Gyéri [télotabla *Az itélet a Pf.1V.20.274/2018/6. szamu kijavito végzéssel
P£.1V.20.274/2018/4/1.szam egylitt hatalyos.
Gyor, 2019. januar 14. Dr. Zambo6 Tamas sk.
a tanacs elnoke

A Gyéri [télétabla az felperesnek a Kadas Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes ellen szerzédéses
rendelkezések tisztességtelenségének megallapitasa irdnt inditott perében a Székesfehérvari
Torvényszék 2018. janius 20. kelt 15.P.20.663/2017/16. szama - a 2018. jalius 16. napjan kelt
15.P.20.663/2017/23. szamu itéletével kiegészitett - itélete ellen az alperes altal 21. sorszam alatt
eloterjesztett fellebbezés folytan - megtartott targyalas alapjan - meghozta a kovetkezo

itéletet:

Az itélétabla az elséfoku itélet megfellebbezett rendelkezéseit részben és akként valtoztatja meg,
hogy melldzi az alperes altal hasznalt altalanos szerzddési rendelkezések koziil az alabbi szerzodési
pontokon beliili rendelkezések érvénytelenségének megallapitasat:

EN kod szerinti Altalanos Szerzédési Feltételek 21. B pont: ,Megbizé 100.000,- Ft (azaz
egyszazezer forint) 6sszegi kotbért koteles Megbizottnak megfizetni."

FE kod szerinti Altalanos Szerzédési Feltételek 9. pont: ,,...az ingatlant 6nalléan nem hirdeti..." és
»Megbizd 100.000,- Ft (azaz egyszazezer forint) 6sszegl kotbért koteles Megbizottnak megfizetni."

Mellézi az elséfoku itéletben irt hatariddben és modon az alperes altal kozzétenni rendelt
Kozlemény szévegébdl az alabbi szovegrészeket:

,»,az ingatlant 6nalléan nem hirdeti"

,»Megbizo 100.000.- Ft azaz Egyszazezer Ft 0sszegli kotbért koteles Megbizottnak megfizetni" (EN
kéod ,,Altalanos Szerzédési Feltételek", 21. B. pont, FE kod ,,Felez6csomag - Altalanos Szerzddési
Feltételek", 9. pont

Ezt meghalado6an az els6foku birosag itéletének megfellebbezett rendelkezéseit azzal a pontositassal
hagyja helyben, hogy

-az EN kéd szerinti Altalanos Szerzédési Feltételek 2. és

-az FE kéd szerinti Altaldnos Szerzédési Feltételek 2. pontjanak érvénytelen rendelkezése a
kovetkezd:

»Megbizd tudomasul veszi, hogy a Megbizott altal kozvetitett vagy Megbizott tevékenységével
Osszefiiggésben Megbizonal jelentkez6 ajanlattevdvel targyalasokat csak és kizardlag a Megbizotton
keresztiil folytathat és koteles kertilni az ajanlattevével vald kozvetlen kapcsolatfelvételt."”

-az EN kod szerinti Altalanos Szerzédési Feltételek 3. és az FE kod szerinti Altalanos Szerzédési
Feltételek 3. pontjanak érvénytelen rendelkezése a kdvetkezo:
»~Amennyiben a Megbizott a szerzodéskotésen Megbizonak felrohatd okbol nincs jelen, vagy..."

-az EN kod szerinti Altalanos Szerzddési Feltételek 21.A pontjanak érvénytelen rendelkezése a
kovetkezd:



,Erre tekintettel Felek kifejezetten abban allapodnak meg, hogy megbizott - a jelen szerzddés
komfort idészakanak iddtartama alatt, illetve a jelen szerzédés komfort idészakanak idétartama alatt
megsziinés esetén a megsziinéstdl szamitott 1 éven beliil - akkor is jogosult ha jelen szerzédésben
megjelolt irdnyar alapjan szamitandé megbizasi dij 50 %-anak (azaz 6tven szazalékanak) megfeleld
Osszegl atalany kartéritésre amennyiben a tulajdon atruhdzasara vagy mas ellenérték fejében torténd
jogszerzésre iranyul6 szerz6dés nem kozvetleniil a megbizott altal kdzvetitett személlyel jon 1étre.".

-az EN kod szerinti Altaldnos Szerzédési Feltételek 21.A pontjanak érvénytelen rendelkezése a
kovetkezd:

,Erre tekintettel Felek kifejezetten abban allapodnak meg, hogy megbizott - a jelen szerzddés
kiemelt idOtartama alatt, illetve a szerzodés kiemelt id6szakanak idGtartama alatti megszlinés esetén
a megszlinéstdl szamitott 1 éven beliil - akkor is jogosult a jelen szerzédésben megjeldlt iranyar
alapjan szdmitand6 megbizasi dij 50 %-anak (azaz 6tven szdzalékanak) megfeleld 0sszegli atalany
kartéritésre amennyiben a tulajdon atruhazasara vagy mas ellenérték fejében torténd jogszerzésre
iranyul6 szerzddés nem kozvetleniil a megbizott altal kdzvetitett személlyel jon 1étre."

-az FE kod szerinti Altalanos Szerzédési Feltételek 9.pontjanak érvénytelen rendelkezése a
kovetkezd:

,» Lekintettel a felek folyamatos megbizasi jogviszonyara, azaz a jelen szerzOdés tartds jellegére, a
jelen szerzodés kizarolag a masik fél sulyos szerzodés szegése esetén mondhat6 fel, a masik félnek
szabalyosan kézbesitett irasbeli nyilatkozattal."

-az FE kod szerinti Altalanos Szerz6dési Feltételek 10.pontjanak érvénytelen rendelkezése a
kovetkezd:

,Erre tekintettel Felek kifejezetten abban allapodnak meg, hogy Megbizott - a jelen szerzddés
id6tartama alatt, illetve a szerzodés megsziinése esetén a megszinéstdl szamitott egy éven beliil -
akkor is jogosult a jelen szerzodésben fentebb megjelolt hirdetési ar 1,75 %-anak (azaz egy egész
hetvendt szdzad szazalékanak) megfeleld Osszegli atalany kartéritésre, amennyiben a tulajdon
atruhazasara vagy mas ellenérték fejében torténd jogszerzésre iranyuld szerzédés nem kozvetleniil a
megbizott altal kozvetitett személlyel jon létre."

