Gyori [tél6tabla
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A Gyéri 1télétabla a dr. Ballo Ferenc iigyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Németh Diana
igyvéd altal képviselt alperes ellen szerzodés részleges semmisségének megallapoddsa irant
inditott perében a Gyori Torvényszék 2018. jalius 11. napjan kelt 11.P.21.030/2017/11. szam alatt
hozott itélet ellen az alperes altal 14. sorszam alatt benyujtott fellebbezése folytan - megtartott
targyalds alapjan - meghozta a kdvetkez6

itéletet:
Az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Koteles az alperes 15 nap alatt megfizetni a felperesnek 30.000 (Harmincezer) forint masodfoku
masodfoku perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas szerint a felperes tulajdonat képezte a ... szam alatti
ingatlan, amelyet értékesiteni kivant. Az ingatlan eladasat részben maga, részben megbizasabol
ingatlankozvetito irodak intézték.

A peres felek 2015. aprilis 27. napjan ingatlankozvetitésre iranyuld megbizasi szerzodést kotottek.
A szerz6dés targyat a felperes fenti ingatlandnak megvételre torténd kozvetitése képezte, sikeres
kozvetités esetén az alperesi megbizottat az eladasi ar 3,5%-nak megfeleld megbizasi dij illette meg.
A felek a szerzddésben az ingatlan eladési iranyarat 13.890.000 Ft-ban, minimalis eladasi arat
13.500.000 Ft-ban jelolték meg. A felperes vallalta, hogy ingatlanat csak az alperes elOzetes irasbeli
értesitését kovetden hirdeti a szerzodésben kikotott iranyarnal alacsonyabb aron.

A megbizasi szerz6dés 6.2. pontja szerint az alperesi megbizottat akkor is megilleti a megbizasi dij,
ha a felperes a szerzédésben megjeldlt iranyar alatt hirdeti az ingatlant. Ezen szerzddési feltételt a
felek kiilon nem targyaltak meg.

Az alperes észlelte, hogy a fenti ingatlant a felperes, valamint a felperes altal megbizott tovabbi
ingatlankozvetitd cégek a 2015. aprilis 27. napjan kotott szerzddésben szerepeld iranyarnal
alacsonyabban hirdették. Ezért az alperes 2015. majus 22. napjan levelében szerzddésszegésre
hivatkozassal a megbizasi dij megfizetésére szolitotta fel a felperest.

Végiil a felperes a fenti ingatlant a szerzodésben kikotott iranyarnal alacsonyabb aron maga
értékesitette.

A felperes keresetében az alperessel 2015. aprilis 27. napjan kotott ingatlankézvetitési megbizasi
szerz0dés 6.2. pontjaban foglalt azon rendelkezés tisztességtelenségének megallapitasat kérte,
miszerint: ,,ugyancsak a megbizasi dij illeti meg a megbizottat, amennyiben a megbizd az itt



megjelolt iranyar alatt hirdeti az ingatlant". Kifejtette, hogy az alperessel megkdotott
ingatlankdzvetitdi szerz6dés fogyasztoi szerzddés volt €s egyben eredménykdtelem.

Az alperes elsddlegesen a per megsziintetését, masodlagosan a kereset elutasitdsat kérte. Azzal
érvelt, hogy a felek kozott a Gyori Jarasbirdsag elott P. 20.289/2016. ligyszamon polgari eljaras volt
folyamatban. Ennek az eljarasnak az alapja ugyanaz volt, mint jelen peré, azaz abban az eljarasban
is a felperes ugyanezen szerzodési pont tisztességtelenségét tdmadta. Az ligyben jogerds itélet
szliletett, igy erre valo hivatkozassal az eljaras megsziintetésének van helye.

Ezen tilmenden vitatta, hogy fogyasztdi szerzédés jott volna létre, illetdleg a tamadott szerzddési
kikotés altalanos szerzddési feltételnek mindsiilne.

