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Az ingatlankozvetitok - koznyelven az ingatlanirodak, avagy iigynokségek -
képezik a hazai ingatlanszakma derékhadat.

Pontos szamukroél csak becsléseink vannak. Mintegy 3-5 ezerre becsllhetjik a mikodé irodakat. Ebbe az 6sszesitésbe
nem szamitjuk bele az irodaval nem rendelkez6 pestiesen szdlva ,talpasokat”, avagy a weben megjelent ,virtualis
irodakat”. Az viszont vitathatatlan, hogy az ingatlanszakmarol kialakult képet - a médian tulmenden - 6k formaljak.
Kis kolt6i tulzassal 6k a ,végek vitézei”.

Mint tudjuk ugye, van a kéztudat, avagy kollektiv tudat, valamint van az egyéni tudat. A tudatot pedig formailni lehet,
hogy Kedvenc Szerz6met idézzem: ,Amit formalni lehet, azt formaljak is.” Pestiesen szdlva ,vetitenek”. Ebben pedig a
média jar az élen. Igy alakult ki a kéztudatban az az ingatlanirodakra nem tul kedvez6 kép, aminek nem oriilnek az
ingatlanirodak.

Azok kozé tartoztam, akik a féiskola elvégzése utan sorkatonai szolgéalatot teljesitettek. Ekkor még ilyen modon is
megklilonbozették a foiskolat végzetteket az egyetemet végezettektdl. Mara mar ugye az 6nkéntesekbdl allé
honvédség lebeg a szemlink el6tt? Nekiink akkor a ,sorkatonai karrieriink” a honvédtdl az 6rmesterig terjedt. Hogy
ellsslik az id6t tobb mindent csinaltunk, igy a zenélés mellett volt irodalmi szinpadunk is az MN 3142-nél. Ez utobbit
Zelendk Bandi baratom szervezte és a ,Ki Mit Tud”-ra volt kihegyezve. Ebbdl az id6szakbdl kuszik be Baranyi Ferenc
néhany sora:

.Ocséim, ti prolik parasztok, kik a kasztok tdrvényeit nem ismernétek, s fizetéskor - csaladtdl tavol — mig hervadt
diz6z kotkodacsol, kibuggyané tégy(l varosi ribancok szedik el téletek a I6vét, higgyétek el, nem ez a jolét. Lelketeket
le ne igdzza, ez a mult végs6 halaltanca.”

Nem kell tehat komolyan venni a média és az éppen aktualis politikai kurzus retorikajat, ,vetitését”. Az tigyfelek elétt
kell bizonyitani! Hiszen az Ggyfél pénzt hoz, a média és a politika pedig pénzt visz. Micsoda kllénbség ugye?

A média pedig - miutan nem lehet mentes a politikatol, annak szolgalélanya - mindig manipulalt! Bevallom, még én
sem vagyok a mesebeli Igazmond6 Juhasz, mert nem egyszer tapasztalhattam: ,Mondj igazat, bettrik a fejed” szdlas
igazat. Ezaltal az alabbi fohaszhoz tartom magam:

»,Uram, add meg a nyugalmat, hogy beletéré6dhessek abba, amin valtoztatni nem tudok.

Uram add meg az erét, hogy megvaltoztathassam, ami megvaltoztathatd.

Es Uram add meg a bélcsességet, hogy e kettd kozott kildnbséget tudjak tenni.”

Az, hogy kik, mikor, milyen eszkézokkel, milyen érdekek mentén formaltak ki ezt a mai képet, mi vezetett a mai
helyzethez, jol tudom, irtam is réla, am ebbe most ebbe nem megyek bele. Ok: ,Egyedil nem megy.”

Berg Lizi nagyanyam tanitasat tartom szem el6tt: Fiam, te csak elére nézz. Igen. A képet, ahogy azt masok
kialakitottak, ugyanigy modositani is lehet. Akar egy kabatot, még a visszajara is. Miért is ne alakithatnank ki az
ingatlanirodakra nézve kedvez6 képet a kéztudatban? Az tgyfelek el6tt bizonyitva!

Erre nézve meg is jelent 2002 évben egy k6z0s szakmapolitikai akarat, ami a Magyar Ingatlan Forum szakmapolitikai
platformban, illetve annak irdsos nyomaban az Ingatlankdédex 2002-ben targyiasult (melynek szerkesztbje és egyben
tarsszerzéje is lehettem). Ez szolgal ma is hattéranyagaul a Magyar Ingatlankamara kilobbizdsanak. Most viszont -
barmennyire is sokakat érdekel a helyzet - ebbe sem megyek bele. Aki erre kivancsi az kérdezze meg az erre nézve
szervezett ingatlanszakma legitim képvisel8it, akiket a Magyar Ingatlan Forum a legutolsé dlésén valasztott meg,
ugymint dr. Sztranyak Jozsef, Mehrli Péter és Borsi Laszl6 urakat. En sajnos - az eddigi tapasztalatok szerint - gy
latom a jelenlegi politikai kurzus irdnyaba tett lépések, zsakutcaba vezettek.

Nagyon ide kivankozik egy pesti vicc:
Donget a farkascsorda az erd6ben, am egy keresztutnal a nagy fa mogul elébik ugrik a nyul.

- No farkasok. Van -e koztetek vagany farkas?

fgy a nyul. A farkasok elbizonytalanodnak ilyen szemtelenség lattén. Osszetanakodnak és kiderl, bizony a falkaban
egy vagany farkas sincs. Igy szerényen farokbehuzva jelzik:

- Most éppen nincs.

- Hat ha nincs, akkor most bizony mindenki leperkal egy kildt, aztan tipli haza.
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A farkasok leteszik i 16vét, majd farkukat behlzva visszafordulnak. Masnap proba szerencse megint csak a szokott
utvonalon kolbaszolnak, am a nagy fa mégul megint eléjik pattan a nyul.

- No farkasok. Van —-e mar koztetek vagany farkas?

- Most sincs.

- Hat akkor bizony megint egy kildt le kell delldzzatok és tipli haza.

A farkasok megint delldznak, majd behlzott farokkal visszamennek. Am a farkasok tanulékonyak - igy
Osszetanakodnak - a kdvetkez6 napra be is importalnak a szomszéd falkabdl harom vagény farkast és a falka élére
allitjdk 6ket. El is jutnak megint a nagy fahoz, ahol a nyul persze mar varja Oket.

- No farkasok, van-e mar koztetek vagany farkas.

- Van am. Itt az élen az a harom.

Erre a nagy fa mogul kilép a medve és igy szol:

- Akkor most vaganyoknak harom kild, tobbinek egy kild, aztan tipli haza.

Most ebben az irdsban a napi gyakorlatra, a praktikumra koncentralok.

Atfutottam az &ltalam ismert szakirodalmat az ingatlankdzvetitdi tevékenységre (avagy az ingatlan marketingre)
nézve. Szerencsére mara mar van mit tanulmanyozni. Ki is emelem a sorbdl

Dr. Pesta Janos: Ingatlankoézvetitési megbizas (1996 TERINFO Kft. Budapest)
Verlag Dashoffer: Gyakorlati ingatlan-tanacsadé ( 2002 marcius, Budapest))
FUTI Omega Kft. : IngatlankdzvetitSi Szakképzés ( 2002 Budapest)

So0s Janos és szerzétarsai : Ingatlangazdalkodas c. (KJK Kerszév 2002 Budapest)

Megjegyzem, hogy divatos fogalommal élve az ingatlan-marketingre mara Magyarorszagon mar két franchise rendszer
is létezik, a Biggeorge's és a PETROCARTELL - a szakmaban is - jol ismert nevekkel fémjelezve. Az 6 tudomanyuk a
franchise rendszerek jellegébdl fakaddéan nem nyilvanos, igy azokrél nem tudok szélni.

Ezzel egyltt kizardlag az ingatlankoézvetitésre sz6l6 - a kereskedelmi forgalomba is kaphato - konyvvel csak eggyel
taldlkoztam, Dr. Pesta Janos: Ingatlankdzvetitési megbizas cimd, az Ingatlantigylet Praktikum - tervezett - sorozatban
- és 6 mily gyalazat J - azt is én adtam ki, még mint a TERINFO Kft. GigyvezetGje 1996-ban. Kénnyed fellletességgel
meg is allapithattam, az ingatlankoézvetités olyba tlinik nem szamitastechnika, ahol haromévenként radikalisan valtozik
a vilag. Leszamitva néhany nem tul jelent6s jogszabalyi valtozast, ami féként a képzésre iranyul, nincs lényegi valtozas
az 1996 évi tartalomhoz képest, mar ami a jogi kornyezetet illeti. Vagy ami toértént, az is gyalazat, itt most a
Pénzmosas ellenni torvénykezésre gondolok, amikor a ,buzat az ocsuba keverték”, tehat az ingatlanirodakat is a
téglak” kozé sorolta az allami birokracia, minden alap nélkil. Pestiesen szélva: Ezt beszedtlik skacok! Am ezt a
csontomat sem kivdnom most ragcsalni. J

Az ingatlankozvetitd és ligyfelei jogai és kotelezettségei

Legjobb, ha Dr. Pesta Janos: Ingatlankodzvetitéi megbizas c. konyvébdl emelek ki szemelvényeket (de szép régies szd,
ugye?):

Az ingatlankdzvetités 1945 elGtt igen elterjedt UzletszerzGi foglalkozas volt. (Csak Budapesten tobb mint szaz ilyen
Ggynok miikodott, és a témaval foglakozd egyik kézikényv szerint az ingatlanforgalom tébbsége kozvetitok
segitségével bonyolddott le.)