Az elséfokl birdsag itélete szerinti Kozleményt az elsdfoku itélet szerinti hataridon beliil €és mdédon
az alperes igy pontositott tartalommal kételes kozzétenni.

Az alperes viselje a masodfoku eljarasban felmertilt koltségeit.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperes neve a 2013. évi V. torvény (Ptk.). 6:105. § (1) bekezdés a) pontja szerinti kozérdekii
keresetében a felperes altal alkalmazott Altalanos Szerz8dési  Feltételek (ASZF)
tisztességtelenségének megallapitdsat kérte arra hivatkozva, hogy azok a megbizd szamdara
indokolatlan ¢és egyoldala kizarolagossagi kikotéseket tartalmaznak, a megbizot korlatozzak
tulajdonosi jogainak gyakorldsdban, nem értelmezhetéek egyértelmiien, a kozvetitdi dijat nem a
megbizott altal végzett munka mennyisége, mindsége, koltségvonzata, hanem a vételar szazalékaban



hatarozzak meg, a megbizot olyan esetben is ellenszolgaltatas fizetésére teszik kotelessé, amikor az
elért eredmény nem képezi a felek kozotti szerzodés targyat, illetdleg az eredmény nem a megbizott
tevékenysége folytan jon Iétre, a felmondasi jogot jogszabalyba {itk6z6 mddon korlatozzak, illetdleg
kizarjak, és mindezen érvénytelen szerzddési kikotésekhez kapcsolddoan, illetve a megbizo
felréhatosaganak hidnyaban is a megbizd egyes magatartasait kotbérfizetési szankcidval sujtjak.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte azzal, hogy elsddlegesen a per megsziintetésének van helye,
mert a tdmadott altalanos szerzodési feltételeket idokdzben modositotta, a jovoben azokat nem
alkalmazza. Erdemben arra hivatkozott, hogy az felperes neve altal tamadott altalanos szerzédési
rendelkezések nem mindsiilnek tisztességtelennek. A szerzddések szerint a felek kozott tartds
jogviszony jon létre, amelyben a felmondasi jog korlatozasa sem kizart.

Az EN kod ala tartoz6 szabalyok mellett az alperes lehetové teszi az tigyfeleknek az FE kod szerinti
tigynevezett FelezGcsomagra vonatkozdo ASZF alkalmazasat. Az FE kéd szerinti ASZF mellett
megkotott, az Ggynevezett Felezécsomag korébe tartozd szerzédés 1ényege az FE kod ASZF 10.
pontja szerint az, hogy az ingatlankozvetitd alperes nemcsak a megbizéd eladdt, hanem a vevét is
,becsatornazza" az értékesités folyamatdba azzal, hogy a kozvetitése révén létrejott adasvételi
szerzddésre tekintettel, annak megkotése sordn a vevoOvel is megbizasi szerzddést kot, igy a
megbizasi dijat egymas kozt egyenld aranyban, a megbizo eladd, valamint a vevo fizetik meg.

Az alperes altal hasznalt, az EN kod szerinti ASZF perben timadott rendelkezései a kovetkezok:

2. Megbizé megbizza megbizottat azzal a feladattal, hogy ingatlankdzvetitoként és tanacsadoként
miikodjon kozre az ingatlan értékesitése vagy mas jogcimen torténd hasznositasa érdekében.
Megbizott jogosult az ingatlant a potencialis vevOk vagy mas jogcimen ellenérték fejében
(tovabbiakban: ajanlattevok) részére bemutatni, az ajanlattevOket az ingatlanr6l tajékoztatni, a
szerzOdés létrejotte céljabol felek kozott egyeztetéseket folytatni, illetve a megbizas alapjan az
ingatlant a pontos cim feltiintetése nélkiil barhol - beleértve az irott sajtdt, az internetet, illetve
egyéb médiumokat - hirdetni. Megbiz6 tudoméasul veszi, hogy a Megbizott altal kozvetitett vagy
Megbizott tevékenységével Osszefiiggésben Megbizonal jelentkezd ajanlattevOvel targyalasokat
csak ¢és kizarolag a Megbizotton keresztiil folytathat és koteles keriilni az ajanlattevével valo
kozvetlen kapcsolatfelvételt.

3. Jelen szerzdédésben a megbizo6 altal meghatarozott irdnyar tajékoztato jellegii, a megbizasi dij a
felek altal kialakitott vételarhoz igazodik.(...) Amennyiben a Megbizott a szerzddéskotésen
Megbizonak felrohatd okbdl nincs jelen, vagy a Megbiz6 az ingatlan ardval kapcsolatos
valtozasokrol a Megbizottat irdsban eldzetesen nem értesiti, a megbizasi dij meghatarozasakor az
iranyar képezi a megbizasi dij alapjat. Csereszerzddés létrejotte esetében a megbizasi dij alapja a
csereszerzddésben megjeldlt ar ennek hianyaban pedig az iranyar.

