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SZEGEDI ITELOTABLA
Gf.1V.30.151/2013/5.szam

A Szegedi [télétabla a Szegedi Fellebbviteli Féligyészség (iigyintézé: Dr. Nagyné Dr.
Ginther Agnes ligyész) altal képviselt Ugyész felperesnek - a Dr. Jarai Gabor tigyvéd altal
képviselt (alperes neve, cime) alatti székhelyl alperes ellen altalanos szerzédési
feltételek érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében - melybe a Dr. Jarai
Gabor ugyvéd Aaltal képviselt (alperesi beavatkozé neve, cime) az alperes
pernyertességének elémozditasa érdekében beavatkozott - a Kecskeméti Torvényszék
2013. februar 27. napjan kelt 7.G.40.057/2012/17. sorszamu itélete ellen a beavatkozo
részér6l 18. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan lefolytatott masodfoku
eljarasban meghozta a kovetkez6

iITELETET:

Az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatia és a rendelkezd rész elsé
bekezdésébdl ,a (alperesi beavatkozé neve) beavatkozéval kotott franchise szerzédés
alapjan” kitételt mell6zi, tovabba

azl/2.,all/2., aIV/2. pont szerinti,

az /4., a ll/4. pontban a ,félkizar6lagos megbizas esetén a megbizd az ingatlan eladasa
vagy egyeb cimi hasznositasa érdekében harmadik személy részére ad megbizast",
valamint a XI/1. és a XII/1. pontban irt kikdtések tekintetében a keresetet elutasitja.

A kozlemény kozzétételére vonatkozo elséfoku itéleti rendelkezést akként médositja, hogy
azt, valamint jelen itélet jogi indokolasat az alperes internetes honlapjan koteles
kézzétenni 60 napig, de ezt kdvetden is mindaddig, amig a tisztességtelen kikdtéseket a
jogerés itéletnek megfeleléen nem maédositja.

A birdsag feljogositja a felperest, amennyiben az alperes e kdozzétételi kotelezettségének
nem tesz eleget, a kdzleményt a masodfoku itélet jogi indokolasaval egyutt az alperes
koltségén a Petdfi Népe cimi napilapban egy alkalommal kdzzétegye.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyija.

Mindegyik fél maga viseli a sajat masodfoku eljarasi koltségét.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
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INDOKOLAS:



Az alperesi tarsasag miikddteti (telepiilés neve)-en a (utca neve, hazszam), a (tér
1.neve, hazszam) és (tér 2.neve, hazszam) alatti (ingatlankodzvetité iroda neve)
Ingatlankozvetité Irodat. Az altala végzett ingatlankozvetitési tevékenységhez azonos
tartalmu - a beavatkozé altal egységes alkalmazasra rendszeresitett -, elére szdgezett,
tobb megallapodas megkotésére alkalmas megbizasi blankettaszerz6dést hasznalnak,
melynek részét képezik a ,Részletes feltételek" is. A megbizdokkal torténd
szerz8deéskotéskor a blankettakba kizarélag a megbizo és az ingatlan adatait, utdbbi irany-
és limitarat, a birtokba adasi id6t, a fizetési feltételeket irjak be, tovabba a megbizo
valasztasa szerint megjeldlik, hogy kiemelt, félkizarélagos vagy nem kizarélagos
megbizasra vonatkozik az ugylet. Ezt kdvetbéen a szerz6déskotés datumat rogzitik és a
felek azt alairasaikkal latjak el.

A beavatkoz6 - alperes altal alkalmazott - szerz6dési feltételei id6szakonként, részben
valtoztak.

A 2010. aprilis 29. napjatél alkalmazott 2010/1., a 2010. szeptember 27. napjatél
alkalmazott 2010/2., a 2011. februar 24. napjatol alkalmazott 2011/1. tipusszamu
blankettaszerz6dések ,Részletes feltételek" részében a Definiciok kozott a kdvetkezbket
rogzitik:
Kiemelt megbizas (kizarélagos megbizas): llyen tipusi megbizas esetén a Megbizé arra
vallal kotelezettséget, hogy az Ingatlant kizarélag a Megbizott kdzremikodésével adja el.
Erre tekintettel az Ingatlant 6nalléan nem hirdeti és nem adja el, és arra 3. személynek
sem ad megbizast, tovabba a kdzvetlenul nala érdeklédbket a Megbizotthoz iranyitja.
Félkizardlagos megbizas: Megbiz6 ebben az esetben az ingatlan eladasara 3.
szemeélynek megbizast nem adhat, illetve ha ilyen megbizast barkinek adott, ugy azt jelen
megbizas alairasat kovetéen 3 napon belul visszavonja, de Megbizé jogosult az Ingatlant
sajat maga hirdetni és eladni.
Nem kizarélagos megbizas: Megbizé jogosult az ingatlan eladasara mas, 3. személynek is
megbizast adni, illetve az ingatlant maga is hirdetni és eladni. A Részletes feltételek 10.1.
a) pontja szerint a Megbizott a megbizasi dijra jogosult a Megbiz6tdl, amennyiben a
Megbiz6 az ingatlanra a jelen megbizas hatdlya alatt a Megbizott altal kozvetitett
személlyel Kiemelt megbizas esetében barkivel eladasra iranyuld szerz6dést és/vagy ilyen
szerz6désre el6szerz6dést kot.
A 10.3.1V. pont értelmében a megbizott kikerulésének mindsul, ha ,Kiemelt vagy
Félkizarolagos megbizas esetén a Megbizé6 az ingatlan eladasa vagy egyéb cimi
hasznositasa érdekében harmadik személy részére ad megbizast, vagy Kiemelt megbizas
esetében a kozvetlenul nala érdekl6d6 személyt nem iranyitja a Megbizotthoz.",
A 10.4. a) pont szerint ,A kikerulésre vonatkozé kotbér 6sszege azzal a megbizasi dijjal
azonos, amire a Megbizott, a Megbiz6é szerzédésszerl magatartasa esetén egyébkeént
jogosult lenne azzal, hogy a 10.3.IV. pontban irt magatartas esetén a kotbér az ingatlan
iranyara és a jelen Megbizas szerinti dij-szazalék 50 %-anak alapulvételével szamitandd."
A 10.4. b) pont ugy rendelkezik, ,Kiemelt megbizas és Félkizarélagos megbizas esetén,
ha jelen Megbizas tartama alatt a Megbizé az ingatlan eladasara megbizast
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ad 3. személy részére, illetve korabban adott megbizasat jelen megbizas alairasat kdvetd
3 napon belll nem szlinteti meg, ugyancsak kotbért koteles fizetni."



A 2011. oktéber 26. napjatdl alkalmazott 2011/2. és a 2012. januar 20. napjatdl alkalmazott
2012/1. tipusszamu blankettaszerz6désekben a kiemelt és félkizarélagos megbizasra
vonatkoz6 definiciok, valamint a 10.1. a) és 10.3.IV. pontokban szerepl§ kikotések
tekintetében valtozatlanok, az alabbi rendelkezések azonban modosultak:

A ,Részletes feltételek” 10.4. a) pontja szerint ,A kikerulésre vonatkoz6 kotbér dsszege
azzal a bruttd megbizasi dijjal azonos, amire a Megbizott, a Megbizd szerzédésszerl
magatartasa esetén egyébként jogosult lenne azzal, hogy a 10.3. IV. pontban irt
magatartas esetén - amennyiben mas kikerulési magatartas nem merdl fel - a kotbér a
jelen Megbizas szerinti dij-szazalék 50 %-anak alapulvételével az ingatlan iranyararabdl
szamitandd".

