Févarosi itéldtabla
6.Pf.21.727/2006/6.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Dessewffy, David, és Tarsai Ugyvédi Iroda (ligyintézé; dr.
Bozsé Brigitta tigyved cim.) altal képviselt név (cim) felperesnek, a dr. Zsemlye
Gabriella  Ggyvéd (cim) altal képviselt név (cim) alperes ellen, szerzédés
érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében, a Fovarosi Birdsag 2006
szeptember 7. napjan meghozott, 13.0P.634.042/2005/10. szamu itélete ellen, az
alperes részér6l 11. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan, meghozta a
kovetkez6

itéletet:
A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt 12.000
(tizenkettbezer) forint masodfoku perkéltséget.

Megallapitja, hogy a le nem rétt 24.000 (huszonnégyezer) forint fellebbezési eljarasi
illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoldas

Az els6foku birésag itéletével megallapitotta, hogy a peres felek kozott Iétrejott
megbizasi szerzbdés 2., 4., 6., és 7. pontja tisztességtelen, ezért érvénytelen,
tovabba kotelezte az alperest perkdltség megfizetésére. Tényként allapitotta meg,
hogy a peres felek megbizasi szerz6dést koétdttek, amelynek alapjan az alperes a
felperes ingatlananak kozvetitésére vallalt kdtelezettséget. A szerz6dés 2. pontja
szerint a felperes az alperesnek kizarélagos megbizast ad, illetve ha 6 maga
értékesiti az ingatlant, ugyancsak a 3. pont szerint 6t terheli az ingatlan eladasi
aranak 3 %-at kitevd kdzvetitdi dij. A szerzddés 4. pontja értelmében a megbizast
csak kétoldaluan lehet megszintetni; tovabba a felperes arra az esetre, ha
dijffizetési kotelezettségének 8 napon belill nem tesz eleget, hozzajarul ahhoz, hogy
,=annak osszegeével a foldhivatali nyilvantartasban adosnak jegyezzék be". A 6. pont
szerint amennyiben a felperes az alperes altal kdzvetitett partnernek értékesiti az



ingatlant, és errdl 8 napon bellil nem értesiti, ugy a megbizasi dij kétszeresének és
az egyéb felmerllt kdltségeknek a megtéritésére koteles. A szerzdédés 7. pontja
értelmében a felperes dijfizetési kdtelezettsége abban az esetben is fennall, ha a
szerz6dés lejarta utan adja el ingatlanat a megbizott altal kdzvetitett személynek.
Bar az alperes tobb érdeklédének bemutatta az ingatlant, a felperes nem az alperes
altal kozvetitett vevd részére értékesitette ingatlanat. Az alperes a kozvetitoi dij
megfizetése irant pert inditott a felperessel szemben.

Az elséfoku birésag ugy foglalt allast, hogy az alperes a szerzédéskotésnél
altalanos szerz6dési feltételeket alkalmazott, mivel az alperes a szerz6déskotést
megel6z6éen nem tisztazta a felperessel a szerz6dés tartalmat a jelzalogjogra
vonatkozd kikotés, az értesités elmulasztdsahoz fliz6d6 jogkbvetkezmény és a
tekintetben, hogy iddkorlat nélkul dijffizetés terheli, amennyiben az alperes altal
kozvetitett személlyel kdt szerzédést. Arra figyelemmel, hogy az alperes teljesitési
kotelezettsége 2003 december 4-én vette kezdetét, a Ptk 236. § (1)-(2) bekezdése
értelmében a 2004 oktober 21-i targyalason elb6adott megtamadas hataridén beldl
tortént. Az elséfoku birdsag allaspontja szerint a szerzédés 2. pontja, mely szerint
az alperest az esetben is megilleti kbzvetitd dij, ha az ingatlant a felperes értékesiti,
azért ellenkezik a tisztesség kovetelményével, mert az alperes ugy is igényt
tarthatna a felperes szolgaltatasara, amennyiben a sajat szolgaltatasat nem teljesiti.
A szerzddés 4. pontjanak azon rendelkezését, mely szerint a megbizas csak
kétoldaluan bonthatéo fel, a Ptk. 483. § (4) bekezdésébe Utkd6z6 Ugyleti
rendelkezésnek minésitette, amely a Ptk. 200. § (2) bekezdése alapjan semmis. Az
értesités elmulasztasa esetére kikotott kétszeres dijfizetési kotelezettség pedig
azért tisztességtelen, mert - a mulasztas miatti blntetésként - tisztességtelen
egyoldalu elényt biztosit az alperes szamara. A 7. pontot azért talalta
tisztességtelennek az els6foku birésag, mert idébeli korlat nélkil allapitott meg
dijffizetési kotelezettséget a felperes terhére.

