Pfv.VII.20.985/2011/5. szam

A Kuaria a dr. Szajki Zoltan tugyvéd dltal képviselt szdm székhelyd
felperesnek a dr. Kiss Antal iigyvéd 4dltal képviselt szdam alatti
lakos I.r., szam alatti lakos II.r. alperes ellen 2.062.500 forint
megbizasi dij megfizetése irant a Komdromi Vdrosi Birdsadgon
3.P.20.699/2009. szam alatt folyt, és a Komdrom-Esztergom Megyei
Birdsdg 2.Pf.21.582/2010/3. szamu itéletével befejezett perében az
I.r. és a II.r. alperes 4dltal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem
folytdn - tdrgyalason kiviil - meghozta a kévetkezd

itéeletect

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kételezi az I.r. és a II.r. alperest, hogy 15 napon beliil kiilén-
kiilén fizessenek meg a felperesnek 25.000 - 25.000 (Huszondtezer-
Huszontéezer) forint feliilvizsgdlati eljdrdasi koéltséget.

Indokolas

A felperes 1ingatlankdzvetitd cég, az alperesek pedig testvérek,
akiknek 2/4-ed - 2/4-ed tulajdoni hdnyadban osztatlan ko&zds
tulajdondt képezte a ... hrsz-u 1ingatlan, amelyet 2006. évben
értékesiteni kivantak. 2006. nydr végén az I.r. alperes felvette a
kapcsolatot a felperes képviseletében  B. G. E. ingatlan-
tandcsadoval, aki tdajékoztatta 6t a lehetséges szerzddéstipusokrodl,
igy a kiemelt szerzddés 1lényegérdl és az utdobbi megkdtését
javasolta 6 honapra. A felperes képviseldje kitért arra, hogy a
tulajdonos minden érdeklsddt kételes kiemelt szerzddés esetében a
felpereshez irdanyitani, és a jutalék a felperest ennek megszegése
esetén 1s megilleti. Miutdn a felperes képviseldje és az I.r.
alperes a szerzddés részleteit megbeszélte, megjelent a II.r.
alperes 1is, aki meghatalmazast adott az I.r. alperesnek arra, hogy
az ingatlan értékesitésére vonatkozo megbizdsi szerzddést kdssén a
felperessel.

2006. szeptember 11-én az I.r. alperes irta ald a felperessel a
megbizdasi szerzddést ingatlankdzvetitésre, amelyben régzitették az
ingatlan adatait, 3 % + AFA megbizdsi dijat, a megbizds kiemelt



tipusat, és a szerzddés 6 honapos hatdrozott iddtartamdt.
Elézetesen megtdrgyaltdk az 4dltaldanos szerzddési feltételeket. A
10. pont tartalmazta a kiemelt megbizdsra vonatkozd specidlis
szabdlyokat, miszerint az alperesek kdtelezték magukat arra, hogy a
szerzddés kiemelt id8szakanak fenndllta alatt az ingatlan
értékesitésére mdasnak megbizdst nem adnak, illetve az ingatlan
tulajdonjogat felperes kézremikdédése nélkiil nem ruhdzzak 4&t, az
ingatlanra ellenérték fejében szerzd8dést nem kdétnek. Az alperesek
arra 1s kotelezték magukat, hogy az esetlegesen ndluk jelentkezd
ajanlatkérdket a felpereshez irdnyitjak. Az 4dltaldnos szerzddési
feltételek 10. pontja tartalmazta azt is, hogy abban az esetben, ha
a szerzddés tartama alatt tulajdon d4dtruhdzdsdra vagy ellenérték
fejében tdérténd mds jogszerzésre vonatkozo szerzddés jén létre a
felperes kézvetitése nélkiil, a felperest akkor 1s megilleti a
megbizdsi dij.

A szerzddés 6 hoénapos iddtartama alatt az 1ingatlant  nem
értékesitették, ezért a felek az I.r. alperes 4dltal aldirt
megbizasi szerzddés moédositdasdval a szerzddés érvényességi
hatdaridejét 2007. junius 1l-re valtoztattdk. Mivel az értékesités
ezen hatdriddéig sem tdértént meg, a felperes és az I.r. alperes
ismét médositotta a szerzddést, és a szerzddés érvényességl ideje
2007. december 11-ig meghosszabbodott. Az ingatlant 2007.
oktéberében az alperesek a felperes megkeriilésével értékesitették.
Miutdan errdl a felperes tudomdast szerzett, megbizdsi dij irdnti
igényét kézdlte az alperesekkel, és felszdlitotta Jdket, hogy kiilén-
kiilén 1.031.250 forintot fizessenek meg a részére. Az alperesek a
felszolitdasnak nem tettek eleget.