A 10.4. b) pont értelmében ,Kiemelt megbizas és Félkizarélagos megbizas esetén, ha
jelen Megbizas tartama alatt a Megbizé az Ingatlan Eladasara megbizast ad 3. személy
részére, illetve korabban adott megbizast jelen megbizas alairasat kdveté 3 napon belul
nem szunteti meg, kotbér fizetésére koteles, melynek mértéke a jelen Megbizas szerinti
dijszazalék 50 %-anak alapulvételével az ingatlan iranyararabol szamitando™.

A 2012. marcius 22. napjatol alkalmazott 2012/2. tipusszamu blankettaszerz6désben a
kovetkezd mddositasok szerepelnek:

.Részletes feltételek |." részének Definicibk pontja kimondja, ,Kiemelt megbizas
(kizarélagos megbizas): ilyen tipusU megbizas esetén a Megbizé arra vallal
kotelezettséget, hogy az Ingatlant 6nalldan nem hirdeti és nem adja el, és arra 3.
személynek sem ad megbizast, tovabba a kozvetlenul nala érdekl6ddket a Megbizotthoz
iranyitja."

A 10.1. a) pontja szerint a Megbizott a megbizasi dijra jogosult a Megbizdéval, amennyiben
a Megbizé az ingatlanra a jelen megbizas hatdlya alatt a Megbizott altal kozvetitett
személlyel eladasra iranyuld szerzddést és/vagy ilyen szerzédésre el6szerzédést kot
abban az esetben is, ha késdbb a szerz6dés a felek vagy felek valamelyike altal
megszuntetésre kerul. Kiemelt megbizas esetében barkivel, kivéve a személyi korlat ala
tartozokat

A 10.3. IV. pontja szerint a megbizott kikerulésének minésul, ha ,kiemelt megbizas esetén
A Megbizdé az Ingatlan Eladasa, vagy egyéb cimi hasznositdsa érdekében harmadik
személy részére ad megbizast, vagy Kiemelt megbizas esetében a kozvetlenul nala
érdekl6d6 személyt nem iranyitja a Megbizotthoz.",

A 10.4. a) pontja értelmében ,A kikerllésre vonatkozo kotbér dsszege azzal a bruttd
megbizasi dijjal azonos, amire a Megbizott, a Megbizé szerz6désszeri magatartasa
esetén egyebkeént jogosult lenne azzal, hogy a 10.3. IV. pontban irt magatartas esetén -
amennyiben mas kikerulési magatartas nem merul fel - a kotbér a jelen Megbizas szerinti
dij-szazalék 50 %-anak alapulvételével az ingatlan iranyarabdl szamitandé.",

A 10.4. pont szerint ,Kiemelt megbizas esetén, ha jelen Megbizas tartama alatt a Megbiz6
az Ingatlan Eladasara megbizast ad 3. személy részére, illetve korabban adott megbizasat
jelen megbizas alairasat koveté 3 napon belul nem szinteti meg, kotbér fizetésére
koteles, melynek mértéke a jelen Megbizas szerinti dij-szazalék 50
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%-anak alapulvételével az ingatlan iranyarabol szamitando."

A 2012. szeptember 3. napjatdl alkalmazott 2012/3. tipusszamu blankettaszerz6dés



.Részletes feltételek I." Definiciok pontja szerint ,A Kiemelt megbizas id6tartama alatt a
Megbiz6 az Ingatlan Eladasara és egyéb modu hasznositasara 3. személy részére nem ad
megbizast, illetve a 3. személynek adott ilyen megbizasa jelenleg is érvényben van, ugy
azt a Megbizo jelen megbizas alairasat kovetd 3 napon belll megszunteti."

Félkizarélagos megbizas: ,Megbizd ebben az esetben az Ingatlan Eladasara és egyéb
modu hasznositasara harmadik személynek megbizast nem adhat, illetve ha harmadik
szemeélynek adott ilyen megbizasa jelenleg is érvényben van, ugy azt a Megbiz6 jelen
megbizas alairasat kdvetéen 3 napon belul megsziunteti."

A Definicidk tartalmazzak, hogy ,A Kiemelt megbizas esetében a felek megallapodasa
alapjan a Megbizé csak a Ill. B. melléklet szerinti Személyi kor tekintetében fejt ki az
Eladas érdekében tevékenységet, mig ezen kivul kizarélagosan a Megbizott jar el,
mégpedig kiemelt intenzitassal (és igény esetén az IMR révén elérheté mar ingatlanpiaci
partnerekkel egyuttmikodve), ezért felek a kozvetlenll a Megbizénal jelentkez6 - és nem a
[ll. B. melléklet szerinti Személyi kdrbe tartozd - személy(eke)t is olyannak tekintik, mint
aki(k) a Megbizott jelen megbizas keretében végzett tevékenysége alapjan, vagy ezzel
Osszefuggésben szerzett tudomast az Ingatlan Eladasra iranyuld szerz6déskotés
lehetésegérdl.”

A 10.2. a) pont szerint Megbizottat Kiemelt megbizas esetében a Megbizott altal
kozvetitett személy definiciojaban irtakra tekintettel ,50 %-os dijazas illeti meg a III.B.
Mellékletben megjeldlt Személyi korbe nem tartozé olyan személy részére torténd Eladas
esetében, ha az ilyen személy kdzvetlentl a Megbizonal jelentkezett és az Ingatlant is a
Megbizottdl figgetlenll mutatta be neki a Megbizé".

A 10.6. a) pont ugy rendelkezik, ,A kikerllés esetében fizetend6 kotbér mértéke az
Ingatlan iranyara alapjan szamolt brutté megbizasi dijjal azonos.

A 2010. aprilis 29. napjatél alkalmazott 2010/1., a 2010. szeptember 27. napjatél
alkalmazott 2010/2., a 2011. februar 24. napjatol alkalmazott 2011/1., a 2011. oktdber 26.
napjatol alkalmazott 2011/2. és a 2012. januar 20. napjatol alkalmazott 2012/1. tipusszamu
blankettaszerz6dés ,Részletes feltételek” 11. a) pontja szerint ,A Nem kizarélagos és a
Félkizardlagos megbizast a Megbizé barmikor irasban felmondhatja, kivéve ha a
Megbizott az Ingatlanra vonatkoz6 Vételi Ajanlattal rendelkezik. A Kiemelt megbizas a
hatarozott idétartam lejartaval szlnik meg, mely hatarozott idétartam elétt nem mondhaté
fel és nem modosithatd Félkizarélagos vagy Nem kizardlagos megbizassa."

