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Rendelkezd rész

A Kuria a jogerds itéletet részben - a perkdltségre is kiterjedden
- hatalyon kivil helyezi, az elséfokd birdsag itéletének keresetet
elutasitd rendelkezését részben megvaltoztatja és megallapitja,
hogy az alperes 4&altal 2017. december 6. napjatél alkalmazott,
L,KOZVETITOT SZERZODES INGATLAN ERTEKESITESERE" megnevezési
altalanos szerzd&dési feltételei 15.) pontjdnak azon rendelkezései,
amelyek szerint:

~Megbizbdé tudoméasul veszi és elfogadja, hogy ha a kizardlagos
szerz&dést a 3. pontban megjeldlt zard hatdriddt megeldzdden mondja
fel, Ggy a Kozvetitd felmondésig végzett tevékenységének és

raforditott k6ltségeinek ellentételezéseként koltségtérités
fizetésére koteles, amelynek mértéke:
a) a szerz&dés 14 napon beliil torténd felmondédsa esetén a 7.) pont

szerinti bruttd kdzvetitdi dij 30%-a. [...]

b) a szerzdédés 15 napon tul, de 45 napon belil torténdéd felmondésa
esetén a 7.) pont szerinti bruttd kozvetitdi dij 40 %$-a;

c) a szerzdédés 45 napon tul, de 90 napon belll toérténd felmondésa



esetén a 7.) pont szerinti bruttd kozvetitdi dij 50 %-a;
d) a szerzd&dés 90 napon tul torténd felmonddsa esetén a 7.) pont
szerinti bruttd kozvetitdi dij 60 %-a."

tisztességtelenek és az annak alkalmazdjaval szerzd6dd valamennyi
félre kiterjedd hatédllyal érvénytelenek. Az érvénytelenség
megdllapitdsa nem érinti azokat a szerzddéseket, amelyeket a
megtadmaddsig mar teljesitettek.

Egyebekben a Kuria a jogerdés itéletet hatdlydban fenntartija.
A Karia kotelezi az alperest, hogy 15 napon belidl a

www.tecnocasa.hu elnevezésl honlapjan az alédbbi koézleményt 30 napig
elérhetéden tegye kozzé:

,Kbzlemény

A Karia 2020. januadr 23. napjan meghozott, Gfv.VII.30.074/2019/8.
szami itéletével megédllapitotta, hogy az I Q S [Korlatolt
Felel8sségl Tarsasag alperes altal fogyasztdi szerzddésekben 2017.
december 6. napjatol alkalmazott, ,KOZVETITOI SZERZODES INGATLAN
ERTEKESITESERE" megnevezésd &ltaldnos szerzdédési feltételei 15.)
pontjadban szerepld aladbbi feltételek tisztességtelenek, ezért
valamennyi szerzddd félre kiterjedd hatdllyal érvénytelenek:

,Megbizdé tudomasul veszi és elfogadja, hogy ha a kizardlagos
szerz&ddést a 3. pontban megjeldlt zard hatdriddét megeldzdbden mondja
fel, Ggy a Kozvetitd felmondédsig végzett tevékenységének és

raforditott koltségeinek ellentételezéseként koltségtérités
fizetésére koteles, amelynek mértéke:
a) a szerzdédés 14 napon beliil torténd felmondédsa esetén a 7.) pont

szerinti bruttd kozvetitdi dij 30%-a. [...]
b) a szerzdéddés 15 napon tul, de 45 napon belil torténd felmondésa

esetén a 7.) pont szerinti bruttd kdzvetitdi dij 40%-a;
c) a szerzddés 45 napon tul, de 90 napon beliil torténd felmondisa
esetén a 7.) pont szerinti bruttd kodzvetitdi dij 50%-a;
d) a szerzd&dés 90 napon tul torténd felmonddsa esetén a 7.) pont

szerinti bruttd kozvetitdi dij 60%-a."

A feltételek azért tisztességtelenek, mert a szerzd8désbdl eredd
jogokat és kotelezettségeket a Jjéhiszemlség és tisztesség
kévetelményének megsértésével egyoldaludan, indokolatlanul a
fogyasztdédk hatranyara 4&llapitjédk meg azidltal, hogy a kozvetitdi
szerz&dés eredmény (sikeres kozvetités) nélkiili megszlinése esetén
fizetendd koOltségtérités Osszegét a sikeres koOzvetités esetén
fizetendé sikerdij (jutalék) Osszegéhez igazodva allapitjak meg."

A Kuria kotelezi az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg az
dllamnak - k#loén felhivdsra - 52.800 (6tvenkétezer-nyolcszéaz)
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forint egylittes kereseti és fellebbezési eljarasi, tovabbad 35.000
(harmincoétezer) forint felilvizsgalati eljaréasi részilletéket.
Megallapitja, hogy a le nem rétt 31.200 (tizenhatezer-nyolcszéaz)
forint egylittes kereseti és fellebbezési, wvalamint a 35.000
(harmincétezer) forint fellUlvizsgédlati eljarédsi részilletéket az
dllam viseli.

