DEBRECENI ITELOTABLA

Pf.I11.20.142/2010/6. szam

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Debreceni Itél6tabla a Majzikné Dr. Szabd Erna Ugyvédi Iroda (1055 Budapest, Falk
Miksa utca 19., Ugyintéz6: Majzikné Dr. Szabd Erna lgyvéd) altal képviselt felperes neve
(cime) lakos felperesnek, a Németh Ugyvédi Iroda (3980 Satoraljatjhely, Kazinczy Ut 16.,
Ugyintézd: Dr. Németh Katalin lgyvéd) altal képviselt alperes neve, cime alperes ellen
altalanos szerzddési feltételek érvénytelenségének megallapitasa irant inditott perében a
Borsod-AbaUj-Zemplén Megyei Birdsag 23.P.21.939/2009/10. szamu itélete ellen az alperes
altal 12. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan - targyalason kiviil - meghozta a
kovetkezo

itéletet:

Az itélotabla az elsofoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 2 500 (KettGezer-6tszaz)
forint altaldnos forgalmi adét tartalmazé 10 000 (Tizezer) forint fellebbezési eljarasi
koltséget.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas:

Az alperes S.-on ingatlankozvetitdi irodat mikodtet. Az iroda ingatlankdzvetitési
szolgaltatast nyuijt, s ehhez szorosan kapcsolddd tevékenységet fejt ki. Ennek keretében
alkalmazza az (gyfelekkel torténé szerzOdéskotése soran a ,Kizardlagos megbizasi
szerz6dés" és a ,Nem kizarolagos megbizasi szerz6dés" elnevezésli blankettat, amelyekben
csak a megbizd személyi adatait, valamint az ingatlanra vonatkozé adatokat kell utdlag
beirni. Ugyancsak hasznalja a ,Kizarélagos megbizasi szerzddés felmondasa" és a
~Nyilatkozat dijtartozasrol" elnevezésl nyomtatvanyokat.



A kizardlagos megbizasi szerzodés 2./ pontja tartalmazza, hogy a megbizott az ingatlan-
kozvetitésrdl szol6 91/1988. (XIL. 27.) MT szamu rendelettel modositott 49/1982. (X. 7.)
MT szamu rendelet és a végrehajtas targyaban megjelent 13/1988. (XII. 27.) EVM szamu
rendelet alapjan a megbizo részére ingatlan-kozvetitési szolgaltatast nyuijt. A szerzodés 2./
pontja az ennek keretében a megbizott altal kifejtend6 tevékenységeket sorolja fel.

A 3./ pont a megbizd kotelezettségeit tartalmazza, igy a negyedik bekezdés szerint a
megbizd koteles az ingatlantulajdon atruhazasa esetén a kozvetitési dijat megfizetni.

A megbiz6 jogosultsagairdl szolo 4./ pont masodik bekezdése kimondja, hogy a megbizd
jogosult a megbizasi szerzOdést - eladasi szandék megsziinése esetén - irasban
felmondani.

Az 5./ pont hatarozza meg a kozvetitési dij mértékét akként, hogy:
- A minimum kozvetitGi dij 6sszege 100 000 forint.
- Az ingatlan értékesitése esetén a megbizottat megilletd kozvetitési dij mértéke az
ingatlan tényleges eladasi aranak 2 %-a, de legalabb a minimum kozvetit6i dij
0sszege.

A megbizas hatdlyarol, médositasardl szold 6./ pont elsd bekezdése uUgy szol, hogy a
megbizas hatarozatlan id6re kottetett, a megbizasi szerzédés aldirasatdl az ingatlan
értékesitéséig, felmondas esetén a szabalyos felmondas kézhezvételéig érvényes.

A 6./ pont masodik bekezdése értelmében a szabalyos felmondast kovetéen a 8./ pont
masodik bekezdésének b) alpontjaban leirtak a felmondas kézhezvételétdl szamitott 1 évig
érvényben maradnak.

A szerz6dés 7./ pontja foglalkozik a megbizas felmondasaval akként, hogy az els6
bekezdés szerint a megbizas a megbizd részérdl a jelen szerz6dés megkotésétol szamitott
90 napig csak a megbizas 5./ pontjdban meghatarozott minimum kozvetitéi dij -
atalanykoltség, és részdijazas cimén - tortén0d megfizetése esetén, irasban mondhato fel. A
7./ pont masodik bekezdése kimondja, hogy a megbizd a megbizast a szerzodés aldirasat
kovetd 90 nap eltelte utan - az eladasi szandék megsziinése esetén - személyesen, vagy
ajanlott levélben irasban, sajatkez(i alairasaval felmondhatja.

Az egyéb rendelkezésekrol sz6l6 8./ pont masodik bekezdés b) alpontja alapjan a megbizd
az 5./ pontban meghatarozott teljes 0sszegli kozvetitési dij megfizetésére koteles, ha az
ingatlan vonatkozasaban a jelen szerzddés felmondasat kdvetd 1 éven beliil kot - barmely
személlyel - tulajdon atruhazasrdél szerzodést.

A peres felek 2006. november 30-an kizardlagos megbizasi szerzodést kotottek, amelyben
a felperes megbizta az alperest a S., I. M. (t ... alatti ingatlana eladasanak kizaroélagos
kozvetitésével. A szerzodéskotést megel6zéen az alperes alkalmazottja, P. Z., a felperes
régebbi ismerbse felmérte az eladd ingatlan paramétereit, tajékoztatta a felperest arrdl,
hogy lehet6ség van kizarélagos, és nem kizarélagos megbizasi szerz6dés megkotésére, s
tajékoztatta 6t a szerzOdési feltételekrdl. A felperes a kizardlagos megbizasi szerzOdés



megkotését valasztotta. A szerz6dési blankettan szerepl6 feltételeket elfogadta, azokon
valtoztatni nem kivant. Az ingatlan iranyarat 18 500 000 forintban hatarozta meg.