Az itélet ellen az alperes terjesztett el fellebbezést, amelyben annak
megvaltoztatasat, a kereset elutasitdsat kérte. Els6sorban annak megallapitasa
miatt tdmadta az elséfoku birosag dontését, hogy a felperes az altalanos szerzddési
feltételeket hataridén belll tamadta meg. El6adta, hogy a felperes az altalanos
szerzbdési feltételek érvénytelenségére - alperes szohasznalata szerint -
beszamitasi kifogas utjan hivatkozott 2004 oktober 21-én, majd viszontkereset
formajaban csupan 2005 julius 1-én érvényesitette a megtamadasi igényét.
Allaspontja szerint kifogassal nem lehet a megtamadasi igényt érvényesiteni, mert
az csupan a kereset elutasitasara vezethet, a masik perben elbterjesztett kartéritési
viszontkereset teljesitésére csupan a viszontkeresettel térténd sikeres megtamadas
esetén van lehet6ség. A viszontkereset el6terjesztésére azonban az egyéves
megtdmadasi hataridét kdvetben kerilt sor. Emellett allaspontja szerint nem volt
helye megallapitasi kereset elGterjesztésének, ezért azt a birésagnak a Pp. 123. §-a
alapjan ugymond hivatalbdl el kellett volna utasitania. Hivatkozott arra is, hogy a
Ptk. 209. § (3) bekezdése értelmében az érvénytelenség megallapitasa nem
érintheti a megtamadasig teljesitett szerz6déseket. Sérelmesnek taladlta annak
megallapitasat is, hogy a felperessel kotdtt szerzGdésnél altalanos szerzddesi
feltételeket alkalmazott, mivel a szerz6dés nem (rlap, blanketta kitoltése utjan jott



létre. Hangsulyozta, hogy az els6foku birésag a bizonyitasi inditvanya mell6zésével
eljarasi szabalyt sértett, ugyanis ezaltal elzarta 6t a Ptk. 209/D. §-a altal el6irt
bizonyitasi kotelezettségének teljesitésétél. El6adta, hogy a felperes és az alperes
kdlcsdndsen kdzoltek egymassal szerz6dési akaratukat, az alperes a szerz6dést és
annak mellékletét nem toéltotte ki elére, ez is azt bizonyitja, hogy nem altalanos
szerzbdési feltételeket alkalmazott. Kiemelte, hogy a szerzd4dés Ilétrejottének
folyamataban a felperes tevékenysége nem szoritkozott kizarélag a szerzddés
elfogadasara. Mindebbdl azt a jogi kdvetkeztetést vonta le, hogy a felek a szerz6dés
tartalmat kézdsen alakitottak ki. Kifogasolta, hogy az elséfoku birésag figyelmen
kival hagyta, miszerint 6 a szerzGdést csak a kizarolagos jog kikotése mellett volt
hajlandé megkdtni, és a Ptk. 239. §-a mell6zésével nem az egész szerz6dés
érvénytelenségét allapitotta meg. Hivatkozott még arra is, hogy a felperest a
szerz6désben kulon is felhivott Ptk. 478. §-a értelében dijfizetési kotelezettség
terheli, mely az altala elvégzett tevékenységhez és nem annak sikeréhez kotott.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elsé foku itélet helybenhagyasara iranyult.
A Févarosi [télétabla megallapitotta, hogy a fellebbezés nem megalapozott.

