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A Legfelsdébb Birdsdg mint feliilvizsgalati birdsdg a dr. Maros
Miklos lgyvéd d4dltal képviselt felperesnek, jogtandcsos altal
képviselt alperes ellen megbizdasi dij megfizetése irdnt a Szabolcs-
Szatmar-Bereg Megyel Birdsag eldtt 10.G.15-09-040037. szam alatt
inditott és a Debreceni Itéld8tdbla Gf.III.30.659/2010/11. szamud
itéletével befejezett perében, az emlitett jogerds itélet ellen az
alperes 4dltal benyujtott felililvizsgdalati kérelem folytdn indult
eljdrdsban a 2011. oktober 18-dn megtartott tdrgyalds alapjan
meghozta a kovetkezd
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A Legfelsdébb Birdsdg mint feliilvizsgdlati birdsdg a Debreceni
Itéldétdbla Gf.III.30.659/2010/11. szému itéletét a feliilvizsgdlati
kérelemmel nem tdmadott részében nem érinti, felililvizsgalni kért
részében a Jjogerds itéletet a per 6 tdrgya és a mdasodfoku
perkéltségeket megdallapité itéleti rendelkezések tekintetében
hatalyaban fenntartja.

Az elsdéfoku perkéltség megvaltoztatdsdrol szolé  rendelkezést
hatdlyon kiviil helyezi, és a Szabolcs-Szatmar-Bereg Megyel Birdsdg
10.G.15-09040037/36. szamu itéletének  perkoltségre vonatkozo
rendelkezését akként valtoztatja meg, hogy az alperes 210.000
(Kettbszdztizezer) Ft elsdfoku perkéltség megfizetésére kételes a
felperes javara.

A felililvizsgdlati eljdrasban felmeriilt perkéltségeiket a felek

maguk viselik.

Ez ellen az itélet ellen tovabbi feliilvizsgdlatnak nincs helye.
Indokolas

2006. marcius 9-én megkdétott, egylittmikédési megdllapoddsnak

nevezett szerzddésben az ingatlankézvetitdi tevékenységet folytato
I Kft. (a tovabbiakban: I Kft.) mint megbizd és a felperes mint



megbizott abban 4llapodtak meg, hogy a felperes az I Kft-vel
szerzd&déses kapcsolatban allo ligyfelek részére kereskedelmi célok
megvalodsitasa céljabol ingatlanokat kbzvetit. A megallapodas
szerint a felperes kézvetitésével 1étrejdétt lgyletek utdn az I Kft.
nem fizet a felperesnek megbizasi dijat, de igazolja a felperes
kbzremiikodését. Az egylittmikédési megdllapoddas 2007. julius 26-1
kiegészitése tiltotta, hogy a felperes kézvetlen értékesitést
végezzen az I Kft-vel szerzddéses kapcsolatban 4116 H Kft. részére,
és régzitette, hogy az A/H cégcsoporttal wvald kapcsolattartdsra
kizdrdlag az I Kft. a jogosult.

2006. mdrcius 14-én az alperes a tulajdonaban 4116 1ingatlan
értékesitésére a felperes részére két évre szdldan ,kézvetitdi
megbizdst" adott. A legalacsonyabb eladdsi d&rat 20.000 Ft/m2+AFA
bsszegben hatdroztdk meg azzal, hogy ebbe a 3 % + AFA kézvetitdi
jutalék is beletartozik. A szerzddd felek ,a magasabb eladdsi ar
elérése érdekében" sikerdijban is megadllapodtak, annak mértékét a
megjeldélt legalacsonyabb eladdsi 4&r és a szerzddéses eladdsi 4r
kiilénbbzetének 45 $-daban jeldlték meg. A megdllapodds szerint a
megbizds az adasvételi szerzddés aldirdsaval mindsiil
teljesitettnek. (Ugyanezen 1ingatlan kézvetitése  tdrgydban az
alperes mds cégekkel is kétdtt megallapodast.)

A felperes ligyvezetdje ismerdsét, E I-t mint az E Kft. munkatdrsat
bizta meg azzal, hogy az A/H cégcsoport részére Magyarorszdag észak-
keleti régidojaban nagydruhdzak épitésére alkalmas 1ingatlanokat
kutasson fel. E I kapcsolatot keresett Ny alpolgdrmesterével, majd

vele A G - az I Kft. magyarorszdgi régidjanak feleldbse -
jelenlétében tdrgyalt. Az ingatlant A G-nek természetben megmutatta
és bemutatd anyagot 1is készitett az ingatlanrdél. E I  tébb

alkalommal talalkozott az alperes ligyvezetdjével, H J-vel 1is.

A G az I Kft. képviseldjeként madr 2006. marcius 16-an 1irdsban
igazolta, hogy az 1ingatlant a felperes mutatta be részére, a
felperes adta meg a tulajdonos elérhetdségét, és amennyiben az
addsvételi szerz8dés  1étrején  a felek  koézott, a felperes
jutalékigénye jogos.