A szerz6dés megkotése utan az alperes a felperes ingatlanjat Ujsagban, fényképpel és
cimmel egyiitt hirdette. Az ingatlan utan volt érdekl6dés, de az érdekléddk az iranyarat
magasnak tartottak, az ingatlant mindossze egyikGjik tekintette meg személyesen,
szerz6déskotésre azonban nem kerdilt sor.

2008. aprilis 30-an a felperes felmondta a kizarélagos megbizasi szerzédést, ennek soran
az alperesnél rendszeresitett, a kizarélagos megbizasi szerzddés felmondasardl szolo
blankettat toltotte ki. E nyomtatvanyon a felmondas okaként az eladasi szandék
megsz(inése miatti felmondasi ok szerepel, azonban az irat a ,Megjegyzés" rovatban
lehet6séget ad egyéb ok feltiintetésére is. E rovatban az alperes alkalmazottja irasaval az
szerepel, hogy ,felmondas eladastol valo elallas". A blanketta szovegében szerepel az is,
hogy ,A megbizott, ha a megbizasban szerepl0 ingatlan vonatkozasaban a szerz6dést a
megkotésétdl szamitott 90 napon belil mondja fel, a megbizas 5./ pontjaban
meghatarozott minimum kozvetitdi dij, ha a felmondast kdvetd 1 éven belil tulajdon
atruhazas torténik, megbizas 5./ pontjaban meghatarozott teljes 6sszegli kozvetitbi dijra
jogosult".

2008. oktdber 4-én kelt adasvételi szerz6déssel a felperes és hazastarsa a S., I. M. (t ...
alatti ingatlant elidegenitette 17 000 000 forint vételarért S. G. és tarsai allag-, illetve
haszonélvezeti-jog vevok részére.

A vevok képviseletében eljaré S. G. régi ismerdse volt a felperesnek, s mar 2005-2006.
években érdeklodott a perbeli ingatlan utan, megallapodas azonban kozottiik nem jott
létre. Mivel S. G.-nak a késobbiekben is volt ingatlan vasarlasi szandéka, figyelte az
ingatlanpiacot, az alperesnél is érdekl0dott, ott 6t a felperessel megkotott szerzddés
felmondasat kdvetben potencidlis vevoként regisztraltak. S. G. tarsai képviseletében 2008.
augusztus-szeptember tajékan targyalt a felperessel az adasvételrdl, s ekkor a szerzddés
megkotésében is megallapodtak.

Az alperes tudomast szerzett a perbeli ingatlan értékesitésérdl, és felhivta a felperest, hogy
a szerzOdés szerinti fizetési kotelezettségének tegyen eleget. Ezt felperes szerette volna
elkeriilni, az alperes képviseletében eljard6 P. Z. azonban részére részletfizetési
kedvezményt ajanlott, melyet a felperes elfogadott, s 2008. oktdber 20-an tartozas
elismerd nyilatkozatot irt ald. Abban kijelentette, hogy az alperest 408 000 forint 6sszegl
kozvetitoi dij illeti meg, amelyet 2008. november 20-ig két egyenl6 részletben teljesit. A
megallapodasnak megfeleléen 204 000 forintot 2008. oktober 22-én medfizetett, a
masodik részlet kiegyenlitésére nem kerdilt sor.

Az alperes a Satoraljaujhelyi Varosi Birdsag el6tt pert inditott a felperessel szemben 204
000 forint és jarulékai megfizetése irant. A birdsag P.20.113/2009/14. szamu végzésével a
per targyalasat e per jogerls befejezéséig felfliggesztette.



A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag allapitsa meg, hogy az alperes a vele 2006.
november 30-an megkotott kizardlagos megbizasi szerzOdésben a Ptk. 205/A. § (1)
bekezdésében meghatarozott altalanos szerzddési feltételeket hasznalt. Kérte annak
megallapitasat, hogy a szerzddés 3./ pont negyedik bekezdésében, a 4./ pont masodik
bekezdésében, a 6./ pont masodik bekezdésében, a 7./ pont masodik bekezdésében, és a
8./ pont masodik bekezdésében kikotott szerzodési feltételek a Ptk. 209. § (1) bekezdése
alapjan tisztességtelen szerzddési feltételnek mindsiilnek. Kérte megallapitani, hogy a
szerz6dés emiatt érvénytelen, az érvénytelenség jogkdvetkezményeként az eredeti allapot
helyredllitasat kérte, ennek korében az alperes kotelezését 204 000 forint, ennek 2008.
oktéber 20-tdl jard kamatai megfizetésére.

Azzal érvelt, hogy az alperes eredménykotelmet, a tulajdonaban Iévé ingatlan eladasat
vallalta, tevékenysége azonban eredménytelendl zarult. Az ingatlan eladasa érdekében
minddssze annyit tett az alperes, hogy sajat Ujsagjaban meghirdette azt, illetve ezt a
hirdetést megjelentette a honlapjan is. Ezen tdimenéen mas tevékenyseget nem fejtett ki.
Allitotta, hogy a szerzddés részérdl torténd felmondasara is ezért keriilt sor, azonban a
felmondasi joga gyakorlasakor az alkalmazott blanketta szerz6dés kitoltése soran nem volt
lehetOsége a valds felmondasi ok megjelolésére. Megitélése szerint, mivel az alperes a
vallalt szolgaltatast nem nydujtotta, az igért eredményt nem érte el, ellenszolgaltatasra sem
tarthat igényt, a kifejtett minimalis tevékenységet sajat kockazatara végezte.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Azzal védekezett, hogy a felperessel megbizasi
szerzOdést kotott, amely a Ptk. értelmében nem eredménykotelem, ezért a dijat akkor is
kovetelheti, ha eljarasa nem vezetett eredményre. A felperes e tartozasat el is ismerte,
annak megfizetésére kotelezettséget vallalt, s ezzel a szerz6dést meg is erositette, minek
kovetkeztében megtamadasi joga is elenyészett. Hivatkozott arra, hogy a felperessel a
szerzGdést egyedileg megtargyaltak, amennyiben a megbizé kivanta volna, a szerzédes
pontjainak mddositasara is lehetdsége nyilt, ilyen igénye azonban nem merdilt fel. Allitotta,
hogy a perbeli ingatlan eladasardl szO0l6 szerz6dés megkdtésére végil is az 0
tevékenységének eredményeként keriilt sor, mert az ingatlant olyan személy vasarolta
meg, aki nala regisztralt érdeklodo volt.

