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A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 1.270.000 (egymillio-
kétszazhetvenezer) forint masodfoku perkoltséget és téritsen meg az allamnak e hatarozat
jogerére emelkedésétol szamitott 60 (hatvan) napon beliil 2.500.000 (kétmillio-6tszazezer)
forint feljegyzett fellebbezési illetéket az allami ado- és vamhatosag 10032000-01070044-
09060018 szamu illetékbevételi szamlaja javara.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] Az els6fokt birosag altal megallapitott tényallds szerint az alperes 1/1 aranyu
tulajdondban allt a Budapest XIII. keriilet belteriilet helyrajzi szam1, természetben a cim5. és
a cim6. szam alatt talalhatd, 19.925 négyzetméter teriiletli, ,kivett beépitetlen teriilet”
megnevezeslt ingatlan (tovabbiakban: ingatlan). 2010. november 30. napjan az alperes
megallapodott a ligyvezetd ligyvezetd altal képviselt cégl.-vel, hogy az ingatlan és egy
budapesti szalloddjaval kapcsolatban minden miuszaki targyu feladatot végezzen el. 2013.
januar 23. napjan a felperes és az alperes megallapodast kotottek egymassal, hogy a felperes
az alperes részére székhelyhasznalati szolgaltatast biztosit.

[2] A felperes nevében eljaro felperesi képviseld 2016. november 11. napjan emailben a
cég2. figyelmébe ajanlotta az ingatlant. A cég2. 2017. januar 29-én vételi ajanlatot tett az
ingatlanra 9,5 milli6 eur6 + afa Gsszegben, amelyet e-mail utjan kiildtek meg felperesi
képviselonek. Késébb a cég2. ujabb ajanlatot tett az ingatlanra 12 milli6 euré + afa
Osszegben. 2017. majus 12-én a cég2. ligyvezetdje személyesen taldlkozott az alperes
ligyvezetdjével, ligyvezetd3 az ingatlan megvételével kapcsolatosan. Az alperes és a cég2.
kozott nem jott 1étre az adasvételi szerzodés.

[3] Ezt kovetden — pontosan meg nem hatarozhatd idépontban — felperesi képviseld
hirdetésére tani3 kozvetitd felvette a kapcsolatot a felperessel az ingatlan értékesitése
céljabol. tanu3 kiajanlotta az ingatlant tigyfelének, torvényes képvisel6l aki az cég3)
képviseldje volt. torvényes képviseld1 megbizasabol talalkozo jott 1étre tant3, toérvényes
képviseldl, felperesi képviseldé ¢és a felperes ligyvezetdje, tanul részvételével 2018
decemberében.

[4] 2019. januar 14. napjan tantl a felperes képviseletében e-mailben megkiildte az
ingatlanra vonatkozo épitésiigyi dokumentumokat és adatokat térvényes képviseld1 részére.
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[5] tanl az ingatlan irant érdekl6dd vevd bemutatasa céljabol 2019. februéar 8. napjan
lizenetet kiildott tligyvezet63 részére, melyben személyes taldlkozot kért tdéle. Arra
hivatkozott, hogy {ligyvezet66 idejébdl ismerik egymast, remélve, hogy emlékszik ra.
ligyvezetd3 aznapi valaszaban tdjékoztatta tanil, hogy hdrom hénappal korabbi id6pontig 6
intézte az értékesitést, azonban mar kozvetleniil a cégl8 csoport intézi, akik megbiztik a
cég4.-t az értékesités koordinalasaval.

[6] torvényes képviseldl az cég3 képviseletében 2019. februdr 9. napjan e-mail Utjan
megkiildte az ingatlanra vonatkoz6 17.800.000 eurd oOsszegli, 2019. marcius 1. napjaig
érvényes vételi ajanlatat tanal részére. 2019. februar 13-an ligyvezetd3 Madridban személyes
talalkozon fogadta tanul az ingatlannal kapcsolatban. 2019. februar 14-én kelt levelében
igyvezetd3 arrol tijékoztatta tanil, hogy a legkdnnyebb megoldas az volna, ha a cég4.-n
keresztiil venne részt a versenyeztetési eljardsban, a jutalékat azonban az ligyféllel kell
megtargyalnia, mert a cégl8 csoport csak kizardlag a cég4.-nek fog fizetni. A jutalék kérdését
sajnalja.

[7] tanil 2019. februar 19. napjan tizenetet kiildott torvényes képviseld1 részére, hogy
az el6zé héten Madridban bemutatta az ajanlatot a cégl8 tulajdonosanak. tanil e-mailben
tajékoztatta torvényes képviseldlet, hogy javaslatira beszélt tanu3-val a jutalék
megosztasanak mikéntjérdl, aki azonban azt adta eld, hogy nincs az cég3-val megallapodasa
¢s nem kap toéle ellatmanyt. Felkérte torvényes képviseldlet, hogy mivel az cég3-nak
érvényes ajanlata van, allapodjanak meg 350.000 eurd jutalékban. torvényes képviseldl a
2019. februar 22. napjan kiildott valaszaban megerdsitette, hogy tani3 a dijat nem tolik
kapja, kapcsolatuk egy harmadik személyen keresztiil zajlik, akivel tani3-nak megallapodasa
van. Megjegyezte, hogy tanil a spanyol tulajdonos eladd képviseletében mutatkozott be,
ezért a spanyol tulajdonos fizeti 6t. Jelezte, hogy cége egyetlen partnerrel all kapcsolatban és
egy dijat fizet.

[8] 2019. februar 26. napjan az alperes, mint megbizé kizarolagos megbizasi szerzddést
kotott a cégd.-vel kizarolagos értékesitési ligynoki tevékenységének ellatasara a perbeli
ingatlan vonatkozéséban. A szerzddés 2.1 pontja értelmében az iigyndk értékesités céljabol
bevezeti az ingatlant a piacra, lebonyolitja a vevovel az értékesités feltételeire vonatkozéd
targyaldsokat és koordinalja az alperes és vevd kozotti targyalasokat. Az alperes a megbizasi
szerzOdés 3.1 pontjaban kotelezettséget vallalt arra, hogy nem biz meg mas iigynokot az
ingatlan értékesitésére vonatkozo targyaldsok lebonyolitasara. A szerzédés 3.2 pontja
értelmében az alperes koteles minden érdeklédd féltdl €s harmadik fél ligynoktdl érkezo
minden kdzvetlen megkeresést az ligyndkhdz iranyitani. Amennyiben az alperes bonyolitja le
az ingatlan értékesitését azzal, akit az ligynok mutatott be neki, vagy harmadik személyt biz
meg, hogy az értékesitést lebonyolitsa a nevében, az ligynokot csokkentés nélkiil megilleti a
szerzOdés 4.1 pontja szerinti dij.
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[9] 2019. marcius 4. napjan torvényes képviselol az cég3 képviseletében 18.200.000
eurd Osszegl, 2019. aprilis 1. napjaig érvényes vételi ajanlatot tett az tanul részére cimzett
levelében.

[10]  2019. marcius 6. napjan tanul megkereste ligyvezet63t egyben megkdszonve, hogy
segit neki a jutaléka targyalasidban. Valaszaban iigyvezetd3 tajékoztatta 6t, hogy beszélt
igyvezetdS, aki azt igérte, hogy ha megveszik, akkor figyelembe veszik a jutalék igényét.
2019. marcius 8-4n tanul e-mailben ismételten megkereste {igyvezetd3t azzal az
értesiilésével, hogy az cég3 és a cég4. szoban megallapodtak az adasvételrdl 18.350.000 euro
Osszeggel. tanul a jutalékardl valdé megallapodasrol érdeklédott. Arra hivatkozott, hogy a
cégd. értesitette Ot, hogy a cégl8 utasitdsa szerint Ok targyaljanak a jutalék iigyében.
igyvezetd3 2019. marcius 8. napjan kelt valaszaban azt javasolta taniilnak, hogy a cég4.-vel
egyeztessen a jutalék kérdésében. Sajnélja, hogy nem tud segiteni, de mar igy is elég sokat
tett azzal, hogy meggy0zte 6ket, hogy megilleti tantil a jutalék.

[I1] Az alperes 2019. junius 20. napjan eladta az ingatlant 18.350.000 eurdért a cég5.-nek.
Az ingatlannyilvantartasi hatosag a vevo tulajdonjogat bejegyezte.