Az itélet ellen felilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas
A felilvizsgalat alapjaul szolgalé tényallas

Az alperes gazdasadgi térsasdg a T markanév alatt, franchise
rendszerben mikodé ingatlankdzvetitdi haldzat egyik irodaja, amely
a fogyasztdékkal 4ltala elére meghatédrozott tartalmt, ingatlan
értékesitésére vonatkozd kozvetitdi szerzddéseket kot az  egyes
szerz&désekben a felek &ltal egyedileg meghatarozott idétartamra.
Az alperes 4&ltal 2017. december 6. napjatél és Jelenleg 1is
alkalmazott ,KOZVETITOI SZERZODES INGATLAN ERTEKESITESERE"
elnevezésu szerzd&dés altalanos szerzdbdési feltételeinek (a
tovdbbiakban: ASZF) 1. pontja szerint a megbizé kizardlagos
megbizast ad a kozvetitd részére, a megbizdé és harmadik személy
kozott adasvételi szerzd8dés megkotésének elbsegitésére iranyuld
tevékenység folytatdsdra, meghatdrozott ingatlan téargyédban. A
kozvetitd kotelezettségét képezi k1l6nbdsen az ingatlan
meghirdetése, az  érdeklédék  szamara  torténd bemutatasa, az
ingatlanra  vételi ajanlatok  beszerzése és kozremlikodés az
értékesités eldbkészitésében.

Az ASZF 7.) pontja szerint a megbizé a kézvetitd tevékenységéért az
ingatlan vételdrénak a szerzd&désben egyedileg meghatérozott
szézalékdnak megfeleld + 4afa megbizasi dij fizetésére koteles. A
megbizasi dij fizetésére a kozvetitd tevékenységének eredményeként
létrejott vételi ajanlat elfogadédsaval valik kotelezetté.

Az ASZF 15.) pontja - tobbek kozott - a  kovetkezdbképpen
rendelkezik:

,Megbizdé tudomasul veszi és elfogadja, hogy ha a kizardlagos
szerz&dést a 3. pontban megjeldlt zard hatdriddt megeldzdden mondja
fel, Ggy a Kozvetitd felmondésig végzett tevékenységének és

raforditott koltségeinek ellentételezéseként koltségtérités
fizetésére koteles, amelynek mértéke:

a) a szerzddés 14 napon beliil torténd felmondédsa esetén a 7.) pont
szerinti bruttd kozvetitdi dij 30%-a. (Nem kotelezhetd Megbizd a
koltségtéritésre akkor, ha a Kozvetitdi szerzddést lizlethelyiségen
kivil kototte meg és az altala alairt 1. SZ. melléklet

Ingatlankdzvetitdi szerzddéshez c. megdllapodédsban nem kérte, hogy
a kozvetitdi munkdt a Kozvetitdi szerzddés megkdtését kovetd 14
napon bellil a kozvetitd megkezdje).

b) a szerzd&ddés 15 napon tul, de 45 napon belil torténéd felmondisa
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esetén a 7.) pont szerinti bruttd kdzvetitdi dij 40%-a;
c) a szerzddés 45 napon tul, de 90 napon beliil torténd felmondisa

esetén a 7.) pont szerinti bruttd kozvetitdi dij 50%-a;
d) a szerzd&dés 90 napon tul torténd felmondédsa esetén a 7.) pont

szerinti bruttd kozvetitdi dij 60%-a.

[...]

Felhivjuk a figyelmét, hogy ha a szerzdéddést azért mondja fel, hogy
a Kozvetitdt megkeriilje és utdbb az Ingatlant a 8. f) pontban
meghatarozott személynek maga értékesitse, Ugy kotbér fizetésre
lesz kételes a 8. f) pont szerint".

Az ASZF 8. f) pontja szerint: ,Megbizé tudomdsul veszi és
elfogadja, hogy - a megbizéds kizdrdlagos Jjellegére is tekintettel -
kotbér megfizetésére koteles Kozvetitd részére, az alabbi
esetekben: [...] A Megbizdé Jjelen megbizas iddétartamdnak lejératat
kovetd 9 hdénapon beliil a Kozvetitd tevékenységére visszavezethetden
kot - akar kozbenjard személlyel - az ingatlan targyadban adasvételi
szerzbdést. [...]"

Az ASZF 9.) pontja értelmében a 8. f) pontban meghatdrozott esetben
fizetendd kotbér mértéke a bruttd kdzvetitdi dij 100 %$-a.

Az ASZF 16.) pontja a kovetkezdbképpen rendelkezik: ,,A 7.), 8.), 9.)
és 15.) pontokban foglaltakon ttl a Megbizdét semmilyen fizetési
kotelezettség nem terheli - igy sikertelen kozvetités esetén sem -,

a Kozvetitd a megbizast sajat koltségén latja el."
A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes médositott kozérdekd keresetében - tobbek kozdott - annak
megallapitasat kérte a Polgari Torvénykdnyvrdl szdld 2013. évi V.
torvény (a tovabbiakban Ptk.) 6:102. § (1) bekezdése és 6:105. §
(2) bekezdése alapjan, hogy az alperes 4altal 2017. december 6.
napjatol és jelenleg is fogyasztdi szerzdéddésekben alkalmazott ASZFE

15.) pontjanak a hatdrozott ids eldétti felmondéas esetén
koltségtérités, tovabbéa utolsdé mondatanak kotbér fizetésére
vonatkozd rendelkezésel tisztességtelenek, igy azok annak

alkalmazdéjaval szerz8d6  valamennyi félre kiterjedd hatéllyal
érvénytelenek. Inditvanyozta, hogy a birdésadg kotelezze az alperest
sajat koltségén kozlemény kozzétételére, annak szovegét és a
kozzététel mbédjat allapitsa meg.

