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A Magyar Koéztdrsasdg Legfelsdbb Birdsdga a Koppdny Mikldés Ugyvédi
Iroda tlgyintézd: dr. Koppany Miklds tgyvéd altal képviselt I.r. és
IT.r.felpereseknek a Hargittay és Jaroviszkij Ugyvédi Iroda
ligyintézd&: dr. Hargittay Attila ligyvéd 4dltal képviselt alperes
ellen kétbér irant a Pesti Kbzponti Keritileti Birdsagnal 40.P.87
424/2008. szdam alatt meginditott és mdsodfokon a Fdévdrosi Birdsdg
48.Pf. 631 154/2009/5. szamui itéletével befejezett perében a jogerds
itélet ellen a felperesek adltal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem
folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletedct

A Legfelsdbb Bircsdag a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg - 15 napon belil - az
alperesnek 25 000 (huszondtezer) forint feliilvizsgdlati eljarasi
kéltséget, valamint felhivasra az allam részére 78 300

(hetvennyolcezer-hdromszdaz) forint 1le nem rott felililvizsgalati
illetéket.

I ndokol s

A felperesek a 2007. janudar 9. napjdan megkdtétt adasvételi
szerzd8déssel, egymds kézdtt egyenld ardnyban, 14 580 000 forint
vételdron megvdasdaroltdak az épités alatt 4116 lakdsingatlant. A
szerzddés aldirdsakor 1 460 000 forint foglaldt fizettek ki azzal,
hogy a teljes hatralékot az ingatlan albetétesitését kévetd harminc
napon beliil, de legkésdébb 2007. marcius 31-ig kell megfizetniiik. A
lakds miszaki 4dtaddsdnak- atvételének legkésdbbi iddpontjdt szintén
2007. marcius 31. napjaban hatdroztdk meg. A vevdk késedelme esetén
az eladdét 2007. mdrcius 15-tél, az elado késedelmes teljesitése
esetén pedig a vevdket 2007. marcius 31-tdl napi 5 000 forint
kétbér illette meg, amelyet a vételdrhdtralék megfizetésekor a
szerzd8dés teljesedésbe menetelének, vagy felbontdsdnak iddépontjdval
kell elszamolni. Régzitették, hogy az alperes az ingatlant a teljes
vételdr megfizetését kévetden legkésébb 2007. marcius 31-ig adja
birtokba. A szerzddést a felek 2007. janudr 16. napjdn modositottdk
annyiban, hogy a vevdk az utolsd vételarrészletet az M. Bank altal



biztositott hitelbdl fizetik meg, majd 2007. &prilis 12-én, amikor
a vételdrhdatralék megfizetésére vonatkozé 2007. marcius 31-1
hatdriddét toérélték ugy, hogy a hdtralékot az albetétesitést kévetd
harminc napon beliil kell megfizetni.

A felperesek 2007. szeptember 14-én irdsban hivtdk fel az alperest,
hogy a 1lakds 4tadas- atvételérdl haladéktalanul intézkedjen és
jelezték  kotbér  igényliket. Az alperes 2007. oktéber 17-én
tajékoztatta a felpereseket arrdl, hogy az eladdas tényét az
ingatlan-nyilvantartdsba feljegyezték ezért intézkedjenek a
vételdrhdtralék d4dtutaldsdrol. A felperesek 2007. november 13-dn
kifizették a teljes vételdrat, majd 2007. november 28-4dn sor keriilt
az 1ngatlan birtokbaaddsdra. Az d4dtvételkor jelenlévd I.r. felperes
és az I.r. alperes ligyvezetdje aldirtdk a birtokbaaddsrol szolo
jegyzdkényvet, amelynek 4. pontja szerint a felek kélcsénésen
kijelentették, hogy a birtokbaaddas az adasvételi szerzddésben
foglaltaknak megfelelden megtdrtént, melyre tekintettel ugy
nyilatkoznak, hogy egymdssal szemben tovdbbi kévetelésiik nincs.

A felperesek keresetiikben kérték, hogy a birdsdg kbtelezze az
alperest a 2007. dprilis 1. napjatol, 2007. november 28-ig terjedd
idészakra napi 5 000 forint, O&sszesen 1 210 000 forint kdétbér,
valamint az erre az iddszakra kifizetett 95 000 forint lakbér, mint
kdr és a perkdltségek megfizetésére. Az I.r. felperes eldbadta, hogy
a jegyzdkényv alairdsakor az alperes lgyvezetdje St megtévesztette,
a délutdani orakban, zsebldmpafény mellett irta ald az okiratot és
ugy vélte, hogy azon csupdan az Oradllitdsokat régzitik, nem
észlelte annak a masodik oldaldn, a 4. pontban leirtakat.

