Budapest Kornyéki Torvényszék,
mint masodfoku birdsag
5.Pf. 21.007/2016/4.

A Budapest Kornyéki Torvényszék, mint masodfoka birdsag a dr. Balazs I1diké iigyvéd (....) altal
képviselt felperes neve ( ....) felperesnek - a dr. Gaudi-Nagy Tamas tigyvéd (....) altal képviselt
alperes neve (alperes cime) alperes ellen a ... Jarasbirésag elott megbizasi dij megfizetése irant
folyamatba tett perében a ..., 2016. januér 18. napjan meghozott - és a ..., 2016. marcius 17. napjan
meghozott .... szamu végzéssel kijavitott - .... szamu itélet ellen az alperes altal 39. sorszam alatt
eloterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

ITELETET:
A masodfoku birosag az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 mnapon belill fizessen meg a felperesnek 411.480.-
(négyszaztizenegyezer-négyszaznyolcvan) forint masodfokl perkdltséget, tovabba kiilon felhivasra
az allamnak 259.200.- (kétszazotvenkilencezer-kettdszaz) forint feljegyzett fellebbezési illetéket, a
tovabbi 259.200.- (kétszazotvenkilencezer-kettdszaz) forint feljegyzett fellebbezési illetéket az
allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
INDOKOLAS:

Az alperes a 2007. februar 25-1 meghatalmazas elnevezésii okiratban azzal hatalmazta meg ..., hogy
a ... helyrajzi szamu ingatlana értékesitése korében az alperes helyett eljarjon, hivatalos
dokumentumokat beszerezzen, a jelentkezd érdeklodokkel targyaljon €és az ingatlan eladasara
ingatlankozvetitének megbizast adjon. Megéllapodtak abban, hogy az ingatlankdzvetitd jutaléka 3%
+ AFA lehet. Rogzitették, hogy a megbizott dijfizetési kotelezettsége az elsd pénzmozgassal egy
idében valik esedékessé, valamint a meghatalmazés akkor teljesiil, ha a megbiz6 a meghatalmazott
altal kozvetitett személlyel eld, opcids vagy adasvételi szerzddést kot.

... mar koradbban 2005-ben is, majd az ingatlantulajdonosok megbizasa alapjan 2007. augusztus 10-
én kotott megbizasi szerzddést ingatlanok eladasara a .... ingatlankozvetitd irodaval. A megbizési
dijat az eladasi ar 3% + AFA mértékében kototték ki azzal, hogy az az elsd iigyleti okirat
(elészerzodés, megallapodas foglalordl, csereszerzddés, adasvételi szerzodés) aldirasaval, illetve az
elsé pénzmozgassal egyidejlileg esedékes. A szerz6dés mellékletében felsoroltak a szerzodés
targykorébe tartoz6 ingatlanokat, kozottiik az alperes ingatlanat is.

Az alperes ... kozvetitésével keriilt kapcsolatba a ... Kft.-vel, akivel 2007. oktdber 1-jén
el0szerzodést kotott. Ebben rogzitették, hogy az ingatlanra adasvételi szerzddést kivannak kotni a
folyamatban 1évé miivelési 4gbol torténd kivonasra figyelemmel akkor, amikor a teriilet az ingatlan-
nyilvantartasban mar ugy szerepel, hogy azt a vev0 gazdasagi tarsasag megvasarolhatja. Az ingatlan
vételarat 180.009.000.-Ft-ban allapitottdk meg. Az alperes, mint vevé 2007. november 30-an
18.000.900.-Ft foglalot kapott kézhez.



. 2008. januar 15-én ugynevezett pro-forma szamlat kiildott az alperes részére, amelyben
feltiintette, hogy 6.480.324.-Ft 0sszeg a vételarbdl keriil levonasra, és kérte a szamla ellendrzését,
visszakiildését.

Az elészerzodés alapjan végleges adasvételi szerzodés nem jott 1étre, mivel a foldteriilet
atmindsitése az eldszerzddés szerinti hataridében nem tortént meg, és nem jarult hozza valamennyi
foldtulajdonos a hataridé meghosszabbitasahoz. A foglald az alperesnél maradt.

A felperes modositott keresetében kérte, hogy kotelezze a birdsag az alperest 5.400.270.-Ft + 20%
AFA 6sszegli megbizasi dij megfizetésére a Ptk. 474.§ (1) bekezdése és 478.§ (1) bekezdése alapjan
a kozte, és az alperes kozott 2007. februar 25-én 1étrejott megbizasi szerzodésre alapitottan. Eldadta,
hogy ... e megbizasi szerz6désbol eredd kovetelését red engedményezte.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Az els6foku birosag kijavitott itéletében kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 6.480.324.-Ft-ot és ezen Osszeg utan 2007. december 1. napjatdl a kifizetésig jaro
torvényes késedelmi kamatot, valamint 1.086.956.-Ft perkoltséget. Ezt meghaladéan a keresetet
elutasitotta.

