SZEGEDI ITELOTABLA Kijavité végzés 14. sorszam alatt!!
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A Szegedi itélétabla a dr. Gerencsér Andras ugyvedaltal kepviselt I. r., Il r., L. r., IV. 1., V.
r., VI. r. és VII. r. felpereseknek - a Hidasi és Tarsai Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Hidasi
Gabor ugyvéd) altal képviselt Il. r. és Ill. r. alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségére
alapitott igény érvényesitése irant inditott perében a (telepililés neve)i Torvényszék 2012.
aprilis 4. napjan kelt 4.P.21.851/2011/27. szamu itélete ellen a felperesek részérél 29.
sorszam alatt elbterjesztett fellebbezés, és az alperesek részérdl Pf.11.20.425/2012/2.
szam alatt el6terjesztett csatlakozo fellebbezés alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban
meghozta a kdvetkez6

iTELETET:

Az els6foku birosag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, a megfellebbezett
rendelkezéseit részben és akként valtoztatja meg, hogy

- azl.r. felperest 1 254 000 Ft,

- all. r. felperest 1 388 000 Ft,

- alV.r. felperest 730 000 Ft,

- az V., Vl. és VIlr. felpereseket pedig 744 000 Ft
els6foku perkoltség Il. és lll. r. alperesek, mint egyetemleges jogosultak részére torténd
medgfizetésére kotelezi.

Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Az |. r. felperest 672 400 Ft, a Il. r. felperest 733 900 Ft, a IV. r. felperest 388 400 Ft, az V.,
VI. és VII. r. felperest pedig egyetemlegesen 395 300 Ft masodfoku perkdltség 15 napon
belll tortén6 megfizetésére kotelezi a Il. és Ill. r. alperesek, mint egyetemleges jogosultak
részére.

Kotelezi az I. és Il. r. alpereseket, hogy 8 napon belll hivatalos lelet készitésének terhe
mellett egyetemlegesen rojanak le tovabbi 19 900 Ft fellebbezési eljarasi illetéket.
Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

_2.

INDOKOLAS:



A felperesek valamint a jelen perben nem allé6 harmadik személyek tulajdonaban allott,
(telepiilés neve) Kkiltertletén elhelyezkedé szanté mdivelési agu ingatlanok ipari
teriletként valo értékesitése céljabdl a jelen per folyaman jogutdd nélkil megszint (B.)
Kft. I. r. alperes 1999. évben megbizasi szerz6déseket kotétt a foldtulajdonosokkal. Az
érintett szantéfoldekbdl kialakitandd egységes ingatlan 1étrehozasa érdekében sajat
koltségén geodéziai felméréseket, talajmechanikai vizsgalatokat végeztetett, beszerezte
az ut- és vasutcsatlakozasi elvi engedélyeket és tovabbi el6készitd intézkedéseket tett. Az
ingatlanok tervezett értékesitése ekkor meghiusult, az I. r. alperes viszont az altala
Osszeszervezett foldterlletet felvétette a kulfoldi potencialis befektetdék tajékoztatasat
szolgalo, (l.) Zrt. altal vezetett adatbazisba. A Zrt. megkeresése alapjan - ujabb, a (D.)
cég altal tervezett komplex beruhazas reményében - az alperesek 2008. évben ismét
felvették a kapcsolatot a foldtulajdonosokkal, majd 2008. majus hénapban - azon beldl
kulonb6zé idépontokban - az |. r. alperes ujabb megbizasi szerzédéseket kotott a
felperesekkel és perben nem allé tovabbi féldtulajdonosokkal ingatlanaik érékesitésére. Az
azonos tartalommal megfogalmazott megbizasi szerz6dések szerint a megbizott vallalta
az ingatlanok eértékesitésre torténd elbkeszitését, értékesitéset, az azt megeld6zé érdemi
targyalasok lebonyolitasat. A szerz6désekben a felek meghataroztak az ingatlanok eladasi
arat, valamint a megbizasi dijat, ez utdbbit a kikotott eladasi ar 3 % + afa 6sszegben azzal,
hogy a kikotottnél magasabb eladasi ar elérése esetén a kikotott ar feletti vételarrész 50
%-a a megbizottat illeti. A megbizasi szerz6désekben a felperesek kizarélagos értékesitési
jogot biztositottak az I. r. alperes részére az érintett ingatlanok eladasara vonatkozoan,
emellett a megbizas targyat képezd ingatlanokra vételi jogot engedtek az I. r. alperes
illetve az altala kijelolt személy javara. A megbizasi szerz6dések alairasat kovetden, de
valamennyi felperes tekintetében 2008. majus hoénapban a peres felek opcids
szerz6déseket kotottek egymassal, amelyek értelmében a perbeli ingatlanokra vételi jogot
alapitottak részben a ll., részben a lll. r. alperes javara is.

Az |. r. alperes szervezli, kozvetitdi tevékenysége 111 tulajdonos 157 ingatlanat érintette.
2008. juniusaban kerilt nyilvanossagra a (D.) cég Magyarorszagra teleplilésének ténye,
majd az is, hogy a beruhazas lehetséges szinhelye az I. r. alperes altal ,0sszeszervezett"
terllet. Erre figyelemmel az alperesek megtették a sziikséges intézkedéseket az egységes
iparteruletté alakitds érdekében, igy targyaltak a még fennalld bérleti szerzédések
megszuntetéserodl, beszerezték a talajmechanikai vizsgalatokhoz szukséges tulajdonosi
engedélyeket, aktualizaltak a korabbi mérési eredményeket, helikopter leszallasi és egyéb
engedélyeket kértek, tovabba folyamatosan egyuttmikodtek a helyi 6nkormanyzat
képviselbivel. A képvisel6-testilet - a helyi varosrendezési tervet modositva - a tervezett
beruhazassal érintett foldterlletet, kdztlik a perbeli ingatlanokat iparteriletté nyilvanitotta,
igy azokra (telepiilés neve) Megyei Jogu Varos Onkormanyzata elévasarlasi jogot
szerzett, amely joga 2008. szeptember 11. napjan bejegyzésre kerult az
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ingatlan-nyilvantartasba. Ezt kdvetéen a Il. és lll. r. alperesek - az errdl szol6 egyoldalu
nyilatkozataiknak az érintett foldtulajdonosok (koztik a felperesek) részére torténd
megkuldésével - 2008. szeptember 4. napjan gyakoroltak vételi jogukat, majd ennek
alapjan az onkormanyzat élt elévasarlasi jogaval. Ennek eredményeként valamennyi
érintett ingatlan tekintetében 2008. szeptember 26. napjan bejegyzésre kerilt (telepulés
neve) Megyei Jogu Varos Onkormanyzatanak tulajdonjoga az ingatlan-nyilvantartasba.