2007. februdr 8-an megkdétdétt addsvételli szerzddéssel az alperes a H
Kft. részére értékesitette az ingatlandt 85 EURO/m2 + AFA, azaz
bsszesen 2,096.780 EURO + AFA vételdr fejében.

A felperes a 2006. mdrcius 14-1 kézvetitdi megbizds alapjan 2007.
december 18-dn szamlat 4allitott ki, az alperes azonban nem
teljesitett.

A felperes 2009. marcius 25-én benyujtott keresetében 44.656.987 Ft
és ennek 2008. janudr 7. napjatol  jaro  késedelmi  kamata
tekintetében kérte az alperes marasztaldsat.

Az alperes a kereset elutasitdsdt kérte. Allitdsa szerint a 2006.
marcius 14-1 kézvetitdi megbizas 2006. julius hoéban még azt
megeldzden megszint, hogy a felperes barmilyen ingatlankdzvetitdi
tevékenységet  végzett volna szamdra. Hivatkozott a perbeli



megallapodds érvénytelenségére, valamint arra is, hogy a felperes
elmulasztotta tdjékoztatdsi kotelezettségének teljesitését.

Az elsdéfoku birdsdg 36. sorszamu itéletében kételezte az alperest,
hogy fizessen meg a felperesnek 15 nap alatt bruttd 41.330.077 Ft-
ot, valamint ennek kamatait. A felperes ezt meghaladd keresetét
elutasitotta.

Az itélet 1indokldasa szerint az alperes iligyvezetdje sem vitatta,
hogy E I-val tdébbszér taldlkoztak és beszéltek telefonon 1is.
Elismerte, hogy A G-t E I mutatta be részére, tovabbd, hogy az
értékesités tdrgyaban hdarmasban is targyaltak, neki
térképmdsolatot, rendezési tervet mutattak.

Az elsdfokui birdsdg szerint a szerzddés @ érvényességét nem
érintette, hogy a megbizasi szerzd8dés megkdétésekor az
ingatlankézvetitdi tevékenység a cégjegyzékbe bejegyezve nem volt
és csak utdbb vette fel tevékenységi kérébe az ingatlan Iligyndki
tevékenységet.

Annak sem tulajdonitott az elsdfoki birdsdg jelentdséget, hogy az
alperes ugyanezen ingatlan tekintetében egy mas céggel 2006. julius
15-én addsvételi szerzddést kotétt, - mely adasvételi szerzddést
2006. oktober 17-én felbontottdk - és 2006. juliusdban a megkdOotott
szerzddésre figyelemmel az alperes szoban felmondta a felperessel
kétott megbizdsi szerzddést. Az elséfoku birdsdg alldspontja
szerint ugyanis a felperes - ahogy azt az I Kft. 2006. marcius 16-1
nyilatkozata tanusitja - mdr a megbizdsi szerzddés megszinése eldtt
ellatta megbizotti tevékenységét és mivel a felperes részére adott
megbizds a 2006. mdrcius 14-tdl szamitott két éves iddtartamon
beliil teljesiilt a 2007. februdr 8-i szerzddéskdétéssel, a megszinés
eldtt mar nyujtott szolgaltatas ellenértékét az alperesnek meg kell
fizetnie.

Az elsb8foku birdsag az értékesitett ingatlan eladdskori
alapteriiletére és az EURO/Ft 4dtszamitdsra figyelemmel 533.945.027
Ft-ban hatdrozta meg az addsvételi szerzd8dés szerinti vételdrat, a
felperest megilletd kdzvetitdi dijat 14.800.000 Ft-ban, a felperest
megilletd sikerdijat pedig 18.263.262 Ft-ban d4dllapitotta meg, és
ennek megfelelden kdételezte az alperest 33.064.062 Ft + AFA, azaz
41.330.077 Ft megfizetésére.

Az alperes fellebbezése alapjan eljaré mdadsodfokd birdsdg az
elséfokui birdsdg itéletét részben megvaltoztatta és az alperes
dltal fizetendd marasztaldsi O0sszeget 18.500.000 Ft-ra
leszallitotta. A késedelmi kamatfizetés kezdé 1iddpontjdt pedig
2008. janudar 7. napjdban hatdrozta meqg.

A masodfoku birdsdg allaspontja szerint az alperes helyes tényallds
alapjan, a bizonyitékok helyes értékelése mellett dllapitotta meg,
hogy az alperes kételes kézvetitdi jutalék fizetésére.

Ezzel kapcsolatban ramutatott arra, hogy az ingatlankézvetitésre
irdnyuldé megbizdsi szerzddés tdrgya jellegénél fogva nem egyszeriden
a megbizdé iligyének elldtdsa, mert az ilyen szerzddés egy specidlis



eredménykételmet is keletkeztet, nevezetesen azt, hogy a kézvetitdi
tevékenység eredményeképpen adasvétel G6jjon 1étre. Ténynek kell
tekinteni, hogy a perbeli ingatlant még a kdbzvetitdi szerzddés
fennallasanak iddtartama alatt a felperes kézvetitette ki, és azt
is, hogy a H Kft., valamint az alperes ké6z6tt az addasvételil
szerzddés  2007. februdr 8-4n létrejott. Annak pedig nincs
jelentdsége, hogy a 2007. februdr 8-i szerzddés megkdétésekor a
felperes megbizdsa mdr nem allt fenn.