Megallapitotta, hogy az alperes ¢és ... kozott 2007. februar 25-én a Ptk. 474.§ (1) bekezdésében
meghatdrozott megbizdsi szerz0dés létrejott, a felek annak Iényeges tartalmi elemeiben
megallapodtak. A szerzddés tartalmazta, hogy ..., mint megbizott ingatlankdzvetitét vehet igénybe,
¢s ennek milyen Osszegli lehet a dija. A szerz6do6 felek egyez6 eldadasa szerint megallapithato volt,
hogy ... ingyenesen végezte a tevékenységét.

A szerzddés alapjan az alperes fizetési kotelezettsége az elsd pénzmozgassal esedékessé valt,
alaptalanul hivatkozott ezért arra, hogy csak a teljes vételar megfizetése esetén lett volna koteles
teljesitent.

Alaptalanul hivatkozott arra is az alperes, hogy a felek nem rogzitették, mi torténik abban az
esetben, ha nem jon 1étre végleges adasvételi szerzodés. A megbizasi szerzodés tartalmazza, hogy a
jutalék megfizetése a megbizas teljesitése esetében sikeres, igy az eldszerzodés megkotésével is.

... a megbizas teljesitését ingyenesen vallalta, tehat megbizasi dij nem illeti meg, azonban a Ptk.
479.§ (1) bekezdése alapjan az iigy ellatasaval felmeriilt koltségei megtéritésére jogosult, erre
tekintettel engedményezte a felperesre a megbizas teljesitésével felmeriilt koltségei megtéritésére
vonatkozo kovetelését.

Az alperes ¢€s ... kozotti megbizasi szerz6dés nem titkozik jo erkdlcsbe azon az alapon, hogy ...
vallalkozoként €és polgarmesterként is eljart, figyelemmel arra, hogy ... a megbizas teljesitését
ingyenesen vallalta.

. nem kozvetitett alkalmatlan vevdt az ingatlanra, ugyanis az adasvételi elszerz6dés akként
rendelkezett, hogy legkésébb 2009. december 31. napjaig kotik meg a végleges adasvételi
szerz6dést, akkor, amikor az ingatlan miivelési 4gbol vald kivonasa mar jogerdsen megtortént, €s
ilyen modon a vevo azt megvasarolhatja.



A kidllitott pro-forma szamla alapjan az volt megallapithatd, hogy a felek a szerzédésben
meghatérozott fizetési hataridét modositottak.

Az itélet ellen az alperes fellebbezett, kérte az elséfoku itélet megvaltoztatdsat, a felperes
keresetének elutasitasat.

Fellebbezése indokolasaban azzal érvelt, hogy azt helyesen allapitotta meg az elséfoku birdsag,
hogy 2007. februar 25-én a meghatalmazas elnevezésli okiratot az alperes és ... aldirtdk, ¢és ...
ingyenesen vallalta a megbizast.

Tévesen allapitotta azonban meg, hogy ez a megbizasi szerzodés ne 1itk6zott volna jo erkdlcsbe. Az
els6foku itélet szerint a .... kordbban ... érdekeltségi korébe tartozott. Erre tekintettel vélelmezhetd,
hogy a .... és ... k0zott olyan szoros gazdasagi egyiittmiikodés alakult ki, amely a visszterhesség €s a
bizalom elvén alapszik. ... pedig szamos gazdasagi tevékenység vonatkozasaban az ingyenesség
latszatat keltette alpolgarmesteri pozicidja folytan.

A felek nem allapodtak meg a szerzodésnek abban a Iényeges elemében, hogy mi térténik abban az
esetben, ha a foldteriilet miivelési 4gbol torténd kivonasa nem valdsul meg, ¢és ezaltal az adasvételi
szerzOdés a felek érdekkorén kiviil esé okbol meghitsul.

A jogviszonyban, az ingyenességre tekintettel, nem volt olyan visszterhes kovetelés, amelyet
engedményezni lehetett volna, ezért az engedményezés nem johetett 1étre.

A kialakult bir6i gyakorlat szerint a megbizas koltségei korében a megbizas tigyvitelébdl fakado
koltségek, igy utazasi koltség, munkadij, egyéb jarulékos koltségek szamolhatoak el, de sikerdij
nem.

... nem a megbizé érdekeinek megfelelden jart el akkor, amikor egy 3%-os sikerdij fejében kikotott
megbizasi szerzodést irt ald a ....-vel.

