelményének megsértésével egyoldaltian és indokolatlanul a fogyasztd hatranyara kertilt
megallapitdsra. Hangsulyozta: a szerzddés megsziinését kovetden a megbizd altal kotott
szerzddések esetében az alperes nincsen elzarva attdl, hogy bizonyitsa, hogy a szerzddés
megkdtésére az ¢ korabbi tevékenysége eredményeképpen kertilt sor, ezért megbizasi dijra
jogosult, igy ezen szerzddési feltételek kihullasa esetén nem keriil hatranyosabb helyzetbe.

[100] Az elséfoku birdsag a felperes altal megjelolt tovabbi szoveges tartalom tekintetében a
keresetet elutasitotta, figyelemmel arra, hogy a felperes altal nem tamadott tajékoztatasi
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kotelezettségre vonatkozd szerzddéses tartalom esetében a felperes altal megjeldlt szoveg
szerz0désbdl vald kiejtése esetén az értelmét veszitette volna [1. A), 1. C), 1. G) pontok],
tovabba a felperes altal megjeldlt tovabbi szerzOdéses tartalom a szerzOdés hatdlya alatt
B), 1. D), 1. H)], mely esetben a megbizasi szerzddés hatalya alatt a megbizott altal
nyilvantartott és kozvetitett vevovel torténd szerzodéskotés esetén a dijigényre vald
jogosultsag nem vitathato, ezért e korben a felperes keresete alaptalan.

[101] Az 1. E)és 1. F) pont alatti feltételekkel kapcsolatban az volt az allaspontja, hogy azok
a szerzodés megszinését kovetd 12 honapon beliili idétartamra mindsitik sikeresen teljesitett
megbizasnak a kordbban kozvetitett ajanlattevOkkel kotott szerzédést, minden tovabbi
bizonyitas nélkiil. Ilyen hosszu 1d6 esetén minden tovabbi, alperest terheld bizonyitas nélkiil a
szerzOdésszerli teljesités altalanos szerzddési feltételben vald kimonddsa a fogyasztot
hatranyosabb helyzetbe hozza, mert mentesiti az alperest annak bizonyitasatol, hogy valoban
a korabbi tevékenysége eredményeképpen jott 1étre a szerzddés, igy akkor is jar részére a dij,
ha nem az 6 kozvetlen tevékenysége eredménye a késdbbi szerzdédéskotés. Erre figyelemmel
ez a rendelkezés a fogyasztéra nézve hatrdnyosan szabja meg a jogok és kotelezettségek
egyensulyat, ezért tisztességtelen.

[102] Az 5. A) - D) és 1) pontok tekintetében az elséfoku birdsag tigy itélte meg, a felperes a
perben nem igazolta, hogy az alperes a fogyasztoval minden esetben forintban megallapitott
ingatlan vételarhoz igazodé megbizasi dijat hatiroz meg. Onmagédban az, hogy a megbizas
teljesitési helye Magyarorszag, nem jelenti azt, hogy forinttdl eltéré mas devizanemben nem
kothetnek a felek szerzdést. Igy azok a szerzodési feltételek, ahol a fogyasztd a mas
devizanemben tett vételi ajanlatot megfelelonek tartja és azt elfogadja, erre tekintettel az
altalanos szerzddési feltétel a megbizasi dij devizanemét is a fogyaszto altal elfogadott vételi
ajanlatban szerepld devizanemhez igazitja, nem bontja meg a jogok és kotelezettségek
egyensulyat a fogyasztd hatranyara akkor sem, ha eredetileg az alperessel a megbizasi dijat
forint devizanemben hataroztdk meg. A megbizasi dij az ingatlan vételaranak szazalékos
mértékében keriilt meghatarozasra, igy az ingatlan vételar meghatarozasabol eredden, a
megbizasi dij mindenképpen deviza atvaltast igényel. Az, hogy forintban torténik a kifizetés
vagy az egyébként a szerzOdésre irdnyadod devizanemben, a fogyasztdra nézve nem jelent
hatranyt, tobbletfizetési kitelezettséget.

[103] Allaspontja szerint a felperes mas pénznemre vonatkozoé diszpozitiv Ptk. rendelkezéstdl
valé eltéréshez sziikséges hozzajaruldsara vald hivatkozasa e korben nem értelmezhetd,
tekintettel arra, hogy az alperessel megkotott szerzodéshez képest eltérd devizanemben
elfogadott vételi ajanlat rautal6 magatartassal az eredeti megallapodastol valo eltérést jelenti,
igy alaptalanul hivatkozik a felperes a sziikséges kiilon t4jékoztatds elmaradisara mint
tovabbi tisztességtelenségi okra. Megitélése szerint ez a szerzddési rendelkezés nem jelenti a
Ptk. 6:104. § (2) bekezdés d) pontja szerinti egyoldalt szerzédésmodositast, hiszen itt a
devizanem valtas nem az alperes részérdl generalt szerz6désmodositas, hanem a fogyasztonak
az alperessel kotott szerzddéséhez képest elfogadott eltérd devizanem valtashoz igazodik.

[104] Az 5. E) - H) és 5. J) pontok esetében a birdsag a szerzodési feltétel
tisztességtelenségét allapitotta meg, tekintettel arra, hogy az eltéré devizanem esetén az
atszamitas alapjat az érvényes OTP deviza eladasi arfolyamhoz koti a szerzddési feltétel tigy,
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hogy az alperes a fogyasztod részére ténylegesen devizat nem ad el, igy a magasabb eladasi
arfolyam alkalmazasa a kozéparfolyamhoz képest a fogyasztot hatranyosabb helyzetbe hozza.

[105] A 6. A) - E) pontokban tamadott altalanos szerzddési feltételek tekintetében az
elsofoku birdsdg a keresetet alaptalannak itélte, ezért elutasitotta. Hangsulyozta, hogy a
tamadott szerzodési feltétel tisztességtelensége korében a felperes nem a fogyasztd, hanem a
kozérdekli perben félnek nem mindsiild, €s ezért a tisztességtelenség korében relevanciaval
nem bir6 ajanlattevé altal nytjtott ajanlati biztositékot nytjtd részérdl vizsgalta a szerzodési
feltételt, amikor arra hivatkozott, hogy az ajanlati biztositék részére a szerzOdés
megsziinésével visszajarna, a tamadott szerzodési feltétel pedig ezt gatolja megfeleld
idokorlatozas nélkiil. Ezzel szemben a tamadott szerzddési kitétel a fogyasztdé és az
ajanlattevo kozotti vita esetén pont a fogyasztd javara biztositja azt, hogy az alperes vita
esetén csak a jogerds birosagi itéletben megjelolt személy részére adja ki az ajanlati biztositék
Osszegét. Ezzel nem hozza hatranyos helyzetbe a fogyasztot akként, hogy a jogerds birdsagi
itélet bevarasa nélkiil esetlegesen a fogyasztonak jard 6sszeget azt megelézOen mar az ajanlati
biztositékot nyujtdé részére visszaadta, igy az Osszeg kiaddsa a tovabbiakban esetleges
végrehajtas utjan érvényesithetd csak a fogyasztd részérdl. Tekintettel arra, hogy a tdmadott
szerzOdési feltétel kiesése jelentene a fogyasztora hatranyosabb helyzetet, ezért e korben a
keresetet elutasitotta.

[106] A felek fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag az elséfoka birdsag altal
megallapitott tényallast kiegészitette az alabbiakkal.

[107] Az alperes altalanos szerzddési feltételeket alkalmaz azon kizardlagos eladasra szo6l6
szerzodéseknél (NPL ASZF), amelyek esetén a megbizé egy olyan hitel kotelezettje, amelyet
a hitelez0 felé nem szerzodésszerlien teljesitettek és a hitel biztositéka a megbizas targyat
képez6 ingatlan. Ezek alapjat az alperes altal a zalogjogosultakkal kotott megallapodasok
képezik. Az NPL ASZF-ben a tobbletszolgaltatasok felsorolasa kozott szerepel, hogy az
alperes a Megbizo felkérése alapjan kozremiikodik az OTP csoportba tartozo
jelzalogjogosult(ak)nal az adasvételi szerz6dés megkotéséhez sziikséges elézetes hozzajaruld
nyilatkozat beszerzése érdekében. A megbizasi szerzddés alairasat kovetden atadja a Megbizo
részére az OTP csoportba tartozd jelzalogjogosult altal aldirt, "a megbizasi szerzodés 5.
szamu mellékletét képezd nyilatkozatot a Megbizoval szemben nyilvantartott tartozas
behajtasara iranyul6 eljarasnak az ingatlankozvetités idétartama alatt meghatarozott feltételek
teljesiilése esetén torténd mellézésérol, sziinetelésérol". A felek kolesonds érdekeinek
megfelelden, amennyiben jelen szerzédés barmilyen jogcimen megsziinik, a Megbizott
jogosult tajékoztatni errdl a jelzalogjogosultakat [NPL ASZF 2.2. (ix) pont]. A Megbizo
egylttmiikddése alcim alatt szerepel az is, hogy a megbizasi szerz6dés egyedi részében
meghatarozott megfeleld vételi ajanlat esetén a Megbizd koteles a jelzalogjog kovetelés
jogosultja altal meghatarozott idoponton beliil, de legfeljebb 15 munkanapon beliil személyes
egyeztetést lefolytatni a hitelezd képviseldjével. Vallalja tovabba, hogy minden tdle telhetdt
megtesz annak érdekében, hogy a jelzalogkovetelés jogosultjaval eredményesen zaruljon az
egylittmiikddés és a jelzalog kovetelés jogosultja a rendelkezésére bocsassa az un. "feltételes
kienged® nyilatkozatot” [NPL ASZF 4.4. pont].