A mdsodfoku birdsdg szerint alaptalanul sérelmezte az alperes
fellebbezésében, hogy az elséfoki birdsdg nem kivdnta meg a
felperes és a vele szerzddddtt, illetve vele egylittmikdds személyek
jogviszonya lancolatdnak okirati bizonyitasdt. Ezzel kapcsolatban
utalt arra, hogy ténylegesen vizsgalta az elséfoku birdsdag E I
szerepét, a felperes és E I kézO6tti megdllapoddas létrejdéttében
pedig az irdsbeliség nem volt alaki kévetelmény. Alldspontija
szerint az alperesnek, mint ingatlankdézvetitéssel szintén
foglalkozd tdrsasdgnak tudnia kell arrél, hogy a kézvetitdk
egymdssal 1is létesitenek kiilénbéz8 jogviszonyokat, kereskednek az
informacidéval és a felperes nem volt kb6teles az alperest
tajékoztatni arrol, hogy a kézvetitdi szerzddésben vallalt
megbizasdt milyen kézremikdddk segitségével teljesiti. Az egyes
megbizdasok ¢&éndllo kotelmeket keletkeztetnek, az elséfoku birdsdg
pedig megalapozottan vonta le a bizonyitékok alapjan azt a
kévetkeztetést, hogy a perbeli ingatlan vevdje a felperessel kOStétt
kbzvetitdi szerzddés alapjan jutott el az alpereshez.

Egyetértett a mdsodfoku birdsdg az elséfoku birdsdggal abban, hogy
nem teszi a perbeli megbizdsi szerzddést semmissé az, hogy a
felperes személyében nem alltak fenn maradéktalanul az
ingatlankdézvetitdi tevékenység jogszerd gyakorldasdahoz sziikséges
feltételek, hogy azok csak utdbb teljesiiltek.

A  jogerds itélet szerint az alperest 24.668 m2-rel és
négyzetméterenkénti 20.000 Ft+AFA-val szdmitottan 493.360.000 Ft
netté vételdr alapjdn 14.800.000 Ft + AFA, azaz 18.500.000 Ft
6sszegld kézvetitdi jutalék megilleti a sikerdij azonban akkor
illetné meg jogszerien a felperest, ha bizonyitott lenne, hogy az &
kbzremikodésével okozati &sszefiiggésben ért el az alperes a
szerzd8désben eldirdnyzott eredményhez képest magasabb vételdrat. A
perbeli esetben azonban az addsvételli szerzddés feltételeit mar
maguk a szerzddd felek alakitottak ki, illetve tadrgyaldsuk sordn
rajtuk kiviil csak az I Kft. ligyvezetdje vett részt
kapcsolattartdoként. A felperest ezért sikerdij nem illeti meg.

Az alperes feliilvizsgalati kérelmében azt kérte, hogy a birdsdg
helyezze hatdlyon kivil a jogerds itéletnek az alperest marasztald
rendelkezését és elsddlegesen teljes terjedelmében utasitsa el a
keresetet, masodlagosan pedig a mdsodfoku birdsdgot uUj eljdrdsra és
Uj hatdrozat meghozataldra kételezze. ElSaddsa szerint a jogerds
itélet a Ptk. 200. § /2/ bekezdésébe, 274. § /3/ bekezdésébe, 284.
§ d) pontjaba, 277. § /1/-/3/ bekezdésébe litkézik, sérti az 1997.



évi CXLIV. térvényben, a 49/1982. MT rendeletben, a 8/1990. BM
rendeletben és az 1993. évi LXXVIII. torvény 64/A-64/D S$S-aiban
irtakat, valamint a Pp. 3. § /3/ bekezdését, 8. § /3/ és /4/
bekezdését, 163. § /3/ bekezdését, 221. § /1/ bekezdését és 206. §
/1/ bekezdését. Feliilvizsgdlati kérelmét az alabbiakkal indokolta:
A felperest terhelte a perben annak bizonyitdsa, hogy a szerzddés
targyat képezd ingatlant a szerzddésben régzitett dron kdzvetitette
ki az eladdénak. A birdsdg errdl a bizonyitdsi teherrdl nem
tdajékoztatta a felperest és ez vezetett oda, hogy a tanuk
meghallgatdsdra sjelentds iddébeli tavolsagban" és mas
tanuvallomdsok tartalmdnak ismeretében keriilt sor. Ugyanakkor a
birdésdg a bizonyitékok értékelésénél ennek nem tulajdonitott
jelentdséget. Az alperes 2011. februdr 11-én kelt elb8készitd
iratdban is sérelmezte a tajékoztatdsi kotelezettség elmulasztasat,
a mdasodfoku itélet azonban ennek ellenére e kOrben semmiféle
indokldst nem tartalmazott.

