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A Szegedi [télétabla a Fellebbviteli Féligyészség altal képvisel t Bacs-Kiskun Megyei
Féugyészség felperesnek - a Dr. Magyar Laszl6 Ggyvéd altal képviselt Ingatlan Adatbank
Centrum Ingatlanforgalmi, Ertékbecsld és Szolgaltato Kft. 6000 Kecskemét, Széchenyi
tér 14. azam alatti székhelyl alperes ellen tisztességtelen szerzédési kikotések
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a Bacs-Kiskun Megyei Birdsag
(Kecskeméti Torvényszék) 2011. oktdber hé 5. napjan kelt 3.G.40.109/2011/5. sorszamu -
6. sorszam alatt kijavitott - itélete ellen az alperes részérél 7. sorszam alatt el6terjesztett
fellebbezés folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kévetkezé

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
INDOKOLAS:

Az alperes - tobbek kozott - ingatlankozvetitéssel foglalkozé gazdasagi tarsasag.
Tevékenysége soran elére nyomtatott, a szerz6dési feltételeket egyoldaluan meghatarozé
megbizasi szerzédést hasznal, melybe szerzédéskotéskor utdlag csak a megbizd és az
ingatlan adatait, értékesitési iranyarat, illetéleg csereértékét irjak be. A megbizé a 6/a, /b,
/c pontok kozul valaszt a megbizotti tevékenység korét illetéen, melyekhez eltérd
megbizasi dij tarsul.

A szerz6dés 3/e pontja értelmében ,a megbizd vallalja, hogy ingatlanara vonatkozo,
barmely vevével kotott Ugyleti szerzédés (foglalo, elbleg atadasa, adasvételi szerzddés)
megkotése el6tt az Ingatlan Adatbank Centrum kft. nyilvantartasaval a létrejové
megallapodas részleteirdl irasban koteles egyeztetni. Ennek elmaradasa esetén a 6.
pontban meghatarozott kozvetitéi dij felét banatpénzként koteles megfizetni".