8. Amennyiben a megbiz6 ¢és megbizott altal kozvetitett ajanlattevOk vagy az 5. pontban irt
személyek vagy szervezetek barmelyike kozott tulajdonjog atruhdzasara (ide értve a megbizott altal
kozvetitett ajanlattevd irasbeli vételi ajanlatanak eladd altali irasbeli elfogadéasat is) vagy mas
ellenérték fejében torténd jogszerzésre iranyuld szerzddés jon 1étre (ide értve az eldszerzOdést, a
bérei szerzodést is), jelen szerzddés idotartama alatt vagy a jelen szerz6dés megsziinését kovetd 12
hénapon beliil, a megbizas sikeresen teljesitettnek tekintendd. Sikeres teljesitésnek szamit tovabba
az is, ha a megbizott altal kdzvetitett ajanlattevok vagy az 5. pontban irt személyek vagy szervezetek
részére atruhazasra keriil az ingatlan tulajdonjogéaval rendelkezd gazdasagi tarsasag tulajdonjoga
részben vagy egészben; vagy ha a megbiz6 nem fogadja el a fent meghatarozott limitarnak



megfeleld vagy azt meghaladd vételaron tett irasbeli ajanlatot. A megbizas sikeresen teljesitettnek
szamit abban az esetben is, ha az ingatlan tulajdonjogénak atruhdzasa megbizod és megbizott
vevojeloltje kozott az ért nem jon Iétre, mert harmadik személy ¢él eldvasarlasi jogaval és a
vevOjelolt helyébe 1épve kozte €s megbizd kozott jon létre az ingatlan atruhazasara iranyulo
szerz6deés.

A megbizast sikeresen teljesitettnek kell tekinteni abban az esetben is, amennyiben a Megbiz6 a
tulajdonat képezé masik ingatlanaval kapcsolatban kot szerzodést a Megbizott altal kozvetitett
ajanlatevovel. Ebben az esetben a megbizasi dij alapja a megbizd €s az ajanlattevd kozott 1étrejott
szerzOdésben meghatarozott ellenérték.

21/A. Megbizo kotelezi magat, hogy jelen szerz6dés komfort idotartamanak hatalya alatt az ingatlan
értékesitésére masnak megbizast nem ad (...). Felek rogzitik, hogy megbizé az ingatlant 6nélloan is
hirdetheti, illetve sajat maga is értékesitheti (...). Erre tekintettel Felek kifejezetten abban
allapodnak meg, hogy megbizott - a jelen szerzédés komfort id6szakanak id6tartama alatt, illetve a
jelen szerzodés komfort idoszakanak idétartama alatt megsziinés esetén a megsziinéstol szamitott 1
éven belill - akkor is jogosult ha jelen szerzédésben megjelolt iranyar alapjan szamitandé megbizasi
dij 50 %-anak (azaz 6tven szazalékanak) megfeleld Osszegli atalany kartéritésre amennyiben a
tulajdon atruhdzasara vagy mas ellenérték fejében torténd jogszerzésre iranyuld szerzédés nem
kozvetleniil a megbizott altal kozvetitett személlyel jon 1étre.

21/B. Megbiz6 kotelezi magat, hogy jelen szerzodés kiemelt idoszakanak hatalya alatt az ingatlan
értékesitésére masnak megbizast nem ad, illetve az ingatlan tulajdonjogéat megbizott kozremiikodése
nélkiil nem ruhazza at, illetve ellenérték fejében az ingatlanra vonatkozo szerzodést nem kot (1.)
(...). A fenti bekezdésben rogzitett kotelezettség megszegése esetén Megbizd 100.000,- Ft (azaz
egyszazezer forint) 0sszegl kotbért kteles Megbizottnak megfizetni azzal, hogy ezen kotbérfizetési
kotelezettség a sikeres teljesités esetén a megbizottnak jaré megbizasi dijat nem érinti. Megbizo
tovabba kotelezi magat, hogy azon ajanlattevoket, akik kozvetleniil nala érdeklddnek 2 munkanapon
beliil megbizotthoz iranyitja. Erre tekintettel Felek kifejezetten abban éllapodnak meg, hogy
megbizott - a jelen szerz0dés kiemelt iddtartama alatt, illetve a szerzddés kiemelt idészakanak
id6tartama alatti megsziinés esetén a megsziinéstdl szamitott 1 éven beliil - akkor is jogosult a jelen
szerzédésben megjeldlt irdnyar alapjdn szadmitandé megbizasi dij 50 %-anak (azaz Otven
szazalékanak) megfeleld 0sszegl atalany kartéritésre amennyiben a tulajdon atruhdzésara vagy mas
ellenérték fejében torténd jogszerzésre iranyuld szerzédés nem kozvetleniil a megbizott altal
kozvetitett személlyel jon létre.

Az alperes altal hasznalt, FE kod szerinti ASZF 2. és 3. pontja azonos az EN kod szerinti ASZF-el..
Az FE kod ASZF per targyat képezo pontjai a kovetkezok:

4. Felek jelen szerzodést, amennyiben jelen szerz6dés masként nem rendelkezik, 6 (hat) honapos
hatarozott idétartamra kotik meg. Tekintettel a felek folyamatos megbizési jogviszonyara, azaz a
jelen szerzodés tartds jellegére, a jelen szerzodés kizarolag a masik fél sulyos szerzddés szegése
esetén mondhato fel, a masik félnek szabdlyosan kézbesitett irasbeli nyilatkozattal.

8. Amennyiben a megbizé ¢és megbizott altal kozvetitett ajanlattevék vagy az 5. pontban irt
személyek vagy szervezetek barmelyike kozott tulajdonjog atruhazasara (ide értve a megbizott altal
kozvetitett ajanlattevd irasbeli vételi ajanlatanak elad6 altali irdsbeli elfogadédsat is) vagy mas
ellenérték fejében torténd jogszerzésre iranyuld szerzodés jon létre (ide értve az eldszerzodést, a
bérei szerzddést is), jelen szerz0dés iddtartama alatt vagy a jelen szerz6dés megsziinését kovetd 12
honapon beliil, a megbizas sikeresen teljesitettnek tekintendd. Sikeres teljesitésnek szamit tovabba



az is, ha a megbizott altal kdzvetitett ajanlattevok vagy az 5. pontban irt személyek vagy szervezetek
részére atruhazasra keriil az ingatlan tulajdonjogéaval rendelkezd gazdasagi tarsasag tulajdonjoga
részben vagy egészben; vagy ha a Megbizott altal kozvetitett ajanlattevé irdsban legalabb a
limitarat elér6 vagy meghaladd vételaron vételi ajanlatot tesz, Megbizd azonban a vételi ajanlat
atvételét és elfogadasat kovetden szerzodéskotési szandékatol elall. Ha Megbizd nem fogadja el a
fent meghatarozott limitarnak megfeleld vagy azt meghaladd vételaron tett irdsbeli ajanlatot,
Megbizott a szerzodésben foglalt kotelezettségének eleget tett €s a megbizasi dij azonnal
esedékessé valik. A megbizas sikeresen teljesitettnek szamit abban az esetben is, ha az ingatlan
tulajdonjoganak atruhazasa megbizd és megbizott vevdjeldltje kozott az ért nem jon létre, mert
harmadik személy él eldvasarlasi jogaval és a vevojelolt helyébe 1épve kozte és megbizd kozott jon
l1étre az ingatlan atruhazasara iranyul6 szerzddés.