[108] Az alperes a szerzOdések megkdtésénél blankettat hasznal, amely altala eldre
meghatarozott és egyedileg meg nem targyalt feltételeket tartalmaz.
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[109] Az eladasra sz6l6 szerzddéseknél hasznalt blankettdk tartalmazzak, hogy az iranyérat,
amelyen a megbizott jogosult az ingatlant hirdetni, a felek kdzos megegyezéssel irasban
modosithatjadk. Az NPL tipust szerzddésnél viszont a tényleges érdeklédok szdmanak
tiikkrében a megbizott jogosult ezt feliilvizsgalni és sziikség szerint sajat dontése alapjan
legfeljebb havonta a kezdd iranyar legfeljebb 5 %-aval csokkenteni. Az iranyar nem lehet
kisebb, mint a limitar + 5%. Ezen szerzddéstipusnal hasznalt blanketta tartalmazza a limitar

crer

legalacsonyabb 0sszegének meghatarozasahoz szolgalo érték.

[110] Mindharom blanketta tartalmazza azt is, hogy mi mindsiil megfeleld vételi ajanlatnak.
Eszerint az a megbizott altal kozvetitett ajanlattevd altal az ingatlan tulajdonjogénak
megszerzésére iranyuld, irdsban megtett ajanlat, amelyben az ajanlattevd meghatarozott
vallalasokat tesz: példaul a szerz6déskotési szandékanak komolysaga jeléiil az ajanlott vételar
minimum 2 %-4nak megfeleld Osszeget ajanlati biztositékként a megbizott szamlajara
megfizet. Az ajanlat Osszegének el kell érnie vagy meg kell haladnia a limitarat, az NPL
tipust szerzddésnél pedig az irdnyar 95 %-at. Megfeleld vételi ajanlatnak mindsiil tovabba
barmely mads, a megbizott altal kozvetitett ajanlattevd 4ltal tett olyan ajanlat, amelyet a
megbizd elfogadott.

[I11] A megbizasi dij mértékét szdzalékosan, de az ingatlan irdnydranak devizaneméhez
igazodva egy minimum Osszegben hatirozzdk meg a blanketta szerint. Az NPL tipusu
szerzOdéseknél viszont oly modon, hogy a megbizasi dij mértéke az altalanos szerzddési
feltételek vonatkozd pontjdban meghatarozott mérték, de az ingatlan iranyaranal
meghatarozott devizanemhez igazodva egy minimum, nem szazalékosan jeldlt forint dsszeg.

[112] A megbizott szolgaltatasai mellett — kizarolagos szerzddéstipusok esetén — részletesen
felsorolt tobbletszolgaltatasokat is tartalmaznak az altalanos szerzddési feltételek, rogzitik
tovabba azt is, hogy a Megbiz6 jogosult megjeldlni olyan, ugynevezett kivett személyeket,
akik nem mindsiilnek dijfizetési kotelezettség alapjaul szolgald vevonek, kivéve, ha a
megbizott altal nyilvantartott és kozvetitett személy vételi ajanlata alapjan élt elévasarlasi
jogaval. Kivett személyeknek mindsiilnek kiilon emlités nélkiil a megbizo Ptk. szerinti kozeli
hozzatartozdi €s az ingatlan esetleges tulajdonostarsai.

[113] Mindhdrom adésvételre iranyuld kozvetitdi szerzddésekhez kapcsolodé ASZF
tartalmazza az ajanlati biztositékra vonatkoz6 szabalyokat. Ezek szerint amennyiben az
adasvételi szerzodés létrejon, az ajanlati biztositék teljes Osszege a szerzddés szerinti
vételarba beleszamit. Ebben az esetben a megbizott jogosult a megbizasi dij iranti igényébe az
ajanlati biztositék Osszegét a megbizdval szemben beszadmitani, és a megbizasi dijrol kiallitott
szamlajat e beszamitast feltlintetve kiallitani.

[114] Ezen ASZF-ek szerint sulyos szerzédésszegésnek mindsiil az Gn. megkeriilés: ha a
megbizo és a megbizott altal nyilvantartott és kozvetitett vevo (ajanlattevd, illetve érdeklddd)
kozott a megbizasi szerzodés hatalya alatt, vagy a szerzdédés megsziinésétdl szamitott 12
honapon belill a kozvetités targyat képez6é ingatlanra a szerzddési feltételeknek megfeleld
szerz6dés jon 1étre és a megbizo6 a szdmara eldirt hataridon beliil a megbizott felé tajékoztatasi
kotelezettségének nem tesz eleget. Megkertilés esetén a megbizd megbizasi dijat és kotbért is
koteles fizetni.
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[115] A tényallas kiegészitésére is figyelemmel a masodfoku birdsdg az elséfoku birdsag
itéletének nem fellebbezett részét nem érintette, fellebbezett részében részben megvaltoztatta,
és

egyrészrél megallapitotta

az Altalanos Szerzédési Feltételek Nem Kizardlagos Szerzédéshez elnevezésii (adasvételre
vonatkozo) ASZF 4.2.2. (iii) pontja;

az Altalanos Szerzédési Feltételek Kizarolagos Szerz6déshez elnevezésti (Adasvételre
vonatkozo) ASZF 3.1. pontjanak 2. mondata, 5.2.2. (iii) pontja;

az Altalanos Szerz6dési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésti (adasvételre vonatkozo)
ASZF 3.1. pontjanak 2. mondata, 5.2.2. (iii) pontja;

ASZF 5. pont utols6 elbtti bekezdés 1. mondata érvénytelenségét;
mig

az Altalanos Szerz6dési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésii (adasvételre vonatkozo)
ASZF 5.4.2. (iii) pontja tekintetében csak ,,a Megbizott az Ajanlati Biztositék (...) 50%-t
pedig Ingatlankozvetitéi ligyintézési dij jogcimén jogosult megtartani” szovegrész
tekintetében allapitotta meg az érvénytelenséget az alperessel szerz6dd valamennyi félre
kiterjed6 hatéllyal azzal, hogy az érvénytelenség megéllapitasa a mar teljesitett szerzodéseket
nem érinti;

masrészrol

az Altalanos Szerzédési Feltételek Nem Kizarolagos Szerzédéshez elnevezésii (adasvételre
vonatkoz6) ASZF 3.4. és 4.2.1.(1) pontjanak érintett szovegrésze [kereset 1. A) — B) pontja];

az Altaldnos Szerzédési Feltételek Kizardlagos Szerzédéshez elnevezésii (adasvételre
vonatkoz6) ASZF 4.5. és 5.2.1.(1) pontjanak érintett szovegrésze [kereset 1. C) — D) pontja];

az Altalanos Szerzddési Feltételek Nem Kizarolagos Szerzddéshez elnevezésii (bérletre
vonatkoz6) ASZF 5. pont 2. mondatanak érintett szovegrésze [kereset 1. E) pontja];

az Altaldnos Szerzédési Feltételek Kizarolagos Szerzédéshez elnevezésti (bérletre vonatkozo)
ASZF 5. pont 2. mondaténak érintett szovegrésze [kereset 1. F) pontja];
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az Altalanos Szerz6dési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésii (adasvételre vonatkozo)
ASZF 4.6. és 5.2.1. (i) pontjanak érintett szovegrésze [kereset 1. G) — H) pontja]

tekintetében a keresetet elutasitotta.

A kozlemény szovegét dontéséhez igazitva részben megvaltoztatta és azt egységes
szerkezetben az alabbiak szerint hatdrozta meg.

"Kozlemény

A Févarosi Itélétabla a 2021. mdrcius 23. napjan kelt 14.Gf40.437/2020/13. szamii jogerds
iteletéevel az OTP Ingatlanpont Kft. (1138 Budapest, Vaci ut 135-139. A. ép.) alperessel
szerzodo valamennyi félre kiterjedo hatallyal megallapitotta, hogy az OTP Ingatlanpont Kft.
altal 2019. junius 22-t6l — NPL szerzodeések esetéen 2019. julius 19-tol — alkalmazott, a
fogyasztoi szerzodések részéve valo alabbi altalanos szerzodési feltételek érvénytelenek:

- Az Altaldnos Szerzédési Feltételek Kizdrdlagos Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 3.1. pontjanak 2. mondata és

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre vonatkozo)
ASZF 3.1. pontjanak 2. mondata, miszerint

,,Megbizo vdallalja tovabba, hogy az ingatlant a jelen szerzédés hatalya alatt semmilyen
modon nem hirdeti.”, tovabba

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek Kizarélagos Szerzédéshez elnevezésii (bérletre vonatkozo)
ASZF 5. pont utolso elotti bekezdés 1. mondata, miszerint:

,,Megbizo kotelezettséget vallal arra, hogy a jelen szerzodés hatalya alatt (...) azt sajat
hatdskorben nem hirdeti.”

A fenti kikotések azert tisztességtelenek, mert a kizarolagos megbizasra iranyulo szerzédéses
rendelkezések nem zarhatjak ki, hogy a fogyaszto maga értékesitse az ingatlant, a
szabalyozasbol eredo korlatozdas azonban ezt sziikségteleniil gatolja, amely a fogyaszto
szamara indokolatlan hatranyt jelent.
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- Az Altalanos Szerzédési Feltételek Kizarolagos Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 7.2. pontjanak és

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 7.2. pontjanak azon szévegrésze, miszerint:

”

. az Ingatlant maga hirdeti meg értékesitésre vagy az Ingatlant maga értékesiti ..."

A fenti kikotések azért tisztességtelenek, mert a megbizasi szerzédés megsziinését kovetden
vonjak el a fogyasztonak az ingatlan tulajdonaval kapcsolatos rendelkezési jogat.