Ezt kdvetbéen az Onkormanyzat a terlleteket a milvelési ag aldl kivonta, majd az egy
ingatlanna alakitott ipartertiletet értékesitette a (D.) cég részére. Az dnkormanyzat az
altala teljesitendd vételarat egy 6sszegben atutalta az eladdok altal megjeldlt szamlara,
majd abbdl a megbizasi szerz6désekben foglaltak szerint felszamitott megbizasi dij az I. .
alperes, mig a vételar fennmarado része az eladok részére kifizetésre kerult. Az ingatlanok
eladasi arabdl az I. r. felperes 107 984 187 Ft-ot, a Il. r. felperes 96 466 648 Ft-ot, a lll. r.
felperes 108 741 028 Ft-ot, a IV. r. felperes 44 896 642 Ft-ot, az V. r. felperes 18 883 550
Ft-ot kapott, mig az V., VI. és VII. r. felperesek egyuttesen 28 353 604 Ft-ot kaptak. A
megbizasi szerz6désben megjeldlt dijfelszamitas alapjan az |. r. alperes részére kiutalt
megbizasi dij 6sszege az . r. felperes tulajdonaban allott ingatlanok utan 60 289 813 Ft, a
II. r. felperes tekintetében 51 944 551 Ft, a lll. r. felperes foldterluletei utan 63 508 378 Ft, a
IV. r. felperes foldterileteinek értékesitése utan 48 896 642 Ft, az V.r. felperes ingatlanai
tekintetében 18 883 550 Ft, mig az V., VI. és VII. r. felperesek ko6zos tulajdonaban allott
termé6foldek értékesitése alapjan 28 353 604 Ft volt. A perben nem allé tovabbi
tulajdonosokat megillet vételarbdl is a megbizasi szerz6désekben foglaltak szerint tortént
a megbizasi dij felszamitasa.

A felperesek a 2009. februar 28. napjan kelt levelliikben az I. r. alperest a megbizasi dijak
visszafizetéseére hivtak fel - eredménytelendal.

Az |. r. alperes taggyllése 2009. marcius 17. napjan elhatarozta a gazdasagi tarsasag
jogutod nélkuli megszinését. A végelszamolas kezdete 2009. majus 15. napja, mig a
befejezés id6pontja 2009. julius 7. napja volt. A Bacs-Kiskun Megyei Birdsag, mint
Cégbirésag a 2010. marcius 31. napjan kelt végzésével elrendelte az I.r. alperes
cégjegyzekbdl vald torlését, ezaltal az I. r. alperes jogutdd nélkul megsziint.

A felperesek a megismételt eljaras soran modositott keresetiikben a megbizasi
szerz6dések érvénytelenségére hivatkozassal az eredeti allapot helyreallitasa jogcimén a
megbizasi dij visszafizetésére kérték kotelezni a Il. és |Ill. r. alpereseket, mint
egyetemleges kotelezetteket a gazdasagi tarsasagokrol szold 2006. évi IV. tv. 50. § (1) és
(2) bekezdésében foglaltak alapjan. Els6dleges allaspontjuk szerint a megbizasi
szerz6dések joerkolcsbe utkoznek, egyrészt mivel azokban vételi jogot alapitottak a
megbizott javara, masrészt arra figyelemmel, hogy a megbizd részére kizardlagos
értékesitési jogot kotottek ki, harmadrészt pedig az egyes szerz6déseknek arra a
kikotésére tekintettel, miszerint a megbizottat arra az esetre is megilleti a megbizasi
dij, ha az ingatlanok értékesitésére nem az & kozvetitdi
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tevékenységének az eredményeként kerul sor. Masodlagosan a kikotott szolgaltatas és
ellenszolgaltatas kozotti feltind aranytalansagra hivatkozassal megtamadtak a megbizasi
szerzGdéseket, s az érvénytelenségi okot a megbizasi dijnak az eladasi ar 8,4 %-ara
torténd leszallitasaval kérték kikiszobdlni, felperesenként kulon-kalon kimunkalva az
alperesek altal eben az esetben fizetendd marasztalasi 6sszeget. Harmadlagosan arra
alapitottan kérték a megbizasi dij telies 6sszegének visszafizetését, mert - allaspontjuk



szerint - az |. r. alperes nem teljesitett olyan szolgaltatast, amely alapjan a kikotott dij
megilletné.

Allitottak, hogy a Il. és lll. r. alperesek, mint a megszint |. r. alperesi tarsasag tagjai
visszaéltek a tarsasag korlatolt felelésségével, az |. r. alperes vagyonaval sajatjukként
rendelkeztek, és azt annak tudataban csokkentették, hogy a felpereseknek az I. r. alperesi
céggel szemben kovetelésik all fenn. A végelszamolaskor a tagok a cég vagyonat
elvontak, a cég zaromérlege ugyanis jelentds tartozast mutatott annak ellenére, hogy az
alperesi cégnek 2008. oktoberében 200 millié Ft-ot meghaladd bevétele volt.

