KOMAROM-ESZTERGOM MEGYEI BIROSAG
2.P£.21.582/2010/3.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Komarom-Esztergom Megyei Birosag, mint masodfoku birdosag dr. Szajki Zoltan tigyvéd
altal képviselt felperesnek, dr. Kiss Antal tigyvéd altal képviselt I. r. és IL r. alperesekkel
szemben 2.062.500,- Ft megbizasi dij megfizetése irant inditott perében, a Komaromi
Varosi Birosag 2010. junius ho 18. napjan meghozott 3.P2.20.699/2009/16. szdmu itéletével
szemben a felperes altal 17. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan megtartott
nyilvanos fellebbezési targyaldson meghozta a kovetkezd

ITELETET:
A megyei birdsag az elséfoku birdsag itéletét megvaltoztatja.

Kotelezi a megyei birdsag I. és II. r. alpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg a
felperesnek kiilon-kiilon 1.031.250,- (azaz: egymillio-harmincegyezer-kett0szazotven) —
1.031.250,- (azaz: egymillio-harmincegyezer-kett6szazotven) forint megbizasi dijat, és ezen
Osszeg utan 2007. oktober ho 12. napjatdl szamitott torvényes mértékli kamatat, tovabba
killon-kilon  220.500,-  (azaz:  kettészazhuszezer-otszaz) -  220.500,-  (azaz:
kettészazhtiszezer-0tszaz) forint egydittes els6- és masodfoku perkoltséget.

Az itélettel szemben tovabbi fellebbezésnek nincs helye.

INDOKOLAS:

Az elséfoku birdsag itéletével a felperes keresetét elutasitotta, és kotelezte a felperest arra,
hogy kiilon-kiilon fizessen meg az 1. és II. r. alpereseknek brutté 62.500 — 62.500,- Ft
tigyvédi munkadijat, mint perkoltséget.



A masodfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint a felperes ingatlan kozvetitésére
vonatkozd szerzdédést kotott az 1. és II. r. alperesekkel. A szerzddés a k-i .. hrsz-u
ingatlanra vonatkozott, amely az I. és II. r. alperesek 1/2 -1/2 aranyu osztatlan kozos
tulajdondban 4llt. A felperes egy ingatlankozvetitd cég, mely az O. C-hoz tartozik, és
alkalmazta annak Altaldénos Szerzddési Feltételeit. A perbeli ingatlan kozvetitésére
vonatkozo szerzddés 2006. szeptember 11-én jott 1étre. A felperes képviseletében B-né G. E.
tajékoztatta az I. r. alperest a lehetséges szerzddéstipusokrol, igy a kiemelt szerzddés
lényegérdl is és az utobbi megkotését javasolta 6 honapra. Tajékoztatasa soran a felperes
képviseldje kitért arra, hogy a tulajdonos minden érdeklddst koteles kiemelt szerzddés
esetében a felpereshez irdnyitani, és jutalék a felperest ennek megszegése esetén is
megilleti. Miutan a felperes képviseldje és az I. r. alperes a szerzdés részleteit