A megbizast sikeresen teljesitettnek kell tekinteni abban az esetben is, amennyiben a Megbiz6 a
tulajdonat képezé masik ingatlanaval kapcsolatban kot szerzodést a Megbizott altal kozvetitett
ajanlatevovel. Ebben az esetben a megbizasi dij alapja a megbizd €s az ajanlattevd kozott 1étrejott
szerzOdésben meghatarozott ellenérték.

9. Megbizo kotelezi magat, hogy jelen szerzddés kiemelt iddszakanak hatalya alatt az ingatlan
értékesitésére masnak megbizast nem ad, illetve az ingatlan tulajdonjogéat megbizott kozremiikodése
nélkiil nem ruhazza at, illetve ellenérték fejében az ingatlanara vonatkozo szerzédést nem kot.
Amennyiben az ingatlan értékesitésére Megbizé masnak adott mar megbizast, Gigy az erre vonatkozo
szerzOdést 3 napon beliill megsziinteti. Megbizd tovabba kotelezi magat, hogy jelen szerzddés
hatdlya alatt az ingatlant 6nalléan nem hirdeti, a kdzvetleniil nala érdekléddket (ajanlattevok és
iigynokségek) 2 munkanapon beliil megbizotthoz iranyitja. A jelen 9. pontban rogzitett kotelezettség
megszegése esetén Megbizo 100.000,- Ft azaz egyszazezer Ft 6sszegli kotbért koteles Megbizottnak
megfizetni, azzal, hogy ezen kotbérfizetési kotelezettség a sikeres teljesités esetén a megbizottnak
jar6 megbizasi dijat nem érinti.

10. Erre tekintettel Felek kifejezetten abban allapodnak meg, hogy Megbizott - a jelen szerzddés
id6tartama alatt, illetve a szerz6dés megsziinése esetén a megszinéstdl szamitott egy éven beliil -
akkor is jogosult a jelen szerzodésben fentebb megjelolt hirdetési ar 1,75 %-anak (azaz egy egész
hetvendt szdzad szazalékanak) megfeleld Osszegli atalany kartéritésre, amennyiben a tulajdon
atruhazasara vagy mas ellenérték fejében torténd jogszerzésre iranyuld szerzédés nem kozvetleniil a
megbizott altal kozvetitett személlyel jon létre. Felek tehat kijelentik, hogy a jelen pontban
megjelolt Osszeg »KOltségatalany és a kifejtett tevékenység ellenértéke
cimén"(tovabbiakban:ellenérték) azért illeti meg Megbizottat, mert a tevékenységét a szerzodés
hatalya alatt folyamatosan kifejti, a megbizast ellatja.

Az els6foku birosag a 16. sorszam alatti 2018. junius 20-an kelt itéltében és a 23. sorszam alatti
2018. jalius 16-an kelt kiegészito itéletében az alperessel szerz6dé valamennyi fogyasztora kiterjedd
hatallyalaz alabbi rendelkezések érvénytelenségét allapitotta meg:

EN kod szerinti Altalanos Szerzddési Feltételek

2.pont alabbi rendelkezése:

»(...) a Megbizott altal kozvetitett vagy Megbizott tevékenységével Osszefliggésben Megbizonal
jelentkezd ajanlattevivel targyaldsokat csak és kizarolag Megbizotton keresztiil folytathat és koteles
keriilni az ajanlattevovel vald kozvetlen kapcsolatfelvételt"

3. pont alabbi rendelkezése:

»amennyiben Megbizott a szerzodéskotésen Megbizonak felrohatd okbdl nincs jelen (...)"

8. pont alabbi rendelkezései:



»(...) a megbizast sikeresen teljesitettnek kell tekinteni abban az esetben is, amennyiben Megbiz6 a
tulajdonat képezd masik ingatlanaval kapcsolatban kot szerz6dést a Megbizott altal kozvetitett
ajanlattevovel"

»(...) sikeres teljesitésnek szamit tovabba az is, ha (...) Megbiz6 nem fogadja el a fent meghatarozott
limitarnak megfeleld, vagy azt meghaladé vételaron tett irasbeli ajanlatot."

21.B. pont alabbi rendelkezései:

,,az ingatlan tulajdonjogat Megbizott kozremiikodése nélkiil nem ruhazza at, illetve ellenérték
fejében az ingatlanra vonatkozo6 szerzddést nem kot"

»(...) Megbizé 100.000.- Ft azaz Egyszdzezer Ft 0Osszegli kotbért koteles Megbizottnak
megfizetni(...)",

21/A., 21/B. alabbi rendelkezése:

,hem kozvetleniil a Megbizott altal kozvetitett személlyel jon 1étre.",

»atalany kartéritésre",

tovabba

FE kod szerinti Felez6csomag Altaldnos Szerz6dési Feltételek

2. pont alabbi rendelkezése:

»(...) a Megbizott altal kozvetitett vagy Megbizott tevékenységével Osszefliggésben Megbizonal
jelentkezd ajanlattevivel targyaldsokat csak és kizarolag Megbizotton keresztiil folytathat és koteles
keriilni az ajanlattevovel vald kozvetlen kapcsolatfelvételt"

3. pont alabbi rendelkezése:

»amennyiben Megbizott a szerzodéskotésen Megbizonak felrohatd okbdl nincs jelen (...)"

