Févarosi itéldtabla
14.Gf.40.408/2013/5.

A Févarosi itélétabla dr. Kovacs Agnes iligyvéd altal képviselt felperesnek a
Simonvaros Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt alperes ellen altalanos szerzddési
feltételek érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott perében a Budapest
Koérnyéki Torvényszék 2013. januar 15-én kelt 7.P.22.200/2012/5. szamu itélete
ellen a felperes altal benyujtott fellebbezés folytan indult masodfoku eljarasban
- targyalason kivil - meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
erinti, fellebbezéssel tamadott rendelkezéseit részben megvaltoztatja, és az alperes
javara megitélt perkoltség Osszegét 25.000,- (Huszonoétezer) Ft-rol 10.000,-
(Tizezer) Ft + afa 6sszegre leszallitja, tovabba mellbzi a felperes illetékfizetésre vald
kotelezését és az alperest kotelezi 18.000,- (Tizennyolcezer) Ft le nem rétt elséfoku
eljarasi illeték megfizetésére;

egyebekben az elséfoku itéletet helybenhagyija.

A masodfoku eljarasban felmertlt koltségét a felperes maga viseli.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az elsOfoku birosag altal megallapitott, a fellebbezés elbirdlasa szempontjabdl
iranyado tényallas szerint a felek koézott 2010. januar 25-én ingatlankdzvetitésre
sz0l6 megbizasi szerz6dés jott 1étre, amelyben a felperes az ingatlana eladasaval
és az ezzel kapcsolatos kdzvetitdi tevékenység elvégzésével bizta meg az alperest.
Kikototték, hogy az alperesi megbizasi dij mértéke az ingatlan vételaranak 2,5 %-a,
de legalabb 300.000,- Ft.

A szerzGdés részéve valtak az alperes altalanos szerz6dési feltételei. Az 5. pont
masodik bekezdése kimondta, hogy amennyiben a megbizd a sikeres teljesités
ellenére a megbizasi dij megfizetését megtagadija, vagy annak 10 napon belll nem
tesz eleget, a megbizasi dijon felll naponta 2.000,- Ft, de minimum a megbizasi dij
20 %-anak megfeleld kotbér fizetésére koteles.

A 6. pont ugy szolt, hogy kikdzvetitett személynek mindsul az, aki a megtekintési
nyilatkozatot alairja, illetve nyilatkozik az ingatlan adatainak megismerésérdl, vagy
ezen személy kozeli hozzatartozoja, tovabba olyan gazdalkodé szervezet,
gazdasagi tarsasag, amelynek kikozvetitett személy a tulajdonosa, vezetd
tisztségvisel6je vagy munkavallaloja. A megtekintési nyilatkozat alairasara akkor
kerll sor, amennyiben az ingatlan eladdjaval még nem vette fel a kapcsolatot és



vele nem targyalt az ingatlant megtekinté személy.

A felperes a 2012. majus 24-én benyujtott, médositott keresetében a Ptk. 209. §-a,
209/A. §-a alapjan az alperes altalanos szerzédési feltételei 5. pont masodik
bekezdésében és a 6. pontjaban foglalt kikdtések érvénytelenségének
megallapitasat kérte, azok tisztességtelensége miatt.

Arra hivatkozott, hogy az 5. pont masodik bekezdésében rogzitett kdtbér dsszege
eltulzott, a 18/1999. (lI.5.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Kormanyrendelet) 2. § j)
pontja alapjan tisztességtelennek tekintendd.

A 6. pontban foglalt kikotés kizarolag az alperest jogositja fel annak elbiralasara,
hogy teljesitése szerzédésszerl-e, ezért a Kormanyrendelet 1. § b) pontja szerint
tisztességtelennek mindsil. Ramutatott, hogy a tamadott kikdtés - a 7. pontban
foglaltakra is tekintettel - azért tisztességtelen, mert a megtekintési nyilatkozatot
alaird, un. kikdzvetitett személy nem alapozhatja meg az alperes dijkovetelését,
akkor, amikor az adasvétel ténylegesen nem az alperes kézremikddése, hanem
egy masik ingatlankdzvetitd tarsasag munkajanak eredményeként jon létre. Az
adasvételi joglgylet létrehozasara iranyuld megbizasi szerz6dés nem minésil
teljesitettnek az ingatlan bemutatasaval. A tisztességtelenség kérében értékelendd
az is, hogy amennyiben tobb ingatlankdzvetitbnek adott megbizas esetén tobb iroda
is bemutatjia az Ugyfélnek az ingatlant, a megbizonak tobbszdrds fizetési
kotelezettsége keletkezik.