A ll. és lll. r. alperesek ellenkérelme a modositott kereset elutasitasara és a felperesek
perkoltségben marasztalasara iranyult. Vitattak, hogy a Gt. 50. § (1) és (2) bekezdésében
foglaltak alapjan a kovetelések kiegyenlitéséért felelések lennének, tagadtak, hogy a
korlatolt felel6sségukkel, illetve a tarsasag elkulonult jogi személyiségével visszaéltek
volna. Kiemelték, hogy a felperesek a végelszamolas soran igényeiket sem a térvényes
hataridén belul, sem azt kdvetéen nem jelentették be, igy hitelezének nem min&sulnek.
Vitattdak a megbizasi szerz6dések eérvénytelenségét, emellett hangsulyoztak, a
szerz6désben egy komplex, a terlletek megszervezésétdl kezdve az értékesitésre is
kiterjed6 tevékenység kifejtésére vallaltak kotelezettséget, amelynek maradéktalanul
eleget tettek, az érintett terlletek tulajdonjoganak atruhazasara az & kozvetitdi
tevékenységuk eredményeként kerllt sor. Hivatkoztak arra is, hogy a felperesek utébb a
jogugylet kapcsan létrejott szerz6désekkel szembeni megtamadasi jogukrol lemondtak, igy
e joguk elenyészett.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta, az I., Il. és lll. r. felpereseket
személyenként 600 000 Ft, a IV. r. felperest 200 000 Ft, az V., VI. és VII. r. felpereseket
egyuttesen 200 000 Ft perkoltség Il. és Ill. r. alperes javara torténd megfizetésére
kotelezte. A 1l. és lll. r. alperesnek a Gt. 50. §-aban foglaltakra alapitott felel6ssége
kapcsan kifejtette, nem allapithatd meg, hogy nevezettek a tarsasag elkulondlt jogi
személyiségével a hitelez6k rovasara visszaéltek, a felperesek ugyanis annak ellenére,
hogy a végelszamolasi eljaras meginditasardl tudomassal birtak, a nyitva allé hataridén
belll és azon tulmenden sem terjesztettek el6 hitelez6i igényt, s nem bizonyitottak a Il. és
lll. r. alperes részér6l megnyilvanuld visszaélésszerl joggyakorlast sem. Alaptalannak
itélte a felperesek altal megjeldlt valamennyi érvénytelenségi okra torténd hivatkozast.
Hangsulyozta, hogy a megbizasi szerz6dések teljesitése olyan kiemelked6 eladasi arat
eredményezett a felperesek szamara, amelyet a szerz6dés alairdsakor maguk sem
sérelmeztek. A megbizasi szerz6désben megjeldlt szolgaltatast és ellenszolgaltatast
egymassal aranyban allénak itélte. Ramutatott, hogy miutan a peres felek a
megbizasi dijat
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a kikotott minimum vételarhoz, illetbleg a tobbleteredmény eléréséhez mérten szabadon
allapithattdk meg, az ingatlanok tényleges forgalmi értékének ismeretében a
tobbleteredményt kivantak dijazni, a kdzvetitdi tevékenység sajatossagaira is figyelemmel
a jogugylet feltinbéen értékaranytalannak nem mindsul. Megjegyezte, a felperesek az
altaluk tett nyilatkozattal a perrel érintett szerz6dések tekintetében a megtamadasi
igenyukrél lemondtak, igy ennek kovetkeztében a szerz6désekkel szembeni megtamadasi



joguk megszint. Kifejtette, az I. r. alperes tényleges ingatlankdzvetitési tevékenységet
fejtett ki a foldterlletek 6sszeszervezése, annak a beruhazoé céljaira valo alkalmassa tétele
érdekében, igy e tevékenysége ellenértékeként megillette a megbizasi szerz6désekben
kikotott sikerdij.

Az elséfoku birdsag itélete ellen a felperesek fellebbezéssel, mig az alperesek csatlakozo
fellebbezéssel éltek.

A felperesek fellebbezésikben az els6foku itélet hatalyon kivil helyezését, Uj eljaras
lefolytatasat és uj hatarozat meghozatalat, mig masodlagosan az itélet megvaltoztatasaval
a kereseti kérelImuknek helyt adé dontés meghozatalat kertéek. A modositott keresetben
kifejtett jogi érveiket valtozatlanul fenntartottdk, abbdl kiemelték, a megbizasi szerz6dés
tobb pontja sulyosan sérti a felperesek ingatlant érinté rendelkezési joganak szabadsagat,
igy az |. r. alperes kizarolagos eértékesitési joganak kikotése az igazsagossag e€s
meltanyossag elvével ellentétes. Hangsulyoztak, a megbizottnak kozvetitbi tevékenyseéget
kifejtenie nem kellett, az dnkormanyzat az elévasarlasi joga gyakorlasa eredményeként
szerezte meg az érintett ingatlanok tulajdonjogat, azaz a jogugylet nem az I. r. alperes
eljarasa folytan valt eredményessé, ezért kdzvetitéi dijra nem tarthat igényt. Ervelésiik
szerint a szerz6déskotés korulményeinek feltarasat illetéen szikség lett volna (személyek
neve) tanukénti meghallgatasara és szakértd bevonasa mellett az ingatlanok valos
forgalmi értékének tisztazasara. Kiemelték, hogy a megtamadasi jogukrdl az opcids
szerz6déseket érintéen mondtak le, igy e nyilatkozataik a megbizasi szerz6désekre nem
vonatkoztathaték, figyelemmel arra is, hogy a megtamadas hatarideje a vételar
onkormanyzat altali letétbe helyezésével, 2008. oktéber 1. napjaval kezd6dott meg, mig a
joglemondd nyilatkozatok megtételére ezt megel6z6 idépontban, azaz olyankor kerult sor,
amikor a megtamadasi hatarid6 még nem nyilt meg. Fenntartottdk a szolgaltatas és
ellenszolgaltatas feltind értékaranytalansaga kapcsan kifejtett allaspontjukat, kiemelve,
hogy a felperesek a megbizasi dij 0sszegét mar a szerzddéskotés idészakaban is
sérelmezték, emellett az I. r. alperes altal ki nem fejtett kdzvetitdi tevékenységre
figyelemmel a megbizasi dij mindenképpen eltulzottnak tekintendd. Kifogasoltak, hogy az
els6foku birdsag nem tett eleget az dnkormanyzat megkeresésére vonatkozé bizonyitasi
inditvanyuknak és nem vonta értékelési korébe azt a korilményt, hogy a megbizasi
szerz8dések alairasakor az oOnkormanyzatot meég elbvasarlasi jog nem illette meg.
Fenntartottak allaspontjukat, miszerint a Il. és Ill. r. alperesek helytallni tartoznak az I. r.
alperes kiegyenlitetlenll maradt tartozasaiért, miutan a korlatolt felelésségukkel, illetve a
tarsasag elkilonilt jogi személyiségével a hitelez6k rovasara visszaéltek. Ervelésiik
szerint a Il. r. alperes, mint az |. r. alperes végelszamoldja, nem a hitelez6k érdekeinek
szem el6tt
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tartasaval jart el, a vele szemben tamasztott magasabb szintl gondossagi
kovetelményeknek nem tett eleget, és jelen peres eljaras ellenére a Ctv. 95. § (4)
bekezdésében foglaltak megsértésével intézkedett a végelszamolasi eljaras befejezésérél.

