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A Févarosi téltabla a felperesi jogi képviselé neve tigyvéd (iigyvéd cimel) altal képviselt
felperes (felperes cime) felperesnek - a Balla és Gelanyi Ugyvédi Iroda (iigyvéd cime2;
iigyintézd: alperesi jogi képviseld neve tligyvéd) altal képviselt alperes (alperes cime) alperes
ellen, megbizasi dij megfizetése irant inditott perében a Févarosi Torvényszék 2022, oktober
13. napjan kelt 65.P.20.994/2021/34. szamu itélete ellen, a felperes altal 35. szam alatt
benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Megallapitja, hogy a le nem rott 2.500.000 (kétmillid-6tszézezer) forint fellebbezési eljarasi
illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az iranyad¢é tényallas szerint az alperes megbizoként - még cégl Kft. cégnéven -
2016. majus 9-én megbizasi szerzddést kotott az cég2 Kft.-vel mint megbizottal a keriilet
neve keriilet, belteriilet ut nevel tér ¢és ut neve2 Ut mentén elhelyezkedd ingatlanok
értékesitésében vald kozremilkodés targydban. A felek a szerz6désben megéllapodtak az
ingatlanok értékesitési ardban, a megbizasi dij mértékében (mely a vételar 3%-a + afa, azaz
33.000.000 forint + afa). A szerz6dés 8. pontjaban kikototték azt is, hogy a sikerdi]
(megbizasi dij) a megbizottnak akkor is jar, ha a megbizé a megbizott megkeriilésével kot az
ingatlan elidegenitésére szerzddést a megbizott altal bemutatott iigyféllel vagy annak
csaladtagjaval vagy bizonyithatoan ismeretségi vagy iizleti, érdekeltségi korébe tartozo
személlyel.

A megbizott képviseldje, személyl az ingatlanokat - tobbek kozott - a cég3 Holding Zrt.
nevében eljar6 személy2nak is megmutatta, akit személyl korabbi ingatlanbefektetési
iizletbdl ismert. személyl 2017. julius 31-én teljesitési igazolast kiildott személy3nak, az
alperes akkori tigyvezetdjének, melyben megnevezte, hogy mely harom cégnek (cég4, cég3
Holding Zrt. és cég5 Zrt.) kiildott az ingatlanokrdl bemutatd anyagot. 2017. szeptember végén
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személy2 megkereste személylt azzal, hogy iigyfeleinek az ingatlanokat megmutassa, a
talalkozon személy2 egyediil jelent meg. Ezt kovetéen személy2 az altala képviselt
befektetdvel, személlyel4 targyalt, ekkor egy lakopark létesitésének koncepcidjat rogzitd terv
is rendelkezésre allt. Id6kdzben az ingatlanok tulajdonosa megbizta a cégén keresztiil
személy5t arra, hogy az ingatlanokra keressen O is lehetséges vevoket. személy5 - a
megbizasanak iddtartama alatt - az ingatlant személybnak is megmutatta, azonban 2017.
november végéig, mig személyS az ingatlanok értékesitésére vonatkoz6 kozvetitdi
tevékenységet vallalta, nem allt a vevlo rendelkezésére a sziikséges pénzeszkoz, ezért
befektetoket keresett.

A megbizott 2017. december 1. napjaval felszdmolas ala keriilt. Ezen a napon személy6 cége,
a cég9. Consulting Kft. az ingatlanok eladasa targyaban megbizési szerzddést, majd 2018.
janudr 18. napjan eldszerzOdést kotott a megbizoval, mivel komoly befektetot talalt. 2018.
januarjaban személy2 ,,0sszehozta” személylt baratjaval, személy6sal, aki segitséget kért a
hiteliigyintézésben. személyl akkor értesiilt arrdl, hogy a tulajdonos vevét talalt az
ingatlanokra.

Az ingatlanokat a személy7 vezetése alatt allo két gazdasagi tarsasag altal 1étrehozott cég8
Kft. vasarolta meg a 2018. februar 28. napjan megkotott adasvételi szerz6déssel 900 millid
forint vételarért személy6tol értesiilve a vételi lehetdségrol. Ezt kovetden személy6
megvasarolta személy7 cégét (cég8 Kft.), melyben tulajdonos lett.