Kereseti kérelmének indokolasédban arra hivatkozott, hogy a
szerz&dés Jjutalékos dijazast allapit meg, amelynek 1lényege, hogy a
megbizottat tobb munkara, nagyobb erdfeszitésre sarkallja. Ezt a
kifejtett tobbletmunkdt dijazza a Jjutalék, amennyiben a megbizott
sikeresen végzi a tevékenységét. Az eredménytelen megbizasi
jogviszony esetén az alperes altal kifejtett tobbletmunka
ellentételezésének kikotése a Ptk. 6:102. § (1) bekezdése alapjéan
tisztességtelen.

A 15.) pont utolsd, kotbérfizetésre vonatkozd mondata kapcsan
hivatkozott még a Ptk. 6:187. § (1) bekezdésére is. Aszerint a
teljesités elmaradidsa esetére kikotott koétbér érvényesitése a
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teljesités kovetelését kizarja. Ez alapjan a kotbér és a
koltségtérités egylittes kovetelése torvénysértd. Az 1/2014. PJIE
hatdrozat 1. pontja &ltal a Ptk. alkalmazédsa korében is megfelelden
irdnyadébnak, tekintett a fogyasztdéi szerzddéssel kapcsolatos
kozérdekli kereset elbirdldsdnak egyes kérdéseirdl sz616 3/2011.
(XIT.12.) PK vélemény 1. pontja alapjan kozérdekd keresetindités
esetén az &ltaldnos szerzdédési feltételként a fogyasztdi szerzddés
részévé vald kikodotés érvénytelenségét akkor is meg kell &llapitani,
ha a kikotés a tisztességtelenségtdl eltérd, egyéb okbdl semmis.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset teljes elutasitéséra
iradanyult. Azzal érvelt, hogy a megbizdé hatarozott idd eldtti
felmondadsa esetén az addig elvégzett egyes részfeladatokért aranyos
dijazdsra jogosult, ami nem tisztességtelen. Az ASZF 15.) pont
utolsd mondatdban kikotott kotbér pedig szerzddésszegési kotbérnek
minésil, mivel a megbizd a kozvetitd 4altal felkutatott személynek
értékesiti az ingatlant, igy a megbizids eredményes.

Az elsdé- és masodfoku itélet

Az els6foklt birdsdg itéletében - a  keresetnek részben, a
feliilvizsgalattal nem érintett koérben - helyt adott, azt
meghaladodan, igy az ASZF 15.) pontjdnak megjeldlt rendelkezései
tekintetében a keresetet elutasitotta.

Hatarozatdnak indokoldsdban az ASZF 15.) pontjaval kapcsolatban
kifejtette, hogy az differencidltan tartalmazza az altaléanos
kartérités megfizetésére vonatkozd szabalyokat, igy

tisztességtelensége nem 4llapithaté meg. Utolsdé mondata pedig azt
az esetet szabalyozza, amikor a kozvetitd megkeriilésével kot a
megbizd szerzddést, ezért indokolt lehet kartérités fizetése, mivel
a kozvetitd tevékenységet végzett azdltal, hogy az ingatlant
hirdette.

A felperes fellebbezése folytdn eljart méasodfokd birdsidg az

elséfoku birbsag itéletének fellebbezett rendelkezését
helybenhagyta.

Dontését azzal indokolta, hogy a koézvetitdi szerzddésre a Ptk.
6:292. §-a értelmében a megbizidsi szerzd6dés szabdlyait is

megfelelden alkalmazni kell. A Ptk. 6:278. S§-dnak felmondéasra
vonatkozb6 rendelkezése szerint barmelyik fél Jjogosult a szerzddés
felmondésdra azzal, hogy a (2) bekezdés alapjan a megbizd
felmondésa esetén koteles megtériteni a megbizottnak a felmondéassal
okozott karat, kivéve ha arra a megbizott szerzddésszegése miatt
keriilt sor. A megbizédsi dijra vonatkozdé Ptk. 6:276. § (2) bekezdés
szerint a megbizids teljesitése eldtti megszlnése esetén a megbizott
a megbizdsi dijnak tevékenységével aranyos részét kdvetelheti. A
jogszabadly tehdt &ltaldnos jelleggel eldirja a megbizd szémara az
aranyos megbizasi dij fizetésének kdtelezettségét.

