Févarosi [tél6tabla
14.Gf.40.135/2019/5/1.

A Févarosi [télstabla az Ugyész [akinek képviseletében a masodfoku eljarasban a Févarosi
Fellebbviteli Foiigyészség jar el felperesnek a Dr. Jarai Gabor Ugyvédi Iroda altal képviselt Erdi
Ingatlan és Hiteliroda Korlatolt Felelsségli Tarsasag (2030 Erd, Jozsef tér 6.) alperes ellen
tisztességtelen szerzOdési feltételek érvénytelenségének megallapitasa irant indult kozérdekii
perében a Budapest Kornyéki Torvényszék 2018. december 13. napjan kelt 9.G.40.818/2017/12.
szamu itélete ellen mindkét fél altal benyujtott fellebbezés folytan indult masodfoku eljarasban
meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit részben megvaltoztatja, és az alperessel szerz6d6 valamennyi fogyasztora kiterjedd
hatallyal megallapitja az érvénytelenségét a ,Megallapodas kizarolagossagrol” elnevezési
szerzOdésblanketta 3.1 pontjdnak és a 6.2 pont azon mondatanak, mely szerint , Figyelemmel a
Megbizott altal felvallalt tobbletszolgéltatasokra a Megbizd kifejezetten vallalja, hogy a jelen
Megallapodas felmondasi jogat és/vagy a Megbizas rendes felmondasi jogat nem gyakorolja a 3.1
pontban valasztott fenntartasi idétartamon beliil”;

a ,,Megbizési szerzdédés ingatlan bérbeadasara” cimii szerzOdésblanketta 8.1. pont e) alpontjara
vonatkoz6 keresetet elutasitja;

az elsoéfoku itéletet annyiban pontositja, hogy a ,,Megbizas” cimii szerzédésblanketta 11.1. pont f)
alpontjanak els6 mondatabol a ,,visszautasitja vagy”; a harmadik mondatabol a ,visszautasitja
¢s/vagy az(oka)t” szovegrész érvénytelenségét allapitja meg.

Az alperes altal az allamnak kiilon felhivasra fizetendd illeték Osszegét 27.000 (huszonhétezer)
forintra felemeli, a le nem rott €s az allam altal viselendd illeték 6sszegét 9.000 (kilencezer) forintra
leszallitja.

A kozlemény szovegét részben megvaltoztatja és egységes szerkezetben az alabbiak szerint
hatdrozza meg:

,Kozlemény”

A Budapest Kornyéki Torvényszék a 9.G.40.818/2017/12. szamG - a Févarosi [télétabla
14.G£.40.135/2019/5. szamu hatarozataval jogerdre emelkedett - itéletével megallapitotta, hogy az
alperes nevemint a SMART Ingatlanhalozat tagja &ltal alkalmazott ,,Megbizads”, ,,Megbizési
szerz6dés  ingatlan  bérbeadasara” és  ,Megallapodds  kizarolagossagrol”  elnevezésii
blankettaszerzodések alabbi rendelkezései az alperes neve-vel szerz6d6 valamennyi fogyasztora
kiterjed6 hatallyal érvénytelenek:

- a ,,Megbizéas” cimi szerzddésblanketta 11.2. b) pontjanak azon szdvegrészlete, mely szerint ,,nem



érinti azonban a Megbizott dijigényét, illetve a megbizott a mar atvett dij visszafizetésére nem
koteles, ha a megbiz6 az ajanlattevotdl atvett biztositékot (...), vagy annak egy részét barmilyen
jogcimen megtartotta (...), vagy bar jogszerlien megtarthatta/felvehette volna, de azt dnkéntesen
visszaadta, vagy arr6l lemondott. Amennyiben a Megbiz6 altal jogszerlien megtarthatd/felvehetd
0sszeg nem ¢éri el a bruttd megbizasi dij kétszeresét, gy a megbizott ezen a cimen csak a jogszeriien
megtarthatd/felvehetd 6sszeg 50%-ara tarthat igényt. A Megbizd mar jelen szerz6dés aldirasaval
hozzajarul ahhoz, hogy ezen csokkentett megbizasi dijat a Megbizott az altala letétben kezelt vételi
biztositék terhére beszamitassal érvényesithesse.”;

- a ,,Megallapodas kizardlagossagrol” cimi szerzodésblanketta 3.4. pontjanak azon szévegrészlete,
mely szerint ,,Ezért a felek megéllapodnak abban, hogy ha a Megbizott az ingatlan vételara/iranyara
alapjan szamitott dijazadsra nem valt jogosulttd - ide nem értve az ingatlannak a Személyi Korbe
tartozd személyek részére torténd értékesitésének esetét -, ugy a Megbizott jelen megallapodas
alapjan vallalt jelentds tobbletszolgaltatasok rendelkezésre tartasanak dijaként, valamint a szerzodés
megsziinéséig nyujtott tobbletszolgaltatasokkal Osszefliggésben felmeriilt esetleges koltségei
fedezésére - a ténylegesen igénybe vett tobbletszolgaltatasok mennyiségére tekintet nélkil is - az
alabb rogzitett egyOsszegli atalanytéritésre tarthat igényt.”;

- a ,,Megallapodas kizardlagossagrol” elnevezésii szerzddésblanketta 3.1 pontja, amely szerint
LFenntartdsi id6tartam: a Megbizd jelen Megallapodéas aldirdsaval vallalja, hogy a jelen
megallapodast, illetve a Megbizast ... év ... ho ... napjatol szdmitott 1 (egy) / 3 (hdrom) / 6 (hat) / 9
(kilenc) / 12 (tizenkettd) honapon belill egyoldalian nem sziinteti meg”, és a 6.2 pontjanak azon
mondata, mely szerint ,,Figyelemmel a Megbizott altal felvallalt tobbletszolgaltatadsokra a Megbizé
kifejezetten vallalja, hogy a jelen Megallapodas felmondési jogat és/vagy a Megbizds rendes
felmondasi jogat nem gyakorolja a 3.1 pontban valasztott fenntartasi idétartamon beliil”;

- a ,,Megbizas” cimii szerzddésblanketta 11.1. f) pontjanak ,,visszautasitja vagy”, és ,,visszautasitja
és/vagy az(oka)t” szovegrészlete;

- a ,,Megbizas” cimii szerz6désblanketta 14.5. b) pontjanak ,,és pest megyei” szovegrészlete.

A ,,Megbizds” cimili szerzdédésblanketta 11.2. b) pontjanak és a ,,Megallapodas kizardlagossagrol”
ciml szerzddésblanketta 3.4. pontjanak rendelkezése azért tisztességtelen, mert a fogyasztot abban
az esetben is fizetési kotelezettség terheli, amennyiben a kozvetitd tevékenysége nem vezet
eredményre, a ,,Megallapodas kizarolagossagrol” szerzodésblanketta 3.1. pontja €s 6.2. pontjanak
rendelkezése azért, mert jogszabalyba litk6zoen kizarja és korlatozza a fogyasztd felmondasi jogat.
A ,,Megbizas” cimi szerzodésblanketta 11.1. f) pontjdnak rendelkezése azért tisztességtelen, mert a
fogyasztot abban az esetben is fizetésre kotelezi, amennyiben a felé tett vételi ajanlat szdmara nem
elfogadhat6, a ,,Megbizas” cimii szerzodésblanketta 14.5. b) pontjaba foglalt rendelkezés azért
tisztességtelen, mert azaltal, hogy a pest megyei ingatlanokra a Budapesti II. és III. Keriileti Birosag
illetékességét koti ki, megneheziti a fogyasztd igényérvényesitési lehetdségeit.”

Egyebekben a Fovarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyia.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az allamnak kiilon felhivasara 48.000 (negyvennyolcezer)
forint le nem rott fellebbezési illetéket, az ezt meghaladé koltségiiket a felek maguk viselik.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



A felperes a Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013. évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:102. § (1)
bekezdése, 6:104. § (1) bekezdés 1) pontja, tovabba a 6:278. § (4) bekezdése, valamint a 6:105. § (2)
bekezdése alapjan eldterjesztett kozérdekii keresetében annak a megallapitasat kérte, hogy az
alperes altal alkalmazott ,,Megbizas” megnevezésti szerzOdésblanketta 11.2. b), 11.1. f), 14.5. b)
pontjainak megjeldlt rendelkezése, a ,,Megbizds ingatlan bérbeadasara” ciml szerzodésblanketta
8.1. e) pontjanak megjelolt szovegrésze, valamint a ,,Megallapodas kizarolagossagrol” megnevezési
blanketta 2., 3.1., 3.4. és 6.2. pontjanak megjeldlt rendelkezései az alperessel szerz6do valamennyi
fogyasztora kiterjedd hatéllyal érvénytelenek. Az érvénytelenség megallapitasa mellett kérte annak
az elrendelését is, hogy az alperes sajat koltségén gondoskodjon a szerzodési feltétel
tisztességtelenségének megallapitasara vonatkozd kozlemény kozzétételérél a SMART Ingatlan
franchise halézat nevének a megjelenitésével Erd Megyei Jogi Varos Onkorményzatanak
ingyenesen hetilapjaban, az Erdi Ujsagban, valamint iigyfélszolgalati irod4janak kirakatiivegén.

