Févarosi [tél6tabla

14.Gf.40.436/2018/5.

A Févarosi [télétabla a Ugyész [akinek képviseletében a maésodfoka eljardsban a Fovarosi
Fellebbviteli Féiigyészség jar el felperesnek a Kupai Ugyvédi Iroda  4ltal képviselt ......
Ingatlankozvetité és Szolgaltatd Korlatolt Felelosségli Tarsasag alperes ellen tisztességtelen
szerzOdési feltételek érvénytelenségének megallapitdsa irant inditott kozérdekli perében a Févarosi
Torvényszék 2018. aprilis 24-¢én kelt 24.G. 43.396/2017/10. szamu itélete ellen a felperes altal
eldterjesztett fellebbezés folytan indult méasodfoku eljarasban — targyaldson kiviil — meghozta a

kovetkez6

itéletet:

A Févérosi téltabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett

rendelkezését helybenhagyja.

Kotelezi a Magyar Allamot, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 10.000 (tizezer) forint

+ afa ligyvédi munkadijbol all6 méasodfoku perkoltséget.

A le nem rétt 48.000 (negyvennyolcezer) forint fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas



A felperes modositott kozérdekii keresetében a 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban Ptk.) 6:102. §
(1) bekezdése ¢s 6:105. § (2) bekezdése alapjan kérte egyebek mellett annak a megallapitasat, hogy
az alperes altal 2017. december 6-t6l és jelenleg is fogyasztdi szerzédésekben alkalmazott,
,Ko0zvetitdi Szerzédés Ingatlan Ertékesitésére” elnevezésli szerzédés altalanos szerzédési feltételei
(a tovabbiakban: ASZF) 13. pontjanak a személyes adatok kezelésére; 8. f) alpontjanak a megbizd
altalanos kartérités fizetésére vonatkozo, valamint 15. pontjanak a hatarozott id6 elétti felmondas
esetén koltségtérités, utolsé mondatanak kotbér fizetésére vonatkozo rendelkezése tisztességtelen,
igy az annak alkalmazdjaval szerz6dd valamennyi félre kiterjedé hatéallyal érvénytelen.
Inditvanyozta, hogy a birdsag a tisztességtelenség megallapitasa mellett kotelezze az alperest sajat
koltségén kozlemény kozzétételére, annak szovegét és a kozzététel modjat allapitsa meg. Az ASZF
15. pontja tekintetében a Ptk. 6:102. § (1) bekezdésére, a kotbér érvényesitése korében a 6:187. § (1)

bekezdésére hivatkozott.

2.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset teljes elutasitasara iranyult. Azzal érvelt, hogy a megbizo
hatarozott 1d6 eldtti felmondasa esetén az addig elvégzett egyes részfeladatokért aranyos dijazasra
jogosult, ami nem tisztességtelen. Az ASZF 15. pont utolsé mondataban kikotott kotbér
szerzOdésszegési kotbérnek mindsiil, mivel a megbizd a kozvetitd altal felkutatott személynek

értékesiti az ingatlant, igy a megbizés eredményes.

3.

Az els6fokl birdsag itéletében a 2017. december 6. napjatol és jelenleg is alkalmazott fogyasztoi
szerz6dések tamadott altalanos szerzddési feltételei koziil a 13. pontban megjeldlt rendelkezés
tekintetében kimondta annak alkalmazdjaval szerz6dé valamennyi félre kiterjedd hatalyu
érvénytelenségét, mig a 8. pont f) alpontja és az ASZF 15. pontjanak megjelolt rendelkezései
tekintetében a keresetet elutasitotta. Az alperest a keresetnek helytadd rendelkezések tekintetében
kozlemény kozzétételére és 18.000 forint kereseti illeték allam javara torténd megfizetésére

kotelezte, mig a fennmarado 18.000 forintrol akként rendelkezett, hogy azt az allam viseli.

