SZEGEDI ITELOTABLA
Gf.11.30.165/2013/3.szam Kijavito végzés a Gf.11.20.165/2013/6.sorszam alatt

A Szegedi [télétabla a Szegedi Fellebbviteli Féligyészség altal képvi

selt Ugyész felperesnek - dr. Kulhanek Annamaria iigyvéd altal képviselt alperes
ellen tisztességtelen altalanos szerzodési feltételek érvénytelenségének megallapitasa irant
inditott perében - amelybe az alperes pernyertességének elémozditisa végett beavatkozott
a dr. Farkas Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Farkas Istvan iigyvéd) éltal képviselt beavatkozo -
a Kecskeméti Torvényszék 2013. marcius 25. napjan kelt 7.G.40.160/2012/13. szama itélete
ellen az alperes 16. és a beavatkozo 17. sorszam alatt benyujtott fellebbezése alapjan
lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kovetkezo

ITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét részben, az alabbiak szerint Ujraszovegezve megvaltoztatja.

Megallapitia, hogy az alperes altal alkalmazott ,Megbizasi Szerz6dés" és ,Eseti
Megbizas" elnevezési blankettaszerz6dések, valamint az e szerz6désekhez kapcsolédo
JAltalanos Szerzédési Feltételek" (ASZF) alabbi kikotései az alperessel szerzédd
fogyasztokra kiterjedd hatallyal érvénytelenek.

- Az ASZF IV/6. pontjanak az a rendelkezése, amely szerint az alperessel szerz6dé fél
kotelezettséget vallal arra, hogy az ingatlan tulajdonjogat az (beavatkozé cég neve)
kézremikodése nélkil nem ruhazza at, illetve az ingatlanra ellenérték fejében szerzédést
nem kot, a nala kozvetlenll jelentkez6 partnereket, ajanlattevéket vagy ugynokségeket
pedig az (beavatkozé cég neve) kozponti vagy korzeti irodajahoz iranyita az elsé
telefonos, elektronikus, vagy személyes kapcsolatfelvételt kdvetdé 2 napon belll.

- Az ASZF V/3. pontjanak az a rendelkezése, amely szerint az (beavatkozé cég neve)
.,Komfort Csomagjat" valaszté ugyfelek az iranyar alapjan szamitott megbizasi dij 100 % +
afa kotbért kotelesek fizetni, amennyiben az Ugylet szerzddésszegéssel megbizott
harmadik személy kozremikodésének az eredményeként jon Iétre.

- Az ASZF V/3. pontjanak az a rendelkezése, amely szerint az (beavatkoz6 cég neve)
-EXKluziv Csomagot" valaszté ugyfelek a megbizasi dijon felll a megbizasi dij 100 %-anak
megfelel6 mértékli szerzédésszegési kotbért kotelesek fizetni, amennyiben az
(beavatkozé cég neve) rendszerén kivul 1étrejott szerz6dés megkotesérél elmulasztjak az
alperest értesiteni.
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- Az ASZF IV/1., IV/4. és IV/5. pontjanak azok a rendelkezései, amelyek a megbizo
felmondasi jogat kizarjak, illetve 30 napos felmondasi id§ tlizésével korlatozzak.

- Az ASZF V/4.2. pontjanak az a rendelkezése, amely szerint amennyiben az ellenérzés
soran az (beavatkozo cég neve) azt tapasztalja, hogy a megbizasi szerzédéssel érintett
ingatlan vonatkozasaban olyan tulajdonjog-valtozas (ASZF IV.8.) allt be, melynek alapjaul
szolgald jogugyletben szerepld, jogot szerzd felet, természetes személyt, jogi személyt,
jogi személyiség nélklli gazdasagi tarsasagot, szervezetet, ezek jogutddjat, természetes
személy hozzatartozojat bizonyithatéan az (beavatkozé cég neve) kozvetitett a
megbizasi jogviszony tartama alatt, de az tigyfél (megbizo) a teljesitésrél az EREA-t nem
tajékoztatta, megnyilik az (beavatkozé cég neve) joga a megbizasi dij érvényesitésére
fuggetlenul attdl, hogy a tulajdonjog-valtozastdl annak észleléséig mennyi idd telt el.

- Az Eseti Megbizasi Szerz6dés elnevezési blankettaszerz6dés 9. pontjanak az a
rendelkezése, amely szerint amennyiben az Ugylet a megbizasi jogviszony ,Nemleges
értékesitési nyilatkozattal" vald megszinését kovetbéen barmikor mégis létrejon a
megbizott altal kozvetitett természetes vagy jogi személlyel, vagy érdekkorukben mas
harmadik személlyel, a megbizasi szerz6dés 8. pontjaban rdgzitett megbizasi dijra valo
megbizotti jogosultsag hatalyba Iép, minden kulon jogcselekmény nélkul.

Az ASZF IV/6., IVI7., VI3., V/4.2., valamint az Eseti Megbizasi Szerzédés elnevezésii
blankettaszerz6dés 9. pontjaban foglalt fenti szerzé6déses kikotések érvénytelenségének
oka, hogy a feleknek a szerz6désbdl eredd jogait és kotelezettségeit a johiszemiiség és
tisztesség kovetelményének megseértésével egyoldaluan és indokolatlanul az alperessel
szerz6d6 fogyasztdé hatranyara allapitiak meg, ezért tisztességtelen szerz6dési
feltételeknek minésulnek.

Az ASZF IV/1., IV/4. és IV/5. pontjainak fent megjeldlt rendelkezései érvénytelenségének
oka, hogy azok a Ptk. 483 § (1) és (4) bekezdéseibe Utkdznek.

Az itélétabla kotelezi az alperest, hogy 15 napon bellul sajat koltségén tegye kozzé az
alabbi ,kozlemény" teljes szovegét a (napilap elnevezése) cimi megyei napilapban egy
alkalommal, valamint sajat internetes honlapjan 60 nap id6étartamra.

KOZLEMENY

A Szegedi Itélétabla a 2011. szeptember 11. napjan meghozott Gf.11.30.165/2013/3. szamu
Jjogerés itéletével megallapitotta, hogy a (alperes neve) Kft. altal alkalmazott ,Megbizasi
Szerzbdés" és ,Eseti Megbizas" elnevezésii blankettaszerz6dések, valamint az ezekhez
kapcsolédé ,Altalénos Szerz6dési Feltételek” (ASZF) alabbi kikétései a (alperes neve) Kft-
vel szerz8d6 fogyasztokra kiterjedd hatallyal érvénytelenek.
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- Az ASZFf IV/6. pontjanak az a rendelkezése, amely szerint a (alperes neve) Kft-vel
szerz6dé fél kbtelezettséget vallal arra, hogy az ingatlan tulajdonjogat az (beavatkozé cég
neve) kbzremiikbédése nélkil nem ruhazza at, illetve az ingatlanra ellenérték fejében
szerzédést nem két, a nala kézvetleniil jelentkezé partnereket, ajanlattevéket vagy
ligynbkségeket pedig az (beavatkozo cég neve) kézponti vagy kérzeti irodajahoz iranyitja
az elsé telefonos, elektronikus, vagy személyes kapcsolatfelvételt kbvetd 2 napon bellil.

- Az ASZF V/3. pontjidnak az a rendelkezése, amely szerint az (beavatkozé cég neve)
~Komfort Csomagjat" valaszto (gyfelek az iranyar alapjan szamitott megbizasi dij 100 % +
afa kotbért kotelesek fizetni, amennyiben az ligylet szerz6désszegéssel megbizott
harmadik személy kbzremiikbdésének az eredményeként jén létre.

- Az ASZF V/3. pontjianak az a rendelkezése, amely szerint az (beavatkoz6 cég neve)
~Exkluziv Csomagot"” valaszté lgyfelek a megbizasi dijon feliil a megbizasi dij 100 %-anak
megfeleld mértékii szerzédésszegési koétbért kotelesek fizetni, amennyiben az
(beavatkozé cég neve) rendszerén kiviil létrejott szerz6dés megkotésérdl elmulasztiak
értesiteni a (alperes neve) Kft-t.

- Az ASZF IV/1., IV/4. és IV/5. pontjanak azok a rendelkezései, amelyek a megbizé
felmondasi jogat kizarjak, illetve 30 napos felmondasi idé tiizésével korlatozzak.

- Az ASZF V/4.2. pontjdnak az a rendelkezése, amely szerint amennyiben az ellenérzés
soran az (beavatkozd cég neve) azt tapasztalja, hogy a megbizasi szerzédéssel érintett
ingatlan vonatkozéasaban olyan tulajdonjog-valtozas (ASZF 1V.8.) allt be, melynek alapjéul
szolgalo jogligyletben szerepld, jogot szerzé felet, természetes személyt, jogi személyt,
Jjogi szemeélyiség nélklili gazdasagi tarsasagot, szervezetet, ezek jogutodjat, természetes
személy hozzatartozojat bizonyithatéan az (beavatkozé cég neve) kézvetitett a
megbizasi jogviszony tartama alatt, de az (gyfél (megbizd) a teljesitésrél az (beavatkozo
cég neve)-t nem tajékoztatta, megnyilik az (beavatkozo cég neve) joga a megbizasi dij
érvényesitésére fliggetlenlil attdl, hogy a tulajdonjog-valtozastél annak észleléséig mennyi
idé telt el.

- Az Eseti Megbizasi Szerzédés elnevezésl blankettaszerz6dés 9. pontjanak az a
rendelkezése, amely szerint amennyiben az Ugylet a megbizasi jogviszony ,Nemleges
értékesitési nyilatkozat"-tal valdo megsziinését kdvetéen barmikor mégis létrején, a
megbizott altal kbzvetitett természetes vagy jogi személlyel, vagy érdekkbriikben mas
harmadik személlyel, a megbizasi szerzé6dés 8. pontjaban rbogzitett megbizasi dijra valo
megbizotti jogosultsag hatalyba lép, minden kiilén jogcselekmeény nélkdil.

Az ASZF IV/6., IV/7., V/3., V/4.2., valamint az Eseti Megbizasi Szerz6dés elnevezésii
blankettaszerz6dés 9. pontjaban foglalt fenti szerz6déses kikétések



érvénytelenségenek oka, hogy a feleknek a szerzé6désbédl eredé jogait és kbételezettségeit
a Jjohiszemliiség és tisztesseg kbévetelményenek megseéerteseével, egyoldaluan és
indokolatlanul a (alperes neve) Kft-vel szerz6d6 fogyasztd hatranyara allapitiak meg,
ezért tisztességtelen szerz6dési feltételeknek minésdlnek.

Az ASZF IV/1., IV/4. és IV/5. pontjainak fent megjeldlt rendelkezései érvénytelenségének
oka, hogy azok a Ptk. 483. § (1) és (4) bekezdéseibe Llitk6znek.

A birésag feljogositia a felperest, hogy amennyiben az alperes a fenti kdzlemény
kozzétételére vonatkozo kotelezettségének nem tesz eleget, arrdl az alperes koltségeén
maga gondoskodjon.

Ezt meghaladdan a keresetet elutasitja.

A feljegyzett 36 000 (harminchatezer) Ft els6foku eljarasi illetékbdl az alperes 30 000
(harmincezer) Ft-ot koteles megfizetni az allami adohatdsag kulon felhivasara a Magyar
Allamnak. Az ezt meghaladd 6 000 (hatezer) Ft els6foku eljarasi illeték az allam terhén
marad.

Az alperes és a beavatkoz6 a perrel kapcsolatos elsd- és masodfoku kéltségeiket maguk
viselik.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
INDOKOLAS:

Az ingatlankdzvetitéssel foglalkozoé alperes az (beavatkozé cég neve) Ingatlankozvetitd
és Tanacsadd Rendszer onallo tarsértékesitdjeként veégez ingatlanok tulajdonjoganak,
illetve bérletének kozvetitéseére iranyul6 tevékenységet.

Milkodése soran elérenyomtatott, a szerzédési feltételeket egyoldalian meghatarozo
,Megbizasi Szerz6dés", annak mellékletét képezd ,Altalanos Szerzédési Feltételek" és
.Eseti Megbizasi Szerz6dés" megnevezésl, un. blankettaszerz6déseket hasznal,
amelyekben a szerz6déskotéskor csak a megbizé és az ingatlan adatait tlntetik fel
potldlag. A ,Megbizasi Szerz6dés" 7. pontjaban felsoroltak alapjan a megbizé a ,Start", a
.Komfort" és az ,Exkluziv" csomagok kozul valaszthat, amelyekhez eltér6 megbizasi dij
tarsul. Az egyes csomagok tartaimat az ASZF fogalom-meghatarozasok cimii IV.
fejezetének 1., 2.6s 3. pontja rogziti, és ugyancsak az ASZF tartalmaz az egyes
csomagokra vonatkozdan eltérd rendelkezéseket.
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Az ASZF IV/1. pontja szerint az (beavatkozé cég neve) ,Start" csomag hatarozatlan
idére kotott megbizasi szerz6dés, amely barmelyik fél részérél 30 napos hataridével
irasban felmondhat?.

A V4. pont a hatarozatlan idbre I|étrejott megbizasi jogviszony tekintetében ezzel
egyez6en kimondja, hogy azt barmelyik fél a masik félhez intézett irasos jognyilatkozataval
rendes felmondas utjan 30 napos felmondasi hataridé betartdsaval indokolas nélkul
megszuntetheti.

A IV/5. pont szerint a 6 hénapos hatarozott idére létrejott megbizasi jogviszonyt a szerz6dé
felek rendes felmondas utjan, a hatarozott id6 letelte el6tt nem szlintethetik meg.

Az ASZF IV/3. pontja alapjan az (beavatkozé cég neve) ,Exkluziv" csomag kizarélagos
megbizasi jogviszonyt jelent, amelyben a 1V/6. pont szerint ,az Ugyfél ... kotelezettséget
vallal arra, hogy a megbizas targyat képezd ingatlantgyletet kizarélag az (beavatkozé
cég neve) rendszerén keresztul bonyolitja...," masnak ,...e targyban megbizast nem ad,
az ingatlan tulajdonjogat az (beavatkozé cég neve) kdzremiikddése nélkil nem ruhazza
at, illetve az ingatlanra ellenérték fejében szerz6dést nem koét, a nala kozvetlendl
jelentkezé partnereket, ajanlattevéket vagy lgyndkségeket pedig az (beavatkozé cég
neve) kozponti vagy korzeti irodajahoz iranyitia az els6é telefonos elektronikus vagy
személyes kapcsolatfelvételt kovetd két napon belul".

Az (beavatkozé cég neve) ,Komfort" csomag 6 hodnapos, részlegesen kizarélagos
hatarozott idejii megbizasi jogviszony (IV/2.), amelyben az ASZF IV/7. pontjaban irtak
szerint az Ugyfél ,kotelezettséget vallal arra, hogy a megbizas targyat képezé
ingatlanugylet lebonyolitasara" masnak ,megbizast nem ad, a nala kdzvetlenul jelentkez6
partnerekkel azonban személyesen targyalhat, az lGgyletet |étrehozhatja az (beavatkozo
cég neve) egyidejl tajékoztatasa mellett".

Az ASZF V/3. pontja a megbizasi dij esedékességére vonatkozd rendelkezéseket
tartalmaz. Az (beavatkozé6 cég neve) ,Komfort" csomagot illetéen (3. francia bekezdés)
az ASZF IV.4.7. pontjaban foglalt kételezettség megszegését (az ligyfél a szerzddés
hatalya alatt masnak megbizast ad) szerz6désszegésnek mindsiti és kimondja, az ,a Ptk.
246. §-a szerinti szerz6désszegési kotbért vonja maga utan, melynek mértéke az iranyar
alapjan szamitott megbizasi dij 100 %-a + afa mindazon esetekben, amikor az ugylet a
szerzOdésszegéssel  megbizott mas  harmadik személy  koézremikodésének
eredményeként jon Iétre".

Az ASZF V/3. pontja az ,Exkluziv" csomag kapcsan (negyedik francia bekezdés) akként
rendelkezik, hogy a megbizok (lUgyfelek) ,a kizardlagos megbizasi szerzdédés alapjan
kotelesek a megbizasi dij megfizetésére, fuggetlendl attél, hogy az tgylet az (beavatkozo
cég neve) rendszerén keresztul mas harmadik személy vagy az ugyfél
kézremikodésének eredményeként jott Iétre. Amennyiben az Ulgylet az (beavatkozé cég
neve) rendszerén kivll jon Iétre, ugy az ugyfél koteles a szerzddéses okiratok megkotése
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elétt 72 oraval errél az (beavatkozé cég neve)-t irasban értesiteni, és lehetévé tenni,
hogy az (beavatkoz6 cég neve) képvisel6je az okiratszerkesztésnél jelen legyen. Ennek
elmaradasa szerz6désszegésnek minésul és az ugyfél az egyébként jaré megbizasi dijon
felul koteles megfizetni a megbizasi dij 100 %-anak megfelel6 mértékl szerz6désszegési
kotbért".

Az ASZF V/4.2. pontja értelmében amennyiben a megbizasi szerzé6dések teljesitésének
ellen6rzése soran megallapithatd, hogy olyan tulajdonjog-valtozas allt be, amelynek
alapjaul szolgal6é jogugylet szerepléjét, jogutodjat, hozzatartozéjat ,bizonyithatéan az
(beavatkozé cég neve) kdzvetitette a megbizasi jogviszony tartama alatt, de a megbizo a
teljesitésrdl az (beavatkozé cég neve)-t nem tajékoztatta, megnyilik az (beavatkozé cég
neve) joga a megbizasi dij érvényesitésére, fuggetlenul attél, hogy a tulajdonjog-
valtozastol annak észleléséig mennyi idé telt el".

Az Eseti Megbizasi Szerz6dés elnevezési blanketta 9. pontja szerint ,abban az esetben,
ha a ,Nemleges értékesitési nyilatkozat" szerint megszlinik a jogviszony, de ezt kdvetden
barmikor az Ugylet mégis létrejon, a megbizott altal kozvetitett ... személlyel, vagy
érdekkorikben mas harmadik személlyel ... a megbizasi dijra valé jogosultsag hatalyba
Iép minden kulon jogcselekmény nelkul".

Az Eseti Megbizasi Szerz6dés 20. pontja és a Megbizasi Szerzédés 23. pontja szerint ,a
szerz0d6 felek az esetleges jogvitak rendezésére kikotik a Magyar Kereskedelmi es
Iparkamara mellett mikodé Allandé Valasztottbirésag kizardlagos illetékesseget”.

