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Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds itéletet a feliilvizsgalattal timadott részében hatalydban fenntartja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperes részére 108.000
(szaznyolcezer) forint feliilvizsgélati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
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Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] Az alperes jogelddje, a néhai K. I-né, mint megbizé a felperessel 2015. méjus 17-én
12 honapra 3,9 % megbizési dij kikotésével kiemelt ingatlankdzvetitdi megbizasi szerzddést
kotott a b-i ingatlana 69.000.000 forint + Afa vételaron torténd értékesitésére. A szerz6dés
mellékletévé tett Részletes Feltételek 1. és I1. (a tovabbiakban: ASZF) 10.1.f)) pontja szerint a
megbizott a megbizasi dijra jogosult a megbizdtol, amennyiben valamely, a megbizott altal
kozvetitett személy az ingatlanra a megbizasi szerzodés hatalya alatt vételi ajanlatot tesz, €s a
vételi ajanlatot a megbizd visszautasitja, vagy neki felrohatéan nem veszi at, vagy annak
atvételétdl szamitott 2 munkanapon beliil neki felrohatéan nem valaszol (ilyen esetekben a
vételi ajanlatban megjelolt ellenérték képezi a megbizasi dij alapjat). A 10.4. pont szerint a
késedelmi kamat a szerz6dés alairasakor érvényes jegybanki alapkamat két és félszerese.

[2] Az ingatlanra tobb vételi ajanlatot tett a G. Kft. 69.000.000 forint vételaron, a
megbizo a jogi képviseldje utjan tett nyilatkozataval egyik ajanlatat sem fogadta el.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[3] A felperes keresetében kérte az alperes kotelezését 3.615.690 forint megbizasi dij és
2016. majus 28-t6l jard évi 3 % késedelmi kamat megfizetésére.

(4] Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Ervénytelenségi kifogast
emelt a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:96. §
[Joerkolcsbe 1itkozo szerzddés] és 6:95. § [Tilos szerzodés] alapjan. Azzal is védekezett, hogy
a felperes megsértette a Ptk. 6:78. § [Az altalanos szerzddési feltétel szerz6déses tartalomma
valasa] (1)-(2) bekezdését, igy az ASZF 10.1.f.) pontja nem valt a szerzédés részévé.

Az elso- és masodfoku itélet

[5] Az els6foku birosag az itéletével a keresetet elutasitotta. Az indokoldsédban a polgari
perrendtartasrol szolo 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 3. § (3), 164. § (1), 206. §
(1) bekezdése, a Ptk. 6:59. § [Szerz6dési szabadsag], 6:58. § [A szerzddés]) (2), 6:77. §
[Altalanos szerzédési feltétel] (1)-(2), 6:78. § (1)-(3) bekezdése felhivasaval megallapitotta,
hogy ingatlankdzvetitéi megbizasi szerzédésnek az ASZF 10.1.f)) pontja nem valt a részévé.
Az alperes a tényleges részletes tdjékoztatas hidnya miatt nem ismerte meg a megbizasi dij
fizetésével kapcsolatos legfontosabb szerzddéses rendelkezéseket.