3.1.
A fellebbezés szempontjabol irdnyadd tényallasként rdgzitette, hogy az alperes mint a
cégnyilvantartasba bejegyzett gazdasagi tarsasdg ingatlan ligynoki tevékenységet végez, melynek

korében fogyasztokkal ,,Kozvetitdi Szerzodés Ingatlan Ertékesitésére” megnevezésii megbizasi



szerzOdéseket kot. Az alperes altal 2017. december 6. napjatdl és jelenleg is alkalmazott
,Kdzvetitdi Szerz6dés Ingatlan Ertékesitésére” elnevezésii szerzddés altalanos szerzédési
feltételek 13. pontja értelmében: ,Megbizdé hozzajarul, hogy a személyes adatait a
Kdzvetitd az adatkezelési szabalyzat alapjan kezelje.” Az altalanos szerz6dési feltételek 8.
f) pontja alapjan: ,Megbizé tudomasul veszi és elfogadja, hogy - a megbizas kizardélagos
jellegére is tekintettel - a Ptk. 6:531.§-a szerinti altalanos kartérités megfizetésére koteles
Kbzvetitd részére, az alabbi esetekben: (..) A Megbizd jelen megbizas id6tartalmanak
lejartatat kdveté 9 honapon belil a Kozvetitd tevékenységére visszavezethetéen kot - akar
kézbenjar6 személyek - az ingatlan targyaban adasvételi szerzédést.” Az altalanos
szerzOdési feltételek 15. pontja értelmében: ,Megbizd tudomasul veszi és elfogadja, hogy
ha a kizardlagos szerzédést a 3. pontban megjeldlt zard hataridét megel6zéen mondia fel,
ugy a Kozvetitd felmondasig végzett tevékenységének és raforditott kdltségeinek
ellentételezésekeént koltségtérités fizetésére koteles, amelynek mértéke:

a) a szerzGdés 14 napon belll térténdé felmondasa esetén a 7) pont szerinti bruttd
kozvetitdi dij 30%-a. (Nem kotelezheté Megbizd a koltségtéritésre akkor, ha a Kdzvetitdi
szerzOdést Uzlethelyiségen kivul koétotte meg és az altala aldirt 1. sz. melléklet
Ingatlankdzvetitdi szerz6déshez c. megallapodasban nem kérte, hogy a kdzvetitdi munkat
a Kozvetitdi szerz6dés megkotését kdvetd 14 napon belll a kdzvetitd megkezdije).

b) a szerz6dés 15 napon tul és 45 napon belll t6rténd felmondasa esetén a 7) pont szerinti
bruttd kdzvetitbi dij 40%-a;

c) a szerzddés 45 napon tul, de 90 napon belll térténé felmondasa esetén a 7) pont
szerinti bruttd kozvetitdi dij 50%-a;

d) a szerz6dés 90 napon tul t6rténd felmondasa esetén a 7) pont szerinti brutté kézvetitoi
dij 60%-a. (...) Felhivjuk a figyelmét, hogy ha a szerz6dést azért mondja fel, hogy a
Kdzvetitét megkerilje és utdobb az Ingatlant a 8.f) pontban meghatarozott személynek

maga értékesitse, ugy kotbér fizetésre lesz koteles a 8.f) pont szerint”.

3.2.

Az itélet jogi indokolasaban a Ptk. 6:77. § (1) bekezdését, 6:95. §-at, 6:102. § (1) bekezdését és
6:103. § (1) (2), (3) bekezdéseit idézte, valamint régzitette, hogy a felperes a Ptk. 6:105 § (1)
bekezdés a) pontja alapjan kozérdekli kereset inditasara jogosult. A 2017. november (helyesen:
december) 6-t6l alkalmazott Altalanos Szerzddési Feltételek 15. pontjahoz kapcsolodoan kifejtette,

hogy az differenciéltan tartalmazza az altaldnos kartérités megfizetésére vonatkozo szabalyokat, igy



a tisztességtelensége nem allapithato meg. Utols6 mondata azt az esetet szabalyozza, amikor a
kozvetitd megkeriilésével kot a megbizd szerzddést, ezért indokolt lehet a kartérités fizetése, mivel a

kozvetitd tevékenységet végzett azaltal, hogy az ingatlant hirdette.

4.