A felperes pontositott keresetében kérte, a birésag allapitsa meg a tényallasban irt
szerz6dési feltételek érvénytelenségét az alperessel szerz6dé valamennyi félre kiterjed6
hatallyal arra hivatkozassal, hogy azok tisztességtelen szerzédési kikotést tartalmaznak,
illetve jogszabalyba Utkoznek.

Kérte tovabba az alperes kotelezését, hogy sajat koltségén az érintett kikotések
érvénytelenségének megallapitasara vonatkozo kdzleményt az itélet jogerére emelkedését
koévetd 30 napon belll a (napilap elnevezése) cimi napilapban egy alkalommal, valamint
az internetes honlapjan 60 napra tegye kozzé.

Keresetének indokolasa szerint

- az ASZF felmondasi jog kizarasaval és korlatozasaval kapcsolatos rendelkezései (IV/1.,
IV/4., IV/5.) a Ptk. 483. § (1) és (4) bekezdésébe Utkdznek, s ez okbdl tisztességtelen
kikotésnek minésulnek.

- A megbizas kizarélagossagara, illetve részleges kizarélagossagara  vonatkozdé
szerzédési feltételek (ASZF IV/6. és IV/7.)tisztességtelenek, mert teriileti, személyi
korlatozas nélkul biztositanak az alperes szamara kizardlagossagot, ezzel egyoldalu
hatranyt okoznak az alperessel szerz6d6 félnek. Nem veszik tovabba figyelembe az
ingatlankdzvetitésre iranyuld szerz6dés eredménykdtelem jellegét, mert attdl fuggetlendl
keletkeztetnek fizetési kotelezettséget az alperes javara, hogy
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tevékenysége és a szerzddés létrejotte kozott az okozati 6sszefuggés fennall vagy nem.
Minderre figyelemmel e szerzédési feltételek a 18/1999. (11.5.) Korm. rendelet 1. § (1)
bekezdés c) pontja alapjan is semmisek.

- Tisztességtelenek a kotbérfizetésre vonatkozd szerzédési feltételek is, mert eltulzott
nagysagu, az ingatlan értéke alapjan meghatarozott megbizasi dij 6sszegével egyenld
mértéki kotbér fizetésére vonatkozé kikotést tartalmaznak, ez pedig ily moédon kétszeres
dijfizetési kotelezettséget keletkeztet. A Kormanyrendelet 2. § j) pontja alapjan
tisztességtelen a fogyasztot tulzott mértéklii pénzosszeg fizetésére kotelezni, ha a
fogyasztdé nem teljesit, masrészt e kikotések a Kormanyrendelet 1. § (1) bekezdés c)
pontjaba is Utkdznek. Emellett a kdtbér utani afa kikotés az altalanos forgalmi adorél szolo
tv. rendelkezésébe Utkdzik.

- Az ASZF V/4.2. pontja, valamint az Eseti Megbizasi Szerzédés 9. pontjanak ,barmikor"
kikotése az elévulésre vonatkoz6 szabalyokba Utkdzik, ezért ugyancsak semmis.

- Tisztességtelen a valasztottbirésag eljarasara vonatkozo kikotés, mert az kizarja, illetve
korlatozza a fogyaszté jogainak eérvényesitését, ezért a fogyasztéra egyoldaluan és
indokolatlanul hatranyos kikotésnek minésul.

Az alperes ellenkérelmében nem vitatta a hatarozott ideji szerzé6dés esetén a felmondas
kizarasara vonatkozo szerzddési kikotés, valamint a kotbér utan afa fizetésére kotelezd
szerz6dési feltétel érvénytelenségére vonatkozd kereseti kérelmet, ezt meghaladdéan a
kereset elutasitasat kérte. Elismerte, hogy a felperes altal megjeldlt kikdtések altalanos
szerz6dési feltételeknek mindsllnek, allaspontja szerint azonban azok egyedileg
megtargyaltak, figyelemmel arra, hogy a megbizé dont arrdl, hogy melyik csomagot
valasztja, illetve egyeztetés eredményekeént sor kerllhet a megbizasi dij 6sszegének
modositasara is.

Allaspontja szerint az alperes tevékenysége sokrétli, amennyiben ezek koziil barmelyiket
is kifejti, nem mondhaté az, hogy a szerzédés teljesitése nem tortént meg. A
tevékenységének eredmeénykotelemként valo értékelése a gazdasagi ellehetetlentléséhez
vezetne. Hangsulyozta, a részlegesen kizar6lagos csomag nem zarja ki, hogy a megbizé
az ingatlanat maga hirdesse vagy értékesitse, ha a megbizd6 tevékenysége
eredményeként jon létre a szerz6dés, dijazas a megbizottat nem illeti meg. A
kizarolagossag foldrajzi korlatjanak hianyat nem vitatta, nyilatkozata szerint a felperes
iranymutatasa alapjan vallalja a foldrajzi hatarok meghatarozasat.

Kiemelte, a szerzddéskotéssel az alperesi teljesités megkezdddik, a kotbérkikotés a
megbizd szerz6désszegése esetére kikotott szankcionak mindsul.

A beavatkoz6 ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Hivatkozott arra, hogy a
felperesnek a johiszem( joggyakorlas elveit kdvetve peren kivili egyeztetést kellett volna
megkisérelnie, az alperest dnkéntes teljesitésre kellett volna felhivnia. Ez esetben a per
elkerulhet6 lett volna, mert lehetéség nyilt volna a sérelmezett szerz6dési feltételek peren
kivuli megszuntetésére. Azzal, hogy a felperes nem igy jart el, elvonta az alperestdl az
onkéntes teljesités jogat.

Hivatkozott arra, miszerint a felperes csak a fogyasztoi szerz6dések tekintetében kérheti a
szerz6dési feltételek tisztességtelenségének a kimondasat, nem pedig az alperessel
szerz6d6 valamennyi félre kiterjed6 hatallyal.
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Erdemi védekezése szerint az alperes altal alkalmazott szerzédési feltételek egyedileg
megtargyaltak, a megbizét ugyanis megqilleti a valasztas szabadsaga, ahhoz pedig, hogy
valasztani tudjon, a megbizottnak az egyes csomagok tartalmat részletesen el kell
magyaraznia.

A felmondasra vonatkoz6 szerz6dési feltételek kapcsan arra hivatkozott, hogy a perbeli
szerz8deés kereskedelmi ugynoki szerz6désnek minésul, igy iranyadonak kell tekinteni az
onallé kereskedelmi tgynoki szerzddeésrdl szold 2000. évi CXVII. tv. szabalyait. A Tv. a
felmondast illetéen a Ptk-tél eltér6 rendelkezéseket tartalmaz, csak a hatarozatlan ideji
jogviszonynal biztosit lehet6séget a megbizd szamara a szerzédés hataridé nélkuli
felmondasara, a hatarozott idétartamu jogviszony esetén azonban nem.

A kizarolagossagot illetéen érvelése szerint a teruleti és személyi korlatozas alkalmazasa
az internet és az elektronikus kereskedelem vilagaban nem alkalmazhatd, ennek a
kovetelményét sem jogszabaly, sem a birdi gyakorlat nem tamasztja ala.

Allaspontja szerint az alperes altal alkalmazott kotbérkikotés nem a  dijfizetési
kotelezettség elmulasztasat, hanem az egyuttmikodési kotelezettség megsértésében
megnyilvanuldé egyéb szerzédésszegést szankcionalja, igy nincs akadalya az egyidejl
dijfizetés mellett valé alkalmazasanak, masrészt eltulzott mértékiinek sem tekinthetd.

A szerz6dés megszinése utani dij fizetésére vonatkozé feltételeket illetben ramutatott,
hogy e kikotések lényegében az elévulés nyugvasara vonatkozd rendelkezést
tartalmaznak, hiszen az alperes dijkbvetelése az észleléskor valik esedékessé, a
tulajdonos-valtozas észleléséig igenyét menthetd okbdl nem tudja érvényesiteni, ezt
kovetben pedig jogosult az elévilési hataridén tul egy évig az igényérvényesitésre. Téves
tehat az elévilés kizarasara vonatkozo felperesi érvelés. Részletesen kifejtett érvei szerint
a valasztottbirosagi kikotés sem minésul tisztességtelennek.

Az elséfoku birdsag itéletével megallapitotta, hogy az alperessel szerz6d6 valamennyi
félre kiterjedd hatallyal érvénytelenek az alperes altal alkalmazott Altalanos Szerzédési
Feltételek [V/6. és IV/7. pontjanak kizarolagossagi kikotései, a V/3. pont 3. és 4. francia
bekezdésének kotbér fizetési kotelezettségre vonatkozd rendelkezései, a IV/1., IV/4. és
IV/5. pontjainak azon kikotései, amelyek a felmondas jogat kizarjak, illetve annak jogat 30
napos felmondasi id6 tlizésével korlatozzak, az ASZF V/4.2. pontjanak és az Eseti
Megbizasi Szerz6dés 9. pontjanak id6beli korlat nélkuli megbizasi dijfizetési
kotelezettséget el6ird, valamint az Eseti Megbizasi Szerzédés 20. és a Megbizasi
Szerz6dés 23. pontjanak valasztottbirosagi kikotései. Megallapitotta, a fent megjelolt
szerz6dési kikdtések érvénytelenségének oka, hogy azok a feleknek a szerz6désbél eredé
jogait és kotelezettségeit a johiszemliség és tisztességesség kovetelményének
megsértésével egyoldaluan és indokolatlanul a szerzédéses feltételek tamasztojaval
szerz6dést kot fél hatranyara allapitjak meg, ezért tisztességtelen szerzédési feltételnek
min&sulnek.
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Kotelezte az alperest, hogy az itélet jogerére emelkedését kdvetd 15 napon belll sajat



koltségén tegyen kdzzé egy kozleményt a (napilap elnevezése) cimli megyei napilapban
egy alkalommal, valamint sajat internetes honlapjan 60 nap id6tartamra, amely
kozleménynek szo6 szerint tartalmaznia kell az itélet rendelkez6 részének szbvegét.
Feljogositotta a felperest, hogy amennyiben az alperes a kozzétételi kotelezettségének
nem tesz eleget, a kozzétételrél az alperes koltségén gondoskodjon.

Kotelezte az alperest 36 000 Ft eljarasi illeték megfizetésére.

Hatarozatanak indokolasa szerint a perbeli szerz6dések fogyasztoi szerz6désnek
minéslilnek, amelyek altalanos szerzédési feltételeket tartalmaznak, azok
meghatarozasaban a megbizé a szerz6dés megkotése soran érdemben nem vesz részt.
Nem fogadta el azt az alperesi és beavatkozoi érvelést, miszerint a per targyat képezé
szerz6dési feltételek egyedileg megtargyaltak. Ramutatott, 6nmagaban a harom ,csomag"
kozotti  valasztas lehetésége a feltételek egyedileg tortént megtargyalasaként nem
értékelheté. Az alperes altal e korben felajanlott tanubizonyitas lefolytatasat
szukségtelennek itélte, utalva arra, hogy az egyes megbizdkkal kotott, periratokhoz csatolt
szerz6dések nem igazoltak azt a korulményt, hogy a szerzédés pontjai kulon-kulon
egyedileg megtargyalasra kerultek volna.

A kereset érdemét illetben teljes egészében osztotta a felperes jogi allaspontjat.

Nem talalta alkalmazhatonak a jelen jogvita eldontésénél az Eurdpai Birdsag un.
,Poseidon-lugyben" hozott dontését.

Az itélet kozzétételét a Ptké. I11.5/B. 5. § (1) bekezdése alapjan rendelte el.

Az itélet ellen az alperes és a beavatkoz6 élt fellebbezéssel.

Az alperes fellebbezésében az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat, a felperes
keresetének fellebbezésében irtak szerinti elutasitasat kérte. Allaspontja szerint a
kizarolagossagi kikotésben az elektronika jelentés elterjedésével foldrajzi hatarokat
megjeldlni, terlleti korlatokat allitani értelmetlen, ennek a gyakorlati jelent6sége is csekély,
mivel helyben a legtakarékosabb és legcélszerlibb a tevékenység kifejtése, személyi
korlatokra vonatkozé elvarast pedig az els6foku itélet nem emlit. Megjegyezte tovabba,
hogy a kizarélagossagi kikotés valaszthatd lehetéség, az ugyfélnek maddjaban all ettdl
eltérd opciodt valasztani. Hangsulyozta, hogy az ASZF IV/7. pontja csak részleges
kizarélagossagot hataroz meg, igy abban az esetben, ha a megbiz6 maga hirdeti az
ingatlanat, s az e hirdetésre jelentkez6 harmadik személlyel kot adasvételi szerzédést, az
alperesnek dijigénye nincs, ezért az eset nem Utkdzik az elséfoku birésag altal hivatkozott
Kormanyrendelet vonatkozé rendelkezéseibe.

Sérelmezte, hogy az elséfoku birdsag anélkil allapitotta meg a szerz6dési feltételek
egyedi megtargyaltsaganak a hianyat, hogy az erre vonatkozoan felajanlott bizonyitast
lefolytatta volna.

Hangsulyozta, altalanossagban nem lehet megallapitani, hogy a kikotott kotbér eltulzott. A
kotbér meghatarozasa megkiméli a jogosultat attol, hogy a kar 6sszegét
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bizonyitsa, a kotelezettnek pedig lehetésége van arra, hogy felrbhatésagat kimentse.
Hangsulyozta, az elévulés nyilvanvaldéan az igényérvényesités korlatja, amely akkor veszi
kezdetét, amikor az alperes észleli a tulajdonjog-valtozassal kapcsolatban, hogy a



szerz6dés alapjan dij illeti meg. Nincs olyan rendelkezés, amely kizarja az elévilés
alkalmazasat. Valtozatlan allaspontja szerint az ingatlankozvetitésre vonatkozé megbizasi
szerz6dés atipikus szerz6dés, amelyre mind a Ptk., mind az 6nallé kereskedelmi tgynoki
szerzbdésre vonatkoz6 2000. évi CXVII. tv. rendelkezéseit alkalmazni kell, a felmondasra
az ugynoktorvény rendelkezései az iranyadoak.

Ervelése szerint az elézetes egyeztetés felperes altali kezdeményezésének elmulasztasa
mindenképpen indokolja a kdzzétételre vonatkozd kotelezés mell6zését.

A beavatkozé fellebbezésében elsdédlegesen az els6foku birdsag itéletének
megvaltoztatasaval a kereset elutasitasat, masodlagosan az itélet hatalyon Kkivul
helyezését kérte, elsésorban a Pp. 252. § (2) bekezdésére, masodlagosan a Pp. 252. § (3)
bekezdésére alapitottan. Kifogasolta, hogy az els6foku birésag itéletének rendelkezd
része a megjeldlt szerzddési feltételek érvénytelenségének okat is feltinteti. Valtozatlan
allaspontja szerint csak a teljes szerzddési konstrukcio vizsgalataval allapithaté meg, hogy
a szerz6dés a felek jogait és kotelezettségeit hogyan allapitia meg. Hangsulyozta, a
szerzddeés teljes ismerete mellett donthet6 el az, hogy egy egyedileg meg nem targyalt
szerzO6dési feltétel sérti-e a johiszemlség és a tisztesség kovetelményeit. Az elséfoku
birésag azonban eljarasa soran csupan a felperes altal megjeldlt, a rendszerbdl kiragadott
egyes feltételeket vizsgalta, ugyanakkor figyelmen kivlil hagyta a felperes részére
megkiildétt szakmai mikodési kézikdnyvet és etikai kodexet is. Allaspontja szerint ezek
vizsgalata hianyaban a tényallas nem kerult teljes korlen feltarasra.

A kizarolagossagot biztositd kikotések kapcsan ramutatott, az alperesi szerz6déses
dokumentumok részletesen konkretizaljak, hogy a kizardlagossag mogott az alperes az
eredmény elérése érdekében milyen feladatokat lat el. Utalt arra, hogy az ASZF 1V/1-3.
pontjai részletezik, a kulonb6zd értékesitési csomagok keretében a megbizottnak mit kell
tennie. Hangsulyozta, hogy a kizarélagossag mogott valos, az eredmeényt célzd
feladatrendszer kerult meghatarozasra, igy a kizarélagossag nem egyoldalu, nem jelenti a
szerz6déses egyensuly felbomlasat. Iratellenesnek tekintette az elséfoku itéletnek az
alperes tevékenysége és az eredmény elmaradasa kozotti okozati 6sszefuiggés kapcsan
tett megallapitasat, kiemelve, hogy a perbeli blankettaszerz6désekben nincs olyan
kikotés, amely szerint az alperes a célzott szerz6dés hianyaban is dijra tarthatna igényt.
Ervelése szerint az elséfoku birdsag figyelmen kivill hagyta azt az okozati lancolatot,
amely a 21 féle szolgaltatas kifejtésén keresztlul érvényesul, barmelyik feladat elvégzése
ugyanis oka lehet a célzott eredménynek.

Elfogadta az els6foku birosag azon allaspontjat, miszerint a kotbért afa nem terhelheti.
Ugyanakkor allaspontja szerint a kotbér, mint kamat jellegl fizetési kotelezettség a Ptk.
209. § (1) bekezdése alapjan nem tamadhaté az (5) bekezdés értelmében, a kotbérkikotés
ugyanis a szolgaltatas és az ellenszolgaltatas aranyat érinté szerz6déses rendelkezés.
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A szerz6dés felmondasaval kapcsolatosan allaspontja az, hogy az ingatlankdzvetit6i
jogviszony folyamatos jogviszony, egy meghatarozott tipusu ugy (ingatlanértékesités)
ellatasara vonatkozik. Ez 6sszhangban all a kereskedelmi tipusu megbizasos jogviszony
jellemzdivel, igy a 30 napos felmondasi id6 elbirasa nem Utkdzik jogszabalyba.
Hangsulyozta, az ASZF sérelmezett pontjai a felmondas jogat nem zarjak ki, csak
korlatozzak.

Allaspontja szerint az igényérvényesitési hataridével kapcsolatos szerzédési feltételek



kizarélag az elévilés nyugvasanak a szabalyozasat tartalmazzak. Kifejtette, életszerd,
hogy az értékesitésrdl az alperes adott esetben csak évekkel késébb értesul a rendszerbe
épitett foldhivatali monitoring alapjan. Az elséfoku birdsag allaspontjanak elfogadasa az
alperes hatranyara bontja meg a szerz6dési egyensulyt.