Az elsofoku birdsag fellebbezéssel tamadott itéletében megallapitotta, hogy a peres felek kozott
2015. 4prilis 27. napjan kotott ingatlankozvetitési megbizési szerzddés 6.2. pontjanak azon kikotése,
hogy ,,ugyancsak a megbizasi dij illeti meg a megbizottat, amennyiben a megbiz6 az itt megjelolt
iranyar alatt hirdeti az ingatlant" tisztességtelen, igy semmis.

Kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 60.000 forint perkoltséget,
mig az allamnak - kiilon felhivasra 36.000 forint feljegyzett eljarasi illetéket.

ftéletének indokolasa szerint a kereset alapos.
Elsddlegesen azt vizsgalta, hogy res iudicata miatt a per megsziintetésének van-e helye.

Rogzitette, hogy a felek kozott a Gydri Jarasbirosag elétt P. 20.289/2016. {igyszamon peres eljaras
volt folyamatban, és ennek soran az Gyodri Jarasbirdsag vizsgalta a jelen perben is tamadott
szerz6déses  kikotés  tisztességtelenségét, ¢€s  hatdrozata indokoldsaban a  szerzddés
tisztességtelenségét meg is allapitotta. A GyOri Jarasbirosag itéletét azonban a Gyori Torvényszék
hatalyon kiviil helyezte, a perujitasi kérelmet a megengedhetdség korében elutasitotta. Nincs tehat
jogerés birdi dontés abban a kérdésben, hogy a jelen perben tamadott szerzodéses pont
tisztességtelen vagy sem. Ennek kovetkeztében pedig a per megsziintetésének nem volt helye.

Allaspontja szerint az alperes altal hivatkozott birdsagi gyakorlat meghaladotta valt, mivel a Kuria a
Gfv. VII. 30.431/2017/5. szamu eseti dontésében a fenti dontéstdl eltérden azt mondta ki, hogy
,jogeros fizetési meghagyas jogereje nem zarja ki ugyanazon felek kozott a kovetelés alapjat képezo
szerzOdés érvénytelenségének megallapitasa iranti pert".

Ezt kovetOen a keresetet érdemben biralta el.

Allaspontja szerint az alperest terhelte annak bizonyitasa, hogy a tamadott szerz6dési feltételt a
felek egyidejiileg megtargyaltak. Az alperes altal felajanlott tantibizonyitas - Sz A meghallgatasat -
elutasitotta, mivel a tani a Gyori Jarasbirosag elott folyamatban volt perben részletes tantivallomast
tett, ezen tuilmenden az alperes hazastarsa. A tani a jarasbirésag el6tti perben eldadta, hogy a
szerzOdés szovegét végig felolvasta a felperesnek és pontonként rakérdezett arra, hogy érti-e ezt.
Kiemelte, hogy a 6.2.pontban foglaltakra kiilon is felhivta a figyelmet.

Ezzel szemben felperes hatarozottan allitotta, hogy a szerzodés felolvasasara nem keriilt sor, a felek
csak a szerzddésbe kézzel beirt adatokat ellendrizték és olvastak at. Az ellentétes eldadasok alapjan
pedig itéleti bizonyossaggal nem volt megallapithaté az, hogy a tamadott szerzddéses kikotés
egyedileg megtargyalasra keriilt, igy a felek altal kotott szerzddés fogyasztoi szerzodés, a tamadott
szerzOdéses kikotés pedig altalanos szerzodési feltétel.



Nem fogadta el az alperes azon allaspontjat, hogy a kikotés kotbérnek mindsiil.

A tamadott szerzddési kikotés sem kotbért, sem kartéritést nem emlit, hanem kifejezetten megbizasi
dijrol rendelkezik. Ugyanakkor az alperes a felperesnek irt 2015.méajus 22-i felszolito levelében is
megbizasi dij megfizetésére hivta fel a felperest, tovabba a fizetési meghagyas iranti
nyomtatvanyban is a kovetelés jogcimét megbizasi dijként érvényesitette. Allaspontja szerint a jelen
iigy elbiradlasa szempontjabdl nincs kiilondsebb jelentdsége annak, hogy a tdmadott szerzodéses
kikotés minek mindstil.