[12] A felperes keresetében elsddlegesen kérte, hogy a birdsag a Polgari Torvénykonyvrol
sz616 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 6:51. §-a, 6:63. § (1) és (2) bekezdése,
6:288. §-a, 6:291. § (1) és (2) bekezdése, 6:183. §-a alapjan kotelezze az alperest 550.500
eurd + afa, dsszesen 699.135 eur6, valamint ezutan 2019. junius 21-td8l a kifizetésig jaro, a
késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes eurdpai kdzponti banki eurd
alapkamat 8%-kal novelt Osszegével megegyez0 mértékii késedelmi kamat megfizetésére
kozvetitdi dij cimén. Masodlagos kereseti kérelmében az alperes marasztalasat a Ptk. 6:583.
§-a, 6:585. § (2) bekezdése és 6:272. §-a alapjan megbizas nélkiili ligyvitel cimén kérte.
Eldadta, hogy az alperes értékesiteni kivanta az ingatlant, ezért 2016. év végén szdéban
megbizta azzal a felperest, hogy segitse eld az értékesitést és az adasvételi szerzédés
megkotését. A szerzOdés megkotése elmaradt, azonban a jogviszony létrejottét a teljesités
elfogadasa rautalo magatartassal valositotta meg.

[13] Az alperes kérte a felperes keresetének elutasitasat és a felperes perkoltségben valod
marasztalasat.

[14] Az elséfoku birosag a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte a felperest, hogy
fizessen meg az alperesnek 5.949.370 forint perkoltséget.

[15] Az elséfoku birdsag itéletének jogi indokolasaban megéallapitotta, hogy a kdzvetitoi
szerz6déskotés érvényességének nem érvényességi feltétele az irdsba foglalas, igy azt a felek
rautald magatartassal is létrehozhatjak. A felperesnek ezért azt kellett bizonyitania, hogy az
alperes teljesitésként elfogadta az altala kozvetitett vételi ajanlatokat, illetve hogy az alperes
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tudataban volt annak, hogy az ajanlatok megtételére a felperes kozvetitdi tevékenysége
folytan keriilt sor.

[16] Az els6foku birdsag a felperesi képviseld és a cég2. kozotti e-mailek és a
tanivallomasok alapjan megallapitotta, hogy a felperes bizonyitotta azt a tényt, hogy
kozvetitdi tevékenységet végzett a cég2. és az alperes kozott, amelynek eredményeképpen a
cég2. vételi ajanlatot adott. Az alperes torvényes képviseldje, iligyvezetd3 {ligyvezetd3 és
igyvezetd 2005. év oOta voltak kapcsolatban egymassal, igy az ingatlannal kapcsolatos egyéb
szerzOdésiikbol eredden ligyvezetonak arrol is tudomasa volt, hogy az alperes az ingatlant
értékesiteni kivanja. Erre tekintettel az elsdfoku birosdg megitélése szerint a felperesnek azt is
bizonyitania kellett volna, hogy az alperes arrol is tudomassal birt, hogy ligyvezetd a
kozvetitd jellegli tevékenységét kifejezetten a felperes torvényes képviseldjeként latta el az
egyeztetések soran. A felperes ezt a tényt azonban nem bizonyitotta a perben. A felperes
részérél a kapcsolatot az alperessel kizarolag ligyvezetd tartotta, felperesi képviseld a
személyes targyalason kiviil més alkalommal nem talalkozott az alperessel, akivel ligyvezeton
keresztiil egyeztettek. tantil tanuvallomasaban szintén azt a nyilatkozatot tette, hogy
iigyvezetl egyeztetett az alperes torvényes képviseldjével, ugyanis 2016. év elejétdl 2018. év
0széig 0 maga nem vett részt aktivan a felperes ligyeiben. A felpereshez tehat egyfeldl
felperesi képviseld személye volt kothetd, de azt a tényt, hogy amennyiben részt vett a
személyes targyaldson, az alperesnek tudomasa volt rola, hogy részvétele a felperes
képviseletében tortént, nem lehetett bizonyitottnak tekinteni. A felpereshez tovabba
igyvezetd személye volt kothetd, akirdl az ligyvezetd3 tudta, hogy a felperesi cég torvényes
képviseldje volt. Azt azonban a felperes nem bizonyitotta, hogy az alperesnek tudomasa volt
arrol is, hogy tligyvezetd a felperes torvényes képviseldjeként egyeztetett az ingatlannal
kapcsolatosan.

[17] tlgyvezetd azt a vallomast tette, hogy az ingatlanra a felperesen keresztiil érkeztek
ajanlatok, illetve, hogy tantl kozvetitette a cég2.-t az alperes felé, tovabbd a Szikra
Ingatlannal (a perbeli ingatlan elnevezése) Osszefiiggésben a felperes nevében 6 maga
semmilyen tevékenységet nem végzett, a targyalason nem a felperes, hanem az alperes
megbizasabol vett részt. A felperes tehat nem tudta bizonyitani, hogy az alperes torvényes
képviseldjének tudomasa volt arrdl, hogy a cég2.-vel lebonyolitott kozvetitdi tevékenységet a
felperesi gazdasagi tarsasag végezte. A felperes nem tudta bizonyitani azt sem, hogy a
felperes és az alperes megallapodtak kozvetitdi jutalékban. A jutalékkal kapcsolatban tovabba
igyvezetd azt a nyilatkozatot tette, hogy egyeztetett az alperes torvényes képviseldjével a
kérdésrdl, de nem hangzott el, hogy az alperes a felperesnek fog jutalékot fizetni. Az elséfoku
birosag ezért megallapitotta, hogy nem bizonyitott, hogy a cég2. ajanlatanak elfogadasaval a
felperes ¢€s alperes kozott kdzvetitdi szerz6dés jott volna létre.

[18] Az cég3 cégesoporttal kapcsolatosan a felperes bizonyitotta, hogy a felperes
kozvetitéi tevékenységet végzett, és az ingatlanra vonatkozoan vételi ajanlatot kapott
torvényes képvisel61tdl. Ezt tdmasztja ald tanl 2019. janudr 14. napjan a felperes
képviseletében torvényes képviseld1 részére kiildott e-mailje, illetve torvényes képviseld1nek
az cég3 képviseletében 2019. februar 9. napjan kiildott levele, amelyben vételi ajanlatot tett az
ingatlanra. tani3 tantvalloméasaban elmondta, hogy torvényes képviseldl-csel tobbszor
talalkozott, 6 ajanlotta torvényes képvisel6l figyelmébe az ingatlant, amelyrdl a felperes
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képviseletében eljarod felperesi képviseld altal feltett hirdetésbdl szerzett tudomast. A tan
torvényes képviselo1 megbizasabol beszélt tantlval. Ezt, illetve, hogy tanulval targyaltak,
torvényes képviseldl is aldtdmasztotta vallomasaban.

[19] Az alperes torvényes képviseldjének tudomasa volt a felperesnek az cég3-val
Osszefiiggd kozvetitdi tevékenységérdl, hiszen tantil a vevé bemutatasa céljabol 2019. februar
8. napjan ilizenetet kiildott ligyvezetd3 részére, amelyben személyes talalkozot kért tdle. A
felperes azonban nem tudta a perben bizonyitani, hogy az alperes elfogadta a felperes
kozvetitdi tevékenységét az cég3-val kapcsolatosan.

[20] Az alperes 2019. februar 8. napjan, tanil megkeresésére valaszul e-mailben rogton
azt hozta a felperes tudomdsara, hogy az alperes az ingatlannal kapcsolatosan a kozvetitoi
viszonyokban megbizoként nem 1ép fel, minden kdzvetitonek a cég4.-t kell megkeresnie.
Azzal a ténnyel tisztdban volt a felperes is, hogy az alperes torvényes képviseldjének
tevékenysége mogott ott allt a cégesoport tulajdonosi szdndéka. Ezt tdmasztja ala tantilnak a
tanuvallomasa is, melyben ugy nyilatkozott, hogy ,,ez egy bevalt munkamenet az alperesnél,
én tisztaban voltam azzal, hogy ligyvezet63 ur semmiben sem donthet.” Az alperesnek az a
magatartasa, hogy ettdl fiiggetleniil hajlandd volt személyesen taldlkozni a felperes
képviseldjével, nem értékelhetd ugy, hogy az alperes elfogadta a felperes kdozvetitdi
tevékenységét. Ezt tdmasztja ald az alperes torvényes képviseldjének fenti nyilatkozata, a
talalkozo elfogadéasakor ugyanis rogton hozzaflizte, hogy mas kozvetitt is a cégd-hez kellett
irdanyitania. Ezt felperes nem érthette ugy, hogy az alperes a kozvetitdi tevékenységét
elfogadja. A felperes ekkor még nem rendelkezett az cég3-tol vételi ajanlattal.