Az alperes az ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Allaspontja szerint a perbeli szerzédéssel a felek kdzti egyensuly megvaldsult, a
szerzbdést részletesen megtargyaltak, azt a felperes ennek ismeretében irta ala.
Arra hivatkozott, hogy a 6. pont szerzddési feltétel alkalmazasakor - a konkrét
esetben - elsOként kikozvetitett személyt kell érteni, aki az ingatlant utdbb
megvasarolja. Ez a rendelkezés a sikeres alperesi tevékenység védelme, annak
ellentételezése. Figyelemmel arra is, hogy az ingatlankdzvetitbi tevékenység
adatbazis létrehozasat, hirdetést, az ingatlan bemutatasat és egyéb tevékenység
kifejtését is jelenti, mindezek megtériilését és a szerz6désbeli aranyossagot is
biztositja a tamadott rendelkezés.

Az els6foku birésag a 2013. januar 15-én kelt 7.P.22.200/2012/5. szamu itéletével
megallapitotta, hogy az alperes 2010. januar 25. napjan hatalyos altalanos
szerzddési feltételeinek 5. pont masodik bekezdésében foglalt az a kikotés, hogy ,a
megbizasi dijon felll naponta 2.000,- Ft, de minimum?”, tisztességtelen és semmis.
Ezt meghalad6an a keresetet elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy 15 napon
belll fizessen meg az alperesnek 25.000,- Ft perkoltséget. A le nem rott 36.000,- Ft
eljarasi illetékrdl akként rendelkezett, hogy abbdl 24.000,- Ft-ot a felperes, 12.000,-
Ft-ot az alperes koételes medfizetni az allamnak az addhatésag kulon felhivasara. Az
ezt meghalad6an felmerllt koltségekkel kapcsolatban ugy dontétt, hogy a felek
maguk viselik.

Hatarozata indokolasaban rogzitette, hogy a felek kozott a Ptk. 474, § (1)
bekezdése szerinti megbizasi szerz6dés jott Iétre, ami a Ptk. 685. § d) pontja szerint
fogyasztéi szerz6désnek minésilt. Hangsulyozta, hogy az alperes gondossagi



kotelem ellatasara volt koteles.

A 6. pontban foglalt kikdtés tisztességtelenségének vizsgalata soran rogzitette,
hogy a perbeli szerz6désben részletesen és objektiv kérilmények alapjan kertilt
meghatarozasra az alperes tevékenysége, annak terjedelme, és az is, hogy az
mikor tekinthetd sikeresnek. Ennél fogva nem allt elé az a helyzet, hogy az alperes
lett volna egyoldaluan jogosult a - szerzOdésben megjeldlt, objektiv -
koérilmények elbiralasara. Ramutatott arra is, hogy a felperes tisztaban volt a
szerzbdéskotéskor azzal, hogy amennyiben az alperes kozvetitbi tevékenysége
soran megismert személlyel két adasvételi szerzédést - akar sajat, akar mas
ingatlankOzvetit6 tevékenysége révén -, a perbeli szerz6désben kikotott megbizasi
dijat ki kell fizesse, az alperes sikeres feladatellatasa alapjan.

Az els6foku birésag - a Pik. 200. § (1) bekezdésére, 205. § (1) bekezdésére, 209. §-
ara, 209/A. §-ara és a Kormanyrendeletre hivatkozassal - megallapitotta, hogy a
perbeli szerz6dési feltételben alkalmazott, a sikeres kozvetités kikotése az alperes
mint kdzvetitd jogos Uzleti érdekének védelmét szolgalta, egyben garantalta a
megbizé felperes érdekét is. A kikdtés nélkll, a szerzddésbeli kozvetités esetén az
alperes indokolatlanul hatranyos, kijatszhatd helyzetbe kerilt volna.