Az i1itéldétabla megdllapitotta tovabba, hogy az alperes altal kotott
szerz&désekre irdnyaddé a fogyasztd és a vallalkozas kozotti
szerzO8dések részletes szabalyairdl szdld 45/2014. (IT. 26.) Korm.
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rendelet (a tovédbbiakban: Korm. rendelet), amely 2014. Jjuinius 13-an
lépett hatdlyba. Az ASZF-ben és az ahhoz tartozé 1. szama
mellékletben irtak szerint - a felek altal sem vitatottan - az
alperes a kozvetitdi  szerzbddést a  fogyasztdkkal Jellemzdben
Uzlethelyiségen kivul koti meg. Az lzlethelyiségen kivil és a
tavollevék kozdott kotott szerzddések esetében a Korm. rendelet 20.
§-4dnak (2) bekezdése szerint a fogyasztdénak 14 napon beliil joga wvan
a szerzddés felmondédsara, illetve jogosult attdl eldllni, kivéve ha
- a Korm. rendelet 13., illetve 19. S§-a szerint - kifejezetten
kérte, hogy a vallalkozdé e hatadridé eldtt kezdje meg a szerzddés
teljesitését. A Korm. rendelet 26. §-a erre az esetre speciédlis
rendelkezést fogalmaz meg, miszerint ha a 13. § wvagy a 19. §
szerinti esetekben a fogyasztd a teljesités megkezdését kovetden
felmondja az UuUzlethelyiségen kivill vagy tavollévdk kozott kotott
szerzdbdést, koteles a felmondéds vallalkozassal wvald kozlése
idépontjdig teljesitett szolgdltatédssal aradnyos dijat a vallalkozéas
szamara megfizetni. A fogyasztd altal ardnyosan fizetendd Osszeget
a szerzddésben megdllapitott ellenszolgdltatds addéval ndvelt teljes
O0sszege alapjan kell megdllapitani. Ha a fogyasztd bizonyitja, hogy
az 1ly mdédon megallapitott teljes Osszeg tulzottan magas, az
aranyos Osszeget a szerzddés megszilnésének iddépontjdig teljesitett
szolgadltatédsok piaci értéke alapjan kell kiszémitani.

Az itéldétabla rogzitette, a Korm. rendelet 26. S-a tehdt a
felmondas iddépontjaig teljesitett szolgadltatédssal arédnyos dij
megfizetésének kotelezettségét 1irja eld, valamint egyértelmlen
rendelkezik arrdél, hogy mértéke a szerzddésben megdllapitott
ellenszolgdltatds addval novelt teljes Osszegéhez igazodik, azaz
maga a Jjogszabaly rogziti, hogy a kiindulédsi alap a felek 4&ltal
szerz&désben kikotott bruttd megbizadsi dij. Annak tulzott mértékét
azonban a fogyasztd bizonyithatja. Az adott esetben az alperes
dltal alkalmazott ASZF is ehhez hasonléan, a fogyasztd mint megbizd
felmondésédnak idd&pontjdhoz igazoddban a bruttd megbizasi dij
meghatarozott szazalékaban, tehdt aranyosan hatarozza meg a
koltségtérités mértékét. Ezzel eleget tesz a Korm. rendelet fenti
rendelkezésének, hiszen aranyos és a bruttd dijazashoz igazodik,
amellyel szemben mdr a fogyasztd Jjogosult annak a bizonyitésara,
hogy az igy megédllapitott Osszeg tulzottan magas. A Korm. rendelet
nem tesz kildonbséget az uUn. sikerdijas, jutalék rendszerd dijazés
és az egydsszeqgl megbizadsi dijas szerzddések kozott. A Ptk.
megbizadsi dijra vonatkozd szabalyat is figyelembe véve a tamadott
rendelkezésbédl nem lehet azt a kovetkeztetést 1levonni, hogy a
felmondas idépontjaval és a dijjal aranyos, differencialt
szabalyozéds tisztességtelen lenne a Ptk. 6:102. § (1) Dbekezdése
alapjan. A tamadott rendelkezés e részét tehdt a Korm. rendeletnek
megfelelden hatadroztdk meg, igy a Ptk. 6:102. § (4) bekezdésének
utolsd fordulata szerint az nem mindésiil tisztességtelennek.

Az itéldétédbla allaspontja szerint a felperes &altal hivatkozott, BH
2014.46. szam alatt kozzétett eseti dontés és annak indokai az
adott esetben nem alkalmazhatodak, mert a Korm. rendelet a
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hivatkozott eseti dontés iddpontjdban még nem volt hatdlyban, igy
azt a Kuaria sem e dontés meghozatalakor, sem az azt megeldzden
szliletett itéleteiben nem vehette figyelembe.