[6] A masodfoku birdésag a felperes fellebbezése folytan meghozott itéletében az
elsofoku birdsag itéletét részben megvaltoztatta: kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a
felperesnek 3.417. 570 forintot, ennek 2016. majus 31. napjatol a kifizetés napjaig jaré 3 %
késedelmi kamatat, és a perkoltséget; ezt meghaladéan az els6foku birdsag itéletét
helybenhagyta. Az indokoldsa szerint nem értett egyet az elséfokt birdsag érdemi dontésével
¢s indokaival, a tényallast is kiegészitette a G. Kft. vételi ajanlataival és a felperes arra adott
elutasito valaszaival. Az alperes érvénytelenségi kifogasat alaptalannak itélte: a szerz8dés
nem litkozik jogszabalyba és a joerkolcsbe sem. A masodfoku birdsag a Ptk. 6:77. § (1) és a
6:78. § (1)-(3) bekezdése felhivasaval rogzitette, hogy az ASZF a megbizasi szerzdés
részévé valt: tekintettel az irasbeli elismerésre és a tanu nyilatkozatara az alperes nem igazolta
azt, hogy nem volt lehetésége az ASZF megismerésére. A szerzédés 1. oldalan az alperes
alairasa folott rogzitettek szerint a felek ,,a jelen megbizas feltételeit — ideértve a hatoldalon
talalhato részletes feltételeket is — teljeskorlien megismerték és kolcsondsen elfogadtak,
kiilonods tekintettel a megbizas tipusa/idotartama és a megbizasi dij, a definicidk, a megbizasi
dij esedékessége, kifizetése ...” Az alperes jogelddje a szerzddésen az alairasaval elismerte,
hogy az ASZF-et teljes korlien megismerte és elfogadta. A személyes meghallgatasakor tett
eldadasa szerint a szerzOdést az aldirds el6tt nem olvasta el, azonban sajat felrohato
magatartasara nem hivatkozhat a szerzodési feltételek megismerésének hianya korében. A
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szerz0dés megkdtésekor lehetdsége lett volna kérdéseket feltenni, amennyiben a szerzddést
nem latja vagy nem tudja értelmezni, tdjékoztatast kérhetett volna. S.B. tanu a vallomasa
szerint minden részletrdl tajékoztatast adott, a szerz6dés 1 ora 45 perc és 2 ora kozotti 1d6
volt.

[7] A felperes mas ingatlankdzvetitok (ingatlankdzvetitok nevei) altal hasznalt 4ltaldnos
szerzOdési feltételekkel igazolta, hogy a szerzddési feltétel az ingatlanpiacon kialakult
szerzOdéses gyakorlattol nem tér el, igy ezen feltétel tekintetében kiilon tajékoztatas a
felperest nem terhelte. A szerz6dés részévé valt 10.1.f) pontban foglalt feltételek
megvaldsultak: a G. Kft. 2016 majus 4-én kozvetitett érvényes, a szerz6dés 4. pontjanak
megfeleld vételi ajanlatot tett, amelyben a szerzddéses 69.000.000 forint irdnyaron tett
ajanlatat az alperes visszautasitotta. A felperest a felek altal kikotott 3,9% + afa megbizasi dij
az iranyar figyelembevételével illeti meg.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[8] Az alperes a fellilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és
a keresetet elutasitd, az els6fok birdsag itéletét helybenhagyd hatirozat hozatalat kérte.
Megsértett jogszabalyként a Ptk. 6:78. § [Az altalanos szerzddési feltétel szerzodéses
tartalomma valasa] (1)-(2) bekezdését és a Pp. 206. § (1), 221. § (1) bekezdését jelolte meg.
Az alperes a jelen iigyben is iranyadoként hivatkozott a Legfelsobb Birdsag
P{v.VII1.22.857/1999., a Kuria Pfv.V.20.152/2020/7. szamu hatarozatara és a BH2020.6.181.
szam alatt kozzétett eseti dontésre. Kiemelte, hogy a megbizasi dij a szerzédés része (5. pont),
azonban az esedékessége altalanos szerzddési feltétel [10.1.f.) pont]. Sérelmezte, hogy a
masodfokil birésag nem értékelte azt, hogy a peres felek nyilatkozatai egymassal
ellentmondasban voltak, a felperes tanuvallomasa alapjan allapitotta meg, hogy az alperes
sajat felrohato magatartdsa vezetett a szerzGdési feltételek megismerésének hianyara. H.A.
vallomasat sem vette figyelembe, aki szerint a szerz6dés alairdsédn tGl nem tortént olyan
tajékoztatas, amely megalapoznd az alperes ismereteit a szerzodést illetden. Az alperes
szerint a szerzOdési feltétel pusztan abbdl az okbol, hogy azt mas ingatlankdzvetitdk is
alkalmazzak (vagyis az nem tér el lényegesen a szokésos szerzddési gyakorlattol), még nem
valt a szerzdés részéve. Ha ugyanis megallapithatd, hogy ez az éltalanos szerzddési feltétel
lényegesen eltért a jogszabalyoktol, akkor a felperes kiilon, ,,mindsitett” tajékoztatasi
kotelezettsége — a masodfoku birdsag allaspontjatodl eltéréen — fennallt. A felperes a jogerds
itélet alapjan a sikertelen tevékenysége (a visszautasitott vételi ajanlatra tekintettel az
adasvételi szerzodéskotés elmaradasa) esetén is jelentds dijazasra jogosult. Az alperes a
BH2020.6.181. szamu eseti dontés és a Févarosi Itélétabla 4.P£.20.661/2012/5. szamu
hatarozata felhivdsaval azt a kovetkeztetést vonta le, hogy a felperes altal alkalmazott
szerz6dési feltétel 1ényegesen eltért a jogszabalyoktol, a szerzddési kikotés kapcsan a
felperesnek ,,mindsitett”, kiilon tajékoztatasi kotelezettsége allt fenn. Kovetkezésképpen az
altalanos szerzédési feltétel nem valt a szerz6dés részéveé, ezért arra a felperes igényt nem
alapithat.

