Pécsi itélétabla
Pf£.111.20.099/2012/12. szam

A Pécsi [télétabla a dr. Velényi Laszlé fellebbviteli féligyészségi ligyész altal
képviselt l.rend(i felperes neve (l.rendi felperes cime) felperesnek - a Davidné
Csendes Annamaria Ugyvezet6 altal képviselt l.rendl alperes neve (l.rend(i alperes
cime) |. rend(, és a Dr. Jarai Gabor Ugyvédi Iroda altal képviselt Il.rend{ alperes
neve (cime) Il. rendd alperesek ellen altalanos szerzédési feltétetelek
érvénytelenségének megallapitdsa irant a Baranya Megyei Birdsagon inditott
perében - amely perbe az alperesek pernyertessége érdekében beavatkozott a Dr.
Jarai Gabor Ugyvédi Iroda altal képviselt Alperesi beavatkozé (fél cime) - a 2011.
december 8. napjan kelt 15.P.20.772/2011/8. szamu itélet ellen a Il. rend(i alperes
€s a beavatkoz6 részérdl 9. sorszdm alatt benyujtott fellebbezés, valamint a
felperes részérél Pf.111.20.099/2012/5. sorszam alatt elbterjesztett csatlakoz6
fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A masodfoku birésag az elséfoku birésag itéletét részben megvaltoztatja, és - az
els6foku itéletben foglaltakon tulmenden - az alperesek altal hasznalt 2010/2.
szamu, ,MEGBIZAS" megnevezés( szerzédés részletes feltételei 10.1.c) pontjabdl
az ,és/vagy azt nem veszi at, és/vagy annak atvételétdl szamitott kettd6 munkanapon
belil arra nem valaszol" szbdvegrész érvénytelenségét is megallapitia, az
alperesekkel szerz6d6 valamennyi félre kiterjedd hatallyal.

Az alpereseket az alabbi tartalmu kdzlemény kbzzétételére kotelezi:

A Pécsi [télétabla a 2012. november 23. napjan jogerére emelkedett
P£.111.20.099/2012/12. szamu itéletével megallapitotta, hogy a l.rend(i alperes és a
Il.rend(i alperes altal alkalmazott 2010/2. szamu _MEGBIzZAS" megnevezésl
szerz6dés részletes feltételeinek alabbi kikotései a feleknek a szerz6désbdl eredd
jogait és kotelezettségeit a johiszemiség és tisztesség kdvetelményének
megsértésével egyoldaluan és indokolatlanul a szerzddési feltételek tamasztdjaval
szerz6dést kotd fél hatranyara allapitigk meg, ezért - a kikdtés alkalmazdjaval
szerz6d6 valamennyi félre kiterjedd hatallyal - érvénytelenek:

A 10.1.a) pont, amely szerint a megbizott megbizasi dijra jogosult a megbizo6tdl,
amennyiben kiemelt megbizas esetén a megbizé az ingatlanra a jelen megbizas
hatalya alatt barkivel eladasra iranyul6 szerzddést, és/vagy ilyen szerzédésre
elészerz6dést kot, mert ugy értelmezhetd, hogy kiemelt megbizads esetén a



megbizasi dij akkor is megilleti a megbizottat, ha az ingatlant nem az altala
kozvetitett vevd vasarolja meg;

a 10.1.c) pontnak az a rendelkezése, amely szerint a megbizott megbizasi dijra
jogosult a megbiz6tdl, ha a megbizd a vételi ajanlatot nem veszi at, és/vagy annak
atvételétdl szamitott két munkanapon belll arra nem valaszol, mert a megbizott a
megbizasi dijra abban az esetben is igényt tarthat, ha a vételi ajanlat atvételének
elmaradasa a megbizénak nem felréhatd, mig a megbizé szamara a valaszadasra
biztositott hataridoé indokolatlanul rovid;

a 10.3.1IV. pontnak az a rendelkezése, amely kikertlésnek minésiti, ha a kiemelt
megbizas esetén a megbizd a kdzvetlenul nala érdekl6d6 személyt nem iranyitja a
megbizotthoz, mert a megbizott szadmara indokolatlanul egyoldalu elényt jelento
kizarolagossagi kikotés megbizd részérdl torténd megszegése esetére is kotbér
fizetési kotelezettség ir eld;

a 10.3.111.,10.3.1V.,10.4.a) és 10.4.b) pontoknak azok a rendelkezései, amelyek
értelmében a megbizé az ingatlan iranyara és a megbizas szerinti dij 50%-anak
alapulvételével szamitando kotbért koteles fizetni, ha kiemelt illetve félkizardlagos
megbizas esetén az ingatlan eladasa vagy egyéb ciml hasznositasa érdekében
harmadik személy részére ad megbizast (10.3.1V.pont), illetve a megbizasi dijjal
azonos 0Osszegl kotbér fizetésére koteles, ha a megbizé a szerz6dés szerinti
megbizasi dijigényt megalapozd szerzodéskotésrdl nem tajékoztatja a megbizottat
legkésébb a vonatkozé szerz6dés megkotésétdl szamitott harom munkanapon belll
(10.3.1ll. pont), vagy kiemelt, illetve félkizar6lagos megbizas esetén az ingatlan
ertékesitésére harmadik személynek adott megbizast a jelen megbizas aldirasat
kdveté6 harom napon belldl nem szinteti meg (10.4.b) pont), mert a kikotott kdtbér
Osszege eltuzott azokban az esetekben, amikor a megbizd6 magatartasa
(mulasztasa) nem vezet a megbizott dijigényének korlatozasara vagy kizarasara,
mig a 10.3.1V. és 10.4.b) pontok ugy értelmezhetdk, hogy a megbizé kotbeér fizetési
kotelezettsége akkor is fennall, ha a megbizott részér6l a szerzédés alapjan
munkavégzés még nem tortént;