- Az Altalanos Szerzddési Feltételek Nem Kizarolagos Szerzddéshez elnevezésii (adasvételre
vonatkoz6) ASZF 4.2.2.(ii1) pontja,

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek Kizdarélagos Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 5.2.2.(iii) pontja és

- az Altalanos Szerzédési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésii (adasvételre vonatkozo)
ASZF 5.2.2. (iii) pontja, miszerint:

., Megbizasi dij jar Megbizottnak akkor is, ha a Megbizo olyan idopontban mondja fel a
szerzodest, amikor Megbizott Megfelelo Vételi Ajanlattal rendelkezik.”

A fenti kikotések azert tisztességtelenek, mert megbontjak a jogok és kotelezettségek
egyensulyat a fogyaszto hatranyara azzal, hogy felmondas esetén elégséges, ha a megbizott
oly modon rendelkezik a feltételek szerinti ajanlattal, hogy a fogyaszto arrol nem is értesiilt.

- Az Altaldnos Szerzédési Feltételek Nem Kizdrélagos Szerzédéshez elnevezésii
(adasvételre vonatkozo) ASZF 4.4.1. pontjanak;

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek Kizarélagos Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 5.4.1. pontjanak;



Karia 33
VI.G1v.30.309/2021/6

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek Nem Kizdrdlagos Szerzédéshez elnevezésii (bérletre
vonatkozo) ASZF 6.1. pontjanak;

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek Kizarolagos Szerzédéshez elnevezésii (bérletre
vonatkozo) ASZF 6.1. pontjanak;

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 5.4.1. pontjanak azon szévegrésze, miszerint:

"Amennyiben a kiallitott szamla devizaneme és az Ajanlati Biztositék devizaneme eltér, ugy az
Ajanlati Biztositék beszamitasa a szamla kiallitasanak napjan érvényes OTP deviza eladasi
arfolyam alkalmazasaval torténik.”

A fenti kikotések azeért tisztességtelenek, mert az elszamolas soran devizaértékesités
hianyaban is az arra iranyado eltéro arfolyam alkalmazasat irjak elo, szolgaltatas nélkiil
tobbletfizetési kotelezettséget haritva igy a fogyasztora.

- Az Altaldnos Szerzédési Feltételek Nem Kizdrélagos Szerzédéshez elnevezésii
(adasvételre vonatkozo) ASZF 4.4.2. (iii) pontjanak;

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek Kizarélagos Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 5.4.2. (iii) pontjanak;

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 5.4.2. (iii) pontjanak;,

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek Nem Kizdrdlagos Szerzédéshez elnevezésii (bérletre
vonatkozo) ASZF 6.2. (iii) pontjanak;

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek Kizarolagos Szerzédéshez elnevezésii (bérletre
vonatkozo) ASZF 6.2. (iii) pontjanak azon szévegrésze, miszerint:

"a Megbizott az Ajanlati Biztositék (...) 50%-t pedig Ingatlankozvetitoi tigyintézési dij
jogcimén jogosult megtartani.”



Karia 34
VI.G1v.30.309/2021/6

A fenti kikétések azeért tisztességtelenek, mert a Megbizott eredménytelen kozvetitoi
tevékenység esetében is dijigényt érvényesithet.

- Az Altaldnos  Szerzédési  Feltételek — Kizdarélagos —Szerzédéshez — elnevezésii
(addsvételre vonatkozé) ~ ASZF 9. pont 2.  bekezdés 1.  mondatinak  és
- az Altalanos Szerzédési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésii (adasvételre
vonatkoz6) ASZF 9. pontja 3. mondaténak azon szovegrésze, miszerint:

"Amennyiben a szerzodés a Megbizo felmondasaval sziinik meg, Meghbizo a felmondds
kozlésekori esedékességgel koteles a mar nyujtott szolgaltatdasok ellenértékeként Megbizottnak
a megbizas ellatasaval osszefiiggésben felmeriilt koltségeit megtériteni - igy kiilonosen, de
nem kizarolagosan Megbizo koteles megtériteni a Megbizott dltal a jelen szerzodés 2.
pontjaban meghatdrozott, a Megbizott dltal elvégzett szolgdltatasok ellenértéket.”

A fenti kikotések azért tisztességtelenek, mert a fogyasztot terheld megtéritési kotelezettség
kereteinek meghatdrozasa nélkiil irnak el6 fizetési kotelezettséget, amely sem a szerzddés
megkotésekor, sem késobb nem kellden meghatarozott, igy nem vilagos és nem érthetd.

- Az Altaldnos  Szerzédési  Feltételek  Kizdarélagos — Szerzédéshez — elnevezésii
(adasvételre vonatkozo) ASZF 3.2. pontja és

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre vonatkozo)
ASZF 3.2. pontja, miszerint:

., Felek megdllapodnak abban, hogy ha az adasvételi szerzodés vagy adasvételi tipusu mads
szerzodés a jelen szerzodés hatalya alatt a kivett személy kivételével olyan személlyel jon
létre, aki nem mindsiil a Megbizott dltal nyilvantartott és kozvetitett vevonek (3.3. pont), ugy
Megbizo az Ingatlan tulajdonjoganak atruhdzasara iranyulo (eld)szerzédés megkotésekori
esedékességgel kiteles Megbizott részére Ataldnydijat fizetni. Az Ataldnydij mértékét az
Egyedi Rész tartalmazza.”, tovabba

- az Ingatlankézvetitoi megbizasi Szerzodés kizarolagos elnevezésii (adasvételre vonatkozo)
blanketta Megbizasi dij alcimii fejezetének 2. bekezdése és
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- az Ingatlankozvetitéi megbizasi Szerzodés kizardlagos elnevezésii (NPL addsvételre
vonatkozo) blanketta Megbizasi dij alcimii fejezetének 2. bekezdése, miszerint:

»Az altalanos Szerzddesi Feltetelekben (a tovabbiakban: ASZF) vonatkozo pontjai alapjan
megjeldlt esetekben fizetendd Atalanydij 6sszege: a nettdé megbizasi dij 50%-a +afa.”

A fenti kikotések azért tisztességtelenek, mert nem a megbizott altal nyujtott szolgaltatas
mértékéhez igazodnak, hanem a kikotott megbizasi dijhoz igazitott atalanydijat hataroznak
meg, amely eltilzott; hatranyos modon teremtenek dijfizetési kotelezettséget a fogyasztok
szdmara az alperes tevékenységének sikerességétol fliggetlentil.

- Az Altaldnos Szerzédési Feltételek Nem Kizdrdlagos Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 6.1. pont utolso mondata,

- az Altalinos Szerzédési Feltételek Kizarélagos Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 7.1. pont utolsé mondata és

- az Altalanos Szerz3dési Feltételek NPL Szerzddéshez elnevezésii (adasvételre vonatkozo)
ASZF 7.1. pont utols6 mondata, miszerint:

., Megkeriilés esetén a Megbizo megbizasi dijat és kotbért is koteles fizetni.”, tovabba

- az Altalénos Szerzédési Feltételek Nem Kizdrolagos Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 7. pontja, miszerint:

, Felek megallapodnak abban, hogy Megbizo a szerzédésben rogzitett, az aktuadlis iranyar
alapulvételével meghatarozott mértékii megbizasi dij 50%-anak megfelelé Osszegii kétbért
koteles Megbizott részére megfizetni a 3.1. pontban foglaltak ismételt megszegése, valamint
Megkeriilés esetén a szerzodésszegeés bekovetkeztének idépontjatol esedékesen.”, valamint

- az Altalanos Szerzédési Feltételek Kizdrolagos Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 8. pontja és

- az Altalanos Szerz6dési Feltételek NPL Szerzddéshez elnevezésti (adasvételre vonatkozo)
ASZF 8. pontja, miszerint:
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., Felek megdllapodnak abban, hogy Megbizo a szerzédésben rogzitett, az aktudlis iranyadr
alapulvételével meghatarozott mértékii megbizasi dij 50%-anak megfelelo osszegii kotbért
koteles Megbizott részére megfizetni a 3.1. pontban foglaltak megszegése, illetve a 4.1.
pontban foglaltak ismételt megszegése, valamint Megkeriilés és kikeriilés esetén a
szerzodeésszegés bekovetkeztének idopontjatol esedékesen. Megkeriilés esetén a Megbizo a
megbizasi dijat is koteles megfizetni.”, tovabbd

- az Altalanos Szerz6dési Feltételek Kizarolagos Szerzddéshez elnevezésti (bérletre
vonatkoz6) ASZF 5. pontjanak utolsé bekezdése, miszerint:

., Szerzodo felek megdllapodnak, hogy amennyiben Megbizo az ingatlant meghirdeti, (...)
koteles a jelen szerzodés Egyedi Rész 1. pontja szerint (a megbizasi dij mértéke)
meghatarozott megbizasi dij 50%-at kotbérkeént Megbizott részére megfizetni”, valamint

- az Altalanos Szerzédési Feltételek Nem Kizdardlagos Szerzédéshez elnevezésii (bérletre
vonatkozo) ASZF 7. pont utolso mondata és

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek Kizarolagos Szerzédéshez elnevezésii (bérletre
vonatkozo) ASZF 7. pont utolso mondata, miszerint:

"Amennyiben Megbizo a jelen szerzodés szerint sikeres kozvetitésnek mindsiilo esetrol
legfeljebb 5 napon beliil nem tajékoztatia a Megbizottat, a jelen szerzodés Egyedi Rész I.
pontja szerint (a megbizasi dij mértéke) meghatarozott megbizasi dij mértekével azonos
mértekil kotbért koteles megfizetni Megbizott részére az erre iranyulo felszolitast koveto
legkésobb 3 napon beliil.