2.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset teljes elutasitdsara iranyult. Elsodlegesen azzal érvelt,
hogy a tdmadott szerzddéses szovegrészek nem mindsiilnek altaldnos szerzddési feltételnek, mivel
azokat egyedileg megtargyalja a vele szerz0d6 megbizdval, és a szerzdédésben lehetdség van az
eltérd feltételek rogzitésére. Emellett valamennyi, felperes altal tdmadott rendelkezés tekintetében
kérte az elutasitast arra is hivatkozassal, hogy a tdmadott ,,Megbizas” megnevezésii megallapodas
nem klasszikus ingatlankdzvetit6i, és ezaltal nem tisztan sikerdijas megbizasi szerz6dés, hanem
atipikus jellegti.

3.

Az elsofoku birosag itéletével megallapitotta, hogy az alperessel szerz6dé valamennyi fogyasztora
kiterjed6 hatallyal érvénytelenek az alperes altal alkalmazott ,,Megbizds” megnevezési
szerzOdésblanketta 11.2. pont b) alpontjanak, 11.1. pont f) alpontjanak és 14.5. pont b) alpontjanak
egyes szovegrészei, a ,,Megbizas ingatlan bérbeadasara” cimi blanketta 8.1. pont e) alpontjadnak és a
»Megallapodas kizarolagossagrol” elnevezésli szerzOdésblanketta 3.4. pontjanak a keresetben
megjelolt szovegrészei azzal, hogy az érvénytelenség nem érinti azokat a szerzddéseket, amelyeket
2017. december 21. napjaig teljesitettek. Az alperest kotelezte arra, hogy az itélet jogerdre
emelkedését kovetden az tigyfélszolgalati irodajanak kirakatiivegén, ennek hianydban az iigyfelei
altal hasznalt iroda bejarati ajtajan a kirakatiiveg k6zépso részére olvashatoan, az itéletben rogzitett
betlimérettel €és betitipussal 30 napon keresztiil, és azt kdvetden legaldbb mindaddig, amig az
érvénytelen feltételek nélkiili altalanos szerzddési feltételeit a fogyaszté rendelkezésére nem
bocséatja, valamint Erd Megyei jogi Varos Onkormanyzatanak ingyenes hetilapjaban, az Erdi
Ujsagban 30 napon beliil, sajat koltségére tegye kozzé az itéletben meghatarozott szovegii
kozleményt. A kozleményben rogzitette azt is, hogy az egyes szerzddéses rendelkezések milyen
okbol tisztességtelenek. A felperes ezt meghalad6 keresetét - a ,,Megéllapodas kizarolagossagrol”
cimlii blanketta 3.1. pontjara és 6.2. pontjdnak masodik mondatara, valamint a 2. pontjara
vonatkozoan elutasitotta. Az alperest 22.500 forint illeték megfizetésére kotelezte az allam javara
azzal, hogy a fennmarado6 13.500 forint az allam terhén marad, tovabba akként rendelkezett, hogy a
felek az ezt meghalad6 koltségiiket maguk viselik.

Az elséfoku itélet rendelkezd része szerint az altalanos szerzédési feltételek alabbi rendelkezései
érvénytelenek:

- A ,,Megbizas” cimii szerzddésblanketta 11.2. b) pontjanak azon szdvegrészlete, mely szerint ,,nem
érinti azonban a Megbizott dijigényét, illetve a megbizott a mar atvett dij visszafizetésére nem
koteles, ha a megbizd az ajanlattevotdl atvett biztositékot (...) vagy annak egy részét barmilyen
jogcimen megtartotta (...), vagy bar jogszerlien megtarthatta/felvehette volna, de azt dnkéntesen



visszaadta, vagy arr6l lemondott. Amennyiben a Megbiz6 altal jogszerien megtarthato/felvehetd
Osszeg nem ¢éri el a bruttd megbizasi dij kétszeresét, ugy a Megbizott ezen a cimen csak a
jogszerlien megtarthatd/felvehetd 6sszeg 50%-ara tarthat igényt. A Megbizo mar jelen szerzddés
alairasaval hozzdjarul ahhoz, hogy ezen csokkentett megbizasi dijat a megbizott az altala letétben
kezelt vételi biztositék terhére beszamitassal érvényesithesse.”

- A ,Megbizasi szerzddés ingatlan bérbeadasara” cimii szerzOdésblanketta 8.1. e) pontjanak azon
szovegrészlete, mely szerint ,Ilyen esetben csokkentett megbizasi dij keriil elszamolasra, amely a
kizardlag a Megbizottnak, az adott ajanlattevovel Osszefiiggd kozremiikodésének megbizasi dijat
fedezi. A csokkentett megbizasi dij bruttd (azaz AFA-val novelt) 6sszege az ajanlattevé altal letett
biztositék Osszegének 50%-aval egyenld. A csokkentett megbizasi dijat a megbizott jogosult
beszdmitassal rendezni.”

- A ,,Megallapodas kizarolagossagrol” cimii szerzddésblanketta 3.4. pontjanak azon szovegrészlete,
mely szerint ,,Ezért a felek megallapodnak abban, hogy ha a Megbizott az ingatlan vételara/iranyara
alapjan szamitott dijazasra nem valt jogosulttd - ide nem értve az ingatlannak Személyi Korbe
tartozd személyek részére torténd értékesitésének esetét -, igy a Megbizott jelen megallapodas
alapjan vallal jelentds tobbletszolgaltatasok rendelkezésre tartasanak dijaként, valamint a szerzddés
megsziinés€ig nyujtott tobbletszolgaltatdsokkal oOsszefliggésben felmeriilt esetleges koltségei
fedezésére - a ténylegesen igénybe vett tobbletszolgaltatasok mennyiségére tekintet nélkiil is - az
alabb rogzitett egydsszegli atalanytéritésre tarthat igényt.”

- A ,,Megbizas” ciml szerzddésblanketta 11.1. f) pontjanak azon szdvegrészlete, mely szerint ,,a
Megbizott a megbizasi dijra akkor is jogosult a Megbiz6tol, amennyiben valamely a Megbizott altal
kozvetitett személy az ingatlanra jelen megbizas hatdlya alatt Vételi Ajanlatot tesz és a Vételi
Ajanlatot a megbizo visszautasitja (...) Amennyiben az ingatlanra tobb vételi ajanlat is érkezik, ugy
ezen pont szerinti dijazds a megbizottat abban az esetben illeti meg, ha megbizé valamennyi vételi
ajanlatot visszautasitja...” A ,Megbizds” ciml szerzOdésblanketta 14.5. b) pontjanak azon
szovegrészlete, mely szerint ,,..¢s pest megyei..”.

3.1.

Az itéletben az els6foku birosag tényként allapitotta meg, hogy az alperes gazdasagi tevékenysége
korében ingatlankozvetitdi szolgaltatast nyujt, amelynek sordn az ingatlanat értékesiteni kivano
maganszemélyekkel 1étrejové jogviszony tartalmat a ,Megbizas”, a ,Megallapodas
kizarolagossagrol” €s a ,,Megbizas ingatlan bérbeadasara” elnevezésii, eldrenyomott blankettaban és
azok mellékleteiben hatarozza meg. Ezen a felek utdlag toltik ki a fogyaszto €és az ingatlan, valamint
az egyéb azon szerepld tovabbi adatokat. A ,,Megbizds” elnevezésii szerzédés 11.1. f), 11.2. b),
14.5. b) pontjai szovegének ismertetése mellett rogzitette, hogy a 9. pontban a felek a nyomtatott
szovegtol valo eltérd feltételeket rogzithetik a dij mértéke, illetve egyéb kérdésekben. A megbizasi
szerzOdés szerint a megbizé a megbizottat, mint a SMART Ingatlan Franchise Haldzat tagjat a
szerz6dés 2. pontjaban meghatarozott ingatlan eladésa, vagy hasznositasa érdekében bizza meg. A
szerzOdésben a megbizd nyilatkozik arrdl is, hogy annak aldirdsaval egyidejiileg a megbizas egy
példanyat, illetve az azon talalhato részletes feltételeket atvette, azokat megismerte. A szerzddés
labrészében feltiintetésre keriilt a SMART Ingatlan Kft. kozpontjanak cime és telefonszama, egyéb
elérhetdsége, valamint az is, hogy a franchise hdl6zat minden partnere a tevékenységét onalldan,
sajat nevében ¢€s feleldsségére végzi. A ,,Megallapodas kizardlagossagrol” elnevezésli szerzodés 2.
pontjaban a megbizd kijelenti és kotelezettséget vallal arra, hogy ¢ maga az ingatlan eladasaval
Osszefliggésben aktiv értékesitési tevékenységet nem folytat, kivéve az ott feltiintetésre keriild és
meghatarozott személyi kort. A szerz6dés meghatarozza az aktiv értékesitési tevékenység fogalmat,
3. pontja pedig kedvezményes megbizasi dijrél és fenntartasi idérdl rendelkezik. A szerzodés 3.1.
pontjaban a fenntartdsi iddtartamot a felek 1-12 hoénapon beliili idészakban otféleképpen
hatarozhatjak meg azzal, hogy ezen iddtartamon beliill a megbiz6 egyoldaluan a szerzédést nem



