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Rendelkezo rész

- A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

- Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 mnapon belil 635.000
(hatszazharmincotezer) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget, az allamnak felhivasra 3.023.400
(harommillio-huszonharomezer-négyszaz) forint feliilvizsgalati eljarasi illetéket.

Az itélet ellen feliilvizsgélatnak nincs helye.
Indokolas
A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

A Budapest helyrajzi szamu, természetben . szam alatt talalhatd 1752 m2 alapteriileti kivett lakohdz és
udvar megjelolésii ingatlan 2009. évi bejegyzés alapjan az alperes tulajdonat képezte.

A felperes ingatlankozvetitéssel foglalkoz6 gazdasagi tarsasag. A felek kozott 2014. marcius 26. napjan az
alperes tulajdonat képezd ingatlan értékesitésére megbizasi szerzddés jott létre 549.000.000
forint+afa kindlati ar meghatarozasaval (3. pont). A szerzddés szerint az ingatlan értékesitésén
értették a felek az ingatlan tulajdonjoganak - ideértve iizletrész tulajdonjogdnak atruhédzésat is,
amennyiben az az ingatlan feletti rendelkezési jog érdekében torténik - barmilyen jogcimen torténd
atruhdzésara iranyuld szerz0dés megkotését (2. pont). A megbizasi dijat a kialkudott bruttd vételar
4,5%-a + afa Osszegben hataroztdk meg. Rogzitették, hogy kifejezetten megallapodtak abban, hogy
a megbizod koteles lehetdveé tenni, hogy a megbizott az adasvételi szerzodés alairasakor jelen legyen.
Amennyiben a megbizott az addsvételi szerz6dés aldirdsan a megbizonak felrohatd okbol nincs
jelen, vagy a megbizé a kindlati arral vagy elfogadott irasbeli vételi ajanlatban szerepld vételarral
kapcsolatos valtoztatdsr6l a megbizottat irdsban eldzetesen nem értesiti, a megbizdsi dij
meghatarozasakor az elfogadott irasbeli vételi ajanlatban szerepld vételar, elfogadott irasbeli vételi
ajanlat hidnyaban a megbizasi szerzddés 3. pontjdban meghatarozott kindlati ar képezi a megbizasi



dij szamitasanak alapjat (7. pont). Amennyiben a megbizd az elfogadott irdsbeli vételi ajanlatban
szerepld vételarnal alacsonyabb vételdron koti meg az adéasvételi szerzddést, akkor az elfogadott
irasbeli vételi ajanlatban szerepld vételar képezi a megbizasi dij szamitasanak alapjat (7. pont). A
megallapodas kiterjedt arra, hogy amennyiben az ingatlan tulajdonjogénak, illetve az ingatlant
tulajdonld gazdasagi tarsasag vagy szervezet részbeni vagy teljes lizletrészének atruhdzéasara, vagy
mas ellenérték fejében az ingatlan feletti rendelkezési jog kozvetlen vagy kozvetett megszerzésének
érdekében torténd jogszerzésre iranyuld szerzodés bizonyithatéan a megbizott kozremitkodésének
eredményeként jott 1étre, ugy a megbizott a megbizasi dijra igényt tarthat. Ilyen esetnek mindsiilt
egyebek mellett, ha az ingatlan, illetve az ingatlant tulajdonld gazdasagi tarsasag vagy szervezet
részben vagy egészben, kozvetleniil vagy kozvetetten olyan gazdasagi tarsasag vagy szervezet
tulajdonéba kertiil, amelyben a megbizott altal kozvetitett ligyfélnek, vagy ligyfél kisérdjének, vagy
iigyfél hozzatartozojanak barmilyen kozvetlen vagy kozvetett érdekeltsége van (8.b) pont).

A szerzddés alperesi alairasat kovetden a felperes megkezdte az ingatlan hirdetését. A felperes képviseldje
2014. aprilis 11. napjan az ingatlant megmutatta N.Z-nak, aki aznapi keltezéssel megtekintési
nyilatkozatot irt ala az ingatlan bemutatasarol, megtekintésérdl. Az irat tartalmazta, hogy nevezett
elismeri, hogy a felperes munkatarsa az ingatlant részére bemutatta, ennek megvasarolhatosagarol,
illetve bérelhetoségérdl elséként e bemutatiasbol, tdjékoztatdsbol, ezaltal a felperes adatbazisan
keresztiil értesiilt, és az ekkor megismert tényekrdl, tobbek kozott, de nem kizardlag az ingatlan
tulajdonosainak nevérdl, az ingatlan pontos cimérdl eddig més forrasbol tudomasa nem volt.
Kijelentette, hogy a megtekintett ingatlannal kapcsolatosan a tulajdonosokkal csak a felperesen és
munkatarsain keresztiil kivan kapcsolatot felvenni, illetve kapcsolatot tartani, valamint az ingatlan
megtekintését és a réla szolo informacidt sajat ingatlanvasarlasi, bérlési szandékan tul mas célra
nem hasznalja fel, masnak nem adja at. Ezen ingatlant més irodatol, ligynokségtél mint részére
bemutatott ingatlant nem fogadta el ¢és a késébbiekben sem fogadja el, és amennyiben az ingatlanra
vonatkozban személye vagy barmely hozzatartozdja, vagy az altala vagy barmely hozzatartozoja
altal képviselt, vagy legalabb részben tulajdonolt jogi személy szerz6dést kot, ugy errdl a felperest
értesiti.