Alpolgarmesteri mindségét hangoztatta, nem pedig profitorientalt gazdasagi tarsasag képviseletében
eljaro személyként, vagy azzal szerzddést kotd személyként tiintette fel magat, igy az alperes okkal
vélelmezhette, hogy eljarasa ingyenes.

. egy személyben latott el két egymassal akér ellenérdekii, de mindenképpen Osszeférhetetlen
tevékenységet, egyszerre jart el profitorientalt ingatlankozvetitoként és alpolgarmesteri tisztségére is
hivatkozott. Ez a koriilmény érvénytelenné teszi a meghatalmazast, illetve azon szerzédéseket,
amelyeket kézjegyével ellatott.

A .... altal eldterjesztett sikerdij megfizetésére - annak megalapozottsaga esetén - kizardlag ...
koteles. Az alperesnek legfeljebb a megbizas ellatasaval felmertilt jarulékos koltségek megfizetésére
van kotelezettsége, amely 0sszeg azonban nagysagrendekkel alacsonyabb a keresetben eldterjesztett
sikerdij mértékénél.

Az alperes a masodfoku targyaldson fellebbezése indokolasat azzal egészitette ki, hogy a 2007.
februar 25-1 meghatalmazas alapjan 1étrehozott ingatlankdzvetitéi szerzodés érvénytelen, tekintettel
arra, hogy a ... a cégkivonat tanisaga szerint nem volt jogosult ingatlankdzvetitéi tevékenység
végzésére a TEAOR szamok alapjan, igy szerz6dés nem johetett 1étre joghatalyosan.



A pro-forma szamldban kikotésre kertilt, hogy a teljes vételar megfizetése esetén valik esedékessé a
jutalék.

A koltség meghatarozasanal legfeljebb abbol a 18 milli6 forintbdl lehetett volna kiindulni, amit az
alperes foglaloként megkapott. Ebben a korben amennyiben tovabbi bizonyitas sziikséges, kérte az
elsofoku itélet hatdlyon kiviil helyezését. A felperes fellebbezési ellenkérelme az itélet
helybenhagyésara iranyult.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birdsag helyesen allapitotta meg a tényallast, helyes az arra alapitott itéleti dontése is. A
masodfoku birdsdg mindenre kiterjedden egyetért az els6fokt birdsag jogi érvelésével, ezért a Pp.
254.§ (3) bekezdése alapjan az elsofoku itélet indokaira visszautal, és a fellebbezésben foglaltakra
figyelemmel csak az aldbbiakat emeli ki:

A jogviszonyra iranyad6 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 205.§ (2) bekezdése értelmében a szerzddés
megkotéséhez a feleknek a lényeges kellékekben kell megegyezniiik, vagyis azokban, amelyeket
jogszabaly vagy barmelyikiik ilyennek mindsit. A torvény a szerzOdés létrejotte szempontjabol
Iényeges feltételek altalanos érvényli meghatarozasat nem adja, ezt illetden a kiilonb6z6 szerzodési
tipusok fogalma adhat eligazitast.

A Ptk. 474.§ (1) bekezdésébdl kiindulva a megbizési szerzddés nélkiilozhetetlen eleme a
szolgaltatasnak, vagyis a megbizo érdekében kifejtendd tevékenységnek a meghatarozasa.

A megbizott altal ellatando tligyet a perbeli szerzddés tartalmazza, igy a jogszabaly altal megkivant
feltétel hianyardl nem lehet sz6. Lényeges az olyan kikdtés is, amely nem tartozik ugyan a szerzédés
fogalmi elemei koz¢é, de valamelyik fél olyan fontosnak tartja, hogy a szerzodést csak akkor
hajlandé megkdtni, ha ebben is megallapodnak.

Azon tul, hogy az irasbeli megbizasi szerz0désbdl nem allapithatdé meg, a szerzddést kotd felek
perbeli nyilatkozatabdl sem volt rogzithetd, hogy lényegesnek tartottdk annak tisztdzasat, mi
torténik akkor, ha a megbizott kdzremikodésével felkutatott vevOvel a végleges adasvételi
szerz0dés nem keriil megkotésre. A peradatok szerint ez a kérdés az alperes €s ... kozott széba sem
keriilt, erre maga az alperes sem tett tényel6adast. Ennél fogva alaptalan a fellebbezésnek a 1ényeges
feltételben vald megallapodas, igy a szerzddés létrejottének elmaradasara vonatkozo okfejtése.