A 2012. marcius 22. napjatol alkalmazott 2012/2 tipusszamu blankettaszerz6dés
,Részletes feltételek I1." 11.a) pontja értelmében ,A Nem kizarélagos megbizast a Megbizo
barmikor irdsban felmondhatja, kivéve ha a Megbizott az Ingatlanra vonatkozé Vételi
Ajanlattal rendelkezik. A Kiemelt megbizas a hatarozott idétartam lejartaval sziinik meg,
mely hatarozott id6tartam el6tt nem mondhato fel és nem is mdédosithatdé Nem kizar6lagos
megbizassa."

A 2012. szeptember 3. napjatél alkalmazott 2012/3 tipusszamu blankettaszerz6dés
~Részletes feltételek II." 11.a) pontja szerint ,A Nem kizardélagos és a Félkizardlagos
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megbizast a Megbizé barmikor indokolas nélkul irasban felmondhatja, kivéve, ha a
Megbizott az Ingatlanra vonatkozé Vételi ajanlattal rendelkezik. A Kiemelt megbizas
hatarozott idétartam lejartaval sz(inik meg. A Kiemelt megbizas a hatarozott idétartam el6tt



csak a felek jelen szerz6désben irt kotelezettségének sulyos megszegésére alapitott,
indokolt, azonnali hatalyu felmondassal mondhato fel."

A 2010. aprilis 29. napjatél alkalmazott 2010/1., a 2010. szeptember 27. napjatél
alkalmazott 2010/2., a 2011. februar 24. napjatol alkalmazott 2011/1., a 2011. oktdber 26.
napjatol alkalmazott 2011/2., a 2012. januar 20. napjatél alkalmazott 2012/1., valamint a
2012. marcius 22. napjatél alkalmazott 2012/2. szamu blankettaszerzédés

,Részletes feltételek" 12.2. pontja szerint Megbizé vallalja, hogy az ingatlan eladasa
érdekében egyuttmikodik a Megbizottal és a (ingatlankozvetité iroda neve) Franchis
Halézattal. Ezen belll vallalja kulonésen, hogy az ingatlan megtekintését biztositja
Megbizott és az altala kozvetitett személyek szamara ésszerl hataridbben és megfelelé
idétartamban. A Megbizé tudomasul veszi, hogy amennyiben ezen kotelezettseget
megszegi, ugy a Megbizott jogosult azonnali hatallyal a szerz6dést felmondani, ,és téle az
Ingatlan iranyara alapulvételével szamitott megbizasi dija 50 %-aval azonos banatpénzt
kovetelni."

Ugyanezen kikotést (12.2. pont) a beavatkozo a 2012. szeptember 3. napjatél alkalmazott
2012/3 tipusu blankettaszerz6désben annyiban moédositotta, hogy amennyiben a Megbizé
ezen kotelezettségét neki felrbhatéan megszegi, ugy a Megbizott jogosult a jelen
megbizast azonnali hatallyal felmondani és az Ingatlan iranyara alapulvételével szamitott
megbizasi dija 50 %-aval azonos 6sszegl kotbért kovetelni.

A 2010. aprilis 29. napjatél alkalmazott 2010/1., a 2010. szeptember 27. napjatdl
alkalmazott 2010/2., a 2011. februar 24. napjatol alkalmazott 2011/1., a 2011. oktdber 26.
napjatél alkalmazott 2011/2., a 2012. januar 20. napjatél alkalmazott 2012/1., valamint a
2012. marcius 22. napjatol alkalmazott 2012/2. tipusszamu blankettaszerzédés ,,Részletes
feltételek" 12.5 pontja szerint ,A Megbiz6 ezért tudomasul veszi, hogy az EM és/vagy az
FPM franchise jogainak megsziinése, korlatozasa esetén az adott EM/FPM a
tovabbiakban nem jogosult a (ingatlankozvetité iroda neve) Franchise Hal6zat szerinti
szolgaltatas nyujtasara. llyen esetben az EM esetében az FPM, mig az FPM esetében
pedig a Alperesi beavatkozé masik Franchise Haldzati tagot jeldl ki a (ingatlankozvetitd
iroda neve) Franchise Halézaton keresztll nyujtott szolgaltatasra iranyuld megbizas
teljesitésére. Uj EM kijeldlésérsl FPM, Gj FPM kijeldlésérdl pedig az uj FPM értesiti irasban
a Megbizot. A Megbizé tudomasul veszi és elfogadja, hogy ezen értesitéssel jelen
szerz&dés tekintetében az Uj EM/FPM a korabbi EM/FPM telies koérii jogutodjava valik. Ezt
kovetéen a Megbizé a jelen szerz6désbél eredd jogai és kotelezettségei a fentiek szerint
személyében megvaltozott Megbizottal szemben allnak fenn (kuldénds tekintettel a
szerz6désbdl eredd elszamolasi igényekre)."
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A felperesi Ugyész moédositott keresetében annak megallapitasat kérte az alperessel
szerz6d6 valamennyi félre kiterjed6 hatallyal, hogy a 2010/1.,/2., 2011/1.,/2., 2012/1.,/2.
és /3. szamu, alperes altal alkalmazott, fogyasztéi szerz6déseknek minésulé megbizasi
blankettaszerz6dések egyes kikotései érvénytelenek, egyben inditvanyozta, a birdsag
kotelezze az alperest ezzel dsszefliggésben kdzlemény kdzzétételére a Petéfi Népe cimi
megyei napilapban egy alkalommal, valamint internetes honlapjan 60 nap idétartamban oly



modon, hogy az az itélet rendelkezd részét tartalmazza. Utalt a kikotések
tisztességtelenségére, melynek kovetkeztében - fogyasztéi szerz6dések lévén - ezek
semmisséget eredményeznek. Hangsulyozta, blankettaszerz6dések esetén a szerzédési
feltételek minden olyan esetben egyedileg meg nem targyaltnak tekintendék, ha azt mar
el6zetesen megfogalmaztak, igy a fogyasztdé nem tudta annak tartalmat befolyasolni. A
kizarélagossagi kikotés tekintetében arra hivatkozott, hogy - bar ilyen rendelkezésnek
nincs akadalya - az csak akkor tisztességes, akkor alapul a felek egyenléségén, ha
hatarozott, egyértelm(, egyedileg megtargyalt, behatarolt és részletezett. A terlleti,
szemeélyi korlatozas hianya a kizarolagossagi kikotés tekintetében indokolatlan, egyoldalu
elényt jelent a megbizott szamara, amely sérti a johiszemiség kovetelményét. Kiemelte, e
kikotés sem lehet gatja annak, hogy a megbizé az ingatlankdzvetité tevékenységétdl
fuggetlenll ismeréseinek, baratainak, rokonainak értékesitse az ingatlanat. Amennyiben
az ugylet ugy jon létre, hogy az nem all a kozvetitd tevékenységével okozati
dsszefiiggésben, nincs olyan eredmény, amely miatt jutalék illetné meg. Allaspontja szerint
az ezzel ellentétes kikotés is tisztességtelen. Kifejtette, csak olyan szerzddési rendelkezés
fogadhato el, amely figyelembe veszi a szerz6dés eredménykdtelem jellegét, azaz a
megbizd feltétlen fizetési kotelezettségét nem irja eld, hanem tekintettel van arra, hogy a
megbizas alapjan létrejovdé szerz6dés és a megbizott tevékenysége kozott okozati
Osszefuggésnek kell fennallnia.

