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A Pécsi [télétabla felperes neve felperesnek - a dr. Kadas Angelika tigyvéd altal képviselt alperes
neve (cime) alperes ellen altaldnos szerzddési feltétel érvénytelenségének megallapitasa irant
inditott perében a ... Torvényszék 2018. aprilis 10-én kelt .../10. szdm1 itélete ellen az alperes altal
13. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A masodfoki birdsag az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja és az Altaldnos Szerzodési
Feltételek 4. pont els0 mondata - amely szerint a ,,Felek a jelen szerzddést, amennyiben jelen
szerz6dés masként nem rendelkezik, 6 (hat) hénapos hatdrozott iddtartamra kotik meg." -
tekintetében melldzi az érvénytelenség megallapitasat.

Az itéletet ezt meghalado részében helybenhagyja.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas szerint az alperes cég f6 tevékenysége az
ingatlantigyndki tevékenység. Az alperes a tevékenysége soran szerzédésmintat és olyan
altalanos szerzddési feltéteket hasznal, amelyek az ... Kft. halézatdban hasznalt
szerzGdéses minta és altalanos szerzédési feltételek.

felperes neve fogyasztdi kérelemre megvizsgalta a szerzG6désmintat és az altalanos
szerzOdési feltételeket és ugy itélte meg, hogy annak bizonyos részei egyoldaluan
hatranyosak a fogyasztora nézve.

A felperes megitélése szerint az alperesi kft. altal alkalmazott altalanos szerzédési
feltételek az aldbbi semmis kikétést tartalmazzak:

Az ASZF 4. pontja szerint a felek jelen szerzédést, amennyiben jelen szerzé6dés masként
nem rendelkezik, 6 hdénapos hatarozott id6tartamra kotik, mely tekintettel a felek
folyamatos megbizasi jogviszonyara, azaz a jelen megbizas tartos jellegére, a jelen
szerzOdés kizardlag a masik fél sulyos szerz6désszegése esetén mondhat6 fel a masik
félnek szabalyosan kézbesitett irasbeli nyilatkozattal.

Az ASZF 8. pontja hatarozza meg a sikeres teljesités fogalmat és az ingatlankdzvetitéssel
célzott szerz6dés megkdtésén Kkivil sikeres teljesitésnek mindsiti az alabbi esetet is:
Sikeres teljesitésnek szamit tovabba az is, ha a megbizott altal kdzvetitett ajanlattevé



irdsban legalabb a limitarat elér6, majd meghalado vételaron vételi ajanlatot tesz, megbizo
azonban a vételi ajanlat atvételét és elfogadasat kdvetben szerzédéskotési szandékatol
elall. Ha a megbiz6 nem fogadja el a fent meghatarozott limitarnak megfelel6, vagy azt
meghaladoé vételi ajanlatot, megbizott a szerz6désben foglalt kdtelezettségének eleget tett
€s a megbizasi dij azonnal esedékessé valik.

A fogyasztora hatranyosnak talalta tovabba a felperes az ASZF 9. pontjat, mely szerint a
megbizo6 kotelezi magat arra, hogy jelen szerz6dés hatalya alatt az ingatlan értékesitésére
masnak megbizast nem ad, illetve az ingatlan tulajdonjogat megbizott kézremikoédése
nélkdl nem ruhazza at, illetve ellenérték fejében az ingatlanra vonatkoz6 szerz6dést meg
nem kot. Megbizd kotelezi magat, hogy a jelen szerz6dés hatalya alatt az ingatlant
onalléan nem hirdeti, a kbzvetlenll nala érdekl6ddket (ajanlattevék és lgyndkségek) 2
munkanapon belll megbizotthoz iranyitja.

Az ASZF 11. pontjaban pedig az a rendelkezés talalhatd, hogy amennyiben ,megbizé a
sikeres kozvetités ellenére a megbizasi dij megfizetését megtagadja, vagy annak 30 napon
tul nem tesz eleget, ugy nemteljesitési kotbér megfizetésére koteles a megbizott részére,
amely a megbizasi dijnak megfelel6 6sszeg 150%-a, de legalabb a megbizasi dijnak
megfelel6 6sszeg + 500.000 forint."

A felperes keresetében kérte, hogy a birésag az alperes altal 2017-ig hasznalt, fent felsorolt
altalanos szerzddési feltételei kozil a 4., 8., 9., 11. pontban foglalt fenti rendelkezések
érvénytelenségét allapitsa meg az annak alkalmazodjaval szerz6d6 valamennyi félre
kiterjed6 hatallyal azzal, hogy az érvénytelenség megallapitasa nem érinti a keresetlevél
benyujtasaig teljesitett szerz6déseket. Kérte, hogy az érvénytelen szerz6dési feltételeket a
...... ban az alperes tegye kbzzé.

Allaspontja szerint a kifogasolt 4. pontban alperes a felmondasi jogot a fogyaszt6
hatranyara korlatozza, az ASZF 8. pontja szerint a kdzvetitének akkor is jar dijazas, ha a
kdzvetitett szerzédést nem kétik meg. Az ASZF 9. pontja korlatozza a fogyasztot sajat
ingatlana értékesitésében, mig az ASZF 11. pontjaban tulzott mérték(i késedelmi kotbér
kikOtését teszi lehetdvé. Ezek a rendelkezések egyoldaluan hatranyosak a fogyasztéra
nézve.