2018. szeptember 8-an személyl a felperesre atruhazta a megbizottdl (cég2 Kft.) 2017. julius
3-4n kelt engedményezés utjan megszerzett kovetelést. A felperes 2018. madrcius 1-jei
teljesitési datummal 2020. januar 29. napi fizetési hataridovel kiallitott brutté 41.910.000
forint Osszegli szamlat a megbizasi dij vonatkozasaban és felszolitotta az alperest a teljesitésre
azzal, hogy az ingatlanokat személy?2 iizleti ismeretségi korébe tartozd személyek vették meg.
Az alperes a szamlat visszakiildte, vitatva annak jogszerliségét.

[2] A felperes keresetében megbizasi dij iranti kovetelését érvényesitette, hivatkozva a
megbizasi szerz6dés 8. pontjara. Allitotta, hogy a kozvetitett ingatlanokat megtekintd
személy2 érdekeltsége korébe tartozo cég vette meg azokat, e személy iizleti partnere az
ingatlanokat megvasarlo cég tulajdonosa.

[3] Az alperes a kereset elutasitdsat kérte, vitatva a kereset jogalapjat és
Osszegszertiségét is. Hangsulyozta, hogy a 2017. julius 31-én személy1 altal kiallitott igazolas
szerint harom cégnek mutatta be az ingatlanokat, egyik sem lett azok vevdje, tovabba az sem
bizonyitott, hogy az ingatlanokat megtekintd személy2 barmelyik cégnek iizleti partnere
lenne. El6adta, hogy az ingatlanok megvasarldsdnak lehetdségérdl személy7 személy6tol
értesiilt, személy6 nyilatkozata szerint neki nem személy2 mutatta meg azokat.

[4] Az els6foku birdsag fellebbezéssel tdmadott itéletével a keresetet elutasitotta €s
dontott a perkoltség viselése targyaban is. Indokolasa szerint a felperes nem bizonyitotta,
hogy a jogelddje altal bemutatott ligyféllel vagy annak bizonyithatéan ismeretségi, iizleti
érdekeltségi korébe tartozd személlyel, a felperesi jogeldd megkeriilésével jott létre az
ingatlan adasvételi szerzddés. Kiemelte, hogy az alperes rendelkezésére allo bizonyitékok
(személy2, személy6 és személy7 birdsag eldtt tett, illetve kozokiratba foglalt nyilatkozata,
személy5 nyilatkozata és az altala csatolt tervdokumentécio, megbizasi szerzddés, az alperesi
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tulajdonos felé irt levele a megbizdi tevékenység végzésérdl) hitelt érdemlden az alperesi
allitast tamasztottdk ald a felperes feltételezésével szemben. Az alperes személyS5t, illetve
annak cégét megbizta kozvetitdi tevékenységgel, mely részben eredményes volt, ugyanis a
személy5tol kapott informacié alapjan az ingatlanok irant érdeklddé személy6 meggyodzte
személy7t és az 6 segitségével megvasarolta az ingatlant. A perben nem vitathato az a tény,
hogy személy5 maga ajanlotta személybnak az alperesi ingatlanokat (személy5S 29. szamu
jegyzokonyv 7. oldal kézép); mindezt személyb6sal (29. szamu jegyzdkonyv 10. oldal kozép)
¢s személy3tal (29. szdmu jegyzokonyv 2. oldal alja, 3. oldal teteje) egyezden adta eld, amely
kizarta, hogy személy2tol kapta az informaciot személy6 a vételi lehetdségre.

Hangstlyozta az els6foki birdsdg, hogy az alperes célja az volt, hogy az ingatlanjait
potencidlis befektetd vegye meg, ennek érdekében mind a felperesi jogeldd, mind személyS
kereshetett neki vevot, egyikiikkel sem kotott kizardlagos kozvetitdi szerzodést. A felperes
tanti (tanu2 ¢és személyl3) is azt adtak eld, hogy személy7 szamara személy6 keres
rendszeresen befektetést, mig személy2 személy4 ,iigynoke”, befektetési iizleti partnere.
Mindebbdl az elséfoku birdsag azt a kovetkeztetést vonta le, hogy a felperes jogelddje altal
kozvetitett személy, személy2 nem adott informaciot a masik, szintén érdekkijard
tevékenységet végzd személybnak vagy annak {iizleti korébe tartozd személynek. Egyébként
az elséfoku birdsag dsszegszerliség tekintetében sem talalta alaposnak a kereseti kérelmet.

