SZEGEDI ITELOTABLA
Gf.1.30.351/2012/3.szam

A Szegedi [télétabla a Magyarossy Ugyvédi Iroda ({igyintézé: Dr. Magyarossy Jozsef
ugyvéd) altal képviselt (felperes neve, cime) alatti székhelyl felperesnek - az Imre
Ugyvédi Iroda (ligyintézé: Dr. Imre Andras tigyvéd) éltal képviselt (alperes neve, cime)
alatti székhelyl alperes ellen kozvetitéi dij megfizetése irant inditott perében a Szegedi
Torvényszék 2012. majus 9. napjan kelt 6.G.40.258/2011/8. szamu itélete ellen a felperes
11. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezése folytan lefolytatott masodfoku eljarasban
meghozta a kdvetkez6

iITELETET:

Az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 200.000,- (Kettészazezer) Ft
masodfoku eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS:

A két tagu felperesi betéti tarsasagot a Csongrad Megyei Birdsag Cégbirdésaga 1992.
szeptember 15. napjan jegyezte be a cégjegyzékbe A... Betéti Tarsasag cégnév alatt. A
felperes 2005. szeptember 16. napjan Uj tevékenységi korként felvette az ingatlantigynoki
tevékenységet. A felperes tarsasagi szerzddése szerint az Uzletvezetésre és a cég
képviseletére (beltag személyneve) beltag jogosult. (kiiltag személyneve) kiiltag a
tarsasag tevékenységében nem rendszeresen vesz részt.

A perbeli id6szakban a felperes kiltagja egyben az alperesi Zrt. fellgyel6bizottsaganak
tagja volt. Az alperes vezet6 tisztségvisel6je 2001. oktdber 1. napjatdl (vezetd
tisztségviseld személyneve). A felperesi killtag és az alperes vezérigazgatdja egymassal
barati viszonyban voltak.

Az alperes 2005. évben - tdbbek kozott a perbeli (teleplilés neve, utca 1 .neve - utca
2.neve - utca 3. neve) altal hatarolt teruletd - ingatlanai értékesitését hatarozta el,
melynek ténye a fellgyel6bizottsagi Uléseken a felperes kiiltagjanak jelenlétében is széba
kerult.



(személy neve) 2005. év tavaszan azzal kereste meg a felperesi kiltagot, hogy az
(Iétesitmény megnevezése) kivitelezése céljabol megfelel6 tulajdonsagokkal rendelkezé
(telepiilés neve)-i ingatlant keres. (kultag személyneve) - az alperes vezérigazgatojanak
hozzajarulasa utan - (vezetd tisztségviseld személyneve) telefonszamat (személy neve)
részére megadta. A felperes, illetve (kiiltag személyneve) az ingatlan értékesitése
érdekében egyeéb tevékenységet nem fejtett ki. A felperesi klltag az alperesi ingatlanok
adatairél informaciéval, alaprajzzal, dokumentacioval nem rendelkezett, az ajanlati
vételarrél nem volt tudomasa, (személy neve) mindezen adatokat az alperes vezetd
tisztségvisel6jetdl kozvetlenul kapta meg 2005. juniusaban. Ennek eredményeként az
alperes székhelyén tobb alkalommal a perbeli ingatlan értékesitése targyaban
megbeszélések folytak az alperes képviseldje, (vezetd tisztségviseld személyneve),
(személy neve), valamint a vevd X... kulfoldi befektetd cég képviselbje kozott. A
targyalasok soran a felperes képvisel6je, illetve a kiiltag nem vett részt.

A perbeli alperesi ingatlan értékesitésére 2006. februarjaban kelt adasvételi szerz6déssel
kerult sor.

A felperes kultagja 2005. augusztusaban azzal kereste meg az alperesi képvisel6ét, hogy
az ingatlan kozvetitéséert dijazasra jogosult. Mivel az alperes ezt vitatta, 2006. aprilis-
majus honapban a felperes ismét megkereste az alperest az ingatlankdzvetitéi szerz6dés
irasbeli megkotése végett. Ennek keretében a felperes 2005. majus 26. napjara
datumozott szerzédéstervezetet kuldott meg az alperesnek. Az alperes 2006. majus 15.
napjan - modositott tartalommal - 2005. augusztus 2. napjara datumozott
szerzGdéstervezetet kuldott vissza a felperes részére. Az ingatlankdzvetitéi szerzddés
alairasara a felek részér6l nem kerult sor.