[21]  lgyvezet63 Madridban talalkozott taniilval. A felperes nem tudta bizonyitani azt az
allitasat, hogy az alperes torvényes képviseldjének Madridban atadta a vételi ajanlatot, aki
azzal bizta meg 6t, hogy magasabb vételarat érjen el a vevdjeloltnél, és ebben az esetben
szamithat felperes a kozvetitdi dij kifizetésére. tanil tantivallomasaban elmondta, hogy
Madridban atadta az cég3 szandéknyilatkozatat, majd 3%-os jutalékot kért az alperes
torvényes képviseldjétdl, ligyvezetd3tdl, aki azt valaszolta, hogy ez teljesen természetes, de
azt is eldadta, hogy ligyvezetd3 azt mondta, hogy a tulajdonosokkal kell egyeztetnie a jutalék
mértékeérdl. tigyvezetd3 vallomasaban azt a nyilatkozatot tette, hogy Madridban tdjékoztatta
tanil, hogy a cégl8 csoport nem fizet kozvetitdi dijat, csak a cég4.-nek, mire tanul tanil azt
felelte, hogy akkor & egyeztetni fog a cégd.-vel. Az alperes torvényes képviseldjének ezt az
eldadasat tamasztja ald az a 2019. februar 14. napjan kelt levél, amelyet ligyvezet63 irt tanul
részére, tajékoztatva 6t arrol, hogy a cégd.-n keresztiil kellene részt vennie a versenyeztetési
eljarasban és a jutalékjat az tigyféllel kell megtargyalnia, mert a cégl8 csoport kizardlag a
cég4.-nek fog fizetni.

[22] Az elséfoku birdsag szerint felperes nem bizonyitotta, hogy az alperes a Madridi
talalkozon az ingatlan értékesitésével bizta meg a felperest. A 2019. februar 14-i alperesi
levél szerint jutalékot az alperes nem kivant fizetni a felperes részére. Ezt csak ugy lehetett
érteni, hogy az alperes nem kivant kdzvetleniil kdzvetitdi szerzOdést kotni a felperessel. Az
elséfoku birdsag nem osztotta azt a felperesi allaspontot sem, hogy mar az els6 cég3 ajanlat
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alperes részére torténd megkiildése a felperesi teljesités elfogadasanak tekintendd, tekintettel
arra, hogy az alperesi torvényes képviseld 2019. februar 14-én, az ajanlat megkiildését kovetd
par napon beliil levélben kozolte felperessel, hogy kizarolag a cég4.-nek fog fizetni.

[23] A felperes nem tudta bizonyitani, hogy az cég3-t6l szarmazo masodik, magasabb
Osszegli vételi ajanlattételre az alperes torvényes képviseldjének az utasitdsidra végzett
kozvetitoi tevékenységének a kovetkeztében keriilt sor. tanil az cég3 masodik ajanlatat
ugyan tovabbitotta az alperes részére is, de a levelet nem az alperesnek cimezte, hanem a
cégd.-nek. Ez a koriilmény szintén azt tamasztja ald, hogy a felek kozott nem jott 1étre
kozvetleniil kozvetitdi szerz6dés, hanem a felperes a cég4.-n keresztiil kivant bekapcsolodni
az ingatlan értékesitésébe. Ezt tamasztja ald tanul tanuvallomésa is, amely szerint miutan
megtekintette az alperes 2019. februar 14. napjan kiildott levelét, telefonon megkereste
iigyvezetd3t, aki azt tanacsolta, hogy vegye fel a kapcsolatot a cég4.-vel. tanul ezt kovetden
felkereste képviselot a cégd.-t6l, aki megkérte, hogy kiildje el az cég3 ajanlatat.

[24]  torvényes képviseld1 tanuvallomasa is azt tdimasztja ala, hogy az alperes ¢és a felperes
kozott nem jott 1étre kozvetleniil kozvetitdi jogviszony, mert az ajanlat elkiildését kovetden
nem kapott valaszt a felperestdl, és igy kideriilt szamara, hogy a tulajdonos nem a felperessel
targyal. Ezt kovetéen maga kereste fel az alperesi cégcsoportot Spanyolorszagban, akik a
cégd.-hez iranyitottak. Ilyen koriilmények kozott a birdsag az alperes torvényes képviseldjétol
szarmaz06 nyilatkozatokat nem tekintette a teljesités elfogaddsanak, az alperes ugyanis a
kezdetektd]l azt az allaspontot képviselte, hogy 6 nem hozhat dontést a felperes kiilon
megbizasarol, hanem ebben a kérdésben a cégl8 csoport dont, az értékesités kizardlagos
megbizottja pedig a cég4.

[25] lgyvezetd3 vallomdsa nem tdmasztotta ald a felperesnek azt a nyilatkozatat, illetve
tanil vallomasat, hogy mar a kezdetektdl fogva nem volt vitds, hogy az alperes jutalékban
fogja részesiteni a felperest, csupan a mértékérdl targyaltak a felek. ligyvezet63 tugy
tajékoztatta tantil, hogy ha megveszik az ingatlant, akkor figyelembe veszik a jutalék igényét,
a koriilményeket tekintve azonban nem bizonyitott, hogy az alperesi cégcsoport, vagy a
kizardlagos kozvetitd utjan, a kdzvetitdi szerzdédés 4.1.1 pontja alapjan gondoltak figyelembe
venni a felperes jutalék igényét. Az alperes nem ellenezte a felperesi tevékenységet, amit
azonban nem lehet olyan kiterjesztéen értelmezni, amire a felperes hivatkozott, és ugy
tekinteni ra, hogy az alperes a felperesi kozvetitéi munkat elfogadta, mint megbizo. Az
alperes valoban nem szodlitotta fel a felperest, hogy ne vegyen részt az ingatlan
értékesitésében, de az elsé alkalommal felhivta a felperes figyelmét arra, hogy mindezt nem
kozvetleniil, hanem a cég4.-n keresztiil teheti meg, mivel az alperes csak neki fog jutalékot
fizetni. Az els6fokl birosag ezért nem talalta alaposnak azt a felperesi allitast, hogy kozvetitoi
szerz6dés jott l1étre a felek kozott, ezért a felperes els6dlegesen eldterjesztett keresetét
elutasitotta.

[26] Az elséfokti birosag a felperes masodlagosan eldterjesztett keresetét szintén
alaptalannak taldlta. A Ptk. 6:583. §-a alapjan megallapitotta, hogy a felperes beavatkozott az
alperes tulajdondban 4ll6 ingatlan értékesitésébe, idegen ligyet latott el, igy eljarasara a
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megbizas nélkiili iigyvitelre vonatkozd rendelkezések az irdnyadok. A perbeli esetben
azonban nem allt fenn a Ptk. 6:584. §-a szerinti, beavatkozas helyénvaldsdganak kritériuma.
A mas ligyébe jogosultsag nélkiil vald beavatkozast ugyanis csak akkor lehet helyénvalonak
tekinteni, ha megfelel a masik feltehetd érdekének és akaratanak, kiilondsen, ha a beavatkozas
6t karosodastol 6vja meg. A perben nem felelt meg az alperesi akaratnak és az alperesi
érdeknek az, hogy a felperes €s alperes kozott kozvetlen modon kdzvetitdi jogviszony jojjon
létre, tekintettel a cég4. kizardlagos megbizasara. Az alperesnek — ha elfogadta volna a
felperesi kozvetitoi tevékenységet — jutalékot kellett volna fizetnie nem csak a felperesnek, de
a cégd.-nek is. Az alperes ezért iranyitotta a felperest a cég4.-hez, illetve ezért tajékoztatta
arrol, hogy csak a cégd.-nek fog jutalékot fizetni. A felperes beavatkozdsa nem volt
helyénvald, ezért a Ptk. 6:585. § (3) bekezdése értelmében a felperes dijazast, azaz jutalékot
nem kovetelhet.

[27] Az els6foku birésag a polgari perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a
tovabbiakban: Pp.) 83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a pervesztes felperest az alperes jogi
képviseldjének munkadijabol és igazolt forditasi koltségebdl allo perkdltségének viselésére. A
jogi képviseld dijat a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet (a tovabbiakban: IM rendelet) 3. § (2)
bekezdése alapjan a pertargy értékébol kiindulva afaval egyiittesen allapitotta meg.

[28] Az els6foku birosag itéletével szemben felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben
a Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan kérte az els6fokt birosag itéletének megvaltoztatasat és az
elsddleges vagy masodlagos kereseti kérelmének helyt ad6é dontés hozatalat, illetve az alperes
els6- és masodfoku perkoltségben vald marasztalasat. Masodlagosan az elséfoku eljaras
lényeges szabalyainak megsértésére, illetve a bizonyitdsi eljards megismétlésének vagy
kiegészitésének szlikségességére hivatkozassal kérte az els6foku birosag itéletének hatalyon
kiviil helyezését ¢s az elséfoku birdsagnak a per 0j targyalasara és Uj hatirozat hozataldra
torténd utasitasat. Ennek keretében kérte, hogy a mésodfok birdsadg a jogalap kérdésében
kozbensd itélettel hatdrozzon a Pp. 383. § (4) bekezdése és 341. § (4) bekezdése értelmében.
Arra az esetre, ha a méasodfoku birdsag egyik fellebbezési kérelmének sem adna helyt, kérte a
Pp. 383. § (2) bekezdése alapjan az elséfoku itélet perkoltségre vonatkozo rendelkezésének
megvaltoztatasat akként, hogy kérte az alperes javara megitélt perkoltség 6sszegének 2 millid
forintra vald mérséklését.