E virdgzd Uzletag az allamositassal kizérolagos allami tevékenységgé valt és csak meghatérozott tanacsi
ingatlankozvetitd vallalat foglalkozhatott vele.

Nem legélisan persze az ligyvédek is végezték, hiszen az ilyen irdnyl természetes kereslet nem szlint meg és naluk is
jelentkezett.



A piaci résztveviOk Uzleti kapcsolatainak kozvetitése a kereskedelmi élet széles terlleteire kiterjed és nemcsak aruk,
hanem kiilonboz6 tevékenységek kozvetitését is jelentheti.

A kozvetit6i tevékenység kozos jellemzbje, hogy azt a keresked6 megbizas alapjan mas személy - a megbizo - részére
és az 6 szamlajara végzi. Tevékenysége Uizletszerz6 jellegl, ezért a kozvetité szerz6dések megkotését késziti eld
masok szamara, vagy - a megbizas tartalmatdl fliggéen - e szerzédéseket meg is kéti.

A kozvetit6i kereskedésnek tobb nevesitett fajtdja is kialakult.

Az ligynok a kozvetitoi kereskedést altaldban meghatarozott személy részére végzi, felkutatja a lehetséges lizletfelet,
targyaldsokat folytat vele a megbizdja altal meghatarozott szerz6dés megkotése érdekében. Tobbnyire a megkotendd
szerz6dés elbkészitésével foglalkozik és csak kivételesen jogosult azok megkotésére is.

A tevékenységet mindig a megbizdja nevében végzi, ezért az (igyndk esetében a vele kapcsolatba kertls, leendd
szerz6do fél mindig tudhatja, hogy az Ggyndék kinek a javara dolgozik.

A képviseld szintén a megbizéja nevében jar el és altaldaban jogosult a létrehozandé szerzédés megkdtésére is. Két
fébb tipusa van: a jogi és a kereskedelmi képvisel6. EIGbbi jogvégzett személy - (igyvéd vagy jogtanacsos - aki a
megbizdjat birdsdgok és mas hatdsagok elétt képviseli; jogosult szerz6déseknek és mas okiratoknak a megbizéja
részére torténé megszerkesztésére. A jogi képvisel6t azonban nem sorolhatjuk a piaci megbizottak k6zé, mert nem lat
el kereskedelmi tevékenységet. Ide tartozik azonban a kereskedelmi képvisel6nek a tevékenysége, amelynek soran
allandé vagy eseti jelleggel képviseli megbizéjat az Gzleti kapcsolatokban; tevékenységét meghatarozott arukra és
foldrajzi tertltekre is szoktak korlatozni, amint az egyébként az ligyndki tevékenység esetében is szokasos.

Az (gyn6khoz képest a képviselé a megbizdja nevében olyan nyilatkozatokat tehet meg, amelyeknek jogi hatasuk van;
a képvisel6 nyilatkozata mindig megbizoéjat jogositja fel, illetve kotelezi. Azt mar a képviseldnek adott meghatalmazas
hatarozza meg, hogy a képvisel6 nyilatkozatai mire terjedhetnek ki, pl. teljesités elfogadasara, vagy jogosult-e
szerz6dés kotésére, illetve az ilyen szerz6dés pl. milyen arukra vonatkozhat.

A kdzvetitd kereskedbk kozétt a bizomanyos rendelkezik a legnagyobb 6nallésédggal. O a sajat nevében kéti meg a
szerz6dést, de sosem sajat céljara, hanem megbizdja érdekében. Ezaltal bar a megkotott szerz6désben szerz6dé
félként a bizomanyos kereskedd lesz megnevezve, mégis a szerz6désbdl szarmazé kotelezettségek és jogok majd a
megbizét terhelik, illetve illetik meg. (Eppen ezért a megbizas megszlinésekor a megbizonak mentesitenie kell
bizomanyosat e szerz6désbdl folyd kotelezettségei aldl.)

A bizomanyost - nagyfoku 6nallésaganal fogva - fokozottabban terhelik a megk&tendd szerz6désbdl szarmazo
kockazatok is. Megbizdja iranti kotelezettsége nem ér véget a szerz6dés megkotésével, hanem helytallassal tartozik
megbizdja irdnt a harmadik személy szerzddéses kotelezettségeinek teljesitéséért is.

A piaci megbizottaknak kilén fajtajaként alakult ki az alkusz szerepkére. © a szerz6dések el8készitését végzi, de nem
csupan az egyik szerz6dé fél megbizasa alapjan, hanem mindkét fél részére, és ezért partatlanul latja el
tevékenységét. Az alkusz a kozvetitend6 aruk tekintetében a piacon kialakult arak szakértGje, ezért tudja mindkét fél
érdekét figyelembe venni a mikodése soran. Ennek megfeleléen - altaldban - mindkét szerz6do fél részérdl kap
dijazast.

A szabalyozas hazai torténetét, véleményink szerint, harom f6 szakaszra lehet bontani, az elmult szaz-szazétven év
torténelmi korszakainak is megfelelGen.

Az I. Vildghaborl végéig hatédlyban volt szabdlyozasra - ebben a targyban is - a liberalis szemlélet volt a meghatérozé.
Az ingatlankdzvetitést iparigazolvany kivaltédsaval szabadon lehetett (zni. A kdzvetitdi megbizésra formalisan mégsem
a Kereskedelmi Torvénynek az alkuszi szerz6désrol széld szabalyai vonatkoztak, mivel az igy kozvetitett tgylet - az
ingatlan-adasvétel - nem mindsiilt kereskedelmi tigyletnek.

A két vildghaboru kozotti idészakban a kézigazgatds fokozatosan terjesztette ki az ellenérzését e kereskedelmi
tevékenységre.

El6szor a mezdgazdasagi ingatlanok forgalmdanak kozvetitését kototték az Orszagos Foldbirtokrendezd Bizottsag
engedélyéhez. Késébb az ingatlanforgalom teljes kérére nézve irtdk eld az tzletszer(i kozvetitdi tevékenység
gyakorlasanak feltételeként a foldmdvelésigyi minisztériumi engedélyt. Emellett a kozvetitd koteles volt 6vadékot és
engedélyezési dijat fizetni, ha pedig az engedélyezd hatdsag szabalytalan miikodést fedezett fel, birsagot szabhatott ki
vagy felfliggeszthette a kozvetitd tevékenységét, végsé esetben pedig az engedélyt is visszavonhatta. Meg kell még
emliteni e kdrben azt a rendelkezést is, amellyel a kézvetitGket eltiltottak a kézvetitendd szerz6dés és az azzal
kapcsolatos beadvanyok okiratanak elkészitésétol.

Végll egy miniszteri rendelet adott nagyon részletes, kotelez6 erejlinek szant szabalyokat a megbizasi szerzédés
tartalmara és formajara nézve és igen szigoru feltételeket kivant meg a kézvetitéi tevékenység gyakorlasahoz.

Ennek keretében szerzGdési blankettakat és Uzletszabalyokat hataroztak meg, amelyek a megbizasi szerzédés Gsszes
feltételét, igy a dij mértékét is rogzitették. E rendelkezéseket azonban a birdi gyakorlat nem fogadta el kotelezd
erejlinek és az ellentikre megkotott megbizasi szerz6déseket nem tekintette érvénytelennek.

Ezzel szemben atmentek a gyakorlatba Magyarorszag Maganjogi Torvénykdnyveérdl szol6 igazsagligyminiszteri



javaslatnak (a tovabbiakban: MTJ) az alkuszi szerz6désrol sz6lé szabalyai.

Meg kell még emliteni e kérben azt a rendelkezést is, amellyel a kdzvetitéket eltiltottak a kdzvetitend6 szerzédés és az
azzal kapcsolatos beadvanyok okiratanak elkészitésétol.

A kozvetitli tevékenység gyakorldsdnak legfontosabb feltétele az el6bb emlitett névre sz6l6 FM engedély volt. Emellett
a kozvetit6 koteles volt dvadékot és engedélyezési dijat fizetni, ha pedig az engedélyezé hatdsag szabalytalan
mikédést fedezett fel, birsdgot szabhatott ki vagy felfliggeszthette a kozvetité tevékenységét, végso esetben pedig az
engedélyt is visszavonhatta.

Az ingatlankozvetités szabalyozadsanak 1945 utani alakuldsa - amely a teljes allamositéssal és a kozvetitéi monopdlium
kialakitéasaval kezd6dott és a rendszervaltas idejére egy viszonylag szabad kozvetités lehetéségéhez jutott el - kilon
fejezetet jelent a szabalyozas térténetében.

Az 1945 utani korszak gazdalkodasaban (leszamitva az 1948-49-ig tarto6 rovid idészakot) a kozvetitdi tevékenységnek
altaldban nem volt szamottevd jelent6sége. Egyfeldl, mert a gazdalkodo, termeld szervezetek kozotti kapcsolat helyett
az iranyitd allami szervekhez f(iz6d6 viszony volt a dontd, masrészt az allamositott gazdasagi életet terlleti és dgazati
monopdliumok uralték, tehat adott agazati tevékenységnek meghatarozott foldrajzi terlleten altalaban egyetlen
"gazdaja™ volt, és ez is sziikségtelenné tette a gazdalkodd szervezetek kapcsolatainak kozvetitését.