A 1l. és lll. r. alperes csatlakoz6 fellebbezésukben a felperesek terhére megallapitott
els6foku perkoltség Osszegének felemelését kérték a 32/2003. (VIIL.22.) IM. rendelet 3. §
(2) és (4) bekezdésében foglaltak alapjan, kimunkalva az egyes felperesek altal javukra



fizetendd perkoltség Osszegét. Allaspontjuk szerint az elséfoki  birésag teljes
pernyertességlk ellenére és a pertargyérték figyelmen kivil hagyasaval indokolatlanul
alacsony 0sszegl perkoltséget allapitott meg javukra, amit sem a per targyi sulya, sem az
azzal kapcsolatos Ugyvédi felel6sség és tevékenység nem tesz indokoltta.

Fellebbezési ellenkérelmuk az els6foku itélet helybenhagyasara iranyult. Kifejtették, a Gt.
50. §-an alapulo felel6sséguk megallapitasara az ott részletezett feltételek megvaldsulasa
mellett akkor lett volna lehet6ség, ha a felperesek a végelszamolas soran hitelezdi
igényuket bejelentették volna. Erre azonban nem kerult sor, kdvetkezésképp hitelezéknek
sem minésulnek. A Gt. csak a hitelez6kkel szembeni visszaélést szankcionalja a tagok
korlatlan felel6sségének attorésével és csak abban az esetben, ha a jogutdd nélkuli
megszinés eredményeként a kovetelés azért nem volt érvényesithetd, mert a tagok e
jogukat visszaélésszerlien gyakoroltak. Ezt azonban a felperesek a perben nem
bizonyitottak. A felperesek a végelszamolas soran hozott hatarozatok ellen sikertelenul
éltek jogorvoslati és perinditasi lehetéségukkel, azaz mas okbdl nem tudtak az |I. .
alperessel szembeni igénylket érvényesiteni. Lényegesnek itélték, hogy a felperesek
nyilatkozatukkal a megtamadasi jogukrdl lemondtak. Az egyes érvénytelenségi okokat
illetéen fenntartottak az els6foku eljaras soran kifejtett érveiket.

A felperesek fellebbezése alaptalan, a Il. és Ill. r. alperesi csatlakozo fellebbezés részben
alapos.

A felperesek megismételt eljarasban modositott kereseti kérelme, majd fellebbezése
alapjan az itélétablanak vizsgalnia kellett a felperesek altal a megbizasi szerzédések
kapcsan felhozott érvénytelenségi okok megalapozottsagat, valamint azt, hogy az I. r.
alperes teljesitette-e a megbizasi szerzddésekben vallalt kotelezettségét. Ennek
eredményéhez képest vonhato le ugyanis kovetkeztetés arra, hogy akar a szerzddések
érvénytelensége, akar a szerz6désszeges kovetkeztében terhelte-e az I. r. alperest fizetési
kotelezettség a felperesek felé. Csak ennek megallapithatésaga esetén vizsgalhato
ugyanis a ll. és lll. r. alperesek Gt. 50. § (1) és (2) bekezdésén alapulo felel6ssége.

A felperesek keresetuket elsédlegesen arra alapitottak, hogy az I. r. alperessel kotott
megbizasi szerzédéseik joéerkdlcsbe uUtkdznek, s mint ilyenek a Ptk. 200. § (2) bekezdés
utolsé fordulata értelmében semmisek. A joerkdlcs a biréi gyakorlatban -
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polgarjogi értelemben - a tarsadalom altalanos erkolcsi értékitéletét, illetbleg a
maganautonomianak a tarsadalmi kozmegegyezés szerint meghatarozott korlatait, az
erkolcsileg elvarhatd cselekvés "zsinormértekét" fejezi ki (BH. 1999/409.). A
joggyakorlatban jéerkolcsbe Utkdzé6nek mindsul az a szerz6dés, amelyet jogszabaly ugyan
nem tilt, de az azzal elérni kivant cél, a vallalt kotelezettség jellege, vagy azért
ellenszolgaltatas felajanlasa, illetve a szerzddés targya az altalanosan elfogadott erkolcsi
normakat nyilvanvaldéan sérti és ezaltal az altalanos tarsadalmi megitélés egyértelmien
tisztességtelennek mindsiti (BH2000 260.11., BH2003. 451., BDT. 2004.4.37.).

A felperesek a megbizasi szerz6dést egyfelél arra tekintettel itélték joerkdlcsbe Utkdzdnek,
mert abban a megbizott részére alapitottak vételi jogot, igy ezzel - allaspontjuk szerint - az
I. r. alperes tényleges kozvetités nélkul valhatott jogosultta a megbizasi dijra. Ez a



korulmény azonban 6nmagaban nem eredményezi a szerz6dés joerkolcsbe Utkdzését,
nem tekinthet6 elfogadhatatlannak és tisztességtelennek sem. Lényeges ugyanis, hogy a
megbizasi szerz6dések alapjan az |. r. alperes egy nagyobb beruhdzas megvaldsitasa
érdekében kivanta a perbeli foldterlleteket "Osszeszervezni, illetve értékesiteni, e
szerz6dések egymassal szorosan osszeflggtek, hiszen a megbizott csak ugy tehetett
eleget az egyes szerzddésekben vallalt kotelezettségének, ha a megbizdk tulajdonaban
allo, altala 6sszeszervezett tertletegyuttest egyidejlleg értékesiti. Erre figyelemmel a vételi
jog azt volt hivatva biztositani, hogy a megbizdk egyikének visszalépése, vagy esetleges
szerz6désszegése ne eredményezze a projekt meghiusulasat. Nem vitas ugyanis, hogy az
egyes foldtertletekbdl kialakuld egységes ingatlan forgalmi értéke - az azzal elérni kivant
célra figyelemmel - Iényegesen magasabb volt, mint a mezégazdasagi célra hasznosithatd
terlleteké kulén-kildn, ez a magasabb forgalmi érték azonban csak ugy volt elérhetd, ha
valamennyi foldterulet tulajdonjoga egy kézben Osszpontosul. Ez pedig kifejezetten a
megbizok érdekét szolgalta, hiszen a foldjeik realis forgalmi értékéhez képest kiemelkedd
vételarhoz jutottak, igy az opcios jog biztositasa az altalanos tarsadalmi értékitélettel
ellentétesnek, avagy 0sszeegyeztethetetlennek nem tekinthetd.