[29]  Allaspontja szerint az elséfoka birosag a tényallast csak részben allapitotta meg
helyesen, ennek kovetkeztében téves ténybeli és jogi kovetkeztetéseket vont le, a
meghallgatott tanik nyilatkozatait tévesen értékelte. Az elséfoku birdsag eljarasi szabalyt
sértett, amikor az alperesi ligyvezetd személyes nyilatkozatat a bizonyiték szintjére emelte.
Az els6foku birosag helyesen allapitotta meg, hogy 2016. év végén a felperes megbizasabol
eljard felperesi képviseld a cég2. figyelmébe ajanlotta a perbeli ingatlant, majd a vételi
ajanlatokat is tovabbitotta az alperesnek ligyvezetd kozremiikodésével. Az F/S. szdm alatt
csatolt e-mail levelezés azt is igazolja, hogy a felperes nem csak a vevdjelolttel, hanem az
alperes képviseldjével is kapcsolatban allt. ligyvezetd tanivallomésa azt is alatdmasztja, hogy
a felperes 2018-ban egy masik ajanlatot is kozvetitett az alperes felé, amely a cégl9-tol
szarmazott. Az els6foku itélet helyesen tartalmazza, hogy az cég3-ot is a felperes kozvetitette
az alpereshez 2019 februarjaban, amelyhez képest az alperes tobb mint fél honappal késobb
kotott csak szerzddést a cégddel. Tény, hogy az alperes soha nem adott at olyan tarsasagi
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hatdrozatot a felperesnek, amelyben az iigyvezet6jétdl megvonta volna a képviseleti
jogosultsagot, igy a felperes az alperesi ligyvezetd korabbi magatartasabol okkal gondolhatta,
hogy az elvégzett és elfogadott kdzvetitdi tevékenységéért dijazasra szamithat.

[30] A perben a felperes igazolta, hogy a kozvetitdi tevékenységet a cég2. esetében
elvégezte. felperesi képviseld meghallgatasa soran egyértelmiien Ugy nyilatkozott, hogy a
felperes nevében jart el. ligyvezetd két cég torvényes képviseletét is ellatta, az egyik a cégl, a
masik a felperes volt, és miutan az elobbi ingatlankdzvetitéi tevékenységet nem végzett, ezért
az els6foku birésagnak azt a kovetkeztetés kellett volna levonnia, hogy ligyvezetd a cég2.-vel
kapcsolatos tevékenységét csak a felperes képviseletében végezhette. Ezt a tényt ligyvezetd
tanivallomasanak egyes nyilatkozataival meg is erdsitette. Az alperesi iligyvezetonek a
cégnyilvantartasbdl is tudnia kellett, hogy ligyvezetd a felperesnek is torvényes képviseldje. A
cég2.-vel valod taldlkozo eredetileg a felperes irodajaban lett volna, de a helyszint az alperes
kérésére modositottdk. Ehhez képest az elséfokl birdsdg megalapozatlanul allapitotta meg,
hogy a felperes nem bizonyitotta volna azt a tényt, hogy ligyvezetd a kozvetitd jellegi
tevékenységét a felperes torvényes képviseldjeként latta volna el. Az elséfoku birdsag a
rendelkezésre 4ll6 bizonyitékokat okszeriitleniil mérlegelte ¢és nagyobb jelentdséget
tulajdonitott a felperes hatranyara bizonyitottan elfogult iigyvezetd nyilatkozatainak ¢és
bizonyitéki szintre emelte az alperesi tligyvezetd személyes nyilatkozatat, amellyel
megsértette a Pp. 268. § (2) és (3) bekezdését, illetve 288. §-at. ligyvezetd tantivallomasaban
ugy nyilatkozott, hogy az alperes megbizasabol vett rész a cég2.-vel tartott targyalason, de az
alperes ligyvezetét maganszemélyként nem bizhatta meg, mert nem egyéni vallalkozo, igy
csak az ingatlankozvetitéssel foglalkozd felperes nevében kaphatta a megbizasat. Ebbol
kovetkezOen az alperesnek tudoméssal kellett birnia arr6l, hogy a cég2.-t a felperes
kozvetitette, illetve hogy iigyvezetd és felperesi képviselo a tevékenységét a felperes nevében
végezte.

[31] Az els6foku birosag figyelmen kiviil hagyta a Ptk. 6:63. § (3) bekezdését, amikor a
felperes hatranyara értékelte, hogy nem bizonyitotta a jutalékban val6 megallapodést az
alperessel. A dijfizetési kotelezettség ugyanakkor dnmagaban a Ptk. 6:61. §-abol levezethetd,
mig a dij mérteke megallapodas hianydban a teljesitési helynek megfelelé koézéparhoz
igazodik. ligyvezetd és felperesi képviseld tantk is megerdsitették, hogy az alperes vallalta a
dijfizetést a kozvetitoi tevékenység elvégzéséért a felperes javara. Az els6foku birosag itélete
ellentmondasos, amikor a cég2. ajanlatdnak elfogaddsat bizonyitottnak fogadja el, de
allaspontja szerint ez a kozvetitdi szerz0dést nem hozta 1étre. A birdi gyakorlat szerint a
szerzOdéses akarat kifejezésére alkalmas lehet a szolgéltatas teljesitésének elfogadésa is.
Azéltal, hogy az alperes befogadta a felperes altal kozvetitett vevdjeldltek ajanlatait, a
teljesitést elfogadta.

[32] Az elséfoku birdsag bizonyitottnak fogadta el azt is, hogy az cég3 ajanlatait is a
felperes kozvetitette az alperes felé, ugyanakkor tévesen kovetkeztetett arra, hogy a felperes
nem bizonyitotta, hogy az alperes elfogadta a felperes kozvetitdi tevékenységét ebben a
korben. A perben csatolt e-mail levelezés igazolja, hogy tanul a felperes képviseletében 2019.
februar 8. napjan tdjékoztatta az alperesi ligyvezetét a vételi ajanlattal rendelkezd
vevOjeloltrol, majd az ajanlatot személyesen vitte el Madridba és adta 4t az alperes
igyvezetdjének. Ebben az iddpontban az alperes még nem kotott szerzodést a cég4-del, igy az
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erre vonatkozo alperesi tdjékoztatas valdtlan volt. Lényeges koriilmény, hogy az alperesi
igyvezetd nem ingatlankozvetitonek, hanem koordinatornak tekintette a cég4 -et. Az alperesi
igyvezetd és tanul kozotti talalkozora 2019. februdr 13-an keriilt sor ugy, hogy az cég3
szandéknyilatkozatat tanil mar februar 12-én megkiildte e-mailben az alperesi tigyvezetonek,
amely nem zarja ki azt, hogy az ajanlatot a személyes talalkozén is atadja. Az alperesi
igyvezetd ezt kovetéen valdban tajékoztatta tanil, hogy a cég4-nek kivannak csak fizetni, ez
azonban nem jelenti azt, hogy a felperes nem jogosult a kozvetitdi dijra, az ugyanis annak jar,
aki a kozvetitdi tevékenységet elvégezte, marpedig azt az elséfoku itélet is megallapitotta,
hogy ezt a tevékenységet a felperes végezte el. Ehhez képest teljesen irrelevans, hogy az
alperes miben allapodott meg a cég4-del, mert a peradatokbol egyértelmiien megéallapithatd,
hogy az cég3-ot nem a cég4, hanem a felperes kozvetitette az alperes felé.

[33] Az elséfokt birdsag azt a koriilmény sem értékelte, hogy a felperes nem csak egy
ajanlatot kiildott az alperes fel¢, hanem az alperesi iligyvezetével valo talalkozot kdvetden
meggyozte az cég3-t egy magasabb ajanlatrél, amelyet szintén megkiildott az alperesi
igyvezetdnek. Ezt az ajanlatot a felperes a cég4-nek kizardlag az alperes kérése miatt kiildte
meg, ezzel is kovetve az utasitasait. Az alperes ugyanakkor nem utasitotta vissza az ajanlatot
¢s nem mondta azt, hogy a felperes hagyjon fel a tevékenységével. Az elséfoku birdsag tehat
téves jogi kovetkeztetést vont le, amikor az ajanlatok befogadasat nem mindsitette a felperesi
teljesités elfogadasanak.