Ez a helyzet jellemezte az ingatlankézvetités teriletét is: a magankozvetiték engedélyeit visszavontak, és az allam
ilyen célra megyénként és a févarosban allami (tanacsi) vallalatot alapitott, amelyek kizardlagos jogosultsaggal lattak
el az ingatlankozvetitést.

Az allami monopdlium kialakitasan tul e kézvetitést jogszabaly kételez6vé is tette azzal, hogy a hazas és telekingatlan
adasvételi vagy csereszerzédésének (illetéleg a tulajdonosvaltozas bejegyzésének) el6feltételeként elirta az allami
ingatlankozvetitd szerv kdzremiikodését. Ennek soran az ingatlankozvetité koteles volt a forgalmi értéket megallapitani
és azt a szerzGdésre ravezetni, amely érték a vagyonatruhazasi illeték kivetésének alapjaul szolgalt, s egyszersmind az
eljaras biztos bevételt is hozott a vallalat szamara.

Ezt a kételez6 kozvetitést a jogszabaly a lakasbérleti jog cseréjére és a bérleti jogrdl valé lemondasra is kierjesztette. A
lakasligyi hatdsag az (j bérld részére nem is utalhatta ki a lakast e kozvetit6i kozremikodés nélkil. (A lakascserék
tekintetében ez kettds kontrollt “eredményezett”.)

Az 1971-es lakasreform soran megszintették a koételezd ingatlankdzvetitést, de - az illetékkivetés alapjanak
meghatarozasahoz - fenntartottak a koételez6 allami értékbecslést, amit a tandacsi ingatlankozvetit6é szerv végzett el.
(Ez az elGiras a f6varosi, a varosi és az orszagos jelent6ségli udulbterilettel rendelkezé kbzségi ingatlanokra
vonatkozott.)

Az ingatlanké6zvetitdi tevékenység monopodliuma tovabbra is megillette a tanacsi ingatlankdzvetité szervet, amely e
tevékenységét - a jogszabaly szerint - megbizas vagy bizomany keretében latta el.

A kozvetit6i monopolium ellenére az allampolgarok kozotti ingatlanforgalom és a lakasbérlet cseréje gyakran
bonyolddott le tigyvédi munkakozosségek kozvetitésével. Ezért azutan szinte sziikségszerlinek volt mondhatd, amikor
1982-ben az ingatlankozvetitésre jogosultak korét kibGvitették.

A tanacsi ingatlankozvetité szerven és mas jogszabaly altal felhatalmazott, allami szerveken kivil az tigyvédi
munkak&zosségek és a szovetkezetek lettek kozvetitésre feljogositva. A kozvetiték korének kibGvitése azonban
felemasra sikerult, mert a jogszabaly az Gjonnan feljogositott, két utdbbi szervezetnek csak meghatarozott ingatlanok
kozvetitését engedte meg.

Az UMK-ek kizarélag allampolgdri tulajdonaban allé ingatlanok forgalmat kézvetithették, mig a szévetkezetek csak
bérlakdsok és szdvetkezeti lakdsok cseréjét, illetve adasvételét bonyolithattdk le. Ez a szabdlyozas nem felelhetett meg
az ingatlanforgalom feltételeinek, hiszen pl. tandcsi bérlakds lakoéingatlannal valdé cseréjét ligyvéd szabdly szerint nem
kozvetithette, hasonldképpen szévetkezeti lakas tarsashazi lakdssal torténd elcserélését pedig szévetkezet nem
bonyolithatta le.

Altaldban azt mondhatjuk, hogy a forgalomnak az ingatlan tulajdoni formaja, illetve tulajdonosa szerinti megosztasa
nem helyeselhetd, mivel ez a korilmény a forgalomban nem jelent elhatérold tényezét.

A tanacsi ingatlankozvetité szerv 1971 éta fel volt jogositva nem csupén a szorosan vett kozvetitésre, hanem a
tulajdon atruhazasahoz sziikséges jogi képviseleti tevékenység ellatasara, igy az adasvételi (stb.) szerz6dés okiratanak
a megszerkesztésére, a tulajdonosvaltozésnak az ingatlan nyilvantartéasban vald bejegyeztetésére is.

MUikodését nem csupan tigynoki tevékenység jellemezte, hiszen bizomanyosként is miikodott, sét sajat kockazatu
adasvétellel is foglalkozott.

Az 1988. év végi jogszabaly-maddositas a feszit6 igényeknek eleget téve kiterjesztette az ingatlankdzvetitésre
jogosultak korét a jogi személyek és a maganszemélyek szinte teljes korére, és megsziintette az ingatlanforgalomnak
az ingatlan tipusai szerinti megosztasat. Ezt kdvetéen bevezették az ingatlankozvetitést végzok vizsgakotelezettségét.

A rendszervaltas 6ta a szabalyozasban a képzés tekintetében tortént valtoztatds, amikor a szakképzésrél sz6l6 1993.
évi LXXVI. torvény végrehajtasaként Ujraszabalyoztak a szakmai és vizsgaztatasi kovetelményeket. E kérben fontos
tartalmi valtozasként értékelhetjik, hogy a vizsgakévetelmények kozelitettek a gyakorlati igényekhez.



Az Ingatlankozvetit6i Névjegyzék szabalyaival kapcsolatban altalaban megallapithatjuk, hogy azok részben az egyéni
véllalkozas szabalyait el6legezték meg - hiszen még az 1988. év végén kerliltek megallapitasra - , részben pedig a
politikai rendszervaltas el6tti szabalyozas jellemzdit tikrozik. Indokolt lenne tehat a Névjegyzékre vonatkozo szabalyok
O0sszhangba hozatala a fennallé gazdasagi térvényekkel. A Névjegyzék rendeltetése altaldban sem vilagos, hiszen ha e
szakma kulén nyilvantartasat kivanja szolgalni, akkor tartalmaznia kellene az ilyen céll tarsas vallalkozasok adatait is.

A kozvetit6i tevékenység soran altalaban két szerz6dés jon létre, egyfeldl a piaci jellegli megbizasi szerzédés,
amelyben

- a tobbnyire vasarolni vagy eladni (esetleg bérelni vagy bérbeadni) szandékozo fél, a megbizé megbizza a kozvetitét a
potencialis szerz6dé fél, a harmadik személy felkutatasaval, a felek szerz6dési akaratanak kozvetitésével és a
szerz6dés el6készitésével.

A megbizas alapjan létrehozandd szerz6dés targya hatdrozza meg tehat a kozvetitdi tevékenység jellegét.

Ezt a kérdést a Vhr. kissé szlikebben fogalmazza meg, amikor meghatarozza, hogy az ingatlankdzvetitd

- ingatlanok (hazingatlanok és telkek) adasvételét és cseréjét, tovabba

- bérlakasok és nem lakds céljara szolgald helyiségek cseréjét

kozvetitheti.

Meghatarozza a jogszabaly a hazingatlan és a telek fogalmat is. Eszerint

- hazingatlan: a rendeltetésére és hasznalati mddjara tekintet nélkil minden épllet és a hozzatartozo foldrészlet,
tovabba az ingatlannyilvantartasba 6nall6 ingatlanként bejegyzett épllet és lakas, valamint a nem lakas céljara
szolgalo helyiség; mig

- telek: a lakd- és udul6telek, valamint ilyennek nem minGsiil6 egyéb épitési telek.

A létrehozandd szerzddés tehat adasvételi, csere, vagy bérleti szerz6dés lehet. Ez utdbbival kapcsolatban a Vhr.

csupan a bérlakasok cseréjét emliti, ami azonban nem jelentheti azt, hogy a bérbeadd és a bérl6é kdzétt ne
kozvetithetne, amint ez a nem tul nagy szamu maganbérbeadasnal a gyakorlatban térténik is.

Az ingatlan-adasvételi (csere-, bérleti) szerz6dés targya barmilyen rendeltetésli ingatlan lehet, tehat nem csupan
lakéépllet, hanem ipari, kereskedelmi, kulturalis stb. céld hazingatlan kozvetitése sem.

A beépitetlen foldrészlet esetében azonban a Vhr. csupan az épitési telek kozvetitését teszi lehetévé, ez azonban
csupan annyit jelent, hogy a R. és Vhr. hatalya nem terjed ki a terméféldek forgalmanak kozvetitésére. Mivel pedig a
termdéfoldek forgalmanak kozvetitésérdl kilon jogszabalyi el6irds nem rendelkezik, ezért ezen ingatlanok forgalméanak
kozvetitése (tulajdonatruhazas, haszonbérlet kdzvetitése) szabadon végezhet6 Uizleti tevékenység, amely az egyes
gazdalkodd szervezeti formakra vonatkozo szervezeti-mikodési szabalyok szerint végezhetd.

Nincsen tudomasunk ezen tevékenység jelenlegi helyzetérdl, de a tulajdonosok szdmanak robbanasszerl(

megnovekedése (a karpdétlas és a szovetkezeti tulajdon privatizalasa nyoman) nyilvan felveti az ilyen irdanyu keresletet
is.