A szerz6dés 6/a pontja az alap megbizasi dijat, mig b) pontja annak kiegészitését
tartalmazza az érdekl6d6k ingatlanba kisérése esetére. A 6/c pont szerint ,felek
megallapodnak abban, hogy a megbizé jelen pontban tett nyilatkozata alapjan, a
megbizottnak kiemelt kizarélagos megbizatast ad, melynek keretében megbizott vallalja,
hogy az ingatlant kiemelten hirdeti, kinalja. A megbiz6 vallalja, hogy az ingatlan 6 hénapon
beluli, barmely uton torténé értékesitése esetén minden esetben
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megfizeti az ingatlan brutté eladasi aranak 3 % + Afa, de minimum 200.000,- Ft + Afa-nak
megfelel6 mértékl megbizasi 6sszeget. A szerz6dés 6 honapon beluli felmondasa esetén
is teljesitettnek minésul a megbizas. Ebben az esetben megbizé koteles a teljes megbizasi
0sszeget megfizetni megbizott részére."
A szerz6dés 8. pontja ugy rendelkezik, hogy ,abban az esetben, ha a megbizd a jelen
szerz6dés szerinti kodzvetitéi dij és jutalék megfizetésének nem tesz eleget vagy
késedelmesen teljesit, ill. a jelen szerz6dés barmely rendelkezését megszegi, ugy koteles
kartéritésként, karatalany jelleggel (a kar mértékének kuldn bizonyitasa nélkul) - a
kozvetitéi dijon felil - a megbizott részére megfizetni a kdzvetitdéi dijjal megegyezd
nagysagu osszeget. Ebben az esetben megbizott igényt tart mindkét 6sszegnek jegybanki
alapkamat kétszerese mertéki késedelmi kamat Osszegére is. A kartérités mértékét a
felek minden kortulmény figyelembevételével, kozds akarattal hatarozzak meg".
A felperes elbterjesztett kozérdekl keresetében kérte megallapitani, hogy az alperes altal
a ,megbizasi szerz6dés" elnevezésl blankettaszerz6désben alkalmazott, a 3/e, 6/c és 8.
pontban felsorolt - fentebb idézett - altalanos szerzddési feltételek tisztességtelenek, és az
alperessel szerz6d6 valamennyi félre kiterjed6 hatallyal érvénytelenek. Kereseti kérelme
kiterjedt arra is, hogy a birdsag rendelje el a Pet6fi Népe cim(i napilapban egy alkalommal,
valamint az alperes sajat internetes honlapjan - a www.ingatlanadat.hu oldalon - 60 napos
idétartamban az érintett kikotések tisztességtelenségenek, érvénytelenségének
megallapitasat és az ezt alatdmasztd érveket is magaban foglaldé kozlemény kozzétételét
az alperes koltségén. Indokolasa szerint a tamadott kikotések altalanos szerzddési
feltételeknek minésulnek, mert azokat az alperes a megbizd kézremiikdodése nélkll, a
szerz6déskotést megel6zéen blanketta formaban meghatarozta. A szerzédés a Ptk. 685. §
e) pontja alapjan fogyasztoi szerz6désnek minésul. A 6/c ponttal dsszefliggésben arra
hivatkozott, hogy az olyan tartalmu kizarélagossagi kitétel, amely szerint a megbizottat
akkor is megilleti a jutalék, ha a megbizé a megbizas tartama alatt maga adja el az
ingatlant, tisztességtelen. Utalt tovabba arra, hogy a kikotés a fogyasztot teljesitésre
kotelezi abban az esetben is, ha a masik fél nem teljesiti a szerzédést, ezért az a 18/1999.
(11.5.) Korm.rendelet (a tovabbiakban: Korm.rendelet) 1. § (1) bekezdésének c) pontjaba
utkozik. A 6/c pont utols6 két mondata ugyanakkor sérti a megbizo rendelkezési jogat:
egyrészt kizarja, hogy a Ptk. 483. § (1) bekezdésében biztositott felmondas jogaval éljen,
masreészt a Ptk. 478. § (3) bekezdésébe Utkdzik. A 3/e és a 8. pontban foglalt kikotések
ervénytelensége kapcsan azzal érvelt, hogy azok - kulon-kulon és egyuttesen is - a
fogyasztot tulzott mértékl pénzdsszeg fizetésére kotelezik arra az esetre, ha a fogyaszto
nem, vagy nem szerzddésszerlen teljesit, ezért a kikotések a Korm.rendelet 2. § j)
pontjdba Utkdznek, tisztessegtelenek. A 8. pont utols6 mondataban szerepld, a kartérités
mertékének kozos akarattal torténé meghatarozasara vonatkozé kitétel ugyanakkor a
megel6z6 rendelkezések tukrében nem vilagos, nem érthetd, ezért a Ptk. 209. § (4)
bekezdése eértelmében tisztességtelen. A kdzzétételre vonatkozd inditvany kapcsan a
Ptké. Il. 5/B § (1) bekezdésére hivatkozott.
Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult. Allaspontja szerint a tamadott
megbizasi szerz6dés nem mindsul fogyasztéi szerz6désnek, azonban nem vitatta, hogy az
érintett kiktések altalanos szerzédési feltételek. Allaspontja az volt,
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hogy az altala alkalmazott altalanos szerzédési feltételek nem sértik a feleknek a
szerz6désbdl eredd jogait és kotelezettségeit, megfelelnek a johiszemiliség és tisztesség
kovetelményének, az alperessel szerz6déses kapcsolatba 1épd megbizok hatranyara
indokolatlanul nem szolgalnak, egyértelmiek, vilagosak és érthetéek. Kiemelte, hogy az
ingatlanforgalmazas soran jelentés Uzleti kockazatot vallal, mivel az értékesitésig sajat
koltségére végzi tevékenységét. Sok esetben kétséges, hogy a megbizok a kdzvetitdi dijat
teljesitik-e. Hangsulyozta, az ugyfeleknek lehetéségik van arra, hogy kérjék egyes
szerzGdeési pontok elhagyasat, a megbizasi dij tekintetében alkudjanak, illetéleg -
amennyiben konszenzus nem jon létre - nem kell szikségszerlen szerzédést kotnilk.
Kifejtette, a szerz6dés 6. pontja lehetéséget ad arra, hogy a megbizé kulénb6zé
szolgaltatasok kozul - melyekhez eltér6 megbizasi dij kapcsolodik - valasszon. A 6/c
pontban szereplé kikotés extra szolgaltatasokat tartalmaz, ugyanakkor ezesetben
kizarélag az alperes jogosult az ingatlant értékesiteni. E feltétel valasztasa esetén az iroda
kiemelt szolgaltatast nyujt az Ugyfeleknek, mivel a szerz6dés biztositja arrdl, hogy a
megbizasi dij teljesitésre kerul anélkul, hogy neki az értékesitésben jatszott szerepét, az
okozati 0sszefluiggést bizonyitania kellene. A 6/c pont utolsé két mondata is azt a célt
szolgalja, hogy éppen a megbizo javara ne szolgaltasson indokolatlan, egyoldalu elényt a
szerz6dés. A 6 honapon bellli felmondas esetén a megbizott tevékenységét kifejtette,
mindent megtett a sikeres kozvetités érdekében és valoszinileg csak ezt kovetben
kovetkezne be az eredmény, az ingatlan értékesitése. Miutan a megbizott a 6 honap alatt
mar teljesitett, jogszerlen koti ki a teljes megbizasi dij megfizetésének kotelezettségét. A
szerz6dés 3/e pontjaban kikotott banatpénz, valamint a 8. pontban szerepl6 karatalany és
kamatkikotés nem aranytalan, amennyiben a szerz6déses korulményeket egészében
vizsgaljuk. Gyakran el6fordul, hogy az elad6 és a vevd az alperes megkertlésével
kivannak szerz6dést kotni, az ilyen szerz6désszegb esetekben védik az alperes érdekeit
ezek a feltételek.