A felperes fellebbezésében az itélet keresetet elutasitd rendelkezésének részbeni megvaltoztatasat,
az alperes altal 2017. december 6-t6] és jelenleg is hasznalt fogyaszt6i szerzdédésben alkalmazott
altalanos szerzddési feltételek 15. pontja kifogasolt része tekintetében kérte a feltétel
tisztességtelenségének €és ezaltal annak alkalmazojaval szerz0d6 valamennyi félre kiterjedd hatallyal
érvénytelenségének megallapitasat, és az erre vonatkozo kozlemény kozzétételének elrendelését. A
fellebbezés indokolasaban kifejtette, hogy a tamadott feltétel koltségtéritésre, utolsd6 mondatiban
kotbér fizetésére vonatkozo rendelkezést tartalmaz. A Févarosi [tél6tabla 2008-ban, a Karia 2013-
ban hozott eseti dontésében kifejtettek alapjan azt hangsulyozta, hogy a sikerdijas megbizas esetén a
megbizott dijazasa jutalék formajaban keriil kikotésre, ugy, hogy arra csak sikeres eladas esetén lesz
jogosult. Az ilyen tipust dijazdsnak az a célja, hogy a megbizottat tevékenysége eredményében
érdekelté tegye, nagyobb erdfeszitésre késztesse. A megbiz6 szamara kozombos azonban, hogy az
eredményt a megbizott mennyi munkéval éri el, mert nem a tényleges munkavégzést, hanem a
feladat eredményes ellatasat kivanja dijazni. A megbizasi dij jutalék formajaban torténd kikotése az
elvégzett munkaval aranyos dijazashoz képest magasabb dijazés reményében azzal a kockazattal is
jar, hogy a megbizott munkaja esetleg dijazas nélkiil marad, ha tevékenysége nem jar eredménnyel.
Ez alapjan allaspontja szerint mivel az adott esetben az alperes jutalékos rendszerii megbizasi
szerzOdést kot, az eredménytelen, szerzddés megkdtése nélkiil zaruld megbizasi jogviszony esetén
az altala kifejtett tobbletmunka kifizetésének kikotése kiilondsen a rendelkezés ASZF jellegénél
fogva tisztességtelen. A tamadott feltétel utols6 mondata a Ptk. 6:187. § (1) bekezdés elsd
mondatdba litkézik, mivel a teljesités elmaradasa esetére kikotott kotbér érvényesitése kizarja a
teljesités kovetelését, ezért a kotbér és a koltségtérités egylittes kovetelése torvénysértd. A
Fellebbviteli Foligyészség a fellebbezést azzal egészitette ki, hogy az itélet indokolasa a Pp. 221. §
(1) bekezdésében foglaltaknak nem tesz eleget, a 15. pont korében kifejtett érvekre érdemben nem
reagal. A 15. pont utols6 bekezdése megalapozza a Ptk. 6:187. § (1) bekezdésének sérelmét €s igy
az érvénytelenséget a 3/2011. PK vélemény 1. pontja alapjan. A koltségtérités fizetésre kotelezd
rendelkezés akkor is tisztességtelen, ha a birdsag elfogadnd azt az allaspontot, hogy a szerzddés
teljesités elotti megsziinése soran az tigyviteli szolgaltatas ellenértékét a megbizonak meg kell

fizetni, mivel azt atalanydijként, hatarozott 6sszegben kell meghatarozni és nem fiigghet az ingatlan



vételaratol.

5.
Az alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagydsara iranyult. A Fdvarosi
ftél6tabla 14.Gf.40.141/2017/3., valamint a 14.Gf.40.041/2018/6. szamu itéletében kifejtettekre

hivatkozott.

6.

A fellebbezés kizarolag a 2017. december 6. napjatdl és jelenleg is alkalmazott kozvetitdi szerzddés
15. pontjanak megjeldlt rendelkezését érintette, igy mind e szerz6dés tovabbi, mind a keresetnek a
2017. december 5. napjaig alkalmazott altalanos szerz0dési feltételeket érintd részében az elséfoku
itélet jogerdre emelkedett a Pp. 228. § (4) bekezdése alapjan. Az itélotabla az itéletet igy kizarolag a

fellebbezési kérelem és ellenkérelem korlatai kozott biralta felul.

6.1.

A fellebbezés nem alapos.

6.2.