a 11.a) pont harmadik mondata, amely kiemelt megbizas esetén megtiltja, hogy a
megbizé a szerzddést felmondija, és ezzel kizarja a megbizd jogszabalyon alapulo
felmondasi joganak gyakorlasat;

A 12.5. pontnak az a rendelkezése, amely szerint a megbiz6 tudomasul veszi, hogy
a megbizott franchise jogainak megszlinése, korlatozasa esetén a tovabbiakban a
megbizott nem jogosult a D franchise halozat szerinti szolgaltatas nyujtasara, ilyen
esetben a Alperesi beavatkoz6 masik franchise halozati tagot jeldl ki a D franchise
haldézaton keresztll nyujtott szolgaltatasra iranyuld megbizas teljesitésére, amely
ezen értesitéssel a jelen szerzédés tekintetében a korabbi megbizott teljes kori
jogutodjava valik, mert a megbizott franchise jogainak elvesztése vagy korlatozasa
esetén egy jogviszonyban nem allé személyt jogosit fel arra, hogy egyoldalu
nyilatkozataval az Uj megbizottat, mint jogutodot kijeldlje.



Mell6zi az alpereseknek a kozlemény D cim( napilapban valé kdzzétételére
kotelezését, mig az alperesek internetes honlapjan valo kdzzététel idétartamat 30
(harminc) napban allapitja meg.

A keresetet a fentieket meghaladdan tekinti elutasitottnak.

Mell6zi az els6foku itéletbdl a beavatkozo elséfoku részperkoltségének allam altal
viselésére vonatkozdé rendelkezést.

Kotelezi a Il. rendl alperest és a beavatkozét, hogy egyetemlegesen fizessenek
meg az allamnak - az allami adoéhatosag kulon felhivasara - 9.000 (kilencezer) forint
le nem rétt masodfoku eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas szerint az alperesek a beavatkozo
altal fenntartott, D markanév alatt mikodd franchise halozat kulonb6z6 szintl
tagjaiként, de sajat nevikben végeznek ingatlankdzvetitb6i tevékenységet. E
tevékenységik soran alkalmazzak a  MEGBIZAS" elnevezésli, altalanos szerzédési
feltételeket tartalmazd szerzédési blankettat. Ennek 5./ pontja szolgal a megbizas
tipusanak (kiemelt, félkizardlagos vagy nem kizarélagos megbizas) megjeldlésére,
tovabba ez a szerz6dési pont tartalmazza a megbizas id6tartamat (a szerzdédés
megkotésétdl szamitott hat hodnap), illetve a megbizasi dijat (a teljes vételar
5%+AFA, kiemelt és félkizarolagos megbizas esetén a telies vételar 4,5 %-a +
AFA). A részletes feltételek kdzétt rogzitett definiciok szerint kiemelt (kizarolagos)
megbizas esetén a megbizé arra vallal kdtelezettséget, hogy az ingatlant kizardlag a
megbizott kdzremikodésével adja el. Erre tekintettel az ingatlant dnalldan nem
hirdeti, és nem adja el, arra harmadik személynek sem ad megbizast, tovabba a
kozvetlenll nala érdekléd6ket a megbizotthoz iranyitja. Félkizarélagos megbizas
esetén a megbiz6 az ingatlan eladasara harmadik személynek megbizast nem
adhat, illetve, ha ilyen megbizast barkinek adott, ugy azt a jelen szerz6dés alairasat
kévetd harom napon belll visszavonja, de a megbiz6é jogosult az ingatlant sajat
maga hirdetni és eladni. Nem kizarélagos megbizas esetén az ingatlan eladasara
mas, harmadik személynek is megbizast adhat.

A szerzddési blanketta 10.1. pontja szerint a megbizott a megbizasi dijra jogosult a
megbiz6tél, amennyiben a megbizé az ingatlanra a jelen megbizas hatalya alatt a
megbizott altal kdzvetitett személlyel - kiemelt megbizas esetén barkivel - eladasra
iranyulé szerzddést és/vagy ilyen szerz6désre el6szerz6dést kot {a) pont};
valamely, a megbizott altal kozvetitett személy az ingatlanra jelen megbizas hatalya
alatt vételi ajanlatot tesz, és a vételi ajanlatot a megbiz6 visszautasitja, és/vagy azt



nem veszi at, és/vagy annak atvételétdl szamitott két munkanapon belll arra nem
valaszol {c) pont}.