A fenti kikotések azert tisztességtelenek, mert a fogyaszto szerzodésszegésével aranyban nem
allo, tulzott mertékii fizetési kotelezettséget irnak elo azzal, hogy megbizasi dijat és kotbért is
koteles a fogyaszto fizetni.

- Az Altaldnos Szerzédési Feltételek NPL Szerzddéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 5.1. pont utolso bekezdése, miszerint:

"Szerzodo Felek a Megbizasi Szerzodés targyat képezo ingatlan drazasat tekintve egyezo
akarattal az alabbiakban allapodnak meg:
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Az iranydrat a tényleges érdeklodo szam tiikrében Megbizott jogosult feliilvizsgalni és
sziikség szerint sajat dontése alapjan havonta a kezdo iranyar legfeljebb 5 %-aval
csokkenteni.

A Megbizasi Szerzédeés 150. napjan Megbizott jogosult az iranyarat a Limitar + 5%-ara
csokkenteni.” és

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 5.2. pontja, miszerint:

"Megfelelo Vételi Ajanlat hianyaban a Megbizasi Szerzodés 150. napjan Megbizott jogosult
az Ingatlanrél Ertékbecslés feliilvizsgdlatot készittetni. A feliilvizsgdlat eredményét kévetSen
az értékbecslésben szereplé Hitelbiztositéki Erték (HBE) tdjékoztatisdval egyidejiileg
Megbizott jogosult az iranydrat és Limitdrat csokkenteni HBE-re.” , valamint

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 5.2.2. (ii) pontja, miszerint:

"Megbizasi dij jar Megbizottnak akkor is, ha a Megbizo a Hitelezovel olyan tartalmu
megallapodast kot, amely alapjan a Megfelelé Vételi Ajanlatban szereplo vételar eléri vagy
meghaladja a Hitelezo felé fizetendo kotelezettség és a Megbizott részére jaro
ingatlankozvetitési dij osszeget, és a Megbizo ennek ellenére az ajanlati kotottség ideje alatt
nem fogadja el az ajanlatot, az sulyos szerzodesszegésnek mindsiil, igy a Megbizott a
megbizasi dijra jogosult, melyet a szerzodésszegé Megbizo koteles megfizetni.”, tovabba

- az Altaldnos Szerzédési Feltételek NPL Szerzédéshez elnevezésii (addsvételre
vonatkozo) ASZF 5.2.2. (iv) pontja, miszerint:

"Megbizasi dij jar Megbizottnak akkor is, ha a Megbizo Megfeleld Vételi Ajanlat esetén nem
tesz eleget a 4.4. pontban vallalt kételezettségének, azaz 10 munkanapon beliil nem kezdi meg
a személyes egyeztetést a jelzalogkovetelés jogosultiaval.”

A fenti kikétések azert tisztességtelenek, mert egy nem dtlathato szabalyozas alapjan vonjak el
a fogyaszto rendelkezési jogat a fogyasztoval szembeni kévetelés kielégitése érdekében.”

A masodfoku birdsag egyebekben — igy tobbek kozott az Altaldnos Szerzédési Feltételek
Nem Kizarolagos Szerzédéshez elnevezésii (adasvételre vonatkozo) ASZF keresettel tamadott
4.3. pontjanak 2. mondata; az Altalanos Szerz8dési Feltételek Kizardlagos Szerzédéshez
elnevezésii (adasvételre vonatkozo) ASZF keresettel timadott 5.3. pontjanak 2. mondata; az
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Ingatlankdzvetitéi megbizasi Szerzddés kizarolagos (bérletre vonatkozd) elnevezésii blanketta
keresettel timadott I. b. pontjanak 2. bekezdése; az Ingatlankdzvetitéi megbizasi Szerzddés
nem kizarolagos elnevezésii (bérletre vonatkozo) blanketta keresettel tdmadott I. b. pontjanak
2. bekezdése; az Altalanos Szerzédési Feltételek NPL Szerz6déshez elnevezésii (adasvételre
vonatkoz6) ASZF keresettel tamadott 5.3. pontjanak 2. mondata; [kereset 5. A) — D) és I)
pontja] és a az Altaldnos Szerzédési Feltételek Nem Kizarolagos Szerzdéshez elnevezésii
(adasvételre vonatkozo) ASZF keresettel timadott 4.4.2. (ii) pontja; az Altalanos Szerz6dési
Feltételek Kizarolagos Szerzodéshez elnevezésii (adasvételre vonatkozo) ASZF keresettel
tamadott 5.4.2. (i) pontja; az Altalanos Szerzddési Feltételek Nem Kizarolagos Szerzédéshez
elnevezésii (bérletre vonatkozo) ASZF keresettel tamadott 6.2. (ii) pontja; az Altaldnos
Szerz6dési Feltételek Kizarolagos Szerzédéshez elnevezésii (bérletre vonatkozo) ASZF
keresettel tamadott 6.2. (ii) pontja, valamint az Altalanos Szerzddési Feltételek NPL
Szerz6déshez elnevezésii (adasvételre vonatkozo) ASZF keresettel tdmadott 5.4.2. (ii) pontja
[kereset 6. A) - E) pontja] tekintetében — az els6foku birdsag itéletét helybenhagyta.

[116] A feliilvizsgalattal érintett altalanos szerzodési feltételek tekintetében a masodfoku
bir6ésag dontésének indokai a kovetkezok voltak.

[117] Az 1. A) - H) pontok szerinti feltételekkel kapcsolatban a masodfokl birosdg nem
osztotta az els6fokl birdsag jogi allaspontjat a szerz6dés megsziinését kdvetd 12 honapban a
kozvetitett ajanlattevovel 1étrejott szerzodések utan jard6 megbizasi dij tisztességtelenségével
Osszefiiggésben. Elérebocsatotta, hogy a Ptk. 6:292. §-a alapjan a kozvetitéi szerzddésre
eltérd, specialis rendelkezés hidnyaban a Ptk. megbizasi szerzédésre vonatkozd szabalyai
megfelelden iranyadok. A Ptk. 6:291. § (2) bekezdése azonban a kozvetitdé dijazésara
vonatkozd specidlis rendelkezést rogzit, amely a megbizasi dijra vonatkozd altalanos
eldirasoktol eltérd szabalyt fogalmaz meg: a dij a kozvetitét abban az esetben is megilleti, ha
a kozvetitett szerzodeést a felek a kozvetitdi szerzoédés megsziinését kovetden kotik meg.
Ehhez képest a Szegedi [téltabla felperes altal hivatkozott Gf.I1.30.165/2013/3. szami itélete
— a régi Ptk. szabalyait értelmezve — valoban azt az esetet vizsgalta, amikor az
ingatlankozvetité idébeli korlat nélkiil érvényesitheti dijigényét a megbizoval szemben és e
vonatkozasban allapitotta meg, hogy nem kizart az, hogy a megbizott a megbizasi szerzodés
megsziinését kovetden is igényt tartson jutalékra, ha a szerzddéskotés a szerzddés tartama
alatt kifejtett tevékenységére vezethetd vissza. Ha azonban a szerzddés megsziinésétol
szamitva hosszabb 1d6 telik el, mar nem relevans az oksagi kapcsolat a megbizott
tevékenysége €s az eredmény, azaz a jogiigylet 1étrejotte kozott akkor sem, ha a vevot vagy
bérlét kordbban a megbizott kozvetitette, tekintettel az eltelt idé alatt a szerz6dd felek
koriilményeiben, az ¢érintett ingatlanban ¢és az egyéb (példaul piaci) viszonyokban
bekovetkezett valtozasokra. Az alperes helyesen hivatkozott arra, hogy a perbeli esetben van
idobeli korlat és az érintett rendelkezések egy olyan esetet kivannak szabalyozni, amikor a
megbizds iddtartama alatt kifejtett tevékenységére visszavezethetden keriil sor a
késObbiekben szerzddéskotésre, mivel az ingatlan vevdit — noha az adasvételi szerzddés
megkotésére csak a megbizasi jogviszony megsziinését kovetden keriil sor — ¢ kutatta fel, az 6
tevékenységének eredményeként keriilt kapcsolatba a megbizd a vevdvel. Nyilvanvaloan
sziikséges ugyanakkor olyan feltételek alkalmazdsa az ingatlankozvetitésre irdnyuld
jogviszonyok szabdlyozasakor, amelyek alkalmasak arra, hogy a megbizott vallalkozas
védelmét biztositsak az altala végzett kozvetitdi tevékenység ellenértékére vald jogosultsag
szempontjabol. A masodfokl birdsdg megitélése szerint a 12 honap e vonatkozasban nem
olyan hosszl idétartam, amely az oksagi kapcsolat fennallasat alapvetd modon kérddjelezné
meg, vagyis amely esetben inkdbb az oksagi kapcsolat hianyara lenne indokolt kdvetkeztetni.
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A 12 hénapos idStartam — a kozvetitdi szerzédések iddtartamara is tekintettel — nem jelent
olyan idétavot, amelynek alkalmazasa sértené a johiszemiiség és tisztesség kovetelményét,
egyoldalu és indokolatlan hatranyt jelentene a fogyasztok szamara, valamint nem sérti a Ptk.
6:104. § (1) bekezdés j) pontjaban foglaltakat sem. Az alperes igényérvényesitése esetén
ugyanis a megbizottnak kell bizonyitani, hogy a megbizé az altala kozvetitett ajanlattevdvel
kotott szerzodést, ahogyan arra az alperes is helyesen utalt fellebbezésében. A fentiekre
tekintettel a masodfoku birésag az 1. A) - H) pontok tekintetében alaptalannak talalta a
keresetet, ezért ebben a részében az elséfoku itéletet megvaltoztatta és a keresetet elutasitotta.