A ,Részletes feltételek" 10.4. a) és b), valamint 12.2. pontjaiban szereplé, megbizo
banatpénz, illetéleg kotbérfizetési kotelezettségére vonatkozo kikdtések - érvelése szerint -
ugyancsak tisztességtelenek, egyrészt a Ptk. 209. § (1) bekezdése, masrészt a 18/1999.
(11.5.) Kormanyrendelet (a tovabbiakban: Kormanyrendelet) 2. § j) pontja szerint, mert nem
teljesités, illetéleg nem szerzédésszerli megbizéi teljesités esetére a fogyasztot tulzott
meértékld pénzfizetéssel terhelik.

Hangsulyozta, a kizarélagos és a félkizarélagos megbizasokra, illetéleg a megszegésukre
vonatkozo, tovabba a 10.1. a) és 10.3.1V. pontokban foglalt kikotések sértik a Ptk. 209. §
(1) bekezdését, valamint a Korm. rend. 1. § (1) bekezdés c), és 2. § j) pontjait,
kovetkezésképpen tisztességtelenek. Allaspontja szerint a ,Részletes feltételek" 11.a)
pontjaban szerepld kikotések a kiemelt megbizasok esetén a felmondas és a szerzédés
modositasanak jogat kizarjak, nem kizardlagos és félkizardlagos megbizasoknal pedig
korlatozzak, ezért a Ptk. 483. § (1) és (4) bekezdéseibe (itkdzés miatt semmisek.

Kifejtette, a megbizas bizalmi jellegével és a polgari jogi jogutddlassal kapcsolatos
szabalyokkal ellentétes el6iras, egyben egyoldaluan és indokolatlanul hatranyos feltételt
jelent a megbiz6é szamara a ,Részletes feltételek" 12.5. pontjaban szerepld kikotés, amely
az automatikus jogutodlasrél rendelkezik.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte hivatkozva arra, hogy a tamadott
kikotések nem tisztesseégtelenek, és egyéb okbdl sem érvénytelenek.

-7-
Gf.1V.30.151/2013/5.szam

Az alperesi beavatkoz6 els6dleges védekezésében a per megszintetését kérte arra
hivatkozassal, hogy ujabban alkalmazott szerzédési feltételrendszere megfelel6 modon
kezeli a felperes altal kifogasoltakat.

Erdemi ellenkérelme a kereset leutasitasara iranyult.

Utalt a megbizasi szerz6dés 8 pontjara, amely lehetéséget ad arra, hogy a felek barmilyen
kérdésben a szerz6désblankettatol elteréen allapodjanak meg, melynek kovetkeztében a
kikotések tisztességtelennek eleve nem minésulhetnek.



Ezen tulmenbéen vitatta, hogy az ingatlankodzvetitési szerz6déseket generalisan
eredménykotelmeknek lehetne mingsiteni. Hivatkozott a Legfelsébb Birdsag (Kuria) ezzel
Osszefuggésben kialakult allaspontjara, amely e szerz6déseket megbizasi jelleglinek
tekinti. A kiemelt megbizas kdérében hangsulyozta, a teljes feltételrendszer, az alacsonyabb
dij ismeretében és annak tukrében, hogy a megbiz6 valaszthat a lehetéségek kozul, a
kikotés nem tisztességtelen. A kifogasolt kotbérkikdtés kapcsan allaspontja az volt, hogy
annak mértéke tényallasfuggd, és csak a szerz6dd felek konkrét jogviszonyaban
vizsgalhatd. Megjegyezte, a banatpénz jogi kategodrigja a jelenleg hatalyos
szerzédésekben mar nem szerepel, az kotbérként keriilt nevesitésre. Allaspontja szerint
ugyanakkor a felmondas korlatozasa - bar a szdveg valéban félreértelmezhetd - nem
egyoldaluan hatranyos a megbizora nézve. A szerzddéses jogutddlas korében eléadta,
hogy a (ingatlankozvetitd iroda neve) markanév alatt mikédd szolgaltatok bar cégjogilag
sajat gazdasagi tevékenységet folytatd, onallé vallalkozasok, valdjaban csak belsé
mikodésukben és pénzugyi, szamviteli adminisztracidjuk tekintetében oOnalléak. Az
ugyfelek bizalma a (ingatlankozvetité iroda neve) rendszerhez, mint markanévhez
kotdédik, ezért az automatikus jogutddlassal a megbizét hatrany nem érheti. A kiemelt
megbizas 10.1. és 10.3.IV. pontjara vonatkozéan el6adta, a megbizé6 maga jogosult
kivalasztani, milyen egyuttmikodést szeretne, kOvetkezésképpen a korlatozas a megbizé
onkéntes dontésén alapul. A 11.a) pont kapcsan bejelentette, azt atdolgozta annak
ellenére, hogy a (ingatlankozvetité iroda neve) Franchise hal6zataban ez a rendelkezés
problémat nem jelentett. A 10.3. és 10.4. a) és b) pontokkal 6sszefliggésben allaspontja az
volt, hogy az itt irt kotbér érvényesitésének alapjaul szolgalé magatartasok kizarélag a
megbizd egyenes szandékaval valosithatok meg, a kikotott jutalék szerzdédésszeri
megfizetése esetén fel sem merilhet az e pontokban foglalt szankcidk alkalmazasa.

Az elséfoku birdsag itéletével a kereseti kérelemmel egyezéen dontott. Hatarozatanak
indokolasa szerint a perbeli megbizasi szerz6dések  fogyasztéi szerz6déseknek
min&sulnek, a kifogasolt kikotések pedig altalanos szerzédési feltételeknek a Ptk. 205/A. §
(1) bekezdése szerint. Ugy értékelte, hogy a tamadott kikdtések mindegyike
tisztességtelen, kovetkezésképpen érvénytelen, mivel indokolatlan, egyoldalu hatranyt
jelent a megbizd szamara, ezzel sérti a johiszemliség kovetelményét. A kiemelt,
félkizarolagos és nem kizardlagos megbizasi szerz6désekre vonatkozo definicidkat arra
alapitottan talalta tisztességtelennek, hogy személyi és teruleti hatalyt nem tartalmaznak,
ezaltal kelléen koril nem hataroltak, okozati &sszefliggés hianyaban is jutalék-
jogosultsagot biztositanak a megbizott szamara. Egyoldalu és indokolatlan elényt jelent a
megbizotti oldalon az olyan ellenszolgaltatas, amely akkor is megilleti, amikor az ingatlant
nem az altala kodzvetitett vevé vasarolja meg. A kizarélagossagi kikotés nem lehet
akadalya annak, hogy a megbizé6 az ingatlankozvetitd tevékenységétél
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fuggetlenul harmadik személy részére értékesitse az ingatlanat, ilyen esetben a
megbizonak jutalékfizetési kotelezettsége nem keletkezhet. Ugyancsak tisztességtelennek
talalta, hogy a banatpénz, illetéleg kotbér mértéke az ingatlan értéke alapjan megallapitott
kozvetitési jutalekhoz igazodik, mivel nagy értékl ingatlan esetén ez a megbizott részére
indokolatlan, egyoldalu elényt, egyben a fogyasztot terheld tulzott mértékl pénzfizetési
kotelezettséget teremt. Kifejtette, a 12.5. pont a megbizas bizalmi jellegével és a polgari
jogi jogutddlasra vonatkozd szabalyokkal ellentétes elbirds, ezért tisztességtelen. A
felmondas joganak korlatozasa, illetbleg kizarasa ugyanakkor jogszabalyba (tkozik.
Kiemelte, az alperes nem tudta bizonyitani, hogy a fogyaszté befolyasolhatna a