[9] A felperes a feliilvizsgélati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyaban vald
fenntartasat kérte. Kiemelte, hogy az altalanos szerzddési feltételeket a szerzddés okirat a
héatoldalan tartalmazza. Arra, hogy a 10.1.f.) pont a jogszabalyoktol 1ényegesen eltér, ezért (is)
iranyad6 a Ptk. 6:78. § (2) bekezdése, amellett, hogy a hivatkozas alaptalan, egy olyan 1j
hivatkozas, amelyet az alperes az elsé- és masodfoku eljards soran nem adott eld, igy ezt
figyelmen kiviil kell hagyni.

A Kiria dontése és jogi indokai

[10] A feliilvizsgélati kérelem nem alapos, a jogerds itélet a hivatkozott okbol nem
jogszabalysérto.
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[11] A Kuria eloljaroban rogziti, hogy a feliilvizsgélati kérelem hatarozta meg a jogerds
itélet feliilbiralatdnak tartalmi és perjogi kereteit: a jogerds itéletet a feliilvizsgalati
kérelemben megjelolt okok keretei kozott birdlhatta felil, kototte a megjeldlt
jogszabalysértés, annak tartalmi koriilirdsa, a jogerds itéletnek jogi indokolassal
alatamasztottan  sérelmezett, a rendkiviili perorvoslat megalapozasara megjelolt
fogyatékossaga [Pp. 272. § (2), 275. § (2) bekezdés, a feliilvizsgalati kérelem hivatalboli
elutasitasanak egyes kérdéseirdl szolo 1/2016. (II. 15.) PK vélemény 3. 4. pont, Kuria
Pfv.21.096/2021/7. szamu itélete].

[12] A masodfoku birésag egyarant alaptalannak itélte az alperes érvénytelenségi
kifogasat és a Ptk. 6:78. § (1)-(2) bekezdése megsértésére alapitott ellenkérelmét, miszerint a
keresettel tamadott ASZF nem valt a szerz6dés részévé. A megbizé személyes eldadasa, az
okirati- és tanubizonyitis eredményeként megallapitotta, hogy az ASZF a megbizasi
szerzOdés részévé valt, a tdmadott kikotés miatt a felperest nem terhelte kiilon tajékoztatas.
Az alperest a G. Kft. — megbizasi szerzddés 4. pontjdnak megfeleld — vételi ajanlatira
tekintettel marasztalta. Az alperes a feliilvizsgélati kérelemmel csak formadlisan tdmadta a
jogerds itélet valamennyi rendelkezését: nem érintette az érvénytelenségi kifogas elutasitasat,
az anyagi jogszabalysértést kizarolag a Ptk. 6:78. § [Az Aaltalanos szerzddési feltétel
szerzddéses tartalomma valasa] (1)-(2) bekezdésével jeldlte meg. A feliilvizsgalati jogkdrében
eljar6 Kurianak ezért kizardlag err6l ¢és az allitott eljarasi szabdlysértésrdl kellett allast
foglalnia.