Vitatta, hogy a felperes altal megjelolt szerz6dési pontok tisztességtelenek lennének. Utalt
arra, hogy a szerz6désben, melyet hatarozatlan idore kotottek, kockazatot vallalt arra,
hogy hosszli idon at kell a kozvetitéssel foglalkoznia, szolgaltatasokat nyuljtania. Ezt
ellensulyozva igényelte azt, hogy a vételar utan meghatarozott, orszagosan is elfogadott
legalacsonyabb 2 %-os kozvetitGi dij illesse meg abban az esetben, ha a szerzodéskotésre
a megbizasi jogviszony megsziinését kovetd 1 éven beliil keril sor. E kikotéssel azt a
gyakorlatban sokszor el6forduld megbizdi eljarast kivanjdk megakadalyozni, hogy
potencialis vevl jelentkezésekor az ingatlankozvetitési szerzédést felmondjak a megbizdk,
az eladasi szandék megsz(inésére hivatkozassal, majd a szerz0dés megszlinését kovetoen
a vevo jelolttel a szerz6dést megkotik. Adott esetben a felperes is olyan személlyel kototte
meg az adasvételi szerzOdést a perbeli szerz0dés felmondasat kovetéen, aki az iroda
regisztralt vevoje volt, s a felperes ingatlanértékesitési szandékarol az alperes hirdetéseibdl
is értestilhetett. Az a korlilmény, hogy a felperes ily modon kotott szerzédést, igazolja,



hogy a szerz6dés felmondasa okaként valdtlanul jelolte meg az eladasi szandék
megsz(inését.

Az elsofoku birdsag itéletében megallapitotta, hogy a peres felek k6zott 2006. november
30. napjan megkotott kizarolagos megbizasi szerz6dés altalanos szerzddési feltételei kozdl
a 3./ pont negyedik bekezdésében, a 4./ pont masodik bekezdésében, a 6./ pont masodik
bekezdésében, a 7./ pont masodik bekezdésében, és a 8./ pont masodik bekezdésében
kikotott szerzodési feltételek érvénytelenek. Kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a
felperesnek 204 000 forintot, ennek 2008. oktober 20-tdl jaré kamatait, 196 330 forint
perkoltséget, ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Hatarozatat azzal indokolta, hogy a Ptk. 205/A. § (1) bekezdése szerint altalanos
szerz6dési feltételnek mindsil az a szerzodési feltétel, amelyet az egyik fél tobb szerzédés
megkotése céljabdl egyoldalian, a masik fél kozremikddése nélkiil eldre meghataroz, s
amelyet a felek egyedileg nem targyaltak meg. Hangsulyozta, hogy a perben az alperes
igazolta azt, hogy a szerzOdés feltételeit alkalmazottja a felperessel megtargyalta, a
felperes nyilvanvaldan el is olvasta a szerzodést.

Ramutatott, hogy a szerz6dés kidolgozasaban valo kézrem(ikddés lehetdségérdl akkor van
sz0, ha a szerz6do félnek realis lehetbsége nyilik a szerzédesi feltételek kialakitasara, s
azok tartalma befolyasolasara. Igy abban az esetben, ha a szerzddési feltétel tamasztoja
késznek mutatkozik arra, hogy az elére megfogalmazott szerzddési feltételeket a vele
szerz0do fél szandékainak megfeleléen modositsa, és ez utdbbinak ténylegesen alkalma
volt megfontolas targyava tenni az érintett feltétel tartalmat, és az azzal kapcsolatos
elképzeléseit érvényesiteni, akkor az igy kialakitott szerzodési kikotés egyedileg
kialkudottnak tekintendd. A perbeli esetben azonban nem volt megallapithatd, hogy a
felperes az adott szerzodési kikotés kidolgozasaban kdzrem(ikodott volna, azon valtoztatni
akart volna, ezért nem allapithatd meg, hogy a megkdtott szerz6dés ténylegesen egyedi
megallapodas, alku eredménye, annak feltételeit ugyanis nem a szerz6do6 felek kdzdsen,
hanem egyediil az alperes dolgozta ki, ezért altalanos szerzddési feltételek alkalmazasara
kerdlt sor.

Alldspontja szerint, noha ez a kifejtettek értelmében igazolhatd volt, a Pp. 123.§-a szerinti
megallapitasi keresetnek még sincs helye, mert annak két konjunktiv feltétele kozil a
masodik - a marasztalas kizartsaga - hianyzik. Ezért a keresetet e részben elutasitotta.