Az els6foku birésag a tényallast helyesen allapitotta meg, és az irdanyadod
jogszabalyok helyes alkalmazasaval, helytall6 indokok mellett hozta meg érdemi
dontését is. Ezért a Févarosi itélétabla az elséfoku birosag itéletét a Pp. 254. § (3)
bekezdése alapjan, helyes indokaira utalassal helybenhagyta. A masodfoku birésag
a fellebbezésben foglaltakra figyelemmel az aldbbiakat emeli ki:

A Ptk. 209. § (1) bekezdése ugy rendelkezik, hogy ha az altalanos szerzédeési
feltétel tisztességtelen, a kikotést a sérelmet szenvedd fél megtamadhatja.

A Ptk. 236. § (1) bekezdése azt irja el6, hogy a megtamadast egy éven belll,
irasban kell a masik féllel k6zdlni, majd a kozlés eredménytelensége esetében
haladéktalanul a birésag el6tt érvényesiteni.

A (2) bekezdés c) pontja értelmében a megtamadasi hatarid6 a tisztességtelen
szerzOdési feltétel esetén a sérelmet szenvedd fél teljesitésekor, részletekben
torténd teljesitésnél az elso teljesitéskor kezdddik.

Az els6foku birosag az utobbi két rendelkezés egybevetésével azt a kdvetkeztetést
vonta le, hogy a felperes kotelezettségének esedékessé valasatol a
megtamadasnak el6készité iratban, majd targyalason térténd bejelentéséig az
egyéves megtamadasi hataridé nem telt el. Az alperes a megtamadasi hatarid6
betartasanak megallapitdsat azért sérelmezte, mert allaspontja szerint az ugymond
beszamitasi kifogassal torténé megtamadas nem volt elégséges, a szerzbdési
feltételeket viszontkeresettel kellett megtamadni.

A Ptk. 236. § (1) bekezdése sem a kereset inditasat, sem viszontkereset
el6terjesztését nem kdveteli meg, csupan azt, hogy az arra jogosult a megtamadast
irasban kozolje az ellenérdekii féllel, majd ennek eredménytelensége esetén a
megtamadasi igényét haladéktalanul érvényesitse birosag elétt. Az els6foku birdsag
helytallban allapitotta meg, miszerint megvalosult az emlitett rendelkezés altal



tamasztott kovetelmény azzal, hogy a felperes a perbeli nyilatkozataval
megtamadta a szerzddési feltételeket. Hangsulyozza az itélétabla, hogy az
altalanos birdi gyakorlat szerint eleget tesz a jogosult a megtamadasi
kotelezettségének, amennyiben igényét kozvetlenll birosag elbtt érvényesiti. A
felperes azaltal, hogy a megtamadast az ellene megbizasi dij megfizetése irant
folyamatban |évé perben benyujtott elbkészitd iratdban kozodlte, részben a
megtamadasi, részben a birdsag elbtti érvényesitési kotelezettségének hataridon
belll eleget tett.

Az itélétabla annyival egésziti ki az els6foku birdsag altal leirtakat, hogy az esetben
sem lehetne a viszontkereset elGterjesztését elkésett igényervényesitésnek
minésiteni, amennyiben nem lett volna elégséges az érvénytelenségi - €s nem
beszamitasi - kifogas elbterjesztése. A megtamadasi hatarid6 a Ptk. 236. § (2)
bekezdés c) pontja alapjan ugyanis nem a teljesitési hatarid6 lejartaval, hanem a
teljesitéssel vagy annak elsé részletével veszi kezdetét. Mivel a felperes az 6t
terhelé fizetési kotelezettségének meég részben sem tett eleget, ezaltal a
megtamadasi hataridd el sem kezd6détt, igy azt el sem mulaszthatta.