A 10.3. pont alapjan a megbizott kikerllésének szamit minden olyan magatartas,
amely kdzvetlenil vagy kdzvetve a megbizott jelen szerz6dés szerinti dijigényének
korlatozasara vagy kizarasara iranyul. llyennek minésul - egyebek mellett -, ha a
megbizé jelen szerz6dés  szerinti  megbizasi  dijigényt megalapozo6
szerz6déskotesrél nem tajékoztatja a megbizottat legkésébb a vonatkozo6 szerz6dés
megkotésétdl szamitott harom munkanapon beldl (lll.pont); kiemelt vagy
félkizarolagos megbizas esetén a megbizé az ingatlan eladasa, vagy egyéb cimi
hasznositasa érdekében harmadik személy részére ad megbizast, vagy kiemelt
megbizas esetében a kozvetlenll nala érdekl6ddé személyt nem iranyitia a
megbizotthoz (IV.pont). Kikerlilés esetén a megbizd a 10.4.a) pontban foglaltaknak
megfeleléen kotbért koteles fizetni a megbizottnak, amelynek 6sszege azonos a
megbizasi dij 6sszegével, a 10.3.1V. pontban meghatarozott magatartas esetén
pedig a dij 50%-a. A 10.4.b) pont szerint kiemelt megbizas és félkizarélagos
megbizas esetén, ha jelen megbizas tartama alatt a megbizd az ingatlan eladasara
megbizast ad harmadik személy részére, illetve a korabban adott ilyen megbizast
harom napon belll nem szinteti meg, ugyancsak a 10.4.a) pontban meghatarozott
mértékl kotbért koteles fizetni. A 10.4.d) pont értelmében a megbizott kétbérigénye
nem érinti a megbizasi dij iranti igényét.

A szerz6dés 11.a) pontjanak harmadik mondata szerint a kiemelt megbizas a
hatarozott idétartam lejartaval sz(inik meg, mely hatarozott idétartam lejarta el6tt
nem mondhato fel.

A 12.2. pont szerint a megbizé vallalja, hogy az ingatlan eladdsa érdekében
egyuttm(ikddik a megbizottal és a D franchise halozattal, és ennek részeként az
ingatlan megtekintését biztositia a megbizott és az altala kdzvetitett személyek
szamara eésszerl hataridbben és megfelel6 id6étartamban. Amennyiben e
kételezettségét megszegi, ugy a megbizott jogosult azonnali hatallyal a szerz6dést
felmondani, és a megbiz6tol a megbizasi dij 50%-aval azonos banatpénzt kdvetelni.

A 12.5. pont értelmében a megbizé tudomasul veszi, hogy a franchise partner
megbizott ((FPM) és az értékesité megbizott (EM) franchise jogainak megsziinése
vagy korlatozasa esetén az adott EM/FPM a tovabbiakban nem jogosult a D
franchise hal6zat szerinti szolgaltatdas nyujtasara, ilyen esetben a Alperesi
beavatkoz6 masik franchise haldzati tagot jeldl ki a D franchise halézaton keresztl
nyujtott szolgaltatasra iranyuld megbizas teljesitésére. Ebben az esetben a Alperesi
beavatkoz6 altal kijeldlt franchise tag valik a megbizott jogutodjava.

Az (gyész kozérdek(i keresetében a Ptk.209/B. §-a (1) bekezdésének
felhatalmazasa folytan a Ptké.ll.5.§-a alapjan fellépve, a Ptk.209/A.§-anak (2)
bekezdésére hivatkozassal az altalanos szerz6dési feltételek {Ptk.205/A §-anak (1)
bekezdése} 10.1. a) pontjanak ,kiemelt megbizas esetén barkivel" szOvegrésze, a
10.1. c¢) pont ,visszautasitja" szdvegrészt kovetd rendelkezései, a 10.3.1ll. és IV.



pontja, a 10.4. a) és b) pontok, a 11. a) pont harmadik mondata, a 12.2. pont utols6
mondata és a 12.5. pont érvénytelenségének megallapitasat kérte.

Allaspontja szerint indokolatlanul hatranyos feltételt jelent a blanketta szerzédés
10.1. a) pontjanak azon rendelkezése, amely szerint kiemelt megbizds esetén a
megbizasi dij akkor is megilleti a megbizottat, ha az ingatlant nem az altala
kozvetitett vevd vasarolja meg. Egyoldalu hatranyos kikétést tartalmaz a blanketta
10.1. c¢) pontja annak elGirasaval, hogy a megbizott mar akkor is jogosult a
megbizasi dijra, ha a megbizo a vételi ajanlatot nem veszi at, vagy annak atvételétél
szamitott két munkanapon belil arra nem valaszol. Az ajanlat atvétele
elmulasztasanak, illetve a két munkanapon belili elffogadas elmaradasanak ugyanis
szamtalan olyan oka lehet, amely nem felréhaté a megbizénak. Allaspontja szerint a
10.3.111., illetve IV. pontban foglaltak, tekintettel a 10.4. a) pontban meghatarozott
kotbér Osszegére tisztességtelen szerzddési feltételnek mindsilnek, miutan a
megbizé barmely okbdl bekdvetkezd csekély jelentéségli szerzddésszegése a
megbizasi dij mellett azzal azonos 6sszegl kotbér, tehat gyakorlatilag a megbizasi
dij kétszeres 0Osszegének megfizetési kotelezetiségét eredményezi. Ez a
kotelezettség a 10.3.1V. és a 10.4. a) és b) pontok alapjan kiemelt vagy
félkizar6lagos megbizas esetén akkor is fennall, ha az ingatlan atruhazasara nem
kerllt sor. Tisztességtelennek kell tekinteni a szerz6dés 11. a) pontjanak harmadik
mondatat is, amely kiemelt megbizas esetén megtiltja, hogy a fogyaszt6 a
szerzbdést felmondja. Ezzel a megbizott szerz6désszegése estén is kizarja a
fogyasztd jogszabalyon alapuld joganak gyakorlasat. A szerz6dés 12.2. pontja a
megbizé szerz6désszegését, az egylttmiikddési kotelezettség megsertését nem
csupan a megbizottnak engedett felmondasi joggal szankcionalja, de aranytalanul
nagy Osszeg, a megbizasi dij felének megfizetésére kotelezi a megbizét. A
szerzb6dés 12.5. pontja pedig a megbizas bizalmi jellegével és a polgari jog
jogutodlassal kapcsolatos szabalyaival teljesen ellentétesen rendelkezik, és
indokolatlanul hatranyos feltételt jelent a fogyasztonak.