A kozvetit6 ligynok altal 1étrehozandd szerzédésre vonatkozo torvényi rendelkezéseket a Polgari Torvénykonyv, az
ingatlan-nyilvantartdsi jogszabalyok, a lakasok, illetve helyiségek bérletérdl és bérérdl sz6l6 torvény stb. allapitjak
meg.

Mi most a tovabbiakban csupén az ingatlankozvetitési megbizas szabalyaival kivanunk foglalkozni.

Az ingatlankdzvetités megbizas tartalma,

a kozvetitd kotelezettségei

A kozvetit6i megbizas a megbizd részér6l nem 6ncél, hanem a kivant adasvételi (csere, bérleti) szerz6dés létrejottét
mint gazdasagi eredményt célozza.

A megbizasi szerz6dés tartalmat az ingatlankozvetit6 kotelezettségei oldalarél a Vhr. a kévetkez6képpen allapitja meg.
"Ingatlankozvetités:

az ingatlanok adasvételének, cseréjének, tovabba a bérlakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek cseréjének

kozvetitése, ideértve az arra alkalmasak felkutatasat, az ligyletek elGkészitését és lebonyolitasat, valamint a forgalmi



értékbecslést.”

A szorosan vett kozvetitoi tevékenység tehat

- a szerz6déskotésre szolgald alkalom felkutatasa és kozlése, (vételi megbizas esetén az eladandé ingatlan, eladasi
megbizas esetében pedig a potencidlis vevé felkutatédsa a feladat, masrészt a kozvetité nem csupan felkutatja az
alkalmat, hanem azt kozli is a megbizdjaval);

- az Ugylet el6készitése, azaz a leendd szerz6do felek kozott a szerz6désre iranyado akaratok kozvetitése, egyeztetése,
a szerz6déskotéshez vezetd Ut egyengetése.

A kozvetité mégsem vallal jogi kotelezettséget a megbizd altal megjeldlt tulajdonsagu ingatlan felkutatasara és a
kivant szerz6dés létrehozasara, hiszen a megbizas elfogadasakor nem tudhatja biztosan, hogy talalhatd-e a piacon a
keresett jellemzGjl, eladando ingatlan és annak tulajdonosa éppen a megbizd szerinti feltételekkel lesz hajlando
ingatlana eladasara. Marpedig, ha a kdzvetité a megbizasban erre kotelezettséget vallalna, akkor a kivant adasvétel
elmaradasa (pl. alkalom hidanyaban) a kézvetitd szerz6désszegését jelentené. Raadasul, ha a megbizonak esetleg kara
szarmazik a vétel elmaradasabdl (pl. az ilyen ingatlanban tervezett tevékenységét megkezdeni nem tudja), az ilyen kar
a kozvetitét terhelné. Ez azonban nyilvanvaldan képtelenség, hiszen a piaci viszonyok nem tervezhetéek (még széles
korl keresleti-kindlati nyilvantartas mellett sem), azok alakuldsat a kézvetité nem iranyithatja, ezért nem is tehet6
felel6ssé a szerz6dési alkalom elmaradasaért.

A kozvetitd tehat jogi kotelezettséget csak arra vallal, hogy a kivant szerzédési alkalom felkutatésa és a szerz6dés
megkotésre vald elGkészitése érdekében kifejti az elvarhaté gondos és szakszer(i tevékenységet. Azért, hogy a
kozvetité ennek érdekében a lehetséges eréfeszitéseket meg is tegye, a megbizd a kozvetitsi dij feltételeinek
meghatarozasaval 6szténzi 6t erre. Az ilyen piaci megbizasnal a dij ezért akkor jar, ha a kozvetitd tevékenységének
koszonhetden a kivant szerzédés hibatlanul létre is jon. Egyfel6l tehat a megbizd kivansaganak - jogi szakszoéval
utasitasanak - megfelel6 tartalmu szerzddés létrejotte sziikséges, masfel6l fontos, hogy a szerz6désben foglaltak birdi
uton kikényszerithetdek legyenek. Ezaltal a megbiz6 és a kozvetitdé kozott érdekkdzosség alakul ki, a kdzvetitd a dija
erejéig vallalja a szerz6dés létrejottének, illetve elmaradasanak kockazatat, vagyis ha a szerz6dés nem j6n létre, Ugy a
dij sem jar a részére. Jogi kotelezettségének mértéke és a dijazasanak feltételei tehat nem esnek egybe.

Kérdés azonban, hogy a kozvetitének a dijazassal kapcsolatos kockazatvallalasa meddig terjedhet, hiszen nem tartja
kezében a szerz6déshez vezet6 folyamat Gsszes szalat.

Nem terjed ki kotelezettsége a kivalasztott szerz6d6 fél - az 4n. harmadik személy - magatartasaért vald helytallasra,
mert ez mar a bizomanyos kotelezettsége, aki a szerz6dés megkotésére sajat nevében jogosult megbizott. Tehat a
kozvetité nem felel a megbizdjaval szemben azért, hogy a harmadik személy az adasvételbdl (cserébdl vagy a
bérletbdl) folyd kotelezettségeit teljesitse. Ahhoz, hogy az elhatarolast vildgosan lathassuk, utalnunk kell az ilyen
szerz6désekbdl folyd fobb kotelezettségekre.

Adasvétel esetén az eladd kotelessége egyfeldl, biztositsa, hogy a vevé az ingatlan tulajdonjogat akadalytalanul
megszerezze, tehat tulajdonjoga gyakorlasaban a vev6t mas személynek az ingatlanra vonatkozd esetleges jogai ne
korlatozzak. Példaul a megvenni szandékozott ingatlannak Iétezhet az ingatlan-nyilvantartasba be nem jegyzett
tulajdonosa (pl. az elad6 hazastarsa, raépité vagy 6rokés), akinek joga megakadalyozza, hogy a vevé a tulajdonjogot
megszerezze. Ilyen korlatozas lehet, ha az ingatlanban vagy egy részében érvényesen bérl6 lakik, vagy a szomszéd
telek tulajdonosanak atjarasi szolgalmi joga van a megvasarolandé ingatlanra nézve.

Az eladd masik fontos kételessége, hogy az ingatlan megfeleljen rendeltetésének és az adasvételi szerz6désben
meghatarozott esetleges kiilon kikotéseknek. Itt a leggyakoribb kotelességszegés, ha pl. az eladott hazas-ingatlan
éplilete mliszaki szempontbdl hibas, akarcsak rejtett modon is.

Mind a jogszerzésre, mind az ingatlan allagara vonatkozé ilyen lényeges korlilményekrél az eladdnak kell tajékoztatnia
a vevot és az eladd felel azért, hogy a vevét ezen a téren sérelem ne érje.

Hangsulyozzuk tehat, hogy az ingatlankozvetité az eladonak e kotelezettségei teljesitéséért nem felel, és jutalékigénye
sem tehet6 fliggbévé a szerz6d6 partner teljesitésétdl. Az ingatlaneladas kozvetitése sorédn az a gondossag és
szakszer(iség azonban elvarhatd a kozvetité részérdl, hogy az eladétdl az ingatlan tulajdoni lapjat betekintésre elkérje,
tovabba tadjékoztatast kérjen az eladotdl az ingatlan Iényeges tulajdonsagaira nézve. Itt elsésorban olyan adatokat
célszerl feljegyezni, amelyek az ingatlan forgalmi értékét szamottevéen befolyasoljak.

A tajékoztatas azért is szlkséges, hogy ezek alapjan a megkeresett leendd vevét ki lehessen valasztani. Emellett pedig
fel kell hivni az eladét arra, hogy nyilatkozzon minden olyan Iényeges kortilményrdl, amely az adasvétel el6bb emlitett
szabalyai értelmében az eladot terhelik. Ezek alapjan a leend6 vevé mar kdzvetlenil az ingatlanigynoktdl tajékozddhat
a szerzédés lényeges korilményeir6l, ami a kdzvetit6 iranti bizalmat noveli. A kdzvetité szempontjabol azonban azért
is fontos mindez, mert részére a dij csak akkor jar, ha a megbizd altal megjelolt feltételli szerzédést késziti eld.

Az eladd kozléseinek valodisagarol azonban mar a vevének kell meggy6z6dnie, egyrészt mert a kdzvetité nem
feltétlendl tekinti meg az ingatlant, masrészt ez mar az elad6 szavatossagi és tajékoztatasi kotelességének korébe
tartozik, és annak teljesitéséért a kdzvetité nem felel. A kdzvetitd altal adott tajékoztatds megalapozottsaga viszont
mar mas megitélés ala esik. Ha a kodzvetité adatot k6zolt a vevé jofizeté készségére nézve, de azok nem bizonyultak
valdsnak, akkor a kbzvetitd megsértette a gondos eljaras kotelezettségét, és ha az ingatlan vételara ilyen okbdl nem



folyt be a megbiz6 szamara, akkor 6 joggal tagadhatja meg a jutalék kifizetését.

Az ingatlanko6zvetit6tol elvarhaté gondossag és szakszerliség mércéjére nézve - az ezzel kapcsolatos perek csekély
szama miatt - nem beszélhetiink kialakult birdi gyakorlatrél. A vevd akadalytalan tulajdonszerzésével kapcsolatos
megbizotti kotelességgel kapcsolatban azonban a Legfels6bb Birdsag adott (igy kapcsan allast foglalt. E perben
kartéritésre kotelezte azt az ligyvédet, aki az ingatlan-adasvételi szerz6dés megkotésekor nem figyelmeztette
megbizdjat az ingatlannal kapcsolatos, torvényen alapuld elévasarlasi jogosultsagra.

