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A Févarosi [télétabla a felperesnek, a Dr. Varga T. Tamas Ugyvédi Iroda (igyintézé:
dr. Varga T. Tamas ugyvéd) altal képviselt alperes ellen, altaldnos szerz6dési
feltétel érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében, a Foévarosi
Torvényszék 2012. aprilis 24. napjan meghozott 5.G.40.237/2012/5. sorszamu
itélete ellen az alperes részérdl 6. sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfokl birdsag itéletének fellebbezéssel meg nem
tamadott részét nem érinti, fellebbezett rendelkezéseit részben megvaltoztatja, és
az alperes jogel6de altal alkalmazott altalanos szerzédési feltételek 8. pontjanak ,A
Megbiz¢ vallalja, hogy a Megbizott altal kozvetitett érdekl6dokkel, Vevojeloltekkel 6
maga és csaladtagjai, hozzatartozoi kizardlag a Megbizott képviseldje jelenlétében
folytatnak targyalasokat," szOvegrészlete, a 9. pontjanak ,A Megbiz6 kizardlag a
Megbizott jelenlétében kot szerzddeést, a Megbizott altal kdzvetitett Vevojeldltekkel.
Amennyiben megbiz6 ingatlana a megbizott kdzremikddése nélkll értékesitésre
kertl, megbiz6 koételezi magat a vevOk adatainak elérhet6ségeinek kozlésére a
megbizott felé 72 éran belll." szbvegrészlete érvénytelenségének megallapitasat
mell6zi, és e szdvegrészleteket a vonatkozd pontokkal kapcsolatos kdzleménybdl is
mellézni rendeli; a kdzleménynek az altalanos szerzddési feltételek 23. b) pontja
utols6 mondata érvénytelenségének indokat megjeldlé részét akként valtoztatja
meg, hogy a kik6tés azért érvénytelen, mert a kikétés els6 mondataban eldirt
kotelezettség megszegésétdl fuggetlenll egyéb korilményhez is fliz kotbérfizetési
kotelezettséget; az 5. pont érvénytelenségének indokat megjelolé részét akként
valtoztatja meg, hogy a fogyasztét tulzott mértéki pénzdsszeg fizetésére kotelezi
nem szerzédésszerl teljesités esetére; a 8. pont érvénytelenségének indokat
megjelold részét akként valtoztatjia meg, hogy jogellenes és felrbhaté magatartas
hianyaban is kotbérfizetésre kotelezi a fogyasztét, a 9. pont érvénytelenségének
indokat megjeldl6 részét akként valtoztatjia meg, hogy egyrészt a fogyasztot
jogellenes és felrohatd magatartas hianyaban is kotbérfizetésre kotelezi, masrészt
tulzott mértékli pénzosszeg fizetésére kotelezi nem szerzddésszerl teljesitése
esetére; tovabba az alperes altal téritend6 kereseti illeték Osszegét 23.000
(huszonharomezer) forintra leszallitia, megallapitva, hogy a tovabbi 4.000
(négyezer) forint le nem rott kereseti illeték az allam terhén marad. Egyebekben
azzal a pontositassal hagyja helyben az elsé foku itéletet, hogy az XX Kft., alperesi



jogeléd fogyasztdi szerzOdések részévé valt altalanos szerzddési feltételinek az
els6é foku itéletben kitett kikdtései érvénytelenek valamennyi vele szerz6dd félre
kiterjedd hatallyal; tovabba a kézleményt minden egyes kikotés tekintetében azzal
egeésziti ki, hogy az alperesi jogeléd fogyasztdi szerzddések részévé valt altalanos
szerzddési feltételi adott pontjanak érvénytelenségét allapitotta meg a birdsag.

Kotelezi az allamot, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt 9.800
(kilencezer-nyolcszaz) forint masodfoku részperkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes keresetében a Ptk. 209. § (1) bekezdése, 209/A. § (2) bekezdése, 483. §
(4) bekezdése, valamint a 18/1999. (ll. 5.) Kormanyrendelet (tovabbiakban: Korm.
rendelet) 1. § (1) bekezdés b), c) és d) pontjai, 2. § j) pontja alapjan annak
megallapitasat kérte, hogy tisztességtelenek, ezért érvénytelenek a XX Korlatolt
Felelésségli Tarsasag altal fogyaszt6i szerzGdésben alkalmazott kovetkez6
altalanos szerz6dési feltételek:

,Kizarblagossag hatalya alatt a Megbizé mas ingatlanforgalmazoval nem allhat
kapcsolatban, vagy jogviszonyat 72 6ran belll kételes megsziintetni. Megbizott az
ingatlan értékesitése kapcsan 3,9% + AFA jutalékra jogosult, akkor is, ha Megbiz6
vagy harmadik fél az értékesité."[ASZF 23. pont b) alpont],