A Il. rendl alperes és a beavatkozo a kereset elutasitasat kérte. A 10.1. a) ponttal
kapcsolatosan hangsulyoztak, hogy kiemelt (kizar6lagos) megbizas esetén a
megbizé és a megbizott egy szorosabb egyuttmikédésben allapodik meg. Ennek
keretében a megbizé azt vallalja, hogy az ingatlana eladasa érdekében csak a
megbizottal fog egyuttmikodni. Kiemelt megbizasnal - tehat amikor az ingatlan
ertékesitése érdekében sem maga a megbizo, sem mas harmadik személy nem jar
el - alappal vélelmezhetd, hogy a vétel lehetéségérdl, annak részletfeltételeirdl csak
a megbizott tevékenysége eredményeként értesul barki. A 10.1.c) ponttal
kapcsolatosan arra az allaspontra helyezkedtek, hogy egy, a megbiz6 javat és
érdekeit szolgald, az 6 igényeit kielégitd feladat teljesitése kdrében minden
kordlmények kozott elvarhaté a megbizétdl, hogy a vételi ajanlatot atvegye, és arra
képes legyen két munkanapon belll, akar meghatalmazotton keresztiil reagalni. Az
olyan hirtelen bekdvetkez6 vagy jellegében sulyos betegséget, amelyben a megbizé
az ugyei vételérél még meghatalmazott utjan sem tud gondoskodni, a szerzédéses
gyakorlat vis maiornak tekinti, és ilyenkor e szerz6déses kikdtés nem alkalmazhaté.
A 10.3.1II., IV., valamint a 10.4. a), b) pontok semmiségével kapcsolatosan kifejtette,



hogy a szerzddés azokat a relevans, célzatos magatartasokat részletezi, amelyek
esetében a megbizé magatartadsa arra iranyul, hogy a megbizott ne jusson hozza a
megbizasi dijhoz. Ha a megbizott teljesitett, €s a megbiz6 a kdzvetitett személlyel a
szerzb6dését megkototte, de errdl a megbizottat nem értesitette, azzal az az
alapvetd célja, hogy a szerzddésszeriien teljesitdé megbizott jogos jarandésagat ne
kapja meg, mely esetben nem eltulzott a megbizasi dij mértékében, illetve annak
50%-aban meghatarozott kotbér. A 11.a) ponttal kapcsolatban hangsulyoztak, hogy
a gyakorlatban ezt a felmondasi jog korlatozasaként értelmezik, amely a megbizott
sulyos szerz6désszegése esetén illeti meg a megbizét. A 12.2. ponttal
kapcsolatosan kifejtették, hogy amennyiben a megbizd az egyuttmikodeési
kotelezettséget megszegve a lakott ingatlan megtekintését nem biztositja, ugy a
megbizottat a szerzdédés teljesitéstdl elzarja, a jutalékigényét megalapozo
eredményt nem képes produkalni. A 12.5. ponttal kapcsolatosan allaspontjuk az
volt, hogy a D franchise rendszert valaszt6 megbizok esetében a bizalmi jelleg
sokkal inkabb a halézathoz, a markanévhez kétédik, mint a megbizéval formalisan
jogviszonyba kerlldé szolgaltatd személyéhez. A D franchise rendszer ezt a
szolgaltatast, a megbizas id6tartama alatti esetleges helyi fluktuaciotol fliggetlen
allanddsagot csak a szerzdédésben foglalt specialis, egyoldalu jogviszony modositd
jogositvannyal tudja biztositani.

Az els6foku birésag a keresetet tulnyomo részben teljesitve megallapitotta, hogy az
alperesek altal hasznalt 2010/2. jell, megbizas megnevezésli szerz6dési blanketta
10.1. a) pont azon fordulata, hogy ,kiemelt megbizas esetén barkivel", a 10.3.1Il. és
IV. pontjai, a 10.4. a) és b) pontjai, a 11. a) pont harmadik mondata és a 12.5. pont
masodik-harmadik mondataban szerepl6 altalanos szerzédési feltételek az
alperesekkel szerz6d6 valamennyi félre kiterjed6é hatallyal érvénytelenek.
Egyetemlegesen kotelezte az alpereseket, hogy 15 napon belll sajat kdltséglikon
tegyék kdzzé az érvénytelenség megallapitasara vonatkozo, az elséfoku itéletben
foglalt k6zleményt, egy-egy alkalommal a D cim( napilapban, valamely ... megyei
terjesztésu ingyenes hirdetési ujsagban, illetve internetes honlapjukon.