Kétségtelen, hogy ilyen szint(i jogismeretet csupan a szerzddo felek 6sszehozasaval foglalkozé tigynoktél nem lehet
elvarni. Ha azonban jogi szakvizsgaval rendelkez6 jogvégzett személyt foglalkoztatva elvallalja az adasvételi szerzédés
okiratanak elkészitését - amire a R. lehet0séget ad -, Ugy mar vele szemben is hasonlé elvarhatésagi mércét lehet
felallitani.

A szerz6déskozvetitbi tevékenységen belll a Vhr. megemliti az tigylet lebonyolitédsat is, amelynek tartalma kétséges
lehet, hiszen ingatlan-adasvétel esetén jelentheti a tulajdonosvaltozas bejegyeztetését is az ingatlan-nyilvantartasba.
Ezt az értelmezést azonban nem erdsiti meg az ingatlankdzvetitést szabalyozd korabbi jogszaballyal, illetéleg a jogi
képviseleti tevékenységrol sz6l6 jogszaballyal valo Gsszevetés.

Az ingatlankozvetitési tevékenységre vonatkozo6 korabbi jogszabaly az ingatlankdzvetitd szerv jogkdrét meghatarozva
megemlitette az tgylet lebonyolitasat, de kilén feljogositotta e szervet a tulajdonosvaltozas ingatlan-nyilvantartasba
valé bejegyeztetésére. Ma, amikor e kiilon feljogositast a hatalyos jogszabaly nem tartalmaz, ugy véljik, hogy erre az
ingatlankozvetitd szervezetnek, igyndknek nincs joga pusztan a R. illetéleg a Vhr. alapjan.

Ezt az allaspontot latszik alatdmasztani a jogi képviseleti tevékenységet meghatarozd, az ligyvédségrol szold 1983. évi
4. tvr. (Ut) is. Eszerint birésadgok és mas hatdsagok eldtti jogi képviseletet csak ligyvéd (ligyvédi munkakézdsség)
lathat el. Rajta kivil csak olyan személy, szervezet jogosult ennek végzésére, akit torvény erre kilon felhatalmaz:,
marpedig az ingatlankozvetités fogalmat meghatarozé jogszabaly csupan miniszteri rendelet. Jelenleg csak egyéni
ligyvéd, vagy lgyvédi iroda, jogtanacsosi iroda, valamint munkaviszonyban allé jogtanacsos jogosult még a jogi
képviselet ellatasara. A munkaviszonyban allé jogtanacsos azonban csak munkaltatdjat képviselheti - két szik
kivételt6l eltekintve -, tehat az ingatlan vételére (eladasara) megbizast add természetes személyt vagy szervezetet
nem képviselheti és igy nem is jogosult nevében jarva a tulajdonosvaltozast a részére bejegyeztetni.

Lényegében hasonld a helyzet az adasvételi szerz6dés okiratanak megszerkesztésével, amely egyébként szintén jogi
képviseleti tevékenység. Ennek elvégzésére a R. 2. §-anak (4) bekezdése kiilon feljogositja az ingatlankdzvetitésre
jogosult természetes személyt. A rendelkezés kiadasa idején az Ut. emlitett rendelkezése még a kormanyrendelet
szamara is megadta a felhatalmazast a jogi képviseleti tevékenység alanyi kérének bdvitésére. Az Ut. médositasa dta e
rendeleti feljogositdas mar nem tekinthetd alkotmanyosnak, hiszen nem felel meg a jogszabalyi hierarchia alkotmanyi
kovetelményének. (E jogszabalyi felhatalmazas mas szempontbdl is aggalyos: az ingatlankézvetitésre jogosult
gazdalkodd szervezetekkel és koltségvetési szervekkel szemben diszkriminativ is egyuttal, hiszen éket nem emliti meg,
ezért Ok e résztevékenységet a kbzvetitési megbizast add részére nem végezhetik el. Az azonban nyilvanvald, hogy ha
a R. a természetes személy kozvetit6t feljogositja az ligyleti okirat elkészitésére, akkor a kozvetitésre jogosult
szervezeteknek is meg kellene kapniuk azt a jogot, hiszen a megkilonboztetésnek nincsen elvi alapja.)

Mindaddig amig e rendeleti felhatalmazas nem valtozik - akar alkotmanybirdsagi hatarozat folytan - , addig azt
érvényes rendelkezésnek kell tekinteni, és annak alapjan el lehet jarni.

A szorosan vett kozvetitdi tevékenység tartalma tehat tébbféle szolgaltatasbdl all, igy cimszolgaltatas, a szerz6dés
el6készitése, egyeztetés, a szerz6dési okirat elkészitése lehet a kozvetit6 feladata. A kozvetitésrél sz6l6 megbizasban
ezért szlikséges rogziteni, hogy ezek kozll a kézvetité melyeket vallalja. (pl. az okirat-szerkesztésre vald
jogosultsagnak kulon feltétele van, és a megbizé nem tudhatja, hogy a kozvetit6é rendelkezik-e azzal is.)

A szorosan vett kozvetitéi megbizastdl elkulonil és ezért 6nalld tevékenység a forgalmi értékbecslés, amely nem piaci,
hanem szakértéi megbizédsnak mindsil. A klilonbség a dij feltételének meghatéarozésaban, tovabba a koltségviselés,
valamint a felmondas szabalyainal mutatkozik meg, melyeket késébb targyalunk. Az értékbecsléssel a megbizo altal
megcélzott adasvételi szerzédés vételaranak megallapitdsahoz nyujt segitséget a szakérté a leend6 szerzédo felek
szamara. Ha tehat a megbiz6 meghatarozott adasvételi (bérleti stb.) szerzédés kozvetitésére ad megbizast, az nem
jelenti feltétlentl azt, hogy a kozvetitének az értékbecslést is el kell végeznie a megbizd részére. (Az mar kiilon kérdés,
hogy a kozvetité szervezet a megbizhatdé adatokon alapuld kozvetités érdekében, esetleg belsé szabalyként elbirja
alkalmazottja részére ezt a feladatot is.)

Az ingatlanforgalmi érték megallapitasi mddjara nézve a Vhr. - a helyszini szemlét és az 6sszehasonlitd értékadatok

(mas hasonl6 ingatlanok adasvételi szerzédéseiben rogzitett vételar) alkalmazasat irja eld.

A kozvetité a megbizast a megbizd utasitasai szerint és érdekeinek megfelelGen kell teljesitenie. A megbizd utasitdsai a
megkoétend6 szerzGdés tartalmara és nem az Uzletszerzés maddjara vonatkoznak, mert ez utdbbi vonatkozasaban a
megbizé jaratlan személy (ezért is adja ki a megbizast hivatasos kozvetits részére).

A megkotend6 adasvételi (stb.) szerzGdésre vonatkozd utasitdsok aszerint kiilonboznek, hogy a megbizd eladni vagy



venni kivan.

A megszerezni kivant ingatlan jellemzdit és a vételarat hatédrozza meg a megbizé vétel esetében. [Hasonlé az eset a
bérleti szerz6déssel és a (lak)bérrel.]

Bar a megbizasi szerzédés |étrejotte nincs irdsos formahoz kotve - tehat szdéban vagy akar un. rautalé magatartassal is
meg lehet kotni - mégis célszer(, ha a kozvetit6 irdsban rogziti a megbizo ilyen irdnyu utasitasait.

Ingatlaneladasra vonatkoz6 megbizas esetében javasoljuk, hogy a kozvetité a kdvetkez6 adatokra vonatkozdan kérjen
tajékoztatdst megbizojatal.

1. Az ingatlan

- helye (cime és helyrajzi szama),

- rendeltetése (tehat milyen célt szolgalja foldrészlet, illetve a rajta fekvé éplilet),

- tulajdoni jellege (tulajdonosa részben vagy egészben az allam, esetleg tarsashazi vagy szdvetkezeti tulajdon, a
tulajdonos személye), tovabba

2. az ingatlanon all6 éplletek

-szama,

-nagysaga,

-szintszéma,

-alapterilete.

3. A foldrészlet nagysaga;

4. Az ingatlan tulajdon lap szerint bejegyzett terhei.

5. Az ingatlan lakott-e, illetve elfoglalva tartjak-e és milyen cimen, illetve milyen id6tartamra széléan.

6. Az épllet milszaki jellemzdi, amelyek a forgalmi értéket befolyasoljak (fal - és tet6 szerkezetének tipusa: az épllet
beosztasa, kézmdivesitettsége, az épiilet kora stb.)

7. Az ingatlan eladasakor az eladé altal minimalisan igényelt vételar.

8. Az eladonak az adasvétellel kapcsolatos egyéb kozlései, amelyek a vétel szempontjabdl fontosak lehetnek. (Itt kell
az eladdnak kozolnie azokat az egyéb korilményeket, amelyek a szavatossagi kotelezettség korébe esnek.)

Vételi megbizas esetén a vevének az ingatlanra vonatkozé kivansagait kell feljegyezni, amelyek hasonldak az
el6z6ekhez.