LA jelen szerz6dés az ingatlan értékesitése idépontjaban jar le és csak a Megbizott
sulyos szerz6désszegése, tovabba a Megbizd oldalan bekdvetkezd elbére nem
lathatd és el nem harithat6é ok (vis maior) esetén mondhat6 fel a Megbizo részérél.
Ellenkez6 esetben a Megbizott kdltségei ellentételezéseként Megbiz6é az ingatlan
iranyaranak 1%-at kitevé kotbért koteles fizetni a felmondas napjan." (ASZF 20.
pont),

,Barmely kizarolagossag 6 hodnapig nem mondhaté fel. A kizardlagossag
szabalyainak megsértése esetén megbizott 4,2% jutaléknak megfeleld6 mértékui
kétbérre jogosult." (ASZF 24. pont.),

... a Megbizott az ingatlan iranyaranak 1%-at kitevd kartéritésre jogosult az
okafogyotta valt megbizotti tevékenység okan", amennyiben a Megbiz6 az uj eladasi
arrél nem értesiti a megbizottat. (ASZF 5. pont),

... Megbizott az ingatlan iranyaranak 1%-at kitevb6 Osszegre jogosult...", ha a
megbizott altal kozvetitett érdekl6dbkkel, vevijeldltekkel a megbizé és hozzatartozoi
nem a megbizott képviseldje jelenlétében folytatnak targyalasokat. (ASZF 8. pont),
... a Megbizott az ingatlan iranyaranak 1%-at kitevd kartéritésre jogosult az
okafogyotta valt megbizotti tevékenység okan", ha a megbizo6 ingatlana megbizott
kézremlkodése nélkili értékesitése esetében a vevd adatait és elérhetéségeit 72
6ran beliil nem kézli a megbizottal. (ASZF 9. pont),

~Jutalékfizetés késedelme esetén Megbizottat a jutalékon felil a jegybanki
alapkamat + 5% mértékének megfelels késedelmi dij illeti meg". (ASZF 14. pont).



Inditvanyozta tovabba, hogy a birdsag a Ptké.ll. 5/B. § (1) bekezdése alapjan a
tisztességtelen altalanos szerz6dési feltételek érvénytelenségét a feltétel
alkalmazodjaval szerz6d6 valamennyi félre kiterjedd hatallyal allapitsa meg, és
itéletében rendelje el, hogy a kikoétés alkalmazoja sajat koltségére a kikotés
érvénytelenségének megallapitasara vonatkozd, a birdsag altal megallapitando
szOvegu kdzlemeény orszagos napilapban torténd kbzzétételérél gondoskodjon.

A felperes elbadta, hogy a XX Kft. az ingatlanok kozvetitésére iranyulo
tevékenysége soran az ingatlanok tulajdonosaival megbizasi szerz6déseket kot,
melyhez az altala mar korabban kialakitott tartalmu szerz6désmintakat hasznalja. A
blankettaba foglalt szerz6dési feltételek a Ptk. 205/A. § (1) bekezdésében foglaltak
alapjan altalanos szerzddési feltételeknek minésuilnek. A felperes e vonatkozasban
utalt a 93/13. EGK iranyelv (lranyelv) 3. cikk (2) bekezdésére. Hangsulyozta: a
nemzeti birbnak - amennyibe csak lehetséges - iranyelv-komform modon kell
értelmezni a nemzeti jogi szabalyozast (Eurdpai Birdsag C-240/98.). Az ASZF 23.
pont b) alpontja utolsé mondataban foglalt szerzédési kikotés tisztességtelenségét
illetéen a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés c) pontjara, valamint a BDT2005. 1276
és a BDT2008. 1775, valamint a BH2006. 19. szamu eseti déntésekben kifejtett jogi
érvelésre hivatkozott, mely szerint ha a megbizott a dijat jutalék formajaban koti ki,
ebben a vonatkozasban az ingatlankdzvetitéi szerz6dés eredménykotelem jelleget
kap és az eredmény (a szerz6déskotés) elmaradasanak kockazatat a kozvetitd
viseli. A kizarolagossagi klauzula megbizé altali megszegése a kozvetitd dij iranti
igényt 6nmagaban megalapozhatja. Jogszerien kikothetd, hogy a megbizd koteles
a megbizott jutalékat akkor is medfizetni, ha mas ingatlankdzvetité tevékenysége
folytan jott Iétre az eredmény. Masfeldl viszont a kizardlagossagi kikotés nem lehet
akadalya annak, hogy a megbiz6 az ingatlankozvetité tevékenységétél fuggetlendl
maga értékesitse az ingatlanat. Ebben az esetben megallapithatd, hogy az
eredmény nem a kozvetitd tevékenységével okozati sszefliggésben jott 1étre, igy
nincs olyan eredmény, amely a jutalékfizetés eléfeltétele. Az ASZF 20. pontjaban irt,
a megbizo felmondasi jogat korlatozo kikotést a Ptk. 483. § (1) és (4) bekezdésébe
utk6zés okan, valamint a Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés d) pontjara tekintettel
tartotta tisztességtelennek. Az ASZF 24. pontjaban irt felmondast kizaré altalanos
szerzbdési feltétel pedig allaspontja szerint a Ptk. 483. § (1), (2) bekezdésébe
utkoézik és a (4) bekezdés alapjan semmis, emiatt tisztességtelen. A felperes a 20.
és 24. pontban foglalt kikdétésekkel kapcsolatban a 2/2005. és a 3/2006. Polgari
jogegységi hatarozatokban, valamint a 3/2011. (XIl.12.) PK véleménybe foglaltakra
utalt, és kiemelte: amennyiben az altalanos szerzédési feltétel jogszabalyba tk6zo
kikotés elbirasaval okoz a fogyasztdé szamara egyoldalu és indokolatlan hatranyt,
ugy a kikétés minden tovabbi mérlegelés nélkll sérti a johiszemUlség és tisztesseég
kovetelményét, ezért a Ptk. 209. § (1) bekezdése értelmében tisztességtelen. A
Korm. rendelet 2. § j) pontjara hivatkozassal ramutatott: a kotbérfelelésseg kikotése
Onmagaban jogszeril szerzddési rendelkezés, azonban az alperes altal alkalmazott
altalanos szerzédési feltétel a szerz6désbdl eredd kotelezettségeket egyoldaluan és
indokolatlanul a megbiz6 hatranyara allapitja meg. Mindemellett az okozza a kik6tés
tisztességtelenségét, hogy a megbizott tényleges karanak meghatarozasa, illetve
tényleges koltségeinek elszamolasa, a tevékenységével aranyos dij helyett



