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elnevezésii blanketta 1. bekezdésének 4. mondatatol terjedd szovegrésze, a blanketta nevel
szerz6dés ingatlan keresésére elnevezésii blanketta 3. pontja 1. mondatanak 1. és 2. fordulata,
10. pontja, a blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésii szerzédésblanketta elnevezésl feltételek
I.11.2.b) pontja és az I.11.1.h) pont utols6 mondata érvénytelenségének megallapitasara
iranyuld keresetet elutasitja €s az e pontok érvénytelenségére vonatkozé elnevezés2t melldzi,
a elnevezés2 szdvegét tovabba az alabbiak szerint modositja:

A elnevezés3 ingatlan bérbeadéasara 11.111. pont els6 mondata és a blanketta neve2 elnevezés3
elnevezésli blanketta elnevezésl feltételek 1.11.4. c¢) pontjanak els6 mondata azért
tisztességtelen, mert a fogyaszto kisebb sulyu szerzédésszegését kikeriilésnek mindsitik, és e
pontok ehhez is ugyanazt a jelentds joghatranyt, a kotbérfizetési kotelezettséget flizik, mint
olyan Iényeges szerz6désszegd magatartasokhoz, amelyek valdban a dijigény csorbitasara
vezetnek. Ez pedig a felek szerzddésbol eredd jogai és kotelezettségei kozott sziikséges
egyensulyt a fogyasztd hatranyara bontja meg, ezéltal e feltételek tisztességtelennek
mindsiilnek.

A blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésli szerzOdésblanketta elnevezésl feltételek 1.11.1.f)
pontjaban foglalt feltétel azért tisztességtelen, mert az egyik félnek a szerzddés teljesitésére
kotelezése a masik teljesitése nélkiil kirivoan a fogyasztdé hatranyara allapitja meg a
szerz6désbol eredd jogokat és kotelezettségeket.

Melldzi tovabbaé a ,,2020. junius 22-t6l jelenleg is alkalmazott Megallapodas blanketta neve2
+ elnevezés3 csomag elnevezésii blanketta” szovegrészt.

Az alperes illetékfizetési kotelezettségét 22.000 (huszonkétezer) forintja leszallitja azzal,
hogy ezen Osszeget a Nemzeti Ado- és Vamhivatal bankszamlaszam1 szamu illetékbevételi
szamldjara kell teljesitenie e hatarozat meghozatalanak napjatol szamitott 60 napon beliil, mig
az allam terhén marado eljarasi illeteék Osszegét 14.000 (tizennégyezer) forintban allapitja
meg.

Ezt meghaladodan az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a Magyar Allamot, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt 20.000 (hiiszezer)
forint + afa, valamint 16.000 (tizenhatezer) forint egyiittes els6- ¢és masodfoku
részperkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas
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[1] A felperes keresetében kérte a 2022. aprilis 28-t6l jelenleg is alkalmazott blanketta
neve Tanusitvany elnevezésii blanketta elsé bekezdése negyedik mondatatél kezdodo
szovegrésze, a 2020. februdr 4-t8l jelenleg is alkalmazott elnevezés3 ingatlan bérbeadasara
elnevezésli blanketta 8.1.e) pontja, 9. pontja, 11.II1. pontjanak els6 mondata, 11. pontjanak
utols6 mondata, a 2021. oktdber 20-t0l jelenleg is alkalmazott blanketta nevel szerzddés
ingatlan keresésére elnevezésii blanketta 3. pontja elsé mondatanak elsé és masodik fordulata,
10., 11. pontja, a 2020. majus 6-tdl jelenleg is alkalmazott blanketta neve4 — blanketta neve3
elnevezésii blanketta 3.1. pontja, 5. pont elsé mondata és 6.2. pont masodik mondata, a 2022.
majus 6-tl jelenleg is alkalmazott blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.1.1)
pontja, 1.11.1.h) pontjanak utols6 mondata, 1.11.2.b) pontja, 1.11.3.b) pontjanak elsé és
masodik mondata, 1.11.4.c) pontjanak els6 mondata, utols6 mondatanak elsé fordulata mint
altalanos szerzddési feltétel tisztességtelenségének megallapitasat azzal, hogy azok annak
alkalmazojaval szerz6dé valamennyi félre kiterjedd hatallyal érvénytelenek; az
érvénytelenség megallapitasa a mar teljesitett szerzédéseket nem érinti.

Inditvanyozta: a birésag rendelje el a Ptk. 6:105. § (2) bekezdése alapjan, hogy a jogsértd
sajat koltségére a birdsag altal megallapitott szovegli, az érvénytelenség megallapitasara
vonatkoz6 elnevezés2t hozzon nyilvanossagra két kiilonb6zd orszagos elérésii hirportalon,
valamint kérte az alperes kotelezését az esetlegesen felmeriild perkoltségek megfizetésére.

Keresetét a Ptk. 5:13. § (1) bekezdésére, a Ptk. 5:30. § (1) bekezdésére, Ptk. 6:95. §-ara, a Ptk.
6:104 § (1) bekezdés a) c) pontjara, 6:104 § (2) bekezdés a), j) pontjara, Ptk. 6:186. § (1)
bekezdésére, Ptk. 6:187. § (1) bekezdésére, 6:278. § (4) bekezdésére, Ptk. 6:48. § (1)
bekezdésére és a 2012. évi CXVI. tv. 3. § (1) bekezdésére alapitotta.

[2] Az alperes ellenérelmében elsddlegesen a per megsziintetését kérte a Polgari
perrendtartasrol szol6 2016. évi CXXX. torvény (Pp.) 240. § (1) bekezdés a) pontja alapjan
arra hivatkozassal, hogy a felperes nem rendelkezik perinditdsi jogosultsdggal, igy a
keresetlevelet vissza kellett volna utasitani a 176. § (1) bekezdés g) pontja alkalmazasaval.
Eldadasa szerint a tényleges szerz0dés végleges tartalma minden esetben a felek alkuja
eredményeként alakul ki, ugyanis az érintett nyomtatvanyok tartalmatol eltérhetnek, igy a
szerzOdés alairasaig nem allapithatdo meg, hogy e feltételek a ténylegesen megkotésre kertild
szerzddések részévé valnak-e, ezért a felperes a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V.
torvény (Ptk.) 6:105. § (1) bekezdés a) pontja alapjan nem rendelkezik perinditasi joggal e
nyomtatvanyok tartalmat illetden. Megitélése szerint a Ptk. 6:105. § (3), illetve (4) bekezdése
alapjan sem kérhetd e korben a tisztességtelenség megallapitdsa, mert a ,nyilvanosan
megismerhetdvé tett” és a ,,nyilvanosan ajanlja” jogszabdlyi kitételek nem valosulnak meg.
Vitatta azt is, hogy a perbeli nyomtatvanyok altalanos szerzddési feltételeket tartalmaznak,
mivel a felek kdlesonos iizleti érdekei szerint véglegesitett és elfogadott egyedi szerzddések
jonnek 1étre. Utalt a Ptk. 6:77. § (1) és (2) bekezdésére.

Az ligy érdemére vonatkozoan a kereset elutasitasat kérte, tekintettel arra, hogy a tamadott
feltételek nem altalanos szerzddési feltételek, tovabba az altala elnevezéslen kifejtett indokok
alapjan e rendelkezések nem tisztességtelenek.

[3] Az elséfokt birosag fellebbezéssel tdmadott itéletével az Ugyész 2022. november
30. napjan érkezett keresete alapjan megéllapitotta, hogy az alperes alperes ingatlankdzvetitoi
tevékenysége korében kotott,
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2022. aprilis 28-tdl jelenleg is alkalmazott blanketta neve tanUsitvany elnevezésii
blanketta

2020. februar 4-t6l jelenleg is alkalmazott elnevezés3 ingatlan bérbeadasara elnevezésii
blanketta

2021. oktober 20-t6l jelenleg is alkalmazott blanketta nevel szerzddés ingatlan
keresésére elnevezésii blanketta

2022. majus 6-tol jelenleg is alkalmazott blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésii
blanketta

2020. janius 22-t6] jelenleg is alkalmazott Megéllapodas blanketta neve2 + elnevezés3
csomag elnevezési blanketta

2020. majus 6-tol jelenleg is alkalmazott blanketta neve4 blanketta neve5 elnevezésii
blanketta

fogyasztoi szerzOdésben alkalmazott alabbi altalanos szerzddési feltételek tisztességtelenek,
igy az annak alkalmazodjaval szerz6dd valamennyi félre kiterjedd hatdllyal érvénytelenek
azzal, hogy az érvénytelenség megallapitdsa a megtamadasig mar teljesitett szerzodéseket
nem érinti:

[4] »(--.) Megtekinté aldirdsaval az eldbbiek ellentételezéseként szerzddéses
ellenszolgaltatasként vallalja tovabba, hogy a jelen megallapodas alairasatol szamitott kettd
évig a jelen tanGsitvany alapjan megismert adatokat harmadik személynek (ideértve
hozzatartozdit is), kiilondsen mas ingatlankozvetitének nem adja tovabb, az ingatlan(okk)al
kapcsolatos targyaldst kizarolag az Ingatlaniigyndkség és / vagy a ingatlaniroda Halézathoz
tartozd ingatlanligynokség részvételével kezdeményez, folytat le vagy vesz részt ilyen
targyaldson, az ingatlan(ok)at kizarolag ezek nevében eljard személy jelenlétében tekinti meg,
az ingatlan(ok)ra vonatkoz6 barmilyen tartalmi eldszerzodés vagy szerzédés megkotésérol,
valamint az ahhoz vezetd targyalas megkezdésérdl az Ingatlanligyndkséget a vonatkozo
esemény kezdetétdl szamitott 3 napon beliil értesiti és lehetévé teszi az Ingatlanligynokség
jelenlétét. Felek megallapodnak, hogy amennyiben Megtekintd fenti kotelezettségét megszegi
¢s a Megtekintd vagy harmadik személy az ingatlan(ok) vonatkozasdban a ingatlaniroda
Halozatot és/vagy Ingatlaniigynokséget megkeriilve kot adasvételi szerzédést, ugy
Megtekint az Ingatlaniigyndkség részére az ingatlan(ok) irdnyaranak 2%-aval megegyezd
Osszegll kotbért koteles fizetni az erre vonatkozé felszolitast kovetd 8 napon beliil.” (blanketta
neve tanusitvany elsé bekezdése, annak negyedik mondatatol)

[5] ,2Amennyiben olyan bérbevételi ajanlat sziiletik, melyet az ajanlattevé
pénzosszeggel biztositott, és melyet a Megbizo elfogad, de a felek kozott bérleti szerzodés a
bérleti ajanlatot tévd érdekkorébe esdé okbol nem keriil sor, valamint a letett pénzdsszeg
Megbizot illeti. Ilyen esetben csokkentett blanketta nevel dij keriil elszamolasra, amely
kizarolag a Megbizottnak az adott ajanlattevivel Osszefiiggd kozremiikdodésének blanketta
nevel dijat fedezi. A csokkentett blanketta nevel dij bruttd (azaz AFA-val novelt) 6sszege az
ajanlattevd altal letett biztositék dsszegének 50%-aval egyenld. A csokkentett blanketta nevel
dijat a Megbizott jogosult beszamitassal rendezni. A csokkentett blanketta nevel dij
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megfizetése sem a elnevezés3 tovabbi fennallasat, sem a késobbi sikeres bérbeadas alapjan
jaro blanketta nevel dijigényt nem érinti.” (elnevezés3 ingatlan bérbeadasara 8.1. e) pontja)

[6] »Megbizd a jelen elnevezés3 szerinti blanketta nevel dijigényt megalapozo
szerzOdéskotésrol nem tdjékoztatja a Megbizottat legkésébb a vonatkozd szerzddés
megkotésétol szamitott 3 munkanapon belill.” (elnevezés3 ingatlan bérbeadéasara 11. III.
pontjanak elsé mondata)

[7] »Kikeriilés esetén Megbizott kotbérre jogosult, melynek mértéke az ingatlan
hasznositasa esetén 3 havi bérleti dij, a tulajdonjog atruhdzas és/vagy a 8.1.c) pontban
meghatarozott lizletrész atruhdzas esetén az Ingatlan vételara alapjan szamitott blanketta
nevel dij kétszerese.” (alperesi elnevezés3 ingatlan bérbeaddsara 11. pontjanak utolsod
mondata)

[8] ,Megbiz6 vallalja, hogy a jelen szerzodés alapjan, a részére bemutatasra keriilo
ingatlan(ok)rol tudomadasara jutott adatokat, informaciokat harmadik személynek (ideértve
kozeli hozzatartozokat és mas ingatlankozvetitdket is) nem adja tovabb, tovabba az
ingatlan(ok)kal kapcsolatos targyalast kizardlag a Megbizott részvételével folytat (...).”
(blanketta nevel szerz6dés ingatlan keresésére 3. pontja els6 mondatanak elsd és masodik
fordulata)

[9] ,Felek megallapodnak, hogy jelen elnevezés3 megsziinésétodl fliggetleniil Megbizott
a blanketta nevel dijra jogosult, amennyiben Megbiz6 olyan ingatlanra kot jelen elnevezés3
szerinti szerzddést, melyre vonatkozdéan Megbizd blanketta neve tanusitvanyt irt ala
Megbizott részére. A vevOi szerzOdés érvényességi ideje alatt megtekintett ingatlanokra
vonatkozdan.” (blanketta nevel szerzodés ingatlan keresésére 10. pontja)

[10] ,Felek megallapodnak, hogy amennyiben Megbizo jelen elnevezés3ban foglalt
kotelezettségét megszegi, gy a Megbizott részére a vonatkozo ingatlan irdnyaranak 2%-aval
megegyez0 Osszegli kotbért koteles fizetni az erre vonatkozo felszolitast kovetd 8 napon
beliil. A kotbér megfizetése nem mentesiti Megbizot a blanketta nevel dij megfizetése aldl.”
(blanketta nevel szerzddés ingatlan keresésére 11. pontja)

[11]  ,,A Megbizd jelen Megallapodas alairasaval vallalja, hogy a jelen Megallapodast,
illetve a elnevezés3t év ho napjatol szdmitott ol (egy) honapon belill o 3
(harom) honapon beliil o 6 (hat) honapon beliil o 9 (kilenc) honapon beliil o 12 (tizenkettd)
honapon beliil egyoldaliian nem sziinteti meg.” (blanketta neve4 — blanketta neve5 elnevezésii
blanketta 3.1. pontja)
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»(...) ideértve kiilondsen a joglemondasokat (...).” (blanketta neve4 — blanketta neveS 5.
pontjanak elsé mondata)