Az els6fokt birésag a tényallds korében kizardlag a 2017. december 6. napjatol alkalmazott
,KoOzvetitdi Szerzddés Ingatlan Ertékesitésére” megnevezeést  szerzodés keresettel tamadott
rendelkezéseit ismertette, ezért azt az itélotabla azzal egésziti ki, hogy az alperes a Tecnocasa
markanév alatt, franchise rendszerben miik6dd ingatlankodzvetitéi halozat egyik irodaja, amely a
fogyasztokkal altala elére meghatarozott, ingatlan értékesitésére vonatkozo kozvetitdi szerzodéseket
kot a szerzédés 3. pontjaban a felek altal egyedileg meghatarozott (..t6l-...ig) iddtartamra. A
megbizd a kozvetitd tevékenységéért az ingatlan vételaranak a szerzédésben egyedileg
meghatarozott szdzalékanak megfeleld + afa megbizasi dij fizetésére koteles (7. pont). A 8. pont f)
alpontja értelmében a megbizo kotbér fizetését vallalja egyebek mellett abban az esetben, ha egyéb
feltételek mellett olyan személlyel kot szerzOdést, aki a vételi ajanlatot add személy, illetve az
ingatlant megtekinté személy Ptk. 8:1. §-a szerinti kdzeli hozzatartozdja, az ezen személyek tagi
részvételével vagy vezetd tisztségviseloségével miikddo jogi személy, vagy annak mas tagja, vezetd
tisztségviseldje vagy alkalmazottja, ezek kozeli hozzatartozoja, illetve amennyiben a vételi ajanlatot
adé személy, illetve az ingatlant megtekintd személy jogi személy, annak tagja, vezetd

tisztségviseldje vagy alkalmazottja. A 9. pont szerint a kotbér mértéke ebben az esetben a 7. pont



szerinti bruttd kozvetitéi dij 100%-a, azaz az ingatlan vételardnak 7. pontban meghatarozott

szazalékos mértéke.

6.3.

Az itéloétabla az igy kiegészitett tényallas mellett is egyetért az els6foku birdsag dontésével, annak
indokolasat a differencialt koltségtérités tekintetében is osztja, a fellebbezésben kifejtettekre is
figyelemmel sziikségesnek tartja azonban tovabbi kiegészitését, mivel a Fellebbviteli Foiigyészség
helytalloan hivatkozott arra, hogy az itélet indokoldsa hianyos, a Pp. 221. § (1) bekezdésében
foglaltaknak csak részben tesz eleget, a felperes keresetet alatimasztod érvelésére teljes kortien nem

tér ki.

6.4.

felperes nevea Ptk. 6:105. § (1) bekezdése értelmében kozérdekli kereset inditdsara a fogyaszto és a
vallalkozds kozotti szerz6dés részévé vald tisztességtelen altalanos szerzddési feltételek
érvénytelenségének megallapitasa irant jogosult, a felperes modositott keresetében a 6:105. § (2)
bekezdésben foglaltaknak megfeleléen kérte az alperes altal fogyasztéi szerzddésben 2017.
december 6-t61 ¢és jelenleg is alkalmazott, megjeldlt altaldnos szerzddési feltételek
tisztességtelenségének megallapitasat. Az ASZF 15. pont koltségtéritésre vonatkozo rendelkezése
tekintetében mind az elséfokl eljarasban mind a fellebbezésben azzal érvelt, hogy a jutalék
formajaban kikotott sikerdijnak megfeleld €s ezaltal nem a tényleges munkavégzést, hanem a feladat
eredményes ellatasat dijazd ellenszolgaltatas esetén tisztességtelen a koltségtérités mértékének a
jutalék meghatarozott részéhez vald igazitdsa, mivel az ilyen tipusu megbizési dijat magasabb
mértékben hatarozzak meg. Ervelésének aldtimasztasaként nagyrészt a BH2014. 46. szam alatt

kozzétett eseti dontés jogi indokolésat idézte.

Az itélétabla allaspontja szerint azonban a hivatkozott dontés és annak indokai az adott esetben nem
alkalmazhatdak, mert az alperes 4ltal fogyasztokkal kotendd kozvetitdi szerzddésekre tovabbi
specialis jogszabaly a 45/2014. (II. 26.) Korm. rendelet (a tovabbiakban: Korm. rendelet) is
iranyado, amely felperes nevealtal hivatkozott eseti dontés idopontjdban még nem volt hatalyban,
igy azt a Kuaria sem a dontés meghozatalakor, sem az azt megel6zden sziiletett eseti dontésekben

nem vehette figyelembe.