sziinteti meg. A 3.2. pont a megbizasi dijkedvezményt szdzalékosan, illetve 0sszegszeriien is rogziti,
amelyet a megbizasi szerzddés szerinti dijbol kell szdmitani. A 3.4. pontban a felek megéllapodnak
abban, hogy az ingatlan sikeres eladéasatol fliggd dijazés ellenére, mivel a megbizott kiemelt tipusu
megbizés keretében jelentds tobbletszolgaltatas igénybevételének lehetdségét koteles biztositani, a
megbizd e tobbletszolgaltatasok rendelkezésre tartdsanak dijaként, annak igénybevételétol
fiiggetleniil egydsszegli atalany téritést fizet, amelynek dsszegét kipontozva szerepelteti a blanketta.
A ,Megallapodas kizarolagossagrol” elnevezésii szerzodés 6.2. pontjanak els6 mondata szerint a
szerz6dést irasban, barmelyik fél jogosult megsziintetni, a masodik mondatban azonban a megbiz6
vallalja, hogy a felmondasi jogat a fenntartasi idétartamon beliil nem gyakorolja.

3.2.

Az itélet jogi indokolasaban az els6foku birosdg a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V.
torvény (a tovabbiakban Ptk.) 6:77. §-anak, valamint a tisztességtelen altalanos szerzddési feltételre
vonatkozoéan a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése, 6:103. § (1) és (3) bekezdései, 6:105. § (2)-(3)
bekezdései, valamint a 6:104. § (1) bekezdés c), 1) €s j) pontjai felhivasat kdvetden rogzitette, hogy
mindharom blanketta esetében vizsgalta, hogy altalanos szerzddési feltételnek mindsiilnek-e, és arra
a kovetkeztetésre jutott, hogy a Ptk. 6:77. § (1) bekezdésében foglalt feltételeknek megfelelnek. Az
érintett szerzddésblankettdk elérenyomott szoveget rogzitenek, azoknak csak meghatarozott
adatokkal vald kitoltése sziikséges, valamint az alperes ezeket kifejezetten a fogyasztok szdmara
elérhetové tett altalanos szerzodési feltételei, azok mellékletei ¢és az altala hasznalt
nyilatkozatmintdk megkiildése iranti ligyészi megkeresésre bocsatotta a felperes rendelkezésére.
Kifejtette, hogy a fenti mindsitésen nem valtoztat onmagéaban az a tény, hogy a blankettdn azt is
rogzitik, hogy az abban foglaltakat a felek attargyaltadk. Nem kizart, hogy az alperes bizonyos
feltételeket egyedileg megtargyaljon a fogyasztoval, azonban az Ugyész éltal inditott kdzérdekii
perben a birosag egyedi szerzOdéseket nem vizsgalhat, kizardlag az altalanos szerzodési feltételnek
mindsiilo rendelkezéseket jogosult elbirdlni, igy az adott per tipusara is tekintettel nem lehet adekvat
védekezése az alperesnek, hogy az adott szerzddési feltételt egyedileg megtargyalta.

A ,,Megbizas kizarolagossagrol” elnevezésii blanketta 2. pontjaban foglalt és tdmadott kikotés
tekintetében elutasitotta a keresetet, ezt a dontését egyik fél sem tdmadta fellebbezéssel.

A ,,Megbizas” 11.2. b) és a ,,Megbizas ingatlan bérbeadasara” elnevezésii blanketta 8.1. ) pontjaban
idézett rendelkezések tekintetében osztotta a felperes allaspontjat, hogy ezek a Ptk. 6:102. § (1)
bekezdése alapjan tisztességtelenek, mivel a szerzddés rendelkezéseibdl egyértelmiien kitlinik, hogy
mindkettd sikerdijas szerzddés, a sikerdij pedig a vételarhoz, illetve a bérleti dijhoz igazodik
szazalékos ardnyban. Nem fogadta el azt az alperesi érvelést, hogy ez egy Osszetett egyiittmiikodési
szerzOdéses konstrukcio, mivel a rogzitett feladatok tipikusan a sikeres ingatlankozvetités érdekében
végzendo tevékenységet hatdrozzak meg, és nincs a megallapodasban olyan tobblet elem, amelyre
tekintettel a sikerdijon feliili tovabbi dijazas is indokolt lenne. A kozvetitéi tevékenység nem
tekinthetd eredményesnek ¢€s erre tekintettel dijazasra sem valhat jogosultta a megbizott, ha nem tud
olyan érdekloddt felkutatni, aki képes és hajlandd érvényes, ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre
alkalmas tulajdonatruhazd, illetve érvényes bérleti szerz6dést kotni.

A ,,Megallapodas kizarélagossagrol” elnevezésii blanketta 3.4. pontjdban irt rendelkezést is a Ptk.
6:102. § (1) bekezdése alapjan taldlta tisztességtelennek. Nem fogadta el azt az alperesi védekezést,
hogy a tamadott rendelkezést a felek egyedileg megtargyaljak, mivel noha az 4talany Osszege
valoban egyedi targyalas eredményeként kertiil a szerz6désbe, az adott kereset nem az 6sszeg, hanem
altalaban a kikotés vizsgalatara vonatkozik, azaz arra, hogy a megbizott akkor is atalanytéritésre
tarthat igényt, ha a megbizas nem vezet eredményre. Ezen pontban ugyan rogzitik azt is, hogy a



megbizott az altala nyujtott tobbletszolgaltatasokra tekintettel tarthat erre igényt, ezzel szemben
ugyanakkor a fogyasztd kizarolagossagot vallalt, azaz azt, hogy az ingatlanat mas részére 0 maga
nem értékesiti, igy erre a kikotésre tekintettel nyujtja a tovabbi szolgaltatasat az alperes €s biztosit
kedvezményes dijszabast. Az, hogy a megbizas sikeressége érdekében tobblettevékenységet végez,
nem tekinthetd olyan koriilménynek, ami indokolnd az atalanytéritést akkor is, ha a megbizas nem
eredményes, mivel ebben az esetben a kozvetitéssel jard kockazatot a fogyasztd viselné teljes
egészében. A szerzddés eredménykdtelmi jellegébdl az kovetkezik, hogy az lizleti kockazatot, azt,
hogy a raforditasai esetleg nem tériilnek meg, a megbizottnak kell vallalnia.

A ,,Megbizas” 11.1. f) pontjat is a régi Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan talalta tisztességtelennek.
A 4. pontban a vételi ajanlat korében a blanketta megfogalmazza a legfontosabb kritériumokat, igy a
birtokba adasi id6t, az elsé minimalis vételar részletet és a limitarat, azonban az elséfoku birdsag
allaspontja szerint onmagaban egy olyan ajanlat, ami ezeknek megfelel, még egyéb okokbol lehet a
fogyasztd szamara elfogadhatatlan. Ezen tl is lehetnek ugyanis olyan tovabbi, lényegesnek
mindsiilé kérdések, pl.: hataridok, szerzodést biztositdé mellékkdtelezettségek kikotése, amelyek a
szerzOdésben a vételi ajanlat részeként nincsenek rogzitve, azonban mégis a fogyasztd szdmara
elfogadhatatlanna teszik az ajanlatot. Kifejtette, hogy nem onmagaban az tisztességtelen, hogy a
fogyasztonak fizetési kotelezettsége keletkezik a vételi ajanlat visszautasitasa esetére, hanem az,
hogy olyan vételi ajanlat alapjan lesz ilyen kotelezettsége, amely tekintetében nem rogzitenek
valamennyi koriilményt, amelynek a szerzddés megkoOtése vagy az ajanlat visszautasitasa
szempontjabol jelentdsége lehet.

A ,,Megbizas” 14.5. pontjaban foglalt illetékességi kikotést a Ptk. 6:104. § (1) bekezdés 1) pontja
alapjan talélta tisztességtelennek, mivel kizdrja, hogy az altalanos és a kiilonds illetékességi okok
alkalmazasra keriiljenek. A fogyaszté a pert csak a kijelolt birdsag eldtt indithatja meg, ami
korlatozza a jogérvényesités lehetdségében. A kikotott birdsag eldtti megjelenés ugyanis mind
idoében, mind koltségben aranytalan terhet rohat ra.