A felperes modositott keresetében 5.181.600,- Ft és annak 2009. aprilis 30. napjatdl a
kifizetés napjaig jaré6 késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni az alperest.
Hivatkozott arra, a felek kdzott az alperes tulajdonaban allé perbeli ingatlan értékesitésére
szOban - a szerzddés lényeges tartalmi elemeiben valdé megallapodassal -
ingatlankodzvetitéi szerzddés jott létre. Az ingatlan vevéje a felperes kiltagjanak
kézremikodése utjan szerzett tudomast az ingatlan eladasardl, rajta keresztul vette fel a
kapcsolatot az alperesi eladdval. Mivel az adasvételi szerzédés létrejott, a felperes jogosult
az elvégzett ingatlankdzvetitéi tevékenység utan sikerdijra, mely a felek kozoétt széban
megallapitott, a vételar 1 %-anak megfelel§ dijazas, jelen esetben azonban egyelbre csak
a keresetben érvényesitett 0sszeg.

Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte. El6adta, a felek kozott
ingatlankozvetitéi szerz6dés nem jott 1étre. Hangsulyozta, 6nmagaban az a tény, hogy a
felperesi kultag atadta az alperes képvisel6jének telefonszamat a késébbi vevd
megbizottjanak, (személy neve)-nak, nem mindsul ingatlankozvetitéi tevékenységnek. A
felperesi tarsasag tevékenységi korébe is csak ezen eseményt kovetden kerdlt
bejegyzésre az ingatlankdzvetitdi tevékenység. Kiemelte, a felperes kiltagja a felperes
képviseletére nem volt jogosult, meghatalmazassal, megbizassal nem rendelkezett, igy a
felek kozott nem johetett létre ingatlankdzvetitéi szerz6dés megkotésére vonatkozo
megallapodas. Utalt arra, a kiltag az ingatlankdzvetitéshez szikséges - jogszabaly altal
megkovetelt - szakmai képesitéssel nem rendelkezett.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta. Indokolasaban kifejtette, a
felperesnek nem sikertlt bizonyitania, hogy a felek k6zo6tt ingatlankdzvetitdi szerzédés jott
létre. A felperesi klltag a tarsasag képviseletére nem volt jogosult,

-3-



Gf.1.30.351/2012/3.szam

meghatalmazassal sem rendelkezett arra nézve, hogy az alperessel ingatlankozvetitbi
vagy barmilyen mas szerzédést kdssén. Onmagaban az a kérilmény, hogy a felperesi
kiltag adta meg az alperes képviseldjének telefonszamat (személy neve) részére és
utdobb adasvételi szerz6dés jott létre, nem elégséges a felek kdzotti ingatlankdzvetitdi
szerz6dés létrejottének megallapitasahoz. A felperes azt sem tudta bizonyitani, hogy a
felek a sikeres kozvetités eredményeként kozvetitéi jutalékban allapodtak volna meg.

Az itélet ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, melyben az itélet megvaltoztatasat és
a keresetnek megfeleléen az alperes marasztalasat kérte. Indokolasaban kifejtette, az
els6foku birésagnak az eljaras soran a tényallas felderitéséhez meg kellett volna hallgatnia
a felperesi képvisel6t is. Fenntartva az elséfoku eljaras soran kifejtett jogi érvelését
kiemelte, bizonyitast nyert, az alperesi ingatlan értékesitése a felperes sikeres kodzvetitdi
tevékenységének eredményeként jott létre. Hangsulyozta, az alperes altal a felperes
részére megkuldott szerzédéstervezet, mely 1 %-os kozvetitdi jutalékot is tartalmazott,
kelléen bizonyitja, hogy a felek kodzott létrejott szobeli megallapodas kerdlt irasban
rogzitésre. A jutalék kifizetésének elmaradasa kizarolag az alperesi szerz6déstervezetben
rogzitett, a vevd altal a felperes részére kiallitando teljesitésigazolas hianya miatt maradt
el.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat kérte. Megismételve az
els6foku eljaras soran tett jogi nyilatkozatait, vitatta, hogy a felek kdzott az alperesi
ingatlan értékesitésére vonatkozéan barmilyen megallapodas vagy ingatlankozvetitdi
szerz6dés jott volna létre.

A fellebbezés alaptalan.

Az els6foku birosag a tényallast helyesen allapitotta meg és az abbdl levont jogi
kovetkeztetése is helyes, ezért itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése és 254. § (3) bekezdése
alapjan az itélétabla helyes indokai szerint helybenhagyta.

A fellebbezés kapcsan az alabbiakat emeli ki.

