Gyéri itélétabla
Gf.IV.20.175/2012/4.szam

A Gyéri {tél6tabla a dr. Melis Gyorgy tigyvéd altal képviselet felperes neve (felperes cime)
felperesnek a jogtandcsos altal képviselt alperes mneve (alperes cime) alperes ecllen
15.600.000,-Ft és jarulékai megfizetése iranti perében a Gyodri Torvényszek 2012. mércius 7.
napjan kelt G.20.043/2011/33. szamu itélete ellen a felperes részérdl 34. sorszdm alatt
benyujtott fellebbezés folytdn megtartott targyalas alapjan meghozta a kovetkezd

itéletet:

Az itélotabla az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Koteles megfizetni a felperes az allamnak az illetékiigyekben eljar6 hatosag kiilon
felhivasara 1.248.000,- (Egymillio-kettészdznegyvennyolcezer) Ft feljegyzett fellebbezési
illetéket, tovabba az alperesnek 15 napon belil 250.000,- (Kettészazotvenezer) Ft
masodfoku perkoltséget, ezt meghaladdan viselje a fellebbezéssel felmeriilt koltségeit.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas:

A felperes kereseti kérelmében 15,6 millidé Ft megbizasi dij és ennek 2009. majus 4. napjatol
a kifizetés napjaig jaro torvényes késedelmi kamata és perkoltség megfizetésére kérte
kotelezni az alperest.

Eldadta, hogy a 2006. marcius 31-én kelt 6 honap hatarozott idejli szerzodés alapjan az
alperes részére ingatlankzvetitdi tevékenységet végzett.

A felperesi telephely cime szam alatti telephelyen elhelyezkedd, gyodri a./ és b./ hrsz-u (az
ingatlanok megosztasat kovetden c./ €s d./ hrsz-1) értékesitendd ingatlanokat 2006. janius 6-
an kiajanlotta - az A./ cég cég szamara megvasarolhatd ingatlanok megszerzésében
kozremiikodo - B./ cég -nek.

A hatarozott idejli ingatlankdzvetitdi szerzodés lejartat kovetden, 2007. évben és 2008. év
elején a felperes tobb érdeklddonek is bemutatta az ingatlanokat.

A teriiletet a C./ cég. vasarolta meg, akinek tulajdonjogat a gyori ¢./ hrsz-u ingatlanra 2008.
oktdber 21. napjan, az d./ hrsz-u ingatlan tekintetében 2008. december 19. napjan vezették at



az ingatlan-nyilvantartasban. A vevd tobb mint 1 éves id6tartamu engedélyeztetési eljaras
lefolytatdsa ¢€s egyéb ingatlanfejlesztési tevékenységet kovetden az ingatlanokat
tovabbértékesitette. A gyori c./ hrsz-u ingatlan tulajdonjogat az D./ cég. szerezte meg 2008.
november 20. napjan, a gyori d./ hrsz-u ingatlan tulajdonjogat pedig a E./ cég. 2009. aprilis
17. napjan.

A felperes éallaspontja az volt, hogy a kozvetitdi dijra igényt tarthat, mivel az ingatlan végiil
az A./ cég cég tulajdonaban keriilt, aki - a felperes tevékenysége eredményeként vevoként
jelentkezd projektcégén - az B./ cég-n keresztiil szerzett tudomast az alperes altal értékesiteni
kivant ingatlanokrol. A kozvetlen vevd, a C./ cég. is a felperesen keresztiil értesiilt az
ingatlanok eladésardl a felperes altal a C./ cég. tulajdonosaval, C./ cég tulajdonosa-val
folytatott targyalasok soran.

Felperes allitotta, hogy a felek a koztiik 1étrejott hatarozott idejii kozvetitdi szerzodést
rautald magatartassal meghosszabbitottak.

Alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Nem vitatta, hogy felperes az B./ cég. részére kiajanlotta a perbeli ingatlanokat, aki azonban
az ingatlanok tovabbértékesithetdséghez sziikséges fejlesztések koltségvonzatait mérlegelte,
mikozben az ingatlanokra mas vevd jelentkezett.