A ,,Megallapodas kizarolagossagrol” elnevezésii szerzodés 3.1. és 6.2. pontjai keresettel érintett
rendelkezései tekintetében a keresetet elutasitotta. Egyetértett az alperessel abban, hogy az adott
szerzOdés atipikusnak tekinthetd, mivel a ,,Megbizas” megnevezésli szerzodéshez képest az alperes
a sikeres értékesités érdekében tovabbi szolgaltatasokat nyujt, a fogyasztd pedig kizardlagossagot
biztosit ehhez. A szerzddés atipikus jellegére tekintettel nem alkalmazhat6 a Ptk. 6:278. § (4)
bekezdése, mivel az igy 1étrejovo jogviszony nem tekinthetd tisztan megbizési jogviszonynak, igy a
felmondas korlatozasa sem kizart. A szerzddéses célokkal és koriilményekkel nem egyeztethetd
Ossze, hogy a szerz0dés a hatdrozott id6tartam alatt egyoldalian megsziintethetd legyen, mivel az
alperes ¢éppen a sikeres értékesités érdekében nyujt tobbletszolgaltatasokat ¢€s eszkdzol
raforditasokat.

A felperes inditvanyéra a Ptk. 6:105. § (2) bekezdése alapjan az alperest meghatarozott szovegii
kozlemény kozzétételére is kotelezte, ebben a SMART Ingatlan héldzatra utalast nem talalta
indokoltnak feltiinteti, mivel valamennyi franchise partner 6nall6 entitas, a felperes pedig kizarolag
csak az egyik franchise partnerrel szemben inditotta meg a kozérdekii keresetet. Szerepel ugyan a
blankettdkon a SMART Ingatlan Franchise-ra utalds, azonban az is, hogy a héalézat minden
értékesitési partnere Onalldan, sajat nevében és felelosségére végzi ezt a tevékenységet. A
kozlemény kozzétételére az irodan valo kifliggesztést nem talalta elegenddnek, ezért elrendelte az
Erdi Ujsagban valé megjelentetést is a fogyasztok minél szélesebb korii tajékoztatasa érdekében.

4.



Az itélettel szemben mindkét fél fellebbezést terjesztett eld, az Ugyész a , Megéllapodas
kizardlagossagrol” elnevezésii blanketta 3.1. pontja és 6.2. pontjdnak mésodik mondata, valamint a
kozlemény tartalma tekintetében kérte az elséfoku itélet megvaltoztatdsat, mig az alperes a
keresetnek helyt ado rendelkezések tekintetében inditvanyozta az itélet megvaltoztatasat és a kereset
teljes elutasitasat.

5.

A felperes fellebbezésében a ,,Megéllapodas kizarolagossagrol” elnevezésii blanketta 3.1. pontja,
valamint a 6.2. pont masodik mondata tisztességtelenségének kimondésat az annak alkalmazdjaval
szerz6dé valamennyi félre kiterjedd hatallyal kérte megallapitani a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése,
valamint a 6:104. § (1) bekezdésének d) pontjara is hivatkozassal. Kérte tovabba, hogy a kézlemény
a SMART Ingatlanhal6zat nevét is foglalja magaba. A fellebbezés indokolasaban kifejtette, hogy a
tamadott kozvetitdi szerzddés az elsOfoktt birosag allaspontjatol eltéréen - amely atipikus
szerz6désnek mindsitette - a Ptk.-ban a megbizasi tipusu szerzdédések kozott elhelyezett és
kozvetitdi szerzodésként nevesitett szerzodéstipusba tartozik. Az a koriilmény, hogy a kozvetitd
csak sikeres kozvetités esetén jogosult dijazasra a kdzvetitdi szerzddés jellegado sajatossaga, amit a
Ptk. a 6:291. § (1) bekezdése egyértelmiivé tesz. A jogalkotd a kozvetitdi szerzédést maga is a
megbizasi tipust szerzddések kozé sorolja a Ptk. 6:292. §-a alapjan, mivel arra a megbizési
szerzOdés szabdlyait rendeli megfelelden alkalmazni. A kozvetitéi szerzddés eredménykdtelmi
jellege nem teszi melldzhetdvé a Megbizd felmondasi jogaval kapcsolatos kogens szabalyozas
alkalmazasat. A biroi gyakorlat egységes €és kovetkezetes volt e tekintetben a Ptk. hatalybalépését
megel6zden is, mivel tobb hatarozatban is semmisnek mondta ki az egyszeri, vagy néhdny ingatlan
kozvetitésére iranyuld megbizasok esetén a felmondasi jog kizarasara vagy korlatozasara vonatkozé
szabalyozast. A birdi gyakorlat ezt tételes jogi rendelkezés hianyaban alakitotta ki, amelyet a Ptk. a
6:292. §-aban tételes jogként rogzitett. Utalt arra, hogy az irdnyado6 gyakorlat a hatalyos Ptk. alapjan
sem valtozott, amit ugyancsak tobb, igy a fellebbezéséhez mellékelt itélet is alatdmaszt. Ebbdl
kovetkezOen mind a tételes joggal, mint az egységes biroi gyakorlattal ellentétes az elséfoku birdsag
dontése, hogy a Ptk. 6:278. § (4) bekezdésében foglalt tilalmat nem taldlta alkalmazhatonak. A
tobbletszolgaltatassal kapcsolatos érvelés tekintetében utalt arra, hogy a Ptk. 6:276. §-dnak (4)
bekezdése és a 6:278. § (2) bekezdése lehetové teszi, hogy a megbiz6é felmondasa esetén a
megbizott koltségei megtéritésére, illetve karanak megfizetésére tartson igényt, ezért az esetlegesen
nyujtott tobbletszolgaltatds sem indokolhatja a megbiz6d felmondasi jogénak korlatozasat vagy
kizarasat. E korben utalt a Févarosi {tél6tabla 14.Gf.40.041/2018/6. szamu itéletében kifejtett jogi
érvelésre, amely szerint a kizarolagossag akkor nem sérti a fogyasztd érdekét és nem mindsiil
indokolatlanul egyoldalinak, ha egyidejiileg lehet6sége marad arra, hogy a kozvetitdi szerzodést
felmondja.

Kifejtette, hogy a kozlemény szovegében azért indokolt a SMART Ingatlanhalozatra torténd utalas,
mert onmagaban az alperesi cégnév megjelenése nem szolgalja megfeleléen a fogyasztok elérését. A
franchise jogviszonynak ugyanis alapvetd sajatossaga, hogy a partner a kereskedelmi
kommunikécidban a franchise kdzpont arculatat hasznalja. A fogyasztok elsddlegesen a franchise
rendszer nevéhez ¢€s arculatdhoz kotik az adott ingatlankdzvetitot is, ezt a perbeli szerzodés
blanketta is jol mutatja, mivel azon kiemelt helyen szerepel a halozat neve. A kozlemény akkor
biztositja a fogyasztok megfeleld tdjékoztatasat, ha egyértelmli utaldst tartalmaz arra, hogy az
alperes a SMART Ingatlanhalozat tagja.

A Fellebbviteli Foiigyészség altal tett kiegészitésben az Ugyészutalt arra, hogy tobb eseti dontés is
alatdmasztja a szerzddés eredménykotelmi céljat, valamint azt, hogy a dij ilyen modon valod
meghatarozasa a szerzddés alapvetden megbizasi jellegén nem valtoztat (EBH2014. 46., EBH2002.



643., EBH2005. 1333., BDT2005. 1276.) A felmondasi jog korlatozasa tekintetében a Ptk. 6:104. §
(1) bekezdés d) pontjara is hivatkozott.

6.