Az ASZF 15.) pontjénak utolsé mondatdval kapcsolatban az itélétabla
megallapitotta, hogy ebben az esetben a megbizd szerzddésszegését
kivanjak a felek szankciondlni, annak érdekében, hogy a hatarozott
idétartam lejarta eldétt a megbizdsi dij megfizetésének elkeriilése
és a kozvetitd kijatszasa céljédbdl ne éljen felmondasi Jjogaval
azért, hogy a megbizdsi dij fizetését elkeriilje, noha a megbizott
eredményesen teljesit. E rendelkezés az alperest mint megbizottat
kivanja védeni a kotbér kikotésével. A kdltségtérités és a kotbér
mint 0©nalldé szankcid egylittes érvényesitése nem Jogszabdlyba
itkodz86, mert a Ptk. 6:187. §-adnak (1) bekezdése nem ezt az esetkdrt
szabalyozza. A 15. pont elsé része alapjan a megbizott a
raforditott koltségei, illetve a felmondasig végzett tevékenysége
ellenértékének megfizetésére tarthat igényt, ami nem Jjelenti a
teljesités kovetelését hiszen nem a teljes, 100%-os megbizasi dijat
igényli, hanem annak maximum 60%-4t. A szerzd&dés rosszhiszeml, az
alperes megkeriilése céljaboél torténéd felmondédsa ugyanakkor az
alperest abba a helyzetbe hozza, hogy ugyan sikeresen kézvetit a
megbizd szamara, a dijadhoz mégsem jut hozza. A kotbér kikdtése mint
a szerzddésszerll teljesitést tamogatd rendelkezés hiadnyaban az
alperes abba a helyzetbe keriilne, hogy a fogyasztd a felmondés
folytdn mentesiilne a megbizidsi dij fizetése aldl, wvagy annak csak
egy toredékét kellene megfizetni a 15.) pont elséd felében irtak
szerint, azaz mentesiilne a sikerdij fizetés aldl. Az itéldtéabla
allaspontja szerint ezért a két szankcid egylittes alkalmazasa nem
itkozik a Ptk. megjeldlt rendelkezésébe, igy annak érvénytelensége
ez okbdél nem allapithatd meg.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A jogerdés itélet ellen a felperes terjesztett el - a Legfdébb
Ugyészség altal fenntartott - felulvizsgdlati kérelmet amelyben a
jogerds 1télet hatdlyon kiviil helyezését, az elsédfoku 1itélet e
kereseti kérelmet elutasitd rendelkezésének megvaltoztatdsat, és az
ASZF 15.) pontja tekintetében is a keresetének helyt addé hatérozat
hozatalat kérte.

Allitotta, hogy a jogerds itélet a Ptk. 6:102. § (1), (2) és (4)
bekezdésébe, 6:292. S-4ba, 6:187. § (1) bekezdésébe, illetve 6:104.
§ (2) bekezdés j) alpontjdba itkdzd médon jogszabilysértd.

Arra hivatkozott, kizarélag az ASZF 15. a) pontjanak zardjelben
szerepld mondata tekintetében alkalmazhatdé a Ptk. 6:102. § (4)
bekezdése, amely szerint nem mindsil tisztességtelennek az
dltaldnos szerzdédési feltétel, ha Jjogszabaly 4&llapitja meg, vagy
jogszabadly eldéirdsadnak megfeleléden hatédrozzdk meg. E zardjeles
mondat tisztességtelenségének megdllapitédsat azonban nem kérte. A
Korm. rendelet a 14 napon tuli felmondédsrdél nem rendelkezik, ezért
az ASZF 15.) pontjanak tovabbi alpontjai vonatkozadsdban a Ptk.
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6:102. § (4) bekezdésének alkalmazhatdésédga fel sem meriilhet, hiszen
jogszabalyi eldiras hidnyaban az annak vald megfeleléség fogalmilag
kizdrt. A 15. pont a) alpont fennmaradd, nem zardjeles része
tekintetében pedig a Ptk. 6:291-292. S-aiba {tkdzés miatt nem
alkalmazhatd a Ptk. 6:102. § (4) bekezdése.

Eldadta, a jelen ASZF jutalékos dijazast, a szerzddésben kikdtott
megbizasi dij egy uUn. sikerdijas részt 1is magdban foglal, amely
annak az ellentételezése, hogy a megbizd elérte azt a célt,
amelyért a kozvetitdt igénybe vette. A 15.) pont a fizetendd dij
jogcimét koltségtéritésként hatdrozza meg, azonban a mértéke nem
igazodik a Jjogcimhez, mert a szerzdédéses feltételben irtakkal
ellentétben nem a felmondasig végzett tevékenységgel és
raforditdssal aranyosan, hanem a sikerdijat 1is magédban foglald,
teljes dijazassal aranyosan keriilt meghatdrozasra. Felmondas esetén
azonban a megbizott a sikerdijjal honoréalt eredménvt, az
izletkdtést nem wvaldésitotta meg, ezért a teljes bruttd dijhoz
igazitott, a sikeres igylet létrehozasat is honordld megbizasi dij
idéardnyos része koOltségtérités cimén nem illetheti meg az
alperest. Ez esetben ugyanis olyan dijat is megfizetne a fogyasztd,
amellyel kapcsolatban semmiféle szolgadltatds nyajtdsdra nem kerilt
sor. A kikotés akkor lenne tisztességes, ha az arédnyos dijazads nem
foglalnd magdban az eredményes kozvetitésért jard tobbletdij-részt,
kizarblag a szikséges és indokolt koltségeket. Ezt azonban
hatarozott Osszegben kell meghatdrozni, nem figghet az ingatlan
eladasi aratdél. A differencidléds ellenére is tisztességtelen ezért
a kikotés.