Az adott esetben abbol kell kiindulni, hogy felperes neveaz alperes altal ingatlan értékesitésre



vonatkoz6 kozvetitdi szerzédés megjelolt altalanos szerzodési feltételét tamadja. A 19. pontban a
felek a szerzédésben nem szabalyozott kérdésekre a Ptk. III. részének XI. fejezete kozvetitdi
szerzOdésre vonatkozo szabalyait kotik ki irdnyadonak. A kozvetitéi szerz6dés a Ptk. 6:288. §-a
szerint olyan szerzddés, amely alapjan a kozvetitd megbizdja és harmadik személy kozotti szerzodés
megkotésének eldsegitésére iranyuld tevékenység folytatasara, a megbizo dij fizetésére koteles. A
szerzOdésre a 6:292. §-a értelmében a megbizasi szerz6dés szabalyait is megfeleléen alkalmazni
kell. A Ptk. 6:278. §-anak felmonddsra vonatkozd rendelkezése szerint barmelyik fél jogosult a
szerzOdés felmondasara azzal, hogy a (2) bekezdés alapjan a megbiz6 felmondasa esetén koteles
megtériteni a megbizottnak a felmondassal okozott karat, kivéve ha arra a megbizott
szerzOdésszegése miatt keriilt sor. A felmondas joganak korlatozasa vagy kizarasa a tartos megbizasi
jogviszony kivételével semmis, tartds jogviszony esetén is csak a korlatozasdban allapodhatnak
meg, tovabba rendelkezhetnek ugy, hogy meghatarozott idé eldtt a rendes felmondas joga nem
gyakorolhato. A megbizasi dijra vonatkozo Ptk. 6:276. § (2) bekezdés szerint a megbizas teljesitése
elétti megsziinése esetén a megbizott a megbizdsi dijnak tevékenységével ardnyos részét
kovetelheti. A jogszabaly tehat altalanos jelleggel eldirja a megbizd szdmara az ardnyos megbizasi

dij fizetésének kotelezettségét.

felperes nevedltal tamadott kozvetitdi szerz6dés 3. pontja szerint az alperes a fogyasztoval
meghatarozott id6tartamra koti a megbizasi szerzOdést, ugyanakkor a fenti rendelkezésekre is
figyelemmel a megbiz6 jogosult azt a lejaratot megel6zden is felmondani. Erre az esetre vonatkozik
a tamadott 15. pontnak a koltségtéritése vonatkozo rendelkezése, amit az els6foku birdsag szerint is
differencidltan a jogviszony megsziinésének iddtartamahoz képest a bruttd kozvetitéi dij
meghatarozott szazalékaban allapitanak meg. Legmagasabb 0Osszege a kozvetitéi dij 60%-a,
amennyiben a felmondéasra 90 napon tal keriil sor. Az alperes maga is hivatkozott arra, ¢és ezt a
felperes a fellebbezési ellenkérelmében sem tette vitassa, tovabba az alperes altal csatolt
blankettaszerz6dés és az ahhoz tartoz6 1. szdmu melléklet is utal arra, hogy a fogyasztokkal e
szerz6dést jellemzden iizlethelyiségen kiviil koti meg, igy irdnyadd a fogyasztd és a vallalkozas
kozotti szerzodések részletes szabalyairol szolo 45/2014. (I1. 26.) Korm. rendelet, ami a 32. § szerint
2014. junius 13-an 1épett hatalyba és az azt kovetden kotott szerzoédésekre kell alkalmazni, célja az
Eurdpai Uni6 fogyasztok jogairdl szolo tobb iranyelv, koztiik a 93/13/EGK tanacsi Iranyelvnek valo

megfelelés.