[34] Az alperes abban a hitben tartotta a felperest, hogy az tigylet sikerrel valé zaruldsa
esetén dijat fog fizetni. Az F/12. alatt csatolt elektronikus levelek is bizonyitjak, hogy az
alperesi ligyvezetd elismerte, hogy a jutalék megilleti a felperest és amennyiben az cég3
megveszi az ingatlant, akkor ligyvezetd5 figyelembe fogja venni a felperes jutalékigényét.
Ezekbdl a nyilatkozatokbdl kideriil, hogy az alperes a felperesi tevékenység elvégzését és a
felperes dijigényét nem vitatta, csupan annak mértékérél akart még egyeztetni. Ezzel
Osszefiiggésben az elséfoku itélet tévesen csak a 2019. februar 14-i alperesi levélnek
tulajdonitott jelentdséget, és a perben sziiletett tobbi bizonyitékot figyelmen kiviil hagyta. Az
alperes nyilatkozatdit az els6fokti birdsdg tévesen tekintette a kozvetitdi szerzOdés
megkotésétol vald elzarkozasnak, ugyanis a nyilatkozat megtétele az cég3 ajanlatanak
elfogadasat kovetden sziiletett, amikor a teljesités elfogaddsa rautald magatartdssal mar
létrehozta a jogviszonyt. tanul vallomasa is bizonyitja, hogy a jutaléknak a kozvetitdi
tevékenység elvégzése volt a feltétele a Ptk. 6:288. §-aval 6sszhangban.

[35] Az elsofoku itélet szerint a felperes nem tudta bizonyitani, hogy a magasabb dsszegii
vételi ajanlattételre az alperes torvényes képviseldjének utasitisa alapjan végzett kozvetitoi
tevékenység kovetkeztében keriilt sor, holott kiilon bizonyitds nélkiil is belathatd, hogy a
magasabb ajanlat egyediil az alperes érdekeit szolgalta, és ezt a felperes az alperes érdekében
érte el. Azt a tényt, hogy az cég3-t a felperes kozvetitette, az alperes ligyvezetdje is
megerdsitette személyes nyilatkozata soran. A bir6éi gyakorlat szerint a megbizott altal
kozvetitett személynek az mindsiil, aki elismeri, hogy az ingatlan eladdsara iranyuld
lehetdségrol a megbizottol szerzett tudomast. Ebbdl kdvetkezden a felperes a megbizasi dijra
jogosultta valt.
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[36] Az elséfoku birdsag tévesen allapitotta meg, hogy a felperes az ligyletbe a cégd-en
keresztiil akart bekapcsolodni. Ezzel a céggel a felperes csak azért vette fel a kapcsolatot,
mert az alperes ezt kérte, de a felperes és a cég4 kozott nem jott 1étre semmilyen jogviszony.
A cégd az alperes kozremiikoddje volt. Az elséfoktl birdsag tévesen értékelte torvényes
képviseld1l tanuvallomasat, aki nem jogasz, igy a peres felek jogviszonyaval kapcsolatos
nyilatkozata legfeljebb szubjektiv véleményként értékelhetd. Az elséfoktt birdsag
megallapitdsaval szemben a felperes bizonyitotta, hogy az igényét az alperessel szemben
érvényesitheti, hiszen az alperes részére nyujtott szolgéltatast, igy mastél nem is varhatna
dijfizetést. Az alperes €s a cégd kozotti szerz6dés 4.1.1. pontja nem vonatkozik a felperesre,
miutdn a felperes nem mindsiil a cég4 4ltal igénybe vett harmadik személynek.

[37] Az elséfoku birésag a masodlagos kereseti kérelem kapcsdn megallapitotta, hogy a
felperes megbizas nélkiili ligyvivéként jart el, ugyanakkor téves jogi kdvetkeztetésre jutott,
amikor az alperes ligyébe torténd beavatkozast nem mindsitette helyénvalonak. Az elséfoku
birdésag tévesen hatarozta meg az alperes érdekét és ezért téves kovetkeztetést vont le a
beavatkozas helyénvaldsagara nézve. Az elséfoku birdsagnak abbol kellett volna kiindulnia,
hogy az alperes az ingatlanat értékesiteni akarta, ezért az allt érdekében, hogy vevét talaljon
¢s az ingatlant kedvezdbb aron értékesitse. A Ptk. alapjan a helyénvaldsdg korében a
beavatkozast kell vizsgalni, amely jelen esetben az elvégzett tevékenységet, azaz a kdzvetitést
jelenti. A birdi gyakorlat szerint a beavatkozas akkor nem tekinthetd helyénvalonak, ha az
ellen az igy ura kifejezetten tiltakozik, ezt azonban az alperes bizonyitottan nem tette meg
egyik ligyvezetdje Utjan sem. Az els6fokll birdsdg maga is megallapitja, hogy az alperes
képviseldjének a szandéka arra iranyult, hogy a felperes tevékenysége honoralva legyen. Az
alperesi ligyvezetd €s a tanuk nyilatkozatdbdl az olvashato ki, hogy az ingatlan értékesitése
céljabol végzett felperesi tevékenység megfelelt az alperes érdekének, mert & is vevot
keresett. Tévedett tehat az elséfoku birdsag, amikor a felperes beavatkozasat nem tekintette
helyénvalonak és ennek okan a masodlagos kereseti kérelmet is elutasitotta.

[38] A kozvetitdi dij mértéke vonatkozéasaban a felperes kifejtette, hogy a dijhoz valo jog a
visszterhesség vélelmébdl kovetkezik, annak a keresetben megjelolt 3%-os mértéke nem
eltulzott és megfelel a piacon szokésos Osszegnek. Ezen allitdsa bizonyitasara a felperes a
perben szakértdi bizonyitast inditvanyozott azzal, hogy a 3%-os ingatlankdzvetitdi dij mint
kéztudomast, vagy a birdésag hivatalos tudomésanak megfeleld tényként bizonyitas nélkiil is
figyelembe veheto.

[39] A felperes hivatkozott tovabba arra is, hogy az elsdfokt birosag altal az alperes javara
megallapitott ligyvédi munkadij a perben kifejtett ligyvédi tevékenység mértékéhez képest
eltulzott, ezért kérte annak mérséklését a vonatkoz6é IM rendelet 3. § (6) bekezdésének
alkalmazasaval.

[40] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében kérte az elséfoktl birdsag itéletének
helybenhagyasat és a felperes masodfokt perkoltségben valé marasztaldsat. Kiemelte, hogy
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az alperes részérdl sz6 sem volt a felperes igénybevételének szandékarol. 2017-ben az alperes
nem tudott arrdl, hogy a felperes eljart volna, 2019-ben pedig azonnal és egyértelmiien
jelezte, hogy a felperes nem tud részt venni az értékesitési folyamatban. Az elséfoku birdsag
helytalléan kovetkeztetett arra, hogy az alperes rautald6 magatartds utjan elfogado
nyilatkozatot nem tett és kozvetitdi jogviszonyt nem hozott 1étre. Az elséfoku birosag azt is
helyesen allapitotta meg, hogy a felperes az alperes ligyében erre vonatkozd jogosultsag
nélkil jart el, és a részére adott tdjékoztatasok mellett az eljardsa nem volt 6sszhangban az
alperes érdekével, illetve akarataval. Az els6foku birdsag a bizonyitékokat 6sszességiikben és
okszerlien értékelte, a tényallast helyesen allapitotta meg, és abbol helytalld jogi
kovetkeztetést vont le.