Leszdgezte, hogy a kdzvetitdi tevékenység nem csak az ingatlan bemutatasat,
hanem a potencialis vevOkor elérését és az ehhez szukséges feladatok elvégzéseét,
szakmai ismeretek felhasznalasat is jelenti, ami jelentés koltségvonzattal jar,
azonban a szerzddés csak akkor mindsil sikeresnek, ha a felkutatott személyek
egyike utdobb meg is vasarolja az ingatlant. Arra is ramutatott, hogy a megbizé
érdekeltsége is abban all, hogy potencialis vevdk, az ingatlant késébb megvasarld
személyek részére keriljon bemutatasra az ingatlan, és arra is, hogy dijfizetési
kotelezettsége olyan uj vevd felkutatasa esetén all be, aki ténylegesen meg is
vasarolja az ingatlant.

Az els6foku birdsag szerint a megvasarlas - mint a sikeres teljesités feltétele - nem
eredményezte a felek szerzGdéses jogai és kotelezettségei indokolatlan és
egyoldalu megbontasat, azt - a megbizas sikerdijas jellegére figyelemmel -
megfeleléen biztositotta. Hangsulyozta, hogy az alperest csak az elsé alkalommal
kozvetitett, az ingatlant elsd alkalommal az alperes tevékenysége és adatbazisa
révén elért és az ingatlant utobb megvasarldé vevd esetén illette meg a megbizasi
sikerdij. Az altalanos szerzddési feltétel tisztességtelensége, avagy visszaélésszerl
hasznalata, illetve a felek szerz4dési egyensulyanak felbomlasa nem merilhetett
fel.

Alaposnak talalta ugyanakkor a kikotott kotbér tulzott mértékére vonatkozo kereseti
érvelést a napi kétbér tekintetében, figyelembe véve a szerzédéses dij 6sszegét és
az egyéb koéztudomasu adatokat, a jegybanki alapkamat mértékét. Ezért ebben a
részében a keresetnek helytadott, és a Ptk. 239/A. § (1) bekezdése, a 2/2010.
(VI1.28.) PK vélemény 2. pontja szerint megallapitotta a kikdtés tisztességtelenségen
alapulo érvénytelenségét.

A perkoltségrél a Pp. 81. § (1) bekezdése szerint rendelkezett, a felperes
egyharmad, az alperes kétharmad aranyu pernyertessége alapjan. Az alperes
részére megitélt Ugyvédi munkadijat a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés a) pontja alapjan hatarozta meg, mivel az alperes nem csatolta az
ugyvédi megbizasi szerz6dését. Rogzitette azt is, hogy targyi illetékfeljegyzési jog



folytdn nem kerllt lerovasra az eljarasi illeték, amelynek viselésérdl ugyancsak a
pernyertesség-pervesztesseég aranyaban dontott.

Az itélettel szemben a felperes nyujtott be fellebbezést, amelyben elsddlegesen
annak megvaltoztatdsaval a keresete szerinti dontés meghozatalat kérte,
masodlagosan a perkoltségre vonatkozéd rendelkezés akként torténd
megvaltoztatasat, hogy a perkoltség a pervesztesség-pernyertesség 50 %-0s
aranyanak megfelel6en keriljon a felek k6z6tt megosztasra.

Arra hivatkozott, hogy keresetében - az alaposnak talalt kérelmen tul - annak
megallapitasat kérte, hogy az altalanos szerzddési feltételek 6. és 7. pontjai
egylttes értelmezésével az alperes a Kormanyrendelet 1. § (1) bekezdés b)
pontjaba Utk6zOen kizardlagosan jogosult annak megallapitasara, hogy teljesitése
szerzbdésszerl-e. Az els6foku birésag ebben a kérben tévesen allapitotta meg a
tényallast, tévesen értelmezte a felek kozti szerz6dés jellegét, emiatt téves jogi
kOvetkeztetésre jutott.