Az els6foku birésag itéletével a kereseti kérelem szerint dontott. Hatarozatanak
indokolasaban teljes egészében osztotta a felperes jogi allaspontjat.

Az itélettel szemben, annak megvaltoztatasa és a kereset elutasitasa érdekében az
alperes terjesztett el6 fellebbezést. Indokolasaban az els6foku eljarasban kifejtett jogi
érveire utalt.

A fellebbezés alaptalan.

Az alperes altal alkalmazott - nem vitatottan altalanos szerzédési feltételeket (Ptk. 205/A §
(1) bekezdés) tartalmazé - blankettaszerz6dés a Ptk. 685. § e) pontja szerint fogyasztoi
szerz8désnek min6sul, mivel azt az ingatlankozvetitéssel gazdasagi, szakmai
tevékenysége korében foglalkozoé alperes az ilyen tevékenységi koron kival esé
személyekkel koti meg (Ptk. 685. § d) pontja).

A szerz6dés mindsitése tekintetében az elséfoku birdsag helyes kdvetkeztetésre jutott. Az
ingatlankozvetitésre iranyuld szerz6dést a Ptk. nem nevesiti; a szakirodalom és a
joggyakorlat azonban a megbizasi szerz6dések (Ptk. 474. §) egyik
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csoportjaba, az un. képviseleti megbizasok, azon belll a kereskedelmi (piaci) megbizasok
kozé sorolja.

A megbizasi szerz6dés ugyan nem eredménykotelem, azonban az ingatlankozvetitésre
iranyulo - valdjaban atipikus - szerz6désekben a felek a diszpozitiv szabalytdl eltérhetnek,
a megbizott dijazasat akar az eredménytdl tehetik fuggévé. Az Ugyviteli és az
eredménykotelem elhatarolasa nem azon alapul, hogy az adott tevékenységet szokasosan
milyen szerz&déstipus keretei kdzott gyakoroljak, hanem hogy a felek miként rendelkeznek
a dijfizetés feltételeirdl. Az ingatlankozvetité a dijat kikotheti az altala végzett munka
mennyisége, minésége fuggvényében, kizardlag a gondos Uugyviteli tevékenység
ellenértékeként, ami rendszerint egy 0sszegben torténik; ezesetben az igy meghatarozott
dijra akkor is igényt tarthat, ha kdzvetitéi tevékenysége eredményeként a megbizd és a
kllsé, harmadik személy kozott szerz6déskotésre nem kerul sor. Amennyiben azonban az
ingatlankdzvetitd a dijat ugy hatarozza meg, hogy az a kozvetitett Ugylet értékéhez
igazodik - tipikusan szazalékos kulcs formajaban -, akkor az elnevezésétél fuggetlendl
jutaléknak minésul, amelyre csak akkor tarthat igényt, ha tevékenységével
Osszefuggésben a célzott eredmény, a megbiz6 harmadik személlyel torténd
szerz6déskotése bekodvetkezik. Az ingatlankozvetité a dijat meghatarozhatja vegyesen is:
egyfel6l az Ugyviteli kdtelemre jellemzé mddon a kifejtett munkahoz igazodéan, masfeldl
jutalék formajaban, a kozvetités eredményeként esetlegesen Ilétrejové szerzdédéshez
kapcsoldédoan. A dij meghatarozasanak ilyen, kettés modja a szerz6dést vegyes jellegive
teszi, az Ugyviteli dijazas szerzédéskotés hidanyaban is megilleti a megbizottat, a kikotott
jutalékra azonban ezesetben is csak az eredmény bekdvetkezése esetén jogosult (EBH
2005/1333. szamu elvi hatarozat és BDT 2005/12/159. szamu eseti dontés).