A valasztottbirosagi kikotés kapcsan hangsulyozta, a valasztottbirosag nem az alperes
lakdhelyén vagy székhelyén mikodé birosag. A kikotés tisztességtelenségének
megallapitasahoz szikséges az is, hogy a felek jogaiban és kotelezettségeiben jelentés
egyenlétlenség kovetkezzen be a fogyasztd hatranyara.

Kiemelte, a Kormanyrendelet 1. § (1) bekezdés i) pontja azt a szerzédési feltételt mindsiti
tisztességtelennek, amely kizarja vagy korlatozza a fogyaszté jogszabalyon vagy a felek
kozotti megallapodason alapuld igényervényesitési lehetéségét, kivéve azt az esetet, ha
egyben mas jogszabalyban meghatarozott vitarendezési mdddal helyettesiti azt. llyen
vitarendezési mad jelen esetben a valasztottbirosagi kikdtés. Altalanos érvénnyel tehat a
valasztottbirosagi kikodtést, mint a fogyasztora hatranyos kikotést minden szerz6dé félre
kiterjed6 hatallyal megallapitani nem lehet. Alldspontja szerint a kikotés
tisztességtelensége a kozérdekil keresetben nem is kérhetd, figyelemmel arra, hogy a
2/2011. (XII. 12.) PK. vélemény 5. a. pontja értelmében a fogyaszté dontheti el, hogy a
konkrét adott egyedi Ugyben hivatkozik-e a kikotés tisztességtelenségére.

Kifogasolta tovabba, hogy az egyedi megtargyaltsag kérdésében a birésag anélkul foglalt
allast, hogy a felajanlott bizonyitast lefolytatta volna.

Allaspontja szerint az egyeztetési kotelezettség elmulasztasa miatt a kdzzétételre nem
kerllhet sor. Sérelmezte a kozzététel modjara vonatkozé rendelkezést is, ramutatva arra,
hogy az itélet rendelkezé része magaban foglalja az illeték viselésére, illetve a jogorvoslati
lehet6ségre vonatkozo tajékoztatast is.

A masodfoku targyalason inditvanyozta, hogy az itélétabla kezdeményezzen az Eurdpai
Unié Birdésaga el6tt elézetes dontéshozatali eljarast a 93/13/EGK Iranyelv 4. cikk elsé
bekezdésének, valamint az iranyelv melléklete 1.q) pontjanak helyes értelmezése
targyaban. Az el6zetes dontéshozatali eljaras befejezéséig a per targyalasanak
felflggesztését kérte.

A felperes ellenezte az inditvany teljesitését. Fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet
helybenhagyasara iranyult, mindenben fenntartva az elséfoku eljarasban kifejtett
allaspontjat.

A fellebbezés részben alapos.
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Az itélétablanak mindenekel6tt a beavatkozd elbézetes dontéshozatali eljaras
kezdeményezése iranti kérelme targyaban kellett allast foglalnia. Az itélétabla allaspontja
szerint ennek a feltételei nem allnak fenn az alabbiakra figyelemmel.

Az Eurdpai Uniérdl szélé szerzédés és az Eurdpai Unid mikodésérdl szold szerzddés
(EKF) 267. cikke (korabbi 234. cikk) értelmében az Eurdpai Unié Birésaga elbzetes
dontést hozhat

a) a szerz6dések értelmezése



b) az unidés intézmények, szervek vagy hivatalok jogi aktusainak érvényessége és
ertelmezése kérdésében.

A beavatkozdé a fogyasztdkkal kotott szerzédésekben alkalmazott tisztességtelen
feltételekrél szolé 93/13/EGK Iranyelv olyan rendelkezéseinek értelmezését kérte, amely
rendelkezések atultetése megtortént a magyar jogban a Ptk. 209. § (2) bekezdésében,
illetve a 18/1999. (11.5.) Korm. rendelet 1. § i) pontjaban. Az itélétabla allaspontja szerint e
jogszabalyi rendelkezések egyértelmiek, nem igénylik azok értelmezéséhez az Eurdpai
Unié Birésaganak allasfoglalasat, kovetkezésképp az elbzetes dontéshozatali eljaras
kezdeményezésére nem latott okot.

A fellebbezés érdemi elbirdlasa soran az itélétabla els6dlegesen a perbeli
blankettaszerz6dések mikénti jogi mindsitésének kérdését vizsgalta. Az
ingatlankozvetitésre iranyuld szerz6dés a Ptk-ban nem nevesitett szerz6dés, amelyet a
szakirodalom és a joggyakorlat a megbizasi szerz6dések (Ptk. 474. §) egyik csoportjaba,
az un. képviseleti megbizasok, azon belul a kereskedelmi (piaci) megbizasok kdzé sorol. A
megbizasi szerz6dés nem eredménykdtelem, azonban a felek a Ptk. megbizasi szerz6dés
dijazasra vonatkozé diszpozitiv szabalyaitdl eltérhetnek, a megbizott dijazasat az
eredménytél tehetik fliggévé. A jelen perben - ahogyan azt az elséfoku birésag helytalléan
megallapitotta - az alperes dijazasa jutalék formajaban kerllt megallapitasra, és ezzel a
felek a szerz8dést eredménykotelemmé tették. Mindez azonban nem valtoztat azon, hogy
a jogviszony megbizasnak mindsul. Annak eldontéséhez, hogy az ingatlankdzvetitdi
szerz8désekre alkalmazhatok-e az onallé kereskedelmi Ugynoki szerzédésrdl szold 2000.
évi CXVII. tv. rendelkezései, a Legfels6bb Birdsag - jelenleg is hatalyos és a birésagokra
kotelez6 - 2/2005. Polgari jogegységi hatarozata ad iranymutatast. E szerint csak az
allando jellegli megbizas alapjan végzend6 kozvetitési (ingatlankozvetitési) tevékenységre
iranyulé szerzédéses jogviszony esetében kerllhet alkalmazasra a 2000. évi CXVII. tv. A
jogegységi hatarozat akként foglalt allast, hogy az egyszeri, vagy néhany ingatlan
kozvetitésére vonatkozd megbizas nem tekinthet6 allando jellegliinek. A megbizas allando
jellegére utal kulondsen, ha hatarozatlan idére - egyben meghatarozatlan szamu ingatlan
kozvetitésére - illetve viszonylag hosszabb hatarozott ideji, de ugyanakkor
meghatarozatlan szamu jogugylet folyamatos kdzvetitésére vonatkozé Ugynoki szerzédést
kotnek a felek. Az alperes altal kotott per targyat képezé szerz6dések nem minésllnek
ilyennek, azok egy-egy konkrét ingatlan kozvetitésére nézve tartalmaznak megbizast.
Megjegyzi az
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itélétabla, annak nincs jelentdsége, hogy a jogegységi hatarozatban feltlintetett
ingatlankdzvetitésrdl sz6lo specialis jogszabalyok (49/1982. (X.7.) MT. rendelet, 13/1998.
(X11.27.) EVM rendelet) id6kdzben hatalyon kiviil helyezésre keriiltek, a Legfelsébb
Birésag ugyanis nem e jogszabalyok, hanem az 6nallé kereskedelmi Ugynoki szerz6désrél
szolo torvény rendelkezéseit értelmezte. A jogegységi hatarozat nyoman kialakult
kovetkezetes biroi gyakorlat nem teszi alkalmazhatdéva az egyszeri vagy néhany ingatlan
kozvetitésére vonatkozd megbizas esetén az onallé kereskedelmi Ugynoki szerzédésrdl
sz0lé torvény rendelkezéseinek alkalmazasat (BH2006. 19), igy alaptalan az alperes és a



beavatkozo ezzel ellentétes védekezése.

A Ptk. 209/B. § (1) bekezdése értelmében kizarélag a fogyasztoi szerz6désekben
alkalmazott altalanos szerzédési feltételek érvénytelenségének megallapitasa érdekében
indithatd kozérdekl kereset. A Ptk. 685. § d) pontja alapjan fogyaszt6: a gazdasagi vagy
szakmai tevékenység korén kivil esé célbdl szerz6dést kotd személy. A Ptk. 685. § e)
pontja szerint pedig fogyasztdi szerz6dés az a szerzdédés, amely fogyaszté és olyan
személy kozott jon létre, aki (amely) a szerz8dést gazdasagi vagy szakmai tevékenysége
korében koti. Az alperesnek a keresettel tamadott szerzédésekben nyujtott
szolgaltatasaval kapcsolatban az allapithatd meg, hogy azt nyujthatja fogyasztonak
minésulé és fogyasztbnak nem mindsulé személyeknek egyarant. Mindez azt
eredményezi, hogy a kdzérdekl kereset megalapozottsaga esetén a birésagnak az itélet
rendelkez6 részében ki kell mondania, hogy az adott kikotés csak annyiban érvénytelen,
amennyiben az fogyasztoi szerzédés részéveé valt (eBDT2010. 2286).

A Ptk. 209/B. § (1) bekezdésének mar hivatkozott rendelkezése értelmében kdzérdeki
kereset a fogyasztdi szerzddésekben alkalmazott tisztességtelen altalanos szerzédési
feltételek érvénytelenségének megallapitasa irant terjesztheté el6. A Ptk. 205/A. §
alapjan altalanos szerz6dési feltételnek mindsul az a szerz6dési feltétel, amelyet az egyik
fél tobb szerz6dés megkotése céljabdl egyoldalian, a masik fél kdzremiikddése nélkil
elére meghataroz, és amelyet a felek egyedileg nem targyaltak meg. A (2) bekezdés
kimondja, az altalanos szerzédési feltételt hasznalo felet terheli annak bizonyitasa, hogy a
szerz6dési feltételt a felek egyedileg megtargyaltak. Ezt a szabalyt kell megfeleléen
alkalmazni abban az esetben is, ha a felek kdzétt vitas, hogy a fogyasztéi szerz6désben a
fogyasztoval szerz6d6 fél altal egyoldaluan, elére meghatarozott szerzddési feltételt a felek
egyedileg megtargyaltak-e.

Az nem volt vitas, hogy a perbeli szerz6déseket, azok tartalmat az alperes elére, a masik
fél kézremiikodése nélkll hatarozta meg. Az alperes és a beavatkozd egyarant azzal
védekezett, hogy az egyes szerz6déseket a konkrét szerzédéskotéskor egyedileg
megtargyaltak. A Legfels6bb Birésag 2/2011. (XII. 12.) PK véleményének 2. pontjahoz
flzott indokolas értelmében akkor mindsul egyedileg megtargyaltnak egy szerzédési
feltétel, ha a fogyaszté részére ténylegesen fennallt a lehetéség annak tartalmi
befolyasolasara. Ez akkor valdésul meg, ha a szerz6dési feltétel tamasztdja késznek
mutatkozik arra, hogy az elére megfogalmazott
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szerz6dési feltételeket a vele szerz6dd fél szandékainak megfeleléen modositsa, és ez
utdbbinak ténylegesen alkalma volt megfontolas targyava tenni az érintett feltétel tartalmat,
s azzal kapcsolatban elképzeléseit érvényesiteni. Ez esetben az igy kialakitott szerz6dési
kikotés egyedileg kialkudottnak tekintendé. Amennyiben a tobb rendelkezést tartalmazoé
blanketta némely pontja a masik féllel torténd megegyezés fuggvényében kerll
meghatarozasra, az altalanos szerzddési feltétel jelleg kikdtésenként itélendé meg. A
valodi megegyezéssel kialakitott szerzé6déses kikotés nem minésul altaldanos szerzédési
feltételnek, mig a blanketta tobbi eleme igen.



Az alperesi védekezés alapjan csak az allapithatdé meg, hogy a blanketta altal alkalmazott
kikotések kozul a dij mértéke tekintetében volt realis lehet6sége az alperessel szerz6d6
feleknek az elére meghatarozott szerzddési feltételek modositasara, tehat az egyedi
megtargyaltsag csak ezen kikotés tekintetében érvényesulhet, a megbizasi dijra vonatkozo
kikotés érvéenytelenségének megallapitasa azonban a kereset targyat nem képezte. E
kikotésre a Ptk. 209. § (5) bekezdése alapjan a tisztességtelen szerzédési feltételekre
vonatkozo rendelkezések nem is alkalmazhatdék. Ugyanakkor a megbizasi dij egyedi
megtargyaltsaga nem bizonyitja, hogy a tobbi kikdtés megtargyalasra kerllt volna. Nem
jelent egyedi megtargyaltsagot, hogy az ugyfeleknek az alperes altal kinalt kilénb6zé
tartalmu szolgaltatasok kozul lehetésége volt valasztani, tovabba az sem, hogy a valasztott
,csomag" tartalmat az alperes alkalmazottai a szerz6déskotést megel6zéen esetlegesen
ismertették a fogyasztoval.

Lényeges emellett, hogy az egyedi megtargyalas bizonyitasa a fogyaszté és a kikdtések
alkalmazodja kozotti egyedi jogvitaban, a fogyasztd altal, vagy ellene inditott perben
értelmezhet6, a kozérdekl perben ez fogalmilag kizart. A kdzérdekld perinditasra
jogszabaly alapjan felhatalmazott szervezetek ugyanis nem konkrét, létrejott szerz6dések
altalanos szerz6dési feltételeit tamadhatjak, ezért az ilyen perekben nincs jelentésége egy
kikotés altalanos szerzédési feltételként valdo minésitése szempontjabdl a szerz6déskotés
korualményeinek (BH2013.128). Erre figyelemmel az els6foku birosag okszerlien mell6zte
a felperes altal tamadott altalanos szerzédési feltételek egyedi megtargyaltsaganak
igazolasara felajanlott tanubizonyitas lefolytatasat.

Az egyes, a per targyava tett szerzédeési kikotések érvénytelensége kapcsan az itélétabla
allaspontja a kovetkezé.

A felperes egyebek kdzott tamadta az ASZF un. kizarélagossagi kikdtéseit. Amint azonban
arra az alperes és a beavatkozd helytalloan hivatkozott, annak elbiralasa soran, hogy ezek
a rendelkezések sértik-e a johiszemiség és a tisztesseég kovetelményeit, egyoldalu elényt
biztositanak-e az alperes szamara, a kizardlagossagi kikdtések az ASZF egyéb
rendelkezéseivel egybevetve vizsgalandok. E tekintetben dontd jelentésége van annak,
hogy a megbizasi dijat
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jutalék formajaban hatarozzak meg a felek, igy az ingatlankdzvetitét dijazas csak a
megbizasi szerzédés teljesitése, azaz sikeres kozvetités esetén illeti meg, (ASZF V/1.).
Amennyiben tevékenysége nem vezet eredményre, még koltségei megtéritésére sem
tarthat igényt. Ebbél kovetkez6en a szerzddéskotés az ingatlankdzvetitd szamara
kockazattal jar. Ez a kockazat annal nagyobb, minél tobb kozvetitbvel kot szerzédést a
megbizd, hiszen minél tdbben probalnak szerz6dé partnert talalni a megbizé részére,
annal kisebb az esélye annak, hogy a megbiz6 egy adott ingatlankozvetit6 altal kozvetitett
partnerrel koti meg a szerz6dést. Ebb6l adodoan nem tekintheté egyoldalu elénynek,
kovetkezéskeéppen tisztességtelennek az, ha az ingatlankozvetité a megbizasi szerz6dés
megkotésével és az annak teljesitése érdekében kifejtett tevékenységével jar6 anyagi



kockazatvallalasat kizarélagossagi kikotéssel igyekszik csokkenteni.

Egyetért az itélétabla az alperes azon érvelésével, miszerint a kizarélagossagi kikotés
tekintetében a teriileti korlatozasnak nincs jelentésége. Altalanosan elterjedt gyakorlat
ugyanis, hogy az ingatlankozvetitok hirdetéseiket az interneten is kdzzéteszik, ezaltal az
ingatlankdzvetitd ,mikodési tertletén" tul is kifejti tevékenységét. Ugyanakkor a
kizarélagossagi kikotés nem lehet akadalya annak, hogy a megbizé sajat maga
megkisérelje értékesiteni, illetve hasznositani az ingatlanat, nem zarhat6 el attél, hogy
sajat ugye elintézésében maga is kozremikodjon. Az ilyen tartalmu kikotés sérti a
johiszemliség és tisztesség kovetelményeit és egyoldald elényt biztosit az
ingatlankozvetit6 szamara, ezért az tisztességtelen. Az ,Exkluziv" csomag tekintetében
ilyen kikotéseket tartalmaz az ASZF IV/6. pontja, ezért az elséfokl birdsag
megalapozottan allapitotta meg e szerzddési feltétel érvénytelenségét.

Ugyanakkor a IV/7. pont a ,Komfort" csomag tekintetében un. részleges kizarélagossagot
fogalmaz meg: azt kizarja, hogy a megbizé mas szamara megbizast adjon az ingatlan
hasznositasara, illetve értékesitésére, lehet6séget biztosit viszont arra, hogy ezzel
kapcsolatos tevékenységet a megbizo sajat maga is kifejtsen. Ezért e szerzédési feltétel
tisztességtelensége nem Adllapithatd meg. Az sem teszi a szerz6dési feltételt
tisztességtelenné, hogy elbirja a megbizé tajékoztatasi kotelezettségét arra az esetre, ha a
szerz6déskotésre a megbizd tevékenységeének eredményeképpen kerul sor. Az
ingatlankdzvetitének ugyanis jogos érdeke fliz6dik ahhoz, hogy tudomast szerezzen arrdl,
ha a tovabbiakban a kdzvetit6i tevékenységére nincs szukség, illetve hogy a jogugylet az 6
tevékenysége eredményeként jott-e létre. Ezért az ASZF IV/7. pontjat érinté keresetet az
itélétabla megalapozatlannak talalta.

Az ASZF V/3. pont 3. és 4. francia bekezdése a megbizd ,kotbér" fizetési kdtelezettségét
rogziti. A kotbér a Ptk. 246. § (1) bekezdése szerint a szerz8dés nem teljesitése vagy nem
szerz6désszer( teljesitése esetére kikotott pénzdsszeg. A megbizasi szerz6dés teljesitése
a megbizo6 részérdl a megbizasi dij megfizetése. A perbeli szerzédési feltételek azonban
nem a dijfizetési kotelezettség elmulasztasa, illetve annak nem szerz6dés szerinti
megfizetése esetére irjak el a megbizo
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pénzfizetési kdtelezettségét, kdvetkezésképp az kotbér kikotésnek nem tekinthetd.