N.Z. - a felperes kozremiikodése mellett - felvette a kapcsolatot az alperes képviseldjével, majd nem
kotelezo érvényli vételi ajanlatot is tett az ingatlant tulajdonlo cég megvételére.

Ez a vétel nem jott 1étre, azonban az alperes cégstrukturdjaban 2014. junius 19-1 hatallyal valtozas tortént.
A korabbi két részvényes (S.AG, E.AG) helyébe két véllalkozas ( Kft. és Sro.) Iépett 50-50%-o0s
tulajdoni hanyaddal. Az alperes vezérigazgatdja ettdl a naptol N. Z. fia, N-V.V. lett. A Kft. 50%-os
iizletrészének tulajdonosa N.Z.L. volt 2010. oktober 4. napjatdl 2015. marcius 22. napjaig, mig a
cégjegyzésére jogosult személy 2010. oktober 4. napjatol N.Z. fia, N-V. V. ligyvezeto volt.

2015. marcius 2., majd 2015. majus 12. napjan a felperes felszolitotta az alperest a teljesitésre, bruttod
31.375.350 forint megbizési dij megfizetésére. A felszolitast N.Z. vette at, az alperes azonban a
megbizasi dijat nem fizette meg.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

A felperes kereseti kérelmében 31.375.350 forint, ennek 2015. jinius 24. napjatol a kifizetés napjaig jaro
torvényes kamata megfizetésére kérte kotelezni az alperest a kozottik 1étrejott ingatlan
értékesitésére vonatkozo megbizasi szerzddés alapjan jard dij cimén.

Arra hivatkozott, hogy az alperes egy projekt cég, amelynek ez az ingatlan az egyetlen tulajdona, az
ingatlanon kiviil mas targyi eszkozzel nem rendelkezett. Az ingatlan értéke 638.000.000 forint volt.
Gyakorlat, hogy nagy értékii ingatlan esetén - a fizetend¢ illeték csokkentése okan - a vevo nem az
ingatlant vasarolta meg, hanem az azt tulajdonl6 tarsasdgban szerez tulajdoni hanyadot.

Az alperes védekezésére tagadta, hogy a megbizasi szerzOdés tartama, az alkalmazott megbizasi dij eltért
volna a szokdsos szerzddési gyakorlattol. A megbizasi dij mérséklésére vonatkozo alperesi igény



elutasitasat kérte, €és az alperesi nyilatkozattal szemben hangsulyozta, hogy nem kotbért érvényesit.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Elsddlegesen arra hivatkozott, hogy a gazdasagi tarsasag
lizletrészének atruhdzasdhoz kotott megbizasi dijjogosultsdg szabalyozasa nem valt a szerzddés
részévé egyedi megtargyalas hianyaban. Ha mégis a szerzodés részévé valt a megallapodas 7., 8. €s
8b. pontja, ugy azt kifogas Gtjan megtamadta. A gazdasagi tarsasag lizletrészének atruhdzasidhoz
kotott megbizasi dijjogosultsag kikotése ugyanis tisztességtelen, igy érvénytelen. Azt is
tisztességtelen kikotésnek mindsitette, hogy a megbizasi dij szamitasanak alapjat a kindlati ar
képezi, ha a megbizott az adasvételi szerzodés alairdsan a megbizonak felrohaté okbol nincs jelen.
Masodlagosan arra hivatkozott, hogy a felperes a megbizast nem teljesitette. Az ingatlant az alperes
nem értékesitette, az ingatlant tulajdonld gazdasagi tarsasadg részbeni vagy teljes iizletrészét sem
ruhdzta at. Adott esetben részvényadasvétel tortént, amire nem az ingatlan feletti rendelkezési jog
megszerzése €rdekében kertiilt sor. Az alperes a jogviszonybol eredd kotelezettségeit nem sértette
meg, nem kovetkeztek be azok a feltételek, amelyek a felperes megbizési dijigényét megalapoznak.
Harmadlagosan a felperes kovetelését kotbérnek mindsitette, amelynek mérséklését kérte 2.286.000
forintra figyelemmel a felperes altal kifejtett tevékenységre.

Az elso- és masodfoku itélet

Az elsofoku birosag itéletével kotelezte az alperest, hogy tizendt napon beliil fizessen meg a felperesnek
31.375.350 forintot, ezen Osszeg utan 2015. junius 24. napjatol a kifizetés napjaig szamitott, a
késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamat nyolc szdzalékponttal
novelt értekét, tovabba 2.949.400 forint perkoltséget.