blankettaszerz6dések tartalmat, ezért - a Ptk. 209/A. § (2) bekezdése alapjan - a felperes
altal tamadott, egyedileg meg nem targyalt szerzddeési kikotések tisztességtelenek,
kovetkezésképpen semmisek. A Ptké. I1.LB. 5. § (1) bekezdése alapjan a feltétel
alkalmazoéjaval szerz6d6é valamennyi félre kiterjed6 hatéllyal megallapitotta a
tisztességtelennek minésitett altalanos szerzédési feltételek érvénytelenségét és kotelezte
az alperest, hogy 15 napon belul sajat koltségen az itélet rendelkezé részét tegye kdzzé
kézlemény formajaban a Petéfi Népe cimli megyei napilapban egy alkalommal, valamint
sajat internetes honlapjan 60 nap id6tartamra.

Az itélet ellen az alperesi beavatkozo terjesztett el6 fellebbezést annak megvaltoztatasa és
a kereset elutasitasa érdekében. Fellebbezésének indokolasaban fenntartotta az elséfoku
eljarasban kifejtett jogi érveit, egyben allaspontjanak alatamasztasaul hasonlé targyban
szuletett itéleteket csatolt. Hangsulyozta, a perben elbiralt ingatlanforgalmazasra iranyulo
jogviszony nem tisztan megbizasi jellegl, annal szorosabb egyuttmikodeési kotelezettseget
teremt, ugyanakkor a megbizott teljesitése komplex folyamat, amely az eredmény
elmaradasa esetében is dijazassal kell jarjon. Kiemelte, az egyes - az altalanos szerzédési
feltételek kdzott rogzitett - megbizasi tipusok kdzott a fél szabadon valaszt, ekként az ezek
definicidjaban szereplé onkorlatozasrél is maga donthet. igy az ezekben foglalt - az
els6foku birdésag altal kifogasolt - kikotések nem lehetnek tisztességtelenek. Amennyiben
ezeket a szerz6d6 fél nem talalja megfeleldnek, masik tipusu megbizast valaszthat,
illetéleg lehetéség van arra is, hogy a felek eltéréen allapodjanak meg, ahogyan erre kulon
szerz6dési pont is utal. Amennyiben az Ugyfél a kiemelt vagy félkizarélagos
szerzGdéstipust valasztja, lényeges, hogy az ezekbdl eredd elényoket is élvezi, amilyen
példaul a dijkedvezmény vagy a tobbletszolgaltatasok. Sérelmezte, hogy az elséfoku itélet
szerint indokolatlan megbizéi felmondas esetében sincs lehetéség az ingatlankozvetitd
altal kifejtett tevékenység dijazasara annak ellenére, hogy a felek kézt gondossagi kotelem
jon létre. Egyebekben allaspontja az volt, a szerz6désekben a felmondas nem Kkizart,
csupan korlatozott, ugyanakkor nem szerzddésszerl teljesités esetében a Ptk.-ban
rogzitett jogok korlatok nélkul gyakorolhatdk. A banatpénz, illetéleg kotbérkikotés kapcsan
hangsulyozta, azok mértéke szokasos €s aranyos, amit nem a megbizasi dij, hanem a
létrejott Ggylet értéke tukrében kell meghatarozni. Amennyiben alacsonyabb 6sszegben
kerlil megallapitasra, nem jelent megfelel6 visszatarté erét a szerzédési kikotések
megkerulésétél a megbizé szamara. A 12.5. ponttal 6sszefluggésben kiemelte, a megbizott
altal  kifejtett tevékenység eredményeként tébb jogciml hasznositasban s
megallapodhatnak a felek, nem csupan adasvételben. Annak a rendelkezésnek a célja
ugyanakkor, hogy a megbizott a
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szerz8dés megszinése utan is igényelheti dijat, amennyiben az azt kovetd adott
idétartamon belll olyan szerzddés jon létre, amely mar ha a szerz6déses id6szak alatt
alairasra kerul, jarna részeére a dija, azt akadalyozza meg, hogy a megbizé altal kozvetitett
szerz6déses partnerrel a szerz6déskotés iddpontjat a megbizdé ne ,csusztathassa" el,
ezaltal ne kerllhesse ki dijfizetési kdtelezettségét.

A felperes az elséfoku itélet helyes indokai alapjan torténé helybenhagyasat kérte,
fenntartotta az els6foku eljarasban kifejtett jogi érveit.

A fellebbezés részben alapos.



Ahogyan arra az els6foku birésag is helyesen mutatott ra itéletében, a perben tamadott
szerz6dési kikotések altalanos szerzédési feltételeknek mindsulnek, melyeket az
Uzletszeri gazdasagi tevékenységet folytatd beavatkozé alakitott ki. A feltételek
kidolgozasaban a késébbi megbizod, aki az alperessel kerll szerzédéses kapcsolatba, nem
vesz reészt, azok meghatarozasa el6re, egyoldaluan torténik, tobb szerzddeés
megkotésének céljabdl, alkalmazasuk pedig a beavatkozo és franchise partnerei - koztuk
az alperes - Uzletszer( tevékenységéhez is szorosan kapcsolodik, annak egyik eszkoze. A
kidolgozott feltételek tobbséglikben fogyasztdi szerz6dés (Ptk. 685. § e) pontja) részévé
valnak, emiatt a felperesi Ugyész - a Ptké. Il. 5. § a) pontja értelmében - jogosult volt a
kozérdekl kereset meginditasara.

A Ptk. 209. § (1) bekezdés generalklauzulaként fogalmazza meg, hogy tisztességtelen
szerz6dési feltételnek az a kikotés minésul, amely a feleknek a szerz6désbdl eredd jogait
és kotelezettségeit a johiszemiiség és a tisztesség kovetelményének megsértésével
egyoldaluan és indokolatlanul a szerzédési feltétel tamasztojaval szerz6dést kot fél
hatranyara allapitia meg. A Ptk. szerzddési jogi szabalyai azt veszik alapul, hogy a
szerz6dés megkotése ,alku" folyamaban torténik, ami a kolcsdndés érdekek
kiegyenlitbdését biztositja. A szerz6dés tartalmat a felek szabadon allapithatjak meg, a
szerz6désre vonatkoz6 rendelkezésektdl azonban egyezé akarattal eltérhetnek (Ptk. 200.
§ (1) bekezdés). A diszpozitiv szabalyokat a jogalkotd a tipikus esetekre, az egyensulyt
teremtd ,szerzddeési igazsagossag" elvei alapjan alkotta meg, ezeért a diszpozitivitas nem
jarhat azzal a kovetkezménnyel, hogy barmelyik jogalany széles koérben moddositsa a
jogok, kotelezettségek és kockazatok torvényben szabalyozott elosztasat. A johiszem(ség
és tisztesség objektiv kotelmi jogi kategdria, az altalanosan elfogadott etikai
kovetelményrendszert juttatja kifejezésre a szerzddési feltételeknek a Ptk. 209. § (1)
bekezdésében irt szempontok alapjan torténd értékelése soran (BDT 2007/3/39. sz.
jogeset).