A vételarral kapcsolatban a legmagasabb limitarat, valamint a vevd altal ajanlott fizetési feltételeket indokolt bekérni.

Kitlizhet a megbizd a kivant lgylet létrehozasara hataridét is. Ez altalaban a kereskedelmi, ipari vagy mezdgazdasagi
célu ingatlan esetében lehet fontos.

A kozvetitének a megbizoé érdekeit kell szolgalnia, amikor a masik, leendd szerz6dé féllel keril kapcsolatba. Az
ingatlankdzvetitd ugyanis altaldban mind a két szerz6d6 féltdl igyekszik megszerezni a kdzvetitésre vonatkozo
megbizast és igy a kozvetitd dijat is. Ilyenkor a kdzvetitd alkuszként jar el, tehat nem csupdn az egyik fél érdekében
cselekszik, hanem partatlanul mind a két fél érdekét szolgalja.

A masik, az un. harmadik személlyel valé6 megbizasi szerz6dés létrejotte elsésorban attdl fiigg, hogy az a fél, aki
el8szor adta a megbizast a kdzvetitésre, nem zarta-e ki, hogy a kdzvetité a harmadik személytdl is elfogadjon ilyen
megbizast.

A harmadik személlyel torténd szerz6déskotés is torténhet irdsban vagy széban, illetéleg Ggy is, hogy a harmadik
személy tudva azt, hogy hivatasos ingatlank6zvetitével kerll kapcsolatba elfogadja szolgaltatasait az altala is célul
kit(izott adasvételi szerzédés létrehozatalara.

Mivel a kozvetitési megbizas adasvételi szerzédés létrehozasat célozza, ezért a tékeerds kozvetitd részérdl felmerilhet
az a szandék, hogy kozvetlenll maga szerzédik veviként, illetve eladoként sajat megbizdjaval. Az Ggyfél altal ajanlott
adasvételi szerz6déshez félként tehat nem 3. személyt keres, hanem maga Iép be szerzddo félként. Ez az un.
OnszerzGdés esete. Ezt a szerz4dési szandékot az motivalhatja, hogy a kozvetitd igyndki szervezet lehetGséget Iat a
korabbi vétel, illetve a majdani tovabb eladds nyoman pozitiv arrés elérésére.

Kérdés, hogy a kozvetitéssel megbizottnak van-e erre joga. Azt mindjart tisztazhatjuk, hogy ha a megbizasi szerzédés



megkotése helyett vallalkozik erre a kozvetitd, ezt nem tiltja semmilyen szabaly, noha ez a lehetéség a R. és a Vhr.
fogalom-meghatarozasaban nem szerepel, aminek azonban az oka csupan az, hogy e jogszabalyok kizardlag a
megbizas alapjan létrejovo kapcsolatot - jogi szakszdval jogviszonyt - kivantak szabalyozni.

Ha azonban a megbizasi szerz6dés megké6tése utan kivan élni ezzel a kdzvetitd, gy kettds jogviszony keletkezhet az
tgyfél és a kozvetitd kozott, egyfeldl a megbizasi, masfell az adasvételi szerzédési kapcsolat.

A megbizas polgari jogi szabalyai nem adnak kifejezett Utmutatast arra nézve, hogy 6nszerz6désre a megbizott
jogosult-e.

Ilyen jogosultsaggal a bizomanyos rendelkezik, ha az adasvétel targyara jogszabaly vagy hatdsag rogzitett arat allapit
meg, vagy a szerz6do felek, gazdalkodd szervezetek. Ilyenkor tehat a bizomanyos megszerzi az adasvételi
szerz6désekbdl szarmazo arrést, masrészt igényelheti a kozvetitdi dijat is, hiszen teljesitette a megbizasi szerzédést,
és teljesult a kozvetitdi dij feltétele, az adasvétel létrejotte is.

Ugy véljiik azonban, hogy ez a megoldas nem jarhaté a kdzvetitsi megbizés esetében még akkor sem, ha a megbizé
gazdalkodd szervezet, és nem csupan azért, mert a Ptk. Ugy rendelkezik, hogy a megbizas szabalyai szolgalnak
hattérszabalyul a bizomany nem szabalyozott kérdéseiben és nem pedig forditva.

Altaldban ugyanis a megbizott a megbizé érdekében koteles eljarni, tevékenysége soran mindvégig a megbizd érdekét
kell szem el6tt tartania, és ezzel nem kertlhet ellentétbe a dij iranti igénye sem. A megbizénak az adasvétel
|étrejottével kapcsolatos kockazata ugyanis sokszorosa, mint a kdzvetitGé, hiszen a kozvetit6i jutalék csak téredéke az
adasvétel értékének.

Adasvételi szerz6dés esetében viszont az eladdnak és a vevbének az érdekei szemben allnak, ezek kiegyensulyozasaval
jon létre az adasvétel. Ha tehat a megbizott a megbizdjaval szembekerilve belép az adasvételi szerzédésbe, gy ez a
|épés ellentétbe kerlil a megbizasi szerz6dés lényegével. Nem véletlen, hogy a jogirodalom kézikényvei vagy a Ptk
magyarazatai meg sem emlitik ezt a lehetéséget a megbizas kérében.

A bizomany esetében - 6sszehasonlitva a kdzvetit6i megbizassal - az is szerepet jatszhat, hogy a bizomanyos sokkal
6nallébb és joval sulyosabb a kockazatvallaldsa a megbizé altal kitlizott gazdasagi cél teljestiléséért, mivel 6 nem
csupan az adasvétel megkotéséig és nem kizardlag dija erejéig vallal kockazatk6zosséget, hanem a harmadik személy
teljesitéséért is felel megbizdja irdnt. E sllyosabb kockazatviselés is indokolhatja az 6nszerzédés joganak lehetGségét.

Az ingatlankézvetitének tehat - véleményiink szerint - valasztania kell: ha maga kivan adasvételt kotni a megbizéjaval,
akkor csak az igy megszerezhetd arrésre tarthat igényt, de a kdzvetit6i dijra nem. Masik megoldasként csak
kozvetitheti az adasvételt, a kozvetitdi jutalék fejében.

A kozvetitének a megbizo6 utasitasainak megfelel6 szerzédés eldkészitése érdekében kell tevékenykednie, azonban, ha
a megbizo utasitasa célszer(tlen - pl. az érvénytelen adasvételi szerz6dés megkotésére vezetne, vagy az utasitas
végrehajtasa egyébként kart okozna a megbizdnak - koteles a kozvetitd erre a megbizot figyelmeztetni.

(Ilyen esetekre utaltunk a gondos és szakszer( eljarasra vonatkozo kotelezettség kapcsan.) Ha a megbizé e
célszerltlen utasitasat fenntartja, az abbdl szarmazd kart mar 6 viseli. (Nem elég azonban csupan jelezni a
célszerltlenséget, a megbizot olyan helyzetbe kell hozni, hogy tisztédban legyen az utasitas kévetkezményével.)

Bizonyos esetekben azonban el6fordulhat, hogy az igy fenntartott utasitds végrehajtasat is meg kell tagadja, ha pl.
annak végrehajtasa jogszabalyba (itk6zne, vagy esetleg élet- és vagyonbiztonsag veszélyeztetésére vezetne. Ilyen
esetben végso6 soron alapos indokkal mondhatja fel a kozvetité a megbizasi szerzédést.

A megbizott tajékoztatni koteles a megbizét az tigy allasardl kilonésen, amikor Uj utasitasra van sziikség, valamint
amikor az tgyletet megkdtésre el6készitette.

A kozvetitot titoktartasi kotelezettség terheli a megbizas folytan tudomasara jutott korilmények tekintetében.
Természetesen ez nem terjed ki a 3. személlyel folytatand6 targyalds soran a szerz6dési ajanlat ismertetésére.
Altaldban ha alkuszi mindségben jar el a kdzvetit6 - tehat mindkét szerzddo fél megbizottjaként - akkor rajtuk kivili
személyek vonatkozéasaban all fenn titoktartdsi kotelezettsége.

Dijfizetési kotelezettség

Az ingatlankdzvetitési megbizas sajatos jellege - eltérése a megbizasi szerz6dés Ptk-beli szabalyaitdl - ebben
mutatkozik meg leginkabb.

A megbizasi dij ugyanis kétféle lehet, vagy a megbizott tevékenységével ardnyos vagy jutalékos rendszer(. Az elGbbi
esetben a dijat a megbizott akkor kapja meg, ha a rabizott Gigy ellatasa soran kifejti az elvarhaté gondos és szakszerti
tevékenységet. Ilyenkor a dij azonban nincs 6sszefliggésben a megbizé altal megcélzott gazdasagi eredmény
bekovetkezésével. A dij 6sszegét is a megbizott altal kifejtett sziikséges tevékenység mennyisége, minésége alapjan
hatarozzak meg a felek, illetéleg vita esetén igy allapitja meg a birdsag.



A tagan értelmezett ingatlankozvetitéi tevékenységen bellil szabalyozott a forgalmi értékbecslést a nem piaci tipusu,
hanem a szakért6i megbizas alapjan végzik. A forgalmi értékbecslés dijazasa altalaban fix 6sszegli, nem kapcsolodik az
ingatlan értékéhez. (Ez egyébként is arra 6szténdzné a becsl6t, hogy eltérjen a targyilagos értékeléstdl.)