A felperesek jo erkodlcsbe Utkdzének tekintették azt a szerzddési feltételt is, amely
kizarolagos értékesitési jogot kotott ki a megbizott szamara (szerz6dések 5. pontja).
Allaspontjuk azonban téves, nincs ugyanis akadalya annak, hogy a felek az
ingatlankdzvetitési szerz6désben "kizarélagossagi" kikotést tegyenek (BDT2008 4.56.). A
II. és Ill. r. alperes a kizardlagos értékesitési jog kikotésének elfogadhatdé magyarazatat
adta a fellebbezési eljaras soran, nevezetesen, hogy a foldtertletek egységes ingatlanként
torténd értékesitése volt az elérendd cél, miutan kizarélag igy juthattak a megbizok
magasabb vételarhoz. A felperesek maguk sem vitattdk a perben, hogy a foldteruleteik
"Osszeszervezésere" mar joval korabban, kozel tiz évvel a perbeli beruhazas
megvaldsitasat megel6z6en sor kerllt. Az alperesi kft. ennek kapcsan szamos el6készit6
tevékenységet végzett, igy talajmechanikai felméréséket, geodéziai vizsgalatokat,
kézmicsatlakozasi felméréseket, emellett beszerezte a sziukséges hatdsagi, igy vasut-
csatlakozasi engedélyeket, azaz elvégezte mindazon munkalatokat, amelyek az
érintett terulet iparteriletté  minGsitéséhez
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elengedhetetlentl szlkségesnek mutatkoztak. Mindezt 157 ingatlant érintéen,
0sszehangoltan kellett megvaldsitania, ami magaban foglalta a 111 tulajdonossal folytatott
targyalasok lebonyolitasat, a szerz6dések megkotését, ami mar lényegesen meghaladja
egy szokvanyos ingatlankozvetitéi tevekenység kereteit. Mindez szukségessé tette, hogy
az ingatlanok értékesitési jogosultsaga kizarélag az I. r. alperest illesse, ez "garantalta”
ugyanis, hogy az 0&sszeszervezett ingatlanok egysége fennmaradjon és a projekt
megvalosuljon. Mindez a megbizdk oldalan hatranyt nem eredményezett, a j6hiszemiiség
kovetelményét nem sértette, igy joerkolcsbe Utkozdnek sem tekinthetd.

A birdéi gyakorlat tisztességtelennek minésiti azt az altalanos szerzédési feltételt, amely
szerint a jutalék akkor is megilleti a megbizottat, ha az ingatlant nem a megbizott altal
kozvetitett vevd vasarolja meg (BH2006 19. 1), (Ptk. 209. § (2) bekezdés, 209/B. §). Az
ilyen Kkikotés Osszeegyeztethetetlen a szerz6dés rendeltetésével és a kozvetitdi



szolgaltatas lényegével. A perbeli jogugylet specialitasa folytdan azonban nem tekinthet6 a
fenti kikdtés a megbizdkra nézve indokolatlanul hatranyosnak, avagy egyoldalunak, hiszen
a fentiekben mar kifejtettek szerint az I. r. alperes az értékesitend6 ingatlanok kapcsan
évekre visszanyuld rendkivlli munka- és idbigényes, komplex szervezd, el6készit
tevékenységet végzett, amelynek nem vitasan jelentés koltségkihatasa is volt, ilyen
korulmeények kozott pedig alappal igényelhette, hogy e tevékenysége ne maradjon
ellentételezés nélkul. E kikdtés hianyaban azt kockaztatta volna, hogy akar az érintet
ingatlanok kozul egynek harmadik személy részére torténd eértékesitése a beruhazast
meghiusitja, ezaltal a tobbi ingatlan tekinttében sem tudta volna a megbizasi
szerz8désekben vallalt kotelezettsegeit teljesiteni. Megjegyzi az itélétabla, hogy valamely
altalanos szerzédési feltétel érvénytelensége a szerz6dés egyéb rendelkezéseit nem teszi
érvénytelenné, az legfeljebb részleges érvénytelenség megallapitasara vezethet, igy a
felperesek altal kért jogkovetkezmények alkalmazasara a fenti hivatkozas
megalapozottsaga esetén sem kerllhetne sor (Ptk. 239. § (1) bek.).