A koltségtérités és a kotbér egylittes alkalmazédsaval kapcsolatban
azt hangsulyozta, hogy az itéldétabla 4&llaspontjanak elfogadésa
esetén a 15.) pont utolsdé mondatdnak tisztességtelenségét a Ptk.
6:104. § (2) bekezdés j) pontja alapjan kell megdllapitani, mivel
nyilvanvaldan tulzott mértékl pénzdsszeg fizetését jelenti az, hogy
a fogyasztd akdr a bruttd kozvetitdi dij 160%-&nak kifizetésére
kényszeriilhet az ASZF 8. f) pontja, 9.) pontja és a 15.) pont
utolsd mondata alapjan. E kikotés tisztességtelensége a Ptk. 6:102.
§ (1) bekezdése alapjan megadllapithatd.

Az alperes felilvizsgalati ellenkérelmet nem terjesztett eld.

A Karia dontése és jogi indokai

A Karia a jogerds itéletet az rPp. 275. § (2) bekezdése alapjan a
fellilvizsgdlati kérelem keretei kozdtt vizsgadlta, és azt az abban
megjeldlt okokbdl részben jogszabdlysértédnek talédlta.

Egyetértett a felllvizsgdlati kérelemben irtakkal, miszerint nem
helytdllé az itélétabla megédllapitédsa, hogy az ASZF 15.) pontjanak
tdmadott rendelkezései a Ptk. 6:102. § (4) bekezdése szerint nem
mindstlnek tisztességtelennek, mert azokat a Korm. rendeletnek
megfelelden hataroztak meg.

A Korm. rendelet 26. S$-a csak a szerzddések egy specidlis koOrére,
kizardlag azon szerz&désekre irdnyadd, amelyek egyrészt
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izlethelyiségen kiviil vagy tavollevék kozott jottek létre, mésrészt
e korben 1s c¢sak akkor, ha a fogyasztd kifejezetten kérte a
teljesités megkezdését a 14 napos elallasi hataridd lejarta eldtt.
Helytdlléan hivatkozott a felperes arra, hogy az ASZF 15. a) pontja
ennél téagabb korre wvonatkozik. Annak alapjan a fogyasztdnak 14
napon beliili felmondas esetén meg kell fizetnie a bruttd kdzvetitdi
dij 30%-4at akkor is, ha a szerzdédést az {lizlethelyiségben kototte,
amely esetben fel sem merilhet, hogy a Jjogszabdlynak megfeleld
tartalmi kikotésrdl wvan szd. Masrészt a kikotést a Korm. rendelet
26. S§—-a altal meghatarozott esetkdrben sem a jogszabadly eldirdsénak
megfelelden hatdroztidk meg. A Korm. rendelet ugyanis a felmondas
kozlése idépontjaig teljesitett szolgadltatassal aranyos dijfizetési
kotelezettséget ir eld, amelyet az ellenszolgdltatéds addval novelt
O0sszege alapjan kell megédllapitani. Ezzel szemben a kikotés alapjan
a megbizashoz kapcsolddd igylet értékéhez, az értékesitendd
ingatlan vételardhoz igazodd jutalék 30%-&dnak megfizetésére koteles
a fogyasztd. A 15. a) pont tehdt nem a teljesitett szolgdltatéssal,
nem az elvégzett munka mennyiségével, hanem az 1Ugylet értékével
aranyos dijfizetési kOtelezettséget ir eld.

Az ASZF 15. b)-d) pontjai a szerzdédés 14 napon tuli felmondaséara
vonatkoznak, igy e pontok esetében sem meriilhet fel, hogy
jogszabadlynak megfeleld tartalmi kikotésekrdl van szbd.

Ennek megfeleléden a Karia a tovabbiakban azt vizsgalta, hogy a Ptk.
6:102. § (1) bekezdése alapjan megidllapithatdé-e az ASZF 15.) pontja
tdmadott rendelkezéseinek a tisztességtelensége.

Az altaléanos szerzd&dési feltétel tisztességtelenségének
vizsgadlatakor, a mérlegelés sordn a Dbirdésadgnak - az 1/2014. PJIE
hatérozat 1. pontja &ltal a Ptk. alkalmazédsa kOrében is megfeleldéen
irdnyaddénak tekintett a fogyasztdi szerzddés érvényességével
kapcsolatos egyes kérdésekrél szdlo, 2/2011. (XII. 12.) PK
vélemény 3. pontjdhoz flzdtt indokolds szerint - figyelemmel kell
lennie a szerzddésekre vonatkozd diszpozitiv szabadlyokra is, melyek
a szerzddd felek egyensutulyara, a szerzddési kockazatok, Jjogok és
kotelezettségek kiegyensulyozott elosztédsdnak elveire éplilnek. A
Ptk. lényeges diszpozitiv szabalyaitdél vald eltérés
tisztességtelenségre utalhat.

A Ptk. 6:292. § alapjan a kozvetitdi szerzddésre eltérd, specidlis
rendelkezés hidnydban a Ptk. megbizdsi szerzdbddésre vonatkozd
szabdlyai megfelelden irdnyaddk. A Ptk. 6:291. § azonban éppen egy
ilyen, a kozvetitd dijazasara vonatkozd specidlis rendelkezés,
amely a megbizdsi dijra vonatkozdé szabalytdl eltérd szabalyt
fogalmaz meg. Mig a Ptk. 6:276. § a megbizasi dij esetében abbdl
indul ki, hogy a megbizds gondossagi kotelem, ezért diszpozitiv
szabalyként az eredménytdl fliggetlen dijazast irja, addig a
kozvetitd dijazasa esetében a Ptk. 6:291. § éppen ellenkezdéleg,
diszpozitiv szabdlyként az eredménytdl figgd (sikerdijas) dijazéast
irja eldé. Ez kovetkezik abbdl, hogy - az utdbbi rendelkezés szerint
- a kbzvetitd dija a kbzvetitett szerzd&dés megkotésének
idépontjdban vadlik esedékessé.