[12] ,, Figyelemmel a Jelen Megallapodas alapjan vallalt tobbletszolgaltatasokra ¢és
kotelezettségekre, Felek kifejezetten vallaljak, hogy a 3.1. pontban valasztott fenntartasi
iddtartamon beliil a jelen Megéllapodast a 6.3. pont szerinti azonnali hatalyt felmondas
kivételével nem mondjak fel, és a elnevezés3 rendes felmondasi jogat nem gyakoroljak.”
(blanketta neve4 — blanketta neve5 elnevezésii blanketta 6.2. pontjanak masodik mondata)

[13] »Valamely, a Megbizott altal kozvetitett személy az Ingatlanra jelen elnevezés3
hatdlya alatt Vételi Ajanlatot tesz, és a Vételi Ajanlatot a Megbizo visszautasitja, vagy a
Vételi Ajanlattol eltérd feltételeket szab meg annak elfogadéasara (mely feltételek eltérnek a
jelen elnevezés3ban irt Definicidk szerinti Vételi Ajanlattol), vagy neki felrohatéan nem veszi
at, vagy arra annak atvételétdl szamitott 2 munkanapon beliil neki felréhatéoan nem valaszol
(Ilyen esetben a Vételi Ajanlatban megjelolt ellenérték képezi a blanketta nevel dij alapjat.).
Amennyiben az Ingatlanra tobb Vételi Ajanlat is érkezik, tigy ezen pont szerinti dijazas a
Megbizottat abban az esetben illeti meg, ha a Megbiz6 valamennyi Vételi Ajanlatot
visszautasitja és / vagy az(oka)t nem veszi at. Illyen esetben a legmagasabb Osszegii ajanlott
ellenérték képezi a blanketta nevel dij alapjat) (...)” (blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl
feltételek 1. 11.1. f) pontja)

[14] ,,A bruttd 50 millié forintot elérd Iranyara Ingatlan esetén, valamint a 11.1.e) esetben
ez az id6tartam 36 honap.” (blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1. 11.1. h)
pontjanak utolsé mondata)

[15] ,»Nem érinti azonban a Megbizott dijigényét, illetve a Megbizott a mar atvett dij
visszafizetésére nem koteles, ha a Megbizd a masik féltdl atvett vételarrészt, vagy annak egy
részét barmilyen jogcimen megtartotta (szerzddéses foglald, kartérités, részteljesités
elszdmolasa stb.), vagy bar jogszerlien megtarthatta/felvehette volna, de azt Onkéntesen
visszaadta, vagy arr6l lemondott. Amennyiben a Megbizd altal jogszerlien
megtarthatd/felvehetd Osszeg nem éri el a bruttd blanketta nevel dij kétszeresét, tigy a
Megbizott ezen a cimen csak a jogszerlien megtarthato/felvehetd 0sszeg 50 %-dra tarthat
igényt. A csokkentett blanketta nevel dij megfizetése sem a elnevezés3 tovabbi fennallasat,
sem a késobbi sikeres Eladas alapjan jaro dijigényt nem érinti.” (blanketta neve2 elnevezés3
elnevezésl feltételek I. 11.2. b) pontja)

[16] ,,A blanketta nevel dij kifizetése készpénzben torténik.” (blanketta neve2 elnevezés3
elnevezésl feltételek 1. 11.3. b) pontjanak elsé mondata)

»A Dblanketta nevel dij késedelmes megfizetése esetén a Megbizott a jelen szerzédés
alairasanak napjadn érvényben 1évd jegybanki alapkamat két és félszeresének megfeleld
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késedelmi kamatot jogosult felszamitani.” (blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek
I. 11.3. b) pontjanak masodik mondata)

[17]  ,,A blanketta nevel dij fizetésének elkeriilése és/vagy annak mértéke csokkentése
érdekében, illetve azt eredményez6 modon a Megbizottat a dijigényét megalapozo
jogligyletr6l a Megbiz6 felréhaté moédon nem tdjékoztatja legkésdbb a vonatkozd jogiigylet
szerzOdésének megkotésétdl szamitott 3 munkanapon beliil (...).” (blanketta neve2
elnevezés3 elnevezésl feltételek 1. 11.4. ¢) pontjanak elsé mondata)

[18] »Kikeriilés esetében a Megbizd a blanketta nevel dijon feliil a 11.5. pont szerinti
kotbért koteles fizetni a Megbizottnak (...).” (blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl
feltételek 1. 11.4. c) pontja utols6 mondatanak elsé fordulata).

[19] A birdsag elrendelte, hogy az alperes a birdsag altal megfogalmazott elnevezés2t 30
napon beliill 20-as betlimérettel és Times New Roman betiitipussal fliggessze ki valamennyi
irod4janak kirakatiivegén, ennek hidnydban az alperes altal hasznalt iizlethelyiségben 60
napra.

[20] Ezt meghaladéan a keresetet — a elnevezés3 ingatlan bérbeadasara elnevezésii
blanketta 9. pontjaban foglalt feltétel vonatkozasdban — elutasitotta és hatarozott a perkdltség
viselése targyaban is.

[21] Dontését az alabbi érvekkel tAmasztotta ala:

Az elso6foku birosdg az alperes alaki kifogasat az aldbbi indokok alapjan nem talalta
alaposnak: a Kuria a Gfv.VIL.30.200/2020/8. sz. hatarozatdban megallapitotta, hogy a
perképesség Pp.-ben meghatdrozott definicidja az ligyészre nem értelmezhetd, mivel az
tigyészségrol szol6 2011. évi CLXIIL. torvény értelmében csak a Legfobb Ugyészségnek van
a polgari jog szabdlyai szerinti jog- és cselekvOképessége. Azok a jogszabalyok, amelyek az
iigyészt keresetinditasra jogositjak fel, nem nevesitik az eljarasra jogosult iigyészséget, hanem
az ligyész szoOt hasznaljak. Az ligyészség kozérdekvédelmi feladata korében az ligyész mint
altalanos jogalany jar el, melyhez nem sziikséges, hogy maganjogi jogalanyisaggal, illetve a
Pp. szerinti perbeli jogképességgel és cselekvOképességgel rendelkezzen.

Az alperesnek a Ptk. 6:105. § (3) és (4) bekezdésében foglaltak hidnyara vonatkozd

érvelésével szemben a Kuria a Gfv.VIL.30.200/2020/8. sz. itélete rogzitette, hogy az ligyész a
Ptk. 6:105. § (1) és (2) bekezdések alapjan terjesztette eld a keresetét.

[22] Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a tamadott feltételek a Ptk. 6:77. § (1)
bekezdése szerinti altalanos feltételek. Az altalanos szerzodési feltételek alkalmazasanak oka,
hogy a gazdasagban létrejovo ligyletek jelentds részénél a szerzédések megkotése sokszor
nélkiilozi a klasszikus kétoldalu ,,alku folyamatot”, a szerzddéskotések kiilonds jogi formai
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(technikéi) alakulnak ki, ilyen tobbek kozott az altalanos szerzddési feltételek alkalmazasa.
Ez esetben az egyedi szerzOdéskotési alkut az egyik fél altal szerzodéskotések tomegére
elkészitett szerzdési feltételek valtjak fel, melyekkel kapcsolatban a masik fél
kozremiikddése rendszerint az elfogadds passziv szerepére korlatozodik. Az altalanos
szerzddési feltételek funkcidja a szerzddéskotés megkonnyitése a tekintetben is, hogy
egyoldaluan meghatarozott feltételek alapjan szabalyozza a jogviszonyt és annak tartalma
egyoldalian modosithato. Utalt a BH2014. 83. szaml dontésében kifejtettekre, miszerint
vélelem szo6l amellett, hogy a fogyasztoi szerzédésben az altalanos szerzodési feltételt a felek
egyedileg nem targyaltdk meg; e jogszabalyi vélelem megdontése a kozérdekli perben
fogalmilag kizart. A fogyasztoval szerz6dod fél csak egyedileg, szerz6désenként hivatkozhat a
konkrét fogyasztokkal szemben arra, hogy a veliik 1étrejott jogviszonyban az adott feltétel
nem mindsiil altalanos szerzddési feltételnek, mivel azt a szerzédéskotéskor érdemben
megtargyaltdk. Ha a szerzddéskotéshez rendszeresitett blanketta maga tartalmazza a benne
foglalt kikotések modositasanak lehetdségét a fogyasztd szamara, nem jelenti, hogy a
blankettaban foglalt kikotések ne lennének altalanos szerzdési feltételek (Févarosi [téldtabla
4.P£.20.002/2021/4.).

[23] A blanketta neve tanusitvany elsé bekezdése az elséfoku birdsag allaspontja szerint az
alperesnek mint harmadik félnek a sajat akaratatol fliggo jelenléte a szerzodéskotést megel6zo
targyaldasokon a tulajdonosnak a Ptk. 5:13. § (1) bekezdése szerinti rendelkezési jogat sérti,
ezzel a szerzddésbol eredd jogokat és kotelezettségeket a johiszemiiség és tisztesség
kovetelményének megsértésével egyoldalian ¢és indokolatlanul a szerzédési feltétel
alkalmazojaval szerzodést koto fél hatranyara allapitja meg, ezért e rendelkezés a Ptk. 6:102.
§ (1) bekezdése alapjan tisztességtelen.

A megtekintéssel a fogyaszto jogviszonyba kertiil az alperessel, melyben az alperes az ingatlan
bemutatasat vallalja és azt teljesiti, ezért ellentételezésként a fogyasztonak vallalnia kell, hogy
a megtekintett ingatlanra vonatkozoan kizardlag rajta keresztiil szerzédik, melynek
megszegése az ingatlan értékének 2%-at kitevd kotbérfizetési kotelezettséggel jar. A
tanusitvanyt alair6 fogyaszté nem feltétleniil kotott blanketta nevel szerzédést az alperessel,
valamint az alperes a megtekintett ingatlanra vonatkozéan nem feltétleniil rendelkezik
»Kizarolagossaggal”, vagyis az ingatlant masok is ajanlhatjdk megvételre. E feltétel
tisztességtelen, a fogyasztot a szerzddéskotési szabadsagatol megfosztja, ugyanis az alperes a
nyilatkozatban kizarja a blanketta neve tanusitvanyt alaird fogyasztot abbol, hogy ugyanezen
ingatlanra mas ingatlankozvetitdn keresztiil szerzédjon.

A blanketta nevel szerzddés ingatlan keresésére blankettanak a blanketta neve tanusitvany
fenti rendelkezéseivel a titoktartdsi kotelezettség, valamint az alperesnek az eladoval
folytatott targyaldasokon valo jelenlétének biztositdsara vonatkozd rendelkezésével 1ényegében
megegyezO 3. pontja elsd6 mondatanak elsé €s masodik fordulatara az itélet indokolési része
nem tér ki. A kikotés tisztességtelenségének indokai csupan a rendelkezé részbe foglalt
elnevez€és2bdl ismerhetdk meg. E szerint az utdbbi fordulat a tulajdonos Ptk. 5:13. § (1)
bekezdésében szabalyozott rendelkezési jogéat sérti azzal, hogy az alperes a feleknek a
tulajdonjog targyat érinté megallapodasardl minden koriilményre tekintettel tudomast kivan
szerezni, azonban nem minden kdriilményre allapithaté meg az érdekeltsége.

[24] elnevezés3 ingatlan bérbeadasara 8.1.e) pontja tisztességtelenségét az elséfoku
bir6ésag azon okbol allapitotta meg, hogy e feltétel alapjan a fogyasztot teljesitésre kotelezi
abban az esetben is, ha az alperes a szerzddést nem teljesiti [Ptk. 6:104. § (1) bekezdés c)
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pontja]. Utalt a Kuara Pfv.VIL.30.200/2020/8. szamu itéletében kifejtettekre. Jelenleg is
iranyadonak tekintette az r.Ptk. értelmezésén kialakult biréi gyakorlatot, miszerint az
ingatlankdzvetitésre sikerdij mellett kotott szerz6dés blanketta nevel szerzédésnek mindsiil.
Mindezekre figyelemmel a Ptk. 6:104. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelen a blanketta
neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételei I.11.2.b) pontja szerinti feltétel is, mivel a megbizott a
dijra akkor tarthat igényt, ha a kdzvetitdi tevékenysége soran szerzodéskotésre keriil sor.

[25] Dblanketta nevel szerzddés ingatlan keresésére 10. pontjat az elséfoku birdsag a Ptk.
6:102. § (1) bekezdése és a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés j) pontja alapjan tisztességtelennek
talalta. Kiemelte: a birdi gyakorlat kovetkezetes abban a tekintetben, hogy nem zarja ki a
megbizott jogos igényét a jutalékra a elnevezés3 megsziintét kdvetden sem abban az esetben,
ha a szerz0déskotés a elnevezés3 alatt kifejtett tevékenységére vezethetd vissza. Ha azonban a
szerz0dés megszinésétdl hosszabb 1d6 telik el, az oksagi kapcsolat mar nem relevans és
nehezen bizonyithatd az alperes tevékenysége és a szerzddés létrejotte kozott. E kikotés
tisztességteleniil irja eld a fogyaszté szamara a szerz0dés szerinti kotelezettség teljesitését a
szerz0dés megszliinését kovetden, valamint kotelezi a fogyasztot thlzott mértékli pénzosszeg
fizetésére. Hivatkozott a Szegedi [télétabla Gf.I1:30.165/2013/3., a Févarosi Itélétabla
14.G£.40.318/2019/7/11. és a Kuria Gfv.VI1.30.200/2020/8. szamu itéletére.

[26] A blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.1.e) €s h) pontjaban szerepld
feltételeket is fenti indokok alapjan talalta tisztességtelennek az elséfoku birdsag.

A Dblanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.1.h) pontja utols6 mondata
tisztességtelensége vonatkozasaban hivatkozott a Févarosi [tél6tabla 14.Gf.40.318/2019/7/11.
szamu itéletére, melyet a Kuria Gfv.VIL.30.200/2020/8. szamu itéletével hatalydban
fenntartott.

[27] A blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.1.4.c) pont els6 mondataban
¢s a elnevezés3 ingatlan bérbeaddsara 11.II1. pontjadban foglalt kikotés — mely eldirja a
megbizott tdjékoztatasat a megbizott dijigényét megalapozo jogligyletrdl a szerzddéskotéstol
szamitott harom napon beliil, valamint ennek elmulasztasa esetén a megbizott szdmara
kotbérfizetési kotelezettséget ir eld — tisztességtelen azaltal, hogy a fogyasztd szamdra
feltinden rovid hataridét allapit meg kotelezettségének teljesitésére, mikozben mulasztas
esetére kimentési lehetdséget nem biztosit. Az utdbbi kikotés tisztességtelensége a Ptk. 6:104.
§ (2) bekezdés j) pontja alapjan is megallapithatd, mivel kikeriilés esetén a teljes ingatlan
értekéhez viszonyitott, a blanketta nevel dij kétszeresét kitevd tlzottan magas mértéki
kotbér fizetését irta eld.