A perbeli esetben a felperesi ajanlattdl eltér§ tartalma alperesi ajanlat kerult
visszakuldésre, melyet a felperes nem fogadott el, a felek k6zott a szerz6dés alairasara
nem kerdlt sor. A felek k6zott akarategység nem volt sem az ingatlankdzvetitéi szerz6dés
felek altal lényegesnek tartott kérdésében (teljesitésigazolas), sem egyéb, |ényegi
feltételek vonatkozasaban. A felek akarategységét, az ingatlankdzvetitésre vonatkozé
szerz6dés létrejottét, a Iényegi szerz6dési feltételekben valo teljes kérii megallapodast a
felperesnek kellett bizonyitania. A megbizas irasba foglalasa ugyan nem érvényességi
kovetelmény, annak hianyaban azonban a szerz6dés tartalmanak bizonyitasa elnehezul,
adott esetben ellehetetlendl.

A felek kdzott a szerzdédés létrejottét a felperesnek nem sikertlt bizonyitania. Helytalléan
utalt az alperes arra, a peradatok éppen a felek kdzotti szerz6dés létrejottének hianyara
utalnak: a felperesi kiltag az alperesi felligyel6bizottsag tagja
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volt, ilyen min6ségében szerezhetett bennfentes informaciot az  alperes
ingatlanértékesitési szandékarol. Maga a felperesi kiltag is nyilatkozta, hogy az alperesi
vezérigazgatoval folytatott beszélgetés idején nem volt a felperesi tarsasag képviseletére
jogosultsaga, meghatalmazassal nem rendelkezett (2. szamu targyalasi jegyzékonyv 11.
oldal). A cégadatok szerint a felperesi tarsasag csak 2005. szeptember 16. napjan vette fel
tevékenységi korébe az ingatlankozvetitéi tevékenységet. Helyes az az alperesi
hivatkozas is, miszerint ezt megel6zéen ingatlankozvetitéi tevékenységet a cég nem
végezhetett, a felperesi kiltag képesitésének hianyaban ilyen megallapodast nem is
kothetett. Az alperesi vezérigazgatd 2005. tavaszan nem is tudhatott arrdl, hogy a felperes
ingatlankdzvetitdi tevékenységet folytat és esetleg a kiltag ilyen minéségében jar el. A
peradatok szerint személyes - barati - ismeretség alapjan adta ki a kiltag részére az
alperesi vezérigazgatd a telefonszamat. A felperesi klltag az ingatlanokrdl informaciéval
nem rendelkezett, az ajanlati vételarrél sem volt tudomasa. Eletszeriitlen az a felperesi
hivatkozas, hogy - még a cég tevékenységi korébe torténd felvétele elbtt - olyan
ingatlankdzvetitdi tevékenységet folytatott, melynek soran rendszerint az adasvételi
szerz6dés megkotése utan foglalta irasba a megrendelével az ingatlankdzvetitdi
szerz6dést.

Helytallban mutatott ra az alperes a felperes elséfoku eljaras soran tett nyilatkozatai, és a
fellebbezésében hivatkozott kdrulmények ellentmondasaira. Az els6foku eljaras soran a
felperesi kiltag mindvégig allitotta, az ingatlan értékesitésére utald megbeszélésen rajta
és az alperesi vezérigazgatdn kivul mas személy nem vett részt, az ingatlan
ertékesitésének szandékardl az alperes székhelyén szerzett tudomast. Ettél eltéréen a
fellebbezés azt tartalmazta, a felek kdzotti beszélgetésre a kultag lakdhelyén, a felperesi
beltag jelenlétében kerult sor.

Megjegyzi az itélétabla, a szerz6dés alaki érvényességi kdvetelményétdl eltekintve is a
baratnéi kapcsolat fokozottan indokolta volna a két gazdasagi tarsasag kozotti
megallapodas pontos irasbeli rogzitését, elkerllve ezaltal a jéerkdlcsbe Utkdz6 szerz6dés
kapcsolati viszony miatt felmerilé lehetéségét.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért az itélétabla a Pp. 78. § (1)
bekezdése alapjan kotelezte az alperes részére masodfoku eljarasi kdltség megfizetésére.
E koltség az alperes jogi képviseletével 6sszefliggésben felmertlt Ggyvédi munkadijat
takarja, melynek mértékét az itélétabla a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés
a) pont, (5) és (6) bekezdése alapjan - szem elétt tartva a per targyanak értékét is - a
kifejtett munkaval aranyosan, mérlegeléssel hatarozta meg.

Szeged, 2013. januar 11. h6 napjan

Dr. Kemenes Istvan Dr. Banfalvi-Bottyan Csilla. Kiss Gabriella
a tanacs elndke eléado bird tablabird