Allaspontja szerint a felek kdz6tt a Ptk. 389. §-a szerinti vallalkozasi szerzddés jott
létre, amelyben az alperes - sajat vallalkozasaban, koltségén, eszkdzeivel és
kockazatara - vallalkozott munkaval elérheté eredmény létrehozasara. A felperes
kizarélag az eredmény létrehozasa esetén volt koteles dij fizetésére. Az els6foku
itélet ezzel ellentétes, a sikeres alperesi teljesitéssel kapcsolatos megallapitasa
iratellenes és téves.

Arra is hivatkozott, hogy az elséfoku birésag tévesen jart el, amikor az eljarast
annak vizsgalatara korlatozta, hogy az alperes egyoldalu hatalmassagaval
visszaélve indokolatlan mértékben koétott-e ki egyoldalu elényt a maga szamara,
tovabba tévesen fogadta el az alperes érvelését, hogy a perbeli kikbtés hianyaban
az alperes az ingatlankdzvetités esetén indokolatlanul hatranyos, kijatszhatd
helyzetbe kerlt volna.

Allitotta, hogy a 6., 7. pontokban foglalt - sziikségszeriien egyiitt kezelendd és
értelmezendd - kikotések azért tisztességtelenek, mert egyoldaluan jogositjak fel az
alperest annak elbiralasara, hogy teljesitése sikeres volt-e, olyan objektiv
feltételeket tartalmaznak, amelyek ellen bizonyitasnak nincs helye. A szabalyozas
akkor is fizetési kotelezettséget r6 a megrendel6re, amikor az eredmény valdjaban
nem azért jott l1étre, mert a vallalkozé kikozvetitette az érdekléd6t. Nem tekinthetd
tisztességesnek az az altalanos szerzédési feltétel, amely objektiv mddon, egyéb
korilmények vizsgalata nélkul jogositja fel a vallalkozét a dij kdvetelésére, és arra,
hogy maga jogosult annak egyoldalu elbiralasara, hogy az eredményt 6 hozta-e
létre.

Kifejtette azt is, hogy az els6foku birésag a perkoltség megosztasa soran tévesen
alkalmazott kétharmados aranyt, mivel a kereset két szerz6déses kikdtést tamadott,
a felperes fele részben pernyertes lett.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmet nem nyujtott be.

A Févarosi [télétabla az elséfoku itélet elleni jogorvoslati kérelmet a Pp. 256/A. § (1)
bekezdés f) pontja alapjan targyalason kivul biralta el.



Megallapitotta, hogy a felperes fellebbezése részben, a perkdltség tekintetében
alapos.

A masodfoku birésag az elséfoku itéletet a fellebbezési kérelem korlatjan beldl
biralta felll a Pp. 253. § (3) bekezdése szerint, nem vizsgalva az elséfoku itélet
keresetnek helyt ado rendelkezését.

Megallapitotta, hogy az elséfoku birosag a tényallast hianyosan allapitotta meg, de
erdemben helytalld dontést hozott, helyes jogi kOvetkeztetéssel utasitotta el az
altalanos szerzddési feltételek 6. pontjanak tisztességtelenségére alapitott
keresetet.

A masodfoku birdsag kiegésziti a tényallast a felek kozti szerz6dés részéve valt
alperesi altalanos szerz6dési feltételek 7. pontjaban foglalt rendelkezéssel.