Hangsulyozta, hogy a felperes az ingatlanok megkozelithetdségével kapcsolatos, a
korforgalom kialakitdsara vonatkozd épitéshatdsagi egyeztetéseken a hatarozott idejil
kozvetitdi szerzodés lejartat kovetden azért vett részt, mert a targyaldsokon szintén jelenlévo
B./ cég-vel az alperes a felperes tevékenysége folytdn keriilt kapcsolatba. Kiemelte az
alperes, hogy a C./ cég-vel csak a megbizasi szerzddés 2006. szeptember 30. napjan torténd
megsziinését kdvetden, 2007. juliusaban kezdte meg a targyalasokat.

Az els6foku birosag a felperes kereseti kérelmét elutasitotta.

Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg a Magyar Allamnak 900.000,-Ft feljegyzett eljarasi
illetéket, és fizessen meg 15 napon beliil az alperesnek 500.000,-Ft jogtanacsosi munkadijbol
allo perkoltséget. Rendelkezett, hogy ezt meghalado koltségeiket a felek maguk viselik.

Az elséfoku birdsdg tanuként hallgatta meg 1. tanut, az alperes ingatlangazdalkodasi
1gazgatdjat, 2. tanut, az B./ cég. ligyvezetdjét, 3. tanut, a C./ cég. ligyvezetdjét ¢s C./ cég
tulajdonosat a C./ cég. tulajdonosat.

A tantik egybehangzo, és egymadst szervesen kiegészitd vallomasait értékelve az els6foku
birésag arra az allaspontra helyezkedett, hogy a megbizdsi szerzddés targyat képezd
ingatlanok konkrét vevdje a C./ cég. nem a felperes kozvetitdi tevékenysége eredményeként
szerzett tudomast az alperes ingatlanértékesitési szandékarol. Mind az alperesi elado
képviseletében eljart, 1. tand, mind a vevd, C./ cég. képviseloje és tulajdonosa
egybehangzoan nyilatkoztak arrdl, hogy a C./ cég. egy kordbbi, alperessel kozos projekt (az
alperes 1. szdmu telephelyének felosztdsa) soran szerzett tudomast az értékesitendd c./ és
d./ hrsz-u ingatlanokrdl. A felperes tehat a kozvetitési szerz6dés alapjan a vevo C./ cég.



vonatkozasdban nem fejtett ki sikeres kozvetitdi tevékenységet, ezért részére a Ptk. 478. §.
(1) bekezdése és a megkotott szerzodés alapjan dijazas nem jar.

Az a koriilmény, hogy a vevd a késébbiekben - ingatlanfejlesztési tevékenység elvégzését
kovetden - az ingatlanokat egy olyan cég részeére értékesitette (A./ cég), amely a felperes
altal kozvetitett masik ingatlanfejleszté cégen keresztiil is vasarol ingatlanokat, a perben
relevancidval nem birt.

Utalt az els6foku birdsag arra, hogy a kozvetitdi szerzddés a hatarozott idOtartam elteltével
megsziint. A felperes nem tudta bizonyitani sem a felek - szerzdédés hatarozatlan idejiivé
alakitasara vonatkozd - konszenzusat, sem rautald magatartasat.

A felperes 4. tand (az A./ cég Magyarorszag akkori haldzatfejlesztési vezetdje) tanukénti
meghallgatasaval kivanta igazolni, hogy az ingatlan a felperes kozvetit6i tevékenysége
folytan keriilt az A./ cég tulajdondba, ugyanezen koriilményre 5. tanu és 6. tand tanukénti
meghallgatasat inditvanyozta a F./ cég aruhdz 1étesitésére megvasarolt ingatlan tekintetében.

Az els6fokti birdsdg a bizonyitasi inditvanyokat, mint elkésetteket a Pp. 141. §. (6)
bekezdése alapjan elutasitotta. Ramutatott arra, hogy a tantibizonyitasi inditvanyok azért sem
foganatosithatok, mivel azok érdemben sem alkalmasak a felperest terheld bizonyitasi
kotelezettség teljesitésére.

Az itélettel szemben a felperes €t fellebbezéssel.

Kérte, hogy az itélétabla az elséfokt birdsag itéletét a Pp. 253. §. (2) bekezdése alapjan
megvaltoztatva a kereseti kérelemnek adjon helyt, alperest perkoltségben marasztalja.
Masodlagos kérelme az itélet hatalyon kiviil helyezésére €s az elséfokl birésagot 1 eljaras
lefolytatasara, 01j hatarozat hozataldra utasitasara iranyult.