[5] Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperes élt fellebbezéssel, melyben annak
megvaltoztatasat, a kereseti kérelmével egyezd dontés meghozatalat kérte. Kérte tovabba a
jelen eljarassal felmeriild perkoltsége megfizetésére is kotelezni az alperest a megbizési
szerz6dés alapjan. Nem osztotta az els6foku birésag allaspontjat, miszerint nem teljesitette a
tanubizonyitasi inditvanyat személyenlO, személy8, személyl4 vonatkozédsdban, ugyanis e
tanuk arra a relevans tényre tudnak nyilatkozni, hogy személy2 és személy6 kozt az
informacidaramlas a per targyat képezd ingatlan vonatkozasaban megtortént, személy6
személy2tol szerzett informaciot az ingatlanok értékesitésérol. Kifogasolta, hogy elmaradt
személy7 tantikénti meghallgatdsa, ugyanis a kdzokiratba foglalt nyilatkozatanak tartalmat a
lefolytatott bizonyitds nem igazolta, az nem felel meg tobb pontban a valosagnak, kiillonds
tekintettel személy2hoz fliz6d6 kapcsolatdra. Mivel a masodfokll eljarasban bizonyités
lefolytatasanak és tényallas kiegészitésének van helye, erre tekintettel a Pp. 376. § (1)
bekezdés a) és c) pontja alapjan targyalds tartasat kérte.

A felperes megitélése szerint az els6fokl birdsag a lefolytatott bizonyitds eredményének
mérlegelését nem a Pp. 279. §-a alapjan végezte el, az elmaradt bizonyitas hidnya miatt
helytelen, illetve hidnyos tényallast allapitott meg és abbol helytelen jogkovetkeztetést vont
le. Allaspontja szerint bizonyitotta azt a relevans tényt, hogy a jogel8dje altal kikozvetitett
személy, személy2 iizleti, ismeretségi korébe tartozd személy vasarolta meg az alperesi
ingatlanokat, ezért a megbizasi dij igénye alapos. személy2 és személy6 tobb, mint 15 éve
ismerik egymast, egyezOen eldadtdk, hogy személy9 mutatta be Oket egymasnak egy
nagyszabasu ingatlanprojekt kapcsan. Mindkettdjiiknek tudomadsa volt arr6l, hogy a masikuk
ingatlanbefektetésekkel foglalkozik. Az eljaras soran ugyan allitottdk, hogy személy6 nem
személy2tol hallott a megjeldlt ingatlanokrdl, azonban kizartnak tartotta, hogy ez kozottiik
nem keriilt szoba még 2017. év soran. A keresetlevél mellékleteként F/8. alatt csatolt
cégkivonatbol megallapithatd, hogy az ingatlant megvasarlo személy7, majd személylOen
keresztiil személy6 érdekeltségébe tartozo cég8 Kft. megalapitasanak idépontja egybeesik
azzal, amikor személy2 a megbeszéltektdl eltéréen az {lizlettarsa nélkiil jelent meg az
ingatlanok megtekintésén, majd ennek ellenére kijelentette, hogy nem érdeklik az ingatlanok.
A pontos kronoldgiat az alperes ellenkérelméhez A/7. szdmon csatolt melléklet tartalmazza.
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Mindezzel bizonyitast nyert, hogy a személyl altal bemutatott ligyfél iizleti érdekeltségi
korébe, de legalabb ismeretségi korébe tartozd személy szerezte meg az ingatlanok
tulajdonjogat. Fellebbezésében idézte tantil (20. szamu jegyzokonyv 9. oldal), személy6 (29.
szamu jegyzokonyv 9. oldal), személy2 (31. szdmu jegyzOkonyv 3. oldal) vallomésanak
részleteit. Kiemelte az elséfoku birdsag észlelését is, hogy a targyalasi szlinetben személy6,
személy12 és személy5 szemmel lathatoan jo ismerdsként beszélgetnek egymassal a foly6son.