A 7. pont kimondta, hogy sikeres teljesitésnek mindsul, amennyiben a megbizott
altal kikdzvetitett személyek vagy gazdalkodd szervezetek és a megbizd kdzott
tulajdonjog atruhazasra, vagy mas ellenérték fejében térténé jogszerzésre iranyuld
szerz6dés jon létre, tovabba a megbizd tulajdonat képezé masik ingatlanaval
kapcsolatban kot szerz6dést a megbizott altal kikdzvetitett személy. Ebben az
esetben a megbizasi dij alapja a megbizd és a kikdzvetitett személy kdzott létrejott
szerzb6désben meghatarozott ellenérték. Sikeres teljesitésnek szamit, amennyiben a
megbizott altal kdzvetitett személyek vagy szervezetek részére atruhazasra keril az
ingatlan tulajdonjogaval rendelkez6 gazdasagi tarsasag tulajdonjoga részben vagy
egészben. Amennyiben a megbizd és a megbizott altal kikdzvetitett személyek vagy
szervezetek barmelyike koézo6tt tulajdonjog atruhazasara vagy mas ellenérték
fejében torténd jogszerzésre iranyuldé szerz6dés jon létre, a jelen szerzddés
idétartama alatt vagy a szerz6dés megszinését kdvetd 24 hdnapon belll, a
megbizas sikeresen teljesitettnek tekintend6. A sikeres kozvetités tényét nem
befolyasolja, amennyiben a kdzvetitett szerz6dés a megbizonak felrohatd okbdl
nem jon létre vagy megszunik.

Rogziti a Févarosi itélétabla, hogy a felperes az elséfoku eljaras soran a keresetét -
a 2012. majus 24-i keresetlevele, a 2013. januar 7-i irasbeli keresetvaltoztatasa, és
a 2013. januar 5-i targyalason, biréi kérdésre tett nyilatkozata szerint - ugy tartotta
fenn, hogy az altalanos szerz6dési feltételek 5. pont masodik bekezdésének és a 6.
pontjdnak érvénytelenségét kérte megallapitani a Ptk. 209. § (1) bekezdése és a
Kormanyrendelet adott rendelkezései szerint. Tovabbi altalanos szerzédési feltétel,
akar a 7. pontban foglalt kikotés érvénytelenségének megallapitdsa irant nem
terjesztett el kereseti kérelmet.

A keresettel tamadott 6. pont tisztességtelenségének vizsgalata nem nélkildzhette
az altalanos szerzddési feltételek 7. pontjanak ismeretét.

A kiegészitett tényallas alapjan a masodfoku birosag osztotta az els6foku itélet
megallapitasat abban, hogy a felek kdz6tt megbizasi szerzédés jott 1étre, tovabba
abban is, hogy a 6. pontban foglalt kikbtés nem volt tisztességtelennek tekintheto.

A fellebbezéssel kapcsolatban arra mutat ra, hogy egységes a biréi gyakorlat



abban, hogy a megbizasi szerz6désnek minéslld, ingatlankdzvetitésre vonatkozdé
szerz6dés sajatos vonasa - a Ptk. 478. § (2) bekezdésében foglaltakkal szemben -
az, hogy az ingatlankdzvetitésre kotelezettséget vallald fél akkor tarthat igényt a
dijra, amennyiben a kozvetitdi tevékenysége sikerre vezet, és annak
eredményeként a megbizé az altala kdzvetitett személlyel két szerzédést.

Az ingatlankdzvetitésre vonatkozé megbizasi szerz6dés a kozvetitdi tevékenység
eredményeként tortént szerzédéskotéssel tekintendoé teljesitettnek. Az ingatlannak a
kés6bbi vev6 részére vald bemutatdsa mar O©Onmagaban kimeriti az
ingatlankdzvetitdi tevékenységet, és az sikeres, ha a tevékenység alapjan az
érdekeltek szerzdédést kdtnek (BH 1997/302., BDT 2007/1548., BDT 2008/1889.).

A Févarosi [télétabla rogziti azt is, hogy a biréi gyakorlat azt az altalanos szerzédési
feltételt tekinti tisztességtelennek, amely szerint a jutalék akkor is megilleti a
megbizottat, ha az ingatlant nem az &ltala kozvetitett vevd vasarolja meg. Az a
kikotés ellentétes a johiszemUlség elvével, biztosit egyoldalu és indokolatlan elényt
az ingatlankozvetitdé szamara, amelynek értelmében akkor is jogosult a jutalékra, ha
nem az 6 kodzvetitbi tevékenysége eredmeényeként jott |étre az ingatlan adasvétel.
Nem tisztességtelen az a kik6tés, amely szerint ha a felek kdzti megbizas
megszinik, de az ingatlankdzvetitd6 altal kdzvetitett érdekl6dé késdbb azt mégis
megvasarolja, a jutalék kifizetend6. Ez a szerz6dési feltétel jogszeri biztositék az
ingatlankdzvetitd részére annak érdekében, hogy a részérdl tortént teljesités utan a
megbiz6 eleget tegyen az 6t terhel dijfizetési kotelezettségének (BDT 2013/2945.,
Kuria Pfv.VI1.20.821/2011/8.).