[28] A elnevezés3 ingatlan bérbeadasara 11. pont utols6 mondatadban és a blanketta neve2
elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.1.4.c) pont utols6 mondatiban foglalt, az alperesi
teljesités elmaradasa esetén kikotott kotbér tisztességtelen a Ptk. 6:95. §-a, a Ptk. 6:187. § (1)
bekezdése és a 3/2011. PK vélemény alapjan. A teljesités elmaradasa esetére kikotott kotbér
érvényesitése a teljesités kovetelését kizarja, igy a feltétel semmis a Ptk. 6:187. § (1)
bekezdése alapjan. E korben utalt a Kuaria Gfv.VIL.30.200/2020/8. szamu itéletében
foglaltakra.



Févarosi [télétabla 10
4.P£.20.574/2023/5/1

[29] A blanketta neve4 — blanketta neve3 3.1. pontjaban, 5. pont els6 mondatdban és 6.2.
pont masodik mondataban foglalt kikotést az els6foku birdsag a Ptk. 6:278. § (4) bekezdése
alapjan — figyelemmel a 3/2011. PK véleményben foglaltakra is — semmisnek talalta. Az
ingatlan eladasara kotott kozvetitéi szerzddést a birdi gyakorlat nem tekinti tartds
jogviszonynak, ugyanis a jogszabaly csak a tartdos jogviszonyok esetében ad lehetdséget a
felmondas joganak korlatozésara, illetve kizardsara.

[30] A blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételei [.11.1.f) pontja a Ptk. 6:104. § (1)
bekezdése alapjan tisztességtelen, mivel egyoldaltian a vallalkozast jogositja fel a rendelkezés
értelmezésére. E pont a fogyasztd felrohatd magatartdsanak esetkorét nem definialja, ahhoz
semmilyen tampontot nem ad. A feltétel tisztességtelensége a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés a)
pontja alapjan megallapithatd a vételi ajanlat elfogadasara tlizott két napos hatdridd
indokolatlan rovidsége miatt, ugyanis az ingatlan adasvételének nem az eladési ar az egyetlen
megfontolast igényld feltétele. A blankettdn nincs olyan rovat, amelyben a fogyasztdo a
vételar, a birtokbaadas, illetve az elsé vételarrészlet Osszegén tuli igényeit jelezheti az
alperesnek. E rendelkezés alapjan a tulajdonos nem donthet ugy, hogy valamely vételi
ajanlatot visszautasit, mert adott esetben a reménybeli vevéje személyében rejlé okbol
szamara nem kivdnja az ingatlanat eladni vagy a vételar 0sszegének elsé részletén és a
birtokbaadas idején tuli esetlegesen felmertiil6 feltételei nem teljesiilnek. E kikotés a Ptk. 5:13.
§ (1) bekezdése, 5:30. § (1) bekezdésbe iitkozik és a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan is
tisztességtelen.

[31] A blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételei 1.11.3. b) pont elsé mondatidba
foglalt kikotés, miszerint a blanketta nevel dij készpénzben fizetendd, a Ptk. 6:102. § (1)
bekezdése alapjan tisztességtelen, ugyanis az alperesnek van bankszamlaja, melyre a
fogyaszto a sikerdijat utalni tudja. E rendelkezéssel az alperes jelentds, indokolatlan fizetési
kotelezettséget r6 a fogyasztora, ugyanis a készpénzes fizetést nem foszabalyként, hanem
egyetlen lehetdségként rogziti. A pénziigyi tranzakcids illetékekrdl szolo 2012. évi CXVI.
torvény alapjan a szamlardl valo atutalas (0,3 %-os fizetési limit), illetve a pénzfelvétel (0,6
%-os felsOhatar nélkiili) tranzakcios illeték-fizetési kotelezettséggel jar, melyet a pénziigyi
szolgaltatd atharithat a fogyasztéra. E rendelkezés indokolatlanul korlatozza az egyenrangu
fizetési lehetdségek koziil a nem készpénzhez kapcsolodod teljesitéseket annak megfeleld
indoka nélkiill, megfosztva a fogyasztét a valasztds lehetdségétdl és attol, hogy a
rendelkezésre allo lehetdségek koziil esetlegesen a kényelmesebb, pénzkimélo fizetési modok
kozil valasszon.

[32] A blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.3.b) pont utols6 mondataban
irt kikotés a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés j) pontja értelmében tisztességtelen, ugyanis a
torvényes késedelmi kamat két és félszeresében megallapitott mértékli kamatfizetés eldirasa,
kiilonds tekintettel a jegybanki alapkamat novekedésére, valamint a blanketta nevel dij
mértékére talzott mértékil pénzosszeg fizetésére kotelezi a fogyasztot.
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[33] Az els6fokll birosag a Ptk. 6:105. § (2) bekezdése alapjan annak alkalmazojaval
szerz6d6 valamennyi félre kiterjedd hatallyal valamennyi fogyasztéra vonatkozoan kimondta
a tamadott altalanos szerzddési feltételek tisztességtelenségét azzal, hogy az érvénytelenség
megallapitdsa nem érinti azokat a szerzodéseket, amelyeket a megtamadasig mar teljesitettek.
Kotelezte az alperest a Ptk. 6:105. § (2) bekezdése és a 3/2011. PK vélemény 7. pontjaban
foglaltakra tekintettel az altala megfogalmazott elnevezés2 kozzétételére.

[34] Az elséfoku birdsag a elnevezés3 ingatlan bérbeaddsara elnevezésli blanketta 9.
pontjaban foglalt feltétel vonatkozasdban a keresetet elutasitotta, mivel annak
tisztességtelensége azért nem dallapithatdé meg, mert bar a megbizd koteles a bérbevételi
ajanlat elfogadasara, ha az abban foglalt feltételek megfelelnek a elnevezés3ban kikotott
feltételeknek, azonban a elnevezés3 7. pontja lehetdséget biztosit a fogyasztonak a bérlo-
jelolttel szembeni tobbletigényének meghatarozasara is.

[35] Az els6foku birdsag a tilnyomo részt pervesztes alperest a Pp. 102. § (1) bekezdése
alapjan kotelezte a le nem roétt illeték megfizetésére az allam javara.

[36] Az elséfoku itélet ellen az alperes €It fellebbezéssel, melyben elsddlegesen —
helyt ad — a Pp. 379. §-a alapjan kérte az itélet hatdlyon kiviil helyezését, az eljaras
megsziintetését, ennek hidnyaban masodlagosan az itélet megvaltoztatdsaval a kereset teljes
egészében torténd elutasitasat, a felperes perkoltségben vald marasztalasat. Jogi képviseldje
munkadijat a birosagi eljarasban megallapithato ligyvédi koltségekrdl szolo 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja, (5) bekezdése, valamint 4/A. §-a alapjan afa
felszamitasa mellett kérte megallapitani.

[37] A felperes perbeli legitimacidjanak hidnya.

Az alperes szerint az els6fokl birdésag nem vizsgalta meg az alaki védekezését, igy itélete a
Pp. 2. § (2) és a 279. § (1) bekezdésébe iitkdzik. Tovabbra is fenntartotta alldspontjat,
miszerint a felperes a Ptk. 6:105. § (1) bekezdés a) pontja alapjan perinditasi joggal a perbeli
nyomtatvanyok tartalmat illetben nem rendelkezett, ugyanis nemcsak a keresettel érintett
rendelkezések, hanem az egész nyomtatvany tartalmat nézve nem mondhaté el, hogy a
szerz0dés megkdtésekor a fogyasztd tényleges rdhatdasa a valasztds, a modositas vagy az
éppen a feltétel elhagyasanak lehetésége nélkiil a szerz6dés azonos tartalomban valik a felek
kozott ténylegesen 1étrejovo szerz0dés részévé. E nyomtatvanyok a szerzddeéskotés érdekében
alkalmazasra felajanlott feltételeknek mindsiilnek, melyek esetleges timadasara a Ptk. 6:105.
§ (4) bekezdése teremthetett volna a felperesnek perbeli legitimitast, azonban e
nyomtatvanyok nem nyilvanosak, igy nyilvanos ajanlatnak nem tekinthetéek. A Ptk. 6:105. §
(3) bekezdése vonatkozasaban kiemelte, hogy a feltételek nem nyilvdnosan megismerhetdek,
igy e korben sem adott a felperes perinditasi jogosultsaga. A jogalkot6 e rendelkezésekben az
iigyész perinditasi jogaval kapcsolatban szandékosan differencialt és az (1) bekezdés szerinti
eljaras a ténylegesen megkotott szerzodésekre vonatkozik, mig a (3), (4) bekezdésben
hivatkozott jogok a szerzOdéskotésre vagy szerzddéskotésre alkalmazandd A4ltalanos
szerz6dési feltételek megtamadasara adja meg a jogot, igy a jelen per targyat képezé nem
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nyilvdnos ¢és nyilvdnosan nem ajanlott szerzOdéskotést elokészitd szovegtervezetei
tekintetében az igyésznek nincs megtamadasi jogosultsiga, ez esetben az eljaras
jogszabalysértd [Pp. 240. § (1) bekezdés a), pont, Pp. 176. § (1) bekezdés g) pont], mivel a
felperes nem rendelkezik perbeli legitimacioval.

[38]  Altalanos szerzédési feltételként torténd mindsités.

E korben az elséfoku birésag nem értékelte megfeleléen a nyomtatvanyok tartalmat, azokbol
helytelen jogkdvetkeztetést vont le, igy az itélet a Ptk. 6:77. § (1), (2) bekezdésével ellentétes.
A jogviszony létrejotte minden esetben a felek kozotti egyedi megallapodas eredménye, ezért
a Ptk. 6:103. § (1) bekezdésében foglaltak sem irdnyadok. E nyomtatvanyok csupéan segitik a
felek kozotti szerzédések megkdtését megel6z6 targyaldsok lefolytatasat, mely nem jelenti,
hogy a nyomtatvany valtozatlan tartalmaval jon létre a konkrét szerz6dés. Kifogasolta, hogy
az elséfoku birésdg indokolasdban nem tért ki a nyomtatvanyok egymashoz valo
kapcsolatara, azok vizsgélatara. A elnevezés3 kizarolagossagarol egy kiegészitd feltételeket
tartalmaz6 nyomtatvany, mely nem eredményez 6nallé jogviszonyt, ugyanis az csak az alap
elnevezés3 megkotését kovetden, annak feltételeit kiegészitden e korben lefolytatott
egyeztetés eredményeként johet 1étre. A nyomtatvany jellege folytan a felek aktivitasa nélkiil
nem keriilhet kitoltésre, kiegészitésre, igy onmagukban alkalmatlanok altaldnos szerzddési
feltételkénti el6zetes mindsitésre.

[39] Az alperes az egyes kikotéseket érintd fellebbezési kérelmével kapcsolatban az
alabbiakat adta eld:

blanketta neve tantsitvany nyomtatvanyra vonatkozé érvénytelenség megallapitésa.

Kifogéasolta, hogy az els6fokti birosag figyelmen kiviil hagyta dontése soran az
ellenkérelemében eldadottakat, melynek indokat nem adta. Tévesnek tartotta az elséfoku
birdsag allaspontjat, miszerint az ingatlan irant érdekl6dd esetleges vevorél mint jovobeli
tulajdonosrol beszél, ugyanis addig semmilyen tulajdonjoghoz kapcsolodd részjogositvany
nem illeti meg, amig nem lesz az ingatlan tulajdonosa, de legalabb valamilyen erre vonatkoz6
szerzOdést nem kot, igy e tantsitvany nem sérti a Ptk. 5:13. § (1) bekezdését és a fogyaszto
rendelkezési jogat. E feltétel a fogyasztd szerzddéskotési szabadsagat nem korlatozza, de
bizonyos szerzddéses kotelezettséget megerdsité garancidkat tartalmaz, hogy a fogyasztd
alapvetd egylittmiikddési kotelezettségét eldsegitse, miutdn az alperes a teljesitését
megkezdte. E tanusitvany célja, hogy egyértelmiivé tegye, hogy a megtekintd kitdl szerzett
elsére informdciot az ingatlan eladdsdra iranyuld lehetdségrdl, ki mutatta meg eldszor a
fogyasztonak az adott ingatlant, ugyanis ez alapjan tudja a dijigényét érvényesiteni a
megbizojaval szemben. E rendelkezés nem tisztességtelen, nem iitkézik a Ptk. 6:102. § (1)
bekezdésébe. Az elséfokt birosag figyelmen kiviil hagyta dontése meghozatala soran a Ptk.
6:102. § (2) bekezdését a 6:1. § (3) és 6:59. § (2) bekezdését, dontése a Pp. 2. § (2)
bekezdésébe, 279. § (1) bekezdésébe, és 346. § (4), (5) bekezdésébe is iitkozik.

[40] elnevezés3 ingatlan bérbeaddsara 8.1.e) pontja, blanketta neve2 elnevezés3
elnevezés] feltételek I. 11.2. pont

A szerzddéses jogviszony elsddleges célja nem a elnevezés3sal érintett ingatlan sikeres
értékesitése, hanem az azt biztositd helyzet megteremtése. Az alperes feladata
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eredményorientalt, de nem eredménykotelem. A szerzddés tartalmaz olyan szolgaltatasokat,
amelyek vallalkozas jelleggel keriilnek teljesitésre, csupan érdeke a feleknek és nem célja a
siker elérése. A perbeli nyomtatvanyokkal egy atipikus szerzédéses jogviszony jon létre, egy
Osszetett egylittmiikodési struktira, melyre vonatkozo érvelését az els6foku birosag figyelmen
kiviil hagyta. Az alperes felkutatott egy megbizoval szerz6dni kivano felet, akinek a
késobbiekben az érdekkorében felmeriild okbol a szerzédés meghitsult €s igy a megbizod
jogszerilien, mintegy fajdalomdijként bevételhez jutott (foglalo, vételi ajanlat sordn fizetett
biztositék). A megbizo olyan rendelkezése, amely szerint 6nkényesen lemond vagy visszaad
egy ilyen Osszeget, nem eredményezheti az alperes tevékenységének ellentételezés nélkiil
maradéasat. Amennyiben a fogyaszto szerzodésszerlien jar el, hatrdny nem éri, igy e feltételek
nem tekinthet6k tisztességtelennek. A fenti esetekben a csokkentett blanketta nevel dij a
fogyasztd altal megtarthaté 6sszeg 50%-a. Utalt a Ptk. 6:1. § (3) bekezdésében rogzitett
szerzOdési szabadsag elvére; a torvény nem tiltja, hogy a felek megallapodasukban ,,vegyes”
dijazasban allapodjanak meg, mégpedig oly mddon, hogy az adott szolgaltatasra az a dijazas,
dijazéasi maod lesz érvényes.