4. pont alabbi rendelkezése:

»(...) ajelen szerzddés kizarolag a masik fél sulyos szerzédésszegése esetén mondhato fel, a masik
félnek szabalyosan kézbesitett irasbeli nyilatkozattal."

8. pont alabbi rendelkezései:

»(...) a megbizast sikeresen teljesitettnek kell tekinteni abban az esetben is, amennyiben Megbiz6 a
tulajdonat képezé masik ingatlanaval kapcsolatban kot szerzodést a Megbizott altal kozvetitett
ajanlattevovel"

»Megbizd nem fogadja el a fent meghatarozott limitarnak megfeleld, vagy azt meghaladé vételaron
tett irasbeli ajanlatot, Megbizott a szerzddésben foglalt kotelezettségének eleget tett és a megbizasi
dij azonnal esedékessé valik."

9. pont alabbi rendelkezései:

»(...) az ingatlant 6nalléan nem hirdeti, a kozvetleniil nala érdekléddket (ajanlattevok [...]) 2
munkanapon beliil Megbizotthoz iranyitja"

»(...) Megbizo 100.000.- Ft azaz Egyszazezer Ft 0sszegli kotbért koteles Megbizottnak megfizetni
(...)"

,,az ingatlan tulajdonjogat Megbizott kozremiikodése nélkiil nem ruhézza at, illetve ellenérték
fejében az ingatlanra vonatkozo6 szerzédést nem kot",

10. pont alabbi rendelkezése:

,hem kozvetleniil a Megbizott altal kozvetitett személlyel jon 1étre.",

»atalany kartéritésre".

Ezt meghaladodan a keresetet elutasitotta.

Kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil 30 napon at és azt kovetden is addig, amig az érvénytelen
rendelkezéseket az itéletnek megfelelden nem modositja, sajat koltségén, sajat internetes honlapjan,
tovabba a Telepiilés 1... szam alatti iigyfélszolgalati irod4janak kirakatiivegén, 140 cm
magassagban, fehér alapon, fekete szinnel, hliszas betiméretben irt, a birosagnak az érvénytelenség
korében tett megallapitasait tartalmazo kozleményt tegyen kozzé. Kotelezte az alperest, hogy
fizessen meg az allam javara 72.000,- Ft feljegyzett illetéket.



Az elséfoku birdsag itéletének indokoldsaban az alperesnek a per megsziintetésére iranyulod
védekezését nem talalta alaposnak. Ramutatott, hogy az alperes a permegsziintetés iranti kérelem
jogszabalyi alapjat nem tudta megjeldlni. nem vitatta, hogy az altala korabban kotott megbizési
szerzOdések részét képezik a tdmadott rendelkezések, ezért a 3/2011. (XII.12.) PK véleményre is
figyelemmel fogyasztovédelmi szempontbol jelentdsége van egy esetleg mar teljesitett szerzodések
esetén is az érvénytelenség kimondasanak. Ezt meghaladoan az els6foku eljaras adatai alapjan az is
megallapithaté volt, hogy egyes, a timadott rendelkezéseket magaba foglalé megbizasi szerzodések
még hatalyban vannak.

A torvényszék megallapitotta, hogy az alperes fogyasztokkal kotott olyan blankettaszerzédéseket,
amelynek részét képezik a tdmadott rendelkezések, ezért azokat a Ptk. 6:102. § és 6:103. § szerint
kellett vizsgalnia. Rogzitette, hogy a felperes a Ptk. 6:105. § (1) bekezdés a) pontja és (2) bekezdése
alapjan kozérdekli kereset inditasara jogosult. A kozérdekti kereset kapcsan pedig annak nincs
relevancidja, hogy a fogyasztok a szerzddést modosithatjdk, vagy mas tipusu szerzodést is
valaszthatnak. Az alperes védekezésétdl eltéréen a szabalyozas tisztességtelenségét a tamadott
ASZF szovege alapjan kellett vizsgalni.

Az EN kod szerinti ASZF 21.B és az FE kod szerinti ASZF 9. pontjanak tisztességtelenségét arra
tekintettel latta megallapithatonak, hogy a megbizott kizardlagossdga nem terjedhet ki arra, hogy a
megbizd a sajat ligyében ne jarhasson el, az ezzel ellentétes rendelkezés a torvényszék allaspontja
szerint a Ptk. 6:102. § (1) bekezdésébe {itkozik. Erre tekintettel a megbizonak az ilyen eljardsdhoz
kapcsolodo kotbérfizetési szankeid kikotése is érvénytelen. Az EN kodhoz tartozé ASZF 2., az FE
kodhoz tartozd ASZF 2., valamint az EN kodhoz tartozé 3. és az FE kédhoz tartozé 3. pontok
tisztességtelenségét abban latta megallapithatonak, hogy azok a megbizd tulajdonosi jogait
korlatozzak. A kikotott jutalékra figyelemmel a megbizott érdeke az ligy eredményes lebonyolitasa.
Ebben 6t az nem akadalyozza, hogy a targyalasokon, vagy a szerzddés megkdtésénél nem vesz
részt. A szerzOdéskotéskor €s az azt megel6zo targyalasok soran olyan adatok is ismertté valhatnak,
amelyekkel kapcsolatban a megbizott tudomdsszerzését semmilyen méltanyolhaté érdek nem
tamasztja ala. Ezért tisztességtelen az ezzel kapcsolatban az ASZF rendelkezéseinek megsértése
esetén a hirdetési arhoz igazitott, a megbizot terheld fizetési kotelezettség is.