Tartalmat tekintve e szerz6dési rendelkezések a megbizo dijfizetési kotelezettségét irjak
elé arra az esetre is, ha nem az ingatlankozvetité tevékenységének eredményeként jon
létre az Ugylet. A ,Komfort" csomag esetében a ,kdtbér" megegyezik a jutalék dsszegével,
az ,Exkluziv" csomag esetén pedig a 100 %-os koétbér kikotése kétszeres dijfizetést jelent.
A felek megallapodasa - az el6zéekben irtak szerint - eredménykodtelem, a dij a
megbizottat a szerz6dés teljesitése esetén illeti meg, vagyis ha a tevékenysége és a
bekovetkezett eredmény kozott fennall az okozati 6sszefuggés. A johiszemiség elvével
ellentétes, egyoldalu és indokolatlan elényt biztosit az ingatlankozvetité szamara, ha az
altalanos szerz6dési feltétel szerint akkor is jogosult jutalékra, ha nem a kozvetitd
tevékenysége eredményeként jon létre az adasvétel (eBDT2013. 2945, BH2006. 17.11.).
Mindezek alapjan az itélétabla egyetértett az elséfoku birdsag azon allaspontjaval,



miszerint e szerz6dési feltételek tisztessegtelen kikdtésnek mindsulnek. Egyidejileg sértik
az el6zbéekben irt, az eredménytél flggd dijjogosultsagra vonatkozd szerzédési
rendelkezéseket, tehat ezen okbdl is semmisek. Mindezen tul megalapozottan hivatkozik a
felperes arra - amennyiben a megbizo fizetési kotelezettsége kotbérnek (vagy egyéb, a
Ptk-ban nem nevesitett szerz6dési biztositéknak) mindsilne -, hogy a feltétel a kikotott
0sszeg nagysaga miatt a 18/1999. (11.5.) Korm. rendelet 2. § j) pontja alapjan
tisztességtelennek mindsul, hiszen nem szerz6désszerl teljesités esetére kotelezi a
fogyasztot tulzott mértéki - a sikeres teljesités esetére kikotott megbizasi dij dsszegével
megegyez0, illetve annak kétszerese - megfizetésére.

Alaptalan a beavatkozénak az az érvelése, hogy a kotbérkikotést tartalmazo szerzédési
feltételre a tisztességtelen feltételekre vonatkozé rendelkezések nem alkalmazhatok. A
kotbér (ill. a szerzdédés teljesitését elbsegiteni hivatott egyéb szerzédési biztositék)
ugyanis nem a szolgaltatas, ellenszolgaltatas aranyat meghatarozé feltétel, hanem
szerzBdeést biztositd mellékkotelezettseg.

Az ASZF V/4.2., valamint az Eseti Megbizasi Szerz6dés 9. pontjaban foglaltak alapjan az
ingatlankozvetité gyakorlatilag id6beli korlat nélkul érvényesitheti a dijigényét a
megbizdval, ha utdlag szerez arrdl tudomast, hogy a jogugyletet a megbizott egy altala
kozvetitett vevovel koti meg. Az nem kizart, hogy a megbizott a megbizasi szerz6dés
megszinését kovetben is igényt tartson a jutalékra, ha a szerz6déskotés a szerzédés
tartama alatt kifejtett tevékenységére vezethet6 vissza. Ha azonban a szerzddés
hatalyanak megsziinésétdl hosszabb id6 telik el, mar nem relevans az oksagi kapcsolat a
megbizott tevékenysége és az eredmény, azaz a jogugylet létrejotte k6zott akkor sem, ha
a vevét vagy bérlét korabban a megbizott kozvetitette, tekintettel az eltelt id6 alatt a
szerz6d6 felek korulményeiben, az érintett ingatlanban és az egyéb (példaul piaci)
viszonyokban bekovetkezett valtozasokra. A perbeli szerzédési kikotés azonban mindezt
figyelmen kivul hagyja, és abban az esetben is lehetéséget biztosit a megbizott szamara
dijigény érvényesitésére, ha a megbizasi szerz6dés megsziinése és a megbizasi
szerz6dés hatalya alatt kozvetitett vevdvel vagy bérlbvel vald Ugyletkotés kozott akar
évtizedek is telnek el. Az elévllés nyugvasaval kapcsolatos alperesi érvelés téves, hiszen
a megbizasi dij a jogugylet
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(adasvételi vagy bérleti szerzédés) létrejottéig nem valik esedékessé (ASZF V/3.), igy az
elévulés szabalyai tényleges id6beli korlatot nem jelentenek. Mindez az alperes javara
indokolatlan egyoldalu elényt jelent, ezért az erre vonatkozo kikoteés tisztesseégtelen.
Megjegyzi az itélétabla, Gnmagaban nem tisztességtelen az a kikotés, amely a megbizasi
szerz6dés megszliinése utani meghatarozott idére elbirja a megbizd dijfizetési
kotelezettségét a fentiekben irt esetben, vagyis ha a jogugylet az ingatlankozvetité altal a
megbizasi  szerz6dés megsziinése el6tt kozvetitett féllel a megbizasi szerzédés
megszlinése utan jon létre. Hogy mennyi az az id6tartam, amelyen belll az
ingatlankozvetitdé tevékenysége és az Ugyletkotés kozotti oksagi kapcsolat relevansnak
mindsithetd, vitathatd, de semmiképpen sem lehet korlatlan.

A korabban mar irtak szerint az ingatlankdzvetitésre iranyulé fogyasztoi szerz6désre az



onallé kereskedelmi tUgynoki szerzédésrél szold 2000. évi CXVII. tv. rendelkezései nem
alkalmazhatdk, arra a Ptk. megbizasi szerzédésre vonatkozé szabalyait kell iranyaddnak
tekinteni, koztuk a Ptk. 483. § (4) bekezdésének kégens rendelkezését, amely szerint a
felmondas joganak korlatozasa vagy kizarasa semmis; folyamatos megbizasi
jogviszonynal azonban a felek a felmondas joganak korlatozasaban megallapodhatnak.
Folyamatos megbizasi jogviszonyrdl akkor van sz6, ha a szerzédés értelmében a
megbizott hosszabb idére szdéléan bizza meg a megbizottat Ugyei intézésével, amely a
megbizott huzamos idén at valé foglalkoztatasat jelenti. Nem tekintheté azonban annak
egy egyszeri feladat idében elhuzédé végrehajtasa. Mindezek alapjan a perbeli szerz6dés
tekintetében az ASZF IV/1., IV/4., IV/5. szamu, a felmondas jogat korlatozo, illetve kizaré
rendelkezései jogszabalyba Uutkoznek, ezért a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan
semmisek. (Megjegyzi az itélétabla, hogy kozérdekl perben az eljard birésag érdemben
hatarozhat az olyan fogyasztéi szerzédésekben alkalmazott altalanos szerz6dési
feltételekrél is, amelyek a tisztességtelenségtél eltéré egyéb okbdl semmisek (3/2011. PK
vélemény 1. pont). Minderre tekintettel az itélétabla a felmondasi jog kizarasara ill.
korlatozasara vonatkozé szerz6dési feltételek érvénytelenségét - az elséfoku birdsag
allaspontjaval egyezéen - megallapithatonak talalta.

Egyetért az itél6tabla azzal a fellebbezési érveléssel, miszerint a valasztottbirosagi
kikotést tartalmazd szerzédési feltételek nem tekinthet6k tisztességtelennek. A
fogyasztoval kotott szerzé6désben tisztességtelennek mindsulé feltételekrdl szolo 18/1999.
(11.5.) Korm. rendelet 1. § (1) bekezdés i) pontja azt a szerz6dési feltételt mindsiti a
fogyasztoi szerz6désben tisztességtelennek, amely kizarja vagy korlatozza a fogyaszto
jogszabalyon vagy a felek kdzo6tti megallapodason alapuld igényérvényesitési lehetéségeit,
kivéve ha azt mas jogszabalyban meghatarozott vitarendezési moddal helyettesiti. A
valasztottbirésag el6tti igényérvényesités a felhivott jogszabaly kivételei kdzé tartozo
igényérvényesitési mod, amely a rendes birdsagi ut helyett, a valasztottbirosagi eljarast
teszi lehetové. A birésag a valasztottbirésagi kikotés - mint egyedileg meg nem targyalt
szerzO6dési feltétel, illetve altalanos szerz6dési feltétel -  tisztességtelenségét akkor
allapithatja meg,
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ha az a johiszemiség és tisztesség kovetelményének sérelmével egyoldaluan és
indokolatlanul a fogyasztd hatranyara bontja meg a szerz6désbél fakadd jogosultsagok és
kotelezettségek egyensulyat (2/2011. PK vélemény 3. pont). A valasztottbirésagi eljaras
szabalyai azonos moédon érvényesllnek a fogyasztd és a fogyasztoval szerz6dd fél
esetén, emellett a valasztottbiraskodasrol szold 1994. évi LXXI. tv. (Vbtv.) 27. §-a kifejezett
kovetelményként allitia fel az egyenlé elbanas elvét. Ebbél kdvetkez6en dnmagaban a
valasztottbirdsagi kikotés tisztességtelen szerzédési feltételnek nem mindsiilhet (itélétablai
hatarozatok 2012.67. szamu eseti dontés. eBDT2013. 2923). A felperes altal a
valasztottbirdsagi kikotés tisztességtelenségét megalapozé korualményként megjeldlt egyes
okokat vizsgalva megallapithatd, hogy a jogorvoslati lehetéség korlatozottsaga mindkét
félre egyarant vonatkozik, mig az eljarasi koltségek - a valasztottbirdsagi eljaras rovidebb
id6tartamabdl és a jogorvoslati eljarasok hianyabdl adodéan - nem feltétlendl jelentenek
szamottevéen magasabb igényérvényesitési koltséget a rendes birdsagi eljarashoz



képest, kovetkezésképpen ezek a tényezék nem értékelheték a fogyasztdé szempontjabdl
egyoldaluan hatranyos, az igényérvényesitést akadalyozé korulménynek. A Magyar
Kereskedelmi és Iparkamara mellett szervezett Allandd Valasztottbirésag a targyalasait
Budapesten tartja, igy a valasztottbirdsag eljarasara vonatkozo kikotés - amennyiben az
igényét érvényesiteni kivano fogyaszto lakdhelye mas telepulésen van, adott esetben
valéban megnehezitheti a fogyasztdé szamara a birésag elétti megjelenést és ezaltal magat
az igényervényesitést. A 2/2011. PK vélemény 5.a. pontjdban azonban a Legfels6bb
Birésag akként foglalt allast, hogy a fogyasztéi szerz6désben a fogyasztéval szerz6dé fél
lakéhelye vagy székhelye szerinti birosag illetékességének - altalanos szerz6dési
feltételen vagy egyedileg meg nem targyalt feltételen - alapuld kikotése tisztességtelen.
Azok az indokok, amelyek ennek a véleménynek az alapjaul szolgalnak, eredményezhetik
a valasztottbirdsagi eljaras kikotésére vonatkozd szerzédési feltétel tisztességtelenségét
is, nevezetesen a valasztottbirésagi kikotés abban az esetben tekinthetd
tisztességtelennek, ha a fogyasztéval szerz6dd fél és a valasztottbirésag székhelye
(mUkddési helye) megegyez6, ugyanakkor a fogyasztd lakdhelyétdl eltérd telepulésen
talalhatd. A jelen esetben ez nem allapithatd meg, ezért a valasztottbirésag eljarasara
vonatkozo kikotés tisztességtelennek nem tekinthetd.

Mindezekre tekintettel az itélétabla a kereset targyava tett fenti szerzdédési kikdtések
ervénytelenseégét talalta megallapithatonak.

Az els6foku birésag a felperes kérelmére a Ptké. 11.5/B. § (1) bekezdése alapjan
helytalloan rendelkezett a szerz6dési kikotések érvénytelenségének megallapitasara
vonatkozd kozlemény kozzétételerdl. A kdzlemény szovegét a birdsagnak az itélet
rendelkezé részében meg kell hataroznia. Helytalléan hivatkozik a beavatkoz6 arra, hogy
az itéletnek csak ez a része, és nem a teljes szovege kerul kdzzétételre. A kdzlemény
akkor éri el a céljat (a fogyasztdk széles korének tajékoztatasat), ha abbdl megérthetd,
hogy a birésag a kikotést milyen korulmények és milyen indokok alapjan talalta
tisztességtelennek. A birésagnak ezért a kozlemény szOvegében pontosan meg kell
hataroznia az érintett kikotést, a tisztességtelenség tényének a megallapitasat, valamint az
érvénytelenség okat (3/2011. PK vélemény 7. pont).
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Az itélétabla mindezen szempontok figyelembevételével Ujraszovegezett kdzlemény
kozzétételét rendelte el.

Téves az alperesnek, illetve a beavatkozénak az az érvelése, miszerint a felperes altal
kezdemeényezett el6zetes egyeztetés hianyaban a kozzétételre nem kerulhet sor. A
felperesnek jogszabaly altal elbirt egyeztetési kotelezettsége nem volt. Minden alapot
nélkll6z az az érvelés, hogy erre iranyuld felhivas esetén dnkéntes teljesitésre kertilt volna
sor az alperes részérdl, ezt cafolja az alperes perbeli védekezése, illetve a keresetnek
helyt ado itélet ellen benyujtott jogorvoslati kérelem. A kozzététel legfeljebb akkor lenne
mellbzhetd, ha a felperes altal megalapozottan kifogasolt feltételeket az alperes a
keresetlevél kézhezvételét kovetben nyomban mddositotta volna oly médon, hogy az uj
rendelkezések a folyamatos jogviszonyokban is felvaltjdk a korabbiakat, ez azonban nem
tortént meg, ezért a kdozzététel nem mell6zhetd.



Az els6foku itélet részbeni megvaltoztatdsa kovetkeztében a pervesztesség,
pernyertesség aranya az alperesre kedvezétlenebblil, 5/6 - 1/6 aranyban hatarozhaté meg,
ennek megfeleléen az itélétabla modositotta a feljegyzett elséfoku eljarasi illeték
viselésére vonatkozo itéleti rendelkezést, tovabba a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan
megallapitotta, hogy a peres felek az els6- és a masodfoku eljarassal kapcsolatos
koltségeiket maguk viselik.

Mindezekre figyelemmel az itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan részben, a rendelkez6 részben foglaltak szerint Ujraszbvegezve
megvaltoztatta.

Szeged, 2013. szeptember 11.

Dr. Szegh6 Katalin sk. Zandéczné dr. Ocské Erzsébet sk. Bereczkyné dr. Lengyel Néra sk.

a tanacs elnoke el6éado bird tablabird
SZEGEDI iTELOTABLA Kijavito végzés Gf.11.20.165/2013/6.
Gf.11.30.165/2013/3.szam sorszam alatt

A Szegedi itélétabla a Szegedi Fellebbviteli Foiigyészség (6720 Szeged, Vorosmarty u. 5.,
6701 Szeged, Pf.: 1219.) altal képviselt Ugyész felperesnek - dr. Kulhanek Annamaria
igyvéd (6000 Kecskemét, Csongradi u. 3.) altal képviselt (alperes) Ingatlankozvetité Kft.
6000 Kecskemét, Fiist Milan u. 2. szam alatti székhelyli alperes ellen tisztességtelen
altalanos szerzodési feltételek érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében -
amelybe az alperes pernyertességének eldomozditasa végett beavatkozott a dr. Farkas
Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Farkas Istvan iigyvéd, 6000 Kecskemét, Irinyi u. 17.) altal
képviselt ESB Vagyonkezel6 Zrt. 1143 Budapest, Francia ut 1. szam alatti székhelya
beavatkozo6 - a Kecskeméti Torvényszék 2013. marcius 25. napjan kelt 7.G.40.160/2012/13.
szamu itélete ellen az alperes 16. és a beavatkozo6 17. sorszam alatt benydjtott fellebbezése
alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kovetkezé

ITELETET:

Az elséfoku birosag itéletét részben, az alabbiak szerint ujraszovegezve megvaltoztatja.

Megallapitja, hogy az alperes altal alkalmazott ,,Megbizasi Szerzédés" és ,,Eseti Megbizas"
elnevezést blankettaszerzodések, valamint az e szerzédésekhez kapcsolodo ,Altalanos
Szerzédési Feltételek" (ASZF) alabbi kikotései az alperessel szerzédd fogyasztokra
kiterjed6 hatallyal érvénytelenek.



- Az ASZF IV/6. pontjanak az a rendelkezése, amely szerint az alperessel szerz6dé fél
kotelezettséget vallal arra, hogy az ingatlan tulajdonjogat az EREA kozremiikodése nélkiil
nem ruhazza at, illetve az ingatlanra ellenérték fejében szerzédést nem kot, a nala
kozvetleniil jelentkezé partnereket, ajanlattevoket vagy iigynokségeket pedig az EREA
kozponti vagy korzeti irodajahoz iranyitja az elso telefonos, elektronikus, vagy személyes
kapcsolatfelvételt koveté 2 napon beliil.

- Az ASZF V/3. pontjanak az a rendelkezése, amely szerint az EREA , Komfort Csomagjat"
valaszto tigyfelek az iranyar alapjan szamitott megbizasi dij 100 % + afa kotbért kotelesek
fizetni, amennyiben az {lgylet szerzédésszegéssel megbizott harmadik személy
kozremukodésének az eredményeként jon Iétre.

- Az ASZF V/3. pontjanak az a rendelkezése, amely szerint az EREA , Exkluziv Csomagot"
valaszto iigyfelek a megbizasi dijon felil a megbizasi dij 100 %-anak megfelelé mértéki
szerzédésszegési kotbért kotelesek fizetni, amennyiben az EREA rendszerén kiviil Iétrejott
szerzédés megkotésérdl elmulasztjak az alperest értesiteni.
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- Az ASZF IV/1., IV/4. és IV/5. pontjanak azok a rendelkezései, amelyek a megbizo
felmondasi jogat kizarjak, illetve 30 napos felmondasi id6 tizésével korlatozzak.