Hangsulyozta, hogy az elséfoku birdsag a rendelkezésre alld bizonyitekokat a Pp. 206. §. (1)
bekezdésében foglaltakat megsértve, helytelentil értékelte, az altala megallapitott tényallas
téves, ezért jogi kovetkeztetései sem helytalloak. Kifejtette, hogy bizonyitasi inditvanyok
elutasitdsanak feltételei nem alltak fenn, mivel foganatositdsuk C./ cég tulajdonosa és 3.
tanu tantvallomasainak tiikrében valt sziikségessé.

A 2011. marcius 10-én elbterjesztett - és az alperes €és a C./ cég. kozott 1étrejott adasvételi
szerzddés becsatolasara vonatkozo - bizonyitasi inditvany annak tisztazasara iranyult, hogy
az alperes milyen konstrukcioban értékesitette az ingatlanokat. Nem vitatta, hogy azt
elkésetten terjesztette eld, azonban annak foganatositdsa a per befejezését nem késleltette
volna, ezért a birdsag azt a Pp. 141. §. (6) bekezdése alapjan nem utasithatta volna el.

A felperes hangstlyozta - azt a meghallgatott tantik altal is megerdsitett tényt - , miszerint
mind a felperes altal kozvetitett B./ cég., mind az ingatlanokat ténylegesen megvasarlo C./
cég. nem hosszutavl sajat celokra, hanem az A./ cég és a F./ cég aruhazak létesitése
érdekében, azok specialis igényeinek megfeleld ingatlanfejlesztés megvalositasara,
tovabbértékesitési célzattal kivanta megvasarolni az alperes ingatlanait. .



Alperes a fellebbezés elutasitasat €s az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.

Allitotta, hogy a megbizasi szerzédést a felek rautalé magatartissal nem hosszabbitottak
meg. 1. tanu tanuvallomaséara hivatkozva kiemelte, hogy az alperes magatartasa ¢és akarata
kifejezetten a szerzodés megszilintetésére iranyult. A Ptk. 474. §. (3) és a Ptk. 365. §. (3)
bekezdéseinek egyiittes értelmezésébdl az kovetkezik, hogy - jelen tényallas esetén - az
irasbeli alakisag kotelezd, igy a megbizasi szerz6dés rautaldé magatartdssal nem
hosszabbithaté meg.

Hangsulyozta, hogy felperes nem bizonyitotta, hogy a vevd a felperesi kozremiikodés
eredményeként vasarolta meg az ingatlanokat.

A fellebbezés nem megalapozott.

Az itélétabla megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag a bizonyitasi eljarast a sziikséges
korben lefolytatta, helyes tényallast allapitott meg, amelybdl levont jogi kovetkeztetéseivel
az itélotabla egyetért.

A Ptk. 478. §. (1) bekezdése, és a felek kozt 2006. marcius 31. napjan 1étrejott szerzodés 2.
pontja alapjan jutalékfizetésre alapot ado, sikeres kozvetitésnek mindsiil, ha ,,a kdzvetitd
tevékenységével  kapcsolatban, arra  visszavezethetéen  megismert  informacio
felhasznaldsaval az érdekl6ddvel adasvételi szerzOdés jon létre a koriilirt ingatlanra."

Az elséfokt eljardsban meghallgatott tanuk valloméasa alapjan itéleti bizonyossaggal
allapithatd meg, hogy az ingatlanokat megvasarld6 C./ cég. nem a felperes kozvetitdi
tevékenysége utjan, hanem kozvetleniil az alperestdl szerzett tudomdast az ingatlanok
értékesitésérol. Az adasvételi szerzddés megkotésére nem a felperes kozvetitdi tevékenysége
eredményekeént kertilt sor.

A hatarozott idejli megbizési szerz6dés 6 honap elteltével torténd megsziinése a kozvetitdi
dij kifizetésének nyilvanvaloan nem képezte volna akaddlyat abban az esetben, ha a
rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan megallapithatdo az, hogy a C./ cég-vel kotott
adasvételi szerz6désben a felperes kozvetitdi tevékenysége realizalodott. Peres felek korabbi
egylttmiikodése soran - egyéb ingatlanokkal kapcsolatosan - volt példa felperes részére
kozvetitéi szerzddés megsziinését kovetd, utolagos kifizetésre. Jelen tényallas mellett
azonban az ingatlanok értékesitése a felperes tevékenységével nem hozhato osszefiiggésbe.