Az EN ASZF 21.A., az EN ASZF 21.B. és az FE ASZF 10. pontok vizsgalata soran a 93/13. EGK
iranyelvben irtakra figyelemmel értékelte, hogy a tamadott rendelkezések szovegkornyezetébdl nem
deriil ki, hogy az szamit-e szerzOdésszegésnek, ha megbizd nem a megbizott altal kdzvetitett, hanem
mas személlyel kot szerzodést, de a szerzddd fél kozvetett modon megbizott tevékenysége
eredményeként szerzett tudomast a szerzédéskotési lehetdségrol, vagy arra, ha a megbizé nem
kozvetlen a megbizott altal kozvetitett személlyel, hanem azzal kdzvetett ton, annak képviseldje
utjan kot szerzodést. A szabalyozas a nem egyértelmi szovegezése miatt a Ptk. 6:103.§ (2) bekezdés
alapjan tisztességtelen, emellett lehetdséget biztosit az alperesnek, hogy e feltételt egyoldaluan, a
sajat érdekeihez mérten értelmezze, ez pedig sérti a Ptk. 6:104. § (1) bekezdés a) és c) pontjaban
irtakat.

Az EN ¢és FE szerzddéstipusok ASZF 8. pontjanak jutalékfizetést el6ird rendelkezéseit az elséfoku
birosag arra tekintettel talalta tisztességtelennek, hogy a kovetkezetes birdi gyakorlat szerint,
amennyiben a felek a megbizasi dijat jutalék formdajaban hatdrozzak meg, akkor a megbizott
eredménykotelmet vallal. A megbizasi szerzédés konkrétan meghatarozza annak targyat, ezzel
ellentétben a tdmadott szerz6dési rendelkezések szerint a megbizottat akkor is megilleti a jutalék, ha
a szerzOdés targyat nem képezd ingatlanra vonatkozdan jon létre szerzddés. Ebben az esetben
azonban hidnyzik a megbizott tevékenysége €s a 1étrejovd eredmény kozotti okozati Osszefiigges.
Tisztességtelen az a szerzOdési kikotés, ami a jutalékfizetés kotelezettségét irja el a megbizo
részére abban az esetben is, ha a limitaron, vagy az azt meghalad6 vételdron tett ajanlatott nem
fogadja el. A torvényszék ramutatott, hogy onmagaban a limitar, vagy az afeletti vételi ajanlat



esetén nem lehet allast foglalni abban a kérdésben, hogy a megbizo érdekeinek megfelel-e a vételi
ajanlat tovabbi tartalma. Ebbdl kovetkezOen az alperes altal hasznalt szerzddési kikotés e
vonatkozasban sem felel meg a johiszemd, tisztességes joggyakorlas elvének.

Az FE kéd ASZF 4. pontja szerinti felmondasi jog korlatozasa a Ptk. 6:278. § (4) bekezdésébe
iitkozik, mivel a megbizd és a megbizott kozott tartds jogviszony nem jon létre, figyelemmel a Ptk.
6:293. § (3) bekezdés a) és b) pontjaban irtakra.

A torvényszek a Ptk. 6.105. § (2) bekezdése alapjan kotelezte az alperest az elséfoku itélet szerinti
kozlemény kozzétételére. A perkoltségrol a Pp. 78. § (1) bekezdése, valamint a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan hatarozott.

Az elséfoku itélet ellen az alperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben annak megvaltoztatasat, a
kereseti kérelem teljes korii elutasitasat kérte arra hivatkozva, hogy az alperes a tamadott ASZF
pontjait ugyan 6nalloan alakitotta ki a diszpozitiv szabalyok adta kereteken beliil, azonban azokat a
vele szerz0dd felek elfogadtak, so6t lehetdségiik volt tovabbi eltérésekre javaslatot tenni.
Fenntartotta, hogy a tamadott ASZF rendelkezések nem tisztességtelenek. Hangstlyozta, hogy az
ASZF-eket tartalmazé szerzédések koziil mar minddssze két szerzédés van hatalyban, azok
megsziintetésére rovid idon beliil sor fog keriilni. A megbizok nem kotelesek az EN, vagy az FE
kodjelit szerzddéses konstrukciok valamelyikét valasztani, amennyiben azonban azokat vélasztjak,
ugy egyuttal vallaljadk az azokban meghatarozott dnkorlatozast is, amelynek fejében a megbizottol
tobbletszolgaltatisokat kapnak. Az EN és FE kéd ASZF 2. és 3. pontja nem korlatozza a megbizot
az ingatlandra vonatkozo rendelkezési jogositvanyainak gyakorlasaban, azok szerint a megbizé a
megbizott jelenléte nélkill is folytathat targyaldsokat, igy nem sériilnek a torvényszék itélete altal
hivatkozott személyes adatok, privat érdekek, maganjellegii koriilmények. Az EN kod ASZF 21/A.,
21/B. és az FE kod ASZF 10. pontja szerinti ,nem kozvetleniil a megbizott altal kozvetitett
személlyel jon létre" szokapcsolat vizsgalata korében az elséfoku birdsdg nem volt figyelemmel
arra, hogy az alperes altal alkalmazott szerz6dés atipikus, a tdmadott rendelkezés egyértelmi, az
kizarolag ugy értelmezhetd, hogy a megbizo akkor koteles atalany-kartéritésre, ha a szerzédést nem
a megbizott altal kozvetitett személlyel koti meg. A megbizottnak jaro sikerdij, illetéleg karatalany
tehat attol fiiggetlen, hogy ki az ingatlan tulajdonjoganak megszerzdje. Az FE kod szerinti ASZF 4.
pontjat illetéen ramutatott, hogy a felek diszkrecionalis jogkorébe tartozott annak meghatarozasa,
hogy a jogviszonyukat tartds jogviszonynak mindsitik. Az EN és FE kédjelti ASZF 8. pontjahoz
kapcsolodoan eldadta, hogy a limitarat elérd, vagy azt meghaladd ajanlat esetén a megbizé nem
koteles szerzodést kotni, ugyanakkor az ilyen ajanlat kozlése egyuttal azt is jelenti, hogy a
megbizott a szerzddés szerinti eredményt produkalta és igy a megbizasi dijra jogosulttd valt. Annak
nincs akadalya, hogy a felek a teljesitést vegyesen hatarozzak meg, igy az eredménykotelmekre
jellemzd feltételeken tul a gondossagi kotelmek egyes jellemzdinek megfelelden rendelkezzenek a
teljesités ellenértékérél. Allaspontja szerint nem hidnyzik az okozati Osszefiiggés a megbizott
magatartdsa és a megbizo altal torténd, a szerzOdés targyat nem képezd ingatlan értékesitése
vonatkozasdban, mert ebben az esetben a vevd tudomasszerzése kapcsolddik, kapcsoldodhat a
megbizott korabbi, a megbizasi szerz0dés targyat képezdé ingatlanra vonatkozd hirdetési
tevékenységéhez.