A jogvitat a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (a tovabbiakban: Ptk) 6:77. (1), (2)
bekezdése, 6:58., 6:272. §-a, 6:78. § (1), (2), (3), 6:102. § (1)-(5), 6:89. § (1), (3), (4), 6:86. § (1),
(2), 6:186 § (1) bekezdése, 6:188. §-a keretében vizsgalta.

Az elséfokl birdsag nem vitatott tények alapjan [a polgari perrendtartasrol sz616 1952. évi III. torvény (a
tovabbiakban: régi Pp.) 163. § (2) bekezdés] megallapitotta, hogy a felek kozott ingatlan
értékesitésére vonatkozo megbizasi szerzddés jott 1étre, ami a felperes altal elére meghatarozott,
egyedileg meg nem targyalt altalanos szerz6dési feltételeket tartalmazott. Nem adott helyt az alperes
védekezésének, hogy a peres felek kozotti szerzédésnek nem valt részévé a gazdasagi tarsasag
iizletrészének atruhdzasdhoz kotott megbizasi dijjogosultsdg szabdlyozasa. Az ingatlankdzvetitdi
piacon elfogadott gyakorlatként hatarozta meg, hogy akkor is jar a megbizasi dij, amennyiben a
vevd nem az ingatlant, hanem az azt tulajdonld tarsasadgot veszi meg kozvetleniil vagy kozvetetten.
Mivel az alperes altal tamadott szerzodéses rendelkezések az ingatlankdzvetités teriiletén szokasos
szerz6dési gyakorlatnak megfelelnek, ezek kiilon felhivasara és kiilon elfogaddsdra nem volt
sziikség.

Az els6foku birdésag nem fogadta el az alperes hivatkozasat a tisztességtelen szerzddési feltételek
érvénytelenségére. A megbizasi szerzOdés rendelkezései, a szerzOdés tartalma egyértelmiien
megallapithatok a magyar nyelv szabdlyai alapjan a szerzddést figyelmesen elolvaso atlagos, az
iizleti életben aktivan részvevd szamdra. Az alperes maga 1is ingatlan hasznositassal,
ingatlaniigynoki tevékenységgel foglalkozik. Ennek kovetkeztében tisztaban kellett lennie az
ingatlan-forgalmazas teriiletén szokasos gyakorlattal. Amennyiben az alperes altal vitatott
rendelkezés nem lenne a felek kozotti szerzddés része, akkor a vevdjeldlt és a megbizod
egyiittmiikodése folytan a felperest olyan helyzetbe hozhatjak, amely révén az altala elvégzett
tevékenység ellenértékéhez nem jut hozza. Ennek megakadalyozdsidra éppen az egyensuly
fenntartasat szolgalta a megbizasi szerzodés 7. és 8. pontja. Nem tekinthetd tisztességtelennek a
szerz6dés amiatt sem, hogy az alperesnek nincs rdhatasa a sajat részvényeinek értékesitésére, illetve
azért sem, mert az alperesnek nem szarmazott bevétele a részvények eladasabol. A részvények



Nem

atruhazasaval az alperes 11j tulajdonosai voltak azok, akik az ingatlan hasznositdsaval végsdé soron
bevételhez jutottak, juthattak. Az alperes iigyvezetdje, N-V.V. maga nyilatkozta, hogy az ingatlant
hasznositjak. Az a koriilmény, hogy az ingatlant az egyik tulajdonosa bérli, nem valtoztat a
hasznositas tényén. Az els6foku birdésag azt sem tekintette tisztességtelennek, hogy a megbizasi dij
megallapitdsanak alapja akkor is a kinalati ar, ha nem az ingatlant, hanem az alperes részvényeit
értékesitik. A részvények vételaranak megallapitasakor komplexebb szempontokat vesznek
figyelembe, mint csupan egy ingatlan vasarlasa soran.

fogadta el az elséfoka birosag azt a védekezést sem, hogy az alperesben torténd kozvetett
tulajdonszerzés célja nem az ingatlan feletti rendelkezési jog megszerzése volt. Ezzel szemben
megallapitotta, hogy az alperesi részvények megvasarlasa a Kft., ezen keresztiil pedig N.Z. 4ltal
azért tortént, hogy az ingatlan feletti rendelkezési jogot megszerezzék. Ezt alatdmasztotta, hogy
kordabban N.Z. az ingatlan feletti rendelkezési jog érdekében nem kotelezd érvényti vételi ajanlatot
tett az alperes megvasarlasara. N-V.V. N.Z-on keresztiil szerzett tudomast az ingatlanrol, illetve az
ingatlant tulajdonlé gazdasagi tarsasadgrol, N.Z. pedig a felperes kozremiikodésével keriilt
kapcsolatba az ingatlannal, ezt a megtekintési nyilatkozatban is rogzitették. N-V.V. akkor lett az
alperes vezérigazgatdja, amikor N.Z. kdzvetetten tulajdont szerzett az alperesi tarsasagban.