A per targyat képezé6 kikodtés kizardlag arra, az alperes altal kozvetitett - utébb az
ingatlant meg is vasarlo - vevdre vonatkozott, aki elsé izben amiatt ismerte meg a
szerz6dés targyat képez6 ingatlant, mert azt szamara az alperes bemutatta. Ez
azonban nem biztositott az alperesnek indokolatlan és egyoldalu elényt, illetve a
felperesnek indokolatlan és egyoldalu hatranyt. Nem eredményezte a szerz6désbdl
eredd jogok és kotelezettségek egyensulyanak a johiszemliség és a tisztesség
kévetelményébe (tkdz6 eltolddasat.

Helyesen értékelte ebbe a koérbe tartozd korlilményként az els6foku birdosag az
ingatlankdzvetitéshez kapcsolodd szerteagazo, idoigényes részfeladatokat, €s azok
jelentés koltségkihatasat is.

Alappal sérelmezte azonban a felperes a fellebbezésében, hogy mivel a
keresetében két szerzddéses kikdtést tamadott, €s az egyik tekintetében pernyertes
lett, a Pp. 81. § (1) bekezdése szerinti perkodltségviselés nem alapulhatott
egyharmad-kétharmad aranyon. A pernyertesség-pervesztesség aranya 50-50%
volt.

Mindezek alapjan a Févarosi itélétabla az elséfoki birdsag itéletének keresetet
elutasitdé rendelkezését a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint helybenhagyta, mig a
perkoltségre vonatkozdé rendelkezését a Pp. 253. § (2), (3) bekezdései alapjan
megvaltoztatta.

A jogi képviselOvel eljaré alperes javara Ugyvédi munkadij cimén megitélt els6foku



perkoltség dsszegét a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (3) bekezdése és a Pp.
81. § (1) bekezdése alapjan leszallitotta, figyelembe véve az ligy nehézségi fokan, a
per id6étartaman tul a ténylegesen kifejtett Gigyvedi tevékenységet is, hogy a jogi
képviselbvel eljaro alperes az els6foku eljarasban egy targyalason vett részt, ahol
szOban terjesztette el6 ellenkérelmét.

A Févarosi itélétabla a le nem rétt elséfoku eljarasi illetékre vonatkozo rendelkezés
felllbiralatakor a Pp. 253. § (2) bekezdésén tul a (3) bekezdés szerint is eljart.
Megallapitotta, hogy a felperes - személyes, illetve targyi illetékfeljegyzési jog,
tovabba egyéb kdltségkedvezmény hianyaban - 18.000,- Ft kereseti illetéket rott le
az els6foku eljaras soran, ezért a hianyzo, az els6foku birdsag felhivasa hianyaban
lerovatlan 18.000,- Ft els6foku eljarasi illeték viselésérdl kellett rendelkezni. A
masodfoku birésag a pernyertesség-pervesztesség 50-50%-0s aranya szerint a
kereseti illeték fele részének megfizetésére az alperest kotelezte.

Mivel a fellebbezés a per fétargya tekintetében nem vezetett eredményre,
ugyanakkor az alperes oldalan igazolhaté koéltség nem merilt fel, a Pp. 239. §-a
szerint alkalmazand6é Pp. 78. § (1) bekezdése, 81. § (1) bekezdése szerint a
felperes a masodfoku eljarasban felmerilt kdltségeit viselni koteles.

Budapest, 2014. év januar h6 21. napjan

. Mika Agnes s.k.
a tanacs elnoke
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