Tamadta az elséfoku itéletet azzal is, hogy a torvényszék hatarozata szerinti kozlemény kozzététele
nagymértékben sérti az alperes érdekeit, tovabbmiikddését ellehetetleniti.

A felperes a fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat kérte, fenntartva valamennyi, az
els6fokt eljaras sordn tett nyilatkozatat. Alldspontja szerint az elséfokl itéletnek a kozlemény
tartalmara és kozzétételére vonatkozé rendelkezése méltanyos, az érintett igyfélkorhoz igazodik.



Az itélotabla az elséfoku itéletet a fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kozott (1952. évi
II. torvény (Pp.) 253. § (3) bekezdés) biralta felil és megéallapitotta, hogy a fellebbezés
tulnyomorészt nem alapos, kisebb részben az alabbiak szerint alapos.

Eloljaroban rogziti az itéldtabla, hogy a sikerdijas megbizédsi szerz0dés a sikerdijat a illetéen
eredménykotelmi jellegi (PJD2017.7), de nem vallalkozasi szerzddés, mivel az eredmény
elmaradasaért a megbizott a vallalkozasi szerzOdések tartalmatol eltéréen nem felel. A BH
2012.100. szamu, a Ptk. alkalmazdsa soran is iranyad6 dontés alapjan a megbizasi szerzodéshez
képest a sikerdijas szerz6dés annyiban atipikus, hogy a megbizott csak akkor tarthat igényt a
dijazésra, ha a kozvetitése sikeres, az adasvételi szerzodés 1étrejon. Ebbol kovetkezden a megbizott
munkajaért akkor jar ellenérték, ha a megbizasi szerz6dés hatalya alatt a megbizott tevékenységének
az eredményeként jon 1étre az adasvételi szerzodés. A megbizo és a megbizott egyarant érdekeltek
az adasvételi szerzddés megkotésében, azonban érdekeik eltéréek azt illetden, hogy az adasvételi
szerz0dés megkotése okozati Osszefliggésbe hozhatd-e a megbizott tevékenységével, mert ennek
hidnya esetén a megbizo a megbizottnak fizetendé megbizasi dij al6l mentesiilhet. Ugyanakkor a
megbizasi szerz0dés jellegzetességeibdl adododan jelentds bizonyitasi nehézséget okoz mindkét fél
részérdl annak igazolas, hogy az adasvételi szerz6dés megkotésére a megbizott tevékenységével
Osszefiiggésben, vagy attol fiiggetleniil keriilt sor. Erthetd és méltanyolhatd, hogy ezeket az utobb
felmeriilé vitas kérdéseket, az azokkal egyiitt jard jelentds bizonyitdsi nehézséget a sikerdij
megfizetésében érdekelt ingatlankdzvetitok ugy probaljak meg kikeriilni, hogy minél pontosabban
behataroljak, hogy milyen esetben allapithatd meg a megbizasi dij alapjat képezo, a megbizas és az
adasvételi szerzddés létrejotte kozotti okozati Osszefliggés és melyek azok a magatartasok,
amelyektdl a megbizd mindenképpen tartozkodni kdoteles, vagy amelyek a megbizasi dijra valo
jogosultsagot nem sziintetik meg.

Mindezek elére bocsatasa mellett az itélotabla egyetért azzal az els6foka birdsag itéletében kifejtett
indokolassal, hogy a megbizottnak ez a méltanyolhat6 érdeke sem teszi lehetové a fogyasztdval
szemben olyan altaldnos szerzOdési feltételek alkalmazasat, amelyek a fogyasztora nézve, a Ptk.
6:102. § (1) bekezdése alapjan tisztességtelenek, a fogyasztd, vagyis a megbizd jogait
szlikségteleniil, ardnytalanul korlatozzak, a Ptk. 6:103. § (2) bekezdésébe, a Ptk. 6:104. § (1)
bekezdés a), ¢) pontjaba titkoznek.

Az itélétabla teljes korlien osztja az elséfoku elséfoku itélet indokolasaban irtakat az alperes altal
hasznalt EN kod szerinti ASZF 2., 3., 8. és 21.A pontjat, valamint az FE kod szerinti ASZF 2., 3.,
4., 8. és 10. pontjat illetden. Az itéldtabla a fellebbezésben irtakra is figyelemmel sziikségesnek
tartja kiemelni, hogy a bir6éi gyakorlat ugyan ismeri a megbizonak a megbizottal szembeni
kartéritési felelosségét, ha a megbizasi szerzodés megsziinése kizardlag a megbizo elhatarozasan
mulik és ezzel a megbizd megfosztja a megbizottat a sikerdijtol (BH 2012.100.), de az
ingatlankozvetitovel kotott megbizasi szerzodés eredményessége nem kothetd kizardlag ahhoz,
hogy a potencidlis veve a limitarat elérd, vagy azt meghalad6 ajanlatot tesz. Helytalldan mutatott ra
az els6foku birdésag arra, hogy a megbizd szerzddéskotési akarata szempontjabdl nem csupan a
limitarnak van jelentdsége. A szerzddés lényeges tartalmi elemei kozott a limitar az egyik, de nem
kizarolagos elem, ebbdl kovetkezden a limitdrnak megfeleld, vagy azt meghaladd vételari ajanlat
elutasitdsa nem jelenti azt a Ptk. 6:102. § (1) bekezdésében irtakra figyelemmel, hogy a megbiz6
minden ilyen esetben megbizasi dij fizetésére lenne kételes. A megbizott az ASZF-ben koriilirhatja,
hogy milyen esetekben tart igényt a sikerdijra, vagy koltségei megtéritésére abban az esetben, ha
tényleges eredmény mégsem jott 1étre. E feltételrendszer meghatarozasa azonban - a 2/2011 PK
vélemény 3. pontjaban irtakra is figyelemmel - nem kothetd egyetlen, a megbizd
szempontrendszere alapjan a méltanyolhaté érdekek korében csak egy részelemet képezd



feltételhez. Nincs akadalya annak sem, hogy a felek tgy allapodjanak meg, hogy a megbizasi
szerzddés teljesitése elott, vagy annak sikertelensége esetén a megbizd a megbizott altal végzett
igyviteli szolgaltatas ellenértéket, annak koltségeit koteles megfizetni a megbizottnak, ez az
atalanydij jellegli 0sszeg azonban nem igazodhat az ingatlan eladasi arahoz (PJD.2017.7).