Az alperes fellebbezésében valtozatlanul vitatta, hogy a vizsgalt nyomtatvanyok altalanos szerzédési
feltételek lennének, mivel azok valdjaban utmutatasként mitkddnek és a szerzddés megkotésének
folyamatat kivanjak gyorsitani, hatékonysagat eldsegiteni. Szamos helyen a felek egyedi alkujaként
kell beirni a hidnyz6 adatot és minden rendelkezés tekintetében adott az eltérés lehetdsége.
Mindezek mellett is vitatta barmely rendelkezés tisztességtelenségét. A ,,Megbizasi szerzddés”
blanketta 11.2. b) pontja tekintetében arra hivatkozott, hogy a szerzddéses konstrukcidt nem lehet
tisztdn sem megbizasi, sem eredménykotelemnek tekinteni, igy tisztan sikerdijas megallapodasnak
sem, mivel nem egy klasszikus ingatlankdzvetitdi tevékenységrdl van szd. A megbizasi szerz6dés 1.
pontjaban a megbizott altal elvallalt feladatok korére utalt, amelynek csak egyike, de nem egyetlen
lehetséges eleme az ingatlan adasvételi szerzédés megkotése. Akkor is a feladatat latja el a
megbizott, ha olyan személyt kozvetit a megbizd részére, aki elvarasainak megfeleléen kész az
ingatlan megvasarlasara ugy, hogy azt még biztositékkal is megerdsiti. Az 1. pont szerint hirdetést
¢s marketing tevékenységet végez, ezért nem csak akkor teljesit, ha az altala kozvetitett személy
megveszi az ingatlant, hanem azzal is, ha a marketing tevékenységet elvégzi és potencialis vevot
kozvetiti. Amennyiben viszont az adasvételi szerzddés meghitsul és a megbizd a biztositék
megtartasara lesz jogosult, nem a teljes megbizési dij, hanem az elvégzett munkaval aranyos dij
keriil elszamolésra. Ilyen esetben nem sikerdijrol, hanem a koézremiikddésért jard tlgyviteli
dijazasrol beszélhetiink. Utalt arra, hogy a megbiz6 altal fizetendd Osszeg a vevo altal teljesitendd
Osszeg egy része, amibdl a fogyasztét semmilyen hatrany nem éri, s6t, amennyiben megtartja a
biztositékot, akkor a megbizott tevékenysége folytan még eldny is éri. Ugyanezzel érvelt a
»Megbizas ingatlan bérbeaddsara” megjelolésii szerzOdésblanketta a 8.1. e€) pontja tekintetében
ismét kiemelve, hogy a dijazas korében egy atipikus jogviszony all fenn a fogyaszt6 és az alperes
kozott, akik a vevotdl szarmazo bevételen osztoznak. A ,,Megallapodas kizarolagossagrol” blanketta
3.4. pontja, az egyOsszegl atalanytérités tekintetében azzal érvelt, hogy az adott rendelkezést a felek
egyedileg megtargyaljak, amennyiben nem irnak be semmit, irrelevanssa valik a rendelkezés. A
megbizonak lehetdsége van arra, hogy ezt a nyomtatvanyt ne irja ald, amennyiben nem kivanja a
tobbletszolgaltatasok ellenértékét megfizetni. Ez a szerzddés is atipikus szerzédésnek tekinthetd, €s
a tobbletszolgaltatdsok miatt is indokolatlan a pont érvénytelenné nyilvanitasa. Sikerdijas
megallapodasoknal sem kizart, hogy bizonyos koltségelemekre, vagy a sikerdijat megalapozé
alapszolgaltatason feliil nyujtott tobbletszolgaltatasra a felek dij-, illetve koltségelszamolasban
allapodjanak meg a siker elmaradasa esetére is. A 3.4. pontban foglalt, fogyaszto altal vallalt
kotelezettséggel szemben az alperes tobbletszolgaltatast nyujt. A ,,Megbizas™ 11.1. f) pontja kdrében
arra hivatkozott, hogy a fogyasztonak egyiittmiikodési kotelezettsége all fenn arra, hogy minden
informéciot, amely a szerzddés teljesitését eldsegiti, és amely a szerzddés 1ényeges tartalmi elemeit
érinti kozolje, ezért amennyiben a vételdron, a birtokba adason, és a fizetési hataridon til mast is
lényegesnek tart, azt a szerzOdésben rogziteni kell. Az elséfoku birdsag érvelése a megbizd
rosszhiszemiiségét €s egyben az egylittmikodési kotelezettség megszegését erdsiti. A ,,Megbizas”
14.5. b) pontja korében allitotta, hogy a kikotés nem zarja el a fogyasztot a jogérvényesitéstol és
nem is korlatozza abban. Egy érdi székhelyti, vagy lakcimmel rendelkez6 fogyaszto esetén ugyanis
nincs jelentds kiilonbség abban, hogy a Budaorsi Jarasbirosagon, vagy a II. és III. keriileti Birosagon
jarnak el a felek kozotti esetleges jogvitaban, mivel ezek sem a tavolsdgot, sem az utazasi idot
figyelembe véve jelentds kiilonbséget nem képviselnek. A kozlemény FErdi Ujsagban vald
kozzétételét is kifogasolta, mint szlikségtelent €s eltalzottat, mivel itt semmilyen reklam és egyéb
kommunikéciot nem tett kozzé, igy a kozzététel aranytalan iizleti kockazatot hordoz szdmara. Az
irodaban kihelyezett tdjékoztatds megfeleld a fogyasztok informalédsara.



Az alperes fellebbezési ellenkérelme a felperesi fellebbezéssel szemben az elséfoku itélet
helybenhagyésara iranyult.

7.

Az Ugyész fellebbezési ellenkérelme az elséfoka itélet helybenhagyasara iranyult az alperes
fellebbezésével érintett, a keresetnek helyt add rendelkezések tekintetében. A Ptk. 6:77. § (1)
bekezdése alapjan hivatkozott arra, hogy az elséfoku birosag e korben helytalloan allapitotta meg,
hogy az alperes perben vizsgalt blankettai fogyasztokkal kotendd szerzédések megkotése végett
kialakitott, alkalmazott és a fogyasztok szamara elérhetvé tett altalanos szerzddési feltételek. Az
egyedi megtargyaltsag korében a Kuaria BH2014. 83. ¢s BH2013. 128. szamon kozzétett eseti
dontésére és a 2/2011. (XII. 12.) PK vélemény 2. pontjara utalt. A ,,Megbizas” és a ,,Megbizas
ingatlan bérbeadasara” cimi blanketta 11.2 b) és 8.1 e) pontjai tekintetében azt emelte ki, hogy a
megbizot megilletd 0sszeg a kartalanitasat szolgalja, ezért abbol a megbizott részesedése jogalap
nélkiili. Utalt arra, hogy a ,,Megbizas” elnevezésii blanketta 11. 1. és 12.2. a) pontjaval, a ,,Megbizas
ingatlan bérbeadasara” elnevezésli blanketta 8.1. a)-c) alpontjaival is ellentétesek az adott
rendelkezések, emiatt nem egyértelmiiek, ezért a Ptk. 6:103. § (2) bekezdése alapjan is
tisztességtelenek. A ,,Megéllapodas kizarolagossagrol” cimii blanketta 3.4. pontja korében
hangsulyozta, hogy nem teszi tisztességessé az adott kikotést, ha a fogyasztd valaszthat a kozott,
hogy megkéti-e, avagy sem szerzdést.

8.

Fellebbezés hianydban az elséfokt itéletnek jogerére emelkedett a ,,Megallapodas
kizardlagossagrol” elnevezésli szerzodésblanketta 2. pontjanak tdmadott szovegrészére vonatkozd, a
keresetet elutasitd rendelkezése a Pp. 228. § (4) bekezdése alapjan, igy azt az itélotabla nem
érintette.

9.
A felperes fellebbezése megalapozott, az alperes fellebbezése nagyobb részben alaptalan.

Az els6foku birdsag a tényallast helytalloan rogzitette €s a tdmadott szerzodésblankettak, valamint
az iranyado jogszabalyi rendelkezések helytallo értelmezésével allapitotta meg a keresettel érintett
rendelkezések érvénytelenségét, amely korben dontésével és annak indokoldsaval az itélotabla is
egyetért. A ,,Megbizas ingatlan bérbeaddsara” cimii szerzodésblanketta 8.1. e) pontja tekintetében a
késobbiekben kifejtett indokok miatt volt sziikség az itélet megvaltoztatasara, mig a keresetet
elutasitd rendelkezések korében az itélétabla az elséfoku birosag jogi alldspontjaval és kifejtett
indokaival nem értett egyet, osztotta az Ugyész fellebbezésében kifejtetteket.

9.1.