Tisztességtelennek az tekinthetd, ha a szerzddésszegés esetére a megbizott a teljes megbizasi dij
megfizetését irja eld, kiilondsen annak fényében, hogy maga a megbizasi dij is magatdl az ingatlan
értekétol fligg.

Az elsoéfoku itélet ellen az alperes fellebbezést nyujtott be, melyben elsddlegesen kérte annak
megvaltoztatasat, és a felperes keresetének elutasitasat, mig masodlagosan az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezését és a torvényszek 0j eljaras lefolytatadsara torténd utasitasat. [gényt tartott a
felmertilt perkoltség megfizetésére is.

Elsddlegesen res iudicatara hivatkozott €s a per megsziintetését kérte.

Allaspontja szerint a felperes kereseti kérelme mar elbiralt jogot tamad. Mégpedig azt az elbiralt
jogot, melyet a Gyodri Torvényszék masodfoku tanacsa rogzitett hatarozatdban akként, hogy ezen
szerzddéses jogviszonnyal és ezen szerzOdéses ponttal kapcsolatos kifogasait a felperesnek nincs
lehetdsége birdsagi titon érvényesiteni.

Hangsulyozta a szerzddésszegés tipikus ,szankcioja" a kotbér. A kotelezett meghatarozott
pénzosszeg fizetésére kotelezheti magat arra az esetre, ha olyan okbodl, amelyért felelds, nem vagy
nem szerzodésszerlien teljesités (kotbér). Véleménye szerint annak nincs akadalya, hogy a szerzddés
Iényeges tartalmahoz tartoz6 valamely kotelezettség korében az egyiittmiikodési és tajékoztatasi
kotelezettség elmulasztasdhoz a felek szerzodésszegés esetére kotbér szankciot kdssenek ki.

Ezen talmenden hivatkozott a Birdsagi Hatdrozatok 1995.&évi 722.szamu eseti dontésében
foglaltakra, kérte ezt figyelembe venni.

Allaspontja szerint a megbizasi szerz6dés hivatkozott rendelkezésében szerzddésszegés esetére
sz0lo megbizasi dij 0sszegének megfeleld kartérités, kotbér keriilt irasban kikotésre.

Az alperes fellebbezése nem alapos.

Az elséfoku birosag a kereseti kérelem elbirdlasahoz sziikséges bizonyitast lefolytatta, a beszerzett
peradatok okszerli mérlegelésével és az irdnyadd jogszabalyok helyes értelmezésével hozta meg
érdemi dontését. Az itélotabla teljes egészében osztotta az elséfoku birdsdg megalapozott jogi
allaspontjat, és az itélet indokolasaban foglaltakat. A fellebbezésben felhozott érvekre figyelemmel
az alabbiakat emeli ki.

Az alperes fellebbezési érvelésére figyelemmel az itélotabla elsddlegesen azt vizsgalta, tortént-e
olyan lényeges eljardsi szabalysértés, amely az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését indokolja.



Ekorben az alperes res iudicata-ra hivatkozott arra, hogy a Gyo6ri Jarasbirdésag a P.20.289/2016.
szamu perében a perben tamadott szerzddési pont tekintetében kordbban mar itéletet hozott.

Az 1952. évi IIL. torvény (rPp.) 229. § (1) bekezdése szerint a keresettel érvényesitett jog targyaban
hozott itélet jogereje kizarja, hogy ugyanabbdl a tényalapbol szarmazd, ugyanazon jog irant,
ugyanazok a felek - ide értve azok jogutddait is - egymas ellen 0j keresetet indithassanak, vagy az
itéletben mar elbiralt jogot mar elbiralt jogot egymassal szemben egyébként vitassa tehessék.