A szerz6dési blanketta 10.1. a) pontjaban foglaltakkal kapcsolatban ugy foglalt
allast, hogy a definiciok egybevetésébél nem vonhatd le olyan kdvetkeztetés,
miszerint csak a megbizott altal a megbizohoz iranyitott személyt terheli a megbizasi
dij fizetésének kotelezettsége. A ,barki" szd jelentését figyelembe véve olyan eset
is érthetd alatta, amikor nem a megbizott altal kozvetitett személlyel torténik a
szerz6déskotés. A keresetet a 10.1. c) pontot tamadd részében nem talalta
megalapozottnak, mert allaspontja szerint a ingatlankdzvetitésre irdnyuld szerzédés
jellegébdl kovetkezben elvarhaté a fokozott egyuttmikddés. A 10.3.1l. és IV.
pontban szerepld altalanos szerz6dési feltételeket a 10.4. a) pontban meghatarozott
kotbér 6sszegére tekintettel tisztesseégtelen szerz6dési feltételnek tekintette, mert a
megbizé barmely okbdl bekdvetkezd csekély jelentéségli szerz6désszegése, az
értesitésr6l adott tajékoztatds késedelme aranytalanul sulyos szankciot, a
megbizasi dij mellett azzal azonos 6sszegl kotbért, tehat a megbizasi dij kétszeres
0sszegének medfizetési kotelezettségét eredményezi. Megitélése szerint a 10.3.1V.
pont esetében a megfogalmazasbdl nem egyértelml, hogy abban az esetben is



fennall-e a megbizé kotelezettsége, ha teljesités a megbizott részérdl nincsen,
tovabba nem tartalmazza egyértelmiien, hogy kizarélag a megbizott felréhatd
magatartasat kivanja szankcionalni a koétbérfizetési kotelezettséggel. A 11. a) pont
harmadik mondata a Ptk.483.§-anak (1) bekezdésében rogzitettekkel ellentétes,
mert Kizarja, hogy kiemelt megbizds esetén a fogyaszt6 a szerzddést felmondja,
akar megbizotti szerz6désszegeés esetén is. A 12.2. pont tekintetében ugy foglalt
allast, hogy a megbizé szerz6désszegd magatartasa miatt a megbizott teljesitése
eleve kizart, igy ennek kovetkeztében jogszerli és 0Osszegszerlisegében sem
eltulzott ezen megbizéi magatartas miatt pénzigyi kdvetkezményt kilatasba
helyezni. A 12.5. pont rendelkezése az els6foku birésag allaspontja szerint
tisztességtelen altalanos szerzddési feltétel, mert - a megbizas bizalmi jellegével és
polgari jog jogutddlassal kapcsolatos szabalyaival is teljesen ellentétes médon - a
megbizé ezzel kapcsolatos nyilatkozatatol fiiggetlendl jogositja fel a jogviszonyban
nem all6 Alperesi beavatkozé-t a jogutdédda valé megbizott kijelolésére.

Az els6foku itélet részbeni megvaltoztatasa, és a kereset teljes elutasitdsa
érdekében a Il. rendl alperes és a beavatkozo fellebbezett. Allaspontjuk szerint az
els6foku birésag elmulasztotta annak értékelését, hogy a perbeli szerzédéses
jogviszony nem tisztan megbizasi viszony, tovabba a kiemelt megbizas soran a
szokasos megbizashoz képest sokkal szorosabb egyuttmikédést var el a szerz6dé
felekt6l. A megbizott teljesitése maga is egy komplex folyamat, amely az eredmény
elmaradasa esetén is megbizotti teljesitést jelent, igy a szerzddés szerinti
dijazasnak minden esetben van alapja. Nem értettek egyet az els6foku birésagnak
azzal az okfejtésével, hogy kiemelt megbizas esetén a megbizott nem teljesit, és igy
dijazasra sem tarthat igény, ha ,barki" veszi meg az ingatlant. Ebben az esetben
ugyanis a megbizd, ha szerzédésszeri magatartast tanusit, a megbizott
kézremulkodése nélkil nem is jarhat el. A kétbér alapja minden esetben a megbiz6
célzatos, a megbizott jogszerl dijérvényesitésének megakadalyozasara iranyuld
cselekménye, kikotdétt mértéke az adott piacon egyrészt szokasos, masrészt a
megbizott kdzremiikddésével létrehozott Ugylet értékének aranyaban egyaltalan
nem eltulzott. Ezen tulmenbéen a koétbér mértéke minden esetben tényallasfliggo,
csak az adott felek kozdotti jogvita soran vizsgalhato és értékelhetd. A felmondas
korlatozasa tekintetében nem vitattak, hogy a szdveg ugyan félreértelmezhetd,
allaspontjuk szerint azonban a felmondas ténylegesen nem kizart, hanem
korlatozott, a nem szerzédésszer( teljesités esetében pedig a Ptk. alapjan fennallo
jogok korlatok nélkil gyakorolhatok. Fellebbezésiikben is hangsulyoztak, hogy a
megbizénak a megbizas alairdsaval nem az adott franchise és alfranchise partnerrel
vald jogviszony létrehozasa a célja, hanem a D franchise hal6zat altal Gzemeltetett
komplex ingatlankdzvetitéi rendszernek kivan részévé valni. Ennél fogva a
szerz6dési blanketta 12.5. pontja a kdztes érintett kiese esetében biztositja a
folyamatossagot. A megbizasi szerz6dést egyébként is barmikor felmondhatja a
megbizé, mig a hatarozott idére kotott kiemelt megbizas esetén éppen az az
érdeke, hogy a teljesitésben résztvevd egyik személy kiesése ellenére a halozati
szolgaltatas részére folyamatos legyen.