[33]

[34]

[35]

[36]

A Ptk. kozvetitdi szerzddésre vonatkozd szabadlyal nem tartalmaznak
rendelkezést a kozvetitd koltségeirdl, igy ebben a korben a
megbizasi szerzddés szabdlyail iranyaddak: a szerzddés megszinésekor
a megbizd a kozvetitd szlkséges és indokolt koltségeinek
megtéritésére koteles a Ptk. 6:276. § (4) bekezdése szerint. A
kozvetitdi szerzddésre vonatkozd diszpozitiv szabdlyozas szerint
tehdt a kozvetitdé - az eredmény bekdvetkezte, vagyis a szerzddés
megkotése esetén - sikerdijra jogosult, a sikertelen
tevékenységének ellentételezésére nem tarthat igényt, csak a
szlikséges és indokolt koltségeinek megtéritését kovetelheti a
szerzd&dés megszlnésekor.

A kOzvetitdi szerzddést kotd felek természetesen - a  Ptk.
diszpozitiv szabalyatdl eltérden - eredménytdédl fiilggetlen dijazasban
is megallapodhatnak, azonban jelen esetben erre nem kerilt sor: a
perbeli ASZF - a Ptk. 6:291. S-nak megfelelden - sikerdijas,
jutalékos dijazast ir eld. Egyértelmiien kévetkezik ez az ASZF 7. és
l6. pontjabdl, amelyek szerint a megbizd a kozvetitd
tevékenységének eredményeként létrejott vételi ajanlat

elfogadasadval valik kotelezetté a kozvetitdi dij megfizetésére,
sikertelen kozvetités esetén pedig nincs fizetési kdtelezettsége.

A feleknek - mind a megbizasi, mind a kdzvetitdi szerzddés esetén -
lehet&ségilk van a két dijazédsi mddszer (eredménytdl fliggd és
eredménytdl fluggetlen) Otvdzésére 1is, ebben az esetben az eredmény
bekovetkezése esetén sikerdij, az eredmény elmaradasa esetén a
tevékenységgel aranyos dij jar. A perbeli ASZF esetében erre nem
keriilt sor, hiszen az ASZF 16. pontja szerint sikertelen kdzvetités
esetén a megbizdét semmilyen fizetési kdtelezettség nem terheli, a
kdzvetitd koltségeinek megtéritésére sem kdteles. A perbeli ASZF
kizdrdélag felmondéds esetén kotelezi a megbizdt ,kOltségtérités”
fizetésére, kOltségtérités alatt a jutalék (sikerdij) meghatarozott
szadzalékat értve.

A Ptk. kozvetitdi szerzddésre vonatkozd szabadlyai nem tartalmaznak
rendelkezést arra nézve, hogy abban az esetben, ha a felek az
eredményes kozvetités esetén fizetendd sikerdij mellett az eredmény
elmaradidsa esetére 4ltaldnos jelleggel vagy meghatdrozott esetben
eredménytdl fliggetlen dijazast is kikotnek, akkor ez utdbbi dijazéas
mihez igazodik. Ebben a kdérben a Ptk. 6:292. S-a alapjan a
megbizasi dijra vonatkozd szabalyok iranyaddak. A Ptk. 6:276. § (2)
bekezdése szerint a megbizott a megbizasi dijnak a tevékenységével
aranyos részét kovetelheti, ha a szerzddés a megbizas teljesitése
elétt megszlnik. Ezzel szemben a perbeli ASZF 15. pontija
koltségtérités cimén a [28] pontban mar kifejtettek szerint nem a
felmondésig végzett tevékenységgel aranyosan, hanem a sikeres
kozvetités esetén Jard Jutalékhoz (sikerdijhoz) viszonyitva,
tovédbbd a felmondédsig eltelt 1idé fliggvényében hatarozza meg a
megbizdé fizetési kotelezettségét. A felperes alappal hivatkozott
arra, hogy a kozvetitd 4ltal a felmondésig végzett tevékenység
ellenértéke nem egyezik meg a sikeres kozvetités esetén jard dij
idSaranyos részével, hiszen a sikeres kozvetités ellenértéke
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magadban foglalja annak ellentételezését is, hogy a megbizd elérte
azt a célt, amelyért a kozvetitdt igénybe vette.

A kOzvetitdi szerzddésre iranyadd diszpozitiv szabdlyozads szerint
tehdt a szerzddés eredménytelen megszilinése esetén a kozvetitd
dijazéasra nem Jjogosult, ettdl eltérd megadllapodéds esetén pedig a
kikotott dijnak a tevékenységgel aranyosnak kell lennie. A perbeli
ASZF 15.) pontja e diszpozitiv szabalyozdstdl lényegesen eltér.