[118] Az 5. A) - J) pontok szerinti feltételek kapcsan a masodfoku birésag — annak
megismétlése nélkiil — egyetértett az elséfoku birosag jogi indokolasaval. E pontokon beliil az
5. A) - D) és I) pontok szerinti feltételekkel Osszefiiggésben annyiban helytallonak talalta a
felperes fellebbezését, hogy az egyes blankettakbol megallapithatoan a felek a megbizasi dijat
forint devizanemben hatarozzak meg. Ett0l fiiggetleniil tigy itélte, onmagaban az, hogy az
alperes arra az esetre, ha a fogyasztd a mas devizanemben tett vételi ajanlatot elfogadja, a
megbizasi dij devizanemét a vételi ajanlatban szereplé devizanemhez igazitja, nem bontja
meg a jogok és kotelezettségek egyensulyat a fogyasztok hatranyara. Ez a szabalyozési
megoldas teremt 6sszhangot a dijat érintd kiillonb6zo rendelkezések kozott. A felperesnek az a
feltételezése, hogy egyes esetekben a megbizd nem az ingatlan vételarabol, illetve bérleti
dijabol fizetné ki a dijat, 6nmagéaban nem szolgal magyarazatul arra, hogy miért hatranyos a
szerzddési kikotés a fogyasztok szamara.

[119] A 6. A) - E) pontok szerinti feltételekkel Osszefiiggésben a mésodfoku birosag a
tdmadott altalanos szerzddési feltételek tisztességtelensége tekintetében maradéktalanul
osztotta az elsOfokt birdsag allaspontjat. Helytallonak itélte az elséfoku itéletet abban a
tekintetben is, hogy a per targyat képezd rendelkezések nem az ajanlattevé és az alperes
kozotti jogviszonyt szabalyozzdk, ezért az ajanlattevd vonatkozasaban kifejtett felperesi
érvelés, a vele szemben felmertiild tisztességtelenség nem birt jelentdséggel. Utalt arra, hogy a
Ptk. 6:105. § (1) bekezdése alapjan a kozérdekli perben a felperes csak a fogyasztd és a
vallalkozds kozotti szerzodés részévé valo tisztességtelen altaldnos szerzddési feltétel
érvénytelenségének megallapitasat kérheti.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[120] A jogerds itéletnek az 1. A) - H), az 5. A) - D) és 1), tovabba a 6. A) - E) pontjait
érintd, a keresetet elutasitdo rendelkezése ellen — a képviseletében a masodfoku eljarasban
eljart Févarosi Fellebbviteli Foligyészség utjan — a felperes terjesztett eld feliilvizsgalati
kérelmet, amelyben az emlitett feltételek érvénytelenségének megallapitasat, és ehhez képest
a masodfoku birdsag altal meghatarozott kozlemény kiegészitését kérte.

[121] Megsértett jogszabalyhelyként

-az 1. A) - H) pontok szerinti feltétel tekintetében a Ptk. 6:102. § (1) bekezdését, 6:104. § (1)
bekezdés 1) és j) pontjat;
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-az 5. A) - D) és I) pontok kapcsan a Ptk. 6:45. § (1) bekezdését, 6:45. § (2) bekezdésének
els6 mondatat, 6:102. § (1) bekezdését, és 6:104. § (2) bekezdés d) pontjat;

- a 6. A) - E) pontokkal 0sszefliggésben egyrészrol a Pp. 2. § (2) bekezdését, 341. § (1)
bekezdését, 346. § (5) bekezdését, masrészrdl a Ptk. 8:1. § (1) bekezdésének 3. pontjat, 5:9. §
(1)-(3) bekezdéseit, 6:328. § (1) bekezdését, 6:583. §-at, 6:102. § (1) bekezdését és 6:104. §
(2) bekezdésének g) pontjat jeldlte meg.

[122] Az 1. A) - H) pontok szerinti feltétel vonatkozasdban arra hivatkozott, hogy a
masodfokul birosag allaspontja a megallapitott tényallassal ellentétes, abbol okszeriitlen
kovetkeztetést vont le. A tamadott kik6tés ugyanis — a jogerds itéletben foglalttol eltérden —
minden tovabbi, az eredményesség korében végzendd vizsgalati és bizonyitasi kotelezettség
nélkiil irja elé a kozvetitdi dij megfizetését. Tény, hogy az alperest bizonyitasi kotelezettség
terheli, de csak annyiban, hogy a megbizasi szerz6dés megsziinése 6ta 12 honap még nem telt
el, a szerzddést megkotd harmadik személy pedig néla érdeklddott és Ot az alperes ekként
nyilvantartja. Az egyes ASZF-ek szerint ugyanis az alperes altal nyilvantartott és kozvetitett
ajanlattevonek, érdeklddének mindsiil, aki kozvetleniil vagy kozvetve az alperes, illetve
szerz6dott partnere altal értesiilt az eladd ingatlanrél. Ervelése értelmében az alperes
bizonyitasi kotelezettsége nem terjedt ki arra, hogy e 12 honap alatt tortént szerzodéskotés
kifejezetten az altala korabban kifejtett tevékenység eredménye.

[123] Utalt arra is, hogy a 12 hénapos id6tartam a mai felgyorsult, modern viszonyok kozott
(internet, okostelefonok stb.) mar olyan jelentés idémilas, amely feliilirja az ASZF Aaltal
felallitott ok-okozati Gsszefiiggés vélelmet. Azért is tisztességtelen a feltétel, mert az alperes
helyett a fogyasztora telepiti annak bizonyitasat, hogy a szerzédéskotés nem az alperes
kozvetitdi tevékenységének eredménye. E korben a Kuria Pfv.V.21.336/2015/6. szamu
itéletére, tovabba itélotablai hatarozatra és tobb korabbi eseti dontésre utalt.

[124] Az 5. A) - D) és I) pontok tekintetében a felperes tévesnek és anyagi jogszabalyba
iitkozoének tartotta az eljart birdsagok szerzodésértelmezését. Hangsulyozta: helyes értelmezés
szerint az eltérd devizanemben adott vételi ajanlatban irt devizanemet kell figyelembe venni a
megbizasi dij meghatarozasakor, amely annak meghatarozott szazaléka. Ha a vételar és a
megbizasi dij fizetése ugyanabban a devizanemben torténik, akkor a fogyasztd a szerzédésben
kikotott szazalékos mértéknek megfeleld dijat fizet. Ha azonban a vételi ajanlatban irt
devizanemtdl eltérd devizanemben torténik a fizetés, akkor a vételi ajanlat megtétele és a
szerzOdéskotés eltérd idopontja miatt a két idOpont kozotti arfolyamingadozds okan a
ténylegesen fizetendd O0sszeg eltérhet (az atszamitas eredményeként) a szerzédésben kikotott
szazalékos mértektol.

[125] Kifogésolta azt az itéleti megallapitast is, hogy a dij megfizetése mindenképp atvaltast
igényel, mert a megbizasi dij devizaneme a vételi ajanlatban irt devizanemmel egyezik meg.
Rémutatott, ha a fogyasztd6 nem a vételi ajanlatban irt devizanemben kivanja megfizetni a
megbizasi dijat, ugy épp az atvaltasra tekintettel a kikotott szdzalékos aranytdl mindenképpen
eltérd lesz a mas devizanemben fizetendd Osszeg.

[126] Az un. devizahitelekre utalassal kitért arra is, hogy a jogerds itéleti allaspont nem
helytallé azért sem, mert ha a vételar meghatdrozéasa a forintdsszeg vételi ajanlat megtétele
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napjan érvényes valamely devizaarfolyamon val6 atszamités alapjan torténik, és a felek abban
allapodnak meg, hogy a szerz6déskotés napjan az aktudlis, a forintosszegnek megfeleld
devizadsszeget tlintetik fel, akkor az arfolyamingadozas miatt a fizetendd dij ugyancsak
eltérhet a kikotott szazalékos aranytol. Megjegyezte tovabba, hogy a jogszabalynak
megfeleld, a teljesités helye szerinti jegybanki (MNB) arfolyam nem feleltethetd meg a
szerz6désben meghatarozott pénzpiaci vételi arfolyamnak, ezért a tamadott feltétel alapjan a
forintban meghatarozott ellenérték atvaltasa sem a Ptk. szerint torténik, hanem a fogyasztéra
hatranyosabb mddon.

[127] A 6. A) - E) pontok szerinti feltételek kapcsan a felperes arra hivatkozott, hogy az eljart
birésagok nem meritették ki a keresetet, tekintettel arra, hogy e kikotéseket a Ptk. 6:104. § (2)
bekezdés g) pontja szerinti tisztességtelenség okan is tamadta, mivel azok a fogyasztoként
eljar6 megbizo felé is tisztességtelenek, miutdn nem megfelelden meghatirozott hataridot
irnak el6 a szolgaltatas teljesitésére, €s e kereseti kérelemrol a birosdgok nem dontéttek. Erre
tekintettel a felperes szerint sériilt a kérelemhez kotottség és az itélet teljességének elve,
tovabba a birdsagok indokolasi kotelezettségiiknek sem tettek eleget.

[128] E feltételekkel Osszefiiggésben anyagi jogi oldalrdl a felperes allaspontja az volt,
onmagaban az megbontja a szerzddéses egyensulyt, hogy az alperes vallalkozé — aki pénz
Orzésére, hasznalatdra, kezelésére jogszabaly, illetve annak megfelelé szerzddéses
rendelkezések alapjan nem lenne jogosult — a fogyasztod hatranyéra rendelkezési jogot szerez
az ajanlati biztositék felett.