valéjdban jutalék fizetésérél rendelkezik, jollehet a kdzvetitdi szolgaltatas
alapvetéen Ugyviteli jellegld és meértéke fliggetlen attél, hogy a megbizott milyen
értékl ingatlan kdzvetitését vallalta. A megbizott addigi tevékenységével aranyos
dijazas kikotése érvényes lenne és nem zarhatd ki annak a lehetésége sem, hogy
az aranyos dijazas atalany formaban toérténjen. A felperes hivatkozott tovabba a
BDT2005. 1276 szamu eseti dontésben kifejtettekre €s ramutatott arra is, hogy a
jutalékot megkdzelitd dsszegben meghatarozott koétbér mértéke eltulzott. Az
altalanos szerzddési feltételek 5. pontjanak utolsé mondataban, 8. pontjanak utolsé
tagmondataban és 9. pontjanak utolsé mondatdban megfogalmazott szerzédési
kikOtések szintén azért érvénytelenek, mert az ugyviteli szolgaltatasok
eredménykoételemre jellemzé modon térténé meghatarozasa tisztességtelen, hiszen
az azzal kapcsolatos koltségek és kiadasok meértékét nem az ingatlan forgalmi
értéke hatarozza meg. Nincs ésszer(, elfogadhaté indoka annak, hogy a felek
esetleges atalanyként szerz6désszegés esetére az értékesiteni kivant ingatlan
ertékéhez igazodd 6sszegben allapitsak meg a megfizetendd kartérités dsszegét.
Az ASZF 14. pontjaban foglaltak tisztességtelenségét a felperes arra alapitotta,
hogy e szerzddési kikotés késedelmes teljesités esetén indokolatlanul eltulzott
mértékl pénzdsszeg megfizetésére kdtelezi a megbizot.

Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint
a tamadott kikbtések nem vonhatdk a Ptk. 209. § (1) bekezdésének hatalya al3,
ugyanis a megbizékkal kotott szerzédések altalanos feltételei teljes egészében
megtargyalasra keriltek. A megbizasi szerz6dés 5. pontja lehetbévé tette a
szerz6dés mellékletét képezd Altalanos szerz6dési feltételek megbizd
kivanalmainak megfelel6 modositasat. Az Ugyfelek ténylegesen éltek is ezzel a
lehetbséggel, és a felperes altal kifogasoltaktdl eltérd, szamukra kedvezébb
szerz6dési rendelkezéseket tettek. Az ASZF 23. pont b) alpontjaval kapcsolatban
kifejtett alperesi érvelés szerint mindkét szerz6do fél biztonsagat az szolgalja, hogy
mas nem muikoédhet kbzre a kizdrolagos megbizasi formdban. E kotottséget a
megbizé a megbizott altal adott dijkedvezmény ellentételezéseként vallalja és
amennyiben a kizardlagossagi klauzulat megszegi, a megbizott nem megbizasi
dijra, hanem atalany kartéritésre jogosult, amely részben fedezi a felmerllt
kéltségeit, elmaradt hasznat. Az ASZF 20. pontja vonatkozasaban az alperes arra
hivatkozott, hogy a hatarozatlan id6tartam alatt nincs felmondasi korlat, igy
maradéktalanul érvényestl a Ptk. megbizas megsziintetésére vonatkozé altalanos
szabalya. A hatarozott id6tartam alatt is joga van a megbizénak rendkivuli
felmondasra, a rendes felmondas az, ami korlatozott éspedig a megbizas sajatos
atipikus  szerz6dési tartalma miatt, de nem feltételében, hanem a
kévetkezményében. Az ASZF 20. és 24. pontja tekintetében kiemelte: az egyedi
megbizasok eredményes teljesitése végett a megbizottnak egy folyamatosan
fejlesztendd és karbantartandd emberi és technikai er6forrason alapulé rendszert
kell fenntartania és muikodtetnie, mely tetemes allandd koéltséggel jar, melyhez
hozza kell szamitani az tgyfélkockazati felarat is. Tobbletkdltséget okoz az is, hogy
a megbizdk jelentés része nem teljesiti az eredményes kozvetités utan jard dijat. A
kizarélagossagi klauzula - valasztasa esetére - a vallalt hatrany ellentételezésekent
aranyos elényben, dijkedvezményben részesiti a megbizot. Az ASZF 5., 8. és 9.