- Az ASZF V/4.2. pontjanak az a rendelkezése, amely szerint amennyiben az ellenérzés
soran az EREA azt tapasztalja, hogy a megbizisi szerzodéssel érintett ingatlan
vonatkozasaban olyan tulajdonjog-valtozas (ASZF 1V.8.) éllt be, melynek alapjaul szolgal6
jogiigyletben szerepld, jogot szerzo felet, természetes személyt, jogi személyt, jogi
szemelyiség nélkiili gazdasagi tarsasagot, szervezetet, ezek jogutodjat, természetes személy
hozzatartozojat bizonyithatéan az EREA kozvetitett a megbizési jogviszony tartama alatt,
de az iigyfél (megbizo) a teljesitésrol az EREA-t nem tajékoztatta, megnyilik az EREA joga
a megbizasi dij érvényesitésére fiiggetlenil attol, hogy a tulajdonjog-valtozastél annak
észleléséig mennyi ido telt el.

- Az Eseti Megbizasi Szerzdédés elnevezésii blankettaszerzédés 9. pontjanak az a
rendelkezése, amely szerint amennyiben az tigylet a megbizasi jogviszony ,,Nemleges
értekesitési nyilatkozattal" valo megsziinését kovetéen barmikor mégis létrejon a megbizott
altal kozvetitett természetes vagy jogi személlyel, vagy érdekkorikben mas harmadik
személlyel, a megbizasi szerzédés 8. pontjaban rogzitett megbizasi dijra valé megbizotti
jogosultsag hatalyba Iép, minden kiilon jogcselekmény nélkiil.

Az ASZF IV/6., \VIT., V3., V/4.2., valamint az Eseti Megbizisi Szerzédés elnevezésii
blankettaszerzédés 9. pontjaban foglalt fenti szerzédéses kikotések érvénytelenségének oka,
hogy a feleknek a szerzédésbol eredé jogait és kotelezettségeit a johiszemiiség és
tisztesség kovetelményének megsértésével egyoldalian és indokolatlanul az alperessel
szerz6do fogyasztd hatranyara allapitjak meg, ezért tisztességtelen szerzédési feltételeknek
mingsiilnek.



Az ASZF IV/1., IV/4. és IV/5. pontjainak fent megjelslt rendelkezései érvénytelenségének
oka, hogy azok a Ptk. 483 § (1) és (4) bekezdéseibe iitkoznek.

Az itélétabla kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil sajat koltségén tegye kozzé az alabbi
»kozlemény" telijes szovegét a Petofi Népe cimii megyei napilapban egy alkalommal,
valamint sajat internetes honlapjan 60 nap idétartamra.

KOZLEMENY

A Szegedi Itélétibla a 2011. szeptember 11. napjan meghozott Gf.11.30.165/2013/3. szami
jJogerds itéletevel megallapitotta, hogy a (alperes) Ingatlankozvetitoi Kft. altal alkalmazott
,,Megbizasi Szerzédés" és ,, Eseti Megbizas" elnevezésii blankettaszerzodesek, valamint az
ezekhez kapcsoléds ,, Altalinos Szerzédési Feltételek” (ASZF) alabbi kikitései a (alperes)
Ingatlankézvetitoi Kft-vel szerzodo fogyaszitokra kiterjedo hatallyal érvénytelenek.
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- Az ASZFf IV/6. pontjanak az a rendelkezése, amely szerint a (alperes) Ingatlankozvetitsi
Kft-vel szerzodo fél kotelezettséget vallal arra, hogy az ingatlan tulajdonjogat az EREA
kozremiikodése nélkiil nem ruhdzza at, illetve az ingatlanra ellenérték fejéeben szerzédest
nem kot, a ndla kozvetleniil jelentkezo partnereket, ajanlattevoket vagy iigynokségeket
pedig az EREA kézponti vagy kérzeti irodajahoz iranyitia az elsé telefonos, elektronikus,
vagy személyes kapcsolatfelvételt kovets 2 napon beliil.

- Az ASZF V/3. pontjinak az a rendelkezése, amely szerint az EREA ,, Komfort Csomagjat”
valaszto iigyfelek az iranyar alapjan szamitott megbizasi dij 100 % + dfa kotbért kotelesek
fizetni, amennyiben az iigylet szerzodésszegéssel megbizott harmadik személy
kozremiitkodésének az eredményeként jon létre.

- Az ASZF V/3. pontjinak az a rendelkezése, amely szerint az EREA ,, Exkluziv Csomagot”
valaszto iigyfelek a megbizasi dijon felil a megbizasi dij 100 %-anak megfeleloc mértekii
szerzédésszegeési katbért kotelesek fizetni, amennyiben az EREA rendszerén kiviil létrejott
szerzédés megkotesérdl elmulasztiak értesiteni a (alperes) Ingatlankozvetitsi Kit-t.

- Az ASZF IV/1., IV/4. és IV/5. pontjanak azok a rendelkezései, amelyek a megbizé
felmondasi jogat kizarjak, illetve 30 napos felmondasi idd tiizésével korlatozzak.

- Az ASZF V/4.2. pontjdnak az a rendelkezése, amely szerint amennyiben az ellenérzés
soran az EREA azt tapasztalja, hogy a megbizisi szerzédéssel érintett ingatlan
vonatkozdsdban olyan tulajdonjog-viltozas (ASZF 1V.8.) dlit be, melynek alapjaul szolgalé
jJogiigyletben szerepls, jogot szerzé felet, természetes személyt, jogi személyt, jogi
szemelyiseg neélkiili gazdasagi tarsasdagot, szervezetet, ezek jogutodjat, termeészetes
szemeély hozzatartozojat bizonyithatoan az EREA kozvetitett a megbizasi jogviszony
tartama alatt, de az iigyfél (megbizé) a teljesitésrél az EREA-t nem tdjékoztatta, megnyilik



az EREA joga a megbizasi dij érvényesitésére fiiggetleniil attol, hogy a tulajdonjog-
valtozastol annak észleleséig mennyi ido telt el.

- Az Eseti Megbizasi Szerzédeés elnevezésii blankettaszerzédés 9. pontjanak az a
rendelkezése, amely szerint amennyiben az iigylet a megbizasi jogviszony ,,Nemleges
ertekesitesi nyilatkozat"-tal valo megsziinéset kovetoen barmikor megis letrejon, a megbizott
altal kozvetitett természetes vagy jogi személlyel, vagy érdekkoriikben mas harmadik
személlyel, a megbizasi szerzédés 8. pontjaban rogzitett megbizasi dijra valo megbizotti
jJjogosultsag hatalyba léep, minden kiilon jogcselekmény nélkiil.

Az ASZF IV/6., IV/7., V/3., V/4.2., valamint az Eseti Megbizisi Szerzédés elnevezésii
blankettaszerzédés 9. pontjaban foglalt fenti szerzédéses kikotések
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ervéenytelenségenek oka, hogy a feleknek a szerzédésbdl ereds jogait és kitelezettségeit a
Johiszemiiség és tisztesség kovetelményének megsértésével, egyoldalian és
indokolatlanul a (alperes) Ingatlankozvetité Kft-vel szerzédé fogyaszto hdtranydra
allapitjiak meg, ezért tisztességtelen szerzddési feltételeknek mindsiilnek.

Az ASZF IV/1., IV/4. és IV/5. pontjainak fent megjellt rendelkezései érvénytelenségének
oka, hogy azok a Ptk. 483. § (1) és (4) bekezdéseibe iitkoznek.

A birosag feljogositia a felperest, hogy amennyiben az alperes a fenti kozlemény
kozzétételére vonatkozo kotelezettségének nem tesz eleget, arrél az alperes koltségén maga
gondoskodjon.

Ezt meghaladoan a keresetet elutasitja.

A feljegyzett 36 000 (harminchatezer) Ft elséfoka eljarasi illetékbol az alperes 30 000
(harmincezer) Ft-ot koteles medfizetni az allami adohatosag kiilon felhivasara a Magyar
Allamnak. Az ezt meghaladé 6 000 (hatezer) Ft elséfoku eljarasi illeték az allam terhén

marad.

Az alperes és a beavatkozo a perrel kapcsolatos elsé- és masodfoku koltségeiket maguk
viselik.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

INDOKOLAS:



Az ingatlankozvetitéssel foglalkozé alperes az EREA Ingatlankozvetité és Tanacsado
Rendszer onallo tarsértékesitdjeként végez ingatlanok tulajdonjogéanak, illetve bérletének
kozvetitésére iranyulo tevékenységet.

Mikodése soran elérenyomtatott, a szerzédési feltételeket egyoldalian meghatarozo
»Megbizasi Szerzédés", annak mellékletét képezo ,Altalanos Szerzédési Feltételek" és
.Eseti Megbizasi Szerz6dés" megnevezési, un. blankettaszerzédéseket hasznal,
amelyekben a szerzédéskotéskor csak a megbizo és az ingatlan adatait tiintetik fel
potldlag. A ,,Megbizasi Szerzédés" 7. pontjaban felsoroltak alapjan a megbizé a ,,Start", a
~Komfort" és az ,Exkluziv" csomagok koziil valaszthat, amelyekhez eltéré6 megbizasi dij
tarsul. Az egyes csomagok tartaimit az ASZF fogalom-meghatarozisok cimi V.
fejezetének 1., 2.6s 3. pontja rogziti, és ugyancsak az ASZF tartalmaz az egyes
csomagokra vonatkozoan eltéré rendelkezéseket.
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Az ASZF IV/1. pontja szerint az EREA ,,Start" csomag hatarozatlan idére kotott megbizasi
szerz6dés, amely barmelyik fél részérél 30 napos hataridével irasban felmondhato.

A IV4. pont a hatarozatlan idére Iétrejott megbizasi jogviszony tekintetében ezzel egyezéen
kimondja, hogy azt barmelyik fél a masik félhez intézett irasos jognyilatkozataval rendes
felmondas utjan 30 napos felmondasi hatarido betartasaval indokolas nélkiil megsziintetheti.
A IV/5. pont szerint a 6 honapos hatarozott idére Iétrejott megbizasi jogviszonyt a szerz6do
felek rendes felmondas 1tjan, a hatarozott idé letelte elétt nem sziintethetik meg.

Az ASZF IV/3. pontja alapjan az EREA ,Exkluziv" csomag kizarolagos megbizasi
jogviszonyt jelent, amelyben a IV/6. pont szerint ,,az ugyfél ... kotelezettséget vallal arra,
hogy a megbizas targyat képezoé ingatlaniigyletet kizarolag az EREA rendszerén keresztiil
bonyolitja...," masnak ,,...e targyban megbizast nem ad, az ingatlan tulajdonjogat az EREA
kozremukodése nélkiil nem ruhazza at, illetve az ingatlanra ellenérték fejében szerzodést
nem kot, a nala kozvetleniil jelentkez6 partnereket, ajanlattevoket vagy iigynokségeket
pedig az EREA koézponti vagy korzeti irodajahoz iranyitja az elsé telefonos elektronikus
vagy személyes kapcsolatfelvételt koveto két napon belil".

Az EREA ,,Komfort" csomag 6 honapos, részlegesen kizarolagos hatarozott idejii megbizasi
jogviszony (IV/2.), amelyben az ASZF |IV/7. pontjaban irtak szerint az ugyfél
»kotelezettséget vallal arra, hogy a megbizas targyat képezo ingatlaniigylet lebonyolitasara"
masnak ,megbizist nem ad, a nala kozvetlenil jelentkez6é partnerekkel azonban
személyesen targyalhat, az iigyletet Iétrehozhatja az EREA egyideji tajékoztatasa mellett".

Az ASZF V/3. pontja a megbizasi dij esedékességére vonatkozé rendelkezéseket tartalmaz.
Az EREA ,Komfort" csomagot illetsen (3. francia bekezdés) az ASZF 1V.4.7. pontjaban
foglalt kotelezettség megszegését (az tigyfél a szerzédés hatalya alatt masnak megbizast
ad) szerzédésszegésnek mindsiti és kimondja, az ,a Ptk. 246. §-a szerinti
szerzédésszegési kotbért vonja maga utan, melynek mértéke az iranyar alapjan szamitott



megbizasi dij 100 %-a + afa mindazon esetekben, amikor az iigylet a szerzédésszegéssel
megbizott mas harmadik személy kozremikodésének eredményeként jon létre".

Az ASZF V/3. pontja az , Exkluziv" csomag kapcsan (negyedik francia bekezdés) akként
rendelkezik, hogy a megbizok (iigyfelek) ,,a kizarolagos megbizasi szerzédés alapjan
kotelesek a megbizasi dij medfizetésére, fiiggetleniil attol, hogy az tigylet az EREA
rendszerén Kkeresztil mas harmadik személy vagy az ugyfél kozremiikodésének
eredményeként jott Iétre. Amennyiben az tigylet az EREA rendszerén kivil jon létre, ugy az
ugyfél koteles a szerzédéses okiratok megkotése
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elott 72 oraval err6l az EREA-t irasban értesiteni, és lehetévé tenni, hogy az EREA
képviseléje az okiratszerkesztésnél jelen legyen. Ennek elmaradasa szerzodésszegésnek
mindsiil és az tigyfél az egyébként jaro megbizasi dijon felill kdteles megfizetni a megbizasi
dij 100 %-anak megfelel6 mértékl szerzédésszegési kotbért".

Az ASZF V/4.2. pontja értelmében amennyiben a megbizasi szerzédések teljesitésének
ellendrzése soran megallapithato, hogy olyan tulajdonjog-valtozas allt be, amelynek alapjaul
szolgalo jogiigylet szerepldjét, jogutodjat, hozzatartozojat ,.bizonyithatéan az EREA
kozvetitette a megbizasi jogviszony tartama alatt, de a megbiz6 a teljesitésrél az EREA-t
nem tajékoztatta, megnyilik az EREA joga a megbizasi dij érvényesitésére, fiiggetleniil attal,
hogy a tulajdonjog-valtozastol annak ¢észleléséig mennyi id6 telt el”.

Az Eseti Megbizasi Szerzdédés elnevezésii blanketta 9. pontja szerint ,,abban az esetben,
ha a ,,Nemleges értékesitési nyilatkozat" szerint megsziinik a jogviszony, de ezt kovetéen
barmikor az tigylet mégis létrejon, a megbizott altal kozvetitett ... személlyel, vagy
érdekkoriikben mas harmadik személlyel ... a megbizasi dijra valo jogosultsag hatalyba lép
minden kiilon jogcselekmény nélkiil".

Az Eseti Megbizasi Szerzédés 20. pontja és a Megbizasi Szerzodés 23. pontja szerint ,,a
szerz6do felek az esetleg(?s jogvitak rendezésére kikotik a Magyar Kereskedelmi és
Iparkamara mellett miikodé Allando Valasztottbirosag kizarolagos illetékességét".

A felperes pontositott keresetében kérte, a birésag allapitsa meg a tényallasban irt
szerzodési feltételek érvénytelenségét az alperessel szerz6dé valamennyi félre kiterjedo
hatéallyal arra hivatkozassal, hogy azok tisztességtelen szerzodési kikotést tartalmaznak,
illetve jogszabalyba iitkoznek.

Kérte tovabbad az alperes kotelezését, hogy sajat koltségén az érintett kikotések
érvénytelenségének megallapitasara vonatkozé kozleményt az itélet jogerére emelkedését
kovetd 30 napon belil a Petéfi Népe cimii napilapban egy alkalommal, valamint az
internetes honlapjan 60 napra tegye kozzé.

Keresetének indokolasa szerint



- az ASZF felmondasi jog kizarasaval és korlatozasaval kapcsolatos rendelkezései (1V/1.,
IV/4., IV/5.) a Ptk. 483. § (1) és (4) bekezdésébe iitkoznek, s ez okbol tisztességtelen
kikotésnek mindsiilnek.

- A megbizas kizarolagossagara, illetve részleges kizarolagossagara vonatkozo6 szerzédési
feltételek (ASZF IV/6. és IV/7.)tisztességtelenek, mert teriileti, személyi korlatozas nélkiil
biztositanak az alperes szamara kizarélagossagot, ezzel egyoldala hatranyt okoznak az
alperessel szerzdoé félnek. Nem veszik tovabba figyelembe az ingatlankozvetitésre iranyulo
szerz6dés eredménykotelem jellegét, mert attol fiiggetleniil keletkeztetnek  fizetési
kotelezettséget az alperes javara, hogy
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tevékenysége és a szerzédés létrejotte kozott az okozati osszefiiggés fennall vagy nem.
Minderre figyelemmel e szerzédési feltételek a 18/1999. (11.5.) Korm. rendelet 1. § (1)
bekezdés c) pontja alapjan is semmisek.

- Tisztességtelenek a kotbérfizetésre vonatkozo szerzédési feltételek is, mert eltulzott
nagysagu, az ingatlan értéke alapjan meghatarozott megbizasi dij osszegével egyenlo
mértéki kotbér fizetésére vonatkozo kikotést tartalmaznak, ez pedig ily modon kétszeres
dijffizetési kotelezettséget keletkeztet. A Kormanyrendelet 2. § j) pontja alapjan
tisztességtelen a fogyasztot talzott mértékii pénzosszeg fizetésére kotelezni, ha a fogyaszto
nem teljesit, masrészt e kikotések a Kormanyrendelet 1. § (1) bekezdés c) pontjaba is
itkoznek. Emellett a kotbér utani afa kikotés az altalanos forgalmi adorol szolo tv.
rendelkezésébe titkozik.

- Az ASZF V/4.2. pontja, valamint az Eseti Megbizasi Szerzédés 9. pontjanak ,,.barmikor"
kikotése az eléviilésre vonatkozo6 szabalyokba iitkozik, ezért ugyancsak semmis.

- Tisztességtelen a valasztottbirésag eljarasara vonatkozo kikotés, mert az kizarja, illetve
korlatozza a fogyaszté jogainak ¢érvényesitését, ezért a fogyasztora egyoldalian és
indokolatlanul hatranyos kikotésnek mindsiil.

Az alperes ellenkérelmében nem vitatta a hatarozott idejii szerzédés esetén a felmondas
kizarasara vonatkoz6 szerzddési kikotés, valamint a kotbér utan afa fizetésére kotelezé
szerzodési feltétel érvénytelenségére vonatkozo kereseti kérelmet, ezt meghaladoan a
kereset elutasitasat kérte. Elismerte, hogy a felperes altal megjelolt kikotések altalanos
szerzodési feltételeknek mindsiilnek, allaspontja szerint azonban azok egyedileg
megtargyaltak, figyelemmel arra, hogy a megbizé dont arrol, hogy melyik csomagot
valasztja, illetve egyeztetés eredményeként sor kerilhet a megbizasi dij 6sszegének
modositasara is.