A felperes csatlakozo fellebbezésében az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat,
€s a kereset maradéktalan teljesitését kérte. A szerzédési blanketta 10.1 c)
pontjaval kapcsolatosan hangsulyozta, hogy az ajanlat atvétele elmaradasanak,
illetve a két munkanapon bellli valasz hianyanak objektiv ténye valik a megbizotti
teljesitést megalapozo, azaz a dijigényt realizalo jogi ténnyé, fliggetlendl attél, hogy
az atvétel, illetve a valasznyilatkozat elmaradasa milyen okbdl tortént. Az
ingatlankdzvetitésre vonatkozé megallapodas a felek kézott tartds, tébb honapig,
akar évekig tartd jogviszonyt keletkeztet, amely alatt a megbizétdl nyilvanvaléan
nem varhatd el, hogy a rendkivil sz(ik hataridére tekintettel valamennyi
élethelyzetében e jogviszony determinalja. Ezen fellil a blanketta hivatkozott
feltétele nem zarja ki a dijkeletkeztetd kortilmények korébdl a megbizdnak fel nem
rohato hiban kivul bekovetkezd helyzeteket. A szerz6dési blanketta 12.2. pontjaval
kapcsolatosan el6ére bocsatotta, hogy az egyilttm(ikddési kotelezettség megbizo
részérél torténd kisebb sulyu megszegése dnmagaban nyilvanvaléan nem teszi
eleve kizartta a megbizotti teljesitést. Ugyanakkor viszont aranytalan hatranyt teremt
a megbiz6 szamara, hogy az ésszer(i hatarid6 és a megfelel6 idétartam nem
kelléen, precizen korulirhatd fogalmi kereteit hivatkozasi alapnak tekintve, a
megbizott egyoldalu nyilatkozatatél fliggéen a jogviszony azonnali hatalyu
megszlntetése mellett, a megbizasi dij mértékéhez igazodoan jelentds mértéki
kétbérre is igényt tarthat.

A fellebbezés tulnyomé részében alaptalan, a csatlakozd fellebbezés részben
alapos.

Az elséfoku birésag az itéleti tényallast helyesen allapitotta meg, és az abbdl levont
jogi kdvetkeztetések nagyobb részével is egyetértett a masodfoku birdsag.

Az els6foku birdsag helyesen, a birdi gyakorlathak megfeleléen minésitette az
alperesek altal haszndlt altalanos szerz4dési feltételeket tartalmazo
ingatlankdzvetitésre iranyuld szerzédést a Ptk.474.§-anak (1) bekezdése szerinti
megbizasnak, a dijazas meghatarozasanak maodjara figyelemmel pedig
eredménykotelemnek. E szerzGdések esetében a megbizott dijra valo jogosultsagat
az eredmény bekovetkezése alapozza meg, vagyis a szerz6dés létrejotte és a
megbizott tevékenysége kozott okozati 0sszefliggésnek kell fennallnia. A megbizott
tehat dijazasra akkor tarthat igényt, ha az Ugylet az ingatlanok felkutatasara,
kOzvetitésére iranyulo tevékenységének eredményeként jon létre. Nincs akadalya
annak, hogy a megbizott az ingatlan kozvetitésére kizarélagos jogot kdésson ki -
amelynek megszegése a megbizd dij iranti igényét 6nmagaban megalapozhatja -
azzal azonban, hogy a kizarolagos kozvetitbi jogosultsag indokolatlanul egyoldalu
elényt nem teremthet. Az alperesek altal hasznalt szerz6dési blanketta szerinti
kiemelt (kizardlagos) megbizas esetén sem zarhato ki, hogy a potencialis vev6 a
megbizott (vagy mas ingatlankozvetitdé cég) eljarastdl, illetve a megbiz6é kdzvetlen
ertékesitésre iranyuld tevékenységeétél flggetlentl értesil az eladd értékesitési
szandékarol (csaladtag, barat, kézeli ismerds). llyen esetben a teljes megbizasi dij
kikOtése kizardlag arra tekintettel, hogy a megbizé - a bizonyitottan nem a megbizott
altal felkutatott, kdzvetitett személlyel - kizardlag a megbizott kdzremikoddésével



targyalhat és kothet szerz6dést, a megbizott szamara nyilvanvaléan egyoldalu és
indokolatlan elényt jelent.