pontja kapcsan az alperes az ASZF 20. és 24. pontjai vonatkozasaban kifejtettekre
hivatkozott. El6adta tovabba, hogy a koltségek és kiadasok aranyban allnak az
ingatlan forgalmi értékével. A nagyobb, értékesebb lakasok esetén tdbbszdr kell
targyalast folytatni, kevésbé eladhaték, mig a kisebbeknél csupan a kdltségek
térilnek meg, nyereségre kevésbé van lehetéség. Az ASZF 14. pontjat tamadd
kereseti kérelem elutasitasat arra hivatkozassal kérte, hogy a kikétott kamat nem
elttlzott. Allaspontja szerint a per targyat képezé altalanos szerzédési feltételek
megfelelnek a 2/2011. (X11.12.) PK véleményben foglaltaknak.

Az alperesként perbe vont XX Kft. 2011. december 31. napjaval egyesilés folytan
megsz(int, perbeli jogutdda a alperes neved Zrt.

Az elséfoku birésag itéletével megallapitotta, hogy az alperesi jogelod altal
alkalmazott altalanos szerz6dési feltételek 23. pont b) alpontjanak utols6 mondata,
20. pontja, 24. pontja, 5. pontjanak utols6 mondata, valamint a 8. és 9. pontja az
alperesi jogeléddel szerz6d6 valamennyi félre kiterjedd hatallyal érvénytelen.
Kotelezte az alperest, hogy 15 napon belll sajat koltségén tegye kbzzé egy
orszagos napilapban az elsé foku itélet rendelkez6 részében megfogalmazott
kdzleményt. A keresetet ezt meghaladdan elutasitotta, és az alperest 27.000 forint
le nem rott eljarasi illeték allam javara tértén6é megfizetésére kotelezte. Az elsd foku
itélet indokolasaban kifejtettek szerint az ASZF 14. pontjaban foglalt kikotés
kivételével valamennyi keresettel érintett altalanos szerzddési feltétel
tisztességtelenségét megallapitotta. Az elséfoku birdsag azzal egyutt, hogy a
rendelkezésre all6 okiratok szerint egyeses esetekben tértént a felek altal
modositas a szerzddési feltételek tekintetében, ugy itélte meg, hogy a felperes altal
kifogasolt szerz6dési feltételeket az alperesi jogeléd egyoldaluan, tdbb szerzédés
megkotése céljabol elére hatarozta meg, ezért a kikdtések vizsgalatakor a Korm.
rendelet rendelkezéseit kellett alkalmazni. Az ASZF 23. pont b) alpontja utolsé
mondata az els6foku birésag allaspontja szerint azért tisztességtelen szerzédeési
feltétel, mert annak alapjan koézremuikodés nélkal is jutalékra tarthat igényt a
megbizott. Egyoldalu és indokolatlan az olyan ellenszolgaltatdas meghatarozasa,
amely automatikusan illethé meg az alperesi jogel6dot. A szerzédési feltétel ezt
tisztességtelen moédon kivanja kompenzalni, ugyanis a 3,9% + AFA jutalék a
megbizott részére az elvégzett tevékenységgel vagy az okozott koltségekkel torténd
aranyositas nélkil jar. Az ASZF 20., 24. pontjaiban foglalt kikdtések azért
ervénytelenek, mert korlatozzak, illetbleg kizarjak a fogyaszté felmondasi jogat. E
szerzbdési feltételek ellentétesek a Ptk. 483. §-aban foglaltakkal, igy kotbér
kikbtésére sincs jogszabalyi lehetéség. A 24. pontban foglalt kétbér kikdtés emellett
azért is tisztességtelen, mert a fogyasztot tulzott mértéki pénzdsszeg fizetésére
koételezi. Az ASZF 5., 8., 9. pontjaban foglaltakat az elséfoku birdsag azért talalta
tisztességtelennek, mert e kikdtések a megbizottat az altala ténylegesen kifejtett
munka mennyiségétdl fliggetlenil meghatarozott 6sszegre jogositjak, amely
indokolatlan, egyoldalu el6nyt jelent szamara. A koltségek és kiadasok mértékét az
ingatlan forgalmi értéke nem hatarozhatja meg kdzvetlenil. A 8. pontban a
szerzbdésszegés esetere kikotott peénzdsszeg jogcime megjeldlésre sem kerdilt.