Az els6foku birésag megallapitotta, hogy az alperesi tarsasag iizletrészeit megszerzo tarsasagok tisztaban

voltak az alperes helyzetével, azzal, hogy az ingatlan bérbeadéasa révén bevételekhez juthatnak. Az
ingatlan hasznositasa bérbeadas utjan meg is tortént. Az ingatlant tulajdonlé gazdasagi tarsasag
megszerzése annak érdekében tortént, hogy az ingatlan feletti rendelkezési jog, azaz a hasznositas
lehetévé valjon.

Az elsofoku birdsag megallapitotta, hogy az alperes részvényeinek atruhazésara iranyuld szerzédés a

felperes kozremiitkodésének eredményeként jott 1étre, hiszen 6 volt az, aki az ingatlant megmutatta
N.Z-nak, aki kdzvetetten az alperes tulajdonosava valt. N.Z. kdzvetetten és kozeli hozzatartozdja,
N-V.V. kozvetleniil is rendelkezési jogot szerzett az alperes tulajdonaban all6 ingatlanon.

A lefolytatott bizonyitas alapjan az els6foku birdsag megallapitotta, hogy a felperes eleget tett a megbizasi

szerzOdésben foglaltaknak, amire tekintettel megilleti a megbizasi dij. Az alperes védekezésével
szemben a megbizasi dij Osszegének megallapitasakor a megbizasi szerzddésben rogzitett
549.000.000 forint brutt6 kinalati arbol indult ki, amit nem tekintett eltulzottnak. Nem fogadta el azt
az alperesi védekezést sem, hogy a kikotott dij nem megbizasi dij, hanem kotbér. A felperes az éltala
a megbizasi szerzodés alapjan elvégzett tevékenység ellenértékére hivatkozassal kérte a dij
megfizetését és nem az alperes szerzOdésszegése miatt. Az igényelt Gsszeg a felperes altal végzett
munka ellenértéke. Az alperes a megbizasi dij alapja meghatarozasanak maodjat is megalapozatlanul
kifogésolta. A kindlati ar figyelembe vétele indokolt volt, hiszen a részvények vételaranak
megallapitdsakor komplexebb szempontokra voltak tekintettel.

A késedelmi kamat mértékét a gazdalkodd szervezetek kozotti szerzddéses jogviszonya esetén

alkalmazando Ptk. 6:155 (1) bekezdésében rogzitett kamatmérték alapjan allapitotta meg.

Az itélet ellen az alperes fellebbezett.

A masodfoku birdsag kijavitott itéletével az els6foku birdsag itéletét részben megvaltoztatta, és az alperes

marasztalasanak 0sszegét 1.143.000 forintra, ennek az elséfoku itéletben meghatarozott mértéki és
1d6ponttol szamitott kamatara leszallitotta. Az alperes perkoltségben vald marasztalasat melldzte, és
kotelezte a felperest, hogy tizenot napon beliil fizessen meg az alperesnek 1.050.000 forint+afa
igyvédi munkadijbol allo els6foka perkoltséget. Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az
alperesnek tizendt napon beliill 525.000 forint+afa tigyvédi munkadijbol és 2.400.000 forint
fellebbezési illetékbdl allo masodfoku perkoltséget.

A masodfoku birosag szerint az elséfokl birésag a relevans tények megallapitasat kovetden részletesen

ismertette a kereseti kérelmet, részletesen indokolta dontését, kifejtette jogi indokait, azt, hogy miért



az okiratban foglaltakkal egyezden allapitotta meg a szerzddés tartalmat, €s miért nem taldlta
tisztességtelennek a hivatkozott kikotéseket. A 1étrejott és érvényes szerzddés alapjan marasztalta az
alperest, hiszen kifejezetten megjeldlte a Ptk.-nak a szerzddés teljesitésére vonatkozo altalanos
szabalyat (Ptk. 6:58. §) és a megbizési szerzodésre vonatkoz6 rendelkezést (Ptk. 6:272. §), ami
szerint a megbizd dij fizetésére koteles. A marasztalas ténybeli €s jogi indokat is tartalmazza az
elséfoku itélet, ezért a régi Pp. 221. § (1) bekezdésében foglalt indokolési kotelezettségének eleget
tett. gy a hatalyon kiviil helyezésre iranyuld fellebbezési kérelmet nem talalta alaposnak.

A masodfoku birdsag szerint az elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, érdemi dontésével
¢s jogi indokoléasaval azonban csak részben értett egyet.