A szerzédés a Ptk. 200.§ (2) bekezdése szerinti jO erkolcsbe ilitkozése az objektiv és szubjektiv
elemek egylittes hatasaként valosul meg, ezért a birésag a szerz6dés tartalmat, a felek szandékat és a
szerzOdéssel elérni kivant célt vizsgalja, és értékeli a szerzodéskotéskor fenndlld koriilmények
alapjan. A szerzddés a jo erkdlcesbe iitkdzés okan akkor érvénytelen, ha az azzal elérni kivant cél, a
vallalt kotelezettség jellege vagy az ellenszolgaltatds felajanlasa, illetve a szerzodés targya az
altalanosan elfogadott erkolcsi normakat vagy szokdsokat nyilvanvaldan sérti, ezért azt az altalanos
tarsadalmi  megitélés is egyértelmiien tisztességtelennek, elfogadhatatlannak  mindsiti
(BH2000.260.).

Az alperes ...vel kotott megbizasi szerz6désbol eredd fizetési kotelezettsége nem haladja meg azt a
mértéket, amellyel az alperes megbizasabdl eljart ... az altala kotott ingatlankozvetitdi szerzddés
alapjan tartozott. ... megbizotti tevékenysége utan az alperes felé megbizasi dijat nem szamolt fel,



igy az alperes nem csak feltételezte a perbeli szerz6dés ingyenességét, hanem azt a felek valojaban
is ingyenesnek tekintették.

Az elséfoku birdsag a szerz0dés tartalmat, ide értve a megbizas ingyenességét, a szerzodés targyat, a
megbizott alpolgarmesteri tisztségét is értékelve helyesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a jo
erkolcsbe 1itk6zés megallapitdsdhoz sziikséges tényallasi elemek nem valdsultak meg, a perbeli
szerzO0dés az altalanos tarsadalmi megitélés szerint nem mindsiil tisztességtelennek,
elfogadhatatlannak.

Az alperes ¢és ... kozotti szerz6désbdl eredden az alperesnek megbizasi dijtartozasa nem keletkezett
ugyan, a megbizottnak azonban a Ptk. 479.§ (1) bekezdése alapjan az ligy ellatasaval felmeriilt
koltség megtéritése iranti kovetelése allt fenn. Ez a kovetelés a Ptk. 328.§ (1) bekezdésének
megfelelden jogszeriien engedményezhetéveé valt. Nem foghat helyt tehat az a fellebbezési érvelés,
hogy a megbizas ingyenessége folytan az engedményezésnek nem volt helye.

Ahogy az elséfoku birdsdg megallapitotta, a pro-forma szamlaban feltiintetett fizetési hataridore
tekintettel a felek a szerzédésiikben meghatarozott fizetési hataridét modositottak.

Ugyanakkor nem vitasan ... kdzvetitésével el6szerzodés jott 1étre, amely alapjan az alperes kezeihez
pénziigyi teljesités tortént. Az elészerzodés alapjan adasvételi szerzodést nem kotottek, igy a pro-
forma szamldban meghatdrozott teljesitési hatarid6 is lehetetleniilt. Az ingatlankdzvetitoi
szerz0désbol eredd szolgéltatds ¢és ellenszolgaltatds értékegyensulyanak fenntartdsara is
figyelemmel a teljesitési hatarid0, az esedékesség a megbizasi szerzodésben kikotott elso
pénzmozgaskor valt esedékessé.

A .... tevékenységi korével kapcsolatos fellebbezési okfejtés tekintetében a masodfoku birdsag utal
az elséfoku birdsag altal kifejtett helyes indokokra. Az fellebbezési hivatkozéas, miszerint a ....
ingatlankozvetitéi tevékenységre nem volt jogosult, mert a cégjegyzékben az nem szerepel a
TEAOR szamok szerint, az els6foku eljaras adatai szerint is iratellenes.

Mindezek alapjan a fellebbezésben felhozottak nem voltak alkalmasak az elséfoku itélet
megvaltoztatasara, a masodfoku birésag az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 254.§ (3) bekezdése
alapjan helybenhagyta.

Az eredményteleniil fellebbezd alperest a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan marasztalta masodfoku
perkoltségben: a szamdra engedélyezett, a koltségek 50%-ig terjedd részleges koltségmentesség
alapjan az allam javéara 259.200.-Ft meg nem fizetett fellebbezési illetéket koteles megfizetni a
6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13.§ (1) bekezdése és 14.§ alapjan. A felperes javara megitélt tigyvédi
munkadij mértékét a masodfokt birdsag a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3.§ (5) bekezdése alapjan
allapitotta meg.

Budapest, 2017. janudr 16.

dr. Szabolcsi-Varga Krisztina sk.
torvényszéki tanacselnok,
a tanacs elnoke
dr. Rabb Zsuzsanna Maria sk. dr. Sarudi Marta sk.
torvényszeéki bird, eldadod torvényszéki bird, szavazd