Hangsulyozta, hogy a Ptk. 205/A. § (2) bekezdése értelmében az altalanos szerzOdési
feltételt hasznald félnek kell bizonyitania azt, hogy nem altalanos szerzédési feltételrdl van
sz0, és a szerzOdés feltételeit a felek egyedileg megtargyaltak. E bizonyitasi
kotelezettségének azonban az alperes nem tudott eleget tenni, hiszen nem igazolta, hogy a
szerzOdési feltételek kidolgozasaban a felperes kdzrem(kodott volna, az ugyanis nem
mindsil kozrem(ikodésnek, hogy a megbizott a szerz6dés tartalmardl tdjékoztatta a vele
szerzbdni kivand felet, aki e tajékoztatast kovetGen a szerz0dés megkdtésére hajlando volt.



Kiemelte, hogy azzal, hogy az alperes lehetOvé tette, hogy a szerzodés feltételeit a masik
fél megismerje, és azokat a megbizd elfogadta, e feltételek a Ptk. 205/B. § (1) bekezdése
értelmében a szerz6dés részévé valtak.

Az alperes védekezésére tekintettel vizsgalta, hogy a felek kozotti szerzGdés kapcsan
eredménykdtelemrdl, vagy gondossagi kotelemrdl volt-e szd. Kiemelte, hogy a
szerz6désben meghatarozott kdzvetitési dij fizetésének kotelezettsége nem a hirdetések
kozzétételéhez, hanem a tulajdon atruhazas tényéhez igazodott, akként, hogy azt az
ingatlan tényleges eladasi aranak 2 %-ban, de legaldbb a minimum k&zvetit6i dij 100 000
forintos Osszegében hataroztak meg. A fizetési kotelezettség id6pontja is a tulajdon
atruhdzasrdl szold szerz6dés aldirdsanak napjahoz  kotédott. Az Ggyviteli  és
eredménykdtelem elhatarolasa nem azon alapul, hogy az adott tevékenységet szokasosan
milyen szerzodés tipus (megbizas, vagy vallalkozas) keretei kozott gyakoroljak a felek,
hanem az donti el, hogy a konkrét szerz6dés keretei kdzott a felek miként rendelkeznek a
diffizetés feltételeirdl. Az alapvet6 elhatarolasi ismérv nem a tevékenység természete,
hanem az, hogy a kotelezett a dijra 6Gnmagaban a tevékenység gondos kifejtése esetén
jogosult, vagy kizardlag csak akkor, ha az eredmény a tevékenységével Osszefiiggésben
elGallott. Amennyiben gondossagi kételemrdl lenne szd, a megbizott altal kifejtendd gondos
eljarasban megnyilvanuld szolgaltatas ellenértékének meghatarozasa a sajat kalkulalt
koltségeihez, és nyereségéhez igazodna, és az ingatlan értékesitéshez, annak vételarahoz
semmilyen kéze nem lenne. Az adott esetben azonban az alperes altal kikotott dij a
megbizottat nem a hirdetési és egyéb tevékenység gondos kifejtése esetén illeti meg,
hanem csak akkor, ha az ingatlan értékesitése megtortént, vagyis az eredmény a
tevékenységével Osszefiiggésben elGallt, ebbdl kovetkezden a felek kozott a perbeli
szerz6dés alapjan eredménykotelem jott létre.

Kifejtette, hogy a Ptk. 209. § (1) bekezdése értelmében tisztességtelen az altalanos
szerzGdési feltétel, illetve a fogyasztdi szerz6désben egyedileg meg nem targyalt szerz6dési
feltétel, ha a feleknek a szerzddésbdl eredd jogait és kotelezettségeit a johiszemlség és
tisztesség kovetelményeinek megsértésével egyoldalian és indokolatlanul, a szerzddési
feltétel tdmasztdjaval szerzOdést koto fél hatranyara allapitja meg. A 209. § (2) bekezdése
szerint a feltétel tisztességtelen voltanak megallapitdsakor vizsgalni kell a
szerzOdéskotéskor fennalld minden olyan korilményt, amely a szerz6dés megkdtésére
vezetett, tovabba a kikotott szolgaltatas természetét az érintett feltételnek a szerz6dés mas
feltételeivel, vagy mas szerzddésekkel vald kapcsolatat.

Alahlzta, hogy a tisztességtelen feltételnek két tartalmi Osszetevdje van, egyrészt a
feltételeket kidolgozd fél a johiszem(iség kdvetelményét megsértve kell eljarjon, masrészt
ezzel Osszefiiggésben a szerz6désbol eredd jogosultsagait és kotelezettségeit egyoldalian
és indokolatlanul a masik fél hatranyara kell megallapitania, ezaltal a szerz6désbdl eredd
jogok és kotelezettségek kozotti egyensuly megbomladsa, aranytalansag keletkezik. Az
aranytalansag nem a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozott van, hanem a szerzédési
egyenjogusag aranytalansagaval kapcsolatos.

A perbeli szerz6dés 3./ pontjanak negyedik bekezdését azért taldlta tisztességtelennek,
mert annak szOvegezése alapjan a megbizott akkor is kovetelheti a dijat, jutalékot, ha



egyértelmlen bizonyitast nyerne, hogy a vevo az értékesitési szandékrél nem az alperes
kozvetitési tevékenysége eredményeként szerzett tudomast. E szerz6dési pont altalanos
érvénnyel hatdrozza meg az alperes dij igényét, nem kilonbozteti meg azt az esetet,
amikor a megbizd, nem a megbizott tevékenységével osszefliggésbe hozhaté mddon
értékesiti az ingatlanat, és mivel a szerz0dés e pontja szerint ebben az esetben is jar a
teljes jutalék a megbizottnak, e szerzddési pont tisztességtelen.

A 8./ pont masodik bekezdése a megyei birdsag allaspontja szerint azért tisztességtelen,
mert a szerz6dés felmondasat kdvetd 1 éven beliili idében olyan esetre is el6irja a megbizd
terhére a dijfizetési kotelezettséget, ha az ingatlan értékesitéséhez az alperes korabbi
tevékenységének nincsen koze.