Az alperes irasbeli ellenkérelmében elsédlegesen a per megszintetését kérte azzal, hogy az
alperes 2018. januar 1-t6l uj altaldnos szerzédési feltételeket hasznal, igy az
eérvénytelenség megallapitasa szikségtelen. Amennyiben a birosag a pert nem szinteti
meg, Ugy a kereset elutasitasat kérte. Allaspontja szerint az ASZF korabban hatalyos 4.
pontja a fogyasztéra elényds, mert ez altal biztositva van a részére, hogy tartésan, fél éven
keresztll is az ingatlan hirdetve van a piacon és a szerz6dés ezen pontja barmikor k6z6s
megallapodassal mdédosithatd. Az ASZF 8. pontjaban foglalt rendelkezés nem sérti a
fogyaszto jogait, érdekeit, mivel az iranyelv és a limitar mértékét a fogyaszté hatarozza
meg és amennyiben a kozvetitd altal felkutatott vevd a limitar szintjét elérd ajanlatot tesz,
ugy a kozvetitbi szerzédés sikeresen teljesitettnek mindslil, ezért jar a kdzvetitéi dij akkor
is, ha az elad6 az ajanlatot nem fogadja el. Az ASZF 9. pontjanak rendelkezései nem
erintikk hatranyosan a fogyasztot, mivel az értékesités ingatlankdzvetitét eérintd
kizarolagossaga a megrendel6 szamara szamos tobbletszolgaltatast biztosit, amelyeket
alperes koteles ellatni. A fogyasztd a szerz6dés megkdtése elbtt elddntheti, hogy kivanja-e
maga értékesiteni az ingatlanjat, vagy nem, és a szukséges informaciok birtokaban
valasztja a kizarélagossagi kikotést. Az ASZF 11. pontjaban foglaltak nem hatranyosak a



fogyasztora, mivel a szerz6dés teljesitése esetén az alkalmazasuk fel sem mertl, csak a
szerz6dés megszegése esetén ,aktivizalodik". Nem teljesités esetére elfogadhatnak a
felek olyan mértékl kotbér kikdtését, amely a fogyasztot a teljesitésre szoritja ra.

Az els6foku birésag megallapitotta az alperes altal alkalmazott, a tényallasban meghatarozott
altalanos szerzédési feltételek érvénytelenségét az annak alkalmazdjaval szerz6d6 valamennyi félre
kiterjed6 hatallyal azzal, hogy az érvénytelenség megallapitdsa nem érinti azokat a szerzddéseket,
amelyeket 2017. november 21-ig teljesitettek. Itéletének indokoldsa szerint az &ltaldnos
szerzOdési feltételek olyan egyedileg meg nem targyalt szerzdédési feltételek, amelyek
alkalmazédja t6bbszori felhasznalas céljara egyoldaluan allapit meg. Emiatt a tamadott
szerzOdési feltételekkel kapcsolatban egyaltalan nem foghat helyt alperesnek az a
védekezése, hogy diszpozitiv szabalyok lévén a szerz6dd felek altal tetszésiik szerint
alakithatok, mivel egyértelm(i, hogy ezek a feltételek egyedi megtargyalasra nem kerlltek.
A birésagnak kulondsen azt kellett vizsgalni, hogy ezek az altalanos szerzédési feltételek a
fogyasztora egyoldaluan hatranyosak, vagy sem.

Az els6foku birésag allaspontja szerint az a koérilmény, hogy alperes 2018 januarjatdl a
kifogasolt szerzédési feltételeket nem alkalmazza, a keresetet nem teszi okafogyotta, ezért a
per megszuntetésének nincs helye. Sziikséges a szerzddési feltételek érvénytelenségének
megallapitdsa abban az esetben is, ha azokat az alperes jelenleg nem alkalmazza, mert
azt is meg kell akadalyozni, hogy az alperes azokat a jovében se alkalmazhassa a
kdzvetitdi tevékenysége soran.

Az elséfoku birésag osztotta a felperesnek az ASZF 4. pontjaval elfoglalt jogi allaspontjat.
Az ingatlankdzvetitéssel létrejott szerzO6dés az egy koOzvetitdi szerzédés, amelyre a
megbizasi szerz6dés szabalyait kell alkalmazni. A megbizasi szerzédések tekintetében
pedig az uj Ptk. vonatkozo rendelkezése a felmondas joganak korlatozasat, vagy kizarasat
semmisnek itéli azzal, hogy tartds megbizasi jogviszony alapjan van helye a felmondas
joganak korlatozasaban. A felek jogviszonya azonban egyszeri szerz6dés megkotésének
kozvetitésére szdl, tartds megbizasi jogviszonynak nem tekinthetd, igy a felmondas joga
nem korlatozhat6é. Mivel az altalanos szerz6dési feltétel a fogyasztd hatranyara eltér a
jogszabalytol, a fogyasztd jogai sérlilnek, ezért ezen szerzédéses rendelkezés
érvénytelenségét a birésagnak meg kellett allapitani.

Megallapitotta, hogy stlyosan sérti a fogyasztd jogait az ASZF 8. pontjaban foglalt
rendelkezés, amely szerint a kozvetitd részére akkor is jar dijazas, ha a kozvetitett
szerz6dést a felek nem kotik meg. A kozvetitdi szerz6dés eredmeénykotelem, emiatt a
kdzvetitd megbizasi dijra abban az esetben tarthat igényt, hogyha a kdzvetitésre iranyul6
tevékenysége folytan a kodzvetiteni kivant szerzddés a felek kozott 1étrejott. Amennyiben a
szerzOdést a felek nem koétik meg, a kdzvetitd dijazasra nem jogosult. Mivel az altalanos
szerzOdési feltétel az altalanos szabalyoktdl a fogyasztd hatranyara eltér, ezért ezen
szerzOdéses rendelkezés ervénytelenségét allapitotta meg a birosag.