Az itél6tabla helytallonak talalta a fellebbezést az FE kod szerinti ASZF 9. pontjanak azon részét
illetéen, mely szerint a megbiz6, tovabba kotelezi magat, hogy a jelen szerzddés hatalya alatt az
ingatlan 6nall6an nem hirdeti. Az tigynevezett Felezdcsomag alkalmazasa a megbizo altal fizetendd
csokkentett mértékli megbizasi dijat (sikerdijat) ahhoz koti, hogy a megbizo kézremiikodik abban,
hogy a potencidlis vevOket a megbizotthoz irdnyitja, a megkotendd adéasvételi szerzddéssel
kapcsolatos targyaldsi folyamatokba a potencialis vevot a megbizotthoz becsatornazza. lehetdséget
nyUjtva arra, hogy a megbizott az ajanlatot tevovel is szerz0dést kdsson. Az ingatlanhoz kapcsolodo
tulajdonosi jog az ingatlan feletti rendelkezési jog, ami abban nyilvanul meg, hogy a megbizo az
ingatlant eladasra hirdeti. Ezt megteheti kozvetleniil, sajat személyében, vagy ingatlankdzvetitd
utjan. Nem jelenti azonban a Ptk. 5:30. § (1) bekezdése szerinti rendelkezési jog sérelmét, ha a
megbizott altal biztositott eldnyok - az alacsonyabb sikerdij - mértékére is figyelemmel a
megbizottnak az ingatlan értékesitésére vonatkozé kizardlagossaga nemcsak abban nyilvanul meg,
hogy a megbizd azonos targyu megbizasi szerzddést massal nem kot, hanem abban is, hogy a
megbizd a megbizottnak a megbizasi szerzodés keretében kifejtendd tevékenységével azonos, annak
konkurenciat teremtd tevékenységet sajat személyében nem folytat. Ebbdl kdvetkezden az elséfokt
birésag tévesen éllapitotta meg, hogy az FE kod ASZF 9. pontjanak azon kitétele, mely szerint a
megbiz6 az ingatlant 6nalléan nem hirdetheti a Ptk. 6:102. § (1) bekezdésébe iitkdzik, mert az a
tulajdonos rendelkezési jogat korlatozza.

Az EN kod szerinti ASZF 21. B. pontja és az FE kod szerinti ASZF 9. pontja az 100.000,-Ft 6sszegii
kotbérfizetési kotelezettséget nem csupan a felperes altal tdmadott rendelkezések megszegéséhez,
hanem ahhoz is koti, ha a megbiz6 a szerzédési tilalom ellenére a szerz6dés kiemelt idészakanak
hatalya alatt az ingatlan értékesitésére masra megbizast nem ad. Erre tekintettel - miutan e
szerzOdési rendelkezést a felperes nem tamadta - a 100.000,-Ft kotbérfizetési kotelezettségre
vonatkozo rendelkezések nem érvénytelenek, mert a kotbérfizetési kotelezettség a nem tamadott,
érvényes rendelkezéshez is kotodik.

Ezért az itélotabla e szerzddési pontok vonatkozasaban az elséfoku birosag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése szerint a fellebbezés ¢és a fellebbezési ellenkérelem 4ltal meghatarozott korben
megvaltoztatta és e rendelkezések érvénytelenségének megallapitasat mellozte.

A tovabbi, az els6foku birésag érdemben helyes rendelkezései a timadott szerzddési pontok egyes
szavainak, kifejezéseinek, mondatrészeinek érvénytelenségét allapitotta meg. Az érvénytelenség
megallapitdsa azonban egyuttal azt is jelenti, hogy az érvénytelennek nyilvanitott rendelkezések
nélkiili ASZF-nek értelmes mondatokat kell tartalmaznia. Erre tekintettel az itélotibla a
helybenhagyott rendelkezéseket megfeleléen pontositotta.

A megvaltoztatott és a pontositott korben az alperes az e rendelkezéseknek megfeleld kozlemény
kozzétételére koteles. Az itélotabla kozlemény kozzétételének modjara vonatkozd fellebbezést
alaptalannak taldlta, hangsulyozva, hogy az elséfoku itélet szerint az alperes iigyfélszolgalati
irod4janak kirakatiivegén ¢és honlapjan kozzéteendd kozlemény semmilyen befolyassal nincs az
alperes mukodoképességére, kiilonds tekintettel arra, hogy az alperes sajat, a masodfoku eljaras



soran tett eléadasa szerint a tdmadott rendelkezéseknek megfeleld tartalommal kotott szerzodések
mar egyaltalan nincsenek hatélyban.

Az alperes mindkét ASZF rendelkezéseinek érvénytelenségét megallapito elséfokt dontést tamadta.
Fellebbezése csak kisebb részben volt eredményes, mert valtozatlanul mindkét, tamadott ASZF
részbeni érvénytelensége megallapithatd. A valodi keresethalmazatra figyelemmel az alperes

koltségeit.

Gyor, 2018. december 5.

Dr. Zamb6 Tamas sk. . Szalay Robert sk. . Mészéros Zsolt sk.
a tanacs elnoke eléado bird bird
A kiadmany hitelél:
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