Helyesnek tartotta azt a megallapitast, hogy a felek kozott megbizasi szerzddés jott 1étre, amit a felperes
teljesitett, és a megbizasi szerz6dés nem tartalmaz tisztességtelen kikotést. A fellebbezésben
foglaltak alapjan annyi kiegészitést tett, hogy a felperes altal hivatkozott ingatlankozvetitok
altalanos szerzddési feltételeibdl egyértelmiien megallapithaté az a cél, hogy szabalyozzdk azt az
esetet, amikor a kozvetités eredményeként nem kozvetleniil az ingatlan adéasvétele torténik meg,
hanem az ingatlant tulajdonld gazdasagi tarsasdgban szerez befolyast az tigyfél. Amennyiben a
befolyasszerzés az ingatlankozvetités eredménye, akkor a megbizasi dijra vald jogosultsag
megallapithat6. Ez nem tekinthetd szokatlan szerzédéses gyakorlatnak, amibdl kovetkezéen nem
volt sziikséges a Ptk. 6:78. § (2) bekezdésében irt kiilon tdjékoztatds €s elfogadds ahhoz, hogy a
felperes altal kifogasolt rendelkezés - a megbizo gazdasagi tarsasag iizletrészének atruhdzéasahoz
kotott megbizasi dij jogosultsag - a szerzédés részévé valjon.

A megbizasi dijfizetési kotelezettséget és azt, hogy a felek a megbizast mikor tekintik teljesitettnek, a
szerzOdés 8. pontja szabalyozza, és teremti meg a marasztalas kozvetlen alapjat. Az nem volt vités,
hogy a megbizo gazdasagi tarsasag iizletrészét megtestesitd torzsrészvények gazdat cseréltek, €s
ennek eredményeképpen az alperes tulajdonosa részben a  Kft. lett, amely gazdasagi tarsasdgnak
tulajdonosa az ingatlant megtekintd N.Z., mig iigyvezetdje nevezett fia, N-V.V. Onmagéaban ezek a
koriilmények megalapozzak a szerzddés 8.b) pontjaban rogzitett kdzvetett érdekeltség fennallasat.
fgy nincs jelentdsége, hogy N-V.V. kit6l szerzett tudomast az ingatlan megvasarolhatosagarol.

Az ,ingatlant tulajdonl6 gazdasdgi tarsasag" egyszerli nyelvtani értelmezés alapjan kizarolag az alperes
lehet. A szerz6dés 2. pontjaban az ingatlant megnevezték, illetdleg az alperes kifejezetten
nyilatkozott, hogy az az ¢ tulajdonaban 4ll, amibdl kovetkezden fel sem mertil, hogy a gazdasagi
tarsasag alatt az alperesen kiviill mas gazdasagi tarsasagot kellene érteni. A masodfokt birdsag
szerint nem mindsiil tisztességtelennek az olyan kikotés, amely a dijfizetési kotelezettséget olyan
eseményhez koti, amit a felek a szerzodésben kifejezetten eredményként ismernek el. A dijfizetés
feltétele tehat a felperesi tevékenység folytan megvalosuld eredmény. Onmagaban az, hogy a
bevétel nem az alperesnél jelenik meg, még nem teszi tisztességtelenné a kifogasolt szerzddési
kikotést.

A jogerds itélet szerint nem annak van jelentdsége, hogy a részvénytarsasag esetén ténylegesen ki
gyakorolja altalaban és a perbeli esetben a rendelkezési jogot, hanem annak, hogy a jogszerzésnek
ez volt a célja. Az alperes fellebbezésében foglaltak szerint is a rendelkezési jog jogosultja az
alperes vezérigazgatojaként N-V.V. volt, és a szerzddés 8.b) pontja szerinti feltételek az 6 személye
folytan fennallnak, hiszen nem vitasan az ligyfél kozeli hozzatartozoja. Az események sorrendje (az
ingatlan megtekintése, ajanlattétel, részvényatruhazas, az ingatlan bérbeadds utjan torténd
hasznositasa) egyértelmiien alatdmasztja, hogy az alperesben vald kozvetett tulajdonszerzés célja az
ingatlan feletti rendelkezési jog megszerzése volt. E megvaldsult céltol fiiggetlen, igy nincs
relevanciaja annak az alperesi hivatkozasnak, hogy N.Z. az ingatlanba nem kolt6zott be, hogy N-
V.V. esetlegesen elérte azt, hogy az alperessel szembeni nagy értékii kovetelés ne legyen esedékes,
¢letvitelszert lakhatés céljara.