[129] Tévesnek tartotta a birésagok azon allaspontjat, miszerint a tamadott rendelkezés a
fogyaszto érdekeit védi. Kiemelte: az ajanlati biztositék nem illeti meg az alperest, annak
altala torténd kezelése is aggalyos, mert a biztositék nem a megbizasi, hanem az adasvételi
szerzOdés biztositéka, a kozvetitd pedig az adasvételi szerzddést kotd felek korén kiviil esd
harmadik személy. Az alperes tovabba nem a fogyaszto, hanem a sajat érdekében tartja vissza
a biztositékot, arra figyelemmel, hogy meghatirozott esetben joga van azt beszdmitani a
megbiz6 fogyasztoval szembeni kovetelésébe. Ezért e kikotés kizardlag az alperes dijigénye
érvényesitésének konnyitését szolgalja.

[130] Arra is kitért, az alperest a visszatartds joga azért sem illeti meg, mert ha a megbizd és
az ajanlattevo kozott vitas, hogy a biztositék melyikiiket illeti, akkor az alperes indokolatlan
koriilményeket tdmaszt veliik szemben a biztositék kiszolgaltatasa feltételéiil.

[131] Ervelése értelmében azért sem a fogyasztot védi a tamadott kikotés, mert ha a
fogyaszto, aki az alperessel szerz6désben all, igényt tdmaszt a biztositékra, a részére torténd
kiadas megtagadasa tisztességtelen. Tovabba az alperes tigy foglalja blankettaba a megbizo
nyilatkozatat, hogy a visszaszolgaltatas felett a megbizasi szerz6dés aldirasakor egy akkor
még ismeretlen (potencialis) ajanlattevé nevében nyilatkoztatja a fogyasztot.

[132] A felperes allaspontja szerint tovabba azt is vizsgalni kell, hogy az alperessel
jogviszonyba 1ép6 vevd/bérld jelolt fogyasztonak mindsiil-e, ha ugyanis az ajanlattevé ilyen
mindségben tesz az alperes altal kidolgozott blankettan vételi ajanlatot, és rendelkezésére
bocsatja az ajanlati biztositékot, ezzel az alperessel szerzddéses jogviszonyra Iép, és e
jogviszonyban fogyasztonak mindsiil. A tisztességtelenség szempontjabol pedig kdzombos,
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hogy az alperes melyik szerz6dés (a megtekintési nyilatkozat alapjan létrejott, vagy az
ingatlankdzvetitésre iranyuld megbizasi szerzddés) alapjan alkalmazza a blankettat, tekintettel
arra, hogy mindkét jogviszonyban fogyasztonak mindsiil a vele szerz6dé természetes
személy.

[133] Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelme elsddlegesen a feliilvizsgalati kérelem
visszautasitasara irdnyult, vitatva a Févarosi Fellebbviteli Foligyészség képviseleti joganak
fennalltat a feliilvizsgalati kérelem eldterjesztésére, mig érdemben a jogerds itélet hatalyaban
torténo fenntartasat kérte.

A Kiria dontése és jogi indokai

[134] Eldljaréban, az alperes elsddleges feliilvizsgalati ellenkérelmére tekintettel a Kuria
rogziti, hogy a Févarosi Fellebbviteli Foligyészség jogosult volt a feliilvizsgalati kérelem
eléterjesztésére. Az ligyészt mint absztrakt kozjogi jogalanyt a 2/2012/KMPJE szamu
hatarozat I. pontja értelmében az illetékes {ligyészi szerv képviseli, amely eljarasi
szakaszonként valtozhat. Az adott kozérdekli kereset iranti ligyben az elséfoku eljarasban a
Fovarosi Foligyészség, a masodfoku eljards sordn a Fovarosi Fellebbviteli Foiigyészség
képviselte a felperest. Utdbbi ligyészi szerv az ligyészség kozérdekvédelmi feladatairdl szolo
3/2012 (1.6.) LU utasitas (a tovabbiakban: LU utasitas) 52. § (2) bekezdésének elsé mondata
alapjan — amely szerint a feliilvizsgéalati kérelmet a masodfokon eljart ligyész nyujtja be,
egyidejiileg felterjesztve azt a Legfobb Ugyészségre — képviseleti jogkorében jart el a
feliilvizsgalati kérelem elSterjesztésekor. Erre tekintettel az alperes altal hivatkozott, a Pp.
415. § (1) bekezdés a) pontja szerinti okbol a feliilvizsgalati kérelem visszautasitasanak nem
volt helye, ezért azt a Kliria érdemben vizsgalta.

[135] A feliilvizsgalati kérelem az aldbbiak szerint részben alapos.

[136] Az 1. A) - H) pontok szerinti altalanos szerzddési feltételek 1ényege, hogy az alperest
mint megbizottat a megbizoval kotott megbizasi szerz6dés hatdlya alatt és annak
megsziintetésétdl szamitott 12 hénapon beliili, a megbizott altal kozvetitett ajanlattevével
torténd, a szerzodési feltételek szerinti tipusu szerzOdéskotés esetén megilleti a kikotott
megbizasi dij.

[137] E feltételek tisztességtelenség miatti érvénytelenségét elutasitdo jogerds itéleti
rendelkezés kapcsan a felperes megsértett jogszabalyhelyként — kereseti hivatkozéasaval
egyezden — a Ptk. 6:102. § (1) bekezdését [Tisztességtelen altalanos szerzédési feltétel] és
6:104. § [Egyes tisztességtelen kikotések fogyasztoi szerzodésben] (1) bekezdésének i) és j)
pontjat jelolte meg. Tekintettel e két jogszabalyhely egymashoz vald viszonyara [el6bbi a
tisztességtelenség  generalklauzuldja, utobbi ehhez képest specidlis, a fogyasztoi
szerzOdésekre iranyadd, a 93/13/EGK irdnyelv (fogyasztdi iranyelv, a tovabbiakban: Irdnyelv)
mintdjara a Ptk. altal jelzésszerlien, nem taxative nevesitett tisztességtelenségi okokat
tartalmaz6 norma] a Kuria elsédlegesen az utobbi korében eldadott feliilvizsgalati indokokat
vizsgalta.
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[138] A Ptk. 6:104. § (1) bekezdés i) és j) pontja tekintetében a felperes feliilvizsgalati
hivatkozasanak lényege szerint a tdmadott feltétel bizonyitasi terhet telepit a fogyasztora arra
nézve, miszerint a szerz0déskotés nem az alperes kozvetitdi tevékenységének eredménye,
figyelemmel az eldirt 12 honapos iddtartamra is, amely a jelenkori technikai fejlettség szintje
mellett ,feliilirja” az altalanos szerzOdési feltételek altal teremtett ok-okozati Osszefliggés
vélelmét, egyuttal a bizonyitasi terhet a fogyasztd hatranyara valtoztatja meg.

[139] A Kuria ezzel Osszefiiggésben elsddlegesen arra mutat rd, hogy — amint arra a
masodfokll birosag jogerds itélete [126] pontjdban helytalléan hivatkozott —, a megbizasi
szerzOdéshez képest specialis kozvetitdi szerz0dés anyagi jogi szabalya [Ptk. 6:291. § (2)
bekezdés] szerint a dij a kdzvetitét abban az esetben is megilleti, ha a kdzvetitett szerzodést a
felek a kozvetitdi szerzodés megsziinését kovetden kotik meg. Erre tekintettel az alperes
keresettel tamadott altalanos szerzédési feltételeinek az utdlagosan (a kozvetitdi szerzddés
megsziinését kovetden) megkotott szerzodések alapjan jarod dijra vonatkozd jogat rogzitd
kikotése megfelel az emlitett jogszabalyi eldirasnak, amire tekintettel 6nmagaban az utolagos
dijigényre valo jogosultsag kikotése nem mindsiilhet tisztességtelennek [Ptk. 6:102. § (4)
bekezdés masodik fordulata].

[140] Ugyanezen anyagi jogi rendelkezés a felperes altal hivatkozott bizonyitasi
kotelezettségre is kihatd jelentdségli, tekintettel arra, hogy egy kovetelés iranti anyagi jog —
perben torténd érvényesités esetén: igény — bizonyitdsanak rendjét (a bizonyitasi
kotelezettséget, illetve terhet) mint eljarasjogi kérdést minden esetben az alkalmazand6
anyagi jogi rendelkezés determindlja. Ebbdl kdvetkezéen az anyagi jogbdl adddo eljarasjogi
(bizonyitéasi) helyzet korében azt kellett vizsgalni, hogy az alapjaiban a Ptk. 6:291. § (2)
bekezdésével egyezo tartalmu feltétel hordoz-e olyan tovabbi altalanos szerzddési tartalmat,
amely a felperesi allaspontnak megfeleléen a 12 hdénapos iddintervallumra tekintettel a
fogyasztora hatranyos bizonyitasi terhet keletkeztet.

[141] E korben — a masodfokt birdsag indokolasaban irtakkal egyetértve — a Kuria a felperes
altal hivatkozott Szegedi [télétabla GfII.30.165/2013/3. szami itéletében irtakat nem
tekintette irdnyadonak, egyrészr6l az alapul fekvd anyagi jogszabaly (1959-es Ptk.),
masrészrol az ott vizsgalt (idobeli korlat nélkiili) jogkérdés eltérése miatt.

[142] A kozvetitdi szerz0dés megsziinése utan kotott szerzodésre tekintettel az alperes altal
igényelt dij tekintetében — annak vitatasa esetén — kdvetelésének jogalapja és Osszegszeriisége
tekintetében (torvény eltérd rendelkezése hidnyaban) egyaranyt az igényt érvényesitd
kozvetitot terheli a bizonyitds a Pp. 265. § (1) bekezdése [Bizonyitasi érdek] alapjan. Ez a
bizonyitas kiterjed arra, hogy a kozvetitett szerzodés a kozvetitdi szerzodés megsziinését
kovetd 12 honapon belil jott 1étre, és arra is, hogy a szerzddd partner a kozvetitd
tevékenysége révén (altala nyilvantartott érdeklodoként) keriilt kapcsolatba a szerzddés
targyat illeten a megbizdoval, ami sziikségképpen annak a bizonyitasat is jelenti, hogy a 12
honapon beliili szerz6déskotés az altala korabban kifejtett tevékenység eredménye.