megbeszélte, a II. r. alperes is megjelent és az iratokat aldirta. Ennek sordn a IL r. alperes
egy meghatalmazast is alairt az L. r. alperes javara, mely arra vonatkozott, hogy az L. r.
alperes az ingatlant értékesitheti, illetve arra megbizast adhat. A meghatalmazasbdl nem
tint ki annak semmiféle korlatozasa, az hatarozatlan iddére szolt. Az I. r. alperes a IL r.
alperes képviseletében is megkototte a felperessel a kiemelt ingatlankozvetitSi szerzodést.
Rogzitették az ingatlan adatait, a megbizasi dij mértékét, a megbizas kiemelt tipusat és a
szerz6dés 6 honapos hatarozott idStartamat. Elézetesen megtargyaltak az Altaldnos
Szerz8dési Feltételeket. Utobbi 10. pontja tartalmazta a kiemelt megbizadsra vonatkozo
specidlis szabalyokat, konkrétan azt, hogy az alperesek kotelezték magukat, hogy a
szerz8dés kiemelt iddszakanak fennalldsa alatt az ingatlan értékesitésére masnak
megbizast nem adnak, illetve az ingatlan tulajdonjogat a felperes kozremikodése nélkiil
nem ruhdzzak at, az ingatlanra ellenérték fejében szerz6dést nem kotnek. Az alperesek a
szerzOdés értelmében kotelezték magukat, hogy az esetlegesen naluk jelentkezd
ajanlatkéréket a felpereshez iranyitjdk. Az Altalanos Szerzédési Feltételek 10. pontja
tartalmazta még azt is, hogy abban az esetben, ha a szerz6dés tartama alatt tulajdon
atruhazasara vagy ellenérték fejében torténd mads jogszerzésre vonatkozd szerzddés jon
létre a felperes kozremiikodése nélkiil, a felperest akkor is megilleti a szerzdés 11.
pontjaban koriilirt mérték(i megbizasi dij. Az Altalanos Szerzédési Feltételek 11. pontja
értelmében a megbizads sikeres teljesitése esetén a megbizottat, azaz a felperest a
szerz8désben megjelolt mértékii megbizasi dij illette meg. A megbizasi dij mértékét 3 % +
AFA 6sszegben hataroztak meg. A szerzédés 6 honapos idStartama alatt az ingatlant nem
értékesitették. Az 1. r. alperes megbizdsi szerzodés-modositast irt ala, a szerzddés
érvényességi hataridejét 2007. junius 11.-re mddositottak. Mivel az értékesités a modositott
hatarid6ben sem tortént meg, a felperes és az I. r. alperes ismét szerz6désmodositast irt ala,
igy a szerzddés ,érvényességi ideje” 2007. december 11.-ig terjedt. Az ingatlant 2007
oktoberében az I. és II. r. alperes a felperes megkeriilésével értékesitette. Miutan errdl a
felperes tudomast szerzett, megbizasi dij iranti igényét az alperesek felé kiilon-kiilon
1.031.250,- Ft 6sszegben bejelentette, és