[41] A blanketta nevel szerzddés ingatlan keresésére elnevezésii szerzodésblanketta 3.
pontja vonatkozasaban az alperes kifogasolta, hogy az els6foku birdsag itéletének jogi
indokolasa nem tartalmaz utalast arra, hogy milyen mérlegeléssel jutott a elnevezés2ben
elfoglalt allaspontra, miszerint ,,a rendelkezés tisztességtelen mert az alperes jelenlétet el6ird
rendelkezése a szerzodéskotést megeldzo targyaldson sérti a tulajdonos Ptk. 5:13. § (1)
bekezdésében szabalyozott rendelkezési jogat azzal, hogy a feleknek a tulajdonjog targyat
érintdé megallapodasrol minden koriilményre tekintettel tudomast kivan szerezni, azonban
nem minden koriilményre allapithaté meg az alperes érdekeltsége”. Ezért e dontés a Pp. 2. §
(2) bekezdése, 279. § (1) bekezdése és 346. § (4), (5) bekezdésébe is iitkozik. Tovabbra is
hangsulyozta, hogy a Ptk. 5:13. § (1) bekezdésbe {itk6zés vizsgéalata e nyomtatvanynal
értelmetlen, mivel nem az ingatlan tulajdonosa lesz a szerz6désben részes fél, a megbizo itt a
,,Jovobeli vevd”, az 6 tulajdonosi jogainak a sérelmérél nem lehet sz6, az fogalmilag kizart.

[42] blanketta nevel szerzddés ingatlan keresésére elnevezésii blankettaszerzédés 10.
pontja.

E pontban foglaltak a blanketta neve tantsitvany alairasatol szamitott két évig kotik a
fogyasztot, ami nem indokolatlanul hosszll 1d6, kiilonds tekintettel arra, hogy a hataridé az
adott ingatlan megtekintését6l, nem pedig a blanketta nevel szerzddés ingatlan keresésére
elnevezésli nyomtatvanyon 1év0 szerzédéses kapcsolat megsziinésétdl kezdddik. E
rendelkezés nem kotelezi tulzott mértekii pénzdsszeg fizetésére a fogyasztot, hanem annak a
blanketta nevel dijnak a megfizetésére, amit a felek az 5. pontban rogzitettek. A birdsagi
gyakorlat (BDT2009. 2083.) szerint a blanketta nevel szerz0dés megsziinése utdn a megbizott
igényt tarthat kozvetitési dijra, amennyiben a szerzddéskotés a megbizottnak a szerzOdés
tartalma alatt kifejtett tevékenységére vezethetd vissza €s a blanketta nevel szerzddés
megszinésétdl szamitott észszeri idon belil keriilt sor a szerzddéskotésre. Azt, hogy az
adasvételi szerzodés az alperes szerzddés tartalma alatt kifejtett tevékenységére vezethetd
vissza, a blanketta neve tanusitvany igazolja. Ezért e rendelkezés nem mindsiil
tisztességtelennek.

Az els6foku birdsag tévesen allapitotta meg e feltétel Ptk. 6:102. § (1), valamint 6:104. § (2)
bekezdés j) pontjaba iitkdzését, tovabba figyelmen kiviil hagyta a Ptk. 6:102. § (2), 6:1. § (3),
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és a 6:59. § (2) bekezdését, dontése pedig a Pp. 2. §, 279. § (1), 346. § (4), (5) bekezdésébe
itkozik.

[43] Dblanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1. 11.1.h) pontja

Kifogasolta, hogy az elséfoku birdsag itélete indokolasa [150] bekezdésében e nyomtatvany
11.1.e) pontjaban szerepld feltételeket is tisztességtelennek taldlta, noha ezt a kereset és az
itélet egyéb része nem érinti. A h) pont kapcsan ramutatott, hogy az adott ligylet esetén az
50.000.000 forintot elérd értékli ingatlanok értékesitéséhez kotddd dijazds mértéke jelentds
iizleti alkutétel lehet, ahol a felek donthetnek ugy is, hogy olyan megéllapodast kotnek, amely
adott esetben az ingatlan birtokbavételét biztositja a vevOnek, a tulajdonszerzés idében
azonban eltolodik (eldszerzddés, tartdos bérleti vagy zartvégli lizingszerzddés). Az ilyen
igyletek még kezelhetd iizleti kockazatot jelentenek a vevonek a birtokszerzés mellett, igy a
dijfizetés elkeriilése érdekében 36 honapig is van lehetdsége eltolni a felek jogviszonyabol
eredd tulajdonszerzést tigy, hogy arrél a megbizott nyilvanos adatbazisbol nem is értesiilhet.

[44]  elnevezés3 ingatlan bérbeadadsara elnevezésli blankettaszerzodés 11. pont, blanketta
neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.4.c) pont

Az elséfoku birdsdg dontése meghozatala sordn nem vette figyelembe e rendelkezéseknél,
hogy a kdotbérkikotés a fogyaszto altali kikeriild magatartashoz van koétve, mely a fogyasztod
célzatos tevékenységével megvalosuld szerzodésszegés, tehat nem teljesités elmaradasa
esetére kikotott meghitsulasi kotbérrdl van szo, igy a Ptk. 6:187. § (1) bekezdésében foglalt
kikotés nem vonatkozik a perbeli rendelkezésre. Hivatkozott az e korben kialakult birdi
gyakorlatra (Kuria Gfv.30.200/2020/8.), miszerint az adott szerzddéses kikotések
szerz6désszegés esetére kikotott kotbérnek mindsiilnek. A 11.4. pont kisegitd jellegli
értelmezésével megallapithatd, hogy a kikotott kdtbér nem a nem teljesités, hanem a megbizd
szerz6désszegésének szankcioja.

[45] blanketta neve4 — blanketta neve3 elnevezési szerzodésblanketta 3.1., 5. és 6.2.
pontja

A nyomtatvany 3.1., 5. és 6.2. pontja tekintetében kifejtette, hogy az itéletben hivatkozott Ptk.
rendelkezésekben a fél altal onként, valasztidsa szerint felvallalhato tobbletkotelezettség
¢s/vagy joglemondds nem tiltott, kiilonésen, amikor ezek fejében a masik féltol
tobbletszolgaltatast vehet igénybe. A szerz6dés hatdrozott tartama alatti egyoldalt
megsziintetése nem Osszeegyeztethetd a szerzédéses célokkal és korilményekkel. Az
els6fokl birosag nem értékelte, hogy a elnevezés3 kizarolagossagardl nyomtatvany nem
tisztan blanketta nevel vagy kozvetitdi szerz6dés, hiszen a megbizott az alap elnevezés3hoz
képest konkrétan szamonkérhetd szolgaltatdsokat nyujt, a megbiz6 pedig ezért vallalja, hogy
az adott idétartamon beliil nem kot massal szerzédést. Igy téves az adott jogviszonyt a Ptk.
szerinti blanketta nevel szerzOdésnek mindsiteni, a Ptk. 6:278. § (4) bekezdését alkalmazni.

[46] blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek I1.11.1.1) pont
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Nincs konkrétan definidlva a szerz6désben a felrohatdosdg fogalma — amely a szertedgazo
¢letbeli események miatt nem is lehetséges €s nem is szokasos — abbdl nem kovetkezik a
szerzOdés értelmezésére vald egyoldall jogosultsdg és a feltétel tisztességtelensége. Utalt
arra, hogy az ingatlanpiacon megkdtendo tigyletek esetében rovid hatariddkre, a felek kozotti
gyors reakcidra, kommunikaciéra van sziikség a hatékony egylittmiikodés érdekében.
Hangstlyozta, hogy a megbizonak a Iényeges tartalmi kovetelményeket kozolni kellett a
szerzOdés jogviszony létrejottét megeldzden, de legkésdbb a szerzddéskotéssel egyidejiileg
vagy a koriilmény felmeriilésekor az egyiittmiikodési kotelezettség alapjan. A elnevezés3 4.
pontjaban foglaltak csak minimum feltételek, lehetdség van a szerzddésben rogziteni a
megbiz6 altal fontosnak tartott egyéb feltételeket. A megbizott csak olyan vételi ajanlatokat
kozvetit, amely megfelel a megbizd igényeinek, igy nem éri hatrany a megbizottat e
rendelkezés alapjan. Tovabbra is értelmezhetetlennek tartotta a Ptk. 5:13. § (1) és 5:30. § (1)
bekezdésére torténd hivatkozast, ugyanis az adott rendelkezés nem keletkeztet a megbizo
szamara szerzOdési kotelezettséget, csupan a megbizott blanketta nevel dijra valo
jogosultsagat szabalyozza.

[47] blanketta neve2 elnevezés3 elnevezés] feltételek 1.11.3.b) pont elsé mondata

Az alperes hivatkozasa szerint a készpénzfizetés kikotése dnmagaban nem tisztességtelen,
teljes jogu pénzforgalmazasi formaja a magyar gazdasagi életnek. A pénziigyi tranzakcios
illeték lehetséges mértékébdl onmagaban nem lehet kovetkeztetést levonni az adott fogyasztot
terheld banki koltségekre, mert az attél is fiigg, hogy melyik pénzintézetnél milyen
kondiciokkal rendelkezd bankszamlaval rendelkezik. Nincs arra vonatkozd jogszabalyi
eloirds, hogy elektronikus fizetést koteles lenne biztositania a fogyasztok szamara. A
készpénzfizetésbol semmilyen hatrany nem éri a fogyasztot. Az elséfokt birdsag figyelmen
kiviil hagyta az ellenkérelemben hivatkozottakat, tévesen értékelte az adott szerzddéses
rendelkezést a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése szerint tisztességtelennek, nem vette figyelembe a
Ptk. 6:102. § (2) bekezdését, igy itélete a Pp. 279. § (1) bekezdésébe iitkozik.

[48]  blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.3.b) pont masodik mondata

Az alperes megitélése szerint a késedelmi kamat mértékét minden esetben abbdl a
szempontbol kell vizsgalni, hogy a késedelmes fizetés kamatkdvetkezménye ne legyen és ne
is lehessen redlis alternativaja egy szabadpiaci felhasznaldsu bankhitelnek. E koriilmény
tikrében pedig az e pontba foglalt késedelmi kamat mértéke nem tekinthetd thlzott
mértékiinek. Az elséfoku birosag figyelmen kiviil hagyta az ellenkérelemben irtakat, tévesen
értékelte az adott szerzOdéses rendelkezést a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés j) pontja alapjan
tisztességtelennek, nem vette figyelembe a Ptk. 6:102. § (2) bekezdését, ezért az itélet a Pp.
279. § (1) bekezdésébe iitkozik.

[49] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foka itéletnek az alperesi
fellebbezéssel érintett részében torténd helybenhagyésat kérte azzal, hogy az esetlegesen
felmeriild perkoltség megfizetésére az itélotabla az alperest kotelezze. Eldadta, hogy az
els6fokl birdsag a tényallast a csatolt okiratok, valamint a peres felek altal tett nyilatkozatok
tartalmaval 6sszhangban helyesen allapitotta meg €s az abbdl levont jogkovetkeztetése is
helytallo, megfelelden indokolt. Az alperes alaki védekezésével kapcsolatban hangsulyozta,
hogy a Ptk. 6:105. § (1) bekezdés a) pontja a jelen per meginditasat részére lehetové tette, e
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korben utalt a Kuria Pfv.V.21.742/2019/7. szamu itélete [43] pontjara, melyben foglaltakat a
Kuria az alperesi képviseld 1ényegileg a perbelivel egyezd korabbi hivatkozasa alapjan tette
meg. A Fovarosi [télétabla azonos tényallds alapjan azonos franchise-haldzatba tartozod
alperes vonatkozasaban a 4.P£.20.002/2021/4. szamu itéletében is hasonléan foglalt allast,
mely hatdrozat a BDT2021. 4354. szam alatt kozzétételre kertilt. A kozérdekli perben a per
érdemére tartozo kérdés annak eldontése, hogy a felperes a keresettel timadott kikotéseket
helytalldan tekinti-e a Ptk. 6:105. § (1) bekezdés a) pontja vagy a 6:105. § (3), illetve (4)
bekezdése szerinti perinditast megalapozo, illetve a Ptk. 6:77. § (1) bekezdésében foglalt
kritériumokat teljesitd szerzddési feltételeknek. Mindezek nem biralhatok el a keresetlevél
perfelvételre alkalmassaga korében, igy eljarasjogi szempontbol is értelmezhetetlen az
alperesi okfejtés. A Pp. 176. § (1) bekezdés g) pontjaban foglalt visszautasitasi ok hianyaban
pedig az erre alapitott Pp. 240. § (1) bekezdés a) pontja szerinti permegsziintetés nem
meriilhet fel.

Az altalanos szerzddési feltételként torténd mindsités korében ramutatott: a perben kizarolag
annak van jelent6sége, hogy a vizsgalt szerzddésblankettdkat és benniik a tamadott
szerzOdéses feltételeket az alperes tobb fogyasztoi szerzddés megkotése céljabol egyoldalian
a fogyasztd kozremiikodése nélkiil dolgozta ki, ezért a tdmadott kikotések altalanos
szerzOdési feltételként vizsgalhatok. Az alperesnek a franchise-haldozat mas tagjai ellen
inditott ligyé€szi perekbdl ismert hivatkozasai megalapozatlanok, mely tényt a Kuria
Pfv.V.21.742/2019/7. szamu itélete is alatdmaszt. Kozérdekli perben az altalanos szerzédési
feltétel egyedi megtargyaltsaganak vizsgéalata kizart [BH2014. 83., Gfv.30.200/2020/8.,
Pfv.V.21.291/2020/11., P{v.V.21.096/2021/7., Pfv.V.21.226/2021/7.]. A Kdria az alperesével
Iényegileg egyez6 korabbi védekezés vonatkozasaban egyértelmiivé tette, hogy ,,a kozeérdekii
kereset alapjan indult perben az alperes ¢és az egyes megbizok kozotti konkrét szerzodések
megkotésének koriilményei (a nyomtatvanyok hasznalatdnak a folyamata), igy az, hogy az
alperes lehetdséget biztositott-e az altalanos szerzddési feltétektdl eltérd megallapodasra,
illetve, hogy egyes szerzddéses rendelkezések a felek targyaldsanak eredményeként valtak-e a
konkrét szerzodések részévé, nem értékelheté” (Pfv.21.291/2020/11. [46]), tovabba
,onmagaban az egyedi megtargyaltsag alatdmasztasara a nyomtatvanyok eltérés lehetoségét
biztosito rendelkezései nem alkalmasak” (Pfv.21.096/2021/7. [50]).

[50] Az alperesnek az egyes kikotéseket érintd fellebbezési kérelmével kapcsolatban az
alabbiakat adta el6:

A fogyaszt6 titoktartasi kotelezettségét eldird kikotések tisztességtelensége.

blanketta neve tanusitvany elsé bekezdés negyedik mondatatol, blanketta nevel szerzddés
ingatlan keresésére 4. pont els6 mondata.