[143] A Kuria egyetért a masodfoku birdsag allaspontjaval a tekintetben is, hogy a 12
honapos iddintervallum szerzddési feltételbe foglaldsa nem hatranyos a fogyaszté szamaéra.
Amint arra a Kria — az 1959-es Ptk. hatalya alatti tigyben hozott, de e vonatkozéasban a jelen
igyben is irdnyado, és éppen a felperes altal hivatkozott — Pfv.V.21.336/2015/6. szamu
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itéletének indokoldsdban ramutatott, a szerz6dés megsziintével nem a kozvetitd dijigénye
sziinik meg, hanem annak bizonyitasa neheziil el a kdzvetitd szdmara, aki a dij iranti igényét
alapvetden az altalanos eléviilési idon (5 éven) beliil érvényesithetné. A felhivott jogesetben
az altalanos szerzddési feltétel szerinti ugyancsak 12 hénapos idotartamot a Kuria ehhez
képest olyannak itélte, ami jelentdsen kedvezdbb a fogyasztd szamara, és nem tisztességtelen.
A Kuria a korabbi hatarozataban foglaltaktol vald eltérést a jelen feliilvizsgalati eljarasban
nem tartott indokoltnak sem az alapul fekvd anyagi jogi kodex eltérd voltara, sem a felperes
altal emlitett technikai, illetve kommunikacios eszkozokre tekintettel, amelyeknek a per
fokérdése szempontjabol nincs adekvat jelentdsége.

[144] A bizonyitas tehat — a kifejtettek értelmében — az alperest terheli, azt a tdmadott feltétel
nem forditja 4t a fogyasztéra, igy az utobbi helyzetét semmilyen formaban nem teszi
terhesebbé, az ellenbizonyitds lehetdsége pedig az altalanos bizonyitdsi szabalyok szerint
illeti meg.

[145] Erre tekintettel az 1. A) - H) pontok szerinti altaldnos szerzddési feltételek
tisztességtelensége nem allapithatdo meg.

[146] A feliilvizsgélattal érintett 5. A) - D) és I) pontok szerinti feltétel lényege, hogy
amennyiben az elfogadott vételi/bérleti ajanlatban szereplé 4ar devizaneme eltér a
szerzOdésben megjelolt irdnyar devizanemétdl, ugy a megbizasi dij devizaneme az elfogadott
ajanlatnak megfelelé devizanem.

[147] E feltételek tisztességtelenség miatti érvénytelenségét elutasitd jogerds itéleti
rendelkezés kapcsan a felperes kizardlag anyagi jogi jogszabalysértésekre [Ptk. 6:45. § (1)
bekezdés és (2) bekezdés els6 mondata, 6:102. § (1) bekezdés és 6:104. § (2) bekezdés d)
pontja] hivatkozott. Ervelésének lényege szerint e feltételek alkalmazasa esetén eléallhat
olyan helyzet, hogy a fogyasztd a szerzodésben kikotottnél valdjdban magasabb Osszegli
megbizasi dijat fizet az alperesnek.

[148] A tamadott feltételek tartalmat illetden a Kuria arra mutat rd, hogy azok dnmagukban
nem teszik lehetdvé az alperes szamadra, hogy a szerz6dést egyoldalian médositsa és ennek
kovetkeztében — a feliilvizsgalati kérelemben hivatkozott Ptk. 6:104. § (2) bekezdés d)
pontjaban irtaknak megfeleléen — a szerz6désben megallapitott ellenszolgaltatds mértékét a
fogyasztd hatranyara egyoldaluan megemelje. E feltételek ugyanis kivétel nélkiil kizarolag
akkor eredményezik a megbizdsi dij tekintetében a szerzddésben meghatarozottol mas
devizanemre torténd attérést, ha a fogyasztd a szerzédésben meghatarozott devizanemtol
eltérd devizanemben tett vételi/bérleti ajanlatot elfogadta. Az elfogadd nyilatkozat
megtételére a tamadott feltételek nem kotelezik a fogyasztot — erre a felperes maga sem
hivatkozott —, az tehat a szerz6déskotési szabadsagabol [Ptk. 6:59. § (1)-(2) bekezdés] eredd
onallé ¢és az alperestdl fiiggetlen dontésének kovetkezménye. A fogyasztd elfogado
nyilatkozata hidnyaban pedig alternativ lehetdségei vannak: az ajanlattevd modositja ajanlatat
¢s a kozvetitdi szerzOdésben kikotott devizanemmel egyezd devizanemben tesz 0) ajanlatot
[ebben az esetben a tamadott 5. A) - D) és I) pontok alkalmazdséara értelemszeriien nem is
keriil sor], vagy nem tesz ujabb ajanlatot, aminek az az eredménye, hogy nem jon létre
szerz6dés a fogyaszto €s az ajanlattevd kozott, ami altal a tdmadott feltételek alkalmazasa fel
sem mertiil.
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[149] Nem talalta tisztességtelennek a Kuria a tdmadott feltételeket a Ptk. 6:102. § (1)
bekezdésének generdlklauzuldjara tekintettel sem. A Kuaria egyetért a felperes altal
kifejtettekkel a megbizasi dij meghatarozdsanak modjat illetden: az az elfogadott
vételar/bérleti dij alapjan, annak meghatdrozott szézalékdban torténik. Ugyanakkor
megjegyzi, nem értelmezhetd a felperes feliilvizsgélati kérelmének 12. oldal maésodik
bekezdésében irt azon felvetése, miszerint: ,,Abban a szerz6désben biztositott esetben
azonban, ha a vételi ajanlatban irt devizanemtdl eltéré devizanemben torténik a fizetés, akkor
a két idépont (vételi ajanlat megtétele €s szerzodéskotés) kozotti arfolyamingadozds miatt a
ténylegesen fizetendd Osszeg az atszamitads eredményeként eltérhet a megbizasi szerz6désben
kikotott szazalékos mértéktdl.” Az 5. A) - D) és I) pontok tekintetében ugyanis — akar
elfogadta a fogyasztd a szerzOdésben meghatarozottdl eltérd ajanlat szerinti devizanemet,
akar az ajanlat eleve a szerzddés szerinti devizanemre szOlt — csak azonos devizanemet
eredményezhet az ajanlattevd és a fogyasztd, illetve a kozvetité és a fogyasztd kozotti
jogviszonyban is. Masképpen: ha a fogyasztd elfogadja az eltérd devizanemben torténd
teljesitésre vonatkozd vételi/bérleti ajanlatot, ezzel a kozvetitdvel kotott jogviszonyaban is
automatikusan modosulds kovetkezik be az érintett altalanos szerzdési feltételek altal. Ebbol
kovetkezden nem 4llhat el6 a felperes 4ltal hivatkozott olyan eset, hogy a ,,fizetés” (akar az
ajanlattevo, akar a fogyaszto részérdl) az elfogadott ajanlattol eltéré devizanemben torténne.

[150] A Kuria kiemeli: a timadott altalanos szerzddési feltételek funkcidja nem tobb, mint az
eredetileg a szerzédésben (a megbizasi dijra vonatkozdan is) meghatarozott devizanemnek
(ebbdl a szempontbdl: az eredeti kirovd pénznemnek) a fogyasztd altal elfogadott ajanlat
alapjan a ténylegesen fizetendd pénz devizaneméhez (ebbdl a szempontbdl: a lerovo
pénznemhez) torténd igazitdsa (a devizanem tekintetében egynemiivé tétele), ami tehat csak
az eredeti devizanem modosuldsat eredményezi. A vizsgalt feltételeknek azonban nincs
akként értelmezhetd tartalma, miszerint az elfogadott ajanlat szerinti (a fentiek szerint: a
kirovo) devizanemhez képest a megbizd altal ténylegesen fizetendd (a fentiek szerint: a
lerovo) devizanem eltérd volna, vagy lehetne.

[151] Ebbdl kovetkezdéen a megbizasi dijnak a felperes altal feliilvizsgélati kérelmében
felvetett modon — az elfogadott vételi ajanlatban irt devizanemtdl eltéré devizanemben —
torténd fizetése mar a szerzédéses kereteken kiviili, tehat nem szerz6désszert teljesités volna
a fogyaszto részeérol.

[152] Ugyanezen okbdl nem értelmezhetd a felperesnek az atszamitassal kapcsolatos érvelése
sem az altala felvetett azon esetekben, amikor a fogyasztd nem a vételi ajanlatban irt
devizanemben kivanja megfizetni a megbizasi dijat, illetve, ha ,,a vételar meghatarozasa a
forintdsszeg vételi ajanlat megtétele napjdn érvényes valamely devizaarfolyamon valo
atszamitas alapjan torténik, és a felek abban allapodnak meg, hogy a szerz6déskotés napjan az
aktualis, a forintosszegnek megfeleld devizadsszeget tiintetik fel, akkor arfolyamingadozas
miatt a kikotott szazalékos aranytdl a fizetendd dij eltérhet”. Ezek az elvi esetek az 5. A) - D)
¢és 1) pontok szerinti feltételek tisztességes/tisztességtelen jellegének megitélésén tilmutatnak,
nem azok korében, hanem a kozvetitéi szerzédés fogyasztd altali teljesitésével
Osszefiiggésben értelmezhetdek, tovabba a tdmadott pontok szovegébdl nem kovetkeznek,
ezért azok tisztességtelenségét nem alapozhatjak meg.
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[153] Az emlitett felperesi hivatkozdsok nem adekvat jellegére tekintettel a Ptk. 6:102. § (1)
bekezdése alapjan sem allapithatd6 meg ezen daltalanos szerzédési feltételek
tisztességtelensége.

