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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Gyéri [tél6tabla a felperesnek dr. Voros Géza Istvan tigyvéd altal képviselt alperes ellen
szerzOdés tisztességtelen feltételeinek megallapitdsa iranti perében a Veszprém Megyei
Birdsag 2009. szeptember 21. napjan meghozott 1.G.40.047/2009/9. szamu itélete ellen az
alperes részérdl 10. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytdn meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla a megyei birdsag itéletét részben és akként valtoztatja meg, hogy az elséfoku
birésag altal megallapitott érvénytelenség azokra a szerzddésekre nem vonatkozik,
amelyeket 2006. marcius 1. napjat megeldézéen kotottek, valamint azokra, amelyeket az ezt
kovetd idopontban kotottek, de 2009. aprilis 24-ig mar teljesitettek.

Kotelezi az alperest, hogy 8 napon beliil - leletezés terhével - rojon le 3.000,- (Haromezer) Ft
fellebbezési illetéket.

Koteles az alperes megfizetni az allamnak az APEH Nyugat-dundntali Regionalis
Igazgatosaga Illeték Fdosztalya felhivasara 12.000,- (Tizenkettéezer) Ft feljegyzett
csatlakozo fellebbezési illetéket és viselni tartozik a fellebbezési eljardsban felmertlt
koltségeit.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A megyei birdsag a fellebbezéssel tamadott itéletében megallapitotta, hogy az alperes altal
az ingatlankozvetitdi tevékenysége korében alkalmazott ,kozvetitési (szolgaltatasi)
feltételek" elnevezésii altalanos szerzddési feltételek

- 4. pontjanak: ,,A felek megallapodnak, hogy sikeres kozvetitésnek, illetve a megbizasban
foglalt tigylet teljesitésének azt tekintik, ha ezen ligylet a megbizott altal kozvetitett felek
kozott, vagy annak rokona, ismerdse kozott kottetik, fliggetleniil attdl, hogy a megbizé a
megbizast visszavonta, felmondja, vagy ezek utan értékesiti az ingatlant."



- 8.b. pontjanak: ,,a megbizasi szerzddés hatarozott idore szol..., a szerzédés iddtartama alatt
megbizottat kizardlagos kozvetités illeti meg."

kikotésel érvénytelenek az alperessel szerz0dd valamennyi félre kiterjedd hatéllyal, kivéve
azon szerzddéseket, amelyek 2009. aprilis 24-ig teljesitettek.

A birdsag eltiltotta az alperest a fenti feltételek alkalmazéasatol. Kotelezte, hogy az itélet
rendelkezd részét 30 napon belil sajat koltségén tegye kozzé egy orszagos napilapban,
tovabba helyezze el a sajat internetes honlapjan 30 napon beliil, 60 napos idOtartamra ¢€s
fizessen meg az allamnak felhivasra 21.000,- Ft illetéket.

Hatarozata indokolasdban megallapitotta, hogy az alperes fétevékenysége sajat tulajdonu
ingatlan adasvétele, de a tevékenysége koz¢ tartozik egyebek mellett az ingatlaniigyndki
tevékenység is. A megbizokkal kotott ingatlankdzvetitési szerzédés irasba foglalasa korében
hasznalja a ,koOzvetitési (szolgaltatasi) feltételek" megnevezésli, altaldnos szerzodési
feltételekkel az ,,ingatlankdzvetitési megbizas" cimili szerzédésmintijat. A megbizd a
blanketta 2. pontja szerint eladas esetén a kialkudott vételar, bérbeadas esetén az éves bérleti
dij meghatarozott szdzalékat, mig a 3. pont értelmében egy olyan fix 6sszegli dijat koteles
fizetni, amely a megbizo sajat kockazatvallalasa és amelyet az alperes nem térit vissza. Az 5.
pont értelmében a kozvetitési dij megfizetése a megbizasban foglalt iigylet teljesitésekor,
tehat az adasvételi vagy bérleti szerz0dés aldirasanak napjan esedékes. A szerzédés 4.
pontjaban foglalt kikotés szerint sikeres kozvetitésnek, illetve a megbizasban foglalt ligylet
teljesitésének azt tekintik, ha ezen ligylet a megbizott altal kozvetitett felek kozott, vagy
annak rokona, ismerdse kozott kottetik, fiiggetlentil attdl, hogy a megbizd a megbizést
visszavonta, felmondja vagy ezek utan értékesiti az ingatlant.

A 8.a. pontja értelmében a szerzddés szolhat hatarozatlan idore, mig a 8.b. pont szerint
hatarozott idére is, azzal, hogy a szerzddés idétartama alatt a megbizottat kizarolagos
kozvetités illeti meg.