A 2017. december 6-1t01 ¢és jelenleg is alkalmazott kdzvetitdi szerzodésekre tehat iranyadod e rendelet,



amely a 2. § f) pontjat is figyelembe véve az ingatlanok tulajdonjoganak megszerzésére,
atruhdzasara vonatkoz6 ingatlankdzvetitdi tevékenységre, illetve szerzOdésekre is kiterjed. Az
iizlethelyiségen kiviil és a tavollevok kozott kotott szerz6dések esetében a Korm. rendelet 20. §-
anak (2) bekezdése szerint a fogyasztonak 14 napon beliil joga van a szerzddés felmondasara, illetve
jogosult attol elallni, kivéve ha (13., 19. §-ok) kifejezetten kérte, hogy a vallalkoz6 e hatarido eldtt
kezdje meg a szerz6dés teljesitését. A Korm. rendelet 26. §-aban erre az esetre specialis
rendelkezést fogalmaz meg akként, hogy: ,,Ha a 13. § vagy a 19. § szerinti esetekben a fogyaszt6 a
teljesités megkezdését kovetden felmondja az iizlethelyiségen kiviil vagy tavollévok kozott kotott
szerzOdést, koteles a felmondas vallalkozassal vald kozlése idopontjaig teljesitett szolgaltatassal
aranyos dijat a vallalkozds szamara megfizetni. A fogyasztd altal ardnyosan fizetendd Osszeget a
szerzOdésben megallapitott ellenszolgaltatas adoval novelt teljes dsszege alapjan kell megallapitani.
Ha a fogyasztd bizonyitja, hogy az ily mdédon megallapitott teljes Osszeg tulzottan magas, az
aranyos Osszeget a szerzddés megsziinésének idépontjaig teljesitett szolgaltatdsok piaci értéke
alapjan kell kiszamitani.” E rendelkezés tehat a felmondas idépontjaig teljesitett szolgéltatassal
aranyos dij megfizetésének kotelezettségét irja eld, valamint egyértelmiien rendelkezik arrdl, hogy
mértéke a szerz6désben megallapitott ellenszolgaltatds addval novelt teljes 0sszegéhez igazodik.
Amennyiben azonban az igy meghatarozott Osszeg a kifejtett tevékenységhez képest tulzottan
magas, a fogyasztd ezt bizonyithatja, és a rendelkezés irdnymutatast ad arra is, hogy ez esetben a

teljesitett szolgaltatasok piaci értékét kell figyelembe venni.

E szerint tehat a vallalkozas mint megbizott az ellenszolgaltatas teljes bruttd 6sszegébdl kiindulo és
a kozlés idépontjaig ardnyos dijat igényelheti a teljesitett szolgaltatasa ellenértékeként mint
aranyosan fizetendd Osszeget, azaz maga a Korm. rendelet rogziti, hogy a kiindulasi alap a felek
altal szerzddésben kikotott bruttd megbizasi dij. Az adott esetben az alperes altal alkalmazott
blankettaszerzodés is ehhez hasonldoan, a fogyasztd mint megbizd felmondasanak idépontjahoz
igazoddan a bruttd megbizasi dij meghatarozott szazalékaban, tehat ardnyosan hatdrozza meg a
koltségtérités mértékét. Ezzel eleget tesz a Korm. rendelet fenti rendelkezésének hiszen aranyos és a
brutt6 dijazashoz igazodik, amellyel szemben mar a fogyasztd jogosult annak a bizonyitasara, hogy
az igy megallapitott 6sszeg thlzottan magas. A Korm. rendelet 26. §-dnak (2) bekezdése szerint a
piaci érték megallapitasanal az azonos tevékenységet végzd vallalkozasok azonos szolgéltatasanak a
szerz6dés megkdtésének idOpontja szerinti ellenértéket kell figyelembe venni. Mivel a
fogyasztovédelmi iranyelvek atiiltetésérdl rendelkezd Korm. rendelet sem tesz kiilonbséget un.

sikerdijas, jutalék rendszerti dijazas és az egydsszegli megbizasi dijas szerzodések kozott, a Ptk.