felszolitotta 6ket annak megfizetésére. A perbeli szerzdést az alperesek gazdasagi vagy
szakmai tevékenységiik korén kiviil es6 célbol kototték meg az ingatlankozvetitd
felperessel. A szerz8dés részévé tették a felperes éltal kidolgozott Altalanos Szerzédési
Feltételeket, amely ezaltal a peres felek kozotti fogyasztdi szerz6dés részévé valt azaltal,
hogy az I. r. alperes - igy is, mint a IL r. alperes képviselGje - a sziikséges tajékoztatast
megkapta.

Az els6foku birdsag itéletének jogi indoklasaban hivatkozott a Ptk. 474. § (1) bekezdésére, a
478. § (1) és (2) bekezdésére, és megallapitotta, hogy a peres felek kozott megbizasi
szerzOdés jott 1étre. Utalt a Ptk. 222. §-ara és a 223. § (2) bekezdésére is, melyek szerint
képviseleti jogot a képviselohoz, a masik félhez vagy az érdekelt hatosaghoz intézett
nyilatkozattal (meghatalmazas) lehet létesiteni. A meghatalmazas eltérd kikotés hianyaban
visszavonasig érvényes, visszavonasa johiszem(i harmadik személy iranyaban csak akkor
hatalyos, ha azt vele kozolték. Az els6foku birdsag allaspontja szerint a felperes az
Altalanos Szerzédési Feltételeket az I. r. alperessel ismertette, az L. r. alperes pedig a IL. r.
alperesnek azt mondta, hogy 6 honapi idStartamra sz616 ingatlankozvetitdi szerz6dés
kotésére kertil sor. Ebbdl adoddan a Il. r. alperes értelemszertien 6 honapi
ingatlankozvetitdi tevékenység igénybevételére adott meghatalmazast az . r. alperesnek. A
6 honapos idStartam elteltével a szerz6dés megsziint, ekkortol kezdve az I. r. alperes a Il r.
alperes alképviselGjeként jart el. Az els6foku birosag allaspontja szerint tehat a
meghatalmazas hatalyat az alperesek hatarid6hoz kototték. Az elséfokt birdsag
allaspontot fejtett ki abban a korben is, hogy az ingatlankozvetitdi szolgaltatds nem
oszthato szolgaltatas. Kiemelte, hogy az alperesek a szerzddés megsziinését kovetden
értékesitették 2007. oktdberében sajat maguk a perbeli ingatlant, ebbdl addddan a felperest
dijazas nem illethette meg, jollehet az els6foku birosag a felperes keresetét nem emiatt
talalta megalapozatlannak. Vizsgalta a Ptk. 209. §-ara és a Ptk. 209/A. §-ara alapitott
kifogast is. Allaspontja szerint a Ptk. 685. § d) és e) pontjai értelmében fogyaszt6i
szerzO0dés jott 1étre. Az elsofoku birosag allaspontja szerint az olyan tartalma
kizardlagossagi kitétel, amely szerint a megbizottat akkor is megilleti a jutalék, ha a
megbizo a megbizds tartama alatt maga adja el az ingatlant, vagy a megbizasi szerz8dés
megsziinése utan bizonyos hataridén beliil létrejovo szerzodés esetén a jutalék az
ingatlankozvetitt megilleti, tisztességtelen szerz6dési feltételnek szamit, mely
aranytalanul korlatozza a megbizo6 rendelkezési jogosultsagat. Az elséfoku birdsag ezt az
allaspontjat az Altalanos Szerzédési Feltételek 8. és 10. pontjéra is vonatkoztatta. Ezeknek a
tisztességtelen feltételeknek a semmisségét is megallapitotta a Ptk. 209/A. § (2) bekezdése
alapjan. Kifejtette, hogy az Altalanos Szerzddési Feltételek 8. és 10. pontjdnak
érvénytelensége folytan sem alapos a felperes keresete, de azért sem, mert az
ingatlankozvetitdi szerz6dés megsziinését kovetden kertilt sor az ingatlan értékesitésére.