A felperes altal eldadottak is aldtdmasztjak azt a kortilményt, hogy az ingatlanokat
huzamosabb iddre, beruhdzasi célzattal, druhdz l1étesitésére megszerezni kivand cégek (A./
cég, F./ cég) a teriileteket - azok alperes altali értékesitésekor meglévd allapotiban -
kozvetleniil nem kivantdk megvasarolni, vevoként alperes irdnyaban nem léptek fel.

A felperes altal sem vitatott gyakorlatuk szerint ingatlanfejlesztéssel (is) foglalkozo6 cégekkel
allnak kapcsolatban, akik a nagy volumenii beruhazasokra potencialisan alkalmas
ingatlanokat azok megvasarlasat kovetéen a beruhdzas Iétesitésére (4aruhdz épitése)
ingatlanfejlesztési tevékenységiikkel alkalmassa teszik. Ez a tevékenység az épitkezéshez



sziikséges engedélyeztetési eljarasok lefolytatdsat, az ingatlanok telepiilésrendezési terv
szerinti megkozelithetéségének biztositdsat, az esetleges bontasi munkak elvégzését stb.
takarja.

Jelen tényallas mellett az ingatlanpiaci szereplok szerzOdéskotési szabadsaga, és nem a
kozvetitdi jutalékfizetési kotelezettség kikiiszobolésének célzata Osztondzte a megkdtott
adasvételi szerzddésekben résztvevOket arra, hogy a - vitathatatlanul nagy beruhdzasokra
szant - alperesi teriileteket nem a felperes altal kozvetitett B./ cég. részére, hanem - az
ingatlanfejlesztést végzo - C./ cég. részére értekesitsék.

Nem hivatkozhat a felperes alappal arra, hogy a nagy beruhdzéasra potencialisan alkalmas
alperesi ingatlanok fejlesztésének és tovabbértékesitésének lehetdségét nem a felperes altal
kikozvetitett cég, hanem az C./ cég. szerezte meg, aki késébb az ingatlanokat - jelentds
koltség- és munkaraforditassal - azon nagyberuhdzo cégek szamara értékesitette tovabb, akik
a felperes altal kozvetitett ingatlanfejleszté cégnek ( B./ cég.) is potencidlis vevoi lehettek
volna. Ez azonban kozvetitdi jutalék iranti igényt a felperes javara nem alapoz meg.

Utal az itéldtabla arra, hogy a Pp. 3.§. (3) bek. szerinti tjékoztatast kovetden a megadott
hataridon tul el6terjesztett bizonyitasi inditvanyokat az elséfokt birdsag alappal utasitotta el.
A bizonyité félnek kell mérlegelnie az erre biztositott hatdriddben, hogy a rendelkezésére
allo bizonyitékok koziil melyek alkalmasak( vagy lehetnek alkalmasak) azon tények
igazolésara, amelyeket bizonyitania kell. Ez azonban nem fliggvénye annak, hogy egy
korabban foganatositott bizonyitas sikeresnek mutatkozik-e.

Jelen esetben 4. tanu, 5. tanu, és 6. tanu tantk tudomésa az tligyben relevans - joval
korabbi - tényekrdl, nem mutat Osszefliggést azzal , hogy 3. tanu, és C./ cég tulajdonosa
tanuvallomasai mely tények aldtdmasztasara alkalmasak, és a felperes szdmara kedvezdek-e.
Ezért a meghallgatasukra vonatkozo6 inditvanyok késedelmes eldterjesztését nem indokolja
azon fellebbezésben hivatkozott felperesi allitas, hogy meghallgatdsuk 3. tanu és C./ cég
tulajdonosa vallomésait kovetden valt sziikségessé.

A fentiek alapjan az itéldtabla az els6fokt birdsag itéletét - annak helyes indokaira tekintettel
- a Pp. 254. §. (3) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az itélotabla az eredményteleniil fellebbezd felperest kotelezte a feljegyzett fellebbezési
illeték allam javara valo és a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet alapjan megallapitott mértéki
iigyvédi munkadijbol 4ll6 masodfoku perkoltség alperes részére vald megfizetésére.

Gyo6r, 2012. november 7. napjan

Dr. Zamb6 Tamas sk. . Sarmon Hedvig  sk.. Maurer Adam sk.
a tanacs elnoke eléado bird bir6
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