A kikotés tisztességtelensége nem attédl fugg, hogy a feltétel kidolgozdja utébb milyen
gyakorlatot kdvet, alkalmazza-e ténylegesen a kikotést. Jelentésége annak van, fennall-e
az elvi lehetésége, hogy a feltétel a fogyasztot hatranyos helyzetbe hozza. Ugyanezen
okbdl nincs jelentésége annak sem, hogy a kikdtés megfogalmazasakor mi volt a fél
szandéka. Az altalanos szerz6dési feltételek értelmezése soran is a nyilatkozati elv (Ptk.
207. § (1) bekezdés) az iranyado, vagyis a kikotést - kidolgozojanak akaratatol
fuggetlenul - a szavak altalanosan elfogadott jelentése szerint kell érteni. Az alperes altal
alkalmazott kikotéseket a Ptk. 209. § (2) bekezdésében foglaltaknak megfeleléen
Osszefuggéseikben, strukturajukban kell
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szemlélni. A feltétel tisztességtelen voltanak megallapitasakor vizsgalni kell a
szerz6déskotéskor - kozérdekl kereset esetében az altalanos szerzddési feltételek
alkalmazasi id6szakaban - fennall6 minden olyan korulményt, amely a szerzédés
megkotésére vezethet, tovabba a kikotott szolgaltatas természetét, az érintett feltételnek a
szerz6dés mas feltételeivel valé kapcsolatat. Annak megallapitasahoz, hogy valamely
feltétel visszaélésszerlinek minésul, tulzottan és ésszeritlendl, vagyis indokolatlanul
hatranyos a masik félre, ezaltal sérti a johiszem(iség kdvetelményét, nem pusztan a
konkrétan tamadott kikotés értékelése, hanem a szerz6dés teljes feltételrendszerének
vizsgalata szUkséges.



Az Uzleti életben viszonylag gyakoriak az olyan megbizasi szerz6dések, amelyekben a
megbizott tevékenysége a megbizdé szamara hasznos eredmény elérésére iranyul.
Klaléndsen a kovetelés érvényesitésére, behajtasara, a jogi képviseletre vagy a
kozvetitésre iranyuld szerz6désekben szerepel olyan kikotés, amely szerint a megbizott a
tevékenységéért jaré dijon felul, tovabbi dijra (jutalékra, ,sikerdijra") is jogosult, ha a
szerz6désben kortlirt eredmény ténylegesen bekdvetkezik. Gyakoriva valtak az olyan
szerz6dések is, melyek esetében kizarolag jutalékot kotnek ki a felek dijazasként. Az
eredményorientalt szerz6dések a joggyakorlatban szamos problémat vetettek fel. Az
iranyadd gyakorlat szerint, ha a felek a dijazast jutalék formajaban (vagyis az elérni kivant
eredmény megvalosulasa esetén a megbizé szamara bekovetkez6 elény mértékéhez
igazodo, aranyos részesedésben) vagy mas eredményérdekeltségi formaban (,sikerdij")
hatarozzak meg, a szerz6dés e tekintetben eredménykotelmi természetiivé valik (EBH
2001.436., EBH 2002.643., EBH 2005.1333., BH 2006.19., BDT 2005.1276.). llyen
esetben a megbiz6é szamara k6zombos, hogy az eredményt a megbizott mennyi munkaval
éri el, mert nem a tényleges munkaveégzést, hanem az eredményt kivanja dijazni és az
eredmény dijkockazatat a megbizott viseli. A dij meghatarozasanak ez a modja azonban a
szerz6dés alapvetéen megbizasi jellegén nem valtoztat. Ha az eljaras nem vezet
eredményre, annak elmaradasa a megbizottnak nem felréhaté, 6t felelésség nem terheli;
az eredmény elmaradasanak csak a dij iranti jogosultsagra van kihatasa (hasonléan: BH
2005.28. szamu eseti dontés; A Polgari Torvénykonyv magyarazatokkal Komplex Kiadé
Budapest, 2013. 717. oldal).
A jutalék dijazasu (,sikerdijas") ingatlankdzvetitési szerz6dés tehat megbizasi jellegi
jogviszonyt hoz létre a felek kozott, melyben a dijazas az eredmény fuggvénye. A
szerz6déssel a megbizott ingatlankdzvetité felvallalja annak a kockazatat, hogy
amennyiben eljarasa nem vezet eredményre, dijazasban sem részesulhet. Jutalékra csak
akkor jogosult, ha az 6 tevékenysége eredményekeént jon létre a megbizd altal célzott
szerz6dés; nem illeti meg jutalék akkor, ha nem az altala kozvetitett vevd vasarolja meg az
ingatlant (EBH 2005.1333., BDT 2005/12/159., BDT 2009/9/145., BH 2006/1/19. szamu
szerz8deés, vagyis azt ebben az idészakban kotik meg, abbdl kell kiindulni, hogy a
szerz6déskotésre a megbizott tevékenységével okozati 6sszefuggésben kertlt sor, azaz a
megbizét terheli a bizonyitas, hogy az ugylet nem a megbizotti tevékenyseg
eredményekeént jott 1étre (BDT 2013/7-8/111. szamu eseti ddontés). Amennyiben viszont az
ertékesités az ingatlankozvetitési szerz6dés megszinése utani idészakra esik, az
ingatlankdzvetitét terheli annak bizonyitasa, hogy a szerz6dés megszinése ellenére az
értékesités még az 6 kdzvetité tevékenységének az eredménye (BDT 2009/9/145. szamu
eseti dontés).
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A kizarolagossagi kikotés annyit jelent, hogy a megbizé ugyanazon ingatlan
kikdzvetitésére kizarélagosan csak a szerz6dd ingatlankozvetitbnek ad megbizast. E
kotelezettség megszegése a megbizd részérdl a kozvetitd dij iranti igényét dnmagaban
megalapozhatja. Arra az esetre, ha a megbiz6 a szerz6désnek a kizardlagossagi kikotéset
megszegi, jogszerlen kothetd ki, hogy a szerz6désszegés miatt koteles a megbizott
jutalékat akkor is megfizetni, ha mas ingatlankdzvetité tevékenysége folytan jott Iétre az
eredmeény, vagyis a célzott - tobbségében adasvétel vagy csere - Ugylet.