[41] Az alperes kifejtette, hogy 2017-ben kizarolag ligyvezetoval allt kapcsolatban, aki 6t a
felperes tevékenységérdl nem tajékoztatta, ezzel szemben sajat magat tiintette fel
kozvetitonek. Amennyiben a felek kozott kozvetitésre vonatkozd eseti megallapodés jott
volna 1étre, az bizonyosan nem tekinthetd folyamatosan fennallé jogviszonynak, amelyet
alatamaszt tanul 2019. februar 8. napjan az alpereshez intézett levelének szovege is. Az
alperest iigyvezetd kereste meg, akinek a cégl cége jogviszonyban allt az alperessel. Az
alperes kifejezetten rogzitette azt a feltételezését, hogy az ingatlan irdnti érdeklodés
igyvezeton keresztiil érkezett, ennek ellenkezdjérdl ligyvezetd soha nem tajékoztatta, sot
tanuvallomaséaban kifejezetten tigy nyilatkozott, hogy a felperes nevében a perbeli ingatlannal
kapcsolatban semmilyen tevékenységet nem végzett. Az alperes tehat nem kovetkeztethetett
arra, hogy iigyvezetd a felperes képviseletében jart vona el. Ilyen tudomas hianyaban az
alperes értelemszerien semmilyen felperesi eljarast nem fogadhatott el, sem szdban, sem
rautald magatartdssal. ligyvezetd részérdl egyetlen olyan kapcsolatfelvétel nem tortént, ahol a
felperes neve szerepelne. iligyvezetd tantvallomasaban azt is elmondta, hogy a cég2.-vel
tortént megbeszélésen az alperes megbizottjaként vett részt. A felperes arra is hivatkozott,
hogy felperesi képviseld a felperes képviseletében vett részt a személyes megbeszélésen, de
ezt a tényt ugyanakkor nem tudta bizonyitani a per soran. Ezt a felperesi tényeldadast
kizarolag felperesi képvisel0 tantvallomasa tdmasztana ala, amely egyrészt sajat perbeli
érdekeltsége miatt, masrészt azért nem vehetd figyelembe, mert ellentétben all a talalkozot
kovetden sziiletett alperesi e-mail-lel, amelyen felperesi képviseld nem szerepel. Ebbdl
kovetkezden a felek kozott eseti megbizas sem jott 1étre 2017 folyaman, de ha 1étre is jott
volna ilyen jogviszony, az nem juthatott volna til az adott érdekldédovel folytatott
targyalasokon. Ezt 6nmagaban igazolja az tanal altal 2019. februér 8. napjan irt elektronikus
levél, amely vilagosan mutatja, hogy nem egy €16, fennallo jogviszonyrol van sz6, hanem egy
évtizedes multbol leporolt kapcsolatrol.

[42] Az els6foktl birdsadg helyesen allapitotta meg, hogy a felek kozott kozvetitdi
szerzOdés 2019-ben sem jott 1étre. Az els6fokt birosag helytalldan tulajdonitott jelentdséget
annak, hogy az alperesi képviseld a felperesnek 2019. februar 8-an érkezett e-mail-jére rogton
azt hozta a felperes tudomasara, hogy a kozvetitést a cégd végzi, illetve késobbi levelében
kiilon nyomatékositotta, hogy a cég4-en kiviil senkinek nem fog kozvetitdi dijat fizetni. Az
elséfoku birosag helytalléan tulajdonitott meghatarozé jelentéséget annak a ténynek is, hogy
az alperes iigyvezetdje képviseleti joganak a felperes altal ismert korlatozottsdga folytan az
értekesitésre vonatkozd kozvetitdi szerzddést nem kothetett. Ehhez képest sulytalan az a
felperesi érvelés, amikor a képviseleti jog korlatozasardl szolo tarsasagi hatarozat hidnyara
hivatkozik, ugyanis annak a képviseleti jog korlatozdsanak hatalya szempontjabol nincs
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jelentdsége. A tantvallomasaban tanul is elmondta, hogy tisztdban volt azzal, hogy
igyvezetd3 ur semmiben nem donthet. A felperes megalapozatlanul hivatkozott arra, hogy az
alperesi ligyvezetd a felperes altal tovabbitott ajanlatot elfogadta volna. Ehhez képest
kifejezetten kozolte, hogy az értékesitési folyamatban kizarolag a cégd vesz részt, igy a
felperes kizardlag rajtuk keresztiil tud fellépni. Az alperes tehat éppen a cég4-del fennalld
jogviszonyra figyelemmel haritotta el a felperes kdzvetlen tevékenységét. A felperesi igényt a
cég4 altal ellatott kizardlagos tevékenység fogalmilag kizarja. Az alperes és a cégd kozott
egyébként 2018 decemberében jott létre jogviszony, amely alapjan a cég4 a felperest
megeldzden jart el az ingatlan értékesitése érdekében.

[43] A felperes nem bizonyitotta azt az allitdsat sem, hogy az alperesi iigyvezetotol
utasitast kapott volna magasabb Osszegli ajanlat elérésére. Az alperesi iligyvezeté a 2019.
februar 14-én kelt levélben kifejezetten rogzitette, hogy a felperesnek a cég4 utjan kell részt
vennie a folyamatban, igy a felperes a tdjékoztatasnak megfelelden a magasabb ajanlatot a
cégd részére kiildte meg. Az els6foku birosag tehat helyesen allapitotta meg, hogy az alperes
a cégd-en keresztiil torténd értékesitésbe tagozoddott be. Jelentds koriilmény, hogy az ajanlat
cimzettje a cég4 volt, azt az alperes csak masolatban kapta meg. A felperes is elfogadta tehat
azt a tajékoztatast, hogy az értékesitési folyamatban csak a cég4 utjan tud részt venni.

[44] A korabban kifejtettekbdl kovetkezik, hogy az alperesi ligyvezetd jutalék fizetésére
vonatkoz6 kdotelezettségvallalast nem tett, €s nem is tehetett, emellett a felperes nem igazolta
azt a tényallitasat, hogy az alperesi ligyvezetd elfogadta volna a felperes jutalékigényét. Az
alperesi ligyvezetd kifejezetten tigy nyilatkozott a felperesi igény bejelentésére, hogy a cég4-
del fennalld egyiittmiikodésre tekintettel tovabbi kozvetitdi dijat nem fizetnek. Tény, hogy az
alperesi ligyvezetd hangot adott azon véleményének, hogy meghatarozott eladasi értéket elérd
értekesités esetén figyelembe vehetd a felperes jutalékigénye az elndk jovahagyasatol
fliggben, ezt a kiiszobértéket azonban az eladasi 4r nem érte el. A felperesi el@adéssal
szemben az alperes masik ligyvezetdje sem tett jutalék fizetésére vonatkozd
kotelezettségvallalast. Tény tovabba, hogy a felperes megkisérelt kozvetitdéi jutalékot
érvényesiteni a vevovel szemben is, amelybdl kovetkezik, hogy a felperes ténylegesen nem
tekintette magat az elado kozvetitdjének. Az alperes védekezését torvényes képviseldl
tanuvallomaésa is alatdmasztja, aki elmondta, hogy az eladdval vald kdzvetlen targyaldsok
alapjan dertilt ki szdmara, hogy a felperesnek semmi szerepe nincs.

[45] A felperes megbizas nélkiili ligyvitelre alapitott keresete is megalapozatlan, mert az
els6fokt birosag helyesen allapitotta meg, hogy a felperes eljarasa nem felelt meg sem az
alperes érdekének, sem az alperes akaratanak. A perbeli esetben a felperes pontosan jol
ismerte az alperes érdekét és akaratat, mivel az alperesi iligyvezetd rogzitette, hogy a
kozvetitésre kizarolagos megbizottja van, akin kiviil masnak nem fognak kozvetitdi dijat
fizetni. Az alperesi ligyvezetd altal 2019 februarjaban irt e-mailek alapjan az alperes akarata
az volt, hogy a felperes ne jarjon el az alperes kozvetitéjeként. Ennek a koriilménynek
nemcsak a szerzdéses jogviszony létrejotte korében, hanem a megbizas nélkiili ligyvitel
kapcsan is jelentdséget kell tulajdonitani. A beavatkozas helyénvaldsaga szempontjabol az
alperesi érdeket nem lehet dnmagaban abban megragadni, hogy az alperes az ingatlanat
értékesiteni kivanta, hanem figyelembe kell venni a kozvetiték ezzel kapcsolatos
jutalékigényét is. A felperes nem johiszemilien végezte a tevékenységét, hanem pontosan
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tudta, hogy ilyen tevékenységre az alperesnek a felperestdl nincs sziiksége. Lényeges az a
tény, hogy az alperes a felperesnek a tevékenység alapjaul szolgald informaciokat soha nem
bocsatotta rendelkezésre. Az értékesitéshez sziikséges informaciokat az alperes ligyvezetdnak
mint miiszaki megbizottjanak a kizarélagos kozvetitd cégd részére vald tovabbitas érdekében
tarta fel. A felperes az igy megszerzett informaciokat hasznalta fel jogszertitleniil.

[46] A felperes masodlagos kereseti kérelmének teljesithetOségét torvényes képviseldl
tanivallomasa is kizarja, mert az onmagaban igazolja, hogy a felperesnek semmilyen szerepe
nem volt az értékesitési folyamatban. A felperes az alperesi tdjékoztatdsnak megfeleléen az
értékesitési folyamatban a cég4 utjan vett részt, igy megbizas nélkiili igyvivonek nem is
mindsiilhet. A beavatkozas helyénvalosaga nem az ligy urdnak kifejezett tiltakozasatol fiigg,
hanem ahogyan azt az felperes altal hivatkozott eseti dontés is tartalmazza, a kifejezett
tiltakozas kizarja a beavatkozas helyénvaldsagat, ugyanakkor a tiltakozas hianyabol nem lehet
kovetkeztetni ennek ellenkezdjére. Az alperesi képviseld altal a felperesnek adott tajékoztatas
a beavatkozas cllenzésének mindsiil és a Ptk. 6:586. §-anak alkalmazasahoz vezet. Ebben a
korben az elsdfoku birosag itéletének indokoldsa téves, ugyanis az alperes iigyvezetdjének
tajékoztatasa azt jelentette, hogy a felperesi tevékenységet ellenzi. Mivel a megbizas nélkiili
iigyvivo képviseleti jog hidnyaban pedig a sajat nevében jar el, a tudottan idegen ligy ellatasa
fogalmilag sajatként valo ellatast jelent, és igy arra a Ptk. 6:586. §-a vonatkozik, amelybdl
kovetkezden a felperest dij nem illetheti.