A felperes keresetében személyenként 1.031.250 forint és jdrulékai
megbizdsi dij megfizetésére kérte kbételezni az alpereseket.

Az alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitdsdat kérték. Arra
hivatkoztak, hogy az ingatlan értékesitésekor a perbeli szerzddés
hatdlya mdar nem 4allt fenn, mert a II.r. alperes csak 6 honapra
adott meghatalmazdst az I.r. alperesnek. Az d4dltaldnos szerzddési
feltételek 10. pontjdanak érvénytelenségére is hivatkoztak, mivel az
szerintiik tisztességtelen feltételeket tartalmaz.

A masodfoku birdsdg Jjogerds Iitéletével a keresetet elutasito
elsdéfoku itéletet megvaltoztatta, és kételezte az I.r., valamint a
IT.r. alperest, hogy fizessenek meg 1.031.250 - 1.031.250 forint
megbizdsi dijat és jdrulékait a felperes részére. A jogerds itélet
indokoldsa szerint a II.r. alperes az I.r. alperesnek az ingatlan
értékesitésére vagy erre vonatkozéd szerzddés megkdtésére 1iddbeli
korldtozdas nélkiil adott meghatalmazdast, 1igy az a visszavondsig
érvényes volt. A jogerds itélet értelmében ezért az I.r. alperes a
IT.r. alperes nevében 1s tehetett jognyilatkozatot és modosithatta
a felperessel az ingatlankdézvetitési szerzddést. Ez tObb esetben is



megtértént, igy a felek kézdtt a perbeli ingatlan alperesek altal a
felperes megkeriilésével tértént értékesitésekor is érvényes
megbizdsi szerzddés allt fenn. A mdsodfoku birdsdg - az elsdfoku
birdsdggal szemben - az altaldnos szerzddési feltételek 10. pontjat
tisztességesnek és érvényesnek tekintette. A masodfoku birdsag
kiemelte, hogy az alperesek altal vallalt kételezettségek
ellentételezéseként a felperes kiemelt megbizds esetére vallalta,
hogy tébbletszolgaltatdast nyujt. Ennek keretében az 1ingatlant az
adatbdzisdban kiemelten vallalta kezelni. Sajdt kiadvanyaiban és
egyéb kiilsé médiumokban kiemelt hirdetésre vallalt kételezettséget.
Igény esetére vallalta helyi marketinganyag biztositdsat. Ezen tul
a felperes atadta az alpereseknek az ... szolgaltatasi
nyilatkozatdt, amely részletes tajékoztatdst tartalmazott a felek
kbételezettségeirdl.

A masodfoku birdsdg megdllapitotta, hogy az alperesek
szerzddésszegést kovettek el, mivel érvényes szerzddésiik ellenére
az 1ngatlanra vétell szandékot bejelentdt nem Iirdnyitottdak a
felpereshez. Ennek jogkdvetkezménye pedig - a felek kézdottil
szerzddéshbdl eredden - a megbizdsi dij fizetésére vonatkozo
kételezettség, ezért a masodfokd birdsdg az alpereseket a felperes
részére - az O&sszegszerliségében nem vitatott mértékd - megbizdsi
dij megfizetésére kbtelezte.

A jogerds itélet ellen az alperesek éltek feliilvizsgalati
kérelemmel, a masodfoku birdsdg itéletének  hatdlyon kiviil
helyezését, a keresetet elutasitdo elsdfoku itélet helybenhagydasdat
kérték. Arra hivatkoztak, hogy tévesen vont le a masodfoku birdsdg
olyan kdévetkeztetést, hogy az 1ingatlan értékesitésére 1irdnyuld
ingatlankézvetitdi szerzddés megkdtésekor a II.r. alperes hatdridd
nélkiili meghatalmazdst adott az I.r. alperesnek. Eldadtdak, hogy az
okiratok aldirdsakor az I.r. alperes kézblte az aldirdsra késdbbi
iddépontban megérkezdé II.r. alperessel, hogy hat hodnap iddétartamra
sz016 ingatlankézvetitdi szerzd8dés megkdbtésére kerilt sor.

Szerintiik ebbd1 adododan a IT.r. alperes hat hénapi1
ingatlankdzvetitdi tevékenység igénybevételére irdnyuld szerzddés
megkdbtésére adott meghatalmazast az I.r. alperesnek, amely

meghatalmazds hat hdénap idStartam elteltével megszint. Ervelésiik
értelmében az I.r. alperes a II.r. alperes nevében mdr nem tehetett
volna jognyilatkozatot, 1igy a perbeli 1ingatlan alperesek 4altal
tértént értékesitésekor a felperes és a II.r. alperes ké6z6tt nem
volt érvényes megbizdsi szerzddés, ezért a masodfokd hatdrozat
jogszabalysértd. Arra is hivatkoztak, hogy az 4dltaldnos szerzddési
feltételek 10. pontja a Ptk. 209. § (1) és (2) bekezdése szerint
semmis, mivel tisztességtelen szerzddési feltételt tartalmacz.