Ingatlankodzvetitésre iranyuld megbizas esetén azonban arra nincs jogszerd lehetdség,
hogy az altalanos szerzédési feltételekben kizarja a megbizott, hogy az ingatlant a



megbizd maga értékesitse; tisztességtelen ugyanakkor az a kikotés is, amely arra kotelezi
a megbizot, hogy barmilyen érdeklédét a megbizotthoz iranyitson (BDT 2011/6/103.
szamu eseti dontés). A megbizotti kizarélagossag helyesen azt jelenti, hogy a megbizo
nem ad megbizast mas személy részére, ami jogszerlen kikothetd, ez azonban nem lehet
gatja annak, hogy a megbizé rokonainak, ismerdseinek, baratainak, munkatarsainak maga
értékesitse az ingatlanat (BDT 2005/12/159., IH 2005/1/22. szamu eseti dontések).
Amennyiben az igy létrejott adasvételi lgylet tekintetében egyértelmien megallapithatd,
hogy az nem a kozvetité tevékenységével okozati 6sszefliggésben jott létre, nincs olyan
eredmény, amely a jutalékfizetés elbfeltétele. Az a kikotés tehat, amely ilyen esetre is
eléirja a megbizd jutalékfizetési kotelezettségét, tisztességtelen, mert a szerzédésre
iranyadd lényeges rendelkezéstél jelentésen eltér, és Osszeegyeztethetetlen az ilyen
tipusu szerz6dés targyaval, rendeltetéseével, [ényegével.

A most rogzitett, kialakult joggyakorlati elvek mentén vizsgalva az egyes tamadott
kikotéseket, a kovetkez6 megallapitasok tehetdk, kdvetve az elséfoku itélet rendelkezé
részének szamozasat:

I/1. (Kiemelt (kizarélagos) megbizas meghatarozasa): Az itt irt kikotés tisztességtelen,
semmis (Ptk. 209/A. § (2) bekezdés), mivel kizarja azt a lehetéséget, hogy az ingatlant a
megbizd maga értékesitse. Tény, hogy a szdveg olyan részt is tartalmaz, amely
onmagaban nem tisztességtelen (,arra 3. személynek sem ad megbizast"), mivel azonban
e rendelkezést a félkizardlagos megbizas definicidja is tartalmazza, kikotése
szUkségtelen, mert azonos kategoriaba esne a félkizarélagos

megbizassal. Miutan a kiemelt megbizas definicioja tisztességtelen, az ahhoz kapcsol6do,
azon alapulé minden tovabbi kikotés is az, melyet az altalanos szerzédési feltételek
tartalmaznak.

I/2. (Félkizar6lagos megbizas meghatarozasa): Az itélétabla allaspontja szerint nem
tisztességtelen a félkizardlagos megbizasra vonatkozd kikotés. Lényeges, hogy a
megbizénak valasztasi lehetésége van, milyen tipusu megbizasi szerz6dést kot, ezek
feltételei - kdztuk dijazasuk is - eltéréek, kovetkezésképpen nincs akadalya annak, hogy
onkorlatozé modon kotelezettséget vallaljon arra, nem ad 3. személynek megbizast
értékesitésre, vagy ha ilyet korabban adott, visszavonja azt. A valasztas soran a megbizé
szabadon donthet, mérlegelve a kiilonbdzé megbizas tipusokhoz kapcsolddo feltételeket -
koztuk az eltér6 megbizasi dijat -, valamint sajat érdekeit, igy nem sérll a jogok és
kotelezettségek egyensulya.
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I/3. (Részletes feltételek 10.1. a) pontja): Helyesen dontott az elséfoku birdsag, amikor a
kikotés érintett részének tisztességtelenségét megallapitotta. Ez a feltétel a kiemelt
megbizasra vonatkozik, kovetkezésképpen - mint az fentebb mar kifejtésre kerult -
semmis. Vélelem szdl amellett, hogy a megbizott tevékenységének eredmeényekeént jott
létre a célzott jogugylet, de a megbizd bizonyithatja ennek ellenkezdéjét, és ha az sikerre
vezet, a megbizott szamara dijazas nem jarhat. Ellenkezd esetben az eljarasaval okozati
Osszefuggésben nem allé6 eredmény bekovetkeztekor is dijazasban részesulhetne a
megbizott, amely a megbiz6 szamara egyoldaluan hatranyos kikotés, egyben seérti a
Kormanyrendelet 1. § (1) bekezdés c) pontjat.

I/4. és Il/4. (Részletes feltételek 10.3. IV. pontja): E kikotések azon része, amely a



megbizott kikertuléseként értékeli, ha 3. személy részére megbizast ad a megbizd
félkizardlagos megbizasok esetén, jogszerli. A megbizé dnkorlatozé dontésébdl, szabad
valasztasabol adodo kovetkezmény, hogy az alperessel fennalld szerz6déses jogviszonya
alatt mas ingatlankozvetit6 szamara ugyanazon ingatlanra, ugyanolyan tartalmu
szerz6déskotési céllal megbizast nem adhat. Ugyanakkor, mivel az 1/2. pont szerinti
kikotés jogszeri, az ott mar értékeltekkel azonos, a rendelkezéssel 6sszhangban allo
megbizoi magatartas valojaban a szerz6dési feltétel kikerulésének, szerz6désszegésnek
nem mindsulhet.

I/5. és 1/6. (Részletes feltételek 10.4. a) pontjanak 2. mondata, 10.4. b) pontja): E
rendelkezések kotbérfelel6sséget szabalyoznak az el6bbi, részletezett szerz6désszegési
esetekre. A 1/5. pontban foglalt, a szerz6dés Részletes feltételeinek 10.4. a) pontjaban
szerepl6 2. mondat azonban nem egyértelmd, arra enged kovetkeztetni, hogy a teljes dij
jar kotbérként, ha mas - nem a megbizott - adta el az ingatlant, de ezt az esetkort
konkrétan nem emliti. Miutan a kikotés nem érthetd, nem egyértelmi, érvénytelen (Ptk.
228. § (3) bekezdés).

Az itt irt kdtbér egyebekben tulzott is. A teljes dijra a megbizott csak akkor tarthat igényt,
ha teljesitette a szerz6dést, vagy - mas esetben - ha a dij nem az ingatlan értékéhez
igazodo sikerdij volna. Ennek mértéke kikdtésénél ugyanis a megbizott - illetbleg a
beavatkozdé - nyilvanvaléan figyelembe veszi sajat Uzleti érdekeit, mérlegeli, hogy
koltségeinek megtéritése nélkil is - dnmagaban a sikerdijjal -

megfelel6 dijazasban részesul fliggetlenul attél, mekkora munkamennyiséget fektet az
elért eredménybe. Ennek kovetkeztében a kotbér ilyen magas - a sikerdijjal egyez6 -
mertékben torténé meghatarozasa mindenképpen eltulzott.

V/1., VI/1., VII/1. (Részletes feltételek 11. a) pontja): A megbizasi szerzédésre
vonatkozoan a Ptk. 483. § (4) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a felmondas joganak
korlatozasa, vagy kizarasa semmis, folyamatos megbizasi jogviszonynal azonban a felek a
felmondas joganak korlatozasaban megallapodhatnak. A perbeli megbizas 6 hdénapra
szolt, ez a rovid tartamu, egy célzott szerz6dés megkotésére létrejové Ugylet folyamatos
megbizasi jogviszonyt nem hozott létre, igy a Ptk. koégens rendelkezése folytan a
felmondas joganak kizarasa arra az esetre, ha a megbizott mar vételi ajanlattal
rendelkezik, semmis.
El6fordulhat, hogy a megbizé kijatssza a megbizottat, példaul ugy, hogy felmondja a
megbizasi szerzédést, majd megkoti a célzott szerzédést a 3. személlyel, ebben az
esetben azonban a megfelel jogvédelmi eszk6z az ingatlankozvetitének rendelke-
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zésére all: a jogos ok nélkuli felmondas kovetkezménye, hogy kartéritést kovetelhet
(Legfels6bb Birdsag (Kuria) 3/2006. PJE), érdekei ezzel megfelel6en védettek.