[47] A felperes keresete Osszegszerliségét illetden is megalapozatlan. Nincs olyan
koztudomast, vagy a birésag szdmdra hivatalos tudomds alapjan fennallé tény, hogy a
kozvetitdi dij egy 20 milli6 eurds ingatlan esetében 3% lenne. Abban az esetben, ha a felperes
keresetének jogalapja fennallna, akkor valdban szakértéi bizonyitasra lenne sziikség annak
megallapitdsa érdekében, hogy az adott piacon az adott idépontban mi volt az adott
tevékenység kialakult kozépara. Tény ugyanakkor, hogy a kizardlagos ¢€s teljes értékesitési
tevékenységet végzo cégd szerz6désében a kozvetitdi dij 175.000 eurd + afa 6sszeg volt.

[48] A felperes perkoltség targyaban eldterjesztett fellebbezése is megalapozatlan,
kiilondsen arra tekintettel, hogy pernyertessége esetére a felperes a pertargy érték alapjan
szamitott ligyvédi munkadijra tart igényt, mig pervesztessége esetére ezt mar eltulzottnak
tartja. Az els6foku birdsag altal megallapitott tigyvédi munkadij ugyanakkor nem eltilzott, az
alperes beadvanyai 50 oldalt foglalnak magukban, mig az els6éfokl eljarasban tartott 9
targyalasi nap teljes id6tartama a 26 targyalasi ora volt, igy a felperesi beadvanyok
tanulmanyozéasa, az alperesi beadvanyok elkészitése, a targyaldsokra valo felkésziilés és a
targyalasok ellatasa, illetve az ligyfél tajékoztatasa az alperes jogi képviseldjének oldalan tobb
mint 200 munkadrat vett igénybe a harom évig tartd elséfoku eljards soran. Csak 200
munkadraval szamitottan is a pertargy érték alapjan meghatarozott ligyvédi munkadij
orankénti Osszege 30.000 forint, amely a pertargy értéke €és az ahhoz kapcsolodo tligyvédi
felelosség mellett semmiképpen nem tekinthetd eltilzottnak.

[49] A Févarosi Itélétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelmében biralta
feliil, mivel annak elséfokon jogerdre emelkedett rendelkezése nem volt.
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[50] A felperes fellebbezése nem alapos.

[51] A felperes masodlagos fellebbezési kérelme az elséfoku birosag itéletének a Pp.
381. §-a szerinti mérlegelhetd hatdlyon kiviil helyezésére irdnyult, ezért az itélétablanak
el6szor azt kellett vizsgalnia, hogy tortént-e olyan 1ényeges, az ligy érdemi eldontésére kihatod
eljarasi szabalysértés az elséfoku eljards soran, amely miatt az elséfoku eljaras megismétlése
lenne sziikséges. A felperes az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezését azért kérte, mert az
els6foktl birdésdg a jogalap hidnydban utasitotta el a keresetet és a felperes altal az
Osszegszeriiség korében inditvanyozott szakértdi bizonyitast nem folytatta le. A felperes ezért
az elmaradt szakértéi bizonyitds potlasa érdekében kérte az els6fokl eljards megismétlését
arra az esetre, ha a kovetelés jogalapjat az itélétabla kozbenso itélettel megallapitand. Az
itélotabla azonban a késdbbiekben kifejtett indokok alapjan a felperes keresetének jogalapjat
nem tartotta alaposnak, ezért a kozbensé itélet hozatalanak, illetve tovabbi bizonyités
lefolytatasanak nem volt helye, igy az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésére sem volt ok.

[52] Az elséfoku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg, az itélotabla a
dontésével is egyetértett, annak jogi indokait a fellebbezésben foglaltakra is figyelemmel az
alabbiak szerint pontositja, illetve egésziti ki.

[53] A felperes a fellebbezésében kifogasolta, hogy az elséfokl birdsag az alperesi
ligyvezetd nyilatkozatat a bizonyitékok kozott vette figyelembe, illetve indokolatlanul nagy
jelentéséget tulajdonitott a felperessel szemben elfogult ligyvezetd tantivallomasanak. A
birosdg azonban a Pp. 279. § (1) bekezdésére figyelemmel a tényallast nemcsak a
bizonyitékok, hanem a felek tényallitasai €s az egyéb peradatok egybevetése, egyenként €s
Osszegében torténd értékelése alapjan allapithatja meg. Az els6fokil birdsdg abban sem
tévedett, hogy a tényallasban nem tért ki a cégl9-t6l szdrmazo ajanlatra, mert arra nézve
okirati bizonyitékok hidnyaban nem alltak rendelkezésre adatok, illetve annak a per eldontése
szempontjabol sem volt jelentdsége.

[54] A felperes a dijigényét az cég3 felé tortént sikeres kozvetitdi tevékenységére
alapozta, ezért a cég2. vonatkozasdban végezett tevékenységnek csak a peres felek kozotti
jogviszony létrejottének bizonyitdsa korében lehetett relevancidja. Arra azonban az alperes
alappal hivatkozott a fellebbezési ellenkérelmében, hogy ha a cég2. ajanlatdnak felperes altali
kozvetitése és alperes altali elfogadasa bizonyitott lenne, az nem lenne alkalmas annak
alatamasztasara, hogy a felek kozott 2017-t61 2019-ig egy hosszutavi, folyamatosan fennalld
megbizas jott volna létre. Ezt utobbit dnmagéaban kizartta teszi az a koriilmény, hogy tanul
2019. februar 8. napjan nem egy fennall6 megbizasi viszonyra utalassal vette fel a kapcsolatot
az alperes tlgyvezetdjével, hanem arra hivatkozott, hogy az ingatlan alperes altali
megszerzése kapcsan taldlkoztak utoljara. Amennyiben a felperes allitasa valos lenne, és a
felek kozott 2017-ben rautaldé magatartassal 1étrejott volna a megbizasi jogviszony, és az
2019-ben is fennallt volna, akkor a felperes nevében eljar6 tanul a levelében nyilvan nem az
ingatlan 2005. évi megvasarlasara utalt volna vissza.
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[55] Az els6éfoku birdsag helytalloan kovetkeztetett arra, hogy a felperes nem
bizonyitotta, hogy az alperes tudomadssal birt volna arrdl, hogy ligyvezetd a felperes nevében
egyeztetett az ingatlannak a cég2. részére torténd értékesitésérdl. Az nem vitas, hogy a cég?.-
vel a felperes nevében eljard felperesi képviseld tartotta a kapcsolatot, aki azonban az
alperessel kozvetleniil nem allt kapcsolatban, mert az alperessel iigyvezeté kommunikalt a
sajat cégén, a cégl.-n keresztiil (7/A/13.). A felperes és az alperes kozotti jogviszony
1étrejottének az is ellentmond, hogy {ligyvezetd a tantivallomdsaban gy nyilatkozott, hogy a
cég2. ¢és alperes kozotti targyaldson az alperes megbizasabol, és nem a felperes
képviseletében jelent meg, illetve hogy a felperes nevében a perbeli ingatlant illetéen
semmilyen tevékenységet nem végzett (36. sorszamu jkv.). Ilyen koriilmények kozott az
alperesnek nem lehetett tudomasa arr6l, hogy a cég2. a felperesnek betudhatd kozvetitdi
tevékenység eredményeképpen tett volna ajanlatot, hiszen iigyvezetéval nem mint a felperes
képviseldjével allt kapcsolatban. A cég2.- vel vald targyalasok kapcsan tehat az alperes
szamara a felperesi tarsasag igazolhato modon nem jelent meg.