A 4./ pont masodik bekezdése, és a 7./ pont masodik bekezdése azért tisztességtelen,
mert felmondasi okként csak az eladasi szandék megszlinését jeloli meg kizardlagosan, mig
a 6./ pont masodik bekezdése azért mindsul tisztességtelennek, mert az arra az esetre is
elbirja a megbizé dijfizetési kotelezettségét, amikor az ingatlanértékesitéshez a megbizott
korabbi tevékenységének nincs koze.

Mindezekre figyelemmel allapitotta meg a felperes altal sérelmezett szerzodési pontok
érvénytelenségét, s emellett hangsulyozta, hogy ez nem jelenti egyben a szerz6dés
érvénytelenségét, vagy annak részleges érvénytelenségét, azonban azzal a
kdvetkezménnyel jar, hogy az érvénytelennek mindsitett szerzidési pontok alapjan a
felperes megbizd terhére nem allapithatd meg fizetési kotelezettség, ezért a mar
medfizetett 204 000 forint kamataival egyitt visszajar a felperesnek.

Megallapitotta, hogy az altalanos szerzOdési feltétel megtamadasara megallapitott
hataridot a megbiz6 nem mulasztotta el, mert az 2008. oktdber 20-an kezdddott,
megtamadasi igényét pedig 2009. majus 18-an elbterjesztett keresetében érvényesitette.

A pervesztes alperest a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte perkoltség fizetésére,
perkoltségként szamolta el a felperes altal lerétt 21 000 forint kereseti illetéket, valamint
jogi képviseldjének munkadijat és utazasi koltségét a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet (a
tovabbiakban: R) 1. § (1) bekezdése, valamint 2. § (1) bekezdése alapjan.

Az itélettel szemben az alperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben elsddlegesen kérte az
itélet megvaltoztatasat, és a kereset elutasitasat, a felperes koltségben valé marasztalasat,
masodlagosan az itélet perkoltségre vonatkozd rendelkezésének megvaltoztatasat, és a
terhére megallapitott perkoltségnek 57 200 forint + afa Osszegre vald leszallitasat, a
részleges pernyertességre figyelemmel.

Hivatkozott arra, hogy a felperes a szerzOdést megismerte annak aldirasa el6tt, az abban
irt feltételeken nem kivant valtoztatni, azokat elfogadta. Az altaldnos szerzodési feltételek,
igy a szerzOdés részévé valtak a Ptk. 205/A. § (1) bekezdése alapjan, am ezt a birdsag
elmulasztotta kimondani, csak azt emelte ki, 6nmaganak is ellentmondva, hogy az alperes
nem bizonyitotta, hogy a szerzddési feltételt a felek egyedileg megtargyaltak volna, vagy a
felperes a kidolgozasban részt vett volna.



Ramutatott, hogy a megallapitasra iranyul6 kereset elutasitasarol szold dontés helytalld.

Azzal érvelt, hogy altalanos szerzédési feltételeket nem hasznalt, mert a feltételek a
szerzOdés részévé valtak, az altalanos szerzOdési feltételek tisztességtelenségének
megallapitasara iranyuld keresetet is el kellett volna utasitani. Ha az altalanos szerzédési
feltétel megallt volna, nem valt volna a szerzOdés részévé, a kikotés akkor lenne
tisztességtelen, ha jogokat és kotelezettségeket a felperes hatranyara allapitott volna meg,
ilyen azonban nem volt, erre a felperes sem hivatkozott.

A szerz6dés 3./ pont negyedik bekezdésével Osszefliggésben kiemelte, hogy az
ingatlankozvetitést nem ellenszolgaltatas nélkil vallalta. A megbizé viszont arra vallalt
kotelezettséget, hogy az alperes nélkiil nem értékesiti az ingatlanat, igy akkor jart volna el
helyesen, ha a nala érdeklddo6 vevéijeldltet a megbizotthoz iranyitja.

A 4./ pont masodik bekezdése kapcsan hangsulyozta, hogy a szerzédés felmondasara
nemcsak a megbizo eladasi szandéka megsziinése esetén van lehetdség, mert a szerzdés
utolso bekezdése a Ptk. altalanos szabalyaira valo utalast is tartalmazza.

Vitatta, hogy a szerz6dés 7./ pontjanak masodik bekezdése tisztességtelen lenne, mert
allaspontja szerint a kikotott kozvetitGi dij e pont értelmében csak akkor illeti meg, ha a
megbizd az eladasi szandék megsziinése miatt mondja fel a szerzodést, ennek ellenére
mégis értékesiti az ingatlant.

A 6./ pont masodik bekezdése, és a 8./ pont masodik bekezdése b) pontja azért nem
mindsitheto tisztességtelennek, mert a megbizd e pontok ismeretében irta ala a szerzodést,
e kikotéseket elfogadta.

Megitélése szerint az elsdfokd birdsagnak azt kellett volna megallapitania, hogy az alperes
kozvetitdi tevékenységével osszefiiggésben kerdilt sor a perbeli ingatlan értékesitésére.

Ervelése szerint tévedett a megyei birdsag, amikor a felperessel kotott ingatlankézvetitdi
szerzOdését eredménykotelemnek mindsitette. Allaspontja szerint a felperestdl kapott
megbizast teljesitette, ezért a szerz6désben kikotott dij megilleti, ellenkez6 esetben a
szerzOdési egyenjogusagon esne csorba.

Masodlagos fellebbezési keérelmeében kérte a terhére megallapitott perkoltség dsszegének
57 200 forint + afa Osszegre torténd leszallitasat. Allaspontja szerint a pertargy 204 000
forintos értékének 6 %-a, tovabba két targyalason vald jelenlét cimén 25 000 forint, illetve
2 x 10 000 forint utazasi koltség illeti meg a felperes képvisel6jét, a részleges
pernyertességre is figyelemmel.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elsofokl itélet indokai alapjan torténo
helybenhagyasat és az alperes koltségben valdé marasztalasat kérte.