A 10.1.c) ponttal kapcsolatosan egyetértett a masodfoku birdsag a felperesnek
azzal az &lldspontjdval, hogy a szerz6désben megkivant szoros egyuttmikddeési
kotelezettség ellenére is a felek tartds jogviszonyaban adddhatnak olyan helyzetek,
amikor a megbiz6tol az ajanlat atvétele, illetve a két munkanapon belili valaszadas
nem varhato el. Erre az esetre - barmilyen differencialas nélkil - a dijfizetési
kotelezettség kikotése a megbizd szamara indokolatlanul sulyos hatranyt jelent. A 11
rendd alperes, illetve a beavatkoz6 ugyan hivatkozott arra, hogy a hirtelen fellépd,
elharithatatlan akadalyokat (pl. varatlan, sulyos megbetegedés), mint a megbizasi
dij medfizetése aldl mentesitd korulményt figyelembe veszik, ez azonban a
szerz6dés szévegebdl nem tlnik Ki.

A blankettaszerz6dés 10.3/1ll. és IV. pontjaval, valamint 10.4.a) és b) pontjaval
kapcsolatosan a Il. rendl alperes és a beavatkoz6é hangsulyozta, hogy kotbér
igényt kizardlag a megbizé célzatos, a megbizott jutalékigényének kijatszasara
iranyulé6 magatartasa esetén érvényesitenek. Alkalmazasara még egyetlen olyan
esetben sem kerillt sor, amikor a megbizé szerz6déses kotelezettségének eleget
téve a megbizasi dijat medfizette.

A fenti hivatkozassal kapcsolatosan a masodfoku birdsag elérebocsatja, hogy az
altalanos szerz6dési feltételek értelmezése soran is a nyilatkozati elvet kell szem
el6tt tartani {Ptk.207.§-anak (1) bekezdése), vagyis annak van jelentésége, hogy a
kikdtést - kidolgozoja akaratatdl és szandékatol fliggetlendl - a szavak altaldnosan
elfogadott jelentése szerint miként kell érteni (BDT2009.2083.). Az altalanos
szerzbdési feltételek alapjan ténylegesen kovetett gyakorlatot - amennyiben az nem
kovetkezik a szerz6dés szbvegebdl - a birosag nem veheti figyelembe.

A blanketta szerz6dés 10.3.1ll. pontja kikerllésnek (a megbizott dijigényének
korlatozasara vagy kizarasara iranyul6 magatartasnak) mindsiti, és a 10.4.a) pont
ertelmében a megbizasi dijjal azonos 6sszegl kotbér kdvetelésére jogositja fel a
megbizottat, ha a megbizé harom munkanapon belil nem tajékoztatja a
megbizottat a megbizasi dijigényt megalapozd szerz6déskotésrdl. A tajékoztatas
késedelme azonban lehet pusztdn gondatlansag - amely énmagaban kizarja a
célzatossagot -, egy rovidebb id6étartamu késedelemre a megbizasi dijjal azonos
O0sszegl kotbér kikotése pedig - figyelemmel a szerzédés 10.4.d) pontjara is -
nyilvanvaléan eltulzott, ezért a fogyasztoval kététt szerz6désben tisztességtelennek
minésuld feltételekrél szold 18/1999 (11.5.) Korm. rendelet 2.§-anak j) pontjara
tekintettel érvénytelen. A 10.3.1V. pont, illetve a 10.4.b) pont - a Il. rend( alperes és
a beavatkozd hivatkozasa ellenére - lehetéséget biztosit arra, hogy a megbizott
tényleges munkavégzés nélkil is a megbizasi dijjal azonos dsszegl, vagy annak
50%-at kitevé kotbérben részesuiljon (pl. kiemelt, vagy félkizarélagos megbizas
esetén hirdetési, illetve kozvetitési tevékenységének megkezdése elbtt tudomast
szerez arrél, hogy a megbizé harmadik személy részére is megbizast adott, vagy
korabbi megbizasat harom napon bellil nem sziintette meg), illetve a megbizasi



dijon felll jusson hozza a kikotott kétbér dsszegéhez (a megbizasi dij atvételét
kovetden szerez tudomast a szerzddési feltételekben kikertlésnek mindsitett, és igy
kotbér fizetési kotelezettséget eredményezd magatartdsrél, vagy mulasztasrol),
amely utdbbi esetben a kotbér kikotott dsszege eltulzott. A 10.3.1V. pont utolso
fordulata - figyelemmel a 10.1.a) ponttal kapcsolatosan kifejtettekre is - azért
érvénytelen, mert olyan esetekre is a megbizd kotbér fizetési kotelezettségét irja
eld, amikor az ingatlan eladasi szandékardl az ingatlan kdzvetlen értékesitésre
iranyuld tevékenységetél, illetve a megbizott (vagy mas ingatlankdzvetitd cég)
eljarasatol fuggetlendl értesilé személyt nem kildi a megbizotthoz.

Az egyes kikotések érvénytelenségét azonban a masodfoku birésag kizardlag arra
tekintettel nem talalta megallapithaténak, hogy a szerz6dés szovegebdl nem tinik ki
a megbizot terheld kotbér fizetési kotelezettség felrdhatd szerzédésszegéshez
kotése. A Ptk.246.§-anak (1) bekezdésébdl kdvetkez6en e szerzédést biztositd
mellékkotelezettség alkalmazasanak toérveényi feltétele a felrbhaté magatartas, igy az
erre torténd utalas hianya az adott szerzédési kikotést érvénytelenné nem teszi.