A Pp. 221. $-dnak /1/ bekezdése bdr nem irja eld a tantuvallomdsok
részletes 1ismertetését, de a ,az 1igazsdgkeresd tdrgyilagossdg
jegyében sziikséges", hogy a birdsdag a mérleg egyik serpenydjében a
tantuvallomdsok tartalmat J&sszegezve, a masik serpenydben pedig a
tantuvallomdsok szavahihetdségével kapcsolatos kériilményeket mérje
le. Az alperes megjeldélte, hogy mely bizonyitékokbol vont le az
elséfokui birdsdg okszerildtlen kévetkeztetést, illetve hogy milyen
bizonyitdsi hidnyossdgok miatt nem megalapozott az elsdfoku itélet.

A masodfoku birdsdg azonban nem foglalkozott a tanuk
szavahihetdségével kapcsolatban alperes altal kifejtettekkel (2011.
februdr 11-én kelt elbkészitd irat). A felperes jobb tudomdsa

ellenére mar az elsdéfoku eljdrdsban elhallgatta azt a tényt, hogy
felszdamolas alatt 4&all és ezt a koriilményt a birdsdgoknak a
szavahihetdség kérében értékelniiik kellett volna. A masodfoku
birdésdg a Pp. 8. § /4/ bekezdésének kételezd rendelkezése ellenére
nem birsdgolta meg a felperest. A masodfoku birdsdagnak a 2011.
marcius 22-én megtartott tdrgyaldson meg kellett volna allapitani,
hogy csak a felszdmolo meghatalmazottja képviselheti a felperest,
ezt azonban jogszabdlysértden elmulasztotta, holott - ahogy az a
masodfoku eljdrds 8. sorszamu jegyzdkdényvébdl 1is kideril - a
felszdamoldsi eljdrds folyamatban 1étérdl tudomdsa volt. Mindezek
miatt hidnyzik a jogerds itéletbdl a meggydzd erd.

Minden alapot nélkiiléz a jogerds itéletnek az az allitdsa, hogy ,a
szerz48dés teljesitését pedig az ingatlan kikdzvetitésének a ténye
igazolja'" és az az allitasa is, hogy az ingatlankézvetitdk maguk 1is
kereskednek informdcioval. A felperes ingatlankézvetitésének tényét
a tanuk nem tudtdk bizonyitani. Az 1ingatlankdzvetitési szerzddés
,alaptartalma'" ugyanis az, hogy a kézvetitd ,egy adott ingatlant,
adott drral koézvetit ki'.

A mdsodfoku itéletben kifejtettekkel szemben van jelentdsége annak,
hogy a felperes ténylegesen mikor fejtette ki a kézvetitdi
tevékenységet. G T Ny alpolgdrmestere olyan kézjegyzdi okiratban
foglalt nyilatkozatot tett, miszerint E I és A G mar 2006.



janudrjaban jartak ndla egylittesen és tudtak meg mindent a
szerzddés tdrgyat képezd ingatlanrdl. Ezt erdsiti meg A G sajat
nyilatkozata 1is, mely szerint hideg 1iddjardsi viszonyok kézdbtt
tekintette meg eldész6r a perbeli ingatlant, holott 2006.
marciusdban mdr mindenféle értelemben tavasz volt. Az alperes
folyamatosan tagadta, hogy a felperes végzett volna szdmdra
ingatlankézvetitdi tevékenységet, de még ha tértént is volna ilyen,
egy csekély mértékd részteljesités nem eredményezheti a szerzddés
érvényes létrejottét (BH.1995/474 jogeset).

Fenntartja az alperes a 2011. februdr 11-én kelt eldkészitd
iratdban kifejtett azon 4alldspontjat, hogy a peres felek kdbzott
létrejétt szerzddés egyrészt jogszabdlyba, mdsrészt joerkdlcsbe
litkézik. Ezen utdbbi 4allitast teljesen figyelmen kiviil hagyta a
mdsodfoku birdsdg, holott a felperes semmiféle tevékenységet nem
végzett, a kézvetitést csak  mds végezhette (alvallalkozo,
teljesitési  segéd, stb.). Az ezzel kapcsolatos  kOriilmények
tisztdzhatdk lettek volna a masodfoku tdrgyaldson, azonban a
birésdg nem adott szot E I-nek. A felperesnek tdjékoztatni kellett
volna az alperest arrol, hogy tevékenysége ellatdsahoz
kbzremiksddt vesz igénybe.