A jutalékos rendszer( dijazas a piaci megbizdsoknak, igy a szorosan vett kozvetitdi tevékenységnek a jellemzéje. A dij
a kozvetit6 részére akkor jar, ha munkajanak eredményeként a megbizo6 a szerz6dést meg is kotétte. A dij 6sszege
pedig a megkotott szerzédés targyanak - az ingatlannak - az értékéhez igazodik: a dijat tehat a vételar szazalékaban
szoktdk meghatdarozni.

A Ptk a megbizasi dij meghatarozasanak két modja kozul az els6t, a tevékenység utan jarot veszi alapul, és a jutalékos
format nem szabélyozza. Ez azonban nem jelenti ez utébbi kizartsagat, csupan azt, hogy a dij feltételeit a
szerzddésben kulén meg kell hatarozni.

A jutalékos dijazas szabalyozasanak hidnya egyéb kérdéseket is felvet, amelyek a kdzvetitéi megbizas esetében a Ptk.
szabalyaitdl valo eltérést kivanjak meg.

(Nincsen sziikség az eltérésre, ha a kozvetit dijazasa kivételesen nem jutalékos, hiszen el6fordul puszta cimkoézlésnél
a fix 6sszegl dij kikotése fliggetlen attol, hogy az adasvétel létrejon-e. Ez a fajta kozvetitdi dijazas azonban nem
tekinthet6 tipikusnak.)

Nincsen értelme a dijcsokkentés a megbizott felrohatdsagan alapuld szabalyanak sem, hiszen az eredmény (adasvétel)
elmaradasa miatt a kdzvetité amugy is elesik a dijtol.

Nem igényelheti a kozvetit6 a jutaléknak aranyos részét sem, ha a megbizasi szerz6dés az adasvétel létrejotte elbtt
megsz(linik, arra egyébként a megbizas szabalyai szerint a megbizottat megilletné.

Mivel a Ptk az alkuszi tevékenység dijazasanak feltételeit nem szabalyozza és e tekintetben a Ptk. hatalyba lépése
utani birdsagi itélkezési gyakorlat sem ad iranymutatast, kénytelenek vagyunk az 1945 el6tti birdsagi gyakorlat
megallapitasait is figyelembe venni. Ez ugyan kézvetlenll nem lehet hivatkozasi alap a dijvitak eldontésénél - hiszen a
Ptk hatdlyba Iépésével a korabbi birdi gyakorlat dontéseire itéletet alapitani nem lehetséges, mégis a gyakori
alkuszdijvitak nyoman kialakult korabbi itélkezési gyakorlatbdl lesz(irheté6 megoldasi modok segitséget nyujthatnak a
jévendd szerz6déskotési gyakorlata szamara. Erre ad biztatast a Ptk. mindkét kommentarja jelezve, hogy e tilalom "a
gyakorlatban addig szelidll, hogy csak a Ptk. értelmezési alapelveivel ellentétes korabbi jogelvek nem kerllhetnek
alkalmazasra."

A kozvetit6 dijigénye kapcsan elsésorban azt kell lesz6gezni, hogy a jutalék (provizid) akkor jar, ha az adasvételi
(csere- v. bérleti) szerz6dést a megbizé megkototte, mivel ez fejezi ki a dijnak az eredmény bekodvetkezéséhez kotott
voltat 6szténzd jellegét.

A megkotott adasvételi szerz6dés nyoman akkor jar azonban a kozvetitdi dij, ha az érvényesen jott létre és a benne
foglalt jogosultsagok birdi Uton is kikényszerithetGek.

Ezek a feltételek ugyanis hozzatartoznak a megbizo altal kit(izott gazdasagi eredményhez, masrészt azokat a kézvetitd
a szerzG6dés gondos és szakszer( elGkészitésével el tudja érni.

Viszont altaldban az alkusz vagy az ligyndk kozvetité dija nem kapcsolddik ahhoz a kériilményhez, hogy pl. a vevé
kifizette-e a vételarat, hiszen ez mar a del credere felel6sség korébe tartozik, amely csupan a bizomanyost terheli. E
korilményt azonban nem sziikséges kulon kikotni a szerzédésben, mert, ez a Ptk szabalyaibdl egyébként is kévetkezik.

El6fordulhat, hogy a szerz6d6 felek az adasvételi szerzédés (idébeli) hatalyat valamely - a szerz6dés megkotésekor
még bizonytalan - kérilménytdl teszik fliggbévé.

A polgari jog kétfajta feltételt ismer: az egyik, amelynek bekovetkezésével a szerz6dés hatalyba |1ép (halaszto feltétel),
a masik, amelynek folytan a szerz6dés hatalya megsziinik (bonto feltétel).

Az adasvételi szerz6désben kikotott feltételekkel kapcsolatban olyan gyakorlat alakult ki - és gy véljuk, ez a mai
kozvetitGi gyakorlatban is kialakithatd -, hogy a halaszto feltétel kapcsan csak annak bekovetkezésekor jar a kozvetitdi
dij. Bonto feltételli adasvétel esetén a jutalék a szerz6dés megkotésekor jar és esedékességét nem befolyasolja a
kikotés. A bonto feltétel bekdvetkezésekor viszont a kifizetett jutalék visszajar, mivel az adasvétel alapjan megszerzett
ingatlant is vissza kell adnia a vevének és a vételdr is visszajar. Eltéréen a bontd feltétel esetétdl, ha a szerz6dé felek
utobb a szerzddést felbontjak, - és ez nem a koézvetitd hibajabdl szarmazik - gy e kérilmény is k6zombds a provizid
szempontjabol.

A del credere felelGsség kizarasahoz kapcsolhatd az a déntés, amely szerint nem érinti a provizié iranti igényt, ha a
szerzGdés vételarat utobb a vevd részletekben teljesiti, feltéve, hogy ez sem az ligynoki kozrem(ikodés hibajabol
kdvetkezett be.

Az adasvételi szerzédés létrejottén tul fontos a provizié szempontjabdl, hogy az tigyndk kozvetit6i tevékenysége és az
adasvétel létrejotte kozott okozati 6sszefiiggés alljon fenn. (Ami azonban nem jelenti azt a kvetelményt, hogy az
igynok a szerzGdés létrejétte soran minden egyes mozzanatnal végig jelen legyen.)

Az okozati 6sszefliggés akkor valik kétségessé, ha a megbizd maga is eljar a szerz6dés létrehozasa érdekében, vagy



mas Ggynoknek is ad megbizast. Ilyenkor tehat a kdzvetitének kell igazolnia, hogy tevékenysége nyoman jétt Iétre az
adasvétel.

El6fordul az is, hogy a szerz6dé felek a kozvetit6i dijat megtakaritva akarjak megkotni az adasvételt.

Az el6bbi eset kivédésére a kozvetitéi megbizasi szerz6dések tartalmaztak olyan kikétést, hogy a megbizasi szerz6dés
tartalma alatt, vagy azon belll meghatarozott hataridéig a megbizé mas kozvetitét nem bizhat meg, és maga sem
targyal kozvetlenil a szerz6dés létrehozasa érdekében. Ezt nevezték Un. opciés megbizasnak. A kotelezettség
szankcidja pedig a megbizd kartéritési feleléssége volt amely meg is allt akkor, ha a kozvetitének volt mar szamottevd,
érdemi tevékenysége.

A szerz6dd feleknek az ingatlanligynokot kijatszé magatartdsdval szemben a kozvetit6k olyan kikotést iktattak
szerz6dési feltételeik k6zé, amely szerint, ha a kozvetité altal megkotésre el6készitett szerzédést a megbizé az
elGkészités befejezésétdl szamitott 1 éven belll megkototte, akkor a dij a kozvetitének jar.

A dijfizetés biztositasat szolgdlta az a szerz4dési feltétel, hogy a megbizé koteles volt értesiteni a kdzvetitét a

kénnyebben hozzajuthasson. A kozlés elmulasztasaért a megbizo felelt a masik szerz6d6 féltdl jard dijért is.

A hatérid6s megbizdsok esetében - amikor az Gigyfél meghatérozott idétartamot vagy id6pontot tliz ki az adasvétel
elGkészitésére - a dijat kétféle 6sszegben szokasos meghatarozni, akkor, ha a hataridé eredménytelen lejarta nem
jelenti egyben a megbizas megsz(inését is. Ilyenkor a hataridén bellili szerz6dés-elékészitésért természetesen
magasabb dij jar.

A szorosan vett kozvetit6i tevékenység lényegében két csoportra - a cimszolgaltatasra és a szerz6dés el6készitésére -
bonthatd, ami felveti a kérdést, hogy a puszta cimszolgaltatdas megalapozza-e a jutalék iranti igényt.

Altaldban a kozvetitsi tevékenység utdn akkor jar a jutalék, ha annak kdvetkeztében jon létre az ingatlan-adasvétel.

Ha tehat a kézvetité a megbizd altal igényelt szerz6dd partnert megtalalta - pl. a meglehetésen részletesen megjeldlt
tulajdonsagu ingatlan vételéhez a kdzvetité az azzal megegyez6 ingatlan cimét kikdzvetitette és ennek nyoman a
megjelolt limitaron belll az adasvétel létre is j6tt, joggal tarthat igényt a jutalékra.