Az alperes fellebbezésében eldadott érvekkel szemben az elséfokt birésag helyesen allapitotta meg,
hogy mindharom megallapodas a Ptk. 6:77. § (1) bekezdésében foglalt altalanos szerzdodési
feltételnek mindsiil, mivel azok olyan szerzddési feltételeket tartalmaznak, amelyeket az alperes
mint azok alkalmazoja tobb szerzédés megkotése céljabol egyoldaliian, a masik fél kozremiikddése
nélkiil, elére hatdroz meg, és amelyeket a felek egyedileg nem targyaltak meg. Az alperes a
fellebbezésében maga sem vitatta, hogy blankettakat elére maga dolgozza ki, amellyel a
fogyasztoval valo szerzOdéskotést kivanja eldsegiteni, gyorsitani. A felperes felhivasara megkiildott
blankettak tartalmabol, azok szerkezetébdl is egyértelmiien megéllapithatd, hogy a ,,Megbizas
Részletes feltételek 1. és II.” megjeldlési részei elére atgondolt, logikailag is Osszefiiggd
feltételrendszert tartalmaznak, tobb esetben tovabb-, illetve visszautalnak egy-egy pontra, ezért



olykor hosszabb értelmezést igényelnek. Onmagaban az a koriilmény, hogy egyes feltételekhez
kapcsolddodan lehetdség van példaul a dij mértékében eltéréen megallapodni, vagy egyéb kérdést is
rogziteni a 9. pontban, nem eredményezi azt, hogy a tobbi feltétel a fogyasztoval egyedileg
megtargyaldsra keriilne. Az adott esetben helytalloan érvelt az elséfokt birésag azzal, hogy az
Ugyész altal a Ptk. 6:105. §-a szerint inditott kdzérdekli perben a birosag kizardlag altalanos
szerzOdési feltételnek mindsiilé rendelkezést jogosult elbiralni. A 2/2011 (XII. 12.) PK vélemény 2.
pontja értelmében ugyanakkor vélelem szol amellett, hogy a felek az altalanos szerzodési feltételt a
fogyasztoi szerzOdésben egyedileg nem targyaltdk meg, e vélelem megdontése kozérdekli perben
pedig fogalmilag kizart (BH2014. 83.). Az Ugyész altal inditott kdzérdekii per anyagi jogi
kovetkezménye, hogy eredményes perlés esetén nem egy konkrét szerzOdéses jogviszony
tekintetében, hanem a kikotés alkalmazojaval szerz6dd valamennyi félre kiterjedd hatallyal allapitja
meg a birésag a tisztességtelenséget. Az alperes csak egy-egy konkrét, egyedi fogyasztoval
szembeni perben hivatkozhat arra, és bizonyithatja, hogy a fogyasztoval az adott szerzodést, vagy
annak valamely rendelkezését egyedileg megtargyalta.

9.2.

A ,,Megbizas” szerzddésblanketta 11.2. b) pontja és a ,,Megbizas ingatlan bérbeadasara” 8.1. e)
pontjanak megjeldlt rendelkezése tekintetében az itéldtabla osztotta az elséfoku birdsag allaspontjat
abban, hogy a szerzddés tartalmanak értelmezése szerint az alperes ¢és a megbizd kozott egy
ingatlankozvetitésre vonatkozd megallapodds jon 1étre, amely alapjan a megbizott csak akkor
jogosult a dijazasra, ha az altala kozvetitett személlyel a megbizé eladésra iranyuld szerzddést, vagy
ilyen jogligyletre vonatkozo eldszerzddést kot (11.1. a) pont). A blanketta a definiciok cimszod alatt
az eladés fogalmat is meghatarozza, ami nem csak az ingatlan adasvételét, hanem a 11.1. pont c)-g)
alpontjaiban felsorolt valamennyi esetkort jelenti. A fenti rendelkezések tartalmabol egyértelmiien
kitlinik, hogy a megbizott a dijra akkor tarthat igényt, ha az ingatlan eladésra keriil, vagy azzal
azonosnak tekintendd, ingatlan hasznositasara vonatkozé jogiigylet jon 1étre az 6 kozremiikodésének
eredményeként. E tekintetben jelentdsége van annak, hogy a dijazast a felek hogyan hatarozzak
meg, a blanketta 6. pontja pedig egyértelmilien a vételar meghatarozott szazalékaban, illetve egy
minimum 0sszegben régziti az alperes dijat, amely fol6tt még extra dijra is jogosultta valhat, szintén
a vételarhoz viszonyitott szazalékos mértékben. A megbizasi dij, a megbizasi dijra vonatkozo
feltételek fentiek szerinti meghatarozasara figyelemmel nem bir jelentoséggel az alperes
fellebbezésében hivatkozott, a ,,Megbizas” blanketta 1. pontjdnak azon rendelkezése, amely a
megbizott feladataként kiilon nevesiti a megbizd érdekében torténd hirdetési €s marketing
tevékenységet {l. a) pont}. Az 1. b) pont szerint ugyanis e hirdetési és marketing tevékenység
éppen azt célozza, hogy annak alapjan az alperes potencialis szerz6dd partnert tudjon kozvetiteni,
hiszen a b) pont visszautal az a) pont szerinti szolgaltatasra. Az alperes az 1. a) pont szerinti
tevékenységet nem 6nalloan, kiilon dijazas fejében teljesiti, hanem a sikeres, az ingatlan eladasat
célzé ingatlankdzvetitdi tevékenység érdekében. A megbizas célja tehat az ingatlan sikeres
értékesitése/hasznositdsa, ezért amennyiben az alperes mindossze érdeklédoket, vagy csak
potencidlis szerz6d6 feleket kozvetit, ugyan a teljesités érdekében jar el, de a megbizast nem
teljesiti, az nem sziinik meg ¢és dijazasra sem valik jogosultta addig, amig a megbizo ezzel a
személlyel az adasvételi szerzodést meg nem koti. Alaptalanul hivatkozott ezért a fellebbezésben
arra, hogy mar a szerzOdéskotést megeldzden teljesiti a megbizast 6nmagaban a marketing
tevékenységgel és/vagy a potencialis vevd kozvetitésével. Nem vitdsan az ingatlankozvetitésre
vonatkoz6é szerzddés tartalmat (gondos eljarés, illetdleg a szolgaltatassal elért eredmény) és e
szolgaltatasok ellenértékét (gondos eljarasért fix dsszegben vagy atalanyban, illetéleg eredményhez
kotott, jutalék forméjaban megallapitott dijazas) a felek szabadon hatarozhatjdk meg (BH2005.
217). Az adott esetben azonban az alperes a sikeres kozvetitéstdl fliggetleniil is dijazésra tart igényt,
a jutalék formdjaban megallapitott dijazas fenntartdsa mellett ugy, hogy ugyanakkor az elado felé



megfeleld, adasvételi szerzodés megkdtésére képes és alkalmas vevot ténylegesen nem kozvetit.

Egyetért az itélétabla az Ugyészallaspontjaval, hogy amennyiben az eladé vagy a bérbeadd
banatpénzre, vagy mas biztositéki jelleggel nyujtott Osszegre valik jogosulttd, ez az 0
kartalanitasara, illetve arra szolgdl, hogy a szerzodés megkotésének vagy teljesitésének
elmaradasabol eredd veszteségét csokkentse. A vevo visszalépése, vagy a mar megkdtott szerzodés
teljesitésének elmaraddsa i1d6- és anyagi veszteséggel jarhat, ennek a kompenzaldsara szolgal a
vevOotol atvett, a megbizé altal megtarthatd Osszeg. Ebbol az 6sszegbdl az alperes részesedése a
szerzOdés teljesitését jelentd eredményes kozvetités hidnyaban indokolatlan és egyben a
johiszemiiség és tisztesség kovetelményével ellentétes. A tamadott rendelkezés emellett tilsdgosan
tagan keriilt megfogalmazasra, mivel barmilyen jogcimen megtartott, vagy jogszerlien megtarthatd
Osszegrol beszél annak konkretizalasa nélkiil, valamint indokolatlanul korlatozza az eladd
rendelkezési jogat, mivel abban az esetben is fizetésre kotelezi, ha az atvett biztositéki jellegi
Osszeget, vagy annak egy részét a leendd vevonek visszaadta. Az itélotabla ramutat tovabba arra is,
hogy az adott rendelkezés nem veszi figyelembe azt sem, hogy a 11.1. pont b)-h) alpontjai tovabbi
esetkoroket hataroznak meg a megbizasi dijra valo jogosultsag tekintetében. Az alperes igy abban az
esetben is jogosult a megbizasi dijra, ha az ingatlanra az altala kozvetitett személlyel az eladé nem
adasvételi, hanem egyéb hasznositasra iranyuld szerzddést kot {e) pont}, vagy nem az 4altala
kozvetitett személlyel, hanem annak hozzatartozojaval, vagy vele kapcsolatban all6 gazdasagi
tarsasaggal kot szerzodést {c)-d) pont}. A 11.2 b) pont szerint ilyen esetben az alperes az eredetileg
vételi ajanlatot tevé személy altal fizetett biztositék fele Osszegére is igényt tarthat amellett, hogy
egyébként a teljes megbizasi dijra jogosulttd valik annak ellenére, hogy a felek esetleg a biztositék
Osszegét a hozzatartozo szamara szamoljak el €s ezzel a megbizo 1ényegében az eredeti jogosultnak
az adott Gsszeget visszaadja. A 11.1. pont kiilonb6zd alpontjai és a 11.2 b) pont egyiittesen tehat a
megbizasi dijon feliili olyan tobblet dijazasra kotelezheti a megbizot, amellyel szemben az alperes
részErdl ténylegesen ellenszolgéltatas nem all fenn, ezért az ilyen altalanos szerzodési feltétel a Ptk.
6:102. § (1) bekezdése szerint tisztességtelen.

9.3.