Sem az elsd, sem a masodfoku birdsag nem adott meggydzd
magyarazatot arra, hogy a 2006. mdarcius 14-i1 megallapodds miért nem
jogszabdlysértd. Az ligyletkdtés iddépontjaban hatdlyos jogszabalyok
rendelkezései szerint ugyanis ingatlankézvetitdi tevékenységet csak
olyan tdrsasdg végezhet, amelynek tagjai, alkalmazottai kdézSOtt van
megfeleld szakképesitéssel rendelkezd személy (49/1982. MT rendelet
és 8/1990. BM rendelet). Nincs jelentdsége annak, hogy utdbb ez a
jogszabaly megvaltozott, vagy visszahatdé hatdallyal hatdlyon kiviil
helyezésére keriilt sor. Az 1993. LXXVIII. térvény 64/A-64/D S$-ai a
mai napig eldirjdk, hogy ingatlankézvetitdi tevékenységet csak az a
vdllalkozdas végezhet, amelynek tagja, vagy alkalmazottja megfeleld
szakképesitéssel rendelkezik és beszerezte az ingatlanvallalkozds-
feliigyeleti hatdsdag engedélyét.

Az alperes azt 1is tanuvallomdsok sorozatdval és okiratokkal
bizonyitotta, hogy a 2006. marcius 14-i szerzddés az alperes
felmondadsa folytan megszint, ezt azonban a birdsdag figyelmen kivil
hagyta. Figyelmen kiviil hagyta az EBH.2007/1613. szamu jogesetben
irtakat 1is, mely szerint vizsgdlni sziikséges, hogy a szerzddés
megszinése utdn 1étrejott  addsvételi szerz38dés a megbizott
kézvetitdi  tevékenységére vezethetd-e vissza. A felperes nem
vitatta a szerzddés felmondds miatti megszinését és azt sem, hogy
ezt kévetden még E I utjdn sem tdrgyalt az alperessel, ezért sem
dllapithattdk volna meg a birdsdagok, hogy az addsvételi szerzddés
megkdotése a felperes tevékenységére volt visszavezethetd.

Nem helytdallé a masodfoku itéletnek az elsdfokid perkdltségre
vonatkozdé szamitdsa sem, mert a felperest terheld 375.000 Ft és az
alperest terheld 360.000 Ft OJsszevetésébdl az kévetkezik, hogy a
felperes kdételes 15.000 Ft elsdéfoku perkdltséget megfizetni az
alperes javara.



A felperes a jogerds itélet hatdlyaban vald fenntartdsdt kérte.

A Legfelsébb Birdsdg mint feliilvizsgdlati birdésdg a jogerds
itéletet a felililvizsgdlati kérelem keretei kézott vizsgdlta,
vizsgdlhatta feliil és arra a megdllapitdsra jutott, hogy a per
fétdrgya tekintetében a jogerds itélet nem jogszabdlysértd.

A Jjogerds itélet szerint az alperes csupdn kézvetitdi jutalék
megfizetésére kételes, a kézvetitdi jutalék megfizetésére pedig a
felperes akkor 1s 1igényt tarthatott, ha a szerzddd felek kbzdottil
alkufolyamatban egydltaldn nem vett részt. Ezzel a megadllapodadssal
a Legfelsébb Birdsdg egyetért. Annak megdallapitdasandl, hogy a
felperes megalapozottan kéri e keresetében a 3 % + AFA kézvetitdi
jutalék tekintetében az alperes marasztaldsat, kizdrdlag annak volt
jelentdsége, hogy a felperes tudta-e bizonyitani, miszerint a
perbeli adasvételi szerzddés megkébtésére kézvetitdi tevékenységének
eredményeként  keritilt sor. Mivel a felperest c¢sak ennek a
bizonyitdsa terhelte, nem lehet megallapitani, hogy a
feliilvizsgdlati kérelemben irt okbdol megsértették volna az eljart
birésdgok a Pp. 3. § /3/ bekezdésében irt tdjékoztatdsi
kételezettségiiket. Nem terhelte ugyanis a felperest annak
bizonyitdsa, hogy az 1ingatlant a szerzddésben rdgzitett dron
kozvetitette ki a vevdének, igy az eljart birdsdagok nem kévettek el
jogszabdlysértést azzal, hogy errdl, mint bizonyitandd tényrdl nem
tajékoztattak a felperest.

Nem sértették meg az eljart birdsdgok a Pp. 221. § /1/ bekezdésében
irtakat sem. E jogszabadlyhely utolsd mondata szerint az Iitélet
indoklasdban meg kell réviden emliteni azokat a kériilményeket,
amelyeket a birdsdg a bizonyitékok mérlegelésénél irdnyaddnak vett,
és utalni kell azokra az okokra, amelyek miatt a birdsdag valamely
tényt nem taldlt bizonyitottnak, vagy amelyek miatt a felajdnlott
bizonyitdst melld8zte. A Legfelsdébb Birdsdg adlldspontja szerint mind
az elsdéfoku, mint a mdsodfoku itélet érthetden és vildgosan
megjelélte a déntést megalapozd relevdns bizonyitékokat, pontosan
megdllapithatd, hogy mely mérlegelés alapjdn, mely koériilményeknek
tulajdonitottak  jelentdséget a  jogvita elbirdldsa sordan. A
tanuvallomdsok tartalmanak O6sszegezése és a tanuvallomdasok
szavahihetdségével kapcsolatos 4dlldspont kifejtése az eljart
birdsdgoknak nem volt jogszabalyi kételezettsége, az pedig az adott
esetben kiilénésen indokolatlan eljaras lett volna, ha a
bizonyitékok értékelése sordn a birdésdgok a felperes
szavahihetdségét megkérddjelezd kériilményként vették volna
figyelembe a felperes felszamolds alda keriilésének ,elhallgatott"
tényét. Az nem vitathatd, hogy a felperes mdr 2010. majus 28-0ta
felszamolas alatt 4ll - tehdat napokkal az elsdéfoku itélet
meghozatala eldtt felszamolds ala keriilt - és hogy ezt a tényt a
2011. februdr 22-én megtartott tdrgyaldson nem a felperes, hanem az