A Kuaria annak vizsgadlata soréan, hogy a perbeli kikdtés a Ptk.

6:102. S (L)=-1(2) bekezdései alapjan tisztességtelen-e, a
szerz&désbdl eredd jogokat és koOtelezettségeket a jdhiszemliség és
tisztesség kovetelményének megsértésével egyoldalian és

indokolatlanul a szerzdédési feltétel alkalmazdjaval szerzddd fél
hdtradnyadra 4&llapitja-e meg, vizsgdlta a kikétott szolgadltatés
rendeltetését. Az ASZF 15. pontja szerint a bruttd kodzvetitdi dif
(jutalék) szdzalékos mértékében meghatarozott ,koltségtérités"”
indoka ,a kdzvetitd felmondadsig végzett  tevékenységének és
raforditott kb&éltségeinek ellentételezése". A felperes helytalldan
hivatkozott arra, hogy a koltségtéritésnek nevezett O0sszeg
valbéjdban nem koOltségtérités, mert az a szerzddésben irtakkal

ellentétben nem a felmondasig végzett tevékenységgel és
koltségraforditassal aréanyos, hanem a sikerdij meghatarozott
szdzalékédban keriilt meghatdrozdsra. A Kuaria teljes mértékben

egyetértett a felperes alléaspontjaval, amely szerint a felmondasig
eltelt 1dé szerinti differencidlds ellenére is tisztességtelen az
ingatlan-kozvetitdi szerzdéddés olyan kikotése, amely szerint a
k6ltségtérités a sikerdijhoz (és azon keresztiil az 1ingatlan
vételaréahoz), és nem a kozvetitd altal kifejtett munkahoz
(tevékenységhez) és a kdéltségekhez igazodik. Az ASZF 15.) pontja
esetében az aranyossag nem a felmondasig végzett kozvetitdi
tevékenységen, nem a nyuajtott szolgadltatason, hanem a Jjogviszony
megszlnéséig eltelt idén alapul. Az eltelt idé azonban O&nmagédban
nem alkalmas a szolgdltatds mennyiségi és mindségi Jjellemzdének
megitélésére. Az ASZF 15. a)-d) pontja alapjan a fogyasztd nem a
felmondésig végzett tevékenységgel és kdltségraforditdssal aranyos
dij megfizetésére koteles, ezért az tisztességtelen.

A Kuria ugyanakkor nem talalta alaposnak a felperes fellilvizsgdlati
kérelmét az ASZF 15.) pont utolsé mondata tekintetében. Annak
érvénytelenségét a felperes a felilvizsgadlati kérelmében is arra
hivatkozédssal 4&allitotta, hogy a kotbér és koltségtérités fizetés
egylittes alkalmazdsa tisztességtelen a Ptk. 6:104. ) (2)
bekezdésének j) pontja alapjan. Tekintettel arra, hogy a Kuria az
ASZF 15. a)-d) pontjainak érvénytelenségét a fentiek szerint
megdllapitotta, az ASZF 15.) pontjanak utolsé mondata alapjan nem
keriilhet sor a bruttd koézvetitdi dij 100%-a&val egyezd mértékd
kotbér és a bruttd kozvetitdi dij 30-60 %-adnak megfeleld mértékd
~kOltségtérités" egylittes alkalmazasara. A kdzvetitd megkeriilését
célz6, rosszhiszemi felmondds szankcidja igy egyediil az ASZF 8. f)
és 9.) pontja szerinti kotbér, ezért az ASZF 15.) pontja utolsd
mondatanak érvénytelenségét a hivatkozott indokok alapjédn nem lehet
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megallapitani.
A Karia mindezekre tekintettel az rPp. 275. § (4) bekezdése alapjan
a rendelkezd részben irtak szerint dontdott.

Zard rész

A részben eredményes felilvizsgalati kérelemre tekintettel a

felperes az elséfoklt eljardsban - a keresettel érintett feltételek
szédmdhoz igazodbéan - kb. 80-20%-ban lett pernyertes, mig a

masodfoklu  és a fellilvizsgdlati eljdrasban a pernyertesség-
pervesztesség aranya azonosnak tekinthetd. A Kuaria erre tekintettel
rendelkezett a mindhdrom foka eljadrasban le nem roétt eljdrasi
illetékek viselésének megosztidsdrdl az alperes és az allam kozott
az rPp. 81l. § (1) Dbekezdése, wvalamint a birdésédgi eljarésban a
koltségmentesség alkalmazasardél szd6ld 6/1986. (VI. 26.) M
rendelet 13. § (2) bekezdése és 14. §-a alapjan. A felperesnek ezt
meghaladbéan perkdltségigénye nem volt, ezért arrdél a Kariédnak
rendelkeznie nem kellett.

Az itélet elleni felilvizsgédlatot az rPp. 271. § (1) bekezdés e)
pontja zarja ki.

A Kuria a felilvizsgédlati kérelmet az rPp. 274. § (1) bekezdése
alapjan targyalason kivil biralta el.

Budapest, 2020. januar 23.

Dr. Vezekényi Ursula sk. a tanacs elndke, Dr. Tibold Agnes sk.
eldadd bird, Dr. Osztovits Andréas sk. bird



