Pfv.VII.21.517/2007/4.

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsé8bb Birdsdga a dr. Bozsé Brigitta
ligyvéd dltal képviselt felperesnek a dr. Zsemlye Gabriella ligyvéd
altal képviselt alperes ellen szerzddés érvénytelenségének
megdllapitdsa irdnt a Fdévdrosi Birdsdg eldtt 13.0P.634.042/2005.
szdm alatt indult, és a Févdrosi Itéldtdbla, mint mdsodfoku birdsdg
6.Pf.21.727/2006/6. szamu itéletével jogerdsen elbirdlt perében az
alperes részérdl eldterjesztett feliilvizsgdlati kérelem folytdn -
targyaldson kiviil - meghozta az alabbi

itéeletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kbtelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperes
részére 12.000 (Tizenkettdezer) forint felililvizsgdlati eljdrasi
kbltséget.

Megallapitja, hogy a le nem rott 36.000 (Harminchatezer) forint
feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket az allam viseli.

Indokolas

A peres felek kézott 2002. junius 13-an irdsban
ingatlankézvetitésre vonatkozé megbizdsi szerzd8dés jott 1létre,
amelyben az alperes vallalta a vételdr 3 $-dt kitevd kézvetitdi dij
ellenében a felperes B., Cs. u. 20. szam alatti nagyértékd
ingatlandnak kikézvetitését. A szerzddés 2. pontja szerint a
megbizé az ingatlan értékesitésére kizdrdlagos megbizdst ad,
illetve, ha a megbizd értékesiti az ingatlant, ugy szintén a 3.
pont 1ép életbe, vagyis a megbizot terheli a kézvetitési dij
kiegyenlitése. A szerzdédés 4. pontja uUgy rendelkezett, hogy a
megbizd a megbizdst csak kétoldaluan bonthatja fel. Amennyiben a
megbizé a kézvetitési dijra vonatkozo kételezettségének 8 napon
beliil nem tesz eleget, Ugy hozzdajdrul ahhoz, hogy annak d&sszegével
a féldhivatali nyilvdantartdsban addsként jegyezzék be. A szerzddés
6. pontja értelmében a megbizott a féldhivatali nyilvantartdsban
folyamatosan kontrollalja az dltala kozvetitett ingatlan
tulajdonosvaltozasdt. Amennyiben a megbizo a megbizott 4dltal
kbzvetitett partnernek értékesiti az 1ngatlant, és errdl a
megbizottat 8 napon beliil nem értesiti, uUgy megbizo kételes
megfizetni a megbizdsi dij kétszeresét, tovabbda a megbizottndl
felmerilt egyéb kéltségeket. A szerzddés 7. pontja szerint a
kbzvetitési dijfizetési kételezettség akkor 1is fennall, ha a



megbizé a szerzddés lejarta utdn adja el az ingatlandt a megbizott
dltal kézvetitett személynek.

Az alperes tébb érdekldddének is bemutatta az ingatlant, a felperes
végitil maga talalt vevdket, akikkel 2003. december 4-én 68.675.000
forint vételdr kikétése mellett addsvételi szerzddést kotott. A
felperes telefonon tajékoztatta az alperest az értékesitésrdl, az
alperes dltal kévetelt kézvetitdi dijat felhivas ellenére nem
fizette meg. Az alperes a kézvetitdi dij megfizetése irdnt a
Budapesti II. és III. Keriileti Birdésdgon ... szdm alatt pert
kezdeményezett. E perben a jelen per felperese érdemi
ellenkérelmében a 2002. junius 13-4n kelt megbizdsi szerzddést
megtdmadta.

A felperes keresetében annak megdllapitdsdt kérte, hogy a peres
felek d4dltal kdétoétt megbizdsi szerzdédés 2., 4., 6. és 7. pontjai
tisztességtelen dltaldanos szerzddési feltételeket tartalmaznak, és
mint ilyenek érvénytelenek. A 4. pontot illetden hivatkozott arra
is, hogy a felmonddsi jog kizdrtsdgat tartalmazd rendelkezés a Ptk.
483. § (4) bekezdése szerint semmis 1is. Keresete jogalapjaul a Ptk.
209. § (1) bekezdését, a 209/A., és 209/B. S§-t jeldlte meg. Az

alperes ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult.
Védekezésében elsddlegesen arra hivatkozott, hogy a felperes a
szerzddés megtamaddsdra nyitva allo eqy éves hatdriddt

elmulasztotta, megtamaddsi jogdval csak 2005. janudr 10-én élt.