A birosag itélete jogi indokolasdban hangsulyozta, hogy az ingatlankodzvetitésre irdnyuld
szerzddések a Ptk. 474. §. (1) bekezdésében irt megbizdsnak mindsiilnek. Az alperes altal
megszovegezett szerzddési feltételek tartalma szerint az alperest megilletd dijazas kettds
természetil, a megbizo egyrészt fix 0sszegli dijat koteles fizetni (adminisztracios, ligyviteli
koltségek), mely fliggetlen a megbizas eredményétdl, ugyanakkor az alperesi tevékenység
eredményéhez, az adasvételi vagy bérleti szerzddés létrejottéhez kapcsolodoan is van
dijigénye az alperesnek. Ez az eredménykdtelem jeleit kdlesondzi a megallapodasnak.

Ebbdl kifolyolag az adasvételi, illetdleg bérleti szerzOdés Iétrejotte és az alperes
tevékenysége kozott okozati Osszefliggésnek kell fenndllnia, azaz az alperes
tevékenységének ezen szerzddés 1étrejottét befolyasolnia kell. Egyoldalt és indokolatlan az
olyan ellenszolgaltatds meghatarozasa, amely automatikusan akkor is megilleti az alperest,
amikor az ingatlant nem az alperes altal kozvetitett vevd vasarolja meg, hanem annak
valamely rokona, vagy ismerdse. Ugyanigy egyoldalu és indokolatlan az a kikotés, amely
szerint az alperest akkor is megilleti az elért eredmény utdn jar6 kozvetitéi dij, ha a
megbizasi szerz6dés megsziinését kovetden a megbizd maga értékesiti az ingatlant. A
sérelmezett - 4. pontban foglalt - kikotések alkalmazasa esetén a megbizd eredményhez



kotott  dijfizetési kotelezettsége automatikusan akkor 1is beallna, ha az alperes
tevékenységétdl fliggetleniil jonne 1étre a szerzddés.

A 8.b. pontban megjeldlt kizarolagossagi kikotés kapcsan a birdsag ramutatott, hogy a
kizarolagossagi kikotésnek hatarozottnak és érthetdnek kell lennie. Csak abban az esetben
mindsiil tisztességesnek, akkor alapul a felek egyenléségén, ha a kikotés hatarozott,
egyedileg megtargyalt, kellden behatarolt €és részletezett. A perbeli esetben az Osszes
potencialis természetes €s jogi személyre kiterjed, nincs behatdrolva a szerzddés foldrajzi
hatadlya sem, igy a teriileti és személyi korlatozas nélkiili kizarolagossag indokolatlan,
egyoldali hatranyt jelent a megbiz6 szdmara, amely sérti a johiszemiiség kovetelményét,
ezért tisztesseégtelen. Nincs meghatarozva, hogy konkrétan milyen értékesitési csatornakat
kivan igénybe venni az alperes a megbizas teljesitéséhez, holott szamtalan médidban,
hirkozlési csatornan el lehet jutni az esetleges érdekldd6khoz. A fentebb kifejtettekre és a
Ptk. 209. §. (1) bekezdésében, 209/A. §. (2), 209/B. §. (1) és (3) bekezdésében, valamint az
1978. évi 2. tvr. (Ptké.) 5. §. a.) pontjaban és 5/B. §. (1) bekezdésében irtakra figyelemmel a
birdsdg megallapitotta, hogy a felperes altal sérelmezett altalanos szerzodési feltételek - az
alperessel szerz6d6 valamennyi félre kiterjedd hatallyal - érvénytelenek és kozlemény
kozzétételére kotelezte az alperest.

Az alperes fellebbezésében az elséfoku itélet megvaltoztatasat és a felperes keresetének
elutasitasat kérte. Hangstlyozta, hogy a Ptk. 209. §. (4) bekezdése értelmében a
tisztességtelen szerzddési feltételekre vonatkoz6d rendelkezések nem alkalmazhatok a
foszolgaltatast megallapito, illetve a szolgéltatas és az ellenszolgaltatas aranyat meghatarozo
szerzOdési kikotésekre.

Kifejtette, hogy az ingatlant értékesiteni szadndékoz6 megbizd nyilvanvaldéan kozli
rokonaival, ismerdseivel az értékesitési szandékan tll azt is, hogy az értékesitéssel kozvetitot
bizott meg. Mindemellett a kozvetitd regisztralja, hogy a kozvetitésre adott ingatlanok cimét
kinek adta ki. Csupan azon személyek részére megvalosult ért€kesitéseket érinti az altalanos
szerzOdési feltételek tamadott rendelkezése, akik hivatalosan megkaptdk a kozvetitett
ingatlan adatait. A szerzddési feltétel megfogalmazdsabol megallapithatd, hogy csak az
alperes kozvetitdéi tevékenységének eredményéhez kotott éErtékesitésre vonatkozik a
dijfizetési kotelezettség, hisz teljesitésnek a kozvetitett felek kozotti szerzodéskotést tekinti,
csupan a felek korét szélesiti ki rokonokra, ismerdsokre.