Az ASZF 9. pontjaban az alperes a maga részére az értékesitésre kizarolagossagi kikotést
tartalmazdé rendelkezést tett, amely kizarta a fogyasztot abbol, hogy az ingatlant maga is
értékesithesse. A megbizd6 nem zarhaté el attdl, hogy sajat lgyének elintézésében
k6zrem(ikodjon, ezzel ellentétes kikotés sérti a johiszemiiség és tisztesség kdvetelményét,
ezért annak semmisségét kellett megallapitani.



Az ASZF vitatott 11. pontjaban az alperes a megbizasi dij nem teljesitése esetére a maga
részére tulz6 mértékl kotbért allapitott meg, amely a megbizasi dijnak 150%-a, de
legalabb a megbizasi dijnak megfelel6 dsszeg + 500.000 forint. Azt olyan tulzé6 mértéki
késedelmi kotbér megallapitasanak értékelte, hogy tisztességtelen altalanos szerzddeési
feltételnek minésdl.

Az els6foku birosag osztotta a felperes jogi allaspontjat abban is, hogy a Legfelsébb
Bir6sag fogyasztoi szerz6déssel kapcsolatos kozérdekl kereset lebiralasanak egyes
kérdéseirdl szélo 3/2011. PK vélemény 1. pontja szerint a fogyasztdi szerzddés részéve
valé kikotés érvénytelenségét akkor is meg kell allapitani, ha a kik6tés a
tisztességtelenségtél eltéré egyéb okbdl semmis.

Azzal is egyetértett az els6foku birésag, hogy felperes neve a fellépését megel6z6 felhivas
kibocsatasara felperes neve sz6l6 2011. évi CLXIII. tv. 26.§ (3) bekezdésére utalassal nem
koteles. Az gy Osszes korlilményeinek mérlegelésével kell elddnteni, hogy ... él-e az
onkeéntes teljesitést eldmozdito felhivassal, vagy ezt mell6zi és a fellépést valasztja. Miutan
az alperes az ASZF érvénytelennek nyilvanitott kikotésére kovetelést alapitott, igy a
k6zérdekl kereset benyujtasara volt sziikség.

Az itélet ellen az alperes fellebbezett, els6dlegesen annak hatalyon kivil helyezését,
masodlagosan megvaltoztatasat és a kereset elutasitasat kérte.

Az itélet hatalyon kivil helyezése indokaként arra hivatkozott, hogy az elséfoku birésag
nem tett eleget indokolasi kbtelezettségének, ami miatt az itélete fellilbiralhatatlan. Ezen
tul lényes eljarasi szabalysértésnek értékelte az itélet indokolasanak kijavitasat, ami
allaspontja szerint a Pp.224.§ (1) bekezdésébe ltkozott.

A kereset elutasitdsa érdekében els6ként arra hivatkozott, hogy az altalanos szerzédési
feltételek szdvegét, igy a Ptk. diszpozitiv szabalyaitol eltér6 rendelkezéseket a vele
szerz0d6 felek elfogadtak, sét lehetéségik volt tovabbi eltérésekre javaslatot tenni, a
szerz0d6 felek egyezden kivantdak a Ptk. diszpozitiv szabalyaitol torténd eltérést a
jogviszonyukat illetéen.

Az altalanos szerzddési feltételek 4. pontja kapcsan azt emelte ki, a felek a jogviszony
tartdssa mindsitésében szabadon allapodhattak meg, figyelemmel arra, hogy a hat hénap
hatarozott id6 kifejezetten hosszunak mindsiil.

Az altalanos szerzddési feltételek 8. pontja vonatkozasaban arra hivatkozott, amennyiben
0 maga olyan vevét kozvetit a megbizojanak, aki kész medgfizetni a limitarat, azzal a
megbizasi szerz6désben vallalt eredményt létrehozta, a megbizasi szerzédést teljesitette,
igy jogszerlien tart igényt a megbizasi dijra.

Az altalanos szerzddési feltételek 9. pontja kapcsan azt emelte ki, a vele szerz6d6 felek
maguk valasztjak a kizarélagos szerzédéses konstrukciot, ezen tul az abbdl rajuk haruldé
Onkorlatozast megfeleléen ellensulyozzak az altala nyujtott jelentés tobbletszolgaltatasok,
ami miatt a feltétel nem tisztességtelen.



Az altalanos szerz6dési feltételek 11. pontjat azért nem tartotta tisztességtelennek, mert a
megbizasi dij 150%-anak megfelel6 nem teljesitési kdtbér nem tekinthetd eltulzottnak, mert
ellenkez6 esetben az szerzddésszegésre 6sztdondzné az alperessel szerz6dé feleket.