Az elsdéfokt birdsdg - a masodfoku birdsdg itéletével helybenhagyott
- itéletében megdllapitotta, hogy a peres felek kézdtt létrejdbtt
megbizasi szerzdédés 2., 4., 6. és 7. pontja tisztességtelen, ezért
érvénytelen. A birdésdg a peres feleknek a megbizdsi dij megfizetése
irdant inditott perben tett személyes eldbaddsa, és az abban a perben
becsatolt okiratok alapjdan arra az d4dalldspontra jutott, hogy a
szerzddés dltalanos szerzd8dési feltételeket tartalmazo
megdllapodds, ezért alkalmazta a Ptk. 209. § (1), 209/C., 209/D. $-
ban foglaltakat. Vizsgalta, hogy a felperes megtdmaddsi jogdat
hatdriddében érvényesitette-e. E kérben hivatkozott a Ptk. 236. §
(2) bekezdésében foglaltakra, amely szerint a megtamaddsi hatdridd
megkezdddik tisztességtelen szerzddési feltétel esetén a sérelmet
szenvedd fél teljesitésekor. A felperes teljesitése az adasvételi
szerzd8dés aldairasakor, 2003. december 4-én volt esedékes, igy a
birdsdg d4dlldspontja szerint a megtdamaddsra nyitva 4116 hatdridd
2004. december 4-én telt le. A jelen per felperese a Budapesti II.
és III. Kerilileti Birdésag eldtt koézvetitdi dij megfizetése irdant
folyd eljardsban a 2004. oktdéber 21-1 tdrgyaldson csatolta
alperesként érdemi ellenkérelmét, amelyben a megbizdsi szerzddés
feltételeinek tisztességtelen voltat kérte megallapitani, az
elsdéfoku birdsdg dlldspontja szerint tehdt a megtdmadds hatdriddben
érkezett. FEgyenként vizsgalta, hogy a szerzddésben alkalmazott,
felperes 4dltal kifogdsolt, 4dltaldnos szerzddési feltételek valdban



tisztességtelenek-e, és ennek sordn megdllapitotta, hogy a
tisztességtelen kikétés fennall, mivel az alperes javara
egyoldaluan és 1ndokolatlanul d4dllapit meg jogosultsdgokat a
felperes hatrdnydra.

A madsodfokud birdsdg az alperes fellebbezése folytdn meghozott
itéletében az elsdSfoku itéletet indokai alapjdn hagyta helyben. A
fellebbezésben foglaltakra figyelemmel kiemelte, hogy a Ptk. 236. §
(2) bekezdés «c¢) pontja értelmében a megtamaddsi hatdaridd a
tisztességtelen szerzddési feltétel esetén a sérelmet szenvedd fél
teljesitésekor, részletekben térténd teljesitésnél az elsd
teljesitéskor kezdddik. A birdésdg nem értett egyet az alperesnek
azon 4dlldspontjaval, hogy a szerzddési feltételeket nem volt
elégséges beszamitdsi kifogdssal megtamadni, ahhoz sziikség volt a
viszontkereset eldterjesztésére 1s. Ramutatott arra, hogy a Ptk.
236. § (1) bekezdése sem a kereset inditdasat, sem a viszontkereset
eldterjesztését nem kdoveteli meg, csupdan azt, hogy az arra jogosult
a megtdmaddst irdsban kézdlje az ellenérdekd féllel, majd ennek
eredménytelensége esetén megtdamaddsi igényét haladéktalanul
érvényesitse birdsdg eldtt. Az elsdfoku birdsag helytalldan
dllapitotta meg, miszerint megvaldsult az emlitett rendelkezés
altal tdmasztott kévetelmény azzal, hogy a felperes a perbelil
nyilatkozatdval megtdmadta a szerzddési feltételeket.

Az itéldtdbla annyival egészitette ki az elsbSfoku birdsdg 4altal
leirtakat, hogy a Ptk. 236. § (2) bekezdés c) pontja alapjan nem a
teljesitési hatdridd lejartaval, hanem a teljesitéssel vagy annak
elsé részletével veszi kezdetét a megtdmaddsi hatdriddé. Mivel a
felperes az &t terheld fizetési kotelezettségének még részben sem
tett eleget, ezaltal a megtamaddsi hatdridé el sem kezdddétt, igy
azt el sem mulaszthatta.

Az alperes a jogerds itélet elleni feliilvizsgdlati kérelmében az
itélet hatalyon kiviil helyezését, és a kereset elutasitdsat kérte.
Alldspontja szerint a mdsodfoku birésdg a Pp. 206. § (1)
bekezdésébe ilitk6zden dllapitotta meg, hogy a felperes a megtdamaddsi
jogdt hatdriddben érvényesitette, a megtdmadasi hatdriddé még el sem
kezddédétt. A révid ténydllas ismertetése sordn az alperes azt adta
eld, hogy a felperes a szerzddés megtamaddsdaval kapcsolatos igényét
viszontkereset formdjdban csak 2005. julius 1-én érvényesitette,
ezért az alperes a viszontkeresetet egyrészt elkésettnek, mdsrészt
alaptalannak értékelte. Alldspontjdnak aldtdmasztdsdul kifejtette,
hogy az eljart birdsdgoknak kételességiik lett volna a Budapesti II.

és III. Kertlileti Birdsdg eldtt folyé perben foganatositott
személyes meghallgatas soran a felperes azon személyes
nyilatkozatdt is figyelembe venni, miszerint "2002. koéril a
felperes ebben az ilgyben mar nagyon sokat dolgozott, emiatt
eldlegre van sziikség. FEkkor én 200.000 forintot betettem egy
boritékba és dtadtam".