Abban az esetben sem tényleges kozvetitdi tevékenység nélkiili dijfizetési kovetelésrdl van
sz0, ha a megbizasi szerzO0dés megsziintetése utan keriil sor az értékesitésre, hiszen e
tekintetben is csupan a kozvetitett felek altali szerzédéskotés valtja ki a dijfizetési
kotelezettséget.

A 8.b. pontban irt kizarolagossaggal kapcsolatosan hangstlyozta, hogy a kik&tés iddbeli
hatalyat a szerzOdés hatarozott, vagy hatarozatlan ideje megfelelden meghatirozza, ezen
id6hataron beliil a kizardlagossag fogalma mindenki szamara egyértelmii és félreérthetetlen,
ekként kelléen behatarolt, részletezett, meghatarozott. A fentiekre tekintettel a felperes altal
tamadott szerzOdéses kitételek tekintetében az egyoldali ¢€s tisztességtelen kikotés nem
allapithatd meg.



A felperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az alperes altal fellebbezett rendelkezések
helybenhagyasat, csatlakozo fellebbezésében pedig az érvénytelenséget megallapitod
rendelkezés akkénti megvaltoztatasat, hogy az érvénytelenség a 2006. marcius 1. napja eldtt
kotott szerzodéseket nem érinti. Utalt e tekintetben a Ptk. 209/B §-at megallapito 2006. évi
II1. torvény hatalyba Iépéssel kapcsolatos rendelkezéseire.

Az alperes fellebbezése nem alapos, mig a felperes csatlakozo fellebbezése az aldbbiak
szerint alapos.

Az elséfoku birdsag a per eldontéséhez sziikséges korben lefolytatta a bizonyitési eljarast, a
peradatok okszerli mérlegelésével helyes tényallast allapitott meg, dontésével, annak
indokaival érdemben az itéldtabla is egyetértett.

Az els6éfoku birosag helyesen mutatott rd az alperes altalanos szerzddési feltételeinek 4.
pontjaban foglalt sérelmezett kikotések korében arra, hogy alkalmazasuk esetén a megbizéd
eredményhez kotott dijfizetési kotelezettsége bizonyos esetekben automatikusan akkor is
beallna, ha az alperes tevékenységétdl fiiggetleniil keriil sor a szerz6dés megkotésére.
Amennyiben a megbizott altal kozvetitett fél kot a megbizdval a megbizasi jogviszony
fennallasa alatt adasvételi, vagy bérleti szerzédést, ugy a megbizott dijigénye magatol
értetddden bedll. Az alperesi dijigényt automatikusan megalapozd koriilményeknek a
kozvetitett rokona, ismerdse altali szerzodéskotésre, tovabba a megbizasi szerzodés
megsziinését kovetden - idObeli korlat nélkiill - vald értékesitésre torténd kiterjesztése
azonban tisztességtelen altalanos szerzddési feltételnek mindsiil.

Az A&ltalanos szerzddesi feltételek 8/b. pontjaban foglalt kizardlagossagi kikotés iddbeli
hatdlya ugyan meghatarozast nyert, hisz csak a hatdrozott idére kotott szerzddések
idStartamara kiterjedden allapit meg jogokat és kotelezettségeket, ugyanakkor - ahogy az
elsofoku birdsag helyesen radmutatott - a terlileti €s személyi korldtozds nélkiili
kizarolagossag indokolatlan egyoldali hatranyt jelent a megbizé szamara. Ugyanigy mindsiil
annak folytdn is, hogy elmaradt annak pontos meghatdrozésa, hogy konkrétan milyen
értékesitési csatorndkra terjed ki (internet, média).

A felperes keresetében kifogésolt altalanos szerzddési feltételek tehat a Ptk. 209. §. (1)
bekezdésében foglaltak szerint tisztességtelenek, a felek szerzddésbdl eredd jogait é€s
kotelezettségeit a johiszemiiség €s tisztesség kovetelményének megsértésével, egyoldalian
¢s indokolatlanul az alperes megbizdi hatranyara allapitjak meg.

Az elséfoku birosag dontése a fenti jogszabalyi rendelkezés, valamint a per targyat képezo
kikotések helyes értelmezésén €s az egységes biroi gyakorlat helyes alkalmazéasan nyugszik.