megbizasi dijra vonatkozo szabalyat is figyelembe véve a tdmadott rendelkezésébdl nem lehet azt a
kovetkeztetést levonni, hogy a felmondas idépontjaval és a dijjal aranyos, differencialt szabalyozas
tisztességtelen lenne a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjan. A tamadott rendelkezés e részét a Ptk.
6:102. § (4) bekezdésének utolso fordulata szerint, azaz a Korm. rendeletnek megfeleléen hataroztak
meg, igy az nem mindsiil tisztességtelennek. A felperes altal részben idézett BH2014. 46. sorszam
alatt kozzétett, a biroi gyakorlatot is tikroz6 eseti dontésben, valamint a Févarosi {télétabla tobb
hatarozataban is egységesen jelenik meg az az elv (14.Gf.40.141/2017/3.), hogy a kotbér vagy
kartalanitas fizetésére vonatkozo szerzddési feltétel akkor nem mindsiil tisztességtelennek, ha az
differencialtan a megbizas idétartamahoz és a megbizott koltségeihez igazodik. Mindez a tdmadott
rendelkezésbdl kitlinik, igy a tisztességtelensége ez okbol sem dallapithatdé meg. Az ismertetett
specialis szabalyra figyelemmel az iizlethelyiségben kotott szerzédések esetén a Ptk.
tisztességtelenségre vonatkozd 4altalanos szabalya alapjan sem tisztességtelen az ASZF e

rendelkezése.

Az itélétabla utal arra, hogy a 2018. marcius 15-ét megeldzden kotott kozvetitdi szerzédésekre még
a régi Ptk.-t kell alkalmazni, amely az 0j Ptk.-val azonosan, a 483. §-dban rendelkezik a
felmondasrol, (3) bekezdését pedig a Kuria a 3/2006. PJE hatarozatdban akként értelmezte, hogy
visszterhes megbizéasi szerz6dés alapos felmondasi ok hidnydban torténd azonnali hataly
felmondasa esetén a megbiz6 koteles a megbizott karat megtériteni. E PJE hatarozatot a Kuria
1/2014. szamu PJE hatarozata az 0j Ptk.-ba beépiiltnek tekintette, ezért annak alkalmazasa korében
nem tartotta iranyadénak (V/1.b) alpont), ugyanakkor az a régi Ptk. alkalmazéasa kérében tovabbra is
iranyadd. A régi Ptk. szabalyaival egyiittesen alkalmazandé a Korm. rendelet fenti specialis
rendelkezése, melyek Osszevetésébdl az a kovetkeztetés vonhatd le, hogy az igy meghatarozott
differencialt, a felmondas idejéhez igazodd koltségtérités nem tekinthetd tisztességtelennek, még
akkor sem, ha az egyébként a jutalék formajaban kikotott megbizasi dijhoz €s az értékesitendd

ingatlan vételarahoz, annak meghatarozott szazalékahoz igazodik.

6.5.

A tamadott rendelkezés utolsé mondatanak kotbérre vonatkozd részét felperes nevekizardlag azért
tdmadta, mert az alldspontja szerint a Ptk. 6:187. § (1) elsé mondataba iitkozik, igy annak
érvénytelensége a 3/2011. PK vélemény 1. pontja alapjan kdzérdekii keresettel kérhetd. Azzal érvelt,
hogy a 15. pont koltségtéritésre vonatkozo rendelkezése egyiitt alkalmazandd az utols6 mondatban

kikotott kotbérrel, igy az alperes egyszerre igényel kotbért és ezzel egyidejiileg a szolgaltatasanak



ellenértékét teljesitésként. Nem vitatta és nem tamadta a rendelkezésnek azt a részét, amely arra
vonatkozik, hogy a fogyaszt6 a bruttod kozvetitéi dij 100%-at koteles megfizetni, ha azért mondja fel
a szerzOdést, hogy ezzel kikertilje a kdzvetitdt, és olyan személynek értékesiti az ingatlant aki a 8. f)
pont alé tartozik, azaz az alperes altal kozvetitett személy vagy annak hozzatartozoja esetleg ahhoz
kapcsolodo gazdasagi tarsasag tagja, alkalmazottja stb. Az itél6tabla egyetért az alperessel abban,
hogy ebben az esetben a megbizd szerzOdésszegését kivanjak a felek szankciondlni, annak
elkeriilése végett, hogy a hatdrozott idétartam lejarta eldtt a megbizasi dij elkertilése és a kozvetitd
kijatszasa céljabol ne €ljen felmondasi jogaval azért, hogy a megbizasi dij fizetését elkertilje, noha a
megbizott eredményesen teljesit. E rendelkezés az alperest mint megbizottat kivanja védeni a kotbér

kikotésével.