A peradatok alapjan az els6foku birosag helyesen allapitotta meg, hogy a felek kozott a Gyori
Jarasbirésag elott P. 20.289/2016. szamon peres eljards volt folyamatban. Ennek soran az Gydri
Jarasbirosag vizsgalta a jelen perben is tdmadott szerzodéses kikotés tisztességtelenségét, €s
hatarozata indokoldsadban a szerz0dés tisztességtelenségét meg is allapitotta. A GyOri Jarasbirdsag
itéletét azonban a Gyori Torvényszeék hatalyon kiviil helyezte, és a pergjitasi kérelmet a
megengedhetdség korében elutasitotta. Nincs tehat jogerds birdi dontés abban a kérdésben, hogy a
jelen perben tamadott szerzddéses pont tisztességtelen vagy sem. Ennek kovetkeztében pedig a per
megsziintetésének nem volt helye.

A Kuria a Gfv.VII1.30.431/2017/5. szamu végzésében a korabbi birdi gyakorlattol eltéréen kimondta,
nem talalta megallapithatonak, hogy a fizetési meghagyas jogereje kizarnd a jelen perben
eléterjesztett a szerz0dés érvénytelenségének a megallapitasat.

Az elséfoku birésag helyesen jutott arra az allaspontra, hogy a Gyori Jarasbirosag eldtt folyamatban
volt P.20.289/2016. szamon inditott peres eljarasban hozott dontés nem eredményez res iudicata-t,
igy a felperes keresetét érdemben kellett vizsgalni.

Az alperes altal alkalmazott - nem vitatottan - altaldnos szerzodési feltételeket (Ptk. 6:77. §)
tartalmazd blanketta szerz6dés a Ptk. 8:1. § 3. pontja szerinti fogyasztdi szerzédésnek mindsiil,
mivel azt az ingatlankdzvetitéssel, gazdasagi, szakmai tevékenysége korében foglalkozd alperes az
ilyen tevékenységi koron kiviil esé maganszemély felperessel kototte meg.

A Ptk. 6:77. § (2) bekezdése értelmében az Altalanos Szerzédési Feltételt alkalmazo felet, tehat az
alperest terhelte annak bizonyitasa, hogy a szerzddési feltételt a felek egyedileg megtargyaltak.

Az alperes az 6t terheld bizonyitasi kotelezettségének nem tett eleget, €s hitelt érdemlden nem tudta
bizonyitani, hogy a tdmadott szerzddéses kikotés egyedileg megtargyalasra keriilt. Ezért helyesen
allapitotta meg az els6fokt birdsag, hogy a felek altal kotott szerzodés fogyasztodi szerzodés, a
tamadott szerzddéses kikotés pedig altalanos szerzddési feltétel.

Az itélétabla nem osztotta az alperes azon fellebbezési érvelését, hogy a szerzddés 6.2.pontja
tulajdonképpen a szerzddésszegés esetére kikotott kotbérnek mindsiil. E korben osztotta az els6fokt
birosag helyes jogi allaspontjat, és az itélet indokolasaban foglaltakat.

Az alperes fellebbezési érvelésére az alabbiakat emeli ki.

Az ingatlankozvetitésre irdnyuld szerz6dést a Ptk. nem nevesiti. A szakirodalom ¢€s a joggyakorlat
azonban a megbizasi szerzodések egyik csoportjaba, az ugynevezett képviseleti megbizasok, azon
beliil a kereskedelmi (piaci) megbizasok kdzé sorolja.

A megbizasi szerz6dés nem eredménykdtelem, azonban az ingatlankdzvetitésre iranyulo atipikus
szerzOdésekben a felek a diszpozitiv szabalytol eltérhetnek, a megbizott dijazdsat akar az



eredménytol is fliggévé tehetik. Az ingatlankozvetité a dijat kikotheti az altala végzett munka
mennyisége, mindsége fiiggvényében, kizarolag a gondos iigyviteli tevékenység ellenértékeként,
ami rendszerint egy Osszegben torténik. Ez esetben az igy meghatdrozott dijra akkor is igényt
tarthat, ha kozvetitéi tevékenysége eredményeként a megbizod ¢€s a kiilsé harmadik személy kozott
szerzddésre nem keriil sor.