A masodfoku birdésag nem értett egyet azzal az els6foku itéleti levezetéssel, ami szerint azért kell a



megbizasi dij alapjanak a kinalati arat tekinteni, mert hasznositas volt a cél, és az nem tekinthetd
eltulzottnak sem. A felperes hivatkozasaval szemben a szerzddés 7. pontjanak elsé bekezdése
szerint a megbizasi dij a kialkudott bruttd vételar 4,5%-a + 4fa, mig az 1. pont szerint az ingatlan
értékesitésén az lizletrész atruhazast is érteni kell. Adott esetben nem {lizletrész-atruhazas, hanem
részvényértékesités tortént, azonban a 7. pont elsd bekezdése a masodfokl birdsag szerint akként
értelmezendd, hogy az irdnyad6 az ingatlant tulajdonld gazdasagi tarsasagban vald részesedés
(részvény) szerzésére is, tovabba mas, ellenérték fejében az ingatlan feletti rendelkezési jog
megszerzésének esetére is, amikor szintén jar a megbizasi dij. Ez utobbi eset mint dijfizetésre alapot
ad6é eredmény szerepel mas Osszefliggésben is a 7. pont harmadik bekezdésében és a 8. pont els
bekezdésében is. Valamennyi esetben a vételarhoz, illetéleg mas jogcimen teljesitett ellenértékhez
tarsul a megbizasi dij. A szerzodés kifejezetten nem rendelkezik arrdl az esetrdl, hogy a gazdasagi
tarsasagban vald részesedés megszerzése esetén ettdl eltérd szabaly lenne az iranyadd. A kindlati ar
mint a megbizasi dij alapja a szerz6dés 7. pontjanak masodik bekezdésében arra az esetre jelenik
meg, ha a megbizd nem teljesiti szerzodéses kotelezettségét, és nem teszi lehetdvé, hogy a felperes
jelen legyen a szerzOodéskotéskor, illetéleg a kinalati arral vagy az elfogadott irasbeli vételi
ajanlatban szerepld vételarral kapcsolatos valtozasrdl nem értesiti. Ezekben az esetekben a kindlati
arhoz kotott megbizasi dijfizetési kotelezettség a szerzddésszegés kovetkezménye, €s kizardlag a
megbizo szerzddéskotése esetére értelmezhetd. Az adott esetben azonban nem a megbizd kototte a
részvény-adasvételi szerzodést, igy fogalmilag kizart a megjelolt szerzodésszegés is. A megbizasi
dij szamitasanak alapjat tehat csak az alperesi tarsasag torzsrészvényeinek vételara képezheti, ami
nem vitasan 20.000.000 forint volt. Erre tekintettel a masodfoku birosag az els6foku birosag itéletét
megvaltoztatta, és 20.000.000 forint 4,5%-a + afa, azaz 1.143.000 forintra a marasztalas 0sszegét
leszallitotta.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

A felperes feliilvizsgalati kérelmében - tartalma szerint - a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és az
elséfoku itélet helybenhagyasat kérte.

Allaspontja szerint a masodfokl birésdg nem volt tekintettel arra a koriilményre, hogy az alperes a
részvények adasvételi szerz0dését nem csatolta az iratokhoz, tehat az adasvétel koriilményeit nem
tarta fel. Egy 549.000.000 forint forgalmi értékii ingatlan atruhazasa 20.000.000 forint ellenében a
masodfokl birdsag szerint életszerli, a gazdasagi vilagban teljesen elképzelhetd iigylet, mig a
felperes szerint nem az. A részvények adasvételéhez kapcsolodo szerzddés alapjan valoszintisithetd,
hogy nemcsak a részvények 20.000.000 forintért torténd elidegenitését tartalmazta, hanem talan
tartozasatvallalast és egyéb iligyletet is. A becsatolt kozgytilési jegyzOkonyvben sincs szd az
adasvételi szerzodésrol, csak a részvények megszerzésérdl. Ténylegesen tehat egy 549.000.000
forint mértékli vagyontomeg cserélt gazdat. Az elséfoku birosdg altal helyesen megallapitott
tényallas szerint azt, hogy mikor jar a megbizasi dij, a szerz6dés 8. pontja hatarozta meg, az adott
esetben a 8.b. pontja, azt pedig, hogy mi a megbizasi dij szamitasanak alapja, a 7. pont.

A masodfoku birosag tulértelmezte az 1. pontot, aminek a tartalma: a szerz6dés célja az ingatlan eladasa.
Az ingatlant a felek akkor is eladottnak tekintették, ha nem az ingatlan tulajdonjogénak atruhazasa
torténik meg, hanem a tulajdonos feletti rendelkezési jog (részvények). A fészabdly szerint a
megbizasi dij mértéke az ingatlan kialkudott bruttd vételaranak a 4,5%-a + AFA. Ez nem
értelmezhetd ugy, hogy a barminek a vételdra, vagy a részvények vételara. A szerzddési rendelkezés
egyetlen értelmezése, hogy fOszabalyként az ingatlan vételaranak az alapulvételével kell szamitani a
megbizasi dijat. Amennyiben a felek az iizletrész-atruhazast is ide akartadk volna érteni, akkor
egyrészrél nevesitve lenne a specialis szabalyok kozott, masrészrél pedig a ,+AFA" kitétel
zardjelben lenne, mert az lizletrész értékesitésének a kozvetitése az altalanos forgalmi adordl szolo
2007. évi CXXVIL torvény (a tovabbiakban: Afa tv.) 86. § (1) bekezdés f) pontja szerint targyi