A felperes az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte. Allaspontja szerint annak hatalyon
kivil helyezésére nincs ok, az elséfoku birosag indokolasi kbtelezettségének eleget tett, a
hatarozat kijavitasa az eljarasi szabalyoknak megfelelt. Utalt arra, hogy az altalanos
szerzOdési feltételek esetleges egyedi megtargyaltsaga ebben a perben nem vizsgalhato.
Az alperes az altalanos szerzddési feltételek meghatarozasa soran a diszpozitiv maganjogi
normak tartalmatol eltérhetett ugyan, ennek azonban akadalyat és korlatjat képezi, ha a
kikotés tisztességtelen jellegl vagy jogszabalyba Utk6zik. Az alperes ezért a kdzvetitdi
jogviszony tartéssa mindsitése soran nem térhetett el a Ptk.6:293.§ (3) bekezdésében
foglaltaktdl, ami miatt a felmondas korlatozasa tisztességtelen.

Az altalanos szerzddési feltételek 8. és 9. pontjai kapcsan arra hivatkozott, az itélkezési
gyakorlat szerint minden olyan kikétés érvénytelen, amely abban az esetben is a sikeres
kozvetitésre iranyadd dijfizetési kotelezettséget ir el6 a megbizott felé, ha nem jon létre,
vagy hem a megbizott tevékenysége révén jon létre a kivant adasvételi megallapodas,
illetve az a kikotés, amely a sajat Ggyének intézésében valo kdézremikodés lehetdségétdl
és ekként a tulajdonosi rendelkezési jog 6nallé gyakorlasatél zarja el a megbizét.

Az altaldnos szerzédési feltételek 11. pontjaban meghatarozott, a megbizasi dij mértékét
50%-kal, de legalabb 500.000 forinttal meghaladé 0Osszegl kotbér a Ptk.6:104.§ (2)
bekezdés j) pontja szerinti olyan tulzott mértékii pénzésszeg, amelynek kikotésére a
fogyaszto nem teljesitése vagy nem szerz6désszeri teljesitése esetére tisztességtelen.

A fellebbezés kis részében megalapozott, nagyobb részében nem megalapozott.

A masodfoku birésag el6szor azt allapitotta meg, hogy az elséfoku eljaras soran nem
tortént olyan lényeges eljarasi szabalysértés, ami az els6foku itélet polgari perrendtartasrol
sz0l6 1952. évi lll. torvény (1952. évi Pp.) 252.§ (2) bekezdése alapjan torténd hatalyon
kivil helyezését megalapozna. Az itélet indokolasa tartalmazza a megallapitott (és a
fellebbezésben nem is vitatott) tényallast, hivatkozott azokra a jogszabalyokra, amelyeken
a kifogasolt szerz6dési feltételek tisztességtelenné minésitésére levont jogi
kovetkeztetésre, tehat az érdemi dontése alapult.

A felperes allaspontjaval szemben az sem mindsulhetett eljarasi szabalysértésnek, hogy
az els6foku birosag 12. sorszamu végzésével az itélet indokolasa 4. oldal 2.
bekezdésében a kereseti kérelem ,alaptalan" szévegét ,alapos" szdvegre javitotta ki. Az
itélet rendelkezé részére, az indokolas teljes tartalmara figyelemmel ugyanis egyértelmiien
megallapithatd, hogy az elséfoku birésag a keresetet alaposnak talalta, ezért az
indokolasban ehelyett az ,alaptalan" széveg feltiintetése éppen olyan mas hasonlo eliras,
amelynek esetén az 1952. évi Pp.224.§ (1) bekezdése a hatarozat kijavitasanak
elrendelését indokoltta teszi.

A masodfoku birésag arra utal még, hogy az alperes altal allitott eljarasi szabalysértés
fennallasa sem indokolna az elséfoku itélet hatalyon kivil helyezését, hiszen az
1/2014.(VI1.30.) PK vélemény 1. pontja szerint az csak akkor indokolt, ha a szabalysértés
miatt az els6foku eljaras megismétlése elengedhetetlen annak jellege és sulya, valamint az



érdemi dontésre gyakorolt hatasara figyelemmel. Ezért a masodfoku birésag az itéletet
érdemben biralta feldl.

Az els6foku birésag a felek altal lényegében egyezben elbéadott €s a csatolt okiratokkal
bizonyitott tényallast megalapozottan allapitotta meg, azonban az abbdl levont jogi
kovetkeztetésével és ezért az érdemi dontésével a masodfoku birésag csak részében
értett egyet.

Az alperes altal alkalmazott altaldanos szerzddési feltételek 4. pontjanak elsé mondata
csupan azt tartalmazza, hogy a ,Felek jelen szerz6dést, amennyiben jelen szerzddés
masként nem rendelkezik, 6 (hat) honapos hatarozott id6tartamra koétik meg". felperes
neve keresetlevelének 7. oldalan a Pp.121.§ (1) bekezdés e) pontjanak megfeleléen
megjelblte a birésag dontésére iranyuld hatarozott kérelmét. Sz6 szerint idézte azokat a
tisztességtelen altalanos szerzédési feltételeket, amelyek érvénytelenségének
megallapitadsat kérte. A szerz6dés hat hdnapos hatarozott idétartamat ebben nem
kifogasolta, érvénytelenségének megallapitasat nem kérte, e feltétel tisztességtelenségére
vonatkozo jogi érveket a keresetlevelében nem adott eld.

Az 1952. évi Pp.215.§-a szerint a birésag dontése nem terjedhet tul a kereseti kérelmen,
illetbleg az ellenkérelmen, ezért az elséfoku birdésag eljarasi szabalyt sértett, amikor az
altalanos szerzédési feltételek 4. pont els6 mondataban meghatarozott kikdtés
ervénytelenségét megallapitotta, mert ezzel tobbet itélt meg, mint amit a felperes
keresetében kért. Ez az eljarasi szabalysértés azonban a fellebbezési eljarasban
orvosolhaté volt, ezért a masodfoku birésag az altalanos szerzddési feltételek 4. pont elsé
mondata tekintetében mell6zte az érvénytelenség megallapitasat.