E kikotések hianyaban a fogyasztot kizardlag az tizleti titokrol szolo 2018. évi LIV. torvény
(Uttv.) rendelkezései [1. §. (1), 2. § (2) bekezdése] alapjan terhelné titoktartasi kotelezettség.
A torvény az lizleti titokhoz fiz6d6 jogosultsagot a jogszerti gazdasagi, pénziigyi, iizleti élet
sérelmének a lehetdségéhez koti. E rendelkezések értelmében az alperes addig tekintheté az
iizleti titok jogosultjanak, amig ahhoz fiiz6d6 joganak megsértése jogszerli gazdasagi,
pénziigyi lizleti érdekét sérti. Mindebbdl az kovetkezik, hogy amennyiben az ingatlant az
alperes altal kozvetitett vevonek értékesitik, a kozvetitéi dijat megfizették, ugy a kozvetitdi
szerzOdés teljesitésbe ment, ezzel megszlinik az alperes azon gazdasagi, pénziigyi érdeke,
amelyet korabban megsértett volna. fgy a fogyasztd éltali iizleti titoknak mindsiild adatok
felfedése esetén hivatkozhat az Uttv. 6. §-dban foglalt jogsértésre, nem érvényesitheti a 7-9. §-
ban foglalt szankciokat. Mindezzel szemben a tdmadott kikotés a blanketta neve tanusitvany
esetében kétéves idOkorlathoz kotott, a blanketta nevel szerz6dés ingatlan keresésére
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elnevezésii szerzOdésblanketta tekintetében idokorlat nélkiili titoktartasi kotelezettség terheli a
fogyasztot kotbérfizetési kotelezettség terhe mellett. E titoktartasi kotelezettség nem csupan
életszertitlen, hanem az Uttv. rendelkezéseihez képest 1ényeges hatranyosabb a fogyasztora. E
rendelkezés tisztességtelensége az EUB C-415/11. szamu ,,Aziz” itélet [69] bekezdésében
rogzitett tisztességtelenségi proba alapjan is megallapithatd. Mindezekre tekintettel e
kikotések a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan az elsdfoku birdsag altal kifejtetteken tul a
fent irtak szerint is tisztességtelenek.

[51] A kozvetitd targyaldsokon vald jelenlétét biztositd kikotések tisztességtelensége
(blanketta neve tanusitvany elnevezést blanketta els6 bekezdése annak negyedik mondatatol,
blanketta nevel szerzddés ingatlan keresésére elnevezésii blanketta 3. pontja elsé mondatanak
elsé és masodik fordulata).

[52] A felperes hivatkozott a Févarosi [télétabla 10.Gf.40.519/2018/6-I11. szamu itéletére,
melyben a birdsag a jelen ligyben vizsgalthoz hasonlé tartalmu kikotés tisztességtelenségét
allapitotta meg. Utalt tovabba a Févarosi [télétabla 4.P£.21.176/2012/4. szamu dontésére,
miszerint a kdzvetitd targyalasokon, valamint szerzédéskotésnél valo jelenlétének a tlirésére
kotelezo kikotések a megbizo tulajdonosi jogainak gyakorlasat egyoldaliian és indokolatlanul
korlatozzak, ezért az tisztességtelen. E rendelkezések tisztességtelensége az EUB C-415/11.
szamu ,,Aziz” itéletében rogzitett tisztességtelenségi proba alapjan is megallapithato.
Kiemelte, hogy a vevd személyének, a vételar 6sszegének és az elsd vételarrészlet teljesitése
idopontjanak ismerete fiigg Ossze kozvetlenill a kozvetitd dijigényével, ugyanis ezek az
ingatlan értékesitésére kotott kozvetitdi szerzddést érintd 1ényeges koriilmények. A Ptk. 6:62.
§ (1) bekezdése alapjan az ingatlan értékesitése céljabol kozvetitdi szerzodést koté megbizo
egylittmiikddési és tajékoztatasi kotelezettsége kiterjed annak biztositdsara, hogy a lényeges
korilmények a kozvetitd szdmara ismertté valjanak. A felek targyaldsain egyebekben
felmeriild, de a kozvetd dijigényének meghatarozdsahoz sziikségtelen szamos egyéb
informécido mar nem tartozik a kozvetitdi szerzédést érintd lényeges koriilmények korébe,
ezért a tamadott kikotések hidnyaban a felhivott rendelkezés alapjan a megbizo
egylttmiikodési és tajékoztatasi kotelezettsége sem terjed ki annak biztositasara, hogy a
kozvetitd elott az adasvételi szerzddeést kotd felek maginautondmidjaba tartozod egyéb
koriilmények is ismertté valjanak. A blanketta neve tantsitvanyban foglaltakkal kapcsolatban
hangsulyozta, hogy ezen informaciok nem a megtekintd és a kozvetitd, hanem az ingatlan
értékesitésére kozvetitdi szerzodést kotd megbizo és a kozvetitd szerzddéses kapcsolataban
hatnak ki a dijazéasra, ezért csak az utdbbi szerzOdéses kapcsolatban tekinthetdk Iényeges
kortilménynek.

[53] Az ingatlan keresésére vonatkozo elnevezés3 kapcsan vizsgalni sziikséges a megbizo
utasitasi jogara vonatkozo szabalyozast [Ptk. 6:273. § (1) bekezdés]. A tamadott kikotés
hianyaban a fogyasztdé maga donthet arrdl, hogy az alperesnek targyaldsokon valo jelenlétét
sziikségesnek és kivanatosnak tartja-e és erre tekintettel az alperes a jogszabaly alapjan a
targyalasokon vagy azon egy részén vald jelenlétre vagy éppen a targyaldsoktol vagy azok
egy részétdl vald tdvolmaradasra utasitja-e. A tamadott szabdlyozas eltér a diszpozitiv
szabalyozastol, igy a kikotés a fogyasztonak a Ptk.-ban biztositott utasitasi jogat korlatozza. E
kikotések a johiszemiiség ¢és tisztesség kovetelményének nem felelnek meg, az els6foka
birésag altal kifejtett indokok mellett a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan is
tisztességtelenek.
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[54] Tisztességtelen kotbérkikotések

(blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.4.c) pont utols6 mondatanak elso
fordulata, elnevezés3 ingatlan bérbeadasara 11. pont utols6 mondata, blanketta nevel
szerzOdés ingatlan keresésére 11. pontja).

E rendelkezések a tisztességtelen kikotésekben megéllapitott kotelezettségek elmulasztasat
szankcionaljak, igy érvénytelen szerzodési kikotés kotbérrel nem biztosithatd (Fovarosi
ftélstabla 4.Pf.21.176/2012/4.). E kikotések érvénytelensége onmagaban e koriilményre
tekintettel is megallapithat6 a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan. A fellebbezésben megjeldlt
eseti dontésben a birdsdg nem e kikotések tisztességtelenségét birdlta el. A tamadott
rendelkezések a teljesités elmaradasa esetén is lehetové teszik a kotbér és a blanketta nevel
dij egyidejii érvényesitését [Ptk. 6:187. § (1) bekezdés]. Kotbér a teljesités mellett csak abban
az esetben érvényesithetd, ha azt a blanketta kifejezetten ekként nevesitve késedelmi
kotbérként alkalmaznd, ezért a tdmadott kikotések a Ptk. 6:187. § (1) bekezdésébe iitkozés
okan semmisek, tovabba a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelenek.

A Dblanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.4.c) pontjaban foglaltak
tisztességtelenek az alabbiak szerint is: eseti dontésekre hivatkozéssal a felperes ramutatott
arra, hogy a kotbérnek kifejezettnek €s hatdrozottnak kell lennie, pontosan meghatarozva,
hogy az milyen tipusu szerzOdésszegést szankcional. A 11.4.a)-c.) pontok szerzédésszegd
magatartasokat sorolnak fel, azonban e felsorolds nem taxativ, hanem példalézo jellegti, igy
nem allapithatd meg egyértelmilen azon szerzddésszegd magatartdsok kore, melyekre az
alperes kotbérigénye alapithato, tehat a szerzddéses feltétel tisztességtelen a Ptk. 6:103. § (2)
bekezdése alapjan is.

A blanketta neve tantsitvany elnevezésii blanketta elsé bekezdése-

A ,,megkeriiléshez” mint szankciondlandé magatartdshoz kotott kotbér alkalmazhatosaga
tekintetében a megkeriilésnek mindsiilé szerz6désszegd magatartasok példalozdéan sem
keriilnek felsorolasra, tehat nem allapithatdé meg egyértelmiien azon szerzodésszegd
magatartdsok kore, melyekre az alperes kotbérigénye alapithato. E rendelkezés az elsdfoku
birdsag itéletében és a keresetben megjeldlt ok mellett a Ptk. 6:103. § (2) bekezdése alapjan is
tisztességtelen.

[55] A fogyasztd szerzOdéskotésrol valo tajékoztatasi kotelezettségét eldird kikotések
tisztességtelensége (elnevezés3 ingatlan bérbeadasara 11.111. pont, blanketta neve2 elnevezés3
elnevezésl feltételek 1.11.4.¢) pont elsé mondata).

Az indokolatlanul révid hatdrid6é a kimentési lehetdségtdl vagy annak hidnyatol fiiggetlentil
Oonmagaban annak rovidsége miatt is tisztességtelen. Helytalloan értékelte az elsdfoku birdsag
a hataridd elmulasztasdhoz flizott kotbér szankciot is. E kikotés hidnyaban az egytittmiikodési
¢és tajékoztatasi kotelezettségre vonatkozd diszpozitiv szabalyozas alapjan a fogyaszté nem
mulaszthatna el a tajékoztatasi kotelezettsége teljesitését és értelemszeriien kimentési, illetve
kotbérfizetési kotelezettsége sem keletkezne, ha a kotelezettségének hosszabb idon beliil
tenne eleget. E kikotések a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelenek.
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[56] Az ingatlankdzvetitdi szerzddés eredménykotelmi jellegétdl a fogyasztd hatranyara
eltérd kikotések tisztességtelensége (elnevezés3 ingatlan bérbeadasara 8.1.e) pontja, blanketta
neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.2.b) pontja).

E kikotésekkel egyezd tartalmu kikotések tisztességtelenségét a Karia Pfv.V.21.096/2021/7.
szamu precedensképes eseti dontésében az [52] bekezdésben foglalt érvek alapjan
megallapitotta. Sikerdijas megallapodas esetén tisztességtelen, ha az alperes a sikeres
kozvetitéstdl fiiggetleniil is dijazasra tarthat igényt a jutalék forméjaban megallapitott dijazas
fenntartdsa mellett gy, hogy a megbizo felé megfeleld adasvételi szerz6dés megkotésére
képes ¢és alkalmas vevot ténylegesen nem kozvetit, kiilondsen arra tekintettel, hogy az alperes
tovabbi tevékenysége eredményeként 1étrejott ligylet utani dijra valo jogosultsaga sem sziinik
meg.

A blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.2.b) pontjdban foglalt kikotés
tisztességtelenségét a Févarosi tél6tabla a 14.Gf.40.135/2019/5. szamu jogerds itélete is
megallapitotta.

[57]  blanketta nevel szerzddés ingatlankeresésére 10. pontja, blanketta neve2 elnevezés3
elnevezés] feltételek 11.1.h) pontjanak utolsé mondata

Az iranyad6 biréi gyakorlatra (Szegedi télotabla Gf.I1.30.165/2013/3.) is figyelemmel a
rendelkezések tisztességtelenek, mivel hosszabb 1d6 elteltével hianyzik az oksagi kapcsolat a
kozvetitd tevékenysége és az eredmény, azaz a jogiligylet létrejotte kozott. A kozvetitd
tevékenysége ¢és a szerzddéskotés kozotti oksagi kapcsolat hidnyaban eredménykotelmi
jellegl dijazas esetén a fogyasztd kozvetdi dij fizetésére érvényesen nem kotelezhetd, igy
alaptalan azon alperesi hivatkozas, miszerint a kikotés nem kotelezi tulzott mértéki
pénzosszeg fizetésére a fogyasztot. Az itélotabla a 14.Gf.40.318/2019/7. szdmu dontése a
jelen ligyben vizsgalttal egyez6 kikotés tisztességtelenségét a harom éves idotartam hosszara,
valamint a kozvetitd tevékenysége €s a szerzddéskotés kozotti oksagi kapcsolat hianyara
tekintettel talalta tisztességtelennek. E kikotések tisztességtelensége a Ptk. 6:102. § (1)
bekezdése €s a 6:104. § (2) bekezdés j) pontja alapjan is megallapithato.

[58] A felmondasi joggal kapcsolatos kikotések tisztességtelensége

(blanketta neve4 — blanketta neve3 3.1. pontja, 5. pontja elsé mondata, 6.2. pontjanak
masodik mondata)

A 3.1. és 6.2. pontjaival teljesen egyezd kikotés tisztességtelenségét a Fovarosi [télétabla tobb
itéletében megallapitotta, mivel azok jogszabalyba iitkdzden kizarjak és korlatozzak a
fogyasztd felmondasi jogat; mindezt a Kuaria Pfv.V.21.742/2019/7. szamu itéletének [52]
bekezdésében irtak is megerdsitik. Utalt tovabba a Kuria Pfv.V.21.165/2021/10. szdmu
itéletének [52]-[56] bekezdésében foglaltakra is.

[59] A vételi ajanlat visszautasitasaval kapcsolatos kikotés tisztességtelensége
(blanketta neve?2 elnevezés3 elnevezés] feltételek 1.11.1.f) pontja)

A Kuridnak egységes a gyakorlata, miszerint a szerzddési feltétel tisztességtelenségét mar
onmagaban az is megalapozza, hogy a visszautasitas felrohatdésaganak vizsgalata nélkiil
kotelezi a megbizét dij fizetésére a vételi ajanlat visszautasitasa esetén (Kuria
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Pfv.V.21.096/2021/7. [53] bekezdés). A visszautasitas felrohatdsagi szempontl vizsgalatanak
szlikségességét tamasztja ala a Kuria Pfv.V.21.742/219/7. [49] és a Pfv.V.21.291/2020/11. [53]
eseti dontésében foglaltak is. Az utdbbi hatarozat a két munkanapos hataridé indokolatlan
rovidsége vonatkozasaban is megerdsiti az els6foku birésag és a felperes allaspontjat.

[60] A fogyasztd készpénzes fizetési kotelezettségét rogzitd kikotés tisztességtelensége
(blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésii blanketta elnevezésl feltételek 1.11.3.b) pont elso
mondata)

E kikotés hidnyaban a fogyasztd a torvény alapjan készpénz helyett atutalassal is teljesithet,
ezért a kikotés egyoldaluan és indokolatlanul jelentds egyenldtlenséget idéz elé a felek
szerz6désbol eredd jogaiban és kotelezettségeiben a fogyasztd karara. Nem varhato el, hogy a
fogyaszté egyedi megtargyaldst kovetden elfogadja-e e kikotést, igy az a Ptk. 6:102. § (1)
bekezdése alapjan tisztességtelen.