[13] A jogerds itélet indokoldsa megfelel az azzal szemben a Pp. 221. § (1) bekezdésében
tamasztott tartalmi kovetelményeknek, tartalmazza a birosadg altal megallapitott tényallast,
annak bizonyitékait és mikénti mérlegelését és azokat a jogszabalyokat is, amelyekre a
masodfoktl birdsag az itéletét alapitotta. {3169/2019. (VII. 10.) AB hatarozat [32],
3354/2020. (X. 14.) AB hatarozat [25]} A joger0s itélet nem sérti a Pp. 206. § (1) bekezdését
sem. A birdi mérlegelés feliilvizsgalati kérelemmel vald tamadhatosagarol a Kuria tobb
hatérozatdban allast foglalt. Ezek lényege, hogy — f0szabaly szerint — nem allapithatd6 meg
jogszabalysértés, ha a feliilvizsgélati kérelem a bizonyitékok szabad mérlegelését tamadja.
Megalapozhatja viszont a feliilvizsgalati kérelmet a bizonyitékok kirivoan okszeriitlen
mérlegelése, az, ha a birosag altal megallapitott tényallas iratellenes, hidnyos vagy logikai
ellentmondasokat tartalmaz (BH1994. 85., BH1993. 768. Kuria P{v.21.474/2011/10.-
BH2013. 119.11., Kuria Gfv.30.037/2021/3- BH2022. 18.). A perbeli esetben azonban ez a
jogszabalysértés feliilvizsgalati kérelemben kifejtett indokai alapjan nem volt megallapithato.

[14] Az alperes a jogeros itélet feliilvizsgalataval azt kivanta elérni, hogy a marasztalasa
alapjaul szolgalt ASZF kikotés, mint a szerzodés részévé nem valt feltétel alkalmazhatosagat
a Kuria a Ptk. 6:78. § (1)-(2) bekezdése alapjan kizarja. Ennek érdekében tévesen érvel a
szokasos szerzOdési gyakorlat kapcsan: annak jogi jelentdsége — a jogerds itéletben is
helyesen kifejtettek szerint — az, hogy nem tdmasztja a Ptk. 6:78. § (2) bekezdésében irt kiilon
tajékoztatasi kotelezettséget. Ennek masik nevesitett esete a jogszabalyoktol 1ényegesen eltérd
altalanos szerzddési feltétel. Az alperes azonban a feliilvizsgalati kérelmében nem jel6lte meg
azt, hogy az ASZF tamadott kikotése melyik jogszabalytol tér el lényegesen, és erre kordbban
sem hivatkozott.

[15] Az alperes a BH2020.6.181. szdm alatt is kozzétett (Karia Gfv.VII1.30.074/2019.)
hatdrozatra tévesen hivatkozik. Ott kdzérdekii per targya az volt, hogy a hatarozott id6 elétti
felmondés esetén koltségtéritést és kotbér fizetését eldird ASZF rendelkezés a Ptk. 6:102. §
(1) bekezdése alapjan tisztességtelen; a Kuria dontésének elvi tartalma is ezen
érvénytelenségi okra vonatkozott. A perbeli esetben nem relevans a Legfelsobb Birosag
Pfv.VIL.22.857/1999. szdmu hatarozatdban kifejtett allaspont sem, az ott iranyadd tényallas
szerint a szerz8dés csak utal az ASZF-re, a Kuria a Pfv.V.20.152/2020/7. szam hatarozatanak
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a feliilvizsgélati kérelemben kiemelt tartalma pedig a Ptk. 6:78. § (1)-(2) bekezdés
normaszovege.