alperes jelentette be a birdsdgnak. A tdrgyaldsrol késziilt
jegyzd8kényv szerint a felperes jelenlévd jogli képviseldjének errdl
nem volt tudomdsa, a felperes ligyvezetdje pedig allitotta, hogy a
felperes felszdamoldja tudott a per folyamatban 1étérdl, majd
igazolta, hogy jova 1is hagyta a felperes képviseletében megtett
kordbbi nyilatkozatokat. Hangsulyozandd, hogy a Pp. 206. S /1/
bekezdésének helyes értelmezése szerint a birdsdgnak a mérlegelés
sordn a bizonyitékokat a maguk &sszességében kell értékelniiik és a
felperesi bizonyitas soran meghallgatott tanuk vallomdsdanak
hiteltérdemldségét, az okirati bizonyitékok valdsdgtartalmdt nem
lehet megkérdéjelezni a felperes olyan mulasztdasa miatt, mely
egyébként nem az iligy érdemi elbirdldsat befolydsold kériilménnyel
volt kapcsolatos. Megjegyzi tovabbd a Legfelsébb Birdosdg, hogy
felitilvizsgalatnak csak az iligy érdemi elbirdldsdra kihatd eljardsi
jogszabdlysértésre hivatkozdssal van helye, ilyen
jogszabdlysértésnek viszont semmiképpen nem mindsiilhet a féllel,
vagy a fél képviseldjével szembeni pénzbirsdg kiszabdsdnak a
melldzése. Utal a Legfelsdébb Birdsdg arra 1is, hogy az elsdfoku
itélet megalapozott voltat nem érinti, hogy tudomds hidnydban a
felperes felszdamolds alatt 4&lldasanak ténye nem keriilt régzitésre,
mig a 11. sorszamu mdasodfoku itélet érdemi megalapozottsdgdt nem
érinti az a kériilmény, hogy a masodfoku birdésdg a 2011. dprilis 5-
én meghozott és kihirdetett itéletének fejrészét - mivel az nem
utalt arra, hogy a felperes felszamolds alatt all - 2011. d4prilis
7-én kijavitotta.

Az 1ingatlankézvetités 1lényege a potencidlis vevd felkutatdsa és
kbzte, valamint az eladdé koézétti kapcsolat 1étrehozdsa. Ha a
kbzvetitd e munkdjdnak eredményeként az eladd és a potencidlis vevd
kéz6tt az addsvétel létrejbn, akkor a kézvetitdt a megbizdsi dij
megilleti. Tény, hogy a 49/1982. (X.7.) Mt. rendelet végrehajtasdrol
sz6lé 13/1988.(XII.27.) EVM. rendelet 1. S$-dnak a) pontja az
ingatlanok addsvételének kézvetitését, ideértve az arra alkalmasak
felkutatdsdat, valamint az ligyletek eldkészitését, lebonyolitdsdt és
forgalmi értékbecslését mindsiti 1ingatlankézvetitésnek, de ebbdl
még nem kévetkezik, hogy az ingatlankézvetitdi tevékenységnek
minden esetben feltétleniil ki kell terjednie az ligyletek
eldkészitésére, lebonyolitdsdra, vagy a forgalmi értékbecslésre 1is.
Az ingatlankdbzvetitési tevékenység teljesitése Snmagdban amiatt nem
vonhato kétségbe, mert az utdbb emlitett feladatok elvégzésére a
megrendeld erre vonatkozd igénye hidnydban nem keriilt sor.