[61] A késedelmi kamatra vonatkozd kikotés tisztességtelensége (blanketta neve?2
elnevezés3 elnevezési blanketta elnevezésl feltételek 1.11.3.b) pont masodik mondata)

Az elséfokll birdsag helyesen vetette 0ssze az alperes altal kikotott késedelmi kamatot a Ptk.-
ban szabalyozott késedelmi kamattal. E kikotés hianyaban a fogyasztdo a Ptk. 6:48. § (1)
bekezdése szerinti késedelmi kamat fizetésére lenne koteles. A kikotés olyan mértékben
hozza hatranyosabb helyzetbe a fogyasztot az iranyado diszpozitiv szabalyokhoz képest, hogy
ezzel a felek jogaiban jelentds egyenlOtlenséget idéz eld a fogyasztd hatranyara. A
fogyasztotol nem varhatd el az sem, hogy e kikotést egyedi megtargyalast kvetden elfogadja.
E kikotés a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése, valamint a 6:104. § (2) bekezdés j) pontja alapjan
tisztességtelen.

[62] Az alperes fellebbezése részben helytallo.

[63] Az alperes fellebbezésében alaptalanul kérte, hogy az itélétabla a Pp. 240. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan a pert sziintesse meg, mivel a Pp. 176. § (1) bekezdés g) pontjai
szerint visszautasitasi ok, ha félnek nincs perbeli jogképessége vagy a pert nem a
jogszabalyban erre feljogositott személy inditja. Téves az az alperesi érvelés, amely szerint a
felperes alaptalanul hivatkozott a Ptk. 6:105. § (1) bekezdés a) pontjara a keresetinditasi joga
korében, mivel a perbeli nyomtatvdnyok nem altalanos szerzddési feltételek, tovabba azok
nem ismerhetdek meg nyilvanosan, igy a felperesnek nincs perinditasi jogosultsaga.

[64] A Ptk. 6:105. § (1) bekezdés a) pontja szerint a fogyasztd és vallalkozas kozotti
szerzOdés részévé vald tisztességtelen altalanos szerzddési feltétel érvénytelenségének
megallapitasa irant az ligyész kozérdeki keresetet indithat. A Pp. 60. § (1) bekezdése szerint
abban a perben, amelynek meginditasara kiilon torvény jogositja fel az ligyészt vagy amelyet
ellene lehet inditani, az ligyész a fél jogait gyakorolja. Mindezekre figyelemmel az {ligyész
mint jogszabalyban erre feljogositott személy inditotta a kozérdekti pert, ezért a Pp. 176. § (1)
bekezdés g) pontjara figyelemmel a 240. § (1) bekezdés a) pontja alkalmazdsira nem
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keriilhetett sor. fgy sem az itélet hatalyon kiviil helyezésének és az elséfoki birdsag 1j
hatarozat hozatalara utasitasanak [Pp. 380. § ¢) pont; 381. §], sem hatalyon kiviil helyezésnek
¢és a per megsziintetésének (Pp. 379. §) nincs indoka, az itélet érdemi feliilbirdlatanak van
helye.

[65] Az elséfokt birdsag a Ptk. 6:77. § (1) bekezdése alkalmazasaval, egyben a Kuria
itélkezési gyakorlataval (Pfv.21.742/2019/7., Gf1v.30.200/2020/8., Pfv.21.291/2020/11.,
P£v.21.096/2021/7., Pfv.21.226/2021/7.) 6sszhangban allapitotta meg, hogy a per targyat
képezd szerzodéses kikotések altalanos szerzddési feltételnek mindsiilnek, ugyanis a Ptk.
6:77. § (1) bekezdése nem kivanja meg sem a szerzddési feltételek valtoztathatatlansagat, sem
azok automatikus elfogadasat. A felhivott jogszabalyhely szerint altalanos szerzddési
feltételnek mindsiil az a szerzddéses feltétel, amelyet annak alkalmazdja tobb szerzddés
megkotése céljabol egyoldalian, a masik szerz6dé fél kozremiikodése nélkiil elére
meghatarozott. A per targyat képezo szerzddésblankettdk az alperes franchise partnere altal
biztositott, altala kidolgozott nyomtatvanyok, az azokban taldlhatd szerzodési feltételek tehat
egyoldaluan, a masik fél kézremitkddése nélkiil, eldre keriiltek kialakitasra és a blankettak
elkészitését az alperes oldalan tobb szerz6dés megkdtése motivalta. Vélelem szol amellett,
hogy a felek az altalanos szerzddési feltételt a fogyasztdi szerzédésben egyedileg nem
targyaltak meg, illetve arra, hogy e vélelem megdontése — a Ptk. 6:77. § (2) bekezdése alapjan
— kozérdekii perben fogalmilag kizart (BH2014. 83). Onmagaban az egyedi megtargyaltsag
alatdmasztasara a nyomtatvanyok eltérés lehetdségét biztositd rendelkezései nem alkalmasak.
A jogszabdlyi vélelem megdontéséhez ugyanis azt kellene tudni bizonyitania az alperesnek,
hogy ezen ténykozlésre tekintettel kivétel nélkiil, minden vele szerz6dd fél érdemben is
befolyasolhatta a 2/2011. PK véleményben kifejtett modon a sajat szerzédése tartalmat, ez
pedig csak a szerzddésblankettdk felhasznalasaval kotott valamennyi egyedi szerzddés
létrejottének és tartalméanak a vizsgéalataval tarhato fel, amely szerzédések nem képezik a
kozérdekli per targyat. Az alperes ezért csak egyedileg, szerzddésenként, a konkrét
fogyasztokkal szembeni perben hivatkozhat arra, hogy a veliik 1étrejott szerz6désben nem
mindsil altalanos szerzodési feltételnek az adott feltétel, mivel azt a szerzodéskotéskor
érdemben megtargyaltak. Az alperes szerz0déskotés soran a perbeli blankettakat alkalmazta, a
Ptk. 6:105. § (3) és (4) bekezdésének sérelme fel sem meriilhetett. (Kuria Pfv. 21.226/2021/7.)

[66] Az egyes kikdtéseket érintd fellebbezés tekintetében az itéldtabla az aldbbi allaspontra
helyezkedett:

[67] blanketta neve tanUsitvany, blanketta nevel szerzddés ingatlan keresésére 3. pontja 1.
mondatanak 1. és 2. fordulata

Mindenekeldtt kiemeli az itélotabla, hogy a blanketta neve tanusitvany kifogasolt
rendelkezése egyrészt a megtekintd személy f{Oszolgaltatdsat megallapitd kikotés,
figyelemmel arra, hogy az itt vallaltakon til 6t tovabbi kotelezettség nem terheli, masrészt
vildgos és érthetd, ezért erre a Ptk. 6:102. § (3) bekezdése értelmében a tisztességtelen
altalanos szerzddési feltételekre vonatkozo rendelkezések nem alkalmazhatok. Ugyanakkor az
itélotabla e tilalmat a Pp. 342. § (3) bekezdése, valamint a 370. § (1) bekezdése altal felallitott
korlatokra figyelemmel nem vehette figyelembe, mivel sem az alperes kereseti
ellenkérelmében eldadott jogallitdsai kozott, sem a fellebbezésében nem szerepelt a Ptk.
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6:102. § (3) bekezdésére torténd hivatkozas. Ezért e kikotés tisztességtelenségét is érdemben
volt sziikséges vizsgalni, az ingatlan keresésére iranyuld szerzodés — tartalmilag ezzel
megegyezd — 3. pontjanak elsé mondataval egyiitt.

[68] A blanketta neve tanusitvany — az adatkezelésre vonatkozo tajékoztatast meghaladoan
— a felperes altal kifogasolt feltételen kiviil rendelkezést nem tartalmaz. igy e taniisitvany nem
tartalmaz olyan jognyilatkozatot, amelyben az alperes barmilyen szolgaltatas nyujtasara
kotelezettséget vallalna. A megtekintét e nyilatkozat alapjan jogosultsdgok nem illetik, az
alperest kotelezettség nem terheli, tartalma alapjan kizérolag a megtekint6t terhelik
kotelezettségek, ugy, mint a titoktartds, az alperes részvételével torténd megtekintés és
targyalas, tovabba a szerzodéskotési targyalds megkezdésérdl valo értesités kotelezettsége.
Mindazokban az esetekben, amikor a blanketta neve tanusitvany nem az ingatlan keresésére
kotott elnevezés3 teljesitése soran keriil kiallitasra, az alperes és a megtekintd kozott sem
kozvetitdi szerz6dés, sem blanketta nevel szerzddés, sem pedig egyéb szerzddéses
jogviszony nem jon létre a kiszemelt ingatlan bemutatasara. Az alperesnek nincs olyan egyéb,
nem a tanusitvanyban foglalt szerzddéses kotelezettsége sem, amely a megtekintd személy
tanusitvanyban meghatarozott kotelezettségeivel szemben allna. Ennek kovetkeztében
aggalytalanul megallapithatd, hogy a tanusitvanyban foglalt kikotés a megtekintd egyoldalu
kotelezettségvallald nyilatkozata.

[69] Egyoldalu kotelezettségvallalas esetén, amikor az egyik fél kotelmeivel szemben a
masik felet nem terheli semmilyen szolgaltatasi kotelezettség — a Ptk. normaszdvegének
szohasznalatdhoz igazodva — a jogok, illetve kotelezettségek egyensulya nem értelmezhetd.
Ezért fogalmilag kizart ezek egyensulydnak a fogyasztd terhére vald megbomlésa, igy a
tisztességtelenség fogalmi elemének a megvaldsulésa is.

[70]  blanketta nevel szerzédés ingatlan keresésére 3. pont

Mindenekeldtt rdmutat a masodfokt birdsag, hogy annak ellenére érdemben feliilbirdlhatonak
talalta az els6foktl birdsag itéletét, és sziikségtelennek itélte a Pp. 380. § c) pontjanak
alkalmazasat, hogy az itélet indokoldsa semminemil indokot nem tartalmaz e kikotés
tisztességtelenségét megallapitd dontéssel kapcsolatban, mivel az elséfoku birdsag jogi
allaspontja a rendelkezd rész elnevezés2ébdl megallapithatdo volt. Mivel a Pp. 380. § c)
pontjat nem kellett alkalmazni, sziikségtelen volt a Pp. 380. § c) pontja szerinti intézkedés
megtétele is.

[71]  E kikotés tekintetében az itélotabla az alabbi allaspontra helyezkedett:

A blanketta neve tantsitvanynal is kifogasolt kikotés tartalma mas megitélés ala esik abban az
esetben, ha a tanusitvany ingatlan keresésére iranyuld blanketta nevel szerzddés teljesitése
soran kertil kiallitasra. Ez esetben a tanusitvanyban foglalt megtekint6i nyilatkozat az ingatlan
keresésére iranyuld szerz8dés részévé valik (V.0. annak 3. és 4. pontjaval). Ez esetben nem a
fogyasztd fOszolgaltatasa a nyilatkozatban vallalt magatartas tanusitdsa, tovabbd annak a
jogviszonynak a keretében, amellyel Osszefiiggésben a nyilatkozat megtételre keriil, az
alperest is terheli szolgaltatasi kotelezettség, ezaltal a megtekintdé személy
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kotelezettségvallalasa nem egyoldalt. Ilyen esetben Osszemérhetdk a felek szerzddésen
alapulo jogai és kotelezettségei, vizsgalhatd azok egyensulya, illetve annak fogyasztot sajtod
hianya.

[72] Kiemelend6, hogy a fogyasztd kotelezettségszegése onmagaban nem jar szamara
joghatrannyal. A szerzddés 3. pontja, de egyéb pontja sem fliz jogkovetkezményt a kikotésben
eldirt kotelezettség megszegése esetére. Hatranyos jogkdvetkezményt a blanketta neve
tanusitvany hatdroz meg az ingatlan irdnyardnak 2%-aval megegyezdé mértéki kotbér
formajaban. E kotbérfizetésnek azonban nem elégséges feltétele a tanusitvanyban is vallalt
kotelezettségek megszegése, hanem az is sziikséges tovabbi feltétel, hogy a megtekintd vagy
harmadik személy az ingatlanra az alperest vagy a ingatlaniroda Haldzatot megkeriilve
kosson adasvételi szerzédést. Ez utobbi koriilményre figyelemmel egyértelmiien
megallapithatd, hogy a keresettel kifogasolt kikotések célja az alperes blanketta nevel
dijigényének biztositésa.

[73] Az alperesnek jogszerli és méltanyolhatd igénye, hogy a megtekinté személy
megtartsa az ingatlannal kapcsolatos adatokban megnyilvanuld {izleti titkat, amelyek
birtokdba az alperes kozvetitd tevékenysége soran jutott. Ennek, tovabba az alperes
kozremiikddésével vagy értesitése mellett folytatott targyaldsok utjan biztosithatd, hogy ne 6t
megkeriilve keriiljon sor adasvételi szerz0dés megkdtésére, illetve amennyiben mégis igy
torténne, karanak esetleg hosszadalmas bizonyitasa nélkiil keriilhessen sor annak vagy egy
részének a megtéritésére. (FGvarosi [télétabla 4.Pf.20.783/2022/8.)

E kotelezettségek nem ronak a fogyasztora az alperesnek a dijfizetéshez fliz6d6 szerzédésbol
eredd jogosultsagaval aranyban nem allo terhet sem, ezaltal a felek szerzodésbol fakado
jogainak és kotelezettségeinek egyensulyat a kifogasolt kikotések nem bontjdk meg a
fogyaszt6 hatranyara.

Emellett — az els6foktl birosag allaspontjaval szemben — a titoktartasra, az alperes szerzédéses
targyalasokon val6 jelenlétének biztositasara, a jelenlétében torténd megtekintésre, valamint a
targyalasok megkezdésérdl valo értesitésre vonatkozd kotelezettségek nem zarjak el a
fogyasztot attdl, hogy az adott ingatlanra mas ingatlankozvetité kdzremiikodése mellett
szerz0djon, tul azon, hogy a vevének nem fliz6dik semmilyen érdeke mas ingatlankdzvetitd
tevekénységének igénybe vételéhez ugyanazon ingatlan esetében, hiszen annak eladd
voltardl, a szerz8dés lehetséges feltételeir6l mar tudoméssal bir az alperes tevékenysége
réveén.

A fentiek kiemelésével az itélotabla az els6foku birdsag dontését e korben megvaltoztatta, a
keresetet elutasitotta, a elnevezés2bdl e pontok érvénytelenségére vonatkozd szdvegrészt
melldzte.

[74] elnevezés3 ingatlan bérbeaddsara 8.1.e) pontja, blanketta neve2 elnevezés3
elnevezés1 feltételek I. 11.2.b) pontja.