A tobbi szerzddési kikotés tekintetében a masodfoku birdsag az elséfoku birdsdg altal azok
tisztességtelenségére €s érvénytelenségére levont jogi kovetkeztetéssel és tilnyomo részben az azzal
kapcsolatosan kifejtett indokokkal is egyetértett, azokat - a fellebbezésben irtakra is figyelemmel -
az alabbiak szerint egésziti ki és pontositja.

Az alperes fellebbezésében is elsGsorban arra hivatkozott, hogy a vele szerzodé felek az altalanos
szerzOdési feltételekben foglalt kikotéseket elfogadtdk, sot lehetdségiik volt tovabbi eltérésekre
javaslatot tenni, mindkét szerzodd fél kivanta a Ptk. diszpozitiv szabalyaitdl torténd eltérést. Az
alperes tehat azzal védekezett, hogy a kifogasolt szerzddési feltételeket a felek egyedileg
megtargyaltak, amibol az kovetkezik, hogy a Ptk.6:77.§ (1) bekezdése értelmében nem mindsiilnek
altaldnos szerzédési feltételnek, és ezért a 6:103.§ és 6:104.§ szerinti tisztességtelen szerzddési
feltételnek sem fogyasztoi szerzodésben.

Ahhoz, hogy az alperes altal tevékenysége soran haszndlt Altalanos Szerzédési Feltételekben
meghatarozott kifogéasolt kikotések a Ptk.6:77.§ szerinti altalanos szerzOdési feltételeknek
mindsiiljenek a jogszabaly harom feltételt tdmaszt: azt kizardlag az egyik, azt alkalmazo fél
egyoldaluan, a masik fél kozremiikdodése nélkiil eldre hatdrozta meg, ezt tobb szerz6dés megkotése
céljabol tette, és a feltételt a felek egyedileg nem targyaltadk meg. Azt az alperes sem vitatta, hogy a
keresettel tamadott kikotések az elsd két feltételnek megfelelnek, ugyanakkor azt allitotta, hogy
azokat a vele szerz6do felekkel egyedileg megtargyalja, akik azokat elfogadjak, javaslatot tehetnek
az attol valo eltérésekre.



felperes neve a Ptk.6:105.§ (1) bekezdése alapjan benytjtott kozérdeki keresettel tamadta a perbeli
kikotéseket. E kereseti kovetelés legfontosabb anyagi jogi kovetkezménye, hogy eredményes perlés
esetén a birdsag nem egy konkrét szerzodéses jogviszonyra, hanem a 6:105.§ (2) bekezdése alapjan
a tisztességtelen altalanos szerzOdési feltétel alkalmazdjaval szerz6dé valamennyi félre kiterjedd
hatallyal allapitja meg a tisztességtelenség miatti érvénytelenséget.

A fogyasztoi szerzddés érvényességével kapcsolatos egyes kérdésekrol szolo 2/2011.(XI1.12.) PK
vélemény 2. pontja szerint vélelem sz6l amellett, hogy a fogyasztoi szerzédésben az altalanos
szerzOdési feltételt a felek egyedileg nem targyaltdk meg, a Ptk.6:77.§ (2) bekezdése szerint pedig
az altalanos szerzddési feltételt alkalmazo felet terheli annak bizonyitasa, hogy a szerzddési feltételt
a felek egyedileg megtargyaltak - tehat ¢ koteles ezt a vélelmet megdonteni. Ez csak akkor lehet
sikeres, ha kétséget kizardan bizonyitja, a szerzOdéskotést megeldzden, illetve annak soran
biztositotta annak lehetdségét, hogy az adott feltétel tartalmat a fogyaszté befolyasolhassa, és a
fogyasztd e lehetdséggel nem élve fogadta el a feltételt.

A BH2014. 83 szamu dontésbdl is kitiind kovetkezetes itélkezési gyakorlat szerint azonban e
vélelem megdontése tisztességtelen altalanos szerzodési feltétellel kapcsolatos kozérdekii kereset
alapjan indult perben fogalmilag kizart. A fogyasztoval szerz6dé félnek ugyanis a 2/2011.(XI1.12.)
PK. vélemény 2. pontja alapjan azt kellene bizonyitania, hogy kivétel nélkiil minden, vele szerz6do
fél érdemben befolydsolhatta annak tartalmat. Az alperes csak egyedileg, szerzddésenként
hivatkozhatna konkrét fogyasztokkal szembeni perben arra, hogy a veliik 1étrejott jogviszonyban az
adott feltétel nem mindsiil altalanos szerzodési feltételnek, mivel a szerzodéskotéskor azt érdemben,
egyedileg megtargyaltak. Ebbol kovetkezik, hogy az elséfoku birdsag a Ptk.6:77.§ (1) bekezdésének
megfelelden mindsitette a felperes altal tdmadott kikdtéseket altalanos szerzédési feltételeknek, és
vizsgalta érdemben a kereseti kérelem alapjan azok tisztességtelenségét.