Az itélotabla az elsofoku birdsag itéletének keresetet elutasitd rendelkezését nem érintette
a Pp. 253. § (3) bekezdésében irtakra tekintettel, azonban sziikségesnek tartja
megjegyezni, hogy a felperes keresetében annak megallapitasat kérte, hogy ,az alperes a
kizarélagos megbizasi szerz6désben a Ptk. 205/A. § (1) bekezdésében meghatarozottak
szerinti altalanos szerzOdési feltételeket hasznal, amelyek tisztességtelennek mindsiilnek a
Ptk. 209. § (1) bekezdése alapjan, és ez oknal fogva a szerz6dés érvénytelen, (Ptk. 235. §
(1) bekezdés) igy a felperesnek nem jar a kdvetelt kozvetitdi dij".

Az els6foku birdsag a kérelem lancolatbdl kiragadva az els6t, kifejtette, hogy a tekintetben
nincs helye megallapitasi kereset elGterjesztésének, a tovabbi kérelmeknek azonban helyt
adott. Az itél6tabla alldspontja szerint nem keresethalmazatrdl van szd, az utdbbi kérelmek
kapcsan csak akkor donthet a birdsag, ha az els6 kérelem alapossagat megallapitja, mert
az feltételezi a tovabbiak vizsgalat ala vonhatdsagat. Amennyiben a birdsag azt allapitotta
volna meg, hogy az alperes a felperessel kotott szerzodésben nem hasznalt altalanos
szerzOdési feltételeket, a szerzOdés Ptk. 205/B. §, és 209. § szerinti értelmezésére nem
kertlilhetett volna sor.

A megyei birdsag egyébként az altalanos szerz6dési feltétel alkalmazasat a hatarozata
indokolasabdl kitlnden megallapitotta, ezért az erre iranyuld kereseti kérelem elutasitasa
ellentmondasban van az indokolasban kifejtett - helyes - allasponttal.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, abbdl helytalld kovetkeztetéseket
levonva megalapozott dontést hozott, annak indokoldsa a relevans jogszabalyokra vald
utalassal mindenre kiterjedd, preciz, azt az itél6tabla nem kivanja megismételni, csupan a
fellebbezésben irtakra tekintettel hangsulyozza az alabbiakat:

A fellebbez6 allaspontjaval szemben az els6fokl birdsag helytalldan vizsgalta elsd
lépéskent, hogy az alperes altalanos szerzédeési feltételeket hasznalt-e. Az altalanos
szerzGdési feltétellé nyilvanitasnak tobb konjunktiv feltétele van. Altalanos szerzOdési
feltételnek az a szerzOdési feltétel mindsiil, amelyet az egyik fél tébb szerz6dés megkdtése
céljabol egyoldaltan, a masik kdzrem(ikdodése nélkiil meghataroz, anélkiil, hogy azt a felek
kilén megtargyalnak.

Nem vitas, hogy a kft. a megbizasi szerzOdést elbre elkészitette, abba, - annak alairasat
megel6z0en - csak a megbizd és az ingatlan adatait kellett beirni. A szerzédési feltételek
kialakitasaban a felperes nem vett részt. A ,kdzrem(ikddés" ugyanis akkor valésul meg, és
az altal a szerz6dési feltételek egyedisége akkor bizonyithatd, ha a szerz6do félnek valodi

lehetOsége volt a szerzodés - vagy az adott szerzddési feltétel - tartalmanak
befolyasolasara.

E kdzrem(ikodéstdl meg kell kilonboztetni azt az aktust, ami annak feltétele, hogy az
altalanos szerzodési feltétel a szerz0dés részévé valjon. Ennek két kovetelménye, hogy az
altalanos szerzddési feltétel tartalma megismerhet6 kell hogy legyen, illetve, hogy a masik
fél azt elfogadja. (Ptk. 205/B. § (1) bekezdés) Azt, hogy a felperessel az alperes



képviselGje a szerzodési pontokat megbeszélte, azokat a megbizd elfogadta, azokon nem
kivant valtoztatni, csak Ugy lehet értelmezni, hogy megvaldsultak azok a feltételek,
amelyek eredményeként az alperes altal kidolgozott altalanos szerzddési feltételek a peres
felek szerz6désének részévé valtak.

A megyei birdsag itéletében igy logikailag helyesen értelmezte a tényeket, indokolasa a
fellebbezés érvelésével szemben nem ellentmondasos.

Az altaldnos szerzOdési feltétel tisztességtelenségével kapcsolatban az itélétabla
hangsulyozza, hogy a Ptk. 209/A. § (1) bekezdése az egyetlen hely a Ptk-ban, ahol a Ptk.
4. § (1) bekezdésében megfogalmazott johiszemiiség, és tisztesség elve megjelent.
Tisztességtelennek az a kikotés mindsiil, amely a johiszemiség, és a tisztesség elvét sérti.
Az egész Ptk-ra kiterjed6 elvet a jogalkotd ehelyiitt azzal pontositja, hogy olyan kikotések
sértik ezt az elvet, amelynek eredményeképpen az egyik fél jogai és kotelezettségei
egyoldalian és indokolatlanul hatranyosan keriiinek meghatarozasra. Valdjaban ezekben
az esetekben is arrdl van szd, hogy a Ptk. biztositani kivanja a szerz6désbdl fakado jogok,
és kotelezettségek kiegyenlitett eloszlasat. Ha a Ptk. altal diszpozitiv szabalyokkal
biztositott egyensuly sulyosan megbomlik, a jogalkotd valamilyen modon beavatkozik a
jogviszonyba. A szerzddési feltétel tisztességtelenné nyilvanitasa ennek egyik eszkoze.