Az els6foku birosag itélete ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést. Fellebbezése a II. 1.
alperest illetden arra iranyult, hogy a masodfoku birosag a II. r. alperes elkésetten
benyujtott ellentmondasa kapcsan elGterjesztett igazolasi kérelmét utasitsa el, ebben a
korben az igazolasi kérelemnek helyt ado els6éfoka hatarozatot valtoztassa meg, és
allapitsa meg, hogy ellentmondas hidnyaban a fizetési meghagyas a Il. r. alperes
vonatkozdsaban jogerdre emelkedett és az végrehajthatd. Mindezt azzal indokolta, hogy az
elséfoku birdosag a méltanyossagnak olyan magas szintjét gyakorolta, amely nem
engedhetd meg. Utalt arra, hogy az alperesek ellen a fizetési meghagyast kiilon-kiilon
nyomtatvanyon nyujtotta be a felperes, ebbdl adédoéan nem fogadhaté el az, hogy aIl. r.
alperes azt hitte, hogy az I. r. alperes ellentmondasa az &t érint6 tigyben is joghatalyos. Az
L. r. alperes vonatkozasaban, tovabba a Il. r. alperest illetden arra az esetre, ha az igazolasi
kérelemmel kapcsolatos fellebbezés nem alapos, tgy a IL. r. alperesre is kérte a felperes az
elséfoku birosag itéletének megvaltoztatasat, és 1.031.250,- Ft megbizasi dijnak, valamint
annak 2007. oktdber 12. napjatdl a kifizetés napjdig jaro torvényes késedelmi kamatanak
megfizetésére kotelezze az I. r. alperest, vagy amennyiben a II. r. alperesre is tovabb folyik
az eljaras, agy kiilon-kiilon az I. és II. r. alperest is. A fellebbezésnek az itélet érdemi részét
illetd része tartalmazta, hogy nem helytalld az els6foku birésagnak az az allaspontja, hogy
az l. és IL. r. alperesek kozott létrejott meghatalmazas csupan 6 honapos iddtartamra
vonatkozott. Allasspontja szerint ez hatarozatlan idére jott létre. A meghatalmazasbél
megallapithatd, hogy a Il. r. alperes az I. r. alperesnek a perbeli ingatlan értékesitésére,
illetSleg értékesitésére vonatkoz6 megbizasra adott meghatalmazast. Az okiratbol
egyaltalan nem t(inik ki, hogy 6 hénap elteltével az hatalyat vesztené, ebben a korben
semmiféle korlatozast nem tartalmaz. Utalt a Ptk. 223. § (2) bekezdésére, mely szerint
eltérd kikotés hidnydban a meghatalmazas visszavonasig érvényes. Ebbdl az kovetkezik,
hogy az I. r. alperes a felperessel a megbizasi szerz6dés meghosszabbitasa korében a IL. r.
alperes képviseletében is eljarhatott, és érvényes jognyilatkozatot tehetett. Ebbdl
kovetkezik, hogy a perbeli ingatlan értékesitése a ,meghosszabbitott megbizasi szerz6dés
tartamaban” jott 1étre. Az itélet elleni fellebbezésében a felperes kifejtette, hogy az
ingatlankozvetitdi szerz8dés oszthato szolgaltatas, elméletileg kiilon-kiilon is adhatott
volna barmelyik alperes ingatlankozvetiti megbizast a sajat tulajdoni hanyadara.
Amennyiben az I. r. alperesnek nem lett volna meghatalmazasa a II. r. alperestdl az
ingatlankozvetitési szerzodés megkotésére, a sajat tulajdoni hanyadara a sajat nevében
akkor is jogosult lett volna a szerz6dést megkotni és a szerz6dést modositani. Allaspontja
szerint azt sem lehet kimondani, hogy az ingatlankozvetitdi szerz6dés eredménykotelem
lenne. Ennek indoka az, hogy az Altalanos Szerzédési Feltételek 10. pontjaban az alperesek
vallaltdk a naluk jelentkezo ajanlatkérdk felpereshez torténd iranyitasat. Hivatkozott arra,
hogy a kizarolagossag fejében a felperes tobbletszolgaltatast is végez az alpereseket terheld
elbiras ellentételezéseképp. Igy reklamtablat helyez ki az ingatlanra, azt wjsagban és
elektronikus tton hirdeti, rekldmozasi tevékenységet



végez. Ezek a felperesi tevékenységek koltségvonzattal jarnak. Ilyen koriilmények
kozott az ingatlan felismerhetd, az érdekl6ddk az ingatlanok tulajdonosainal kozvetleniil
érdekl6dhetnek. Itt a megbizasi szerzdésekre jellemz6, hogy gondossagi kotelezettséget
fejt ki a felperes és sz6 sincs eredménykotelemrdl. Allaspontja szerint a szolgaltatas és
ellenszolgaltatas értékegyensulya fennallt a hivatkozott szerz6dési rendelkezés kapcsan.
Vitatta, hogy az Altalanos Szerz6dési Feltételek tisztességtelenek lennének, és a szerzédés
semmisségét jelentenék. A tulajdonosok rendelkezési jogat a szerz6dés nem korlatozta, el
is adhattdk az ingatlanukat. A szerzodési feltétel tisztességtelenségét akkor lehetett volna
megallapitani, ha az aranytalanul terhes lett volna az alperesekre. Adott esetben azonban
csupan a felperesi tobbletmunka ellentételezését szolgélta az Altalanos Szerzédési
Feltételek 10. pontja, ami szerint tehat az alperesek a felpereshez lettek volna kotelesek
irdnyitani az érdekléddket, ajanlatteviket. Felperes az alpereseket az I. r. alperes ttjan
tajékoztatta a kiemelt szerz6dés feltételeirdl, korlatairdl. RAmutatott arra, hogy az
Altalanos Szerzédési Feltételek 8. pontjanak tisztességtelenségét az alperesek sohasem
vetették fel, ezért ennek vizsgalata kapcsan az els6foku birosag az ellenkérelem korlatain
talterjeszkedett.