Az alperesi fellebbezésben foglaltakkal szemben az elséfoku birdsag itélete nem ellentétes a
Ptk. 209. §. (4) bekezdésének rendelkezéseivel, hisz a tdimadott és érvénytelennek mindsitett
kifogasok nem mindsiilnek a fdészolgaltatdst megallapito, illetve a szolgaltatas és az
ellenszolgaltatds aranyat meghatdrozd szerzddési kikotéseknek. A 4. pontban foglalt
szerzOdési kikotések nem az alperes dijigényének mértékét, illetéleg annak a megbizoi
tevékenységgel vald ardnyat, hanem az alperesi dijigényt automatikusan megalapozo



koriilmények, azaz a felek 4ltal a szerzOdés megbizott altali teljesitéseként értékelt
koriilmények meghatarozasat érinti.

A kifejtettekre figyelemmel a Ptk. 209/A §. (2) és a 209/B §. (1) bekezdésének megfelelden
allapitotta meg az els6foktl birdsdg az alperessel szerz6dé valamennyi félre kiterjedd
hatallyal a per targyat képez6 altalanos szerzddési kikotések érvénytelenségét, s tiltotta el az
alperest ezen kikotések alkalmazédsatol és az 1979. évi 2. tvr. 5/B. §. (1) bekezdésének
megfelelden kotelezte az alperest ezzel kapcsolatosan kozlemény megfeleld kozzétételére.

A fentiek mellett azonban az itélétabla megalapozottnak itélte a felperes csatlakozo
fellebbezesét, hiszen a felperes a jelen perben a Ptk. 209/B §. (1) bekezdésének
rendelkezései alapjan kérte az érvénytelenség megallapitasat, e rendelkezések pedig a 2006.
évi III. torvény 5. §. (2) bekezdése altal keriiltek megallapitasra és a torvény 16. §. (2)
bekezdés elsd fordulata értelmében a 2006. marcius 1-jei hatdlyba 1épését kovetden kotott
szerzddésekre alkalmazandoak.

Az itélétabla a fentiekre figyelemmel a megyei birosag itéletét a Pp. 253. §. (2) bekezdése
alapjan e tekintetben részben, a rendelkez0 részben irtak szerint megvaltoztatta.

Az itélétdbla ramutat arra, hogy a Ptk. 2006. marcius 1-jét megel6ézéen hatalyos
rendelkezése (209. §. (3) bekezdés) kimondta, hogy az érvénytelenség megallapitdsa nem
érinti azokat a szerzOdéseket, amelyeket a megtdimadasig mar teljesitettek. A jogszabaly
modositasa folytdn a 2006. marcius 1-t6l hatdlyos Ptk. a jogalkotdé mas irdnyu
koncepcidjanak kovetkeztében ezen rendelkezést mar nem tartalmazza. Az elséfoku itélet
ennek ellenére az érvénytelenség valamennyi félre kiterjedd hatalyat csak a keresetlevél
benyujtasaig még nem teljesitett szerzOdésekre allapitotta meg. Ezen rendelkezése a jelenleg
hatalyos jogszabalyi rendelkezésektdl az alperes javara tér el. Az itélotdbla azonban a
fellebbezési (csatlakozd fellebbezési) kérelem korlataira figyelemmel a Pp. 253. §. (3)
bekezdése alapjan nem latott eljarasjogi lehetOséget az it¢let ebben a korben vald
megvaltoztatasara.

Az itélotabla észlelte, hogy az alperes fellebbezésére az Illetéktorvény 2010. januar 1-jét
megel6zden hatalyos és jelen perben alkalmazandé 39. §. (3) bekezdés c.) pontjaban és 47.
§. (1) bekezdésében foglaltakkal szemben csupan 21.000,- Ft fellebbezési illetéket rott le,
igy a 3.000,- Ft kiilonbozet lerovasara lelet készitésének terhe mellett kotelezte.

Az alperes mind sajat fellebbezése, mind a felperes csatlakozo fellebbezése tekintetében
pervesztesnek mindsiil, igy a Pp. 78. §. (1) bekezdésére figyelemmel koteles megfizetni az
allamnak az illetéktorvény 46. §. (4) bekezdésében foglaltak szerint megallapitott csatlakozo
fellebbezési illetéket, tovabba viselni tartozik a fellebbezéssel kapcsolatosan felmertilt
koltségeit.

Gydr, 2010. aprilis 14. napjan

Dr. Zambo Tamas sk. Dr. Maurer Addm sk.. Szalay Robert sk.
a tanacs elnoke eléado biro bird
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