Az alperes 4altal hasznalt szerzddésblankettdk blanketta nevel tipust szerzddésnek
mindsiilnek, igy az itélet nem litk6zik a Ptk. 6:288. §-4ba, 6:278. § (4) bekezdésébe, 6:292. §-
aba, 6:1. § (3) bekezdésébe és a 6:59. § (2) bekezdésébe sem. A Ptk. hatalybalépését kdvetden
is irdnyado az a biroi gyakorlat, amely az ingatlankdzvetitoi szerz6dést blanketta nevel tipusu
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szerzOdésnek mindsiti abban az esetben is, ha az sikerdijas, azaz dijra a megbizott csak akkor
tarthat igényt, ha a kozvetités eredményeként létrejon a szerzédés. (EBH2005. 1333,
Pfv.21.742/2019/7., Pfv.21.291/2020/11., Pfv.V.21.096/2021/7). Az ingatlankdzvetitdi
szerzOdésekben, mint ahogy a perbeli szerzddésblankettdkban is, az ingatlan értékesitése
(ingatlankozvetités) az a jellegadd sajatossdg, ami a szerzdédés mindsitését egyértelmiien
meghatarozza. Nem zarja ki az ingatlankozvetitdi szerzddés blanketta nevel jellegét az
eredménytdl fiiggd dijazds. A Ptk. 6:291. §-a kozvetitd dijazdsa kapcsdn az eredménytdl
fliggd (sikerdijas) dijazast fogadja el és modellezi, egyebekben (Ptk. 6:292. §) a kozvetitoi
szerzddésre a Ptk.-nak a blanketta nevel szerzddésre vonatkozé szabdlyait rendeli alkalmazni
(Kuria Pfv.21.742/2019/7., BH2020. 181., P{v.21.291/2020/11, Pfv.21.096/2021/7). (Kuria
Pfv. 21.226/2021/7.)

Mindezekre tekintettel a szerz6dés eredményesnek akkor tekintendd, amennyiben az alperes
kozvetitoi tevékenysége folytan 1étrejott az adasvételi, illetve bérleti szerzddés; egyéb esetben
az alperes sikerdijra nem tarthat igényt. Az itéldtabla a kifejtettekre figyelemmel a elnevezés3
ingatlan bérbeadasara 8.1.e) pontja tisztességtelensége vonatkozasaban osztotta az elséfoku
birdsdg allaspontjat tekintettel arra, hogy e rendelkezés abban az esetben is dijfizetésre
kotelezi a megbizdt, amennyiben az alperes kozvetitoi tevékenysége folytan a megbizo és a
megtekintd kozott bérleti szerz0dés nem jott 1étre.

[75] Ezzel szemben a blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.2.b) pontjaban
foglaltak alapjan — figyelemmel a 11.a) pontban megfogalmazott ,.teljesités” fogalmara — az
allapithatd meg, hogy az alperest a tdmadott rendelkezés alapjan dijigény illeti meg.
Amennyiben szerzodéses foglald, kartérités [Ptk. 6:62.§ (3), (4) bekezdés], részteljesités
elszamolasa a felek kozott felmeriil, az sziikségképpen feltételezi az adasvételi szerz8dés
1étrejottét. Ezaltal az alperes dijigényének feltétele teljesiilt, az megegyezik a kozvetitoi
szerzOdés fent felhivott szabalyaival. E rendelkezés nem a szerzddés teljesitését, hanem a
szerz6dés megkotését irja eld a dijfizetés feltételeként. E feltétel alapjan az alperest a
szerzOdés létrejottére figyelemmel illeti meg a dijazas fliggetleniil attdl, hogy az teljesedésbe
ment-e vagy sem.

Az els6fokll birosag altal azonos okbdl tisztességtelennek talalt két kikotés tartalma kozott az
az alapvetd kiilonbség, hogy mig az eldbbi a fogyasztéora arra az esetre is dijfizetési
kotelezettséget rd, amikor az alperes altal kozvetitett érdeklodovel nem keriil sor
szerzOdéskaotésre, addig az utobbi azt szabalyozza, hogy a dijigény felfiiggesztd feltételének
bekovetkezését kovetden akkor is megilleti a dij az alperest, amennyiben az altala kozvetitett
szerz0dés nem megy szerzddésszeriien teljesedésbe, és emiatt valamely igény megilleti a
megbizot a szerz8dd partnerével szemben.

[76] Az e pontba foglalt kikotés egyes, a perbelitél eltérd szovegrészletének
tisztességtelenségét mind a Févarosi [télotabla, mind a Kuria is megallapitotta. Ezen
iigyekben vizsgalt feltétel szovege nem teljes mértékben egyezik meg a jelen perben tamadott
I1.11.2.b) pontban foglaltakkal. Példaul a Févarosi télstabla altal a 4. Pf.20.002/2021/6.
szamu tigyben vizsgalt feltétel szovege azt tartalmazta, hogy ,.,ha a Megbiz6 az ajanlattevotol
atvett biztositékot (...) vagy annak egy részét barmilyen jogcimen megtartotta (...)”, mig jelen
iigyben e helyett ,,ha a Megbiz6 a masik féltdl atvett vételarrészt, vagy annak egy részét
barmilyen jogcimen megtartotta (szerzodéses foglald, kartérités, részteljesités elszamolasa
stb.)” szovegrész szerepel. Tehat a lényeges kiilonbség a feltételek kozott az, hogy az
ajanlattevotdl atvett biztositék nem feltétleniil adasvételi szerzOdést biztosit (V.. a vevd
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ajanlattételi biztositékadasi kotelezettségével), ezzel szemben a fent kifejtettek szerint a
vételarrész, szerzédéses foglald, kartérités, részteljesités elszamoldsa kizardlag adasvételi
szerz0dés megkotése esetén meriilhet fel, azaz az alperes a blanketta nevel szerz6désben
foglaltakat teljesitette. (A Kuria e pont vonatkozasdban a Pfv.V.21.096/2021/7. szamu
itéletében osztotta az itélétabla 4.P£.20.002/2021/6. szdmua {igyben a feltétel
tisztességtelenségére vonatkozd allaspontjat.)

[77] Mindezekre figyelemmel az itélotabla az els6foku birdsag itéletét a elnevezés3
ingatlan bérbeadasara 8.1.e) pontja tekintetében helybenhagyta, mig a blanketta neve2
elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.2.b) pontja vonatkozdsdban megvaltoztatta, a keresetet
elutasitotta, a elnevezés2bdl az e pont érvénytelenségére vonatkozd szovegrészt mellozte.

[78] blanketta nevel szerz6dés ingatlan keresésére 10. pont

Az itélotabla e korben nem osztotta az elséfoku birdsag allaspontjat, miszerint e feltétel a Ptk.
6:102. § (1) és a 6:104. § (2) bekezdés j) pontja alapjan tisztességtelen.

A Kuria a Gfv.30.309/2021/6. szamu itéletében — hasonld tartalmu rendelkezést vizsgalva —
ramutatott arra, hogy a blanketta nevel szerzddéshez képest specidlis kozvetitdi szerzédés
anyagi jogi szabalya [Ptk: 6:291. § (2) bekezdés] szerint a dij a kozvetitét abban az esetben is
megilleti, ha a kozvetitett szerzddést a felek a kozvetitdi szerz6dés megsziinését kovetden
kotik meg, igy az utdlagosan megkotott szerzodések alapjan jard dijra vonatkozo jogat rogzitd
kikotés megfelel e jogszabaly eldirasanak, amire tekintettel 6nmagaban az utolagos dijigényre
val6é jogosultsag kikotése a Ptk. 6:102. § (4) bekezdés masodik fordulata alapjan nem
mindsiilhet tisztességtelennek.

A kozvetitdi szerz6dés megsziinése utan kotott szerzOdésre tekintettel az alperes 4altal igényelt
dij vonatkozasdban — annak vitatdsa esetén — kovetelésének jogalapja €s Osszegszerlisége
tekintetében egyarant az igényt érvényesitd kozvetitot terheli a bizonyitds a Pp. 265. § (1)
bekezdése alapjan. E bizonyitas arra terjed ki, hogy a kozvetitett szerz0dés a kozvetitdi
szerz0dés megszlinését kovetden mikor jott 1étre, illetve a szerz6dd partner a kozvetitd
tevékenysége révén keriilt-e kapcsolatba a szerz0dés targyat illetéen a megbizoval. A korabbi,
a r.Ptk. hatdlya alatti ligyben hozott, de a jelen iigyben is irdnyado Pfv.V.21.336/2015/6.
szamu itélet indokolasa szerint a szerz0dés megsziinésével nem a kozvetitd dijigénye szlinik
meg, hanem annak bizonyitdsa neheziil el a kozvetitd szdmara, aki a dij irdnti igényét
alapvetden az altalanos eléviilési idon (6t éven) beliil érvényesitheti.

Mindezekre tekintettel e rendelkezés a jogszabalyban irtaknak megfelel, ezért
tisztességtelensége a Ptk. 6:102. § (4) bekezdésére figyelemmel nem allapithatdé meg. Az
itélstabla a felperes altal allandd birdi gyakorlatként hivatkozott Szegedi [télétabla
GfI1.30.165/2013/3. szamu itéletét a Kuria fenti hatdrozataiban elfoglalt allaspontjara
figyelemmel nem tekintette iranyadonak. Az itélétabla jelen tanacsat pedig az itélotabla masik
tanacsanak eltérdé dontése sem koti.

[79] E szerzddési feltétel tisztességtelensége nem allapithaté meg, az itéldtabla az elséfoku
birosag itéletét e korben megvaltoztatta, a keresetet elutasitotta, e rendelkezésre vonatkozé
szOovegrészt a elnevezés2bdl melldzte.
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[80] elnevezés3 ingatlan bérbeaddsara 11. III. pont elsé mondata

Az itélotabla egyetértett az els6foku birésag azon megallapitdsaval, hogy a kikotés
tisztességtelen, mert az megbontja a sziikséges egyensulyt a felek szerzodésbdl fakado jogai
¢és kotelezettségel kozott. Azonban nem azért, mert a bejelentési kotelezettségre ,,feltlinden
rovid” hataridét szab, a kimentés lehetosége nélkiil. Az itélotabla tobb hatarozatdban
[4.P£.20.381/2023, 4.Pf.20.761/2023] is kifejtette, hogy a szerzddésben meghatarozott
hataridok eléviilési jellegliek, hiszen a Ptk.-nak az iddmulés joghatdsat szabalyozo 6:21. §-a
értelmében jogvesztd hataridot kizarolag jogszabaly hatdrozhat meg. Az eléviilési hatarido
esetében pedig a kotelezett akadalyoztatasa esetén alkalmazandé a Ptk. hatdridé nyugvésarol
rendelkezd 6:24. § (1) bekezdése. Tehat a bejelentés megtételére eldirt haromnapos hataridd
elmulasztasa esetére megilletni a fogyasztot a kimentés lehetdsége. De emellett tovabbi okbol
sem osztotta az elsdfokt birosag allaspontjat az itélotabla. Egy hatarid6 feltind rovidsége
annak tisztességtelenségét nem eredményezheti, legfeljebb az, ha a szabott hataridé az eldirt
kotelezettség teljesitésére nem megfeleld. Egy hataridé akkor megfeleld, ha az elégséges
mind a kotelezettség teljesitésére, mind pedig a teljesités elokészitésére. A kikotés, de a felek
szerzOdésének egyetlen mas feltétele sem szab meghatarozott alaki kovetelményt a fogyaszto
eziranyu bejelentésére. Ennek megfelelden a bejelentési kotelezettségének a fogyasztd akar
elektronikus levélben, de akar telefonon is eleget tehet. Még egy néhany mondatos
elektronikus levél megirdsa, nemhogy egy telefonhivas, nem olyan iddigényes, hogy annak
teljesitésére a haromnapos hataridé ne lenne megfeleld. Mivel sem a telefonhivés, sem az
elektronikus levél elkiildése nem igényel kiilondsebb eldkésziiletet, a teljesités eldkészitése
sem tesz indokolttd harom napnal hosszabb hataridot.

[81]  Ugyanakkor az ingatlan bérbeadasara iranyuld blanketta nevel szerzédés 11. pontja I-
II1. kozotti alpontokba szedve a kikeriilés példalozo eseteit hatdrozza meg, amelyhez a kikotés
tovabbi rendelkezése 2%-o0s kotbérfizetési kotelezettséget fliz szankciokent.

A III. pont értelmében a fogyasztd kisebb stulyu szerzodésszegését, azt is, ha bar eleget tesz a
bejelentési kotelezettségének, de erre nem az itt irt hataridon beliil keriil sor, hanem a 3. nap
utan, kikeriilésnek mindsiti, és a 11. pont ehhez is ugyanazt a jelentds joghatranyt, a
kotbérfizetési kotelezettséget fiizi, mint olyan lényeges szerzOdésszegd magatartasokhoz,
amelyek valdban a dijigény csorbitasara vezetnek. Ez pedig a felek szerz6désbdl eredo jogai
¢és kotelezettségei kozott sziikséges egyensulyt a fogyasztd hatranyara bontja meg, ezaltal
tisztességtelennek mindsiil a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan.

[82] Az itélétabla a blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.4.c) pont els6
mondata tisztességtelensége vonatkozasdban utal a fentebb kifejtettekre azzal, hogy a
kikeriilés eseteit az 1.11.4. pont a-c) pontjai hatarozzdk meg, melyekhez a kikotés tovabbi
rendelkezése a 11.5. pont szerinti ktbérfizetési kotelezettséget flizi szankcioként.

Mindezekre figyelemmel sziikséges volt a elnevezés2 e kikotésekre vonatkozo indokolasanak
fentiek szerinti modositasa.
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[83] A elnevezés3 ingatlan bérbeadasara 11. pontja utolsé mondatanak fellebbezéssel
tamadott szovegrészét az els6foku birdsag azért taldlta tisztességtelennek, mert az a
szerzOdésszegéshez viszonyitott szankcioként tulzott mértékii kotbér fizetésére kotelezte a
fogyasztot. Az itélotabla egyetért a dontéssel és annak indokaival. Csupan kiemeli, hogy e
rendelkezés alapjan a megbizo kikeriilés esetén az ingatlan hasznositdsa esetében akar
négyszeres, mig az e pontban irt tovabbi esetben a megbizd haromszoros dijat koteles fizetni
figyelemmel arra, hogy a dij a hasznositasra megkdtott szerzddés, illetve a tulajdonjog
atruhdzasa esetén mint a sikeres kozvetités dija az alperest megilleti. Hangsulyozza azt is az
itélotabla, hogy a kotbér eltilzott volta szempontjabdl nem a kozvetitett szerzédésben
meghatarozott bér, hanem az alperest a szerzddés teljesitése esetére megilletd sikerdi]
mértékét kell szem el6tt tartani. Ehhez képest pedig nyilvanvaloan eltilzott a szerzédéses
szolgaltatas két- illetve haromszorosat kitevo kotbér.