A felperes felililvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds itélet
hatdlydban vald fenntartdsdt kérte.



A felililvizsgdlati kérelem alaptalan.

A Kuria a feliilvizsgdlati eljdrds eredményeként azt d4dllapitotta
meg, hogy a jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben irt okbdl
nem jogszabdlysértd.

A 2006. szeptember 11-én kelt meghatalmazds iddébeli korldtozdst nem
tartalmaz. A Ptk. 223. § (2) bekezdése szerint a meghatalmazas
eltérd kikétés hianydban visszavondsig érvényes,; visszavonds a
johiszemli harmadik személy irdnydban csak akkor hatdlyos, ha azt
vele kézdélték. A ... sorszdam alatt csatolt meghatalmazdsbol mint
okiratbol semmiféle korldtozds nem tinik ki, ezért jogszabdlysértés
nélkiil allapitotta meg a mdsodfoku birdsdg, hogy az a visszavondsig
érvényes volt. A perben az alperesek nem 1is hivatkoztak arra, hogy
a meghatalmazds visszavondasat a felperessel kézd61lték volna. A
masodfoku birdsag ezért Jjogszabdlysértés nélkiil jutott arra a
kévetkeztetésre, hogy az I.r. alperes jogszerien, a II.r. alperes
képviseletében is eljdrva irta ala a szerzddés érvényességi
hatdaridejét modositd okiratokat, amelyekre figyelemmel
megalapozottan d4dllapitotta meg, hogy a felperes és az alperesek
kézétt az ingatlan kézvetitésére kétdtt megbizdsi  szerzddés
érvényben volt 2007. oktdéberében, amikor az alperesek a felperes
megkeriilésével értékesitették az ingatlant.

Helytalldan 4dllapitotta meg a masodfoku birdsdg az itéletének
indokoldsaban, hogy az alperesek az dltaldnos szerzddési feltételek
8. pontjdnak érvénytelenségére nem hivatkoztak, igy ebbdl addddan
az elsdéfoku birdsdg ezzel a kérdéssel sziikségtelentil foglalkozott,
tekintettel arra 1is, hogy a 8. pont nem a kiemelt megbizadsi
szerzddés eseteire tartalmaz eldirdsokat.

Az 4dltaldanos szerzddési feltételek 10. pontjdval kapcsolatban a
felperes bizonyitotta, hogy mds 1ingatlankézvetitéssel foglalkozo
vdllalkozdsok is hasonld tartalmu dltaldnos szerzddési feltételeket
alkalmaznak. A felperes az ... 2006. évi és 2007. tavaszi
katalogusaval igazolta, hogy nyilvdnosan hirdette az ingatlant, igy
annak adataihoz bdarki hozzdférhetett. A felperes az 4dltaldnos
szerz&dési feltételek 10. pontja értelmében a kiemelt szerzddés
iddétartama alatt tébbletszolgaltatdasok nyujtasdt vallalta. A perben
nem meriultek fel adatok arra, hogy a felperes ezen
kételezettségének nem tett eleget.

A mdsodfoku birdésag - egybevetve az alpereseket terheld
kételezettségeket a felperes d4dltal vallalt tébbletszolgdltatds
nyujtdsi kotelezettséggel -, jogszabdlysértés nélkiil jutott arra a
kbvetkeztetésre, hogy az dltaldanos szerzddési feltételek 10. pontja
nem tartalmaz tisztességtelen feltételeket, ezért jogszabalysértés
nélkiil tekintette a mdsodfoku birdsdg azt érvényesnek. Miutdn az
alperesek a felperessel szerzddéses jogviszonyban d4dlltak akkor,



amikor a felperes megkeriilésével értékesitették az 1ingatlant, a
szerzddést megszegték, ezért az dltaldanos szerzddési feltételek 10.
pontja alapjdn a mdsodfokid birdsdg jogszabdlysértés nélkiil
kételezte az alpereseket a 11. pontnak megfeleld mértékd megbizdsi
dij felperes javara térténd megfizetésére.

A kifejtettek értelmében a Kuria a jogerds itéletet a Pp. 275. §
(3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta. A Pp. 78. § (1)
bekezdése szerint kételezte az alpereseket a feliilvizsgalati
eljdrdsi kéltség megfizetésére.

Budapest, 2012. janudr 12.

Dr. Fehér Ferenc s.k. a tandcs elndke, Dr. Bartal Géza s.k. eldadd
biré, Dr. Farkas Attila s.k. bird