Allaspontja szerint az alperes tevékenysége sokrétii, amennyiben ezek koziil barmelyiket is
kifejti, nem mondhato az, hogy a szerzédés teljesitése nem tortént meg. A tevékenységének
eredménykotelemként  valé  értékelése a gazdasagi ellehetetleniiléséhez  vezetne.
Hangsulyozta, a részlegesen kizarélagos csomag nem zarja ki, hogy a megbizé az
ingatlanat maga hirdesse vagy értékesitse, ha a megbizé tevékenysége eredményeként jon
létre a szerzodés, dijazas a megbizottat nem illeti meg. A kizarolagossag foldrajzi korlatjanak



hianyat nem vitatta, nyilatkozata szerint a felperes iranymutatasa alapjan vallalja a foldrajzi
hatarok meghatarozasat.

Kiemelte, a szerzédéskotéssel az alperesi teljesités megkezdodik, a kotbérkikotés a
megbiz6 szerzédésszegése esetére kikotott szankcionak mindsiil.

A beavatkozé ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. Hivatkozott arra, hogy a
felperesnek a johiszemii joggyakorlas elveit kovetve peren kiviili egyeztetést kellett volna
megkisérelnie, az alperest onkéntes teljesitésre kellett volna felhivnia. Ez esetben a per
elkeriilheté lett volna, mert lehetéség nyilt volna a sérelmezett szerzédési feltételek peren
kivilli megsziintetésére. Azzal, hogy a felperes nem igy jart el, elvonta az alperestdl az
onkéntes teljesités jogat.

Hivatkozott arra, miszerint a felperes csak a fogyasztoi szerzédések tekintetében kérheti a
szerzodési feltételek tisztességtelenségének a kimondasat, nem pedig az alperessel
szerzodo valamennyi félre kiterjed6 hatallyal.
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Erdemi védekezése szerint az alperes altal alkalmazott szerzédési feltételek egyedileg
megtargyaltak, a megbizét ugyanis megilleti a valasztas szabadsaga, ahhoz pedig, hogy
valasztani tudjon, a megbizottnak az egyes csomagok tartalmat részletesen el kell
magyaraznia.

A felmondasra vonatkozo szerzédési feltételek kapcsan arra hivatkozott, hogy a perbeli
szerzdédés kereskedelmi tigynoki szerzédésnek mindsiil, igy iranyadonak kell tekinteni az
onallo kereskedelmi iigynoki szerzédésrél szolo 2000. évi CXVII. tv. szabalyait. A Tv. a
felmondast illetéen a Ptk-tol eltéré rendelkezéseket tartalmaz, csak a hatarozatlan ideji
jogviszonynal biztosit lehetéséget a megbizé szamara a szerzédés hataridé nélkiili
felmondasara, a hatarozott idétartamu jogviszony esetén azonban nem.

A kizarolagossagot illetéen érvelése szerint a teriileti és személyi korlatozas alkalmazasa az
internet és az elektronikus kereskedelem vilagaban nem alkalmazhato, ennek a
kovetelményét sem jogszabaly, sem a biréi gyakorlat nem tamasztja ala.

Allaspontja szerint az alperes éltal alkalmazott kotbérkikotés nem a dijfizetési kotelezettség
elmulasztasat, hanem az egyittmuikodési kotelezettség megsértésében megnyilvanulé egyéb
szerzodésszegést szankcionalja, igy nincs akadalya az egyidejii dijfizetés mellett valo
alkalmazasanak, masrészt eltalzott mértékiinek sem tekintheto.

A szerzédés megsziinése utani dij fizetésére vonatkozo feltételeket illetéen ramutatott, hogy
e kikotések lényegében az eléviilés nyugvasara vonatkozoé rendelkezést tartalmaznak,
hiszen az alperes dijkovetelése az észleléskor valik esedékessé, a tulajdonos-valtozas
észleléséig igényét menthetd okbol nem tudja érvényesiteni, ezt kovetéen pedig jogosult az
eléviilési hataridon tal egy évig az igényérvényesitésre. Téves tehat az eléviilés kizarasara
vonatkozo6 felperesi érvelés. Részletesen kifejtett érvei szerint a valasztottbirosagi kikotés
sem mindsiil tisztességtelennek.

Az elsoéfoka birosag itéletével megallapitotta, hogy az alperessel szerzédé valamennyi félre
kiterjeds hatallyal érvénytelenek az alperes éltal alkalmazott Altalanos Szerzddési Feltételek
IV/6. és IV/7. pontjanak kizarolagossagi kikotései, a V/3. pont 3. és 4. francia bekezdésének
kotbér fizetési kotelezettségre vonatkozo rendelkezései, a 1V/1., IV/4. és IV/5. pontjainak



azon kikotései, amelyek a felmondas jogat kizarjak, illetve annak jogat 30 napos felmondasi
id6 tiizésével korlatozzak, az ASZF V/4.2. pontjanak és az Eseti Megbizasi Szerzddés 9.
pontjanak idobeli korlat nélkiili megbizasi dijfizetési kotelezettséget elbird, valamint az Eseti
Megbizasi Szerzédés 20. és a Megbizasi Szerzédés 23. pontjanak valasztottbirosagi
kikotései. Megallapitotta, a fent megjeldlt szerzédési kikotések érvénytelenségének oka,
hogy azok a feleknek a szerz6désbdl eredd jogait és kotelezettségeit a johiszemiiség és
tisztességesség kovetelményének megsértésével egyoldaluian ¢s indokolatlanul a
szerzédéses feltételek tamasztojaval szerzédést koté fél hatranyara allapitjak meg, ezért
tisztességtelen szerzdédési feltételnek mindsiilnek.
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Kotelezte az alperest, hogy az itélet jogerére emelkedését kovetd 15 napon belil sajat
koltségén tegyen kozzé egy kozleményt a Petofi Népe cimii megyei napilapban egy
alkalommal, valamint sajat internetes honlapjan 60 nap idétartamra, amely kdzleménynek
szo6 szerint tartalmaznia kell az itélet rendelkezé részének szovegét.

Feljogositotta a felperest, hogy amennyiben az alperes a kozzétételi kotelezettségének nem
tesz eleget, a kozzétételrdl az alperes koltségén gondoskodjon.

Kotelezte az alperest 36 000 Ft eljarasi illeték megfizetésére.

Hatarozatanak indokolasa szerint a perbeli szerzédések fogyasztoi szerzédésnek
mindsiilnek,  amelyek  altalanos  szerzédési  feltételeket  tartalmaznak, azok
meghatarozasaban a megbizo6 a szerzédés megkotése soran érdemben nem vesz részt.
Nem fogadta el azt az alperesi és beavatkozoi érvelést, miszerint a per targyat képezo
szerzodési feltételek egyedileg megtargyaltak. Ramutatott, 6nmagaban a harom ,,csomag"
kozotti  valasztas lehetésége a feltételek egyedileg tortént megtargyalasaként nem
értekelhetd. Az alperes éltal e korben felajanlott tanubizonyitas lefolytatasat sziikségtelennek
itélte, utalva arra, hogy az egyes megbizokkal kotott, periratokhoz csatolt szerzédések nem
igazoltak azt a koriilményt, hogy a szerzdédés pontjai kiilon-kiilon egyedileg megtargyalasra
keriiltek volna.

A kereset érdemét illetéen teljes egészében osztotta a felperes jogi allaspontjat.

Nem talalta alkalmazhatonak a jelen jogvita eldontésénél az Europai Birosag un. ,,Poseidon-
tigyben" hozott dontését.

Az itélet kozzétételét a Ptke. I1.5/B. 5. § (1) bekezdése alapjan rendelte el.

Az itélet ellen az alperes és a beavatkozo élt fellebbezéssel.

Az alperes fellebbezésében az elséfoka itélet részbeni megvaltoztatasat, a felperes
keresetének fellebbezésében irtak szerinti elutasitisat kérte.  Allaspontja szerint a
kizarolagossagi kikotésben az elektronika jelentds elterjedésével foldrajzi hatarokat
megjeldlni, teriileti korlatokat allitani értelmetlen, ennek a gyakorlati jelentésége is csekély,
mivel helyben a legtakarékosabb és legcélszeriibb a tevékenység kifejtése, személyi
korlatokra vonatkozo elvarast pedig az elséfoku itélet nem emlit. Megjegyezte tovabba, hogy
a kizarolagossagi kikotés valaszthato lehetéség, az tigyfélnek modjaban all ettdl eltéré opciot
valasztani. Hangsulyozta, hogy az ASZF IV/7. pontja csak részleges kizirolagossagot
hataroz meg, igy abban az esetben, ha a megbizé6 maga hirdeti az ingatlanat, s az e
hirdetésre jelentkez6 harmadik személlyel kot adasvételi szerzédést, az alperesnek



dijigénye nincs, ezért az eset nem iitkozik az elséfoka birésag altal hivatkozott
Kormanyrendelet vonatkozo rendelkezéseibe.

Sérelmezte, hogy az elséfoka birésag anélkiil allapitotta meg a szerzodési feltételek egyedi
megtargyaltsaganak a hianyat, hogy az erre vonatkozoan felajanlott bizonyitast lefolytatta
volna.

Hangsulyozta, altalanossagban nem lehet megallapitani, hogy a kikotott kotbér eltulzott. A
kotbér meghatarozasa megkiméli a jogosultat attol, hogy a kar 6sszegét
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bizonyitsa, a kotelezettnek pedig lehetésége van arra, hogy felrohatosagat kimentse.
Hangsulyozta, az eléviilés nyilvanvaloan az igényérvényesités korlatja, amely akkor veszi
kezdetét, amikor az alperes észleli a tulajdonjog-valtozadssal kapcsolatban, hogy a
szerzédés alapjan dij illeti meg. Nincs olyan rendelkezés, amely kizarja az eléviilés
alkalmazasat. Valtozatlan allaspontja szerint az ingatlankozvetitésre vonatkozé megbizasi
szerzédés atipikus szerzédés, amelyre mind a Ptk., mind az 6nall6 kereskedelmi iigynoki
szerzodésre vonatkozo 2000. évi CXVII. tv. rendelkezéseit alkalmazni kell, a felmondasra
az tigynoktorvény rendelkezései az iranyadoak.

Ervelése szerint az elézetes egyeztetés felperes altali kezdeményezésének elmulasztisa
mindenképpen indokolja a kdzzétételre vonatkozé kotelezés mell6zését.

A beavatkozo fellebbezésében elsédlegesen az elséfoka  birésag itéletének
megvaltoztatasaval a kereset elutasitasat, masodlagosan az itélet hatalyon kiviil helyezését
kérte, elsésorban a Pp. 252. § (2) bekezdésére, masodlagosan a Pp. 252. § (3) bekezdésére
alapitottan. Kifogasolta, hogy az elséfoka birdsag itéletének rendelkezé része a megjelolt
szerzodési feltételek érvénytelenségének okat is feltiinteti. Valtozatlan allaspontja szerint
csak a teljes szerzédési konstrukcio vizsgalataval allapithaté meg, hogy a szerzédés a felek
jogait és kotelezettségeit hogyan éllapitja meg. Hangsulyozta, a szerzdédés teljes ismerete
mellett dontheté el az, hogy egy egyedileg meg nem targyalt szerzédési feltétel sérti-e a
johiszemiiség ¢és a tisztesség kovetelményeit. Az elséfoka birosag azonban eljarasa soran
csupan a felperes altal megjeldlt, a rendszerbdl kiragadott egyes feltételeket vizsgalta,
ugyanakkor figyelmen kiviill hagyta a felperes részére megkiildott szakmai muikodési
kézikonyvet és etikai kodexet is. Allaspontja szerint ezek vizsgalata hianyaban a tényallas
nem keriilt teljes koriien feltarasra.

A kizarolagossagot biztosito kikotések kapcsan ramutatott, az alperesi szerzédéses
dokumentumok részletesen konkretizéljak, hogy a kizarélagossdg mogott az alperes az
eredmény elérése érdekében milyen feladatokat lat el. Utalt arra, hogy az ASZF IV/1-3.
pontjai részletezik, a kiilonbozo értékesitési csomagok keretében a megbizottnak mit kell
tennie. Hangsulyozta, hogy a kizarolagossag mogott valos, az eredményt célzo
feladatrendszer keriilt meghatarozasra, igy a kizarélagossag nem egyoldalu, nem jelenti a
szerzodéses egyensuly felbomlasat. Iratellenesnek tekintette az elséfoku itéletnek az
alperes tevékenysége és az eredmény elmaradasa kozotti okozati 6sszefiiggés kapcsan tett
megallapitasat, kiemelve, hogy a perbeli blankettaszerzédésekben nincs olyan kikotés,
amely szerint az alperes a célzott szerzédés hianyaban is dijra tarthatna igényt. Ervelése
szerint az elséfoka birosag figyelmen kiviil hagyta azt az okozati lancolatot, amely a 21 féle
szolgaltatas kifejtésén keresztiil érvényesiil, barmelyik feladat elvégzése ugyanis oka lehet a
célzott eredménynek.



Elfogadta az elséfoka birosag azon allaspontjat, miszerint a kotbért afa nem terhelheti.
Ugyanakkor allaspontja szerint a kétbér, mint kamat jellegi fizetési kotelezettség a Ptk. 209.
§ (1) bekezdése alapjan nem tamadhato az (5) bekezdés értelmében, a kotbérkikotés
ugyanis a szolgaltatas ¢s az ellenszolgaltatas aranyat érinté szerzédéses rendelkezés.
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A szerzédés felmondasaval kapcsolatosan aéllaspontja az, hogy az ingatlankozvetitoi
jogviszony folyamatos jogviszony, egy meghatarozott tipust iigy (ingatlanértékesités)
ellatasara vonatkozik. Ez 6sszhangban all a kereskedelmi tipusi megbizasos jogviszony
jellemzéivel, igy a 30 napos felmondasi id6 eldirasa nem iitkozik jogszabalyba.
Hangsulyozta, az ASZF sérelmezett pontjai a felmondas jogat nem zarjak ki, csak
korlatozzak.

Allaspontja szerint az igényérvényesitési hataridével kapcsolatos szerzédési feltételek
kizarolag az eléviilés nyugvasanak a szabalyozasat tartalmazzak. Kifejtette, életszerti, hogy
az értékesitésrol az alperes adott esetben csak évekkel késébb értesiil a rendszerbe épitett
foldhivatali monitoring alapjan. Az elséfoka birosag allaspontjanak elfogadasa az alperes
hatranyara bontja meg a szerzdédési egyensulyt.

A viélasztottbirésagi kikotés kapcsan hangstlyozta, a valasztottbirésag nem az alperes
lakohelyén vagy székhelyén mukodé birosag. A kikotés tisztességtelenségének
megallapitasahoz sziikséges az is, hogy a felek jogaiban és kotelezettségeiben jelentés
egyenldtlenség kovetkezzen be a fogyaszto hatranyara.

Kiemelte, a Kormanyrendelet 1. § (1) bekezdés i) pontja azt a szerzédési feltételt minositi
tisztességtelennek, amely kizarja vagy korlatozza a fogyaszté jogszabalyon vagy a felek
kozotti megallapodason alapulo igényérvényesitési lehetéségét, kivéve azt az esetet, ha
egyben mas jogszabalyban meghatarozott vitarendezési moddal helyettesiti azt. llyen
vitarendezési mod jelen esetben a valasztottbirosagi kikotés. Altalanos érvénnyel tehat a
valasztottbirésagi kikotést, mint a fogyasztora hatranyos kikotést minden szerzédo félre
kiterjedd hatallyal megallapitani nem lehet. Allaspontja szerint a kikotés tisztességtelensége
a kozérdekii keresetben nem is kérhetd, figyelemmel arra, hogy a 2/2011. (XIl. 12.) PK.
vélemény 5. a. pontja értelmében a fogyaszto dontheti el, hogy a konkrét adott egyedi
igyben hivatkozik-e a kikotés tisztességtelenségére.

Kifogasolta tovabba, hogy az egyedi megtargyaltsag kérdésében a birdosag anélkiil foglalt
allast, hogy a felajanlott bizonyitast lefolytatta volna.

Allaspontja szerint az egyeztetési kotelezettség elmulasztasa miatt a kozzétételre nem
keriilhet sor. Sérelmezte a kozzététel modjara vonatkozo rendelkezést is, ramutatva arra,
hogy az itélet rendelkezé része magaban foglalja az illeték viselésére, illetve a jogorvoslati
lehetéségre vonatkozoé tajékoztatast is.

A masodfoka targyalason inditvanyozta, hogy az itélétabla kezdeményezzen az Eurdpai
Unié Birésaga eldtt elozetes dontéshozatali eljarast a 93/13/EGK lIranyelv 4. cikk elsé
bekezdésének, valamint az iranyelv melléklete 1.q) pontjanak helyes ¢értelmezése
targyaban. Az elézetes dontéshozatali eljaras befejezéséig a per targyalasanak
felfiggesztését kérte.

A felperes ellenezte az inditvany teljesitését. Fellebbezési ellenkérelme az elséfoka itélet
helybenhagyasara iranyult, mindenben fenntartva az elséfoku eljarasban kifejtett allaspontjat.



A fellebbezés részben alapos.
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Az itélotablanak  mindenekelétt a beavatkozé elézetes  dontéshozatali  eljaras
kezdeményezése iranti kérelme targyaban kellett allast foglalnia. Az itélétabla allaspontja
szerint ennek a feltételei nem allnak fenn az alabbiakra figyelemmel.

Az Europai Uniorol szolo szerzodés és az Europai Unio mikodésérdl szolo szerzédés (EKF)
267. cikke (korabbi 234. cikk) értelmében az Europai Unié Birésaga elézetes dontést hozhat
a) a szerz6dések értelmezése

b) az uniés intézmények, szervek vagy hivatalok jogi aktusainak érvényessége ¢és
értelmezése kérdésében.

A beavatkozo a fogyasztokkal Kkotott szerzédésekben alkalmazott tisztességtelen
feltételekrdl szoldo 93/13/EGK Iranyelv olyan rendelkezéseinek értelmezését kérte, amely
rendelkezések atiiltetése megtortént a magyar jogban a Ptk. 209. § (2) bekezdésében,
illetve a 18/1999. (I1.5.) Korm. rendelet 1. § i) pontjaban. Az itélétabla allaspontja szerint e
jogszabalyi rendelkezések egyértelmiiek, nem igénylik azok értelmezéséhez az Eurdpai Unid
Birosaganak allasfoglalasat, kovetkezésképp az elézetes dontéshozatali eljaras
kezdeményezésére nem latott okot.