Az alperes tagadasdval szemben a felperes bizonyitotta az
ingatlankézvetitdi tevékenység elvégzését. A H Kft. 2008. d&prilis
18-dn kelt - a keresetlevélhez csatolt - levele szerint a perbeli
ingatlant az I Kft. kézvetitésével ismerte meg, az I Kft. végezte
az 1ingatlan megvasdrldsdhoz sziikséges eldkészitd munkdt 1is.
Emellett mind az A G altal kidllitott nyilatkozat, mind az I Kft.
ligyvezetéjének a keresethez csatolt nyilatkozata tartalmazza azt,



hogy a perbeli ingatlant az I Kft. a felperes kdézvetitésével
ismerte meg, majd kdozvetitette tovabb a H Kft. részére. A G
irdsbeli nyilatkozatabdl és tanuvallomdsabdol az is egyértelmid, hogy
a H Kft. és az alperes kézotti kapcsolat a felperes kézvetitésével
jott létre, A G  hatdrozottan dllitotta, hogy az 1ingatlan
megtekintése eldtt az alperes ligyvezetdjét nem ismerte,
elérhetdségérdl is a felperestdl szerzett tudomdst. Nem vitds, hogy
az ingatlan felkutatdsa sordan a felperes - E I utjan - taldlkozott
Ny alpolgarmesterével, akinek késébbi tdrgyalds sordn A G-t 1is
bemutatta, majd - ahogy azt H J tanuvallomdsdban elismerte - egylitt
keresték fel az alperes ligyvezetdjét. A G igazolta, hogy a felperes
kézremikédsjének - E I-nek feladata volt a kivdlasztott teriilet
bemutatdsa, a kiilénbdz48 szabdlyozdsi tervkivonatok, helyszinrajzok
beszerzése, épitésvezetésre vonatkozd tdjékozddds és mindezen
iratok felhasznaldsdval készilt el az ingatlant bemutatd anyaga. A
rendelkezésre 4116 okirati bizonyitékok és tanuvallomdsok alapjan
tehat azt kell megdllapitani, hogy az eljdrt birdsagok nem
iratellenesen, nem kirivdan okszeritleniil és nem a logika alapvetd
szabdlyainak megsértésével jutottak arra a kdvetkeztetésre, hogy a
felperes elldtta azt a kézvetitdi tevékenységet, melynek
eredményeként a perbeli ingatlan-addsvételi szerzddés létrejdbtt.

Az a kériilmény, hogy G T alpolgdrmester a mdsodfoku eljdrds sordn
csatolt 2011. janudr 17-én kelt, kézjegyzd8i okiratban foglalt
nylilatkozatdval azt dllitotta, hogy A G és E I tajékozodds céljabdl
mar 2006. janudrjdban felkereste, a jogvita érdemi elbirdldsdra
azért nem hatott ki, mert e nyilatkozat tartalmdabdél még nem
kévetkezik, hogy az ingatlant még 2006. marciusa eldtt bemutatta
volna E I A G-nek. A marciusi bemutatds tényét nem vonja kétsége A
G tanuvallomdsa sem, mely szerint hideg tavaszi iddben keriilt sor
az ingatlan megtekintésére.

Teljesen alaptalan a feliilvizsgdlati kérelemnek az az 4dlldspontja,
hogy azért nem lehet megdllapitani a felperes tekintetében a
kézvetitdi tevékenység elvégzését, mert a kézvetités  sordn
ténylegesen nem a felperes, hanem E I jart el az E Kft. allitdlagos
munkatdarsaként. A Legfelsébb Birdsdg 4alldspontja szerint E I az
alperes szempontjabdél a felperes teljesitéséhez 1igénybe vett
kbételezetti kbzremikdds volt. E I a felperesnek sem munkatdrsa, sem
tagja, sem képviseléje nem volt, Jt a felperes - egyébként az
alperes tudtdval - kifejezetten a perbeli szerzddés teljesitéséhez
vette 1igénybe. E I kézremikédése nem érintette a peres felek
kbzotti  jogviszony fenndllasat, az 4altala kifejtett munka a
felperes teljesitéseként értékelhetd, magatartdsaért - a Ptk. 315.
§ értelmében - a felperest feleldsség 1is terheli. A Ptk. megengedi
a teljesitési segéd 1igénybevételét, azt nem kO6ti a jogosult
hozzdjdruldasahoz, és nem 1irja eld, hogy 1igénybevételérdl a
jogosultat tajékoztatni kellene, ezzel ellentétes megdllapodast a
felek kézdétt 1étrejoétt szerzddés sem tartalmazott. Mindebbdl
kévetkezden nem meriilhet fel a kételezetti kézremikodds



igénybevételének joerkdlcsbe litkbzése sem.

Egyetért a Legfelsébb Birdsdg az eljart birdsdgokkal abban, hogy a
peres felek ké6zdétti kézvetitdi megbizds semmisségét nem lehet

megdllapitani amiatt, mert e szerzddés megkbtésekor az
ingatlankézvetitéi  tevékenység még nem szerepelt a felperes
cégjegyzékbe bejegyzett tevékenységi kérei kozott. A

feltilvizsgalati kérelemben hivatkozott 1993. évi LXXVIII. térvény
64/C. §S-dnak /1/ bekezdése 2006. mdrcius 14-én még nem volt
hatdlyban. A 49/1982.(X.7.) Mt. rendeletnek a szerzddéskotéskor
hatdlyos 2. § /2/ bekezdése viszont valdban kimondta, hogy az

ingatlankdzvetitésre jogosultak akkor végezhetnek
ingatlankézvetitési tevékenységet, ha hatdsagi erkdlcsi
bizonyitvdnnyal és a kiilén jogszabalyban eldirt szakmai

képesitéssel rendelkeznek, vagy munka-, illetdleg tagsdgi viszony
keretében ilyen képesitéssel rendelkezd dolgozot foglalkoztatnak.
Mivel azonban az alperes nem allitotta, hogy a felperes mikédése e
feltételnek nem felelt meg, az ligy érdemi elbirdldsa szempontjabol
nem volt jelentdsége e feltétel fenndlldsa tisztdzdsanak.