A felperes altal kifogasolt, s az els6foku birdsag szerint tisztességtelennek mindsiild
szerzOdési feltételek miatt ez a megkivant egyensuly a perbeli esetben a megbizo
hatranyara megbomlott.

Annak ugyanis nincs akadalya, hogy akar a kizarélagos megbizasi szerz6dés hatdlya alatti
idében is a tulajdonos az ingatlanat maga értékesitse. A kizarélagossag nem jelenti azt,
hogy az az Osszes potencidlis természetes, és jogi személyre kiterjed, és a megbizdnak
kotelezettsége lenne a nala érdeklédoként jelentkezOt, aki az eladasi szandékrdl mas
forrasbol - példaul kodzvetlenil a tulajdonostdl - értesiilt, a megbizotthoz iranyitani. A
megbizasi szerz6dés 3./ pontja, mely a megbizd kotelezettségeit sorolja fel, ilyet nem
tartalmaz, az ott irtak pedig ekként nem értelmezhetGek.

Az alperes fellebbezésében kifejtett érvelése helytalld a tekintetben, hogy a szerz6dés
utolsd bekezdése a szerz6désben nem szabalyozott kérdésekre a Ptk. rendelkezéseit tekinti
iranyadonak, melyek lehetdvé teszik a szerzOdés felmondasat - az eladasi szandék
megsz(inése mellett - mas okbdl is. A ,Kizardlagos megbizasi szerzédés felmondasa" cimii
okirat is lehet0séget ad a ,megjegyzés" rovatban elvileg mas felmondasi ok megjel6lésére.
A kizarélagos megbizasi szerz6dés 4./ pont masodik bekezdése, és 7./ pont masodik
bekezdése éppen ezzel ellentétes, a felmondas joganak gyakorlasat korlatozza az eladasi
szandék megszlinésére, mint felmondasi okra, ezzel a kotelez6 mérceként elGirt egyensulyt
felboritja, ezért tisztességtelen.

Az ingatlankdzvetitésre iranyuld szerz6dés mindsitése, az ebbdl fakadd vitak megitélése
soran annak van els6dleges jelentGsége, hogy a kozvetité szolgaltatasa alapvetSen
tgyviteli (gondossagi) jellegl, vagy eredménykotelem. Altalaban abban a kérdésben, hogy



a felek altal kotott szerzodést miként kell mindsiteni, nem a szerz6dés elnevezése, hanem
a felek szandéka, és akarata az iranyado.

A Ptk. 200. § (1) bekezdése, a szerzOdési szabadsag alapjan a felek a Ptk. diszpozitiv
szabalyaitol eltérhetnek, a tipusszabadsag - az, hogy vegyes tartalmi, de akar atipikus
szerzOdést is kothetnek - biztositja szamukra, hogy adott esetben az ingatlan-kozvetitésre
iranyuld szerzodésben a megbizott dijazasat eredménytol tegyék fliggove.

Az Ugyviteli- és az eredménykotelem elhatarolasa nem azon alapul, hogy altalaban adott
tevékenységet szokasosan milyen szerzOdéstipus (megbizas vagy vallalkozas) keretei
kozott gyakoroljak, hanem az donti el, hogy a konkrét szerz6dés keretei kdzott maguk a
felek miként rendelkeznek a dijfizetés feltételeir6l. Az alapvet6 elhatarold ismérv nem a
tevékenység természete, hanem az, hogy a kotelezett a dijra 6Gnmagaban a tevékenység
gondos kifejtése esetén jogosult vagy kizardlag csak akkor, ha az eredmény a
tevékenységével 0sszefiiggésben eldallott.

Az Ugyviteli-gondossagi kotelem (alaptipusa a megbizas) lényege, a megbizott azt vallalja
ezen jogviszony keretében, hogy valamely tevékenységet a megbizd érdekében és javara
gondosan kifejt, mindent megtesz a megbizd altal kitlzott cél, mint eredmény elérése
érdekében, de nem vaéllalja fel az eredmény elérésének kockazatat. Ezért a megbizott
gondos eljardasa esetén a dijazasra akkor is igényt tarthat, ha tevékenysége
eredményeként a kivant cél nem valdsul meg, eredmény nem all el6. Ezzel szemben az
eredménykdtelmek (alaptipusa a vallalkozas) lényege: a vallalkozd a tevékenység
kifejtésén tul az eredmény objektiv kockazatat is magara vallalja, magasabb dijazasért, de
a vallalt eredmény megvalodsitasaért szavatol, ezért dijra - tevékenysége mennyiségétdl,
gondossagatdl fiiggetlendl - csak akkor tarthat igényt, ha a vallalt eredményt megvalositja.

Ugyanazt a tevékenységet kifejtheti a kotelezett Ggyviteli (gondossagi), illetve
eredménykéotelem keretei kozott, a kikotott dijra vald jogosultsag szempontjabdl alapveto
jelentdsége annak van, hogy a felek a szerzOdésiikben a dijfizetés feltételeirdl miként
allapodtak meg. A dij meghatarozasanak maddja tehat a szerz6dés mindsitését alapvetdoen
befolyasolja.

A felek a dijat kikothetik a megbizott altal végzett munka mennyisége, mindsége,
koltségvonzata stb. alapjan, kizarélag a gondos Ugyviteli-ligyintéz0 tevékenysége utan
(rendszerint egy 0Osszegben). Az igy meghatarozott dijra a megbizott akkor is igényt
tarthat, ha tevékenysége eredményre nem vezet, illetve a dij csak akkor cstkkentheto,
illetve akkor tagadhaté meg, ha az eredmény részben vagy egészben olyan okbdl maradt
el, amelyért a megbizott felelés (megbizasi szerzodés).