VIII/1., IX/1., X/1. (Részletes feltételek 12.2. pontja) : A megbizasi jogviszony logikaja
szerint els6dlegesen a megbizd érdekeit kell szolgalnia az ugyletnek akar ingyenes, akar
visszterhes a szerz6dés (Legfels6bb Birdsag (Kuria) 3/2006. Polgari jogegységi hatarozat
indokolasanak lll. része). Eppen ezért a megbizénak joga van arra, hogy meggondolja
magat, elalljon értékesitési, csere vagy egyeéb, az ingatlant érinté Ggyletkotési céljatol, és
akar arra is, hogy amennyiben tobb érdekl6dé van, valogasson koztuk. A valasztas soran
itélheti olyannak valamelyik érdekl6dét, akivel még targyalasba sem kivan bonyolddni, fel



sem merul a vele valé szerzddéskotés lehetésége a részérél. Ezt a megbizoi dontést a
megbizottnak is tiszteletben kell tartania. igy ahhoz a magatartasahoz, ha déntése miatt az
ingatlan megtekintésének lehet6ségét sem biztositja, altalanos jelleggel sem banatpénz,
sem kotbérfelelésség nem tarsithaté arra hivatkozassal, hogy egyuttmikodési
kotelezettségét megszegte. Csak egyedileg, az adott jogviszony ismeretében lehet
donteni arrdél, hogy az elzarkézas indokolatlan volt-e, amelynek kovetkeztében a
szerz6désszegéssel okozott kar megtéritését igényelheti a megbizott. Helyesen allapitotta
meg ezeért az els6foku birdsag, hogy e kikotések sértik a tisztesség kdvetelményét.

Xl/1. és Xll/1. (Részletes feltételek 12.5. pontja): Az itt irt kikotések nem mindsitheték
tisztességtelennek. A megbizd érdekét szolgalhatja az a megoldas, ha - adott esetben -
masik, ugyanazon franchise rendszerhez tartozd, azonos szerzddési feltételeket alkalmazo
ingatlankozvetitd veszi at az Ugyet. llyen helyzet lehet, ha a megbizott ellen felszamolasi
eljaras indul, melyben ez a jogi konstrukcid a megbizé szamara megoldast jelenthet, és
egyértelmlien az 6 érdekét szolgalja. Amennyiben a kijeldlt jogutoéddal szemben kifogasa
van, vele nem kivant volna megbizasi szerz6déses jogviszonyba l|épni, jogosult a
szerz6dés - szankcio nélkuli - felmondasara (Ptk. 483. § (1) bekezdés). Az ilyen
felmondast alapos ok nélkulinek minésiteni nem lehet, éppen a megbizas specialis bizalmi
jellegébél adéddan, a megbizd szabad dontése alapjan, bizalmi elven valasztja ki a
megfelel6 megbizottat. A tamadott kikotések ezért egyoldalu hatranyt a megbizé szamara
nem

jelentenek, adott élethelyzetekhez igazoddan a kikotés alkalmazasa el6nyos lehet,
kovetkezésképpen az nem tisztességtelen, nem semmis.

A Ptké. Il. B. 5. § (1) bekezdés alapjan helyesen dontott az elséfoku birosag a kozzététel
mellett, azonban az itél6tabla megitélése szerint elegendd azt az alperes honlapjan 60
napig szerepeltetni. A gazdasagi élet velejardja, hogy egyes altalanos szerzédési feltételek
indokoltan tamadhatok, ebbdl azonban nem kovetkezik, hogy egy egész megyét, annak
teljes lakossagat érintené az ezzel kapcsolatos dontés. Akit az ingatlankozvetités az adott
idészakban érint, el6sz6r az ezzel foglalkozo tarsasagok honlapjan keres ajanlatot, nem
egy napilapban, ezért a honlapon célszerli szerepeltetni a hatarozatot. Amennyiben
azonban e kozzétételi kotelezettségének az alperes nem tesz eleget, mar - fokozott
szankcids jelleggel - indokolt a kozzététel a Petdfi Népe cimi napilapban az alperes
koltségen.
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Az itél6tabla mellbzte a rendelkezbé rész els6 bekezdésébdl ,a beavatkozoval kotott
franchise szerz6dés alapjan" kitételt, mivel az alperes és a beavatkozé kozti jogviszony
valéjaban a megbizé Ugyfeleket nem érinti. Szikséges azonban kimondani, hogy ,a
(ingatlankozvetité iroda neve) Franchise Halézat tagjaként alkalmazott", altalanos
szerz6dési feltételeket érinti a dontés, mivel speciadlisan ezekre vonatkoznak a
megallapitasok, és ez minden blankettaszerzédés fejrészén szerepel is.

A kifejtettekre tekintettel az itélétabla az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan részben megvaltoztatta és a rendelkezd rész elsé bekezdésebdl ,a
alperesi beavatkozd neve beavatkozoval kotott Franchise szerz6dés alapjan” kitételt
mellézte, tovabba az 1/2., 11/2., IV/2. szerinti kikdtések, a I/4., /4. pontban a ,félkizarélagos
megbizas esetén a megbizé6 az ingatlan eladdsa vagy egyéb cim( hasznositasa



érdekében 3. személy részére ad megbizast" kikotés, valamint a XlI/1. és a Xli/1.
pontokban irt kikotések tekintetében a keresetet elutasitotta. A kdzlemény kozzétételére
vonatkozo itéleti rendelkezést akként moddositotta, hogy a jogerds itéletnek megfeleld
rendelkezé részt, valamint a kozeérthetéség érdekében jelen itélet jogi indokolasat az
alperes internetes honlapjan koteles kdzzétenni 60 napig, de ezt kdvetéen is mindaddig,
amig a tisztességtelen kikotéseket a joger6s itéletnek megfeleléen nem moddositjia. A
birésag feljogositotta a felperest, amennyiben az alperes kdzzétételi kotelezettségének
nem tesz eleget, a kdzleményt a masodfoku itélet jogi indokolasaval egyutt az alperes
koltségén a Pet6fi Népe ciml napilapban egy alkalommal kdzzétegye. Egyebekben az
els6foku birdsag itéletét helybenhagyta.

Mivel az alperes fellebbezése részben eredményre vezetett, ezzel a pervesztességi
pernyertességi aranyok megkozelitéleg azonos mértékivé valtak, a birésag a Pp. 81. § (1)
bekezdése alapjan ugy rendelkezett, hogy mindegyik fél maga viseli a sajat masodfoku
koltségét.

Szeged, 2013. szeptember 12.

Dr. Manyoki Zsolt sk. Dr. Kiss Gabriella sk.  Dr. Gaalné dr. Jobbagy lldiké sk.
a tanacs elndke eléado bird tablabird