Fellebbezésében az alperes az elsé foku itélet megvaltoztatasaval a kereset
elutasitasat kérte. Allaspontja szerint az elséfoku birosag az egyébként helyesen
megallapitott tényallasbol téves kdvetkeztetést vont le. A megbizonak minden
esetben madja volt az egyedi ingatlankdzvetit6i szerz6dés megkotése elétt az ASZF
tartalmat megismerni, és barmely részére vonatkozdéan szerz6désmodositasi
ajanlatot tenni, melyet a megbizott minden esetben el is fogadott, és a megbizo altal
javasolt szerzddési feltételek a megkotott szerzédés részéveé valtak. Szerinte eleget
tett a Ptk. 205/A. § (2) bekezdésében foglalt bizonyitasi kotelezettségének. Az
els6foku eljaras soran csatolt szerzddések bizonyitjak: valamennyi szerzédés a
megkotése elbtt  ténylegesen, valamennyi pontra kiterjedéen részletesen
megtargyalasra kerilt a felek altal. Jogsérté annak megallapitasa, hogy az alperesi
jogeléddel szerz6d6 valamennyi félre kiterjed6 hatallyal érvénytelenek a kereset
targyat képezé feltételek, hiszen vannak olyan egyedi szerz6dések, melyeket a
felek eltéré6 szerz6dési tartalommal kotdttek. Az Ggyfélkort illetéen is jogsértbéen
kiterjesztéen rendelkezik az elsé foku itélet, amikor nemcsak a fogyasztdonak
minGsulé megbizok tekintetében allapitia meg az érvénytelenséget. Az elsé foku
itélet 6. oldal utols6 mondataban foglaltakkal ellentétben nem szerz6désmaodositas
tortént a tdmadott pontok esetében, hanem arrdl van szd, hogy a megbizonak az
altalanos szerzédési feltételektdl eltérd szerzédeési ajanlata volt az egyedi szerz6dés
megkoétésére. A Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés c) pontja, valamint a 2. § j) pontja
a perbeli esetben nem johet széba. Az alperesi jogel6d altal kotott szerz6dések
megfelelnek az anyagi jog rendelkezéseinek, és dsszhangban allnak az uj Polgari
Torvénykonyv tervezetéhez készitett szakértbi javaslat szerinti igynoki szerzédeés
szabalyozasi koncepcidjaval is. Az alperes egyebekben fellebbezésében
fenntartotta az elséfoku eljaras soran tett nyilatkozatait.

Fellebbezési ellenkérelmében a felperes az elsé foku itélet helybenhagyasat kérte.
Allaspontja szerint az elséfoku birésag helyesen allapitotta meg a tényallast, és az
abbdl levont jogkovetkeztetése, valamint az annak alapjan hozott hatarozata is
helytall. Az altalanos szerzbédési feltételeket a megbizott tobb szerzddeés
megkoétése céljabdl egyoldaluan, a masik fél kézrem(ikddése nélkiil, elére hatarozta
meg, €s a felek egyedileg nem targyaltdk meg, még ha egy-egy pont
vonatkozasaban a fogyasztdnak volt is lehetésége az eltérésre. Utalt az Iranyelv 3.
cikk (2) bekezdésére. ElGadta tovabba, hogy azon konkrét szerz6dések esetében,
amelyekben az itélet rendelkezd részében felsorolt érvénytelen feltételek bizonyos
elemeitdl a felek eltértek, az érintett érvénytelen kikotés nyilvanvaléan nem valt a
szerzb6dés részéve. Az alperes minden szerz6d6 félre kiterjed6 itéleti
rendelkezéssel kapcsolatos tovabbi felvetése is értelmezhetetlen. Az Uj Polgari
Torvénykdnyv tervezetéhez készitett szakértéi javaslat a jelen gy elbirdlasa
szempontjabdl nem bir relevanciaval.

A Févarosi [télétabla nem érintette az elséfoku birdsag itéletének az ASZF 14.
pontjdban foglalt kikdtés érvénytelensége megallapitasa iranti kereseti kérelmet
elutasitdo rendelkezését, mert az fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett [Pp.
228. § (4) bekezdés].



A fellebbezés csak kisebb részben alapos.