Amennyiben azonban a felek a dijazast jutalék formajaban - vagyis az elérni kivant
eredmény megvaldsulasa esetén a megrendel6 szamara bekdvetkezé elony mértékéhez
igazodd, aranyos részesedésben - vagy mas eredmény-érdekeltségi formaban (sikerdijban)
hatarozzak meg ugy, hogy a megrendel6 szdmara kézémbossé valik, hogy az eredményt a
vallalkozé mennyi munkaval éri el, mert nem a tényleges munkavégzést, hanem a munka
eredményét kivanja dijazni és az eredmény dijkockazatat a vallalkozé viseli, a szerzddés



dominans elemeiben eredménykotelem. A kikotott dij (jutalék) ilyen esetekben a
megbizotti dijat 0sszegében rendszerint jelentésen meghaladja, masfeldl az eredmény
objektiv elmaradasa esetén semmilyen 6sszegben nem jar.

Nem tévedett az els6foku birdsag, amikor az altalanos szerzodési feltételeket tartalmazd
szerz6dést az adott esetben eredménykdtelemnek mindsitette. A szerzodésben az alperes a
felperes tulajdonaban lévo ingatlan értékesitését vallalta, tevékenysége eredménykotelem
létrehozasara iranyult. A dijazast jutalék formajaban kototték ki oly mddon, hogy arra a
megbizott az ingatlan eladasa esetén lesz jogosult. A dijnak ilyen formaban tortént
meghatarozasa esetén kdzombos, hogy a megbizott a sikeres kozvetités érdekében milyen
mennyiségli és milyen érték(i munkat végez, jogosultsagat a dijra az eredmény
bekovetkezte, az altala a szerz6dés hatdlya alatt kozvetitett adasvételi szerzodés
megkotése alapozza meg. Az (zleti kockazatot a megbizott viseli, a kikotott dij azonban,
amely a vételarhoz, s nem a kifejtett munkahoz és koltségekhez igazodott, éppen e
kockdzat miatt jelentdsen meghaladta azokat a dijakat, melyek az elvégzett
tevékenységhez igazodnak. Mivel az ingatlan-kozvetitdi szerzG6dés az adott esetben
eredménykdtelem volt, a szerz6dés létrejotte és a megbizott tevékenysége kozott okozati
osszefliggésnek kellett fennallnia annyiban, hogy a megbizott tevékenysége a szerzddés
létrejottét befolyasolja. Nem viszonyult tehat johiszemlien a megbizott a megbizéhoz és
egyben egyoldall és indokolatlan az olyan ellenszolgaltatas meghatarozasa, amely akkor is
megilleti a megbizottat, amikor az ingatlant nem a megbizott altal kozvetitett vevo
vasarolja meg.

Ebbdl kovetkezben, ha nem allapithatd meg okozati 6sszefiiggés az alperes tevékenysége
és az eredmény - az ingatlan eladasa - kozott, a megbizott a dijra nem tarthat igényt.
Kétségtelen, hogy lehetnek olyan esetek, amikor a szerzOdéskotésre a szerzOdés
megsz(inése utan az (gynok korabbi tevékenységének eredményeként keril sor. Ez
esetben indokolt lehet erre vonatkozdan jutalék kikotése, de ez nem lehet automatikus,
minden eladas esetére szold, mert az eltér és 0sszeegyeztethetetlen az ingatlan-kdzvetitdi
szerzOdés lényegével, nevezetesen azzal, hogy az lgyletet a megbizott tevékenységének
eredményeként kell megkotni. Erre tekintettel helytalldan mindGsitette a megyei birdsag
tisztességtelennek a szerzodés 6./ pontja (2) bekezdését, illetve 8./ pont (2) bekezdés b)
alpontjat.

Azt is helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag, hogy nem az alperes nem bizonyitotta,
hogy S. G. az alperes kozvetitéi tevékenysége eredményeként vasarolta meg a perbeli
ingatlant, ezért az adott esetben kozvetitdi dijra az alperes nem tarthat igényt, a felperes
altal mar medfizetett 204 000 forint kamataival egyitt részére visszajar (BDT. 2009. 2083).

Helytalldan dontott a megyei birdsag a perkoltség 6sszegérdl is. A felperes a képviseldjével
2009. julius 1-jén megkotott megbizasi szerzddésnek megfelelden az R. 2. § (1) bekezdése
alapjan kérte koltségei megallapitasat, s az els6fokd birésag ennek megfeleléen
marasztalta a pervesztes alperest. A megbizasi szerzodésben kikotdtt munkadij nem a
pertargy értékéhez igazodik, annak mérséklésére a birésagnak az R. 2. § (2) bekezdése
alapjan lett volna lehetGsége, erre azonban az itéletbdl kitlinGéen az els6fokd birésag nem
latott indokot, s allaspontjaval az itélotabla is egyetért.



Mindezekre tekintettel az elsofoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan
helybenhagyta.

A fellebbezés eredménytelensége kovetkeztében az alperes koteles a felperes részére
fellebbezési eljarasi koltség megtéritésére, e cimen az itélétabla a felperes képviselGjének
munkadijat szamolta el, melynek 6sszegét az R. 3. § (3) és (5) bekezdése, valamint 4/A. §
(1) bekezdése alapjan hatarozta meg.

Az itélotabla a fellebbezést a Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan birdlta el
targyalason kiviil.

Debrecen, 2010. november 9.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elndke, Dr. Veszprémy Zoltan s.k. el6add bird, Szabdné dr.
Bélteky Erzsébet s.k. bird

A kiadmany hitelédil:

- kiadé -