Az adott esetben ezért a rendelkezés jogszabalyba iitkozésének vizsgéalatakor abbdl kell kiindulni,
hogy mi a kotbér lényege. A kotbér a szerzddés megerdsitésére szolgaldé oOnként vallalt
tobbletszankcio, amely szerint a szerz6dd fél a megjeldlt szerzédésszegés esetére meghatarozott
pénzosszeg fizetését vallalja. A kotbér tehat barmilyen szerzodésszegéshez kapcsolodhat és atalany-
kartérités funkcidja van, azaz a jogosult igényelheti attol fliggetleniil, hogy a szerzddésszegésbol
valoban keletkezett-e kara. Az adott esetben a koltségtérités és a kotbér mint 6nallo szankcid
egylittes érvényesitését hatdrozza meg a tdmadott rendelkezés, ami azért sem jogszabalyba iitk6zo,
mert a Ptk. 6:187. §-anak (1) bekezdése nem ezt az esetkort szabalyozza. A 15. pont elsd része
alapjdn a megbizott a raforditott koltségei, illetve a felmondasig végzett tevékenysége
ellenértékének megfizetésére tarthat igényt, ami nem jelenti a teljesités kovetelését hiszen a
hatarozott id6 eldtti felmondas esetére nem a teljes, 100%-o0s megbizasi dijat igényli, hanem annak
maximum 60%-at. A szerzddés rosszhiszemii, az alperes megkeriilése céljabol torténd felmondasa
ugyanakkor az alperest abba a helyzetbe hozza, hogy ugyan a potencialis vevét bemutatja, sikeresen
kozvetit a megbizo szamara, aki ennek ellenére a szerzédést nem koti meg, hanem ¢€lve a felmondas
jogaval azt 1d6 eldtti megsziinteti, majd az alperes altal bemutatott vevdvel, illetve a szerzédésben
meghatarozott személlyel kot szerzddést, azaz olyan helyzet all eld, ami alapjan az eredményes
teljesités folytan megbizasi dijat kellene fizetni a megbizott részére. A kotbér kikotése, mint a
szerzOdésszerl teljesitést tamogato rendelkezés hianyaban az alperes abba a helyzetbe keriilne, hogy
a fogyasztdo a felmondas folytdn mentesiilne a megbizasi dij fizetése aldl, vagy annak csak egy
toredékét kellene megfizetni a 15. pont elsd felében irtak szerint, azaz mentesiilne a sikerdij fizetés
alol, mellyel igy a megbizottat keriilne hatranyos helyzetbe a fogyasztdé szerzddésszegd

magatartasahoz kapcsolodo szankcio hidnyaban. Az itélétabla allaspontja szerint ezért a két feltétel



egyiittes alkalmazasa nem titk6zik a Ptk. megjeldlt rendelkezésébe, igy annak érvénytelensége ez

okbol nem allapithatdé meg.

7.

A Févarosi {télotabla a kifejtettekre tekintettel az elséfokt birdsag itéletét az ASZF 15. pontjanak
tamadott rendelkezései tekintetében a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan - kiegészitett indokolassal-
helybenhagyta.

8.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a masodfoku birdsag a Pp. 239. §-a folytan
alkalmazandé 78. § (3) bekezdése alapjan kotelezte a Magyar Allamot a jogi képvisel6vel eljard
alperes részére 10.000 forint + 4fa ligyvédi munkadijbol all6 masodfokt perkoltség megfizetésére a
32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdése alapjan mérlegeléssel megallapitott

Osszegben.

9.
A felperes személyes illetékmentessége folytan le nem rott fellebbezési illetéket a 6/1986 (VI. 26.)
IM rendelet 14. §-a és a Pp. 78. § (3) bekezdése szerint is az allam viseli.

Budapest, 2018. oktober 10.

. Sandor Otto6 s. k.

a tanacs elnoke

. Bugly6 Gabriella s. k. . Balsai Csaba Zoltan s. k.
eldado bird bird
A kiadmany hiteliil:

birdsagi tisztviseld