Alaptalanul hivatkozott az alperes a fellebbezésében arra is, hogy a Ptk. 209. § (3)
bekezdés alapjan az érvénytelenség megallapitdsanak nincs helye a mar teljesitett
szerzb6dés esetében. A hivatkozott rendelkezés ugyanis kizarélag a (2)
bekezdésben szabalyozott, azon esetben alkalmazhato, ha a gazdalkod6 szervezet
altal alkalmazott altalanos szerzddési feltételeket a jogszabalyban arra feljogositott
szervezet tamadja meg. A jelen perben azonban nem errél, hanem az egyik
szerz6dd fél megtamadasanak alapossagarol kellett donteni, ezaltal a felek
viszonyaban a sikeres megtdmadas az altaldnos szerzbédési feltétel
érvénytelenségét valtja ki.

A felperes keresete annak megallapitasara iranyult, hogy az alperessel kotott
szerz6désben foglalt altalanos szerzddési feltételek - tisztességtelenségik miatt -
ervénytelenek. E kereseti kérelme tekintetében a marasztalas fogalmilag kizart,
ugyanakkor a jogai megdévasa érdekében sziikséges a kért megallapitas. Ezaltal a
megallapitasi kereset elGterjesztésének a Pp. 123. §-aban irott feltételei
maradéktalanul fennallottak, nem volt helye ez okbdl a kereset elutasitdsanak,
kilondsen nem a hivatalbdl torténd elutasitasanak [vo. Pp. 130. § (1) bekezdés].

Az alperes a fellebbezésében vitassa tette 6nmagaban azt a tényt is, hogy altalanos
szerzddési feltételeket alkalmazott, mivel nem (rlapon kotottek szerzédést. Az
altalanos szerzédési feltételek alkalmazasa nem kizarélag az esetben allapithato
meg, ha a szerzddés irasba foglalasara Grlap kitdltése utjan kerul sor. Akkor
tekinthetok a szerzddési kikdtések altalanos szerzédési feltételeknek, amennyiben
azokat az egyik fél tobb szerz6dés megkotése céljabol egyoldaluan, elére
meghatarozza, amelyben a masik fél nem mikodhet kézre. (Ptk. 209/C. §) A
szerzddési feltételek ilyen modon térténd meghatarozasa - a szerz6désrdl kiallitott
okirat alakisagaitdl flggetlenil - elégséges annak megallapitasahoz, hogy a fél
altalanos szerzdodési feltételeket alkalmaz. Az a korulmény, hogy az alperes elére
megfogalmazott szerz6désmintat alkalmazott, €s ehhez ugynevezett mellékletként



csatolta a konkrét szerz6désre vonatkoz6 specialis adatokat, az altalanos
szerzbdési feltételek alkalmazasat bizonyitja. Egyben tokéletesen ellentmond azon
fellebbezési allitasanak, mely szerint nem J(rlapot kitltve kototték meg a
szerzb6dést.

A Ptk. 209/D. § az altalanos szerzGdési feltételeket hasznald félre haritja annak
bizonyitasi kotelezettségét, hogy a feltétel meghatdrozasaban a masik fél
kOzrem(kodott. Az altalanos szerz6dési feltételeket alkalmazé fél annak
bizonyitasaval, hogy a vele szerz6dést kotni szandékozd felet tajékoztatta a
feltételek tartalmardl, nem tesz eleget arra vonatkozé bizonyitasi kotelezettségének,
hogy a masik fél a feltétel meghatarozasaban koézre is m(ikodott. Az alperes
fellebbezésében eléadta ugyan, hogy ,a felperes nem szoritkozott a szerz6dés
elfogadasara", azonban nem jelélte meg a szerzddésnek egyetlen olyan tartalmi
elemét sem, amely a felperes kezdeményezésére kertilt volna az okiratba.