[154] A Ptk. 6:45. § (1) bekezdésével és (2) bekezdés elsé mondataval kapcsolatban a
felperes altal el6adottak alapjan pedig — a Ptk. 6:102. § (1) bekezdésének, illetve 6:104. § (2)
bekezdés d) pontjanak sérelme nélkiil — nem allapithatd meg a johiszemlség €s tisztesség
kovetelményének sérelmével barmiféle hatrany megjelenése a fogyasztok terhére, ezért az
azokra tortént feliilvizsgalati hivatkozasnak nem volt relevancigja.

[155] A kifejtettekre tekintettel a masodfoku birdsag az 5. A) - D) és I) pontok szerinti
feltételek tekintetében is helytalloan, jogszabalysértés nélkiil utasitotta el a keresetet.

[156] A 6. A) - E) pontok szerinti altalanos szerzddési feltételek érintett részének 1ényege,
hogy amennyiben az elfogadott ajanlat ellenére a szerz6dés megkotésére barmely okbol nem
kertil sor, és az ajanlati biztositék iranti igényét mind az ajanlattevd, mind a megbizd bejelenti
a megbizottndl — barmely koriilmény vizsgalata nélkiil — a megbizott az ajanlattevd altal a
megbizott bankszamldjan elhelyezett ajanlati biztositékot a birosdg jogerds itéletében
megjelolt személy részére adja ki. E tekintetben a felperes eljarasi és anyagi jogi
jogszabalysértésekre is hivatkozott.

[157] A felperes eljarasjogi oldalrol a kérelemhez kotottség [Pp. 2. § (2) bekezdés], az itélet
teljessége [Pp. 341. § (1) bekezdés] elvének megsértésére, valamint az itélet jogi
indokolasanak [Pp. 346. § (5) bekezdés] hianyossagara hivatkozott amiatt, hogy allaspontja
szerint az eljart birésagok nem biraltak el a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés g) pontjara alapitott
keresetét. Anyagi jogi oldalrol azt allitotta, hogy a jogerds itélet a Ptk. 8:1. § (1) bekezdés 3.
pontjat, 5:9. § (1)-(3) bekezdéseit, 6:328. § (1) bekezdését, 6:583. §-at, 6:102. § (1)
bekezdését €s 6:104. § (2) bekezdésének g) pontjat sérti.

[158] A Kuria allaspontja szerint — a jogerds itéletben foglaltaktdl eltéréen — a felperes nem
terjeszkedett tul a kozérdekli perben az iligyészt megilleté perbeli legitimécido keretein,
amelynek anyagi jogi alapjat a Ptk. 6:105. § (1) bekezdésének a) pontja teremti meg szamara.
Egyrészrdol ugyanis az e korben tamadott altalanos szerzddési feltétel kozvetlentil érinti az
alperessel kozvetitdi szerzddéses jogviszonyban all6 fogyasztot, mert adott esetben — ha az
alperesnél letett ajanlati biztositék jogosultjanak a személye vitds —, Ot is peres eljaras
lefolytatasara kényszeriti, amelyre nem keriilne sor e feltétel hianyaban (illetve nem amiatt
keriilne sor ra). Masrészrdl az ajanlattevot — aki szintén lehet természetes személy, azaz
fogyasztd — a megbiz6 és az alperes jogviszonyan keresztill kozvetve, és az ASZF ajanlati
biztositék elhelyezésére vonatkozd kotelezettségét eldird szabalya révén kozvetlentl is
szintén érinti a tAmadott feltétel. Erre tekintettel a Ptk. 8:1. § (1) bekezdésének 3. pontjat sérti
a masodfoku birosdg jogerds itéletének [267] pontjaban foglalt azon alldspont, miszerint a
felperes nem a fogyasztd, hanem a kozérdekii perben félnek nem mindsiilo, ezért a
tisztességtelenség korében relevancidval nem bird ajanlattevé 4altal nyujtott ajanlati
biztositékot nyljto részérdl vizsgalta meg ezt a szerzddési feltételt.

[159] A masodfoku birdsag eltérd jogi allaspontja miatt érdemben nem vizsgalta a felperes
fellebbezésének tovabbi hivatkozésait, nem foglalt allast a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése és
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6:104. § (2) bekezdés g) pontja szerinti tisztességtelenség kérdésében. E mulasztasaval az ligy
érdemi elbiralasara kihaté modon megsértette a feliilvizsgalati kérelemben felhivott eljarasi
szabalyokat. Erdemi elbiralds hianyaban a Kuria — a felek alkotmanyos jogorvoslati joganak
elvonasa nélkiil — az e korben érintett altalanos szerzodési feltételek tisztességtelensége
targyaban érdemben nem foglalhatott allast.

[160] A kifejtettekre tekintettel a Kuria a Pp. 405. § (1) bekezdésének utald szabalya folytan
alkalmazando Pp. 341. § (2) bekezdésének megfelelden részitéletet hozva a jogerds itéletet —
a feliilvizsgalattal tdmadott részében — az 1. A) - H) és az 5. A) - D), valamint I) pontok
szerinti altaldnos szerzddési feltételek tekintetében a Pp. 424. § (1) bekezdése alapjan
hatadlyaban fenntartotta, mig a 6. A) — E) pontok szerinti altaldnos szerzodési feltételek
tekintetében a Pp. 424. § ((3) bekezdése alapjan hatalyon kiviil helyezte, és a masodfoka
birdsagot ebben a keretben 1j eljarasra és 1) hatarozat hozatalara utasitotta.

[161] Az utobbi keretben megismételt eljarasban a masodfokl birdsagnak érdemben kell
elbirdlnia a felperes fellebbezését [Pp. 424. § (4) bekezdés].

[162] A Kuria a részitéleti rendelkezéseknek megfeleléen hatarozott — a hatalyaban
fenntartott rendelkezés tekintetében — a feliilvizsgalati eljarasi koltség viselésérdl [Pp. 82. §
(1) bekezdés, 83. § (1) bekezdés], illetve — a hatalyon kiviil helyezd rendelkezés tekintetében
— annak megallapitasarol [Pp. 424. § (4) bekezdés], amely utobbi viselése targydban a
megismételt eljarasban eljar6 birésagnak kell hataroznia.

[163] Az alperes altal a feliilvizsgalati ellenkérelmében felszamitott feliilvizsgalati eljarasi
koltség Osszegét a Kuria tilzottnak itélte, tekintettel egyrészrél a meg nem dallapithato
feltilvizsgalati pertargyértékre, masrészrol arra, hogy a feliilvizsgalati eljarasban az eredeti
keresettel érintett, Osszesen 9 csoportba foglalt altalanos szerzddési feltételek koziil
minddssze 3 volt érintett, amelyekkel kapcsolatban az alperes feliilvizsgalati allaspontjanak,
jogi érveinek kidolgozasa nem mérhetd az elso- illetve a masodfoku eljarasi szakaszok
munkaigényességéhez, amire figyelemmel indokolt volt az igényelt Osszeg leszallitasa a
32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdése alapjan.

[164] A Pp. 88. § (2) bekezdése értelmében az iigyész helyett a perkoltséget jogszabalyban
meghatarozott modon az allam tériti meg. Az els6fokt birdsdg altal e korben kovetendd
eljarast a 34/2017.(XI1.27.) IM rendelet szabalyozza.

[165] A felperes személyére tekintettel a Pp. 79. § (7) bekezdése értelmében le nem rott, a
meg nem allapithatd feliilvizsgélati pertargyértékre figyelemmel az illetékekrdl sz6l6 1990.
évi XCIIL. torvény (a tovabbiakban: Itv.) 39. § (3) bekezdés d) pontja és 50. § (1) bekezdése
szerinti mértékli feliilvizsgalati eljarasi illetéknek az érdemben elbirdlt pertargyakra esé —
aranyositott 6sszegll — részének viselésérdl a Kuria a Pp. 405. § (1) bekezdése és 364. § utald
rendelkezései folytan alkalmazandé 102. § (3) bekezdése alapjan rendelkezett akként, hogy
azt az allam viseli.

[166] A hatalyon kiviil helyezéssel érintett pertargyra esd, tovabbi feliilvizsgalati eljarasi
illetéket a Kuria a Pp. 424. § (3) bekezdése alapjan allapitotta meg.
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[167] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet az alperes kérelmére a Pp. 405. § (1) bekezdése
szerint alkalmazando6 376. § (1) bekezdés a) pontjdnak megfelelden targyalason biralta el.

[168] A részitélet elleni feliilvizsgélatot a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja zérja ki.

Az alkalmazott jogszabalyok és az alkalmazott joggyakorlat

[169] Ptk. 6:102. § (1) bekezdés; 6:104. § (1) bekezdés 1), j) pont és (2) bekezdés d) pont;
Ptk. 6:291. § (2) bekezdés; 8:1. § (1) bekezdés 3. pont

Pp. 2. § (2) bekezdés; 341. § (1) bekezdés; 346. § (5) bekezdés

A dontés elvi tartalma

[170] Nem tisztességtelen az az altalanos szerzddési feltétel, amely a kozvetitdi szerzddés
megsziinését kovetd 12 hoénapos idStartamra a kozvetitd tevékenységével okozati
Osszefliggésben létrejott vételi/bérleti szerzddés esetén a kozvetitd dijigényre valo
jogosultsagat koti ki.

Budapest, 2022. 4prilis 5.

Dr. Simonné dr. Gombos Katalin s.k. a tanacs elndke, Dr. Cseh Attila s.k. el6add biro, Dr.
Farkas Attila s.k. bird
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