A felperes allaspontja szerint személy3 vallomasa alapjan ,,nem all 6ssze” a személyS altal
eléadott kronologia. személy5 altal eldaddsa nem életszerli, nincsen Osszhangban mas
tantivallomésokkal. Hihetetlennek tartotta, hogy ellenérték nélkiil készittet egy komolyabb
munkabefektetést igényld koncepcios tervet, egy ismeretlen tartalmu fellelhetetlen megbizasi
szerzOdés alapjan keres vevot az ingatlanra, majd a hatdrozott, négy honapos iddtartamu
megbizasi szerz0dés lejartat kovetden a lehetdséget atadja személy6 részére ellenszolgaltatés
nélkiil. Kétséges az is, hogy a koncepcids tervet személy5S készitette-e. személy2 felismerte a
latvanytervet, melybdl kovetkezik, hogy a tervek mar rendelkezésre alltak, miel6tt személyS
bekeriilt a képbe vagy az, hogy személy2 az értékesitési folyamatban tovabbra is rész vett.
Idézte személy3 (29. szamu jegyzOkonyv 2. oldal), személy5 (29. szamu jegyzokonyv 7.
oldal), személy6 (29. szamu jegyzOkonyv 10. oldal) és személy2 (31. szdmu jegyzokonyv 3.
oldal) vallomasat.

[6] Az alperes hatalyos ellenkérelmet nem terjesztett elo.

[7] A fellebbezés nem alapos.

[8] A felperesi jogeldd, tovabba az alperes kozott 1étrejott megbizasi szerzodés 8.pontja
alapjan a sikerdij (megbizasi dij) a megbizottnak akkor is jar, ha a megbizd6 a megbizott
megkeriilésével kot az ingatlanok elidegenitésére szerzddést a megbizott altal bemutatott
tigyféllel vagy annak csalddtagjaval, vagy bizonyithatéan ismeretségi vagy izleti,
érdekeltségi korébe tartozd személlyel. Miutan az ingatlanok késdbbi vevdje jogi személy, az
6 esetében a kikotés masodik (csaladtag) és harmadik (ismerds) fordulata nem értelmezheto.
fgy a szerzédés 8. pontjanak a dijigény szempontjabol relevans elsé (megbizott altal
bemutatott iligyfél) és negyedik (lizleti, érdekeltségi korébe tartozd személy) fordulata ré
legkedvezdbb, legkiterjesztobb értelmezése mellett is azt kellett volna a felperesnek kétséget
kizar6 modon bizonyitania, hogy az ingatlanokat megvasarld cég8 Kft.-t, annak vezetd
tisztségviseldjét, tagjait vagy azok vezetd tisztségviseldit mutatta volna be az alperesnek,
illetve ezek barmelyike azon érdeklddok iizleti, érdekeltségi korébe tartozik, akiket/amelyeket
jogelddje az alperesnek érdeklddoként bemutatott.

A felperes azonban a perben mindvégig nem ezt kisérelte meg bizonyitani, hanem azt, hogy
az ingatlanok késébbi vevdje a cég3 Holding Zrt. képviseldjeként az ingatlanokat megtekintd
személy2 ismeretségi korébe tartozd személyen keresztiil szerzett tudomast az elado
ingatlanokrél. Azt maga sem allitotta a felperes, hogy az ingatlanok tulajdonjogat végiil
megszerzO cég8 Kft.-t mint az ingatlanok megvétele irant érdeklddd vevojeldltet jogelddje
mutatta volna be az alperes ligyvezetdjének, de azt sem allitotta, hogy az ingatlanberuhdzasra
1étrejott projektcég vezetd tisztségviseldjét, tagjait vagy azok vezetd tisztségviseldit mutatta
volna be az alperesnek az ingatlanok irant érdeklédd potencidlis vevoként. Ugyancsak nem
allitotta, hogy ezek barmelyike iizleti vagy érdekeltségi korébe tartozna azoknak az
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érdekléddknek, (cégl2, cég3 Holding Zrt. és cég5 Zrt.), amelyeknek a felperes jogelddje az
altala 2017. julius 31-én kiallitott Gn. teljesitési igazolds szerint az ingatlanokrdl bemutatd
anyagot kiildott.