[84]  blanketta nevel szerzddés ingatlan keresésére 11. pontjanak utolsé mondata, blanketta
neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1. 11.4.c) pontja utols6 mondatanak elso fordulata.

Az elséfoku birdsdg dontése megfelel a jogszabalyoknak, az itélétdbla annak indokait
megismételni, kiegésziteni nem kivanja.

[85] blanketta neve4 — blanketta neve5 3.1. pontja, 5. pontjdnak elsé mondata, 6.2.
pontjanak masodik mondata

A 3.1 pontba foglalt feltétel altalanos szerzddési feltétel. A Kuria rdmutatott, hogy
Onmagaban az a tény, hogy a szerzédésblanketta 3.1. pontjdban a megbiz6 megadhatja a
fenntartasi idotartam kezdetét €s hosszat, nem valtoztat az altalanos szerzodési feltétel
jellegen, figyelemmel arra is, hogy kozérdekli perben a keresettel érintett feltétel egyedi
megtargyaldsanak vizsgalata fogalmilag kizart. (Pfv.21.742/2019/7.)

Az emlitett altalanos szerzddési feltételeket a Kuria mar tobb alkalommal vizsgélta ¢és
mindannyiszor €rvénytelennek mindsitette azon okbdl, hogy e szerzddések elnevezés3 tipusu
szerzOdések ¢és tartds blanketta nevel jogviszony hidnyaban a Ptk. 6:278. § (4) bekezdésének
tilté rendelkezésébe litkdzik a felmondasi jog szerzédéses korlatozasa, amely semmisségi ok
figyelembe vehetd a kozérdekii kereset alapjan indult perben is (Pfv.21.291/2020/11.,
Pfv.21.096/2021/7.).

[86]  blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.1.f) pont

Az itélotabla osztotta e kikotés esetében is az elséfoku birdsdg azon megallapitasat, hogy az
tisztességtelen, mert megbontja a sziikséges egyensulyt a felek szerzddésbdl fakado jogai €s
kotelezettségei kozott, azonban a tisztességtelenséget eltérd okbol talalta megallapithatonak.
Nem értett egyet azonban a tisztességtelenség indokaival. Nem talalta megallapithatonak a
kikotés tisztességtelenségét a Ptk. 6:104. § (1) bekezdés [a) pontja] alapjan azért, mert az
egyoldaluan az alperest jogositand fel valamely szerzddési feltétel értelmezésére. E nevesitett
tisztességtelenségi ok fennallasahoz nem elégséges, hogy valamely kikotés tartalma vagy az
abban hasznalt fogalmak barmelyike értelmezésre szorul, igy a felrohaté magatartas esetkorei
definidlasdnak hidnya sem. A felek a szerzddésiikben, igy az altalanos szerzddési
feltételekben sem kotelesek a jogszabalyi absztrakt rendelkezéseknél konkrétabban
szabalyozni jogviszonyukat. Emellett és foként: a kikotés kiesése sem valtoztatna azon a
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helyzeten, hogy jogvita esetén valamely magatartds felrohatosagat a Ptk. — ugyancsak
absztrakt médon megszovegezett — 1:4. § (1) bekezdése alapjan kell elbiralni.

A Ptk. 6:104. § (1) bekezdés a) pontjan alapuld tisztességtelenség elengedhetetlen feltétele,
hogy a kikotés olyan kifejezett rendelkezést tartalmazzon, amely a feltétel tdmasztojat arra
jogositja, hogy 6 hatarozza meg, miként kell valamely feltételt értelmezni, akar oly modon is,
hogy a kikotés alkalmazodjanak értelmezése iranyad6 a kikotés tekintetében. A blanketta
neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.1.f) pontja ilyen kifejezett felhatalmazast nem
tartalmaz, ezért a Ptk. 6:104. § (1) bekezdés a) pontjanak alkalmazasara nem is keriilhet sor.

[87] Ugyancsak tévesnek taldlta az itélotabla a Ptk. 6:104. § (2) bekezdés a) pontjan
alapulo tisztességtelenség megallapitasat. E rendelkezés kizardlag arra az esetre
alkalmazhat6, és csupan az esetben tulajdonit jelentdséget a szabott hatarid6 hosszanak, ha a
feltétel a fogyasztd meghatarozott magatartasat szerzodési nyilatkozata megtételének vagy
elmulasztasanak mindsiti. Mivel a blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.1.1)
pontja nem mindsiti a fogyasztd egyetlen magatartdsit sem szerzddési nyilatkozata
megtételének, sem elmulasztdsanak, a felhivott jogszabaly alkalmazasanak alapvetd feltétele
hianyzik.

Ugyanakkor egy hatarid6 rovidsége dnmagaban is alkalmas lehet annak megallapitasara, hogy
a kikotés a szerz0désbdl eredd jogokat, illetve kotelezettségeket a fogyasztd hatranyara
hatdrozza meg.

Az itélotabla azonban nem talalta ugy, hogy az ajanlat elfogadasdra megszabott kétnapos
hataridé a dontés alapos megfontolasahoz, az eladd {ligyleti akaratdnak kialakitasahoz
indokolatlanul rovid. E kikotés tisztességtelennek mindsitése esetén az ebbdl eredd
érvénytelenség jogkdvetkezménye a feltételnek a szerz6désbol vald kikertilése. Ez esetben a
felek jogviszonyara a feltétel helyébe 1ép6 diszpozitiv jogszabalyok iranyadok. A kikotés két
nappal tobb hatdriddt biztosit az ajanlat elfogadasara a fogyasztonak, mint a Ptk. ajanlati
kotottség megsziinését szabalyozo 6:65. § (1) bekezdése.

[88]  Ezzel szemben a kikotés azaltal, hogy az ajanlat elutasitasa, valasz nélkiil hagyasa,
ellenajanlat tétele esetére is dijfizetési kotelezettséget r6 a fogyasztora, a sikerdij megfizetése
felfiiggesztd feltételének, az alperes altal kozvetitett személlyel valod szerzddéskotésnek a
bekovetkezése nélkiil kotelezi a fogyasztot a blanketta nevel dij megfizetésére. A Kuria és a
Févarosi [tél6tabla is tobb hatirozataban ramutatott, hogy az ingatlankozvetitésre adott
sikerdijas elnevezés3 bar nem eredménykdtelem, am a megbizott dijanak esedékessége attol a
feltételtd]l fiigg, hogy sikeresen, szerzddeéskotést eredményezden teljesitette-e szerzOdéses
kotelezettségét, ahogy ezt fentebb e hatarozatdban is kifejtette az itélétabla. A kikotés e
feltételtol fiiggetlentil ir eld dijfizetési kotelezettséget egyuttal ugyanezen szerz6dési pont a)
pontjanak is ellentmonddan. Az egyik félnek a szerzddés teljesitésére kotelezése a masik
teljesitése nélkiil, kirivoan a fogyasztd hatranyara allapitja meg a szerz6désbol eredd jogokat
¢s kotelezettségeket, amire figyelemmel e feltétel a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan
tisztességtelen.

A fentiekre figyelemmel a tisztességtelenség indokait a elnevezés2ben is sziikséges volt
modositani.
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[89] Az itéldtabla megjegyzi, hogy e feltétellel kapcsolatban a Kuria tobbek kozott a
Pfv.21.742/2019/7. szamu itéletében mar allast foglalt, azt tisztességtelennek talalta.
Indokolasa szerint a jelen ligyben iranyado a szerz8désjog alapelvei kozott elfekvd Ptk. 6:62.
§ rendelkezése a feleket terheld egylittmiikddési és tdjékoztatasi kotelezettségrol, mely a
szerzOdéskotd felek relacigjaban értelmezhetd. A blanketta szovegében feltiintetett
feltételeken tul a szerzodés teljesitése soran a megbizo tovabbi 1ényeges feltételeket kozolhet
az alperessel, melyeket nem lehet figyelmen kiviil hagyni a vételi ajanlat visszautasitasanak
értékelése soran. Jelentésége van annak is, hogy a visszautasitds a megbizonak felrohatd-e
vagy annak volt-e alapos oka. E koriilmények vizsgalata nélkiil a tdimadott pont a fogyasztot
abban az esetben is fizetésre kotelezheti, ha a vételi ajanlat szamara olyan okbdl nem volt

elfogadhato, amelyrdl az alperesnek az ajanlat kozlése el6tt tudomasa volt.

[90] blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.1.h) pont

Az itéldtabla e korben nem értett egyet az elséfoku birdsag allaspontjaval; visszautal a
blanketta nevel szerzddés ingatlan keresésére 10. pontjaval kapcsolatban kifejtettekre. A
Kuria a felhivott itéletében nem 36 honapos, hanem 12 hoénapos iddintervallum esetében
vizsgalta ugyan, hogy az abban foglalt szerzédési feltételbe foglalasa hatranyos-e a fogyaszto
szamdra, azonban az e hatdrozatban kifejtett szempontok a perbeli esetben is irdnyadok.

Az itélétabla ugy taldlta, hogy a feltétel szerinti, az igényérvényesitésre nyitva allo 36
honapos iddétartam is jelentdésen kedvezdbb a fogyasztd szaméra az 6t éves eléviilési
hataridéhoz képest, ezért nem tekinthetd tisztességtelennek. E pont érvénytelenségét
alatdmasztva az alperes fellebbezésében hivatkozott a Kuria Gfv.VIIL. 30.200/2020/8. szamu
itéletére. A Kuria itélete indokolasa [66] pontjdban ramutatott arra, hogy ,,a jogerds itéletnek
a kikotések tisztességtelenségére vonatkoz6 kovetkeztetései cafolatara azonban a
feliilvizsgalati kérelem megfeleld tartalmu hivatkozast — a szovegesen kortlirt
jogszabalysértéssel Osszhangban 4ll6 jogszabalyhely megjelolésével [rPp. 272. § (1)
bekezdés] — nem tartalmazott, ami a feliilvizsgéalati eljards mar ismertetett korlatai miatt
kizarta a feliilvizsgalati kérelem vonatkozd részének tovabbi, érdemi vizsgalatat”. Tehat a
Kiria e tdmadott feltételt ezen okbol nem vizsgalta, igy az alperesi hivatkozas e kérdésben is
alaptalan volt.

Erre figyelemmel az itélotabla az els6foku birdsag itéletét e korben megvaltoztatta, a
keresetet elutasitotta, e rendelkezésre vonatkozo szovegrészt a elnevezés2bdl melldzte. A
kereset nem tartalmazott kérelmet a blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.1.e)
pontja tisztességtelensége vonatkozasaban, e tekintetben az elsdfoku birdsdg sem hatarozott,
ezért az az itélotabla az itélet indokoldsabol az e) pont tisztességtelenségére torténd
hivatkozast szintén melldzte.

[91]  blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételei I. 11.3.b) pontjanak elsé mondata

Az itélétabla e korben osztotta az els6foku birdsag allaspontjat. Csupan kiemeli, hogy a
készpénzfelvétel jelentds terhet ro a fogyasztora, hiszen — amennyiben haztartdsaban a
megfeleld osszegl készpénzzel nem rendelkezik — fel kell keresnie egy bankfidkot vagy bank
automatat majd ezen Osszeggel meg kell jelennie az alperes iroddjaban. A készpénzfelvétel
dija emellett lényegesen magasabb, mint a banki atutalds dija és kétszeres mértéki
tranzakcios illeték fizetési kotelezettséggel is jar, tovabba a nagydsszegli készpénzzel vald
kozlekedésnek magasabb a biztonsagi kockézata is. Atutalds esetén a fogyaszté netbankon
keresztiil barhonnan atutalhatja a sziikséges 0sszeget, amely azonnal megjelenik az alperesi
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bankszamlan. Ezen miiveletnek lényegesen kisebb a biztonsagi kockdzata, koltség- és
iddigénye, mint a készpénzfelvételnek.

[92] blanketta neve2 elnevezés3 elnevezésl feltételek 1.11.3.b) pontjanak masodik
mondata

Az itélotabla egyetért az elséfoku birdsag dontésével és annak indokaival is. Hangsulyozza,
hogy a fogyasztd ugyan szerzOdésszeri magatartdsaval kikiiszobolheti a késedelmi
kamatfizetési kotelezettségét, azonban amennyiben mégis késedelembe esik az e
rendelkezésben meghatarozott késedelmi kamat — a torvényes késedelmi kamathoz képest —
elttlzott mértékl, ezért tisztességtelen.

[93] A felperes keresete és ennek okan az els6foku birdsag itéletének rendelkezd része
nem érintette a ,,2020. junius 22-t6l jelenleg is alkalmazott Megallapodas blanketta neve2 +
elnevezés3 csomag elnevezésii blanketta feltételei”-t, ezért az itéldtabla ezen szovegrészt az
els6foku itélet rendelkezd részEébdl melldzni rendelte.

[94] Az alperes fellebbezése részben sikeres volt, ezért az itéltabla az alperes altal
fizetendd kereseti illetek mértékét a pervesztesség-pernyertesség megvaltozott aranyara
figyelemmel mérsékelte és megallapitotta az allam terhén marado6 illeték Osszegét. A kereseti
eljarasi illetéket — jogszabalyvaltozasra figyelemmel — a Nemzeti Ado- és Vambhivatal
bankszamlaszam1 illetékbevételi szamldjara kell befizetni, mely fizetési kotelezettség a
birdsdg hatarozatanak jogerdre emelkedését kovetd 60. napon valik esedékessé, azaz a
masodfoku itélet meghozataldnak napjatdl szamitott 60 napon beliil kell a jogerds itéletben
foglalt illetéket megfizetni.

elnevezés2ként fel kell tiintetni: a Févarosi [tél6tabla megnevezését, a Févarosi [télétabla e
hatarozatanak szamat és a fizetésre kotelezett adoéazonositd szamat.

[95] A Févarosi [télétabla figyelmezteti az illetékfizetésre kotelezett felet, ha az illetéket
annak esedékességekor nem fizeti meg, az ad6zéas rendjérdl szold torvény rendelkezései
szerinti késedelmi potlékot kell fizetnie.

[96] A kifejtettekre figyelemmel az itél6tabla az elsdfoku birosag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan a rendelkezd részben irtak szerint részben megvaltoztatta, egyebekben
helybenhagyta.

[97] Mivel a felperes perkoltség megfizetésére nem kotelezhetd, a Magyar Allam a Pp. 83.
§ (2) bekezdése alapjan koteles az alperes részére megfizetni a rendelkezd részben foglaltak
szerinti mértékli egyiittes els6- és masodfoku részperkdltséget, mely az alperes altal lerott
fellebbezési illeték aranyos meértékébdl és az alperes jogi képviseldjének munkadijabol
tevédik Ossze. Az itéldtabla az alperes jogi képviseldjének munkadijat a 32/2003. (VIIIL. 23.)
IM rendelet 3. §-a alapjan hatarozta meg.
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