A szolgaltatas és az ellenszolgaltatas kozotti feltinéen nagy értékkulonbségre
hivatkozassal is alaptalanul kérték a felperesek a perbeli megbizasi szerzédések
ervénytelenségének megallapitasat. A birdi gyakorlat ugyanis egységes allaspontot
alakitott ki abban a kérdésben, hogy a megbizasi szerz6désben meghatarozott
tobbleteredmény elérése esetére annak sikerdijjal torténdé dijazasat a felek a
szerz6désben érvényesen kikothetik. A sikerdij illetve jutalék ellenében végzett megbizasi
tevékenység esetén a megbizd szamara kozombaos, hogy a megbizott mennyi munkaval
éri el a kivant eredményt. A sikerdij formajaban kikotott dij az Ugylet értékéhez igazodik,
feltiné értékaranytalansagra hivatkozassal ezért eredményesen nem tamadhaté meg a
megbizasi szerz6dés arra valé hivatkozassal, hogy a megbizott altal végzett munka
mennyisége nincs aranyban a kikotott dijjal (EBH2002. 643, BH2005. 317) Ennek alapvetd
indoka, hogy a sikerorientalt dijazas azoknal az Ugyleteknél jellemz6, ahol a megbizotti
munkamennyiség nem mérhetd, és a megbizott tevékenységének szakszerlséget,
ratermettségét, informaltsagat, az
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ugyben kifejtett eréfeszitéseit lényegében csak az eredmény tudja mindsiteni. llyen
esetben a megbiz6 nem a tényleges munkavégzést, hanem a munka eredményeként elért,
nala jelentkez6 vagyonszaporulatot, mint sikert dijazza (BH. 2002. 321.). Lényeges
tovabba, hogy az eredményesseéget illetben minden megbizasi tipusu szolgaltatas
tartalmaz egy bizonytalansagi, kockazati elemet. A sikerdijas megbizasokkal kapcsolatban
kialakult birdi gyakorlat a kiemelkedéen magas jutalék kikotését attdl figgden tekinti
tarsadalmilag elfogadottnak és ezaltal érvényesnek, hogy a megbizott a meghatarozott
eredmény elérése érdekében vallal-e tényleges kockazatot. A sikerdij az a jogi eszkoz,
amellyel a megbizé a sajat fokozott érdekeltségét a jogviszony masik alanyara atviszi
azaltal, hogy annak dijazasat tevékenysége eredményességéhez koti. Ezzel igyekszik a
megbizottat az eredményességben motivaltta tenni. Ebben a helyzetben a végzett munka
mennyisége mindkét szerz6d6 fél szamara masodlagos, és az eredmény keril elétérbe, a
dijazas azzal all szoros 0sszefuggésben. Ugyanakkor a megbizott kockazatat jelenti, hogy
az eredményt mennyi munkaval és milyen koltséggel éri el. Ez a kockazatvallalas a perbeli
esetben maximalisan érvényesult. Ezt mutatja, hogy miutan az 6sszeszervezett terlletek



egyuttes értékesitésére iranyuld korabbi probalkozasok nem bizonyultak sikeresnek, azok
kapcsan az alperest megbizasi dij nem illette meg. A mar kifejtettek szerint az alperesek
évekre visszanyuldéan veégeztek szervezf, el6készitd tevékenységet, majd az (l.) Zrt.
megkeresését kovetben ismételten felvették a kapcsolatot a foldtulajdonosokkal,
aktualizaltdk a korabbi engedélyeket, illetve mérési eredményeket, mindezek ellenére
egészen 2008. junius kozepéig, - a (D.) cég magyarorszagi beruhazasa meginditasanak
bejelentéséig - kérdéses volt, hogy a projekt megvalosul-e, ezaltal az alperesek
hozzajutnak-e a munkajuk ellenértékéhez. Ebbdl pedig egyértelmien megallapithato, hogy
az alperesek létez6 kockazatot vallaltak és viseltek. Tény az is, hogy a sikerdij magas volt,
azonban az I. r. alperes Osszetett, komplex tevékenység kifejtését vallalta, igy az lgylet
mar részletezett sajatossagaira is figyelemmel az ingatlankdzvetitésnél kialakult dij
szokasos mértékét meghaladé jutalék feltin6en aranytalannak nem tekintheté. Lényeges
emellett, hogy a megbizasi szerz6désben rogzitett dij egésze az alperesi tevékenység
eredményéhez kapcsolddott, azaz az ingatlanok értékesitésének elmaradasa esetén az |.
r. alperest dijazas nem illette volna. Az, hogy az I. r. alperes tevékenysége eredménnyel
jart, s a szanté mivelési agu ingatlanokat azok tényleges forgalmi értékénél lényegesen
magasabb vételar ellenérben sikerult értékesiteni, kizarélag az alperesek eréfeszitéseinek,
az Osszeszervezett foldterlltek egy egységes ingatlanként torténd értékesitésének volt
kdszonhetd. Minderre figyelemmel - tekintetbe véve a perbeli feladat specialis jellegét - a
kikotott megbizasi dij eltulzottnak nem tekinthetd, annak mérséklése nem indokolt.

Nem fogadhaté el a felperesek érvelése a tekintetben sem, hogy a megbizott a
szerz6désben vallalt kotelezettségét nem teljesitette, miutdn az Onkormanyzat az
ingatlanok tulajdonjogat elbvasarlasi joga gyakorlasa révén és nem az |. r. alperes
kozvetitéi tevékenysége folytan szerezte meg. A mar Kkifejtettek szerint a vételi jog
alapitasanak és gyakorlasanak célja a folterlletek "egyben tartasa", azaz kulsé
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harmadik személyek tulajdonszerzésének megakadalyozasa volt. Ez a kdzbens6 jogugylet
elengedhetetlen volt ahhoz, hogy az ingatlanok a tényleges vevd részére kerulhessenek
ertékesitésre. A potencialis vevé ugyanis nem mez6gazdasagi mivelésre alkalmas
foldterlleteket kivant vasarolni, hanem ipari célokra hasznosithaté teruletet keresett, igy
szUkséges volt a teruletek muivelés aldli kivonasa és - az onkormanyzat képviseld-
testiletének jévahagyasa alapjan - a varosrendezési terv médositasat kovetben egy
egységes iparterulet kialakitasa, amely csak oly modon volt kivitelezhetd, ha az ingatlanok
tulajdonjogat (telepiilés neve) Varos Onkormanyzata szerzi meg. Tény, hogy az
onkormanyzat elévasarlasi joganak ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzésére valamennyi
perrel érintett ingatlan tekintetében 2008. szeptember 11. napjan kerdllt sor, ellenben az
alperesek a szervez6, el6készitd, kozvetitd tevekenység jelentés részét mar ezt
megelézbéen kifejtették, e nélklul pedig az eredmény nem kovetkezett volna be. Az
elévasarlasi jog gyakorlasanak is csak ugy volt "értelme", ha azt az onkormanyzat
valamennyi ingatlan tekintetében egyidejlileg gyakorolhatta, ez pedig ugy volt
megvaldsithatd, ha foldterlletek tulajdonjoga egy kézben Osszpontosul, ami igazolja
egyrészt az opcios kikotés sziukségességet, masrészt az alperesek szerzédésszerl
teljesitését. Nem teszi a felperesi érvelést megalapozotta énmagaban az a kortulmény
sem, miszerint a vételi jog gyakorlasanak idépontjaban az alpereseknek tudomasuk volt