[16] A feliilvizsgalati kérelem tovabbi érveit a Kuria a Ptk. 6:78. § (1) bekezdése
alkalmazésa kapcsan értékelhette. E rendelkezés szerint az altalanos szerzddési feltétel akkor
valik a szerzddés részévé, ha alkalmazodja lehetdvé tette, hogy a masik fél annak tartalmat a
szerzOdéskotést megelézOen megismerje, €és ha azt a masik fél elfogadta. Alappal érvel a
felperes a feliilvizsgalati ellenkérelmében ennek folytdn arra, hogy a jelen esetben az
altalanos szerzOdési feltételeket a megbizo 4ltal aldirt szerzddéses okirat tartalmazta. E
koriilmény kielégiti a szerzodéskotést megel6z6 megismerés lehetéveé tételének a térvényi
kovetelményét. Azt, hogy az okiratba foglalt feltételt a megbizo el is fogadta, igazolja a
szerzOdés aldirasan til az arra vonatkozo szerzddéses nyilatkozata. A masodfoku birdsag a
szerzOdési feltételek megismerésének hianyara hivatkoz6 megbizo6 felrohatd magatartdsaként
azt értékelte, hogy a szerzOdést az aldirdsat megel6zden nem olvasta el. Ez a magatartas a
Kuria szerint sem felel meg a Ptk. 1:4. § (1)-(2) bekezdésében tdmasztott, az adott helyzetben
altalaban elvarhat6 magatartds tanusitdsa kovetelményének, amelynek kovetkezményeként a
megbizo elényére e magatartadsa nem szolgalhat. A 6/2013. Polgari jogegységi hatdrozataban
a tajékoztatdsi kotelezettség kapcsan a Kuria is kifejtette, hogy a fogyasztdo féltdl is
minimalisan elvarhato, hogy a szerzddést alaposan attanulmanyozza és sziikség esetén az
egyes altala nem érthetd rendelkezésekrdl tajékoztatast kérjen [indokolas I11.3.].

[17] A Kuria mér szamos hatarozatdban vizsgalta a perbelihez hasonld tartalmu ASZF
kikotések tisztességességét. Az alperes azonban nem hivatkozott arra, hogy a 10.1.f.) pont
alapjan a felperesnek ne jarna a dijazds, nem vitatta az ajanlattevd {ligyleti akaratanak
komolysagat, a teljesitoképességét, valamint azt sem, hogy a megbiz6 megfeleld indok nélkiil
tagadta meg a szerzddéskotést. Nem hivatkozott igy arra sem, hogy a felrohatosaga vizsgalata
nélkiil 1ép fel koveteléssel vele szemben a felperes, a kapott ajanlat barmely okbdl ne lett
volna szamara elfogadhato, ne tudott volna egyéb lényeges feltételekben az ajanlattevével
megallapodni, vagy ne lett volna biztositott megfeleld hataridé részére az ajanlat
megfontolasara. Mindezekre tekintettel az egyéb tigyekben vizsgalt koriilmények ez esetben
nem meriiltek fel. (Kuaria Pfv. 21.742/2019/7., P£v.21.291/2020/11., P{v.21.096/2021/7.)

[18] A Kria a kifejtettekre tekintettel a jogerds itéletet a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan
hatalyaban fenntartotta.

A hatarozat elvi tartalma:

Amikor az 4altaldnos szerzddési feltételeket a szerzddéses okirat tartalmazza, kielégiti a
szerz6déskotést megeldzé megismerés lehetové tételének a torvényi kovetelményét, azt
pedig, hogy az okiratba foglalt feltételt a fél el is fogadta, igazolja a szerzddés alairasan tal az
arra vonatkozo6 szerzOdéses nyilatkozata. Az adott helyzetben altalaban elvarhaté magatartast
az a fél tanusitja, aki az alairas eldtt a szerz6dést alaposan attanulméanyozza és sziikség esetén
a rendelkezésekrdl tajékoztatast kér.

Az alkalmazott jogszabalyok:

a Polgari Torvénykonyvrdl szo16 2013. évi V. torvény 6:78. § [Az altalanos szerzodési feltétel
szerzddéses tartalomma valasa] (1)-(2) bekezdése

7.Ar0 rész
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[19] Az alperes a Pp. 270. § (1), a 78. § (1) bekezdése alapjan koteles a felperes iigyvédi
munkadijbol allo, a birosagi eljarasban megallapithato ligyvédi koltségekrdl szolo 32/2003.
(VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja, (5) bekezdése alapjan megéllapitott
feliilvizsgalati eljarasi koltségét megfizetni.

[20] A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdése alapjan targyaldson
kiviil biralta el.

[21] E hatarozat ellen a feliilvizsgalat lehetdségét a Pp. 271. § (1) bekezdés e) pont zarja
ki.

Budapest, 2022. jinius 7.

Dr. Puskas Péter s.k. a tanacs elndke, dr. Kocsis Ottilia s.k. el6adé bird, dr. Bartal Géza s.k.
bird

A kiadmany hitelétl:

Sz.Sz. birosagi ligyintézo