A 11. a) pont harmadik mondataval kapcsolatosan hangsulyozni kell, hogy a perbeli
altalanos szerzédési feltételek felhasznalasaval megkotott szerz6dés alapjan a felek
k6zott egyetlen gy ellatdsara iranyuld jogviszony jon létre, nem pedig olyan
kapcsolat, amelyben a felek folyamatos és koélcsonds, elére pontosan meg nem
hatarozhatd mozzanatokbdl allé szolgaltatdas nyujtasara kotelesek. Folyamatos
megbizasi jogviszony hianyaban pedig nemcsak a felmondas kizarasa, hanem
annak korlatozasa is semmis {Ptk.483.§-nak (4) bekezdése}.

A masodfoku birosag nem értett egyet a felperesnek azzal az allaspontjaval, hogy
az ingatlan megtekintésének meghiusitasa (12.2. pont) az ingatlankozvetitésre
iranyuléd szerz6dések esetében csekélyebb sulyu szerzddésszegésnek mindsdl.
Lakott ingatlan (haz, lakas, iroda) teljes koér(i megismerése nélkil gyakorlatilag
elképzelhetetlen a megbizasi szerzddés teljesitése. Az pedig konkrétan, minden
egyes szerzbdésre iranyadéan nem hatarozhatdé meg, hogy az ingatlant a
megbizénak mely hataridén beldl, illetve milyen id6tartamon keresztul kell
bemutatnia, ezért a 12.2 pont érvénytelenségét az elséfoku birosaghoz hasonldan a
masodfoku birosag sem talalta megallapithatonak.

A megbizas els6foku birésag altal is hivatkozott alapvetd bizalmi jellegére
figyelemmel a masodfoku birdsag is érvénytelennek mindsitette a 12.5 pont azon
rendelkezését, amely a franchise jogok megsziinése vagy korlatozasa esetén a
szerzb6désben nem részes harmadik személynek ugy biztositia a szerzédés
egyoldalu modositasanak, és Uj megbizott kijeldélésének jogat, hogy a megbizott
személyének kivalasztasaban a megbizonak semmilyen jogosultsaga nincsen. A
szerzbdési blanketta 12.4 pontjaban foglaltak ellenére sem lehet ugyanis kizarni,
hogy a megbiz6 részérdl az adott megbizottal valo szerzédéskotést a D franchise
halézat altal (zemeltetett komplex ingatlankbdzvetitéi rendszerhez valo
kapcsolddason tul mas szempontok is motivaljak (pl. az adott irodanal dolgozé
személyes értékesitd kiléte).



Mindezekre figyelemmel a masodfoku birésag az els6foku birdosag itéletét a
Pp.253.§-4nak (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta, és ennek
megfeleléen a kdzzétételre kerlld kézlemény szévegét mddositotta.

A Il. rendl alperes és a beavatkozo felperes altal nem céafolt eléadasa szerint a
,Megbizas" 2010/2. elnevezésli szerz6dési blankettat az alperesek mar nem
alkalmazzak, ezért a masodfoku birosag elegendbnek talalta a kdzleménynek egy

. megyei terjesztésli ingyenes hirdetési ujsagban torténd kozzétételét, mig az
alperesek internetes honlapjan vald kozzététellel kapcsolatosan annak konkrét
idétartamat is meghatarozta a fogyasztdi szerzédéssel kapcsolatos kdzérdeki
kereset elbirdlasanak egyes kérdéseir6l szolé 3/2011 (XIl.12.) PK vélemény 7./
pontjara figyelemmel.

Az alperesek az elséfoku eljarasban nagyobb részben pervesztesek lettek, ezért a
Pp.81.§-anak (1) bekezdésére, 83.§-anak (1) bekezdésére, valamint 253.§-anak (3)
bekezdésére figyelemmel a masodfoku birosag mellézte a beavatkoz6 elséfoku
részperkdltsége allam altali viselésére vonatkozd rendelkezést.

A ll. rend( alperes és a beavatkozo fellebbezése tulnyomod részében alaptalan volt,
a felperes csatlakozo fellebbezése részben alapos, ezért a Il. rendl alperes és a
beavatkoz6 az altala lerétt fellebbezési eljarasi illeték megtéritésére igényt nem
tarthat, mig a csatlakozo fellebbezési illeték fele részének megfizetésére koteles az
illetékekrél szolo 1990. évi XCIIl. térvény (Itv.)74.§-anak (3) bekezdése folytan
alkalmazando, a kéltségmentességrol szo6ld 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13.§-anak
(2) bekezdése alapjan. A felperes az eljarasi illeték megfizetésére az Itv. 4.§-anak
(1) bekezdésére és 5.§-a (1) bekezdésének c) pontjara tekintettel nem koételezhetd,
a masodfoku eljarasban pedig a Pp.75.§-danak (1)-(3) bekezdése szerint
megtéritendd koltsége nem merdilt fel.

Pécs, 2012. november 23.
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