arrél, hogy az 6nkormanyzat az elévasarlasi jogaval élni fog. Ez ugyanis a jogugyletek
lancolatanak csupan egyik eleme volt, ez pedig nem valtoztat azon a tényen, hogy az
alperesi szervezd tevékenység kovetkezményeként kerllt sor az ingatlanok kilondsen
magas aron torténd értékesitésére. Megjegyzi az itélétabla, amennyiben a felperesek
ingatlanaikat kozvetlenll az dnkormanyzat részére értékesitették volna, ugy nyilvanvaléan
Iényegesen alacsonyabb vételarhoz jutnak, a fentebb részletezett el6készit6, szervezd
tevékenység hianyaban ugyanis az dnkormanyzat a felperesek ingatlanait mezégazdasagi
foldterlletként vasarolta volna meg, ami ugyancsak annak bizonyitékaul szolgal, hogy az
alperesi tevékenység hianyaban a mez6gazdasagi ingatlanok realis forgalmi értékének
tobbszoroseét kitevd vételar nem lett volna realizalhato.

Miutan a kifejtettek szerint sem a megbizasi szerz6dés érvénytelensége, sem az alperesi
teljesités hianya nem volt megallapithato, igy a felpereseknek nincs olyan megalapozott
kovetelése, amelyért az id6kozben megszint I. r. alperes helyett a Gt. mar hivatkozott
rendelkezésén alapuld felel6sség szerint a Il. és lll. r. alperes helytallni tartozna, ezért
annak vizsgalata szukségtelen volt.

A ll. és lll.r. alperes csatlakozo fellebbezése az elséfoku perkodliség dsszegére vonatkozo
itéleti rendelkezést érintette, kérelmik annak a csatlakozd fellebbezésben megjeldlt -
felperesenként részletezett - 6sszegre torténd felemelésére iranyult. Mivel a felperesek
keresete megalapozatlannak bizonyult, teljes pervesztességukre figyelemmel a Pp. 78. §
(1) bekezdésében foglaltak alapjan kotelesek az alperesek perrel kapcsolatos kdltségeinek
viselésére. Az alperesek oldalan perkoltségként a perbeli jogi képviseletiket ellatdé tgyvéd
munkadija merilt fel, amely 6sszegének meghatarozasa soran - az Ugy ellatasara
vonatkozo dijmegallapodas csatolasanak

Pf.11.20.425/2012/8. szam -11-

hianyaban - a 32/2003. (VIII. 22.) IM. rendelet 3. §-anak (2) és (6) bekezdésében foglaltak
az iranyadok, miszerint 10 milli6 Ft feletti, de 100 milli6 Ft-ot meg nem haladé
pertargyérték esetén a megallapithaté munkadij 500 000 Ft és a 10 millié Ft feletti 6sszeg
3%-a + afa azzal, hogy ezt az 6sszeget a birésag indokolt esetben mérsékelheti, ha az
nem all aranyban a ténylegesen elvégzett Ugyvedi tevékenységgel, viszont magasabb
0sszegben is megallapithatja, kulonésen az ugy bonyolultsaga esetén. Jelen esetben a
felperesek kovetelésiket tobb jogcimen elbterjesztették, igy az alpereseknek valamennyi
igény kapcsan el6 kellett adniuk érdemi védekezésiket, azonban nem hagyhato figyelmen
kival az a kérilmény sem, hogy az egyes felperesek igénye csupan o6sszegszerliségében
kilonbozott egymastol, igy minden felperes keresete kapcsan azonos ténybeli és jogi
alapokon nyugvo ellenkérelem el6terjesztésének volt helye, ezért az gy bonyolultsaga
ellenére sem volt indokolt a kimagasléan magas pertargyértékhez igazodé mértéki
alperesi ugyvédi munkadij megallapitasa. Erre figyelemmel az itélétabla az alperesek altal
a hivatkozott rendelet 3. §-anak alapulvételével kimunkalt, az elsé6foku és a megismételt
eljarasban felmerult perkoltség 6sszegének felét itélte az alperesi ugyvedi tevékenységgel
aranyban allénak azzal, hogy ehhez hozzaszamitotta az elséfoku birdsag korabbi itéletét
hatalyon kivul helyez6 masodfoku hatarozatban az alperesek javara megallapitott
perkoltség Osszegét is. Ennek megfeleléen az els6foku itéletben meghatarozott
O0sszegeket az itélétabla a rendelkez6 részben foglaltak szerint felemelte.



A kifejtettekre figyelemmel az itélétabla az els6foku birdsag itélete érdemi rendelkezéseit -
a fentebb részletezett indokolasbeli kiegészitéssel - helybenhagyta, mig a perkoliség
Osszegére vonatkoz6é rendelkezéseit a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben
megvaltoztatta.

A felperesek fellebbezése alaptalannak bizonyult, ezért a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelesek viselni a . és lll. r. alperes masodfoku eljarasban felmerilt koéltségeit. A
perkoltség 0sszegének meghatarozasa soran az itélétabla figyelemmel volt arra, hogy az
alperesek ellenkérelmikben az elséfoku eljarasban kifejtett védekezéstiket tartottak fenn,
tovabba nem merdlt fel olyan Uj tény, vagy korulmény, amely szikségessé tette volna jogi
érveik kiegészitését, ezért az itél6tabla a 32/2003. (VIII. 22.) IM. rendelet 3. § (6)
bekezdésében foglaltak szerint az alpereseket a masodfoku eljarasban megilleté
perkoltség Osszegét mérsékelte és azt a 3. § (5) bekezdése szerint meghatarozhato
munkadij 6sszegének felében hatarozta meg. Mindemellett a felperesek koveteléseik
aranyaban és pervesztességukhoz igazodoan kotelesek viselni az alperesek altal lerott
csatlakozé fellebbezési eljarasi illetéket is. A peres felek pernyertessége-pervesztessége a
csatlakozé fellebbezés kapcsan azonos mértékiinek tekinthetd, ezért az ezzel
Osszefuggésben felmerilt egyéb koltségeiket a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan maguk
kotelesek viselni.
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Eszlelte az itélétabla, hogy a Il. és lIl. r. alperesek a csatlakozé fellebbezésiikén annak
pertargyértékéhez mérten alacsonyabb 6sszegl csatlakozo fellebbezési eljarasi illetéket
rottak le, ezért az 1990. évi XCIII. tv. 73/A. § (3) bekezdésében foglaltak alapjan hivatalos
lelet készitésének terhe mellett kotelezte az alpereseket a kulonbozetként mutatkozo
eljarasi illeték lerovasara.