Az els6foku birésag a Pp. 215. §-aban meghatarozott korlatot figyelmen kivdl
hagyva tulterjeszkedett a kereseti kérelmen azaltal, hogy itéletével az altalanos
szerzOdési feltételek 8. és 9. pontjaban foglalt valamennyi rendelkezés
érvénytelenségét megallapitotta, ugyanis a kereset csupan a 8. pont masodik
tagmondata és a 9. pont utolsé mondata érvénytelenségének megallapitasara
iranyult. A felperes helyesen értékelte a keresettel sérelmezett szbvegrészleteket
ugy, hogy azok valdjaban koétbérfizetési kotelezettséget allapitanak meg, és
keresetével kizardlag a kotbérkikotéest  tartalmazo szovegrészletek
érvénytelenségének megallapitdsat kérte. Az itélétabla ezért mellbzte az altalanos
szerzbdési feltételek 8. és 9. pontja ezt megel6z6 szoOvegrészletei
érvénytelenségéenek megallapitasat, és a keresettel nem érintett szévegrészleteket
mellézni rendelte a 8. és 9. pontokkal kapcsolatos kdzleménybél is.

A Févarosi (télétabla egyebekben az elséfoki birésdg érdemi dontésével
egyetértett, jogi indokait azonban csak részben osztotta.

A Keresettel sérelmezett szerz6dési feltételek konkrét vizsgalatat megel6zben, a
fellebbezésben foglaltakra is tekintettel, az itélétabla els6dlegesen azt emeli ki, hogy
e szerzddési feltételek altalanos szerzédési feltételnek mindsulnek. Az alperes arra
hivatkozassal allitotta ennek ellenkezdjét, hogy a jogelddje altal kotott szerz6dések
valamennyi pontja minden egyes esetben részletesen megtargyalasra kerult a felek
altal, a megbizoknak lehetdségiik volt barmely ASZF rendelkezés vonatkozasaban
szerz6désmodositasi javaslatot tenni, melyet a megbiz6 minden esetben el is
fogadott. Nem volt ugyanakkor altala sem vitatott, hogy elére kidolgozott egy
blankettat azzal a céllal, hogy azt tdbb szerz6désben hasznalja. Az elséfoku eljaras
soran maga is elbéadta, hogy az altaldnos szerz6dési feltételeket a tdmeges
szerzOdések megkotésének elGsegitésére vonatkozé technikai lebonyolitas
modjanak egyszerlsitése érdekében alkalmazta. A Ptk. 205/A. § (1) bekezdése
értelmében az a szerzddési feltétel mindsul altalanos szerz6dési feltételeknek,
amelyet az egyik fél tobb szerz6dés megkotése céljabdl, egyoldaluan, a masik
kézremulkodése nélkil meghataroz anélkil, hogy azt a felek kilén megtargyalnak. A
szerzbdési feltétel csak abban az esetben tekinthetd egyedinek, ha a szerz6dé
félnek valddi lehetésége volt annak tartalmat befolyasolni. A szerz6dé fél azon
nyilatkozatabol, hogy a blankettat elolvasta, értelmezte és mint akarataval
mindenben egyez6t alairja, még nem kovetkezik, hogy a feltételek
meghatarozasaban is koézremilkodott. Az altalanos szerzédési feltételnek nem
fogalmi eleme a tdbb szerz6désben t6rténd alkalmazasa, elegendd, ha az egyik
szerz6dd fél egyoldaluan, azzal a céllal hataroz meg egy feltételt, hogy azt tdbb
szerzGdésben hasznalni kivanja. A kdzérdekl keresettel szemben nem adekvat
védekezés, hogy a fogyasztonak mddjaban allt mas ajanlatot tenni, és az egyedileg
megtargyalt szerz6dési feltétel kerll az adott fogyasztdval kotott szerz6désbe. Nem
lehet eredményes tovabba az a védekezés sem, hogy egyetlen fogyasztoval
szemben sem kerilt alkalmazasra a kifogasolt kikotés. A Ptik. 209/B. § (2)
bekezdésében foglaltak szerint ugyanis kdzérdekl keresettel az olyan altalanos



szerzddési feltétel tisztességtelenségének megallapitasa is kérhetd, amelyet a
fogyasztokkal torténd szerzddéskodtések céljabdl hataroztak meg és tettek
nyilvanosan megismerhetéve, akkor is, ha az érintett feltétel még nem kerdlt
alkalmazasra. A felperes mindezekre tekintettel akkor is megalapozottan kérhette a
tobb szerz6dés megkotése céljabol meghatarozott altalanos szerzédési feltételek
érvénytelenségének megallapitasat, ha az alperesi jogel6d altal kotott
szerzb6désekben egyedi megtargyalas eredményeként a tdmadott kikotések nem is
kerlltek alkalmazasra. Nem volt ezért jelentésége az egyes megbizasi szerz6dések
tartalmanak, melyek kézll néhanyat az alperes a per irataihoz is becsatolt.

Nyilvdnvalo, hogy csak azon szerz6d6 felek vonatkozasaban érvénytelenek az
itéletben érvénytelennek kimondott altaldanos szerz6dési feltételek, akik ilyen
szerz6dési tartalommal szerzédtek. Nem jogseértd ezért az elsé foku itélet azon
megallapitasa, miszerint az altalanos szerzddési feltételek alkalmazéjaval szerz6d6
valamennyi félre kiterjed6 hatallyal érvénytelenek a kitett szerzédési kikotések.