Az, hogy a felperes hajland6 volt a szerz6dés megkotésére az alperes altal
alkalmazott szerzidési feltételekkel, nem jelenti egyben azt is, hogy a feltételek
meghatarozasaban maga is részt vett. Az alperes maga sem tette vitassa, az 5.
sorszamu el6készit6 irataban éppen maga adta el6, hogy a felperes igénye az volt,
hogy az alperes a vevOk részére be is mutassa az ingatlant, tovabba ennek
id6épontjardl annak érdekében értesitse a felperest, hogy maga is jelen tudjon lenni.
A felperesnek ez a szerz6dés tartalmara tett inditvanya a felek altal megkotott
szerz6désrol késziilt okiratban nem szerepel. Ez ugyancsak azt tamasztja ala, hogy
a felperesnek nem volt mdédja a szerz4dés tartalmanak alakitasara. Ezaltal az
itélétabla nem tulajdonitott Gigydonté jelentéséget annak a kértlménynek, hogy az
alperes milyen részletességgel tajékoztatta a felperest az altalanos szerz6dési
feltételek tartalmardl, emiatt az erre vonatkoz6 bizonyitast is szikségtelennek
mindsitette. Ezért megallapitotta, hogy az elséfoku birésag e bizonyitast
jogszabalysértés nélkul mellbzte.

A Ptk. 209. § (1) és (3) bekezdésének egybevetésébdl az a kdvetkeztetés vonhato
le, hogy a bir6sag kimondhatja kizarélag a tamadott szerzddési feltétel
érvénytelenségét is. Ez a szabaly olyan, a Ptk. 239. §-atdl eltér6 jogszabalyi
rendelkezés, amelynek alapjan akkor sem d6lne meg az egész szerzddés, ha azt az
ervénytelen rendelkezés nélkil nem kototték volna meg a felek. Emellett a felperes
keresete kizardlag a sérelmezett altalanos szerzddési feltételek és nem az egész
szerzGdés érvénytelenségének megallapitasara iranyul. A Pp. 215. §-anak tilalma
folytan eljarasi lehetéség sem volt arra, hogy ezen tulmend, az egész szerzddeés
érvénytelenségét megallapité itéleti rendelkezést hozzon az elséfoku birdsag.

Alaptalanul hivatkozott arra a fellebbezési ellenkérelmében a felperes, hogy a
megbizasi szerz6désben az alperes annak az eredménynek a teljesitésére vallalt
kotelezettséget, hogy értékesiti a felperes ingatlanat. A megbizasi szerz6déssel
gondossagi €s nem eredménykdtelem jon létre a felek kdzott [Ptk. 474. § (1), (2)
bekezdés]. Ezen az a kérlilmény sem valtoztat, hogy a dijazasrol a felek a Ptk. 478.
§ (2) bekezdéseétdl eltérben, akként allapodnak meg, hogy a dijfizetés feltétele a
megbizas sikeres teljesitése. Hangsulyozza a Févarosi [télétabla, hogy a kdzvetitdi



jutalékra vonatkozé szerz6déses kikotés érvénytelensége folytan az alperes
dijigényére az utobbi rendelkezés iranyadd. Ezért az eredmény elmaradasa nem
jelenti azt, hogy az alperest ne illetné meg a tevékenységével aranyos dij, tovabba a
megbizas teljesitésével egyutt jard koltségek megtéritése. Csupan dijigényét nem
alapozhatja a felperessel kotott szerz6désének érvénytelen rendelkezéseire. Ezaltal
az alperes a tamadott szerzGdéses kikdtések érvényességéenek alatamasztasara
alaptalanul hivatkozott arra, hogy a szerz6déslikben utaltak a Ptk. 478. §-ara.

Az alperes fellebbezése nem vezetett sikerre, ezaltal teljes egészében pervesztes
lett. Ezért a Pp. 239. §-a folytan a fellebbezési eljarasban is iranyadd 78. § (1)
bekezdése alapjan kiadasait maganak kell viselnie, tovabba kbteles megtériteni a
felperes masodfoku perkoltségét, amely magaban foglalja a jogi képviseld
munkadijanak altalanos forgalmi addjat is.

Az itélétdbla a le nem rétt fellebbezési eljarasi illeték viselésérdl a 6/1986. IM
rendelet 14. §-a alapjan rendelkezett.

Budapest, 2007 majus 9.

Dr. Molnar Ambrus s. k. a tanacs elndke Dr. Németh Laszl6 s. k. eléadd bird Dr.
Szics Jozsef s.k. bird
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