Az Altalanos Szerzédési Feltételek 4. pont 2. bekezdését a felperes jogi érvelésével egyezben azért
mindsitette érvénytelennek, mert az alperessel szerzédé fogyasztok Ptk.6:278.§ (4) bekezdésébe
foglalt felmondashoz fiz6d6 jogat ugy korlatozta, hogy a felek jogviszonyat a Ptk.6:293.§ (3)
bekezdésével ellentétesen mindsitette tartosnak. Ebbdl azt a kovetkeztetést vonta le, hogy a
Ptk.6:100.§-aban meghatarozott okbol semmis a kikotés, mely a Ptk.-nak a fogyasztd jogait
megallapito rendelkezéseitdl a fogyasztod hatranyara tért el.

E korben az alperes fellebbezésében sem vonta kétségbe, hogy az Altalanos Szerzédési Feltételeket
olyan kozvetitdi szerzddések megkotése céljabol alkalmazza, amelyek a 6:293.§ (3) bekezdése
alapjan nem mindsiilnek tartosnak, allaspontja szerint azonban az abban meghatarozott szabalyok
diszpozitivak, azoktdl az altaldnos szerzodési feltételek eltérhettek, a jogviszonyt tartds
jogviszonynak mindsithették, amire figyelemmel a Ptk.6:278.§ (4) bekezdése alapjan kikdthette azt,
hogy meghatarozott id6 elott rendes felmondasi joga nem gyakorolhato.

A Ptk.6:59.§ (2) bekezdése szerint a felek szabadon allapithatjak meg a szerz6dés tartalmat. A
szerzOGdéseknek a felek jogaira és kotelezettségeire vonatkoz6é szabalyaitdl egyezé
akarattal eltérhetnek, ha e térvény az eltérést nem tiltja. E rendelkezés alapjan azonban a felek
egyezd akarattal a jogaikra és kotelezettségeikre vonatkozd szabalyoktol térhetnek el,
marpedig a Ptk.6:293.§ (3) bekezdése a tartos kozvetitdi szerzOdések meghatarozasara vonatkozik.
Az egyes kotelmek normainak - igy a kozvetitdi jogviszony tartdossaganak - esetleges diszpozitiv
jellegét arra figyelemmel kell vizsgélni, hogy a ez csupan a felek jogait és kotelezettségeit
szabalyozd normak kapcsan vethetd fel. Valamely jogintézmény lényegét - igy a tartdés kozvetitdi



szerzOdés ismérveit - szabalyozo norma kapcsan a Ptk. szabalyatol valo eltérés kérdése fel sem
vethetd.

A Ptk.8:6.§ c) pontja szerint a torvény - egyebek mellett - az 1986. december 8-i 86/653/EGK
tanacsi iranyelvnek valdo megfelelést szolgalja. A Ptk. az irdnyelv kellden absztrakt, tisztan
maganjogi kérdéseket szabalyozd rendelkezéseit iiltette 4at, az ezen feliili rendelkezések
implementalasat hagyta kiilon jogszabalyra. Ebbdl kovetkezik, hogy a Ptk.6:293.§ (3) bekezdése a
jogviszony tartdéssaganak az iranyelv mozgasteret nem add szabdlyaival Osszhangban torténd
definialasat tartalmazza, ezért a szerzddo felek a tartdos kozvetitdi szerzodés jogintézményének
lényegét add torvényi meghatarozastoél nem térhetnek el, ami miatt attdl eltérd szabalyt az altalanos
szerzOdési feltétel alkalmazoja sem hatarozhat meg egyoldaluan.

Ezért nem tévedett az elséfoku birdsag, amikor az Altalanos Szerzédési Feltételek 4. pont 2.
mondatanak érvénytelenségét megallapitotta, annak alapja azonban nem a Ptk.6:100.§-a, amely
szerint a fogyasztd €és vallalkozas kozotti szerzodésben semmis az a kikotés, amely e torvénynek a
fogyasztd jogait megallapitd rendelkezéseitdl a fogyasztd hatranyara eltér. Ez a szabdly elvi
jelleggel a fogyasztd és vallalkozas kozotti szerzodés olyan kikotését nyilvanitja semmisnek, amely
a Ptk.-nak kifejezetten fogyasztdi jogként megfogalmazott normaitol tér el a fogyasztd hatranyéra.
A kozvetitdi jogviszonyban - a tartds kozvetitdi jogviszony kivételével - a kozvetitd valamennyi
megbizojat, és nem csak a fogyasztonak mindsiilé megbizoit megilleti a rendes felmondas joga (a
Ptk.6:292.§ folytan alkalmazand6 6:278.§ (1) bekezdése alapjan), annak jogszabalyba iitk6z6
kizéarasa, korlatozasa nem fogyasztdi jogként megfogalmazott szabalytol eltérést jelent.

Ettd] fiiggetleniil az elséfoku birdsag érvénytelenséget megallapité érdemi dontése helyes, mert a
Ptk.6:278.§ (4) bekezdése semmissé nyilvanitja a felmondas jogat korlatozo vagy kizar6 szerzodési
feltételt. Ebbol azonban az is kovetkezik, hogy a kifogasolt altalanos szerzddési feltétel a Ptk.
kifejezett rendelkezése folytan semmis, marpedig ilyen kikotés alkalmazasa a johiszemiiség €s a
tisztesség  kovetelményével is Osszeegyeztethetetlen, ezért a fogyasztdi szerzddésben
tisztességtelennek €s semmisnek mindsiil a 6:102.§-a és a 6:103.§ (3) bekezdése értelmében.