mentes tigylet. A 8. pontban az alperes arra vallalt kitelezettséget, hogy amennyiben a felperes altal
kozvetitett vevd az alperes részvényeit szerzi meg, akkor is fizet megbizasi dijat ingatlankozvetités
jogcimen. A szerzddés 7. pontja tartalmazza azokat a specialis szabalyokat, amikor a megbizasi dij
szamitdsanak az alapja nem az ingatlan bruttd vételara. A masodfoku birdsag a szerzddés 7. pontjat
nem ¢értelmezte helyesen, ezért juthatott arra a kovetkeztetésre, hogy a részvényvasarlasi ar is
egyfajta bruttd vételar, ezért alkalmazta azt a megbizasi dij megallapitdsakor. Ez azonban téves. A
részvényvasarlasnak a 7. ponthoz nincs kéze mar csak azért sem, mert a tényleges adasvételi ligylet
sem akkor, sem a perben nem valt ismertté. A részvénytulajdonosok nem adtak megbizést a
részvényeik értékesitésére.

A masodfoku birésag helyteleniil kovetkeztetett a megbizasi dij Gsszegszerliségére is, mert az Afa tv. 86. §
(1) bekezdés f) pontja szerint, amennyiben az iizletrész értékesitése alapjan tartozna a megbizasi
dijjal az alperes, akkor az 4fa-mentes lenne, mig a kinalati ar alapulvételével vallalt megbizasi dij
mint ingatlankozvetitéi megbizasi dij afas.

Az alperes a szerz0désben arra vallalt kotelezettséget, hogy a 8. pont szerinti feltételek valamelyikének
bekovetkezése esetén a 7. pont szerint megbizasi dijat fizet felperesnek ingatlankdzvetités jogcimen.
Uzletrész/részvénykdzvetitésrl szo sincs a szerzOdésben. Ezt értelmezte tévesen a masodfoku
birosag.

Az alperes a jogerds itélet hatalyaban fenntartasat kérte. Eldadta, a felperes feliilvizsgélati kérelmét arra
alapitja, hogy a méasodfoku birésag a felek kozotti szerz6dést nem megfelelden értelmezte. A
feliilvizsgalati kérelem nem tartalmazza, milyen jogszabalysértést kovetett el a masodfoka birdsag.
A feliilvizsgalati kérelem nem jelol meg egyetlen olyan jogszabalyhelyet sem, amely egy esetleges
jogszabalysértést megalapozna. A feliilvizsgalati kérelemben szerepld Afa tv. 86. § (1) bekezdés /)
pontja feliilvizsgalati kérelmet megalapozo6 jogszabalysértést nem tamaszt ala.

A Kuria dontése és jogi indokai

A régi Pp. 270. § (2) bekezdése értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatat jogszabalysértésre
hivatkozassal lehet kérni. A régi Pp. 272. § (2) bekezdése elbirja, hogy a feliilvizsgalati kérelemben
eld kell adni - a jogszabalysértés €s a megsértett jogszabalyhely megjeldlése mellett -, hogy a fél a
hatarozat megvaltoztatasat milyen okbol kivanja.

A feliilvizsgalati kérelem hivatalbdli elutasitasanak egyes kérdéseirdl szol6 1/2016. (II. 15.) PK vélemény
3. pontja szerint a feliilvizsgalati kérelem egymassal szorosan 0sszefiiggd kotelezo tartalmi kellékei
a jogszabalysértés és a megsértett jogszabalyhely megjeldlése, valamint annak kifejtése, hogy a fél a
hatarozat megvaltoztatasat milyen okbol kivanja [régi Pp. 272. § (2) bekezdés]. Ezen egyiittes
torvényi feltételeknek a fél akkor tesz eleget, ha egyrészt a megsértett jogszabalyhelyet konkrétan
megjeloli, masrészt pedig a hivatkozott jogszabalysértést tartalmilag is koriilirja, az arra vonatkozé
jogi allaspontjat kifejti, vagyis ha a jogszabalysértésre vald hivatkozasa indokait is ismerteti.
Mindezek barmelyikének hianya a feliilvizsgalati kérelem hivatalboli elutasitasat eredményezi. A
PK vélemény e pontjdhoz flizott indokolds szerint a régi Pp. 272. § (2) bekezdése kogens
szabalyként foglalja 6ssze a feliilvizsgalati kérelem azon minimalis és konjunktiv tartalmi elemeit,
amelyek nélkiil a fél beadvanya alkalmatlan volna a feliilvizsgélati eljaras meginditasanak, valamint
a jogerds itélet feliilvizsgalattal tamadott rendelkezése érdemi feliilbirdlata jogkdvetkezményeinek
kivaltasara. A rendkiviili jogorvoslati kérelem kozponti eleme a megsértett jogszabalyhely
megjelolése és a jogszabalysértés koriilirasa. Az eldbbivel szemben az a kovetelmény érvényesiil,
hogy a f¢él a feliilvizsgalati kérelmében pontosan jelolje meg azt a jogforrast és azon beliil azt a
konkrét jogszabalyhelyet, amelynek a megsértésére hivatkozik. A jogszabalysértés tartalmi
koriilirasa keretében pedig a feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd félnek szabad szdveges formaban
is meg kell fogalmaznia a jogerds itélet altala sérelmezett és rendkiviili perorvoslatot megalapozo