Amennyiben azonban az ingatlankdzvetitd a dijat igy hatdrozza meg, hogy az a kozvetitett tigylet
értékéhez igazodik - szazalékos kulcs formajaban - akkor az, elnevezésétdl fiiggetleniil jutaléknak
mindsiil, amelyre csak akkor tarthat igényt, ha tevékenységével osszefiiggésben a célzott eredmény,
a megbizo harmadik személlyel torténd szerzoédéskotése bekovetkezik. Az ingatlankozvetitd a dijat
meghatarozhatja vegyesen is, egyfeldl az ligyviteli kotelemre jellemzé modon a kifejtett munkahoz
igazodoan, masfeldl jutalék formajaban.

A perbeli esetben az alperes altal kidolgozott megbizési szerzodés 6.2. pontjadban a megbizasi dij
tisztan jutalék forméjaban keriilt kikotésre, az a kozvetitett tigyletek értékéhez igazodik, nem a
kifejtett munkahoz ¢és a felmerilt koltségekhez. Az ilyen ingatlankozvetitéi szerzddés
eredménykotelem, ezért az alperes a jutalékra csak akkor valik jogosultta, ha az 6 tevékenysége
eredményeként jon 1étre a megbizé altal célzott szerzddés, a tevékenysége €s a 1étrejovo eredmény
kozott okozati Osszefiiggésnek kell fenndllnia. Az eredménykdtelmi jellegbdl addddan a
szerzOdéskotés elmaradasnak kockazatat a kozvetitd viseli. (BDT.2013.2945.)

Mindezek alapjan ellentétes a johiszemiiség elvével, egyben egyoldalu és indokolatlanul elonyt
biztosit a kikotések kidolgozdja szamara arra az esetre is ellenszolgaltatas megallapitasa a szerzddés
6.2. pontjaban, ha nem a megbizott altal kozvetitett vevé vasarolja meg a meghirdetett ingatlant. gy
hianyzik az okozati dsszefliggés a kozvetitd tevékenysége €s a bekovetkezett eredmény kozott.

Az itélotabla allaspontja szerint a szerz6dés 6.2. pontjaban szerepld ,,megbizasi dij" nem mindsiil
szerzOdésszegés esetére kikotott kotbérnek. A Ptk.6:186.§./1/ bekezdése tartalmazza, hogy a
kotelezett pénz fizetésére kotelezheti magat arra az esetre, ha olyan okbdl, amelyért felelds,
megszegi a szerzddést. Mentesiil a kotbérfizetési kotelezettség alol, ha szerzodésszegését kimenti. a
Ptk.6:188.§-a alapjan a talzott mértékii kotbér Osszegét a kotelezett kérelmére a birdsag
mérsékelheti. A kotbér mérséklésére csak kérelem esetén van jogi lehetdség, hivatalbdl a
mérséklésnek nincs helye. Nyilvanvalo, ha kotbért akart volna az alperes kikotni, akkor ezt rogziti
ezen pontban. Az alperes altal a felperesnek 2015. méjus 22-én irt felszolitd levélben is megbizasi
dij, illetve sikerdij szerepel, és a fizetési meghagydsos eljardsban a jogcimet szintén megbizasi
dijként jelolte meg.

Mindezen indokok kiemelésével az itél6tabla az els6foku birosag itéletét a rPp. 253. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

A masodfoku eljarasban az alperes pervesztes lett, ezért az rPp. 78. § (1) bekezdése értelmében
koteles a felperes masodfoku perkoltségét megfizetni, melynek Osszegét az itéltabla a
32/2003/VIIL.22./IM rendelet 3.§./5/ bekezdése alapjan allapitotta meg.

Gyo6r, 2019. janius 13.

Dr. Havasiné dr. Orban Maria sk. Dr. Vass Maria sk. Dr. Molnar Andrea sk.
a tanacs elndke el6ado bird biro