Az itélétabla tovabba itt jegyzi meg, hogy még nem kerilt sor a jogalkotd altal az uj
Polgari Torvénykdényv megalkotasara, a tervezetthez készitett szakértdi javaslat
nem jogszabaly, ezért az annak tartalmaval dsszhangban all6 alperesi hivatkozas a
per targyat képez6 jogviszony mikénti megitélésére nem lehetett befolyassal. A
jogvitat a hatalyos jogszabalyok alapjan, a Ptk. és a Korm. rendelet rendelkezései
mentén kellett elbiralni.

Az elséfoku birosdg az ASZF 23. pont b) alpontia utols6 mondatanak
tisztességtelenségét azért allapitotta meg, mert a megbizott a kdzremikodése
nélkdl is jutalékra tarthat igényt. Az itélétabla allaspontja szerint nem emiatt minésul
tisztességtelennek a tamadott kikdtés, hanem azért, mert annak elsé és masodik
mondata nincs 6sszhangban, ugyanis a megbizoval szemben megfogalmazott tiltas
és kotelezés az els6 mondatban mas ingatlanforgalmazoéval kapcsolatban kerlt
megallapitasra, a masodik mondat viszont nemcsak az els6 mondatban
meghatarozott kizarélagossag megsértésére irja el6 a megbizéval szemben
jogkovetkezmény alkalmazasat, hanem arra az esetre is, ha 6 maga vagy harmadik
fél - aki nem csak ingatlanforgalmazé lehet - segitségével értékesiti a megbizasi
szerz6dés targyat képez6 ingatlant, azaz a megbizd6 olyan magatartasat is
szankcionalja, melyet a szerz6dés nem minésit szerz6désszegonek.

Az ASZF 20. és 24. pontja tisztességtelenségének elséfoku birdsag altal helyesen
megallapitott okdval 0Osszefliggésben az itélétabla kiemeli, hogy az
ingatlankdzvetitésre iranyuld megallapodas megbizasi szerz6dés, a megbizas
lényege pedig a megbizottra rabizott Ugy ellatasa [Ptk. 474. § (1) bekezdés]. Az
ingatlankOzvetités az ingatlan értékesitésében valdo kdzremikodest jelenti, ezért
annak ellenére, hogy idében elhuz6dd tevékenység, nem minésll folyamatos
megbizasnak. Ehhez képest a felmondas joganak nemcsak a kizarasa, de még a
korlatozasa is semmis a Ptk. 483. § (4) bekezdésében foglaltak alapjan. A tamadott
szerzbdési kikotések mindegyike a megbizd felmondasi jogat korlatozé
rendelkezés, ezért jogszabalyba Utk6zés okan is érvénytelen. A johiszemliség és



tisztesség kovetelményével Osszeegyeztethetetlen jogszabalysértd kikotés
alkalmazasa, ezaltal az ilyen kikétés a Ptk. 209. § (1) bekezdése alapjan
tisztességtelen. Az érvénytelen szerz6dési kikdtés kotbérrel nem biztosithatd, az
adott esetben a kikotott kotbér mértéke raadasul eltulzott is, ezért a tamadott
altalanos szerz6dési feltételek ezen része - figyelemmel a Korm. rendelet 2. § j)
pontjdban foglaltakra - ebbdl az okbdl is tisztességtelen.

Az ASZF 5. pont tisztességtelenségének elsé foku itéletben megallapitott indokaval
az itélétabla azért nem értett egyet, mert nem annak van jelentésége, hogy nem
fligg a kotbér 6sszege a megbizott altal ténylegesen kifejtett munka mennyiségétdl,
hiszen a megbizott tevékenységének eredményességétol fliggben dijazott
ingatlankodzvetitdi megbizas esetén ko6zombds, hogy a megbizott milyen
mennyiségl és milyen értékl munkat végez. A kikdtés tisztességtelenségét az
okozza, hogy a teljes megbizasi dij kdzel egynegyedét kitevd kotbeér tulzott mértéki
(Korm. rendelet 2. § j) pont). Ezen tulmenden az is sérti a johiszemlség és
tisztesség kovetelményét, hogy az 5. pontban meghatarozott szerzédésszegés
egyutt jelentkezhet a 23. pont b) alpontjaban megfogalmazott kizardlagossagi
kikotés megsértésével, amennyiben a megbizé altal megbizott mas
ingatlanforgalmazo a szerzddés targyat képezé ingatlant a szerzédésben foglalt
arnal alacsonyabban hirdeti. Egy ilyen szerz6désszegd magatartas esetén
Osszeadodik a két pontban kikotott jogkovetkezmény, amely azt jelenti, hogy a
jutalékfizetési kotelezettség mértéke meghaladhatja a szerzddésszeri teljesités
esetére eldirtat.