A fogyasztdi szerzddéssel kapcsolatos kozérdekii kereset elbiralasdnak egyes kérdéseirdl szolod
3/2011.PK vélemény 1. pontja szerint pedig kdzérdekii keresetinditas esetén az altalanos szerzédési
feltételként a fogyasztdi szerzddés részévé valo kikotés érvénytelenségét akkor is meg kell
allapitani, ha a kikotés a tisztességtelenségtol eltérd egyéb okbol semmis. Az indokolas szerint a
kozérdeki kereset lehetOségét biztosito torvényi rendelkezések céljaval is az all 6sszhangban, ha a
kozérdekii perben eljard birdsag érdemben hatarozhat olyan fogyasztdi szerz6désekben alkalmazott
altalanos szerzodési feltételekrdl is, amelyek tekintetében a kikotés tisztességtelensége mellett mas
semmisségi ok is megallapithatd, vagy attdl fiiggetleniil egyéb semmisségi ok all fenn, mint amit a
keresetében a felperes megjelolt.

Az Altalanos Szerz6dési Feltételek 8. pontjat - a felperes allaspontjat elfogadva - az elséfoku
birdsdg azért mindsitette tisztességtelennek, mert olyan esetben is dij fizetésére kotelezi a
fogyasztot, ha a kozvetitett szerzodést a felek nem kotik meg, holott a Ptk.6:291.§ (1) bekezdése
alapjan a dij a kozvetitett szerz6dés megkotésének iddpontjaban valik esedékessé.

E korben a mésodfoku birésag azt emeli ki, hogy a Ptk. a kdzvetitéi szerz6dést a megbizési
szerzOdés altipusaként szabalyozza. A Ptk. hatdlya ald tartoz6 ingatlankdzvetitésre 1étrejott
kozvetitdi szerzOdésre is megfeleléen alkalmazhaté az 1959. évi Ptk. hatilya alad tartozo
ingatlankozvetitésre vonatkozo megbizasi szerzddés kapcsan kialakult, az EBH2007. 1696 szamu



elvi dontésbdl kitling itélkezési gyakorlat, amely szerint a megbizott igényt tarthat dijra akkor is, ha
az ingatlant kikozvetitette, de az adasvételi szerzddés megkdtése a megbizo érdekkorében felmeriild
ok miatt elmaradt. Az ennek megfeleld kikotés tehat nem mindsiilne érvénytelennek.

Az alperes altal alkalmazott Altalanos Szerzédési Feltétel 8. pontja azonban nem csak akkor
kotelezi a vele szerz6do felet dij megfizetésére, ha az altala kikozvetitett, a limit arat eléré vagy
meghalado6 vételaron vételi ajanlatot tevo ajanlattevok ajanlatat sajat érdekkoriikben felmertilé okbol
nem fogadjak el, vagy az ajanlat atvételét és elfogadasat kdvetden szerzodéskotési szandékuktol
ilyen okbol allnak el. Ez a kik6tés minden olyan esetben dijfizetésre kotelezi a megbizot, amikor az
alperes vevot kozvetit, az adasvételi szerz6dés azonban a kozvetitett ajanlat elfogadasanak
hianyaban, vagy a megbizd szerz0dés megkdtésétol valo elallasa kovetkeztében nem jon létre,
fiiggetleniil att6l, hogy milyen okbodl utasitotta el a megbizd a vevd ajanlatat, vagy allt el eladési
szandékatol.

Az Altalanos Szerz3dési Feltételek 8. pontja sérelmezett kikotése ezért a jOhiszemiiség és tisztesség
kovetelményét sérti, egyoldaltian és indokolatlanul hatranyos a fogyasztokra. Ezért az els6foku
birosag helyesen allapitotta meg a Ptk.6:102.§ (1) bekezdése alapjan ezen altalanos szerzdodési
feltétel tisztességtelenség miatti érvénytelenségét.

Az Altalanos Szerzddési Feltételek 9. pontjaba foglalt kizarolagossagi szerzddési kikotés
érvénytelensége kapcsdn a masodfoku birdsag egyetértett az elséfoktt birdsag altal kifejtett
indokokkal. A fellebbezés kapcsan azt emeli ki, hogy a kizarolagossag kikotése dnmagaban nem
tilos és nem tisztességtelen, azonban nem lehet gatja annak, hogy a megbizé az ingatlankozvetitd
tevékenységétol fiiggetleniil értékesitse az ingatlanat.

Az Altaldnos Szerz3dési Feltétel kifogasolt pontja azzal a kovetkezménnyel jar, hogy a megbizo az
altala talalt vevovel megkotott adasvételi szerzodés esetén annak ellenére koteles az alperesnek
megbizasi dijat fizetni, hogy valojaban nem a megbizott alperes tevékenységének révén jon 1étre az
adasvételi szerzddés. Az ilyen tartalmu szerzodéses kikotés a kialakult itélkezési gyakorlat szerint
(EBH2005.1333, BH2014. 46) tisztességtelen. A fogyasztd6 fél hatranyara ilyen esetben
megallapitott dijfizetési kotelezettség a felek szerzodésbol eredd jogai és kotelezettségei
tekintetében olyan jelentds egyenlétlenséget okoz - a megbizott valdjdban nem kozvetit, a megbizo
ennek ellenére a teljes dij megfizetésére koteles -, amelyet nyilvanvaléan nem allithatnak helyre
azok a tobbletszolgaltatasok, hogy az alperes az ingatlant kiemelten, orszagos hirdetési feliileteken
hirdeti az ... €s a ... egyiittmiikodése keretében bemutatokat is szervezve.