A ,,Megbizas ingatlan bérbeadasara” megnevezésii blanketta 8.1. e) alpontjanak a felperes altal
megjelolt szovegrésze €s az els6fokt birdsag altal érvénytelennek nyilvanitott rendelkezése
tekintetében az itéldtabla osztotta a felperes €s az els6foku birosag allaspontjat, amely lényegében
megegyezett a ,,Megbizas” 11.2 b) pontjadhoz fiiz6tt indokolassal. Ennek ellenére az alperes
fellebbezési kérelmét teljesithetonek talalta, mivel a kereseti kérelem kizarolag a csokkentett
megbizasi dij elszamoladsara és annak Osszegére vonatkozé rendelkezés érvénytelenségét €rintette, a
megmarado szovegrész eredményeként azonban a fogyasztd hatranyosabb helyzetbe keriilne, mivel
a tdmadott szovegrész kiesése folytan az alperest a teljes megbizasi dij illetné meg. Ez ellentétben
all a Ptk. 6:103. § (3) bekezdésében foglalt rendelkezéssel, amely szerint a semmisségre csak a
fogyasztd érdekében lehet hivatkozni. Az itélétabla a 3/2011. PK véleményben is kifejtettekre
figyelemmel nem latott lehetdséget arra, hogy a kereseti kérelemben megfogalmazott rendelkezésen
fell talterjeszkedve, a 8.1. e) teljes pontjara vonatkozoan mondja ki az érvénytelenséget, mivel erre
sem a Pp. 215. §-a, sem a Ptk. 6:105. § (1) bekezdése nem ad lehetdséget. Kozérdekii kereset
inditasara ugyanis a Ptk.-ban felsorolt egyéb szervezetek mellett az Ugyész jogosult, igy az éltala
inditott kozérdekli perben az elbterjesztett kereseti kérelemhez a birdsdg kotve van, azon nem
terjeszkedhet tul, hivatalbol nem allapithatja meg olyan feltétel tisztességtelenségét, amire a kereset
nem terjedt ki. E tekintetben ezért az itél6tabla a felperes keresetét a fellebbezésben kifejtettektdl
eltéré okbdl utasitotta el.

94.



A ,Megbizas” blanketta 11.1. f) pontja tekintetében egyetért az itélotabla az elséfoku birdsag
allaspontjaval, hogy a birtokba adési id0, az els6 minimalis vételar-részlet és a limit &r nem olyan
tartalmi elemei az adasvételi szerzddésnek, amelyek mellett tovabbi, az eladé szempontjabol
jelentdséggel bird feltétel nem meriilhetne fel. A szerz6dés 4. pontja azonban kizarolag e harom
kritériumot sorolja fel, a vételi ajanlat definicidja is minddssze ezeket a minimum feltételeket
nevesiti arra vald utalds nélkiil, hogy adott esetben a felek a megbizo, eladé szempontjabol tovabbi
Iényeges feltételt is meghatarozhatnak, akar a szerzddésben rogzitve. Helytalldan hivatkozott az
alperes arra, hogy a felek a szerz6dés megkdtése sordn egylittmiikodésre kotelesek, €s ez a
szerzOdés fennallasa alatt is terheli Oket. Amennyiben akéar a szerzddésben, akar a szerzddés
teljesitése soran a megbizo ilyen 1ényeges feltételt kozol az alperessel, azt nem lehet figyelmen kiviil
hagyni a vételi ajanlat megtétele €s elutasitasanak értékelése soran, ezért ha a megbiz6 egy ilyen
altala lényegesnek tartott €s alperes altal is ismert, de a szerzédésben kifejezetten nem rogzitett
okbol utasitja vissza a vételi ajanlatot, az nem indokolhatja a megbizasi dij fizetésére valo
kotelezettségét. Helyesen utalt az elséfoki birésag arra, hogy nem Onmagédban egy ilyen esetre
vonatkozé fizetési kotelezettség eldirasa a tisztességtelen, hanem az, hogy az nincs megfeleléen
koriilhatarolva. Osztja az itélotabla az Ugyész elséfoku eljaras soran képviselt 4llaspontjat, hogy
jelentésége van annak is, hogy a visszautasitas a megbizonak felrohato-e, illetve annak tényleges,
valds, alapos oka volt-e, melyek vizsgélata nélkiil a timadott rendelkezés tisztességtelen a fogyaszto
szamara. Mivel a felperes fellebbezési targyalason tett nyilatkozata szerint is kizardlag e korben
kivanta a keresetét eldterjeszteni és az f) pont tovabbi részét nem tamadta, az itél6tabla az els6fokt
birosag itéletét azzal a pontositidssal hagyta helyben, hogy kizardlag a kifogasolt ,,visszautasitja
vagy”, illetve ,visszautasitja és/vagy azokat” szovegrészek tekintetében allapitotta meg az
érvénytelenséget, mivel egyébként a fennmarado rendelkezés értelmetlenné valna.

9.5.

A ,,Megbizas” cimil szerzOdésblanketta 14.5. b) pontja tekintetében az elséfokl birdsag a kialakult
bir6i gyakorlatnak megfeleléen hozta meg dontését, amellyel az itéldtabla is maradéktalanul
egyetértett. Az a fellebbezési hivatkozas, amely szerint a budapesti, vagy a budadrsi jarasbirosag
kozotti tavolsag €s annak idosziikséglete csaknem azonos, ezért a fogyasztd nincs korlatozva az
igényérvényesitésben, azért sem foghat helyt, mert idékozben Erden, azaz az alperes székhelyén is
jarasbirosag mukodik, igy az érdi székhelyli alperessel szemben az illetékességéhez tartozo teriileten
é16 személyek az Erdi Jarasbirosagon, azaz a sajat lakohelyiikon érvényesithetik jogaikat, igy a pest
megyei ingatlanok vonatkozdsaban a kikotés a Ptk. 6:104. § (1) bekezdés i) pontja alapjan
tisztességtelen.

10.

A ,Megallapodas kizarolagossagrol” szerz6désblanketta 3.4. pontja esetén egyetért az itéldtabla az
elséfoku birdsag allaspontjaval, hogy amennyiben az atalany Osszegét a felek meghatarozzak és
abban konkrétan megallapodnak, még nem jelenti azt, hogy a teljes szerzOdéses feltételt egyedileg
megtargyalnak. A tamadott rendelkezés tovabbi részét az alperes eldre hatdrozza meg, annak
tartalmaban moddositasi lehetdséget a blanketta nem biztosit, az altaldnos szerzddési feltételnek
mindsiil, igy a tisztességtelensége vizsgalhatd. A ,,Megallapodas kizardlagossagrol” blanketta
tartalma alapjan az allapithatdé meg, hogy az alperes a megbizasi dij szdzalékos mértéke tekintetében
kedvezményt biztosit a megbizonak, aki egyidejlileg vallalja, hogy a 2. pontban megjeldlt személyi
kor kivételével aktiv értékesitési tevékenységet nem végez, azaz 6 maga mas részére az ingatlanat
nem hirdeti, mas kozvetitdbnek megbizast nem ad. Az alperes targyalasi nyilatkozata szerint
ugyanakkor ehhez a kedvezményhez tarsulnak tovabbi tobbletszolgaltatasként a 4. pontban foglaltak
az altalanos megbizashoz képest. Ramutat az itélétabla ugyanakkor arra, hogy a 3.4. pontban a
fellebbezési érveléssel szemben az alperes nem a konkrét szolgaltatas ellenértékét hatarozza meg,



hanem minddssze a ,rendelkezésre tartdsanak™ dijarél és a szerzodés megsziinéséig nyujtott
tobbletszolgaltatasokkal felmeriild ,,esetleges” koltségeinek fedezetérdl rendelkezik, tehat nem a
ténylegesen igénybe vett szolgaltatasokrol és azok mennyiségérdl. Ebbol kdvetkezden olyan esetre
ir elé fizetési kotelezettséget a fogyasztd szamara, amikor tényleges szolgaltatast nem is nyujt,
hanem kizarolag csak a lehetdséget biztositja, az ilyen rendelkezés pedig a Ptk. 6:104. § (1)
bekezdés c) pontja szerint mindsiil tisztességtelennek, mivel a fogyasztét abban az esetben is
teljesitésre kotelezi, ha a vallalkozas nem teljesiti a szerzodést. Nem csak arrél van sz6 ugyanis,
hogy az alperes nem végez sikeres kozvetitdi tevékenységet, azaz az ingatlant megvasarolni képes
vevot nem mutat fel, hanem a tobbletszolgaltatasok tekintetében sem nyujt semmilyen tovabbi
szolgaltatast, mindOossze annak a lehetdségét kivanja megfizettetni fogyasztoval, ami ebben az
esetben indokolatlan, a Ptk.-ban kifejezetten nevesitett tisztességtelen feltétel.

11.