Az ASZF 8. és 9. pontjaban meghatarozott kotbérkikotés tisztességtelenségét
egyarant az okozza, hogy a fogyasztot jogellenes és felrohatdé magatartas
hianyaban is kétbérfizetésre kotelezi. A felperes ugyan nem tamadta keresetével a
8. pont els6 tagmondataban és a 9. pont els6 mondataban megfogalmazott
szerzbdési feltétel tisztességtelenségét, azonban a birésag e rendelkezések
semmisségét a 2/2010. (VI. 28.) PK vélemény 5.a) pontjaban foglaltakkal
O0sszhangban, hivatalbdl is észlelhette és megallapithatta. Kereseti kérelem
hianyaban nem lehetett az itéletben kimondani a szerzGdési feltétel
érvénytelenségét, de az altalanos szerzddési feltételek kereset targyat képezé
kikOtései kapcsan e feltételek tisztességtelensége és annak jogkovetkezménye
figyelembe vehetd volt. Az itélétabla az ASZF 8. és 9. pont azon szdvegrészei
vonatkozasaban, melyek szerint ,Megbizé vallalja, hogy a Megbizott altal kdzvetitett
erdekl6dbkkel, Vevéjeldltekkel 6 maga és csaladtagjai, hozzatartozoi kizardlag a
Megbizott képviselbje jelenlétében folytatnak targyalasokat,”, valamint ,Megbizé
kizarélag a Megbizott jelenlétében kot Szerzédést a Megbizott altal kdzvetitett
Vevojeldltekkel.", megallapitotta, hogy e kikdtések a megbizé tulajdonosi jogainak
gyakorlasat egyoldaluan és indokolatlanul korlatozzak, melynek kovetkeztében a
Ptk 209. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelenek. Az érvénytelen és ennek
kovetkeztében nem irottnak tekintendd szerzddeési kikotések megsértése jogellenes
és felrbhatd magatartas hianyaban nem alapithat meg kartéritési felelésséget. A
kotbérfizetési kotelezettségnek feltétele a szerzOdésszegd, azaz jogellenes és
felrbhaté magatartas, az elébbiekhez képest viszont errél nem lehet sz6. Az ASZzF



9. pontjaban foglalt kotbérkikotés tisztességtelenségét masrészt a Korm. rendelet 2.
§ j) pontjaban foglaltakra figyelemmel azon okbdl is meg kellett allapitani, hogy - az
ASZF 5. pontja tisztességtelensége kapcsan mar kifejtettek szerint - a fogyasztot
tulzott mértékli pénzbsszeg fizetésére koételezi nem szerzédésszerl teljesités
esetére.

Az els6foku birdsag csupan a kdzlemény szévegében nevezte meg az altalanos
szerzbdési feltételek alkalmazodjat és itéletének indokoldsa sem nevesitette az
alperesi jogel6dot, ezért az itélétabla sziikségesnek tartotta az altalanos szerz6dési
feltételek érvénytelenségét megallapitdo elsé foku itéleti rendelkezés pontositasat
azzal, hogy a XX Kft. altalanos szerzédési feltételei elsdé foku itéletben kitett
kikOtései érvénytelenek. Helytalldan hivatkozott az alperes a fellebbezésében arra,
hogy csak a fogyasztonak minésilé megbizdval kotott szerzodések részévé valt
altalanos szerzddési feltételek vonatkozasaban volt kimondhatd az érvénytelenség,
ugyanis a Ptk. 209/B. § (1) bekezdése alapjan kézérdekl kereset csak a fogyasztdk
érdekében indithatd. Az els6 foku itélet rendelkez6 részét érintdé pontositasok folytan
a kdzlemeény kikotéseinek pontositasarol is rendelkezni kellett.

Tekintettel arra, hogy nem mindegyik keresettel tamadott szerzdédeési kikotés
érvénytelensége Kkerllt megallapitdsra, ezért a felperes nem minésil teljes
egészében pernyertesnek. Részleges pernyertesség esetében a perkoltség feldl a
Pp. 81. § (1) bekezdésében foglaltak szerint a pernyertesség aranyanak figyelembe
vételével kell hatarozni. A Pp. 78. § (3) bekezdése alapjan pedig az UlUgyész
keresetének elutasitdsa esetén a perkodltségek megfizetésére az allamot kell
kotelezni. Az alperes altal téritend6 kereseti illeték 6sszege ezért 23.000 forint, mig
a tovabbi 4.000 forint le nem rétt kereseti illetéket az allam viseli.

A Févarosi itélétabla mindezekre figyelemmel az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta.

Az alperes fellebbezése csupan részben vezetett sikerre, ezért a javara az allamot a
Pp. 81. § (1) bekezdése, valamint a 78. § (3) bekezdése alapjan az itél6tabla 9.800
forint masodfoku perkoéltség megfizetésére kotelezte, mely 4.800 forint alperes altal
lerott fellebbezési illetékbdl és 5.000 forint, az alperes jogi képviseletével felmertlt
és a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdése alapjan megallapitott
ugyvédi munkadijbdl tevédik dssze.

Budapest, 2012. november 13.
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el6ado bird bird
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