[56] Az els6foktl birdsdg arra is helyesen vont kovetkeztetést, hogy a felperes
valéban végzett kozvetitdi tevékenységet az alperes szamara az cég3 ajanlatanak
megszerzésével, azt ugyanakkor nem tudta bizonyitani, hogy ezt a kdzvetitdi tevékenységet
az alperes elfogadta volna. Az alperes magatartdsanak értékelése szempontjabol kiemelt
jelentdséget kell tulajdonitani annak, hogy tigyvezetd3 alperesi tigyvezetd 2019. februar 8-an
a felperes els6 megkeresésére ugy reagalt, hogy az értékesitést mar nem 6, hanem a cégl8
csoport intézi, amely az értékesitéssel a cég4-et bizta meg, ezért az érdekldddket oda
iranyitjak (7/A/8.). Az alperesi ligyvezetd ezt kovetden a 2019. februar 14-én kelt levelében
kiemelte, hogy az alperes csak a cég4 részére fog kozvetitdi dijat fizetni, és a felperes csak a
cégd-en keresztiil tud részt venni a folyamatban (7/A/12.). A két alperesi levélbdl, illetve a
késdbbi nyilatkozatokbdl egyarant az tlinik ki, hogy az alperes eldre kizarta annak a
lehetdségét, hogy a felperes részére dijat fizessen. Ezt a tajékoztatast a felperes annyiban
elfogadta, hogy felvette a kapcsolatot a cégd-del, illetve — ugyancsak sikerteleniil —
megkisérelte a dijat a vevd cég3-vel szemben is érvényesiteni. [lyen koriilmények kozott arra
lehet kovetkeztetni, hogy maga a felperes sem tekintette Gigy, hogy a megbizasi jogviszony az
alperessel rautal6 magatartassal 1étrejott volna.

[57] A korabbi nyilatkozatok mellett az alperes 2019. marcius 6-i levele (1/F/12.)
sem értékelhetd ugy, hogy arra a felperes dijigényt alapozhatna. Az alperesi iligyvezeto eleve
kizarta, hogy az eladas targydban eljarhatna, és ebben a levélvaltasban csak a segitOkészségét
fejezte ki a felperes felé, de azt is csak annyiban, hogy taldlkozoét készitene eld a jutalék
megbesz¢élése targyaban. ligyvezet63 2019. marcius 8-i levélébdl (7/A/14.) ugyanakkor
kideriil, hogy a felperes dijigényét az alperesi tarsasag valtozatlanul nem fogadta el.

[58] torvényes képviseldl tantivallomasa is azt erdsitette meg, hogy a felek kozott
nem joOtt létre megbizasi jogviszony. A tanti Ggy nyilatkozott, hogy az elsé taldlkozot
kovetden nem tantl-val tartotta a kapcsolatot, mert ,.kideriilt, hogy nincs meghatalmazésa az
ingatlan eladdséara” (62. szamu jkv. 4. oldal). A tanuvallomas szerint az cég3 altal tanal utjan
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megkiildott ajanlatra nem érkezett valasz, ezért az cég3 felvette a kdzvetlen kapcsolatot az
alperessel, aki a cég4-hez iranyitotta dket. A tanuvallomas tehat megerdsiti, hogy az alperes
nem a felperes megbizasaval kivanta eladni az ingatlant.

[59] A felperes fellebbezési hivatkozéasaval ellentétben nincs jelentdsége annak, hogy
az alperes 2019. februar 8-i levelében nem ingatlankozvetitének, hanem koordinatornak
nevezte a cégd-et, mert utdobb ténylegesen kizardlagos ingatlankozvetitéi szerzodést kotott
vele. Tény, hogy a levél megirdsakor ezt a kizarolagos szerzOdést még nem irtdk ala, a
tajékoztatas azonban mégsem tekinthetd valdtlannak, mivel az alperes és a cég4 kozott mar
2018. december eleje Ota zajlottak az egyeztetések az egyiittmiikodésrol (14/A/19.).

[60] Az elsédleges kereseti kérelem Osszegszeriisége korében a felperes alaptalanul
hivatkozott a Ptk. 6:63. § (3) bekezdésére, mert az a szerzddés létrejottének azon esetére
tartalmaz szabéalyt, amikor az ellenszolgaltatds mértékének meghatidrozdsa elmarad. A
felperes azonban a kifejtettek szerint a felek kozotti szerzodés rautald magatartdssal valo
1étrejottét nem tudta bizonyitani, ezért az els6fokl birdsag helyesen melldzte a kozvetitoi dij
Osszegére vonatkozd bizonyitdsi inditvany teljesitését.

[61] A masodlagos kereseti kérelem elutasitasa korében az itéldtabla az els6foku
birosag indokait csak részben osztotta. Azt helyesen allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy
a felperes ténylegesen végezett kozvetitési tevékenységet, amelyre szerzddéses jogviszony
hianyaban a megbizas nélkiili ligyvitel szabalyai alkalmazanddk. Az itélétabla azonban nem
értett egyet az elséfoku birosaggal abban, hogy a felperes beavatkozasa a Ptk. 6:584. § (1)
bekezdése értelmében ne lett volna helyénvald. A helyénvaldsag akkor allapithatd meg, ha a
beavatkozas a masik fél, azaz jelen esetben az alperes feltehetd akaratdnak és érdekének
megfelel. Ebben a korben a masik fél akaratat és érdekét a beavatkozassal érintett ligylethez
fiz6d6 viszonyaban kell vizsgéalni, és nem azt kell értékleni, hogy a masik fél hogyan
viszonyul a megbizas nélkiil eljar6 személyhez. Ezért nem annak volt jelentdsége, hogy az
alperesnek érdekében allt-e a felperessel kdzvetlen kdzvetitdi jogviszony létrehozasa, hanem
annak, hogy az alperesnek mi volt a viszonya a tulajdonat képezd ingatlan értékesitésé¢hez. Az
alperes akarata nem vitasan a perbeli ingatlan eladdsara iranyult, ennek megfeleléen az
érdekét az szolgalta, ha sikeriil olyan vevdt taldlnia, akivel a vételarban meg tud allapodni. A
felperes eljarasa is éppen erre a célra iranyult volna, igy téves az az allaspont, hogy a felperes
tevékenysége ebben az értelemben az alperes szamara ne lett volna helyénvalo.

[62] Mas kérdés és nem a felperesi eljaras helyénvalosaga korében értékelendd az a
koriilmény, hogy az alperes a korabban kifejtettek szerint kezdett6l fogva kizarta a felperes
szamara torténd dijfizetés lehetdségét, és az elsé alkalommal figyelmeztette, hogy az ingatlan
eladdsat a cégd-del kotott kizarolagos szerzddés alapjan kivanja lebonyolitani. Ezzel az
alperes nem azt fejezte ki, hogy nincs szandékaban és érdekében az ingatlan akar kozvetito
utjan torténd eladasa, hanem azt, hogy a felperessel nem kivan szerzddni €s a részére nem fog
dijat fizetni. Ilyen eldzmények utan a felperes a tovabbi tevékenységét csak sajat kockazatara
végezhette, és az eljardsa az alperes viszonylatdban nem tekinthetd johiszemiinek, mert az
alperesi nyilatkozatok mellett tisztaban kellett lennie azzal, hogy kozvetlen kozvetitoi eljaras



Févarosi [télétabla 18
16.Gf£.40.069/2023/8-11

folytatasdhoz nincs joga. A megbizas nélkiili igyvive rosszhiszemi eljarasara pedig a Ptk.
6:586. §-a iranyado, amely a megbizas nélkiili ligyvitel sajatos esete, amikor a beavatkozd
tudja, hogy nem jogosult az idegen iigy ellatdsdra. Ez nem zarja ki azt, hogy a beavatkozas
egyébként helyénvalonak mindsiiljon (v6. Ptk. Nagykommentar I'V. kotet, Opten, 2014., 378.
oldal), azonban a megbizas nélkiili igyvitelért dijazas nem kovetelhetd.

[63] A felperesnek az alperes javara megallapitott elséfoku perkoltség Osszegét
tamado fellebbezése sem alapos, mert az els6foku birosdg az alperesi jogi képviseld
munkadijat az IM rendelet 3. § (2) bekezdés c) pontja szerint allapitotta meg. A munkadij
mérséklése az ligy targyi sulya, a beadvanyok szdma ¢€s terjedelme, valamint a targyaldsok
1d6igénye mellett nem volt indokolt.

[64] Az itélétabla mindezekre tekintettel az elséfoku birosag itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

[65] A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a Pp. 83. § (1)
bekezdése alapjan koteles az alperes jogi képviseletével felmeriilt masodfokt perkoltség
viselésére, amelynek Osszegét az itéldtdbla a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2)
bekezdés c¢) pontja és (5) bekezdése alapjan, az elvégzett munka mennyiségére figyelemmel a
(6) bekezdés szerint mérsékelve allapitotta meg.

Budapest, 2023. oktober 18.

Dr. Bugly6 Gabriella s.k.

a tanacs elnoke

Dr. Benedek Szabolcs s.k. Dr. Kovacs Maria s.k.

el6ado bird biro



