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A Magyar Koztarsasag Nevében!

A Pécsi itél6tabla a felperes neve (felperes cime) felperesnek a Dr. Galosi Ugyvédi
Iroda (7400 Kaposvar, 6 u. 12.) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes
ellen tisztességtelen kikotés érvénytelenségének megallapitasa iranti perében,
melybe a felperes pernyertességének elémozditasa érdekében beavatkozott a dr.
Kovacs Mihaly tgyveéd (7400 Kaposvar, Kossuth u. 18.) altal képviselt felperesi
beavatkozé (felperesi beavatkozo cime) a Somogy Megyei Birdsag
2.G.40.061/2007/8. szamu itélete ellen az alperes 9. sorszam alatt benyujtott
fellebbezése folytan megtartott nyilvanos targyalason meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birébsag megallapitotta, hogy az alperes altal alkalmazott kizarélagos
jogu ingatlankdzvetitési megbizas altalanos szerzédési feltételei kozll az alabbi
kikotések a kikotés alkalmazodjaval szerz6dé valamennyi szerzdo6 félre kiterjedd
hatallyal érvénytelenek:

- a 3. pont 2. fordulata, amely szerint ,eredményes kdzvetitésnek az mindsil, ha a
megbizé vagy szerz6dés id6beli hatalya alatt adasvételi el6szerzdédést vagy
adasvételi szerz6dést kot az értékesiteni kivant ingatlan tekintetében,"

- a 4. pont 1. mondat 1. fordulata, amely szerint ,a megbizé elismeri, hogy a
megbizott altal kikdzvetitett Ggyfélnek mindsiul minden olyan személy, aki e
szerzddés idbbeli hatalya alatt adasvételi el6szerzddést vagy adasvételi szerz6dést
kot az értékesiteni kivant ingatlan tekintetében,"

- a 11. pont abban a részében, amely a 4. pont 1. fordulatara utal vissza.



Az elséfoku birésag kimondta azt is, hogy az érvénytelenség nem érinti azokat a
szerzb6déseket, amelyek 2007. julius ho 2. napjaig teljesitettek. Kotelezte az
alperest, hogy sajat kdltségén egy orszagos napilap €s egy helyi lap utjan az itélet
rendelkez6 részét tegye kbzzé az itélet jogerére emelkedését kdvetd 60 napon
belll, ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Az itélet indokolasaban az els6foku birésag ramutatott arra, hogy a perben a 2006.
marcius ho 1. el6tt hatalyos Ptk. szabalyai iranyadok tekintettel arra, hogy a felperes
altal tamadott altalanos szerzédési feltételeket az alperes a beavatkozoval 2005.
november 16-an megkotott szerz6désben alkalmazta. Elsddlegesen azt vizsgaltia,
hogy a keresetlevélben megjeldlt szerzédési feltételek a Ptk. 209/C. § értelmében
altalanos feltételnek mindsulnek-e. A perrel érintett idGszakban az alperes harom
szerzb6désmintat alkalmazott, az egyik a kizardlagos jogu ingatlan kozvetitési
megbizas. Az alperes nem vitatta, hogy a felperes altal sérelmezett rendelkezések
altalanos szerzdodési feltételnek minésilnek. O. Z.-né tanuvallomasa alatdmasztja,
hogy el6re meghatarozott tartalmu okiratot irt ala, annak alakitasaban nem mikoédott
kozre, igy a feltételek altalanos szerzédési feltételnek mindstlnek.

A szerzb6dés 3. pont 2. mondata, a 4. pont 1. mondata 1. fordulata és a 11. pont
azon része, amely a 4. pont 1. mondat 1. fordulatara utal vissza jutalékot rdgzit a
megbizott javara akkor is, ha nem a megbizott tevékenységének eredménye az
adasvételi szerz6dés, ha nem igazolt a megbizott tevékenysége és a szerzédés
kOzOtti okozati Osszefliggés. Dijra tehat akkor is igényt tarthat, ha nem kozvetit, a
megbizé maga adja el az ingatlant. A birdsag allaspontja szerint ez egyoldalu elény
az alperes javara, hiszen a megbizé fizetési kotelezettségét feltétlenné teszi.

Az els6foku birosag allaspontja szerint nincs akadalya annak, hogy a felek
kizarolagossagi kikotést tegyenek, ez azonban akkor tisztességes, akkor alapul a
felek egyenl6ségén, ha hatarozott, egyértelmd, egyedileg megtargyalt, behatarolt és
részletezett. A kizardlagossag nem jelentheti azt, hogy az 6sszes potencialis
természetes és jogi személyre kiterjed foldrajzi hatarok nélkul. Elvarhatd, hogy
részlegesen kifejtsék, egyedileg konkretizaljak, hogy mit kell tennie a megbizottnak
az eredmény érdekében, és a Kkizardlagossag feltételeit is egyedileg
meghatarozzak. Ha ez a megbizé szamara szerz6dési egyensulyt biztositd egyedi
jelleg hianyzik, a megbizottnal ez indokolatlan, egyoldalu elényt jelent.

Az els6foku birésag a keresetet ezen tulmenden elutasitotta, allaspontja szerint nem
minésul tisztességtelennek a kdtbér, késedelmi kotbér és jelzalogjog kikotése, mert
ezek a megbizo fizetési kotelezettségének biztositékai. E mellékkotelezettségek
nem jelentenek indokolatlan egyoldalu elényt a megbizott javara.