Az Altalanos Szerzédési Feltételek 11. pontjaban meghatarozott kikotés tisztességtelenségére is
megalapozott kovetkeztetést vont le az els6fokl birésag. A masodfokl birésag a jogi indokokat
azzal egésziti ki, hogy a Ptk.102.§ (1) bekezdése azt hatarozza meg, hogy milyen feltételek esetén
mindsiil az altalanos szerzddési feltétel tisztességtelennek. A 6:104.§ (1) bekezdése egy ,.fekete", a
(2) bekezdése egy ,,sziirke" listat hataroz meg. A ,,fekete" listaba tartozo kikotések minden esetben
tisztességtelennek, a ,,sziirke" listdba tartozok vélelmezetten tisztességtelennek mindsiilnek, az
alkalmaz6 félnek kell bizonyitania, hogy az adott feltétel nem tisztességtelen. A bizonyitas
sikertelensége a feltételt alkalmazd fél kockéazata: ilyen esetekben a feltétel tisztességtelennek
mindsiil.

Az a feltétel amely a fogyasztot talzott mértékii pénzosszeg fizetésére kotelezi, ha a fogyasztdé nem
teljesit vagy nem szerzédésszertien teljesit a 6:104.§ (2) bekezdés j) pontja alapjan a ,,sziirke" listaba
tartozik.



Az Altaldnos Szerzddési Feltételek 11. pontja kifogasolt rendelkezése nemteljesitési kotbér
kikotését tartalmazza arra az esetre, ha a megbiz6 a sikeres kozvetités ellenére a megbizasi dij
fizetését megtagadja, vagy annak 30 napon til nem tesz eleget. A teljesités elmaraddsa esetére
kikotott kotbér mellett a Ptk.6:187.§ (1) bekezdése alapjan az alperes a megbizasi dij kovetelésére
nem jogosult, erre figyelemmel kellett vizsgalni azt, hogy a kikotott kotbér a fogyasztot talzott
mértékl pénzosszeg fizetésére kotelezi-e ahogy a felperes allitja, vagy a kotbér indokolt mértékii-e,
amit az alperes kivant bizonyitani.

A masodfoku birdsag kiemeli, annak nincs akadalya, hogy a szerzddés Iényeges tartalméhoz tartozo
megbizodi kotelezettség - konkrétan a dijfizetés - korében annak elmulasztasdhoz az alperes altalanos
szerzddési feltételben szerzddésszegés esetére kotbér szankcidt kosson ki. A kikotés szerint
fizetendd pénzdsszeg thlzott volta miatti tisztességtelenség kapcsan egyetértett a BH2014. 46 szamu
eseti dontésben is kifejezésre jutd itélkezési gyakorlattal, amely szerint ktbért érvényesen a felek a
szerzOdés biztositasara kikothetnek, ingatlankdzvetitésre iranyuld megbizasi szerzodés esetén
azonban a kotbér a kikotott sikerdijjal nem lehet azonos mértékli, mert az tisztességtelen kikotés.
Erre figyelemmel az alperes alaptalanul hivatkozott arra, hogy a megbizasi dij megfizetésére
iranyuld megbizoi kotelezettség biztositdsara az Altalanos Szerz6dési Feltételek 11. pontjaban
meghatarozott mértékii fizetési kotelezettség sziikséges és indokolt. Ez ugyanis nem csak hogy eléri
a jutalékként meghatirozott megbizasi dij teljes Osszegét, hanem annak legalabb masfélszeresét
teszi ki, de mivel annak minimalis 0sszege a szerzddési kikotés szerint legalabb 500.000 forinttal
meghaladja a megbizasi dijat, alacsonyabb értékii ingatlan esetén akar a megbizasi dij tobbszorose is
lehet. Ez pedig nyilvanvaldan olyan mértékben eltulzott pénzdsszeg, aminek tekintetében a kotbér
kikotés mértéke sziikségességét €s indokoltsagat az alperes bizonyitani nem tudta. Ezért az
Altalanos Szerz6dési Feltételek 11. pontjanak kifogasolt, kotbért szankciot kikoté kikotése a
Ptk.6:104.§ (2) bekezdés j) pontja alapjan tisztességtelen.

A fentiek alapjan a masodfoku birdsag az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatva melldzte
az alperes 4ltal alkalmazott Altalanos Szerzédési Feltétel 4. pontja elsé mondataba foglalt -
keresettel nem tamadott - szerzddési kikotés érvénytelenségének megallapitasat, ezt meghaladdan
azonban az elsofoku itéletet helybenhagyta az 1952. évi Pp.253.§ (2) bekezdése alapjan.

A masodfoku birosag itéletével a felperes a per érdemében a masodfoku eljarasban is pernyertes lett,
perkoltséget azonban nem igényelt, ezért annak viselésérdl rendelkezni nem kellett. A felperes
személyes illetékmentessége folytan le nem rott 48.000 forint fellebbezési illetéket az illetékekrol
sz616 1990. évi XCIII. torvény 74.§ (3) bekezdése folytan alkalmazandd 6/1985.(V1.26.) IM
rendelet 13.§ (2) bekezdése alapjan koteles az alperes megfizetni az 4llamnak. Viseli tovabba a sajat
masodfoku koltségeit.

Pécs, 2018. szeptember 13.
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