Szeged, 2012. oktéber 3.

Dr. Szeghd Katalin sk. Bereczkyné dr. Lengyel Néra sk. Zandczné dr. Ocské Erzsébet sk.
a tanacs elndke eléadé bird tablabiré

SZEGEDI iTELOTABLA
Pf£.11.20.425/2012/14. szam



A Szegedi itélétabla a dr. Gerencsér Andras igyvéd altal képviselt I r., Il r., 1l r., IV. ., V.
r., VL. r. és VII. r. felpereseknek - a Dr. Hidasi és Tarsai Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Hidasi
Gabor ugyvéd) altal képviselt Il. r. és Ill. r. alperesek ellen szerz6dés érvénytelenségére
alapitott igény érvényesitése irant inditott perében a Kecskeméti Torvényszék 2012.
aprilis 4. napjan kelt 4.P.21.851/2011/27. szamu itélete ellen a felperesek részérél 29.
sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés és az alperesek részérél Pf.11.20.425/2012/2. szam
alatt elGterjesztett csatlakoz6 fellebbezés alapjan lefolytatott masodfoku eljarasban
meghozta a kovetkez6

VEGZEST:

Az itélétabla a Pf.11.20.425/2012/8. szamu itélete rendelkez6 részét az alabbiak szerint
javitja, illetve egésziti ki:

Mell6zi a 1l. és Ill. r. alperesek 19 900 (tizenkilencezer-kilencszaz) Ft csatlakozo
fellebbezési eljarasi illeték hivatalos lelet készitésének terhével torténd lerovasara iranyulo
felhivast.

Megallapitja, hogy a Il. és lll. r. alperes 64 200 (hatvannégyezer-kettészaz) Ft csatlakozo
fellebbezési eljarasi illetéket visszaigényelhet az illetékes allami adohatésagtol.

A végzés ellen fellebbezésnek helye nincs.
INDOKOLAS:

Az itélétabla itéletében az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érintette, a megfellebbezett rendelkezéseit részben megvaltoztatta akként, hogy kotelezte
a felpereseket a rendelkezd részben foglalt mértéki elséfoku perkoltség megfizetésére a
Il. és lll. r. alperesek javara. Rendelkezett a felperesek altal a ll. és

[ll. r. alperesek, mint egyetemleges jogosultak javara fizetend® masodfoku perkoltség
O0sszegérdl is. A - helyesen - Il. és Ill. r. alperest 19 900 Ft csatlakozé fellebbezési eljarasi
illeték lerovasara hivta fel hivatalos lelet készitésének terhe mellett.

-2.

A ll. és lll. r. alperes a fenti itélet kiegészitését és kijavitasat kérte. Kiemelték, az elséfoku
birésag itélete ellen fellebbezést nem, csupan csatlakozé fellebbezést terjesztettek el6,
amelynek pertargyértéke 6 100 343.- Ft volt. Ehhez mérten a csatlakozo fellebbezési
eljarasi illetéket 244 100 Ft 6sszegben lerottak, igy tovabbi csatlakozo fellebbezési eljarasi
illeték megfizetésére nem kotelezhetdék. Miutan pedig a lll. r. felperes fellebbezést nem
terjesztett eld, ennek kapcsan csatlakozé fellebbezésnek sem volt helye, azt utébb erre
tekintettel visszavontak, igy a lll. r. felperessel szembeni igénylk pertargyértéke (1 605
250 Ft) alapjan lerétt 64 210 Ft Osszegl csatlakozd fellebbezési eljarasi illeték
visszaigénylésére jogosultak, amelyrél a jogerés itélet kérelmuk ellenére rendelkezést nem
tartalmazott.



A periratok alapjan kétségtelenll megallapithatd, hogy a Il. és lll. r. alperes az els6foku
itélettel szemben fellebbezést nem terjesztett eld, csatlakozé fellebbezésik pedig a
felperesek Aaltal javukra fizetend6 perkoltség Osszegére vonatkozott. A csatlakozé
fellebbezési pertargyérték - ahogyan erre helyesen hivatkoztak - 6 100 343 Ft volt, igy a
tobbszor modositott 1990. évi XCIII. tv. 46. § (4) bekezdése alapjan 244 100 Ft eljarasi
illeték lerovasara voltak kotelesek, amelynek nem vitasan eleget tettek. Erre figyelemmel
az itélétabla szamitasi hiba folytan tévesen rendelkezett itéletében a tovabbi csatlakozé
fellebbezési eljarasi illeték lerovasara kotelezésukrél, igy e tekintetben a jogerds itélet
kijavitasanak volt helye a Pp. 224. § (1) bekezdése alapjan.

Ugyancsak helytalléan utaltak az alperesek arra, hogy a lll. r. felperes fellebbezést nem
terjesztett el6, ennek hianyaban pedig a lll. r. felperest érintd elséfoku itéleti rendelkezések
kapcsan csatlakozé fellebbezés elbterjesztésének sem volt helye. A csatlakozé
fellebbezés pertargyértékébdl a lll. r. felperessel szemben el6terjesztett igény alapjan
szamitandd csatlakozé fellebbezési eljarasi illeték 6sszege 64 210 Ft, amelyet a fentebb
kifejtettekre figyelemmel a Il. és Ill. r. alperes az Itv. 80. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az
illetékes allami adéhatésagtol visszaigényelhet.

Miutan az itélétabla hatarozatanak rendelkezd része az eljarasi illeték visszaigéenylésére
vonatkozoéan rendelkezést nem tartalmaz, ezért annak kiegészitésérdl az itél6tabla a
Pp.225. §-aban foglaltak alapjan rendelkezett.

Szeged, 2013. januar 24.

Dr. Szeghd Katalin sk. Bereczkyné dr. Lengyel Néra sk. Zandczné dr. Ocsko Erzsébet sk.
a tanacs elndke el6éado biro tablabird