A ,Megaéllapodas kizarolagossagrol” szerzédésblanketta 3.1. és 6.2. pontja korében az itélétabla
nem értett egyet az els6foku birdsag jogi allaspontjaval és ennek alapjan dontésével. Az els6foku
birésag tévesen fogadta el az alperes allaspontjat a szerzodés atipikus jellege tekintetében, és
helyezkedett arra a jogi allaspontra, hogy az adott szerzddésre, mivel nem tekinthetd
eredménykotelmi jellegébdl kifolydlag megbizasi jogviszonynak, a Ptk. 6:278. § (4) bekezdése nem
alkalmazhato.

Onmagaban attél, hogy a ,,Megbizas kizarolagossagrol” elnevezésii szerzddés a sikeres iizletkotést
célozza, nem valik atipikus szerzodéss¢€. A szerzddés tartalmat a felek szabadon allapithatjadk meg.
A szerzOodésekre vonatkozd rendelkezésektol egyezd akarattal eltérhetnek, ha jogszabaly az eltérést
nem tiltja. A szerz6déses szabadsag ezen elve azt is jelenti, hogy a felek nem csak a torvényben
kiilon nevesitett szerzdédések valamelyikét valaszthatjak, de tobb szerzodéstipus elemeit vegyithetik
is (vegyes szerzOdések), illetve olyan megallapodast is kothetnek, amely sajatos elemei folytan
egyik tipusba sem sorolhato (atipikus szerzddés). A szerzodések jogi mindsitésénél ezért elsdsorban
azt kell vizsgélni, hogy mi volt a felek tigyleti akarata, ez milyen tartalmu szerz6dés 1étrehozasara
iranyult, illetve az irasba foglalt jognyilatkozatok milyen konkrét tartalommal birnak. Ha a
szerzddésbe foglalt jogok ¢és kotelezettségek elemzése utjan az allapithatd meg, hogy a
megallapodas a tartalma alapjan sem nevesitett, sem vegyes jellegli szerzddésnek nem mindsiil,
akkor azt kell megvizsgalni, hogy alapvetd jellemvondsai alapjan melyik nevesitett szerzodéshez
esik a legkdzelebb, és ebben az esetben a jogok és a kotelezettségek meghatarozasanal és
értelmezésénél erre a nevesitett szerzédésre megallapitott jogszabalyokat kell megfelelden
alkalmazni.

Az adott esetet tekintve nem valtozik a felek k6zotti megallapodas jellege azaltal, hogy a megbizé
tobbletként vallalja, hogy mas részére nem ad hasonldé megbizast. A régi Ptk. szabalyain alapul6
egységes birdi gyakorlat ramutatott, hogy az ingatlankdzvetitésre vonatkozo sikerdijas szerzodés
megbizasi szerz6désnek mindsiil. Nem befolyasolja a mindsitését az a specifikuma, hogy a dijra a
megbizott akkor tarthat igényt, ha a kozvetités eredményeként 1étrejon a szerzodés (BH2014. 46.,
EBH 2005. 1333.)

A felek kozotti megallapodas a Ptk. 6: 288. §-a szerint szabalyozott kozvetitdi szerzodés, amely a
Ptk. XVI. cime alatt a megbizasi tipusu szerzodések kozott szerepel. A felperes helyesen mutatott
rd, hogy jellegadd sajatossaga, hogy a dij a szerzddéskotéssel valik esedékessé, vagyis az
eredményhez kotott. A 6:292. §-a alapjan a megallapodasra egyébként a megbizasi szerzodés
szabalyai alkalmazandok. A felperes altal is hivatkozott eseti dontéseken tul a Kuria legutobb a
BH2019. 109. szam alatt megjelent dontésében fejtette ki (12. pont), hogy a perbelivel megegyez6



megallapodas a Ptk. 6:288. §-aban definialt kozvetitéi szerzédésnek mindsiil, amelyre a 6:292. §-a
értelmében a megbizasi szerzodésre vonatkozo szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni. A 6:278. §
(4) bekezdése pedig csak tartds megbizasi jogviszony esetén teszi lehetové, hogy a felek a
felmondas joganak korlatozasdban megallapodjanak, vagy kikossék azt, hogy meghatarozott id6
elott a rendes felmondas joga nem gyakorolhato. Egységes a birdi gyakorlat a tekintetben is, hogy a
perbelihez hasonld, egy ingatlan eladdsira vonatkozd kozvetitdi szerzddés nem mindsiil tartds
jogviszonynak, (2/2005. PJE, PIT P£.20.090/2018.), igy a felmondas joga nem korlatozhat6 €¢s nem
zarhaté ki, az ilyen megéllapodas semmis. A szerzédéses kikotés ezért jogszabdlyba {itk6zo,
amelyre tekintettel lehetéség van a tdmadott rendelkezés érvénytelenségének kimondasara
figyelemmel a 3/2011 PK vélemény 1. pontjdban kifejtettekre. Utal az itél6tabla tovabba arra, hogy
az ilyen rendelkezés a Ptk. 6:104. § d) pontja szerint is tisztességtelennek mindsiil, mivel az alperes
szdmara nem zarja ki a felmondas lehetdségét, az kizardlag a megbizd fogyasztd esetében vallalt
kotelezettség.

Helytéall6an hivatkozott a tobbletszolgaltatdsokhoz kapcsolddoan a felperes a Ptk. 6:276. § (4)
bekezdésére és a 6:278. § (2) bekezdésére figyelemmel arra, hogy a birésag a 3.4. pont
tisztességtelenségét  allapitotta meg. E rendelkezések szerint amennyiben az alperes
tobbletszolgaltatast nyljt a felperesnek a kizarolagos megallapodas alapjan, és a fogyasztd azt
egyoldalian, indokolas nélkiil felmondja, az alperes a felmeriilt koltségei, illetve karanak
megfizetésére igényt tarthat.

12.

A kifejtettekre tekintettel az itélotabla az elséfoku birdsag itéletét a felperes fellebbezésével érintett
korben a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta €s az €rintett rendelkezésekre vonatkozdan
is kimondta az érvénytelenséget a Ptk. 6:105. § (2) bekezdésének megfeleléen. A ,,Megbizas
ingatlan bérbeadéasara” szerzodésblanketta 8.1. pont e) alpontja tekintetében ugyanakkor a keresetet
elutasitotta. A felperes kérelmére is figyelemmel a kozlemény szovegét ennek kiegészitésével,
egységes szerkezetben hatarozta meg a konnyebb érthetdség érdekében azzal, hogy abban utalt a
SMART Ingatlanhélozatra. Az itélétabla szerint is indokolt a franchise halozat nevének feltiintetése
figyelemmel arra is, hogy a Megbizds 1. pontja, de valamennyi blanketta mar a fejrészben, a
megallapodasok cimében és a részletes feltételek valamennyi oldaldn utal a SMART Ingatlan
Halozatra. Az elséfoku birosag e korben tévesen értelmezte ugy, hogy az ingatlanhalézatra utalés a
perben nem all6 SMART Ingatlan Kft.-re is barmilyen rendelkezést eredményezne, vagy arra
barmilyen modon kihatna. A fogyasztok tdjékoztatasa indokolja a franchise haldzatra torténd
egyértelmii utalast, hiszen a blankettak alapjan sem feltétleniil az alperest, hanem a SMART nevet
jegyzik meg a szerz6dést kot felek. Ezen okbol nem indokolatlan a kézlemény Erdi Ujsagban valo
kozzététele sem, mivel az olyan megbizo, aki rendszeresen nem latogatja az alperes irodajat, az
iizlet ajtajara torténd kifliggesztés ellenére nem értesiil a kozérdekili perben hozott dontésrdl és annak
tartalmarol, ezért a kdzzététel ebben a forméaban a 3/2011. PK vélemény 7. pontjanak indokolasaban
foglaltakra is figyelemmel indokolt.

13.

A dontésre tekintettel az itélotabla az els6foku birosag perkoltségre vonatkozd dontését is
megvaltoztatta, mivel a pernyertesség-pervesztesség aranya a jogerés dontés eredményeként
modosult. Az Ugyész dsszesen nyolc altalanos szerzédési feltételt tamadott, amelybdl hat esetben
pernyertes, két esetben pervesztes lett, ennek eredményeként a 36.000 forint kereseti illetéket 6:2
aranyban kell megosztani, igy a masodfoka birdsag az alperest 27.000 forint le nem rott kereseti
illeték megfizetésére kotelezte az allamnak, mig a fennmaradd 9000 forint le nem rott illeték az
allam terhén marad.



14.

A masodfokt eljarasban az alperes fellebbezése tulnyomo részt eredménytelen, a felperes
fellebbezése sikeres volt, ezért az itélétabla az alperest kotelezte az allam altal eldlegezett
fellebbezési illeték megfizetésére, mig a sajat fellebbezésének koltségét koteles viselni a Pp. 239. §-
a folytan alkalmazand6 Pp. 78. § (1) bekezdése szerint. A le nem rott illeték koltségrol az itéldtabla
a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan rendelkezett.

Budapest, 2019. oktober 2.
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