[9] A felperes fellebbezésében is csupan azt sérelmezte, hogy az els6fokt birdsag nem
talalta bizonyitottnak, miszerint az a személy2, akinek - mint a cég3 Holding Zrt.
képviseldjének - jogelddje bemutatta az ingatlanokat, majd atadta részére az alperes
szervezeti képviseldjének telefonszamat, 15 éves ismeretségben all azzal a személyb6sal,
akinek cége eldszerzodést kotott az ingatlanokra, hogy azutan a végleges szerzédést e cég
kijelolése révén a cég8 Kft. kdsse meg. Sérelmezte tovabba az e tény bizonyitasara felajanlott
taniibizonyitas mellozését.

[10] A perben rendelkezésre allo, kozvetlen tudomassal bird tantik vallomésa alapjan
személy6 és személy2 a kérdéses ingatlanokrdl nem is beszéltek, eldbbi attdl a személy5tol
szerzett tudomdst az ingatlanokrol, illetve az alperes eladéasi szdndékarol, aki - a felperesi
jogelédon kiviil - ingatlankdzvetitdi megbizassal rendelkezett az alperestél a kérdéses
ingatlanok tekintetében, majd maga is, a c€g9. Consulting Kft. képviseldjeként megbizasi
szerzOdést kotott az alperessel a kdzvetitésre.

[11]  Onmagéban az a koriilmény, miszerint személy2 15 éve ismeri személy6t sem azt
nem bizonyitja, hogy a cég3 Holding Zrt. iizleti, érdekeltségi korébe tartozik a cég9.
Consulting Kft., de kiilondsen nem bizonyitja azt, hogy az el6bbi tarsasag ilyen kapcsolatban
allna a végleges adasvételi szerzddést megkotd cég8 Kft.-vel, annak szervezeti
képviseldjével, tagjaival vagy azok szervezeti képviseldivel.

[12] A masodfoka birdsag egyetértett az elsOfokti birdsagnak a tanubizonyitas
sziikségtelensége tekintetében elfoglalt allaspontjaval. A felperes altal bizonyitani kivant
tényrdl kozvetlen tudomassal rendelkezd mindkét érintett személy, személy2 és személy6
egyarant azt vallotta, hogy utdbbi nem az eldbbitdl szerzett tudomast az ingatlanokrol.
Ugyancsak ezt tdmasztotta ala személy7 kozjegyzo altal kozokiratba foglalt nyilatkozata is.
Mindezen bizonyitékok bizonyitd erejének lerontdsara olyan tantik vallomdsa, akik személyes
tudomassal nem birnak a kérdésrdl, nem alkalmas, emellett a fentiek szerint olyan koriilmény
bizonyitasat célozta, amely a jogvita elbirdlasandl nem bir relevancidval. Ezért e bizonyitas
lefolytatasa sziikségtelen volt.

[13]  Mindezekre figyelemmel az itélotabla az elsdfoku birdsag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

[14] A felperes fellebbezése eredményre nem vezetett, ezért a Pp. 83. § (1) bekezdése
alapjan koteles lenne az alperes masodfoki eljarasban felmeriilt perkdltségének
megfizetésére. Az alperes fellebbezési ellenkérelmét elkésetten terjesztette eld, az hatalytalan,
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igy a perkoltség szempontjabol értékelhetd tevékenysége nem volt, ezért az itéldtabla a javara
perkoltséget megallapitani nem tudott.

[15] A felperes személyes illetékmentesség kedvezményében részesiilt, tehat a fellebbezési
eljarasi illeték viselésére nem kotelezhetd, ezért az a Pp. 102. § (6) bekezdése alapjan az
allam terhén marad.

Budapest, 2023. januar 24.

Dr. Németh Lasz16 s.k.

a tanacs elnoke

Dr. Molnar Agnes s.k. Dr. Merétey
Aniko s.k.

eldado bird bird