Az alperesek ellenkérelmiikben az els6foku birosag érdemben helyes itéletének
helybenhagydsat kérték.

A fellebbezés megalapozott.

A megyei birésag megallapitotta, hogy az elséfokti birdsag széles kor(i bizonyitast
lefolytatva helyesen allapitotta meg a tényallast, azonban az abbdl levont kovetkeztetései
sok vonatkozasban helytelenek voltak.

A megyei birdsag nem talalta elfogadhatonak a felperesi fellebbezésnek a II. r. alperes
ellentmonddsra vonatkozd igazolasi kérelmének helyt add dontése elleni részét. A Polgari
perrendtartasrol szolo 1952. évi III. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 109. § (2) bekezdésének
és 110. § (2) bekezdésének mérlegelésébdl az az allaspont vonhato le, hogy igazolasi
kérelemnek helyt ado végzés érdemi feliilbiralatara f6 szabdly szerint nincs lehet6ség.
Igazolasi kérelemnek helyt ado hatarozat ellen kiilon fellebbezésnek helye nincs, és az
tigyet befejezd hatarozat elleni fellebbezésben is csak akkor tdimadhat6 eredménnyel, ha a
birosag olyan igazolasi kérelemnek adott helyt, amelyet érdemi vizsgalat nélkiil el kellett
volna utasitania. Erdemi vizsgalat nélkiili elutasitis pedig csak akkor lehetséges, ha az
igazolast a torvény kizdrja, az igazolasi kérelmet elkésetten terjesztették el6, vagy az
igazolast kérd hatdridé elmulasztisa esetén az elmulasztott cselekményt a kérelem
elSterjesztésével egytitt



nem potolta. Ebbdl az kovetkezik, hogy az elséfokt birdsag méltanyossagi dontése nem
tamadhato. Ennek eredményeképp a masodfoku birdsag a felperesi fellebbezés folytan
mindkét alperes vonatkozasaban érdemben vizsgalodott.

Vizsgalta a masodfoku birdsag az I. és II. r. alperesek kozott 1étrejott meghatalmazas
kérdését. Az els6foku birdsag allaspontjaval ellentétben arra a meggy6zddésre jutott, hogy
a IL r. alperes az L. r. alperesnek az ingatlan értékesitésére vagy ingatlan értékesitésére
vonatkozo szerz6dés megkotésére iddbeli korlatozas nélkiil adott meghatalmazast. A
hivatkozott okiratbdl semmiféle korlatozas nem thnik ki. A meghatalmazas
visszavonadsig érvényes volt. Ebbdl az kovetkezik, hogy az I. r. alperes a II. r. alperes
nevében is tehetett jognyilatkozatot, és kothetett a felperessel szerz8dés-modositast az
ingatlankozvetitési szerz6dés kapcsan. Ez tobb esetben is megtortént, igy a felperes és az
alperesek kozott a perbeli ingatlan alperesek altal a felperes megkertilésével tortént
értékesitésekor is érvényes megbizasi szerzddés allt fenn.