Az alperes feliilvizsgalati kérelmében 4allitotta, hogy az elsd
részletfizetés 2002-ben tértént, ez tekinthetd a megtdamadasi
hatdridé megnyildsdanak, a hatdriddé tehdat 2003. december 31-én
lejart. A 2004. janudr 1. utan eldterjesztett megtamaddsi jog
érvényesitése hatdriddén tulinak értékelendd, igy szerinte
jogellenesen keriilt sor a szerzddésben alkalmazott feltételek
vizsgdlatara. Eldadta, a Ptk. 236. § (3) bekezdése alapjdn a
felperest a kifogds uUtjdn toérténd igényérvényesitéstdl nem lehet
elzdrni, de ez a kifogds nem tekinthetd egyenértékiinek a szerzddés
megtdmaddsaval, hatdsa a kereseti kéveteléshez igazodik.
Kévetkezésképpen a beszamitdsi kifogdssal érvényesiteni kivant
igény csak azzal az eredménnyel jdrhat, hogy az alperes kévetelését
megszinteti.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyban
tartdasdra irdnyult. TObbek kézdtt azt dallitotta, hogy amennyiben a
felperes valdban tett olyan nyilatkozatot, hogy az alperesnek adott
200.000 forint d&sszeget, ez a jelen ligyben nem relevdns, és az
alperes ezen eldbaddsa a Legfelsébb Birdsdg eldtt késdi. Az alperes
arra vonatkozdan nem kezdeményezett bizonyitdsi eljdrast, hogy az
elbleg kézvetitdi dijnak mindsiilt a felek akarata szerint, és nem a
kbéltségek eldlegezésére szolgdlt. Szerinte a felperes kézvetitdi
dij cimén nem adhatta at ezt az Osszeget, mivel a kbzvetitdi dij a
sikeres eladdshoz, az ingatlan vételardhoz volt kétve; az alperes a
mdsodfoku eljdrdsban nem indokolta, hogy ez egy uj kériilmény lenne.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A feliilvizsgdlati eljdrds eredményeként azt kellett megallapitani,
hogy az alperes a per kordabbi szakaszdaban nem hivatkozott arra a
tényre, hogy a felperestdl 2002-ben mar 200.000 forint dijat
dtvett, a felperes személyes eldaddsdnak ezen részletére nem tért
ki. A felperesi 1igényérvényesités hatdrideje szempontjdbdl sem
dllitotta kordabban azt, hogy a megtamaddsi hatdridé 2003. december
31-én lejart volna. A per sordan eldadott ellenkérelmében az egy
éves hatdriddé elteltének idejét 2004. december 4. napjaban jeldlte
meqg.

A Legfelsébb Birdsdg toébb eseti dbéntésében (BH 1995/3/163.,
2001/5/222.) kimondta, hogy a jogerds itélet csak olyan kérdésben
tdmadhato feliilvizsgdlati kérelemmel, amely az elsdé-, és masodfoku
eljdrdsnak is tdrgya volt. Olyan kérdés, amellyel a kordbban eljart
birdsdgok erre irdnyuld hatdrozott kérelem hidnyadban nem
foglalkoztak, nem alapozhatja meg a feliilvizsgalati kérelmet (Pp.
270. N (2)). Helytalldan fejtette ki feliilvizsgadlati
ellenkérelmében a felperes azt, hogy a 200.000 forint d4taddsdra
vonatkozdé alperesi eldaddas egy megvizsgdlandd Uj tény,; vitathatd az
is, hogy ez koéltségként vagy dijként keriilt-e kifizetésre. Miutdn



az alperes erre a tényre a jogerds Iitélet meghozataldaig nem
hivatkozott, e kérdésben a birdsdagok ténydlldast nem d4dllapitottak
meg, ezért jogszabdlysértés megdllapitdsdra alapul nem szolgdlhat.
A Legfelsébb Birdsdg a fentiek értelmében az alperes 4dltal uUjonnan
felhozott tényt a felililvizsgalati eljardasban mar nem vehette
figyelembe.

A fent kifejtettekre tekintettel a Legfelsébb Birdsdag a Pp. 275. §-
anak (3) bekezdése szerint a jogerds itéletet hatalyaban
fenntartotta. A Pp. 270. § (1) bekezdése alapjdn alkalmazandd Pp.
78. § (1) bekezdése szerint kdtelezni kellett a sikertelen kérelmet
el8terjesztd alperest a felperes AFA-t 1is magdban foglaldé jogi
képviseleti kdltsége megfizetésére. A személyes kéltségmentesség
folytdn le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi illeték viselésérdl a
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 14. S§-a alapjdn hatdrozott.

Budapest, 2008. janudr 24.

Dr. Fehér Ferenc s.k. a tandcs elnéke, Dr. Kovadts Rolandné s.k.

eldaddé biréd, Dr. Bartal Géza s.k. biro
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