A fellebbezés érdemi elbirdlasa soran az itélétabla elsédlegesen a perbeli
blankettaszerzodések mikénti jogi mindsitésének kérdését vizsgalta. Az ingatlankozvetitésre
iranyulo szerzédés a Ptk-ban nem nevesitett szerzodés, amelyet a szakirodalom és a
joggyakorlat a megbizasi szerzédések (Ptk. 474. §) egyik csoportjaba, az un. képviseleti
megbizasok, azon belil a kereskedelmi (piaci) megbizdsok kozé sorol. A megbizasi
szerz6dés nem eredménykotelem, azonban a felek a Ptk. megbizasi szerzédés dijazasra
vonatkoz6 diszpozitiv szabdlyaitdl eltérhetnek, a megbizott dijazasat az eredménytdl
tehetik fiiggové. A jelen perben - ahogyan azt az elséfoku birésag helytalloan megallapitotta
- az alperes dijazasa jutalék formajaban keriilt megallapitasra, és ezzel a felek a szerzédést
eredménykotelemmé tették. Mindez azonban nem valtoztat azon, hogy a jogviszony
megbizasnak mindsill. Annak eldontéséhez, hogy az ingatlankozvetitéi szerzédésekre
alkalmazhatok-e az o6nallo kereskedelmi iigynoki szerzédésrol szoldo 2000. évi CXVII. tv.
rendelkezései, a Legfelsdbb Birésag - jelenleg is hatilyos és a birésagokra kotelezé -
2/2005. Polgari jogegységi hatarozata ad iranymutatast. E szerint csak az éllando jellegi
megbizas alapjan végzendd kozvetitési (ingatlankozvetitési) tevékenységre iranyuld
szerzddéses jogviszony esetében keriilhet alkalmazasra a 2000. évi CXVII. tv. A jogegységi
hatarozat akként foglalt allast, hogy az egyszeri, vagy néhany ingatlan kozvetitésére
vonatkoz6 megbizas nem tekinthetd allando jellegiinek. A megbizas allando jellegére utal
killonésen, ha hatarozatlan idére - egyben meghatarozatlan szamu ingatlan kozvetitésére -
illetve viszonylag hosszabb hatarozott idejii, de ugyanakkor meghatarozatlan szamu
jogiigylet folyamatos kozvetitésére vonatkozo iigynoki szerzédést kotnek a felek. Az alperes
altal kotott per targyat képezo szerzéodések nem mindsiilnek ilyennek, azok egy-egy konkrét
ingatlan kozvetitésére nézve tartalmaznak megbizast. Megjegyzi az
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itélétabla, annak nincs jelentésége, hogy a jogegységi hatarozatban feltiintetett
ingatlankozvetitésrol szolo specialis jogszabalyok (49/1982. (X.7.) MT. rendelet, 13/1998.
(X11.27.) EVM rendelet) idékdzben hatalyon kiviil helyezésre keriiltek, a Legfelsébb Birdsag
ugyanis nem e jogszabalyok, hanem az o6nall6 kereskedelmi ligynoki szerzédésrol szold
torvény rendelkezéseit értelmezte. A jogegységi hatarozat nyoman kialakult kovetkezetes
biroi gyakorlat nem teszi alkalmazhatoéva az egyszeri vagy néhany ingatlan kozvetitésére
vonatkozé megbizas esetén az o6nallo kereskedelmi tgynoki szerzoédésrol szolo torvény
rendelkezéseinek alkalmazasat (BH2006. 19), igy alaptalan az alperes és a beavatkozo
ezzel ellentétes védekezése.

A Ptk. 209/B. § (1) bekezdése ¢értelmében kizarolag a fogyasztéi szerzédésekben
alkalmazott altalanos szerzodési feltételek érvénytelenségének megallapitasa érdekében
indithato kozérdeki kereset. A Ptk. 685. § d) pontja alapjan fogyaszto: a gazdasagi vagy
szakmai tevékenység korén kiviil esoé célbdl szerzédést koté személy. A Ptk. 685. § e) pontja
szerint pedig fogyasztoéi szerzédés az a szerzoédés, amely fogyaszto és olyan személy kozott
jon létre, aki (amely) a szerzédést gazdasagi vagy szakmai tevékenysége korében koti. Az
alperesnek a keresettel timadott szerzédésekben nyujtott szolgaltatasaval kapcsolatban az
allapithato meg, hogy azt nyujthatja fogyasztonak minésiilé és fogyasztonak nem minésiilé
szem¢lyeknek egyarant. Mindez azt eredményezi, hogy a kozérdeki kereset
megalapozottsaga esetén a birosagnak az itélet rendelkezé részében ki kell mondania, hogy
az adott kikotés csak annyiban érvénytelen, amennyiben az fogyasztoi szerzédés részévé
valt (eBDT2010. 2286).

A Ptk. 209/B. § (1) bekezdésének mar hivatkozott rendelkezése értelmében kozérdeki
kereset a fogyasztoi szerzédésekben alkalmazott tisztességtelen altalanos szerzoédési
feltételek érvénytelenségének megallapitasa irant terjesztheté el6. A Ptk. 205/A. § alapjan
altalanos szerzoédési feltételnek mindsiil az a szerzédési feltétel, amelyet az egyik fél tobb
szerzédés megkotése céljabol egyoldalian, a masik fél kozremiikodése nélkil elére
meghataroz, és amelyet a felek egyedileg nem targyaltak meg. A (2) bekezdés kimondja, az
altalanos szerzoédési feltételt hasznalo felet terheli annak bizonyitisa, hogy a szerzédési
feltételt a felek egyedileg megtargyaltak. Ezt a szabalyt kell megfeleléen alkalmazni abban
az esetben is, ha a felek kozott vitds, hogy a fogyasztoi szerzédésben a fogyasztoval
szerz6do fél altal egyoldalian, elére meghatarozott szerzodési feltételt a felek egyedileg
megtargyaltak-e.

Az nem volt vitas, hogy a perbeli szerzédéseket, azok tartalmat az alperes elére, a masik fél
kozremukodése nélkil hatirozta meg. Az alperes ¢és a beavatkozo egyarant azzal
védekezett, hogy az egyes szerzédéseket a konkrét szerzédéskotéskor egyedileg
megtargyaltak. A Legfelsdbb Biroésag 2/2011. (XIl. 12.) PK véleményének 2. pontjahoz fiizott
indokolas értelmében akkor mindsiil egyedileg megtargyaltnak egy szerzodési feltétel, ha a
fogyaszto részére ténylegesen fennallt a lehetéség annak tartalmi befolyasolasara. Ez akkor
valosul meg, ha a szerzédési feltétel tamasztoja késznek mutatkozik arra, hogy az
elore megfogalmazott
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szerz6dési feltételeket a vele szerzodé fél szandékainak megfeleléen modositsa, és ez
utoébbinak ténylegesen alkalma volt megfontolas targyava tenni az érintett feltétel tartalmat, s
azzal kapcsolatban elképzeléseit érvényesiteni. Ez esetben az igy kialakitott szerzédési
kikotés egyedileg kialkudottnak tekintend6. Amennyiben a tobb rendelkezést tartalmazo
blanketta némely pontja a masik féllel tortén6 megegyezés fiiggvényében Keriil
meghatarozasra, az altalanos szerzddési feltétel jelleg kikotésenként itélendé meg. A valodi
megegyezéssel kialakitott szerzédéses kikotés nem mindsiil altalanos szerzédési feltételnek,
mig a blanketta tobbi eleme igen.

Az alperesi védekezés alapjan csak az allapithato meg, hogy a blanketta éltal alkalmazott
kikotések kozill a dij mértéke tekintetében volt redlis lehetésége az alperessel szerz6dé
feleknek az elére meghatarozott szerzodési feltételek modositasara, tehat az egyedi
megtargyaltsag csak ezen kikotés tekintetében érvényesiilhet, a megbizasi dijra vonatkozé
kikotés érvénytelenségének megallapitaisa azonban a kereset targyat nem képezte. E
kikotésre a Ptk. 209. § (5) bekezdése alapjan a tisztességtelen szerzddési feltételekre
vonatkozé rendelkezések nem is alkalmazhatok. Ugyanakkor a megbizéasi dij egyedi
megtargyaltsiga nem bizonyitja, hogy a tobbi kikotés megtargyaladsra keriilt volna. Nem
jelent egyedi megtargyaltsagot, hogy az iigyfeleknek az alperes altal kinalt kiilonb6z6
tartalmu szolgaltatasok koziil lehetésége volt valasztani, tovabba az sem, hogy a valasztott
»csomag" tartalmat az alperes alkalmazottai a szerzodéskotést megel6zéen esetlegesen
ismertették a fogyasztoval.

Lényeges emellett, hogy az egyedi megtargyalas bizonyitasa a fogyaszté és a kikotések
alkalmazoja kozotti egyedi jogvitaban, a fogyaszto altal, vagy ellene inditott perben
értelmezhetd, a kozérdeki perben ez fogalmilag kizart. A kozérdeki perinditasra jogszabaly
alapjan felhatalmazott szervezetek ugyanis nem konkrét, Iétrejott szerzédések altalanos
szerzodési feltételeit tamadhatjak, ezért az ilyen perekben nincs jelentésége egy kikotés
altalanos szerzodési feltételként valo mindsitése szempontjabol a szerzodéskotés
korilményeinek (BH2013.128). Erre figyelemmel az elséfoku birosag okszeriien mellézte a
felperes altal tamadott altalanos szerzédési feltételek egyedi megtargyaltsaganak igazolasara
felajanlott tantibizonyitas lefolytatasat.

Az egyes, a per targyava tett szerzédési kikotések érvénytelensége kapcsan az itélotabla
allaspontja a kovetkezo.

A felperes egyebek kozott tamadta az ASZF un. kizarélagossagi kikotéseit. Amint azonban
arra az alperes ¢s a beavatkozo helytalléan hivatkozott, annak elbiralasa soran, hogy ezek
a rendelkezések sértik-e a johiszemuség és a tisztesség kovetelményeit, egyoldala elényt
biztositanak-e az alperes szamara, a kizarolagossagi kikotések az ASZF egyéb
rendelkezéseivel egybevetve vizsgalandok. E tekintetben dontd jelentésége van annak,
hogy a megbizasi dijat
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jutalék formajaban hatarozzak meg a felek, igy az ingatlankozvetitét dijazas csak a
megbizasi szerzédés teljesitése, azaz sikeres kozvetités esetén illeti meg, (ASZF V/1.).
Amennyiben tevékenysége nem vezet eredményre, még Kkoltségei megtéritésére sem
tarthat igényt. Ebbdl kovetkezéen — a szerzodéskotés az ingatlankozvetitd szamara
kockazattal jar. Ez a kockazat annal nagyobb, minél tobb kozvetitovel kot szerzédést a
megbizo, hiszen minél tobben probalnak szerz6dé partnert talalni a megbizoé részére, annal
kisebb az esélye annak, hogy a megbiz6 egy adott ingatlankozvetito altal kozvetitett
partnerrel koti meg a szerzédést. Ebbol adodoan nem tekinthetd egyoldalu elénynek,
kovetkezésképpen tisztességtelennek az, ha az ingatlankozvetité a megbizasi szerzédés
megkotésével és az annak teljesitése érdekében kifejtett tevékenységével jaro anyagi
kockazatvallalasat kizarolagossagi kikotéssel igyekszik csokkenteni.

Egyetért az itélotabla az alperes azon érvelésével, miszerint a kizarolagossagi kikotés
tekintetében a teriileti korlatozasnak nincs jelentésége. Altalanosan elterjedt gyakorlat
ugyanis, hogy az ingatlankozvetitok hirdetéseiket az interneten is kozzéteszik, ezaltal az
ingatlankozvetité ,mikodési teriiletén" tal is kifejti tevékenységét. Ugyanakkor a
kizarolagossagi kikotés nem lehet akadalya annak, hogy a megbizo6 sajat maga megkisérelje
értékesiteni, illetve hasznositani az ingatlanat, nem zarhato el attol, hogy sajat iigye
elintézésében maga is kozremikodjon. Az ilyen tartalmu kikotés sérti a johiszemiség és
tisztesség kovetelményeit és egyoldalu elonyt biztosit az ingatlankozvetitd szamara, ezért
az tisztességtelen. Az ,,Exkluziv" csomag tekintetében ilyen kikotéseket tartalimaz az ASZF
IV/6. pontja, ezért az elséfoku birosag megalapozottan allapitotta meg e szerzédési feltétel
érvénytelenségét.

Ugyanakkor a IV/7. pont a ,Komfort" csomag tekintetében tn. részleges kizarolagossagot
fogalmaz meg: azt kizarja, hogy a megbizo mas szamara megbizast adjon az ingatlan
hasznositasara, illetve ¢értékesitésére, lehetéséget biztosit viszont arra, hogy ezzel
kapcsolatos tevékenységet a megbizo sajat maga is kifejtsen. Ezért e szerzédési feltétel
tisztességtelensége nem dllapithatd meg. Az sem teszi a szerzdédési feltételt
tisztességtelenné, hogy eldirja a megbizo tajékoztatasi kotelezettségét arra az esetre, ha a
szerzodéskotésre a megbizo tevékenységének eredményeképpen keril sor. Az
ingatlankozvetitének ugyanis jogos érdeke fiizédik ahhoz, hogy tudomast szerezzen arrol,
ha a tovabbiakban a kozvetitéi tevékenységére nincs sziikség, illetve hogy a jogiigylet az 6
tevékenysége eredményeként jott-e létre. Ezért az ASZF IV/7. pontjat érintd keresetet az
itélétabla megalapozatlannak talalta.

Az ASZF V/3. pont 3. és 4. francia bekezdése a megbizo ,kotbér" fizetési kotelezettségét
rogziti. A kotbér a Ptk. 246. § (1) bekezdése szerint a szerzédés nem teljesitése vagy nem
szerzédésszeri teljesitése esetére kikotott pénzosszeg. A megbizasi szerzédés teljesitése a
megbizo részérél a megbizasi dij medfizetése. A perbeli szerzodési feltételek azonban nem
a dijfizetési kotelezettség elmulasztasa, illetve annak nem szerzédés szerinti megfizetése
esetére irjak elé a megbizo
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pénzfizetési kotelezettségét, kovetkezésképp az kotbér kikotésnek nem tekintheto.

Tartalmat tekintve e szerzédési rendelkezések a megbizé dijfizetési kotelezettségét irjak eld
arra az esetre is, ha nem az ingatlankozvetito tevékenységének eredményeként jon Iétre az
tgylet. A ,Komfort" csomag esetében a ,kotbér" megegyezik a jutalék 6sszegével, az
»EXKluziv" csomag esetén pedig a 100 %-os kotbér kikotése kétszeres dijfizetést jelent. A
felek megallapodasa - az el6zéekben irtak szerint - eredménykaotelem, a dij a megbizottat a
szerzédés teljesitése esetén illeti meg, vagyis ha a tevékenysége és a bekovetkezett
eredmény kozott fennall az okozati osszefiiggés. A johiszemiiség elvével ellentétes,
egyoldalu és indokolatlan eldnyt biztosit az ingatlankozvetitd szamara, ha az altalanos
szerzodési feltétel szerint akkor is jogosult jutalékra, ha nem a kozvetité tevékenysége
eredményeként jon létre az adasvétel (eBDT2013. 2945, BH2006. 17.11.). Mindezek alapjan
az itéldtabla egyetértett az elséfoka birosag azon allaspontjaval, miszerint e szerzédési
feltételek tisztességtelen kikotésnek minésiilnek. Egyidejileg sértik az elézéekben irt, az
eredménytol fliggé dijjogosultsagra vonatkozé szerzédési rendelkezéseket, tehat ezen okbdl
is semmisek. Mindezen tul megalapozottan hivatkozik a felperes arra - amennyiben a
megbizé fizetési kotelezettsége kotbérnek (vagy egyéb, a Ptk-ban nem nevesitett
szerz6dési biztositéknak) mindsiilne -, hogy a feltétel a kikotott 6sszeg nagysaga miatt a
18/1999. (11.5.) Korm. rendelet 2. § j) pontja alapjan tisztességtelennek mindsiil, hiszen nem
szerzdédésszeri teljesités esetére kotelezi a fogyasztot tulzott mértékt - a sikeres teljesités
esetére kikotott megbizasi dij osszegével megegyezod, illetve annak kétszerese -
megfizetésére.

Alaptalan a beavatkozonak az az érvelése, hogy a kotbérkikotést tartalmazo szerzédési
feltételre a tisztességtelen feltételekre vonatkozo rendelkezések nem alkalmazhatok. A
kotbér (ill. a szerzédés teljesitését elésegiteni hivatott egyéb szerzédési biztositék) ugyanis
nem a szolgaltatas, ellenszolgaltatas aranyat meghatarozo feltétel, hanem szerzédést
biztosito mellékkotelezettség.