fogyatékossagat, amellyel kapcsolatban részletesen ki kell fejtenie jogi allaspontjat. A
feliilvizsgalati kérelem eldbbiekben vizsgalt tartalmi elemeinek jelentdsége abban jelolhetd meg,
hogy ezek jelenitik meg a félnek a rendkiviili perorvoslati eljards keretében orvosolni kért
jogsérelmeit. A tartalmi elemek hidnya vagy fogyatékossaga esetén a Kuria nem keriil abba a
helyzetbe, hogy egzakt mdédon megismerhesse azt az okot vagy okokat, amelyek miatt a fél a
jogerOs hatarozatot jogszabalysértonek tartja. Emellett a feliilvizsgalati kérelem e tartalmi elemei
meghatarozzak a Kuria feliilbiralati lehet0ségének a tartalmi és perjogi kereteit is. Ezért a
jogszabalysértés koriilirasa €s a megsértett jogszabalyhely megjelolése tekintetében a Kuria a
feliilvizsgalati kérelemmel szemben - a régi Pp. 272. § (2) bekezdésével Osszhangban - szigoru
kovetelményt érvényesit: azok esetleges hianya vagy fogyatékossaga a feliilvizsgalati kérelem
hivatalbdl torténd elutasitasat eredményezik.

A felperes feliilvizsgélati kérelmében részletesen kifejtette, hogy allaspontja szerint a jogerds itéletben
foglalt dontést az eredményezte, hogy a masodfoku birosadg a szerzddés 7. és 8. pontjat tévesen
értelmezte, azonban az ehhez kapcsolodo adekvat torvényi rendelkezést (Ptk. 6:86, 6:87. §) nem
jelolte meg. Hivatkozott a felperes arra is, hogy a részvény-adasvételi szerzodés csatolasa hianyaban
a relevans korilmények tisztdzatlanok maradtak, azonban ezzel kapcsolatos eljarasi (pl. a
bizonyitassal kapcsolatos) szabalysértést nem jelolt meg, konkrét, megsértett eljarasi jogszabalyra
nem utalt. Ez okbdl a jogerds itélet esetleges jogszabalysértése nem volt vizsgalhato.

A felperes feliilvizsgalati kérelmében megjelolt és megsértettként hivatkozott jogszabalyi rendelkezés
kizarélag az Afa tv. 86. § (1) bekezdés f) pontja volt. Az a kériilmény, hogy a jogi személyben, jogi
személyiséggel nem rendelkezd szervezetben tulajdonosi (tagsagi) jogviszonyt, valamint a hitelezési
jogviszonyt megtestesitd vagyoni értékli jog atengedése ¢és az ezekkel kapcsolatos szolgéltatas
nyujtasa - ideértve ezek kozvetitését is, de ide nem értve az ilyen jogviszonyt megtestesito,
materializalt értékpapir kezelését és Orzését - mint tevékenység mentes az afafizetési kotelezettség
alol, nem ad alapot a jogerds itélet feliilvizsgalatara. Ezt a jogszabalyi rendelkezést egyrészt a
joger0s itélet nem alkalmazta és nem is kellett alkalmaznia, mésrészt nem ad alatdmasztast ahhoz,
hogy a megbizasi dij szamitasanak alapjaul miért a szerzddés 7. és 8. pontjaban irt 6sszeget, €s miért
nem a részvényatruhazas soran meghatarozott ellenértéket kell figyelembe venni.

7.Aro0 rész

A jogeros itélet a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt okbol nem volt jogszabalysértd, ezért a Kuria - a
régi Pp. 274. § (1) bekezdése szerint targyalason kiviil meghozott hatarozataval - a régi Pp. 275. §
(3) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

A perkoltség viselésérdl szolo rendelkezés a régi Pp. 270. § (1) bekezdése folytan alkalmazandé 78. § (1)
bekezdésén, 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdésén, az illetékekrdl szold 1990. évi
XCIII. torvény 74. § (3) bekezdésén, a 6/1986. (V1. 26.) IM rendelet 13. § (2), 15. § (1) bekezdésén
alapult.

Az itélet ellen a régi Pp. 271. § (1) bekezdés e) pontja alapjan nincs helye feliilvizsgalatnak.

Budapest, 2019. november 18.

Dr. Szab¢ Klara s.k. a tanacs elndke, Dr. Madar4dsz Anna s.k. eléadd bird, Dr. Magosi Szilvia s.k.
biro