A perbeli esetben az alperes altal kidolgozott altalanos szerzddési feltételek 6. pontjaban a
megbizasi dij tisztan jutalék formajaban kerult kikotésre, az a kozvetitett ugyletek
értékéhez igazodik, nem a kifejtett munkahoz és a felmerllt koltségekhez. Az ilyen
ingatlankdzvetitdi szerz6dés eredménykotelem, ezért az alperes a jutalékra csak akkor
valik jogosultta, ha az 6 tevékenysége eredményeként jon létre a megbizo altal célzott
(adasvételi vagy csere) szerz6dés, azaz tevékenysége és a létrejové eredmény kozott
okozati 0Osszefuggésnek kell fennallnia. Az eredménykdtelmi jellegb6él addéddéan a
szerz6déskotés elmaradasanak kockazatat a kozvetitd viseli. Mindezek alapjan ellentétes
a johiszemiseég elvével, egyben egyoldalu és indokolatlan elényt biztosit a kikotések
kidolgozoja szamara (Ptk. 209. § (1) bekezdés) arra az esetre is ellenszolgaltatas
megallapitasa a szerzddés 6/c pontjaban, ha nem a megbizott altal kozvetitett vevd
vasarolia meg a meghirdetett ingatlant, vagyis, ha hianyzik az okozati 0sszefiggés a
kozvetitd tevékenysége és a bekoOvetkezett eredmény kozott. A kikotésnek az a
megfogalmazasa, hogy ,barmely uton torténd értékesités esetén, minden esetben
megfizeti" a megbizé a kikotott jutalékot, tartamilag ezt jelenti.

Ugyanakkor vélelem szél amellett, hogy ha az ingatlan értékesitése a szerzé6déses idészak
alatt torténik, akkor az a kozvetit6 tevékenységének eredmeénye. Az ellenkezé bizonyitasa
- erre torténd hivatkozas esetén - a megbizo kotelezettsége. Amennyiben viszont az
ertékesités a szerz6dés megsziinése utani idészakra esik, a
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megbizottat terheli annak bizonyitdsa, hogy az értékesités az & Kkozvetitd
tevékenységének eredményeként tortént (BDT 2009/9/145., BH 2006/1/19. szamu eseti
dontések).

A 6 hoénapon bellli, megbizé altali felmondasi jog gyakorlasanak teljes dijhoz kotése
szintén tisztességtelen, érvénytelen. E kikotés alkalmazasaval az alperes gyakorlatilag
kizarja a megbizo altali felmondasi jog gyakorlasat, hiszen akar él e jogaval, akar nem, a
jogkdvetkezmény ugyanaz, a jutalékot meg kell fizetnie, ezzel a felmondas jogintézménye
az adott jogviszonyban kiliresedik". igy a kikdtés a Ptk. 483. § (4) bekezdésébe (itkdzik,
mely szerint a felmondas joganak korlatozasa vagy kizarasa semmis.

A teljes dij akkor jarhatna ilyen esetben, ha a felek nem az ingatlan értékéhez igazodo
jutalékot (sikerdijat) kotottek volna ki, vagyis jogviszonyuknak nem adtak volna
eredménykotelmi jelleget, hanem a dijat a megbizott tevékenységének, koltségeinek
mertékehez igazitottak volna. Mivel az alperes szolgaltatasként azt vallalta, hogy kozvetitbi
tevékenysége eredményeként a megbizott altal célzott szerz6dést megkéti, a teljes dij
(jutalék) csak ezesetben jar (BDT 2005/12/159. szamu eseti dontés).

A szerz6dés 3/a és 8. pontjaval 6sszefliggésben az itélétabla osztja az elséfoku birésag
jogi allaspontjat. Az e kikotésekben szereplé ,banatpénz" és ,karatalany" fizetési
kotelezettség nem szerzédésszerl teljesités esetére a fogyasztot tulzott mértékid - a
normal dij kétszeresét kitevd - pénzosszeg fizetésére kotelezi, ami a Korm.rendelet 2. § j)
pontja szerint tisztességtelen.

Megjegyzi az itél6tabla, valéjaban a 3/a pontban kikotott ,banatpénz" helyes jogi
min&sitéssel kotbérnek minésul (Ptk. 246. § (1) bekezdés).

A kifejtettekre tekintettel az itél6tabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

Szeged, 2012. marcius ho 22. napjan
Dr. Kemenes Istvan sk. Dr. Kiss Gabriella sk. Dr. Manyoki Zsolt sk.
a tanacs elndke eléado bird tablabird
A kiadmany hiteléul:

Kocsis Eva
tisztvisel®