Az 1945 el6tti birdi gyakorlat nem zarta ki a cimszolgaltatas utan jaré megbizasi dijat és a Maganjogi Torvénykdnyv
1928. évi javaslata is vagylagosan hatarozta meg e kétfajta szolgaltatas teljesitését mint az alkuszdij kdvetelésének
feltételét. Mivel azonban a kézvetités altaldban a szerz6dés létrejottét célozza és a jutalék ez utan jar, ezért a
gyakorlatban fontos kikétni, hogy a megbizott csupan cimszolgaltatésra vallalkozik, ami altaldban a fix 6sszegl
dijazasbdl kovetkezik is.

A cimszolgaltatas cimén tamaszthatd dijigény kapcsan megemlithetd, hogy ha a kézvetité olyan informaciot nyujt
tgyfelének, ami egyébként a kozvetitdi korékben ismert, de laikus szinten nem, azért igényt tarthat az
ellenszolgaltatasra. Mas eset, ha a széles kdzvélemény el6tt is ismert forrast jelol meg a kozvetité, mert ilyenkor
informacidja nem haladja meg a laikus piacismeret mértékét.

A dijkikotés mai gyakorlatara nézve egységes, kialakult mddszerr6él nem tudunk beszamolni. Mindenesetre az arak
megallapitasardl szo6l6 torvény nem emliti a limitalt &rd szolgaltatasok kozott. A gyakorlatban szokasos mind a 3 %-os
mind a 1.5%-os dijkikotés, és abban is eltérés mutatkozik, hogy a dijat az egyik féltdl vagy mindkett6tdl kikotik a
kozvetiték. Ez azonban részben kdvetkezik az ingatlankdzvetitéi megbizas sajatossagdbdl, hogy olykor az tigynoki,
maskor az alkuszi tevékenységhez all kézelebb.

Széltunk mar réla, hogy a kozvetitd dijazdsa nem tevékenység aranyos, hanem jutalékos rendszer(. Ebbdl
kovetkezbleg a megbizd nem csokkentheti a dijat azon az alapon, hogy a kozvetité kevés munkat fejtett ki, mert a dij
a gazdasagi eredmény létrejottéhez - az adasvételi ligylethez - kapcsolddik, és a megbizé szaméra k6zémbdos, hogy a
kozvetité mennyi munkat forditott ra.

Koltségek

A megbizas teljesitése kapcsan a kozvetitének koltségei merlinek fel, ezek lehetnek altalanos miikodési koltségek, az
adott megbizashoz kapcsolhaté szokdasos kiadasok, valamint rendkivili koltségek.

A tevékenységgel aranyos dijazasi megbizas és a piaci megbizas kozétti kiilonbség ezek viselésében is
megmutatkozik.

Az el6bbi tipus esetén az altalanos miikodési koltségeket kivéve ezeket a megbizd elblegezi és viseli. Ez all az
ingatlanforgalmi értékbecslésre, amelynek soran pl. ha az esetleges kiszallasi kéltséget a becsl6 elblegezi, azt utobb a
becslési dijon fell felszamithatja.



A szorosan vett kozvetitGi tevékenység kapcsan a kozvetitd legfeljebb a rendkivili koltségeket szamithatja fel kiilon, de
ha jelent8sebb rendkiviili kéltség meriiine fel, (gy arrol elézetesen tajékoztatnia kell a megbizdt, hogy véllalja-e annak
terheit. Altaldban azonban a koézvetitd a dijon felll kilon koltséget nem szamolhat fel, a szokasos kozvetitdi jutalék azt
fedezi.

Az ingatlan adasvételéhez kapcsolodd kozvetitdi jutalékot terhel6 25%-os altaldanos forgalmi adé a 3%-os jutalékon
felul terheli a megbizdt, ami kivétel a koltségviselés szabalya aldl.

A kozvetit6i megbizasnak az adasvétel létrejotte el6tt valdé megszlinése esetén a koltségek viselése - véleménylink

szerint - a jutalék fizetésére vonatkozd szabaly szerint torténik. Ha ilyenkor attérnek a tevékenység aranyos dijazasra,
akkor a kozvetitd altal igazolt koltséget tériti a megbizd, vagy elképzelhetd atalanykoltség kikotése a szerzédésben

Ugyvitel technika

A fentiekben sz6 esett az ingatlankdzvetitd jogairdl és kotelezettségeirdl, valamint az ligyfelek jogairdl és
kotelezettségeirél. Hogy milyen az etikus magatartasa és megjelenése egy kozvetitének, hogy sikeres legyen ezen
most atsiklunk. B6 terjedelemben foglalkoznak azzal ugyanis az oktatasi anyagok és az ingatlanszakmai szervezetek
dokumentumai.

Foglakozom viszont magaval az ingatlanligylet lebonyolitaséanak tgyvitel-technikai folyamataval. Az ingatlank&zvetités
sem mellézhet ugyanis egy rendszerszemléletet. Mar csak ezért sem, mert napjainkra mar 26 ingatlanadatbank kinalja

szolgaltatasait, hogy mar a hirdetésszolgaltatok papiralapu és internetes szolgaltatasairdl ne is szdljak, melyek szama
kozel ezerre tehetd. Arrdl pedig nem is szdlva hogy ez az lizletdg sem mentes az informatika nyomulasatal.

Ebbdl az optikabdl allitottam Gssze a kozvetitési folyamat sémajat, figyelembe véve az ingatlaninformatikai eszk6zoket.
Ezen eszk6zOk alkalmazasa eleve feltételezi az ingatlaniroda felkésziltségét, amit

- Technikailag jol felszerelt tgyfélszolgalati iroda;

- Szamitdgépes hardver és jogtiszta szoftver hattér;

- A szamitastechnikai eszkozoket jol, minimum ECDL szintet hozo kezelGszemélyzet;
- ADSL internet-kapcsolat;

testesit meg.

Nem allitom, hogy jelenleg minden ingatlaniroda rendelkezik ezekkel a készségekkel és eszk6zokkel, am abban biztos
vagyok, hogy ez a jové.

Vevo(bérld)kezelés folyamata

Regisztracio

adatbevitel

nyomtatds

Sajat és partner ajanlatok

lekérdezése

Osszedllitdsa

nyomtatdsa

Aktudlis piaci korkép bemutatas

lekérdezése

Osszeallitas

nyomtatasa

Szamitasba johetd kinalat jegyzéke

Osszedllitasa



nyomtatasa

Megbizasi szerz6dés

szerkesztése

nyomtatdsa

Szerz6dés nyilvantartas
adatbevitel

archivalas

Aktualitas kontroll (telefonok, faxok, e-mailok)
jegyzékpontositas

jegyzék nyomtatas

Bemutato

forgatokonyv készités
forgatokonyv nyomtatas
JegyzO6kdnyv a bemutatdrol
jegyz6kényvszerkesztés
jegyz6kényv nyomtatas
El6szerz6dés tervezet
el6szerz8dés tervezet szerkesztés
el6szerzG6dés tervezet nyomtatas

Ugyvéd, kdzjegyzd

Eladé(kiadd)kezelés folyamata
Regisztracio

adatfelvétel

monitoringba rogzités
adatbankba rogzités

irdnyar meghatdarozas
Helyszini szemle

adatfelvétel

digitalis foto

adatbankokba rogzités

honlap frissités

Tulajdon kontroll

tulajdoni lap megkérés, interneten ellenérzés
érvényes tulajdoni lap atvétel
Megbizasi szerz6dés
szerkesztése

nyomtatasa



Hirdetésfeladas
monitoringba

adatbankokba
hirdetésszolgaltatokhoz
Bemutaté

Ertesités vevdjeldltrél (telefon, fax, e-mail)
Pontositas (telefon)

Szemle (szandéknyilatkozat)
El6szerz6dés tervezet
okiratszerkesztés

okirat nyomtatas

Ugyvéd, kézjegyz6

A fenti folyamatszervezést Bizonylati Album gy(jt6fogalommal az Ingatlanliga Rendszerszabvanya tartalmazza, mely
részleteiben mar szerzGi joggal védett, s ezaltal nem nyilvanos.

A tovabbiakban lapunkon bemutatunk ilyen irodakat, melyek megfelelnek a fenti készségeknek, hogy Ggy ne mondjam
kovetelményeknek. Amelyek valéban mesterei szakmajuknak, avagy ha Ugy jobban tetszik, hivatasuknak.

A cikkhez kapcsolédo weboldalak:

Magyar Ingatlan Férum http://www.ingatlan-online.com/ingatlanforum

Dr. Pesta Janos Ingatlankozvetitési megbizas

Verlag Dashoffer Gyakorlati ingatlan-tanacsadé

BME - MTI http://www.mti.bme.hu/main.htm

FUTI-OMEGA Ingatlan Iskola http://www.ingatlanpiaci.info/futiomega030917.htm
Ingatlanliga www.ingatlanliga.hu

Adatbankok www.ingatlan-onlien.com/adatbankok.htm

Adatbazisok www.ingatlan-online.com/adatbazisok.htm

Hirdetésszolgaltatok http://stand.euroweb.hu/; www.observer.hu

Franchise rendszerek www.biggeorge.hu; www.ingatlanbank.hu

Elektronikus Ingatlankereskedelem http://www.ingatlanhirek.hu/szakcikk/szakcikk_teljes.php?szam=4

www.log092.hu



http://www.logo92.hu/
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