Iratellenesen d4dllitja a feliilvizsgalati kérelem, hogy az eljart
birdsdgok figyelmen kiviil hagytdk a peres felek ké6zO6tti megbizdsi
szerzd8dés felmondds miatti megszinését, ugyanis mind az elsdfoku,
mint a masodfoku birdsdg altal megallapitott tényallas rdbgzitette,
hogy az alperes 2006. juliusadaban felmondta az ingatlankézvetitdi
megbizast. Mds kérdés, hogy dllaspontjuk szerint ettdl fiiggetleniil
a felperes jogosult a kézvetitdi jutalékra, mert még a megbizdsi
szerz8dés megszinése eldtt teljesitett, melynek eredményeként mar
2007. februdrjaban 1étrejétt az addsvételi szerzddés. Ez az
allaspont nem ellentétben, hanem épp 6sszhangban all a
felitilvizsgalati kérelemben hivatkozott, az EBH. 2007. évi szamaban
1613. szam alatt koézzétett elvi hatdrozattal, mely szerint, ha
bizonyitdst nyer, hogy az addsvétell szerzd8dés megkdtése a
megbizottnak a megbizdsi szerz48dés megszinése eldtt kifejtett
kézvetitdi tevékenységére vezethetd vissza, akkor a megbizottat a
megbizasi dij megilleti.

Megalapozott a feliilvizsgdlati kérelem a tekintetben, hogy a
masodfoku birdsdg helytelen szdmitds alapjdan marasztalta az
alperest 735.000 Ft elsdéfoku perkéltségben. E déntésének
meghozatalakor a mdsodfoku birdsdg abbdél indult ki, hogy a felperes
keresetén 900.000 Ft illetéket rdétt le, a 32/2003.(VIII.22.) IM
rendelet alapjdn az elsdéfoku pertdrgy értékre figyelemmel az
ligyvédi munkadijként 1.500.000 Ft + 375.000 Ft AFA, azaz d&sszesen
1.875.000 Ft-ban vehetdé figyelembe, tovabbda, hogy az elsé foku
eljdrdsban a felperes 40 $-ban pernyertes, 60 $%-ban pedig
pervesztes volt. E megallapitdsokat a felililvizsgalati kérelem nem
tdmadta. Mindezek figyelembevételével viszont tévesen dllapitotta
meg a masodfoku birdésdg a peres felek iligyvédi munkadij formajdban



felmertilt perkéltségét. A helyes szamitds alapjdn ugyanis a
felperesnek az AFA-t nem tartalmazd jogtandcsosi munkadijat kellett
megfizetnie az alperes részére, melynek &sszege - 1.500.000 Ft 60
$-dnak megfeleldé ©O6sszeg, azaz 900.000 Ft volt, wugyanakkor az
alperes Ugyvédi munkadijként az 1.875.000 Ft 40 $-dnak, azaz
750.000 Ft-nak a megfizetésére volt kételes. Figyelemmel arra, hogy
az alperest terhelte a felperes altal lerdtt kereseti illeték 40 %-
dnak megfizetése 1is, az alperest J&sszesen terheld 1.100.000 Ft
perkdltséget kellett d&sszevetni a felperest terheld 900.000 Ft
perkéltséggel. Erre tekintettel szdllitotta le a Legfelsébb Birdsdg
210.000 Ft-ra az alperest terheld elsdfoku perkdltség 6sszegét.

Fentiekre tekintettel a Legfelsdbb Birdsdg mint fellilvizsgalati
birésdag a Pp. 275. § /3/ és /4/ bekezdésének megfeleld
alkalmazdsaval a rendelkezd részben irtak szerint déntdétt.

Az alperes feliilvizsgalati kérelme a perkdltségek vonatkozdsadban
részben eredményre vezetett, az indoklds nélkiuli feliilvizsgalati
ellenkérelmet benyujtd és a tdrgyaldson részt nem vett felperesnek
pedig elenyészd Osszegd felililvizsgdlati perkséltsége meriilt fel,
ezért a Legfelsébb  Birdsdg a feliilvizsgdlati perkéltségek
tekintetében a Pp. 270. § /1/ bekezdése alapjdn alkalmazandd Pp.
81. § /1/ bekezdése alapjdn déntétt a felililvizsgdlati eljdrdsban
felmeriilt perkdltség rendelkezd rész szerinti viselésérdl.

Budapest, 2011. oktéber 18.
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