Ezt kovetSen a megyei birdsag vizsgalta a szerzédés részét képezé Altalanos SzerzSdési
Feltételeket is. Ebben a korben arra a meggydzodésre jutott, hogy a 8. pont
érvénytelenségére az alperesek nem hivatkoztak, ebbdl addddan az elséfoku birdsag ezzel
a kérdéssel feleslegesen foglalkozott. A 8. pont nem a kiemelt megbizasi szerzddés eseteire
tartalmazott eléirast. Az elséfoku birdsag allaspontjatdl eltéréen az Altalanos Szerzddési
Feltételek 10. pontjat a masodfoku birdsag tisztességesnek és érvényesnek tekintette. Tény
és valo, hogy az alperesek arra vallaltak kotelezettséget, hogy a szerzddés kiemelt
iddszakanak fennallta alatt az ingatlan értékesitésére massal nem kotnek szerzddést, és az
ingatlan tulajdonjogat a megbizott kozremiikodése nélkiil nem ruhdzzak at ellenérték
fejében, az ingatlanra szerzédést nem kotnek. Ennek minimalis id6tartamat 180 napban
hataroztdk meg. Az alperesek kotelezettséget vallaltak arra, hogy a naluk jelentkezo
ajanlatkérdket a felpereshez iranyitjak. Vallaltdk, hogy abban az esetben, ha a szerzddés
fenndllta alatt a tulajdon-atruhdzasra vagy mas, ellenérték fejében torténdé megszerzésére
iranyuld szerzddést kotnek a felperes kozremtikodése nélkiil, akkor a szerzédés 11. pontja
szerinti megbizasi dijat ennek ellenére megfizetik. Ennek ellentételezéseképp a felperes
kiemelt megbizas esetére vallalta, hogy tobblet-szolgaltatasokat nyujt. Ennek keretében az
ingatlant az adatbazisaban kiemelten vallalta kezelni. Sajat kiadvanyaiban és egyéb kiilsd
médiumokban kiemelt hirdetésre vallalt kotelezettséget. Igény esetére vallalta a helyi
marketinganyag biztositasat. Ezen tal a felperes atadta az alpereseknek az O. C.
szolgaltatasi nyilatkozatat, amely részletes tajékoztatast tartalmazott a felek
kotelezettségeir6l. A megyei birdsag szerint az alperesek részérdl a szerzddés
megtamadasara vonatkozd jog a szerz6dés alairasakor megnyilt, mert az ¢ oldalukrdl ez
mindsiilt teljesitésnek. Ennek hatarideje egyébként el is telt, viszont  kifogasként
erre hivatkozhattak. A Ptk. 236. § (3)



bekezdése szerint a megtamadasra jogosult a szerz8désbdl eredd koveteléssel szemben
kifogas utjdn megtdmadasi jogat akkor is érvényesitheti, ha a megtamadasi hataridé mar
eltelt. A kifogaskénti érvényesithetdség pedig fliggetlen a hataskori szabalyoktol is.

A megyei birosag tehat 0sszességében azt allapitotta meg, hogy az alperesek a felperessel
szerzOdéses jogviszonyban alltak akkor, amikor a felperes megkertilésével az ingatlanukat
értékesitették. Az alperesek szerz6désszegést kovettek el, amikor érvényes szerzddésiik
ellenére az ingatlanra vételi szandékot bejelentdt nem irdnyitottdk a felpereshez. A
szerzOdésszegésiik jogkovetkezmeénye a felek kozotti szerz6désbdl eredden a megbizasi dij
tizetésére vonatkozd kotelezettség.

A fentiekre tekintettel a megyei birdsag az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta.

A felperes keresetének 0sszegszer(iségét, a kamatfizetés kezd6 iddpontjat és a kamat
mértékét az alperesek nem vitattak, igy ebben a korben a megyei birosag a kereset szerint
marasztalta az alpereseket. A késedelmi kamat kapcsdn a megyei birdsag alkalmazta a Ptk.
301. § (1) bekezdésében foglaltakat, valamint a teljesitési hatdrid6 kapcsan a Pp. 217. § (1)
bekezdésében irtakat is.

A masodfoka birdsag az elsé- és masodfoku perkoltség keretében a Pp. 77. § és a 78. § (1)
bekezdése szerint a felperes javara figyelembe vette a felperes altal eldlegezett 6sszesen
123.800,- Ft eljarasi illetéket, tovabba a birosagi eljarasban megallapithato tigyvédi
koltségekrol szolo 32/2003. (VIIL22.) IM rendeletben foglaltakat alapul véve a pertargy
értéke utédn szamitottan 5 % + 25 % + AFA 6sszegli {igyvédi munkadijat, ami kiilon-kiilon
96.700,- Ft-ot tett ki.

Tatabdnya, 2011. januar 25.
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