Az itélet ellen az alperes jelentett be fellebbezést. Kérte, hogy a masodfoku bir6sag
az elsé6foku birésag itéletét valtoztassa meg, a keresetet utasitsa el. Arra
hivatkozott, hogy az alperes az egyes szerz6dések megkdtése elétt minden esetben
felajanlja a szerz6d6 félnek, hogy az altala szlikségesnek tartott modositasokat
vezessék at a szerzddésen. A megbizé tehat nincs elzarva attol, hogy a



szerzbdéstervezetet igénye szerint modositsak. Témeges értékesités esetén a
klasszikus szerz6déskotési modell nem muikoédéképes, mindenképpen valamilyen
elére elkészitett szerz6désnek kell rendelkezésre allni. A keresettel tdmadott
szerz6dési kitételek mindenben kielégitették az els6foku birdosag itéletében
megjeldlt kritériumokat, a felek egyértelmien meghatdroztdk a kotelezettségeiket,
nevezetesen azt, hogy Kkizarélag az alperes tesz intézkedést az ingatlan
értékesitésére, a megbizott pedig eladas esetén dijfizetési kdtelezettség terheli.

Hivatkozott a Legfels6bb Birésagnak a BH 2005/217. szam alatt kdzzétett eseti
dontésére is, amely szerint az ingatlan kdzvetitésre vonatkozé szerzddés tartalmat
€s e szolgaltatasok ellenértékét (gondos eljarasért fix 6sszegben vagy atalanyban
illetbleg eredményhez kotott jutalék formajaban megallapitott dijazas) a felek
szabadon hatarozhatjak meg.

Az alperes a fellebbezésében hivatkozott a Polgari Térvénykdonyv 205/A. §-ahoz
fiz6tt kommentarra, amely szerint abban az esetben, ha a szerzédési feltétel
tamasztoja késznek mutatkozik arra, hogy az el6re megfogalmazott szerzédési
feltételeket a vele szerz6dé fél szandékainak megfeleléen mddositsa, és ez utdbbi
ténylegesen alkalma volt megfontolas targyava tenni az érintett feltétel tartalmat, s
azzal kapcsolatban elképzeléseit érvényesiteni, akkor az igy kialakitott szerz6dési
kikotés egyedileg kialkudottnak tekintendé.

A felperes az elséfoku birosag itéletének helybenhagyasat kérte.

A fellebbezés nem megalapozott.

Az els6foku birésag helyesen allapitotta meg a tényallast, és abbdl helyes jogi
kovetkeztetést vont le. Az els6foku birésag itéletében kifejtett jogi indokokkal a
masodfoku birosag egyetért, ezért az els6foku birdsag itéletét helyes indokai
alapjan hagyta helyben a Pp. 254. § (3) bekezdése alapjan. Az alperes
fellebbezésében foglaltakkal kapcsolatban a masodfoku birésag a kovetkezbkre
utal:

A Legfelsébb Birésagnak a BH 2005/217. szam alatt kozzétett eseti dontésében
kifejtett jogi allaspontja azon alapult, hogy az ingatlankdzvetitésre iranyulo
megbizasi szerzddésre az 6nalld kereskedelmi Ugyndki szerzédésrdl szo6léd 2000.
évi CXVIIl. tv. rendelkezéseit kell alkalmazni. A Legfels6bb Birdésag jogegységi
tanacsa a 2/2005.PJE szamu jogegységi hatarozataban ezzel ellentétes allaspontot
foglalt el. Kimondta, hogy az ingatlankdzvetitésre megkdtdtt igynoki szerzédésre -
allandé jellegli megbizas hianyaban - nem alkalmazhatdk az 6nallé kereskedelmi
ugynoki szerz6désrol szolo térvény rendelkezései. A jogegységi hatarozat az eljaro
bir6sagokra kotelezd, ezért a fellebbezésben megjeldlt eseti dontésben elfoglalt jogi
allaspont nem vehetd figyelembe.

A felek megallapodasara iranyado a Ptk. 200. § (1) bekezdése, amely szerint a felek
a szerzOdés tartalmat szabadon allapithatjagk meg. Ez azonban nem érinti a
sérelmet szenvedd félnek, illetve a kilén jogszabalyban meghatarozott



szervezeteknek azt a jogat, hogy az egyedi szerz6dés részévé valt tisztességtelen
altalanos szerzédési feltételek miatt pert inditson.

Alaptalanul hivatkozott az alperes a Ptk. 205/A. §-ara, illetve az ahhoz f(iz6tt
indokolasra figyelemmel a 2006. évi lll. tv. 3 § (2) bekezdésére. Ez a rendelkezés a
2006. marcius 1-je utdn megkotott szerzédésekre alkalmazandd, a perbeli
szerzbdést azonban ezt megel6zéen kototték meg. A szerz6dés megkotésekor
hatalyos jogszabaly a Ptk. 205. § (3) és (5) bekezdése rendelkezik arrdl, hogy az
altalanos szerzédési feltételek milyen esetben valnak a felek szerzddésének
részévé. Ez nem érinti az ligyész megtamadasi jogat, illetve az altalanos szerzddesi
feltételek tisztességtelen voltat. A per targyat képez6 szerz6dés esetén abban a
kérdésben nem volt vita, hogy a tamadott altalanos szerzédési feltételek az alperes
€s a beavatkozo6 szerzodésének részéveé valtak-e, a kereset a szerzédés részéve is
valt altalanos szerzddési feltételek érvénytelenségének megallapitasara iranyult. Az
érvénytelenség megallapitdsa folytdn az alperes és a beavatkozé egyedi
szerz6désének érintett kikotései is érvénytelenek.

A fenti indokokra figyelemmel a masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletét

helybenhagyta. A pernyertes felperesnek a fellebbezési eljarasban koltsége nem
merult fel, ezért a perkdltség viselésérdl rendelkezni nem kellett.

P é cs, 2008. februar 20.

Dr. Veszeley Jézsefné s.k. a tanacs elndke, Dr. Zéka Ferenc s.k. el6ado bird, Dr.
Kovacs lldiko s.k. bird