Az ASZF V/4.2., valamint az Eseti Megbizasi Szerzédés 9. pontjaban foglaltak alapjan az
ingatlankozvetité gyakorlatilag idobeli korlat nélkiil érvényesitheti a dijigényét a megbizoval,
ha utolag szerez arrol tudomast, hogy a jogiigyletet a megbizott egy altala kozvetitett
vevovel koti meg. Az nem kizart, hogy a megbizott a megbizasi szerzédés megsziinését
kovetden is igényt tartson a jutalékra, ha a szerzédéskotés a szerzédés tartama alatt kifejtett
tevékenységére vezethetd vissza. Ha azonban a szerzédés hatilyanak megsziinésétol
hosszabb id6 telik el, mar nem relevans az oksagi kapcsolat a megbizott tevékenysége és
az eredmény, azaz a jogiigylet létrejotte kozott akkor sem, ha a vevét vagy bérlét korabban a
megbizott kozvetitette, tekintettel az eltelt idé alatt a szerz6dé felek korilményeiben, az
érintett ingatlanban és az egyéb (példaul piaci) viszonyokban bekdovetkezett valtozasokra. A
perbeli szerzédési kikotés azonban mindezt figyelmen kivill hagyja, és abban az esetben is
lehetéséget biztosit a megbizott szamara dijigény érvényesitésére, ha a megbizasi
szerzédés megsziinése és a megbizasi szerzodés hatalya alatt kozvetitett vevovel vagy
bérlével valo iigyletkotés kozott akar évtizedek is telnek el. Az eléviillés nyugvasaval
kapcsolatos alperesi érvelés téves, hiszen a megbizasi dij a jogiigylet
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(adasvételi vagy bérleti szerzédés) létrejottéig nem valik esedékessé (ASZF V/3.), igy az
eléviilés szabdlyai tényleges idobeli korlatot nem jelentenek. Mindez az alperes javara
indokolatlan egyoldalu elonyt jelent, ezért az erre vonatkozo kikotés tisztességtelen.
Megjegyzi az itélétabla, s6nmagaban nem tisztességtelen az a kikotés, amely a megbizasi
szerzédés megszinése utani meghatarozott idére eldirja a megbizé dijfizetési
kotelezettségét a fentiekben irt esetben, vagyis ha a jogiigylet az ingatlankozvetité altal a
megbizasi szerzédés megsziinése el6tt kozvetitett féllel a megbizasi szerz6dés megsziinése
utan jon létre. Hogy mennyi az az idétartam, amelyen belil az ingatlankozvetité
tevékenysége ¢és az iigyletkotés kozotti oksagi kapcsolat relevansnak mindsithetd, vitathato,
de semmiképpen sem lehet korlatlan.

A korabban mar irtak szerint az ingatlankozvetitésre iranyul6 fogyasztoi szerzédésre az
onallo kereskedelmi tigynoki szerzédésrél szolo 2000. évi CXVII. tv. rendelkezései nem
alkalmazhatok, arra a Ptk. megbizasi szerzédésre vonatkozo szabalyait kell iranyadonak
tekinteni, koztik a Ptk. 483. § (4) bekezdésének kogens rendelkezését, amely szerint a
felmondas joganak korlatozasa vagy kizarasa semmis; folyamatos megbizasi jogviszonynal
azonban a felek a felmondas joganak korlatozasaban megallapodhatnak. Folyamatos
megbizasi jogviszonyrol akkor van szo, ha a szerzédés értelmében a megbizott hosszabb
idore szoéldéan bizza meg a megbizottat iigyei intézésével, amely a megbizott huzamos idén
at valo foglalkoztatasat jelenti. Nem tekintheté azonban annak egy egyszeri feladat idében
elhuzodé végrehajtasa. Mindezek alapjan a perbeli szerzédés tekintetében az ASZF IV/1.,
IV/4., IV/5. szamu, a felmondas jogat korlatozo, illetve kizar6 rendelkezései jogszabalyba
iutkoznek, ezért a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan semmisek. (Megjegyzi az itélétabla,
hogy kozérdekii perben az eljaro birésag érdemben hatarozhat az olyan fogyasztoi
szerzédésekben alkalmazott 4ltalanos szerzédési  feltételekrol is, amelyek a
tisztességtelenségtol eltéré egyéb okbol semmisek (3/2011. PK vélemény 1. pont). Minderre
tekintettel az itélétabla a felmondasi jog kizarasara ill. korlatozasara vonatkozé szerzédési
feltételek érvénytelenségét - az elséfoku birosag allaspontjaval egyezéen - megallapithatonak
talalta.

Egyetért az itélétabla azzal a fellebbezési érveléssel, miszerint a valasztottbirosagi kikotést
tartalmazo szerzodési feltételek nem tekinthetok tisztességtelennek. A fogyasztoval kotott
szerzddésben tisztességtelennek mindsiild feltételekrdl szolo 18/1999. (11.5.) Korm. rendelet
1. § (1) bekezdés i) pontja azt a szerzoédési feltételt mindsiti a fogyasztéi szerzédésben
tisztességtelennek, amely kizarja vagy korlatozza a fogyasztoé jogszabalyon vagy a felek
kozotti megallapodason alapulé igényérvényesitési lehetoségeit, kivéve ha azt mas
jogszabalyban meghatarozott vitarendezési moddal helyettesiti. A vélasztottbirosag elotti
igényérvényesités a felhivott jogszabaly kivételei kozé tartozo igényérvényesitési mod, amely
a rendes birésagi ut helyett, a valasztottbirosagi eljarast teszi lehetévé. A birésag a
valasztottbirésagi kikotés - mint egyedileg meg nem targyalt szerzédési feltétel, illetve
altalanos szerzodési feltétel - tisztességtelenségét akkor allapithatja meg,
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ha az a johiszemiiség ¢és tisztesség kovetelményének sérelmével egyoldaluan ¢és
indokolatlanul a fogyaszté hatranyara bontja meg a szerzédésbdl fakado jogosultsagok és



kotelezettségek egyensulyat (2/2011. PK vélemény 3. pont). A valasztottbirésagi eljaras
szabalyai azonos modon érvényesiilnek a fogyaszto és a fogyasztoval szerzédo fél esetén,
emellett a valasztottbiraskodasrol szoldo 1994. évi LXXI. tv. (Vbtv.) 27. §-a kifejezett
kovetelményként allitjia fel az egyenlé elbanas elvét. Ebbdl kovetkezéen onmagaban a
valasztottbirosagi kikotés tisztességtelen szerzodési feltételnek nem mingsiilhet (itélstablai
hatarozatok 2012.67. szamu eseti dontés. eBDT2013. 2923). A felperes altal a
valasztottbirosagi kikotés tisztességtelenségét megalapozo korilményként megjelolt egyes
okokat vizsgalva megallapithato, hogy a jogorvoslati lehetéség korlatozottsaga mindkét félre
egyarant vonatkozik, mig az eljarasi koltségek - a valasztottbirosagi eljaras rovidebb
idétartamabol és a jogorvoslati eljarasok hianyabol adodoan - nem feltétleniil jelentenek
szamottevéen magasabb igényérvényesitési koltséget a rendes birdsagi eljarashoz képest,
kovetkezésképpen ezek a tényezok nem értekelhetok a  fogyasztdo szempontjabol
egyoldalian hatranyos, az igényérvényesitést akadalyoz6 korilménynek. A Magyar
Kereskedelmi és Iparkamara mellett szervezett Allandé Valasztottbirosag a targyalasait
Budapesten tartja, igy a valasztottbirosag eljarasara vonatkozoé kikotés - amennyiben az
igényét érvényesiteni kivano fogyaszté lakohelye mas telepiilésen van, adott esetben
valoban megnehezitheti a fogyaszté szamara a birésag elotti megjelenést és ezaltal magat
az igényérvényesitést. A 2/2011. PK vélemény 5.a. pontjaban azonban a Legfelsébb Birosag
akkent foglalt allast, hogy a fogyasztoéi szerzédésben a fogyasztoval szerzédd fél lakohelye
vagy székhelye szerinti birdsag illetékességének - altalanos szerzédési feltételen vagy
egyedileg meg nem targyalt feltételen - alapuld kikotése tisztességtelen. Azok az indokok,
amelyek ennek a véleménynek az alapjaul szolgalnak, eredményezhetik a valasztottbirosagi
eljaras kikotésére vonatkozd szerzédési feltétel tisztességtelenségét is, nevezetesen a
valasztottbirosagi kikotés abban az esetben tekintheto tisztességtelennek, ha a fogyasztoval
szerz6do fél és a valasztottbirosag székhelye (mtikodési helye) megegyezo, ugyanakkor a
fogyaszto lakohelyétdl elterd telepiilésen talalhato. A jelen esetben ez nem éllapithaté meg,
ezért a valasztottbirésag eljarasara vonatkozo kikotés tisztességtelennek nem tekintheto.

Mindezekre tekintettel az itélétabla a kereset targyava tett fenti szerzédési kikotések
érvénytelenségét talalta megallapithatonak.

Az elséfoka birosag a felperes kérelmére a Ptké. 11.5/B. § (1) bekezdése alapjan helytalléan
rendelkezett a szerzédési kikotések érvénytelenségének megallapitisira vonatkozé
kozlemény kozzétételérdl. A kozlemény szovegét a birésagnak az itélet rendelkezé részében
meg kell hataroznia. Helytalléan hivatkozik a beavatkozé arra, hogy az itéletnek csak ez a
része, ¢s nem a teljes szovege keriil kozzétételre. A kozlemény akkor éri el a céljat (a
fogyasztok széles korének tajékoztatasat), ha abbol megérthets, hogy a birosag a kikotést
milyen koriilmények és milyen indokok alapjan talalta tisztességtelennek. A birésagnak ezért
a kozlemény szovegében pontosan meg kell hatiroznia az ¢érintett kikotést, a
tisztességtelenség tényének a megallapitasat, valamint az érvénytelenség okat (3/2011. PK
vélemény 7. pont).

Gf.11.30.165/2013/3.szam -19-

Az itélétabla mindezen szempontok figyelembevételével ujraszovegezett kozlemény
kozzétételét rendelte el.



Téves az alperesnek, illetve a beavatkozonak az az érvelése, miszerint a felperes altal
kezdeményezett elozetes egyeztetés hianyaban a kozzétételre nem kerilhet sor. A
felperesnek jogszabaly altal eléirt egyeztetési kotelezettsége nem volt. Minden alapot
nélkiiloz az az érvelés, hogy erre iranyulé felhivas esetén onkéntes teljesitésre keriilt volna
sor az alperes részérol, ezt cafolja az alperes perbeli védekezése, illetve a keresetnek helyt
ado itélet ellen benyujtott jogorvoslati kérelem. A kozzététel legfeljebb akkor lenne
mellézheté, ha a felperes altal megalapozottan kifogasolt feltételeket az alperes a
keresetlevél kézhezvételét kovetéen nyomban modositotta volna oly médon, hogy az uj
rendelkezések a folyamatos jogviszonyokban is felvaltjadk a korabbiakat, ez azonban nem
tortént meg, ezért a kozzététel nem mell6zheto.

Az elsofoku itélet részbeni megvaltoztatisa kovetkeztében a pervesztesség, pernyertesség
aranya az alperesre kedvezétlenebbiil, 5/6 - 1/6 aranyban hatarozhaté meg, ennek
megfeleléen az itélotabla modositotta a feljegyzett elséfoka eljarasi illeték viselésére
vonatkozo itéleti rendelkezést, tovabba a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan megallapitotta,
hogy a peres felek az els6- és a masodfoku eljarassal kapcsolatos koltségeiket maguk
viselik.

Mindezekre figyelemmel az itéltabla az elséfoki birosag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése
alapjan részben, a rendelkezo részben foglaltak szerint ujraszévegezve megvaltoztatta.

Szeged, 2013. szeptember 11.

Dr. Szegh¢ Katalin sk. Zanoczné dr. Ocské Erzsébet sk. Bereczkyné dr. Lengyel Noéra sk.
a tanacs elnoke eléado bird tablabiro
A kiadmany hiteléiil:

Ordsghné Voros Agnes
tisztviselo

SZEGEDI iITELOTABLA
Gf.11.30.165/2013/6.szam



A Szegedi [télstabla a Szegedi Fellebbviteli Foiigyészség éltal képviselt Ugyész felperesnek
- dr. Kulhanek Annamaria tigyvéd altal képviselt alperes ellen tisztességtelen altalanos
szerzodési feltételek érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében - amelybe az
alperes pernyertességének eldmozditisa végett beavatkozott a dr. Farkas Ugyvédi Iroda
(igyintézo: dr. Farkas Istvan tigyvéd) altal képviselt beavatkozo - a Kecskeméti Torvényszék
2013. marcius 25. napjan kelt 7.G.40.160/2012/13. szamu itélete ellen lefolytatott
masodfoku eljarasban meghozta a kovetkezo

KIJAVITO VEGZEST:

A Szegedi Itélstabla Gf.11.30.165/2013/3. szamu itéletét az alabbiak szerint javitja ki:

~KOZLEMENY

A Szegedi [télétibla a 2013. szeptember 11. napjin meghozott Gf.11.30.165/2013/3.
szamu jogerés itéletével megallapitotta hogy a (alperes) Ingatlankozvetitéi Kft. dltal
alkalmazott ,, Megbizasi Szerzédeés" és ,, Eseti Megbizas" elnevezésii blankettaszerzédések,
valamint az ezekhez kapcsoléds ,, Altalinos Szerzédési Feltételek” (ASZF) alabbi kikotései a
(alperes) Ingatlankozvetitoi  Kft-vel szerzédé fogyasztokra Kiterjeds  hatdllyal
ervéenytelenek.”

Az itélet 5. oldal negyedik bekezdésének masodik mondata helyesen:

Az EREA , Komfort" csomagot illetéen (3. francia bekezdés) az ASZF IV.7. pontjaban
foglalt kotelezettség megszegését (az iigyféel a szerzodés hatalya alatt masnak megbizast
ad) szerzédésszegésnek mindsiti és kimondja, az ,,a Ptk. 246. §-a szerinti szerzédésszegeési
kotbért vonja maga utin, melynek mértéke az iranyar alapjan szamitott megbizasi dij 100
%-a + afa mindazon esetekben, amikor az iigylet a szerzodésszegessel megbizott mas
harmadik szemeély kézremiikodésének eredmeényeként jon létre”.

A végzés itélet rendelkezd részét érintd kijavito rendelkezése ellen a kézbesitéstol szamitott
15 napon belill a Kuriahoz cimzett, a Szegedi Itélétablan négy példanyban benytjtando
fellebbezésnek van helye.
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INDOKOLAS:

Az itélétabla a Kecskeméti Torvényszék 7.G.40.160/2012/13. szamu itélete ellen benyujtott
fellebbezések alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban hozott Gf.11.30.165/2013/3. szamu
itéletének rendelkezé részében megfogalmazott ,,KOZLEMENY"-ben eliras folytan tévesen
keriilt feltiintetésre az itélétabla hatarozatanak kelte, tovabba az itélet 5. oldalan az indokolas



tényallas részében a negyedik bekezdés masodik mondataban az idézett szerzodési feltétel
megjelolése.

Az itélotabla jelen végzésével az elirasbol szarmazo hibakat a Pp. 224. § (1) bekezdése
alapjan kijavitotta. A jogorvoslatra vonatkozo tajékoztatas a Pp. 224. § (4) bekezdésén
alapszik.

Szeged, 2013. november 18.

Dr. Szegh¢ Katalin sk. Zanoczné dr. Ocské Erzsébet sk.  Bereczkyné dr. Lengyel Nora sk.
a tanacs elnoke eléado bird tablabiro

VEGZES-L:

A végzés 2013. december 15. napjan
jogeraos.

Szeged, 2013. december 17.

Dr. Szegh¢ Katalin sk.
tanacselnok

SZEGEDI iTELOTABLA
Gf.11.30.165/2013/8.szam

A Szegedi itélétabla a Szegedi Fellebbviteli Féligyészség altal képviselt Ugyész
felperesnek - dr. Kulhanek Annamaria tgyvéd altal képviselt alperes ellen tisztességtelen
altalanos szerzédési feltételek érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében -
amelybe az alperes pernyertességének elémozditasa végett beavatkozott a dr. Farkas
Ugyvédi Iroda (lgyintézd: dr. Farkas Istvan (igyvéd) altal képviselt beavatkozo - a
Kecskeméti Torvényszék 2013. marcius 25. napjan kelt 7.G.40.160/2012/13. szamu itélete
ellen az alperes 16. és a beavatkoz6 17. sorszam alatt benyujtott fellebbezése alapjan
lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kévetkezd

KIJAVITO VEGZEST:

A Szegedi itél6tabla Gf.11.30.165/2013/3. szamu itéletét kijavitia akként, hogy annak 2.
oldal negyedik bekezdése helyesen:

Az ASZF IV/6., VI3., VI4.2., valamint az Eseti Megbizasi Szerz6dés elnevezésii
blankettaszerz6dés 9. pontjaban foglalt fenti szerzédéses kikotések érvénytelenségének
oka, hogy a feleknek a szerz6désbdl eredd jogait és kotelezettségeit a johiszemiség és



tisztességesség kovetelményének megsértésével egyoldaluan és indokolatlanul az
alperessel szerz6d6 fogyasztd hatranyara allapitjak meg, ezért tisztességtelen szerzédési
feltételeknek minésulnek."

Az itélet 3. oldal hetedik bekezdése helyesen:

Az ASZF IV/6., VI3., V/4.2., valamint az Eseti Megbizasi Szerz6dés elnevezésii
blankettaszerz6dés 9. pontjaban foglalt szerzédési kikotések érvénytelenségének oka,
hogy a feleknek a szerz6désbdl eredd jogait és kotelezettségeit a jdhiszemliség és
tisztesség kovetelményének megsértésével egyoldaluan és indokolatlanul a ..............
Ingatlankdzvetité Kft-vel szerz6dé fogyaszté hatranyara allapitidk meg, ezért
tisztességtelen szerzédési feltételeknek mindstlnek."

A vegzes ellen a kezbesitéstdl szamitott 15 napon belll a Kuriahoz cimzett, a Szegedi
[télétablan 4 példanyban benyujtandé fellebbezésnek van helye.

INDOKOLAS

Az itélétabla a Kecskeméti Torvényszék 7.G.40.160/2012/13. szamu itélete ellen
benyujtott fellebbezéesek alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban az els6foku birdsag
itéletét részben megvaltoztatta. Alaptalannak talalta az ASZF IVI7. pontjanak

ervénytelensége megallapitasara iranyuld keresetet. Az itélet rendelkezd részében
azonban az egyes szerz6dési kikotések érvénytelenségi okanak felsorolasa korében és az
alperes altal kozzétenni rendelt kdzlemény szévegében adminisztrativ tévedés folytan az
ASZF IV/7. pontjat is feltiintette.

Az itél6tabla jelen végzésével az adminisztraciés tévedésbdl szarmazd hibakat a Pp. 224.
§ (1) bekezdése alapjan a rendelkez6 részben foglaltak szerint kijavitotta.

A jogorvoslatra vonatkoz6 tajékoztatas a Pp. 224. § (4) bekezdésén alapul.

Szeged, 2015. februar 23.

Dr.Szeghd Katalin sk. Zandczné dr. Ocské Erzsébet sk.  Bereczkyné dr. Lengyel Nora sk.
a tanacs elndke el6ado bird tablabiro



VEGZES
A fenti végzés 2015. marcius 28. napjan jogerds.
Szeged, 2015. aprilis 2.

Dr.Szegh6 Katalin sk.
tanacselnok