Az alperes a kereset elutasitdsat és a felperesek perkéltségekben
valé marasztaldsat kérte. Eldadta, hogy a felek szerzddéskdétési
szdandéka az volt, hogy a birtokbaaddsra a teljes vételdr kifizetése
utdn keriiljén sor. A vételdrat 2007. november 23-dn kapta meg,
ehhez képest késedelembe nem esett, mivel a felperesek egyidejd
késedelme ezt kizdrja. Hivatkozott arra 1is, hogy a kétbérkikotés
csak a lakds miiszaki dtaddsdra vonatkozott, amely mdr 2007. dprilis
29-én megtdortént, mig a birtokbaaddasi jegyzdkdényv szerint a felek
kijelentették, hogy egymdssal szemben tovabbi igényiik nincs. A
jegyzdkényv elolvasdsdra elegendd tény allt rendelkezésre,
megtévesztés nem tortént.

Az elsdéfoku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta, kételezte
a felpereseket az alperes részére 36 000 forint perkéltség és az
dllam részére 78 300 forint 1le nem roétt eljarasi illeték
megfizetésére.

Az itélet indokoldsa szerint a szerzddésbdl és annak modositdsabdl
megdllapithatdan a birtokbaadds hatdrideje 2007. marcius 31-e volt,
ezt koévetden tehdt az alperes késedelembe esett. A szerzddés 2007



dprilisi mdédositdsat kdévetden a birtokbaaddsi hatdriddé és a
vételdrfizetés iddpontja eltért, de az alperes vdltozatlanul a
birtokbaaddsi késedelemre vallalt kétbérfizetési kételezettséget.
Helytallodoan hivatkoztak a felperesek arra, hogy a vételdrat az
albetétesitést kdbvetden kellett a szerzddés rendelkezései szerint
megfizetniilk, ezért késedelmiik az errdl szolé 2007. oktdéber 17-1
értesitésig nem kévetkezhetett be. Az I.r. felperes azonban a II.r.

felperes hdzastdrsaként 1is tett nyilatkozatdval - amely szerint a
feleknek kévetelésiik egymdssal szemben nincs - a Ptk. 207. § (1)
bekezdése alapjan lemondott a kétbér érvényesitésének

lehetéségérdél. Ezzel az I.r. felperes 1is tisztdban volt, mert az
aldirdst koévetden telefonon kdézblte ligyvédjével és hdzastdrsdval
azt, hogy milyen tartalmi okiratot irt ald. A megtévesztést nem
tudta bizonyitani, a kérdéses 4. pont pedig éppen azon az oldalon
volt a jegyzdkdényvben, amelyet aldirdsdval elldtott, az aldirds
pedig kézel volt a jegyzdkényv szdvegéhez, igy ldtnia kellett, hogy
ezen az oldalon 1s van irds. A joglemondd nyilatkozatot tehdt
érvényesnek kellett tekinteni, ezért a kereset elutasitdsra keriilt,
igy a felperesek kételesek a perkdltségek viselésére.

A felperesek fellebbezése folytdn eljdrt mdsodfoku birdésdg az
elsdéfoku birdsag itéletét - helyes 1indokaira valdé utaldssal -
helybenhagyta, kételezte a felpereseket az alperes részére 39 000
forint perkéltség és az 4dllam részére 78 300 forint le nem roétt
fellebbezési illeték megfizetésére. A jogerds itélet kiemelte, hogy
az I.r. felperes nyilatkozatdt a hdzassdgrol, a csalddrdol és a
gyamsagrdél szolo 1952. évi IV. tdérvény (Csjt.) 30. S$S-dnak (2)
bekezdése alapjan a II.r. felperes hozzdjaruldsaval tettnek kell
tekinteni. A II.r. felperes maga sem nyilatkozott oly mdédon, hogy a
lakas Aatvételéhez, illetve az adasvételi szerzddésbdl eredd
igényekbdél valdé Ilemondashoz nem jdrult hozza, illetve errdl az
alperes tudott vagy tudnia kellett volna, és a birtokbavételt
kévetden a hdtralékos vételdr red eséd részét kifizette.

A jogerds itélet ellen a felperesek terjesztettek eld
feliilvizsgalati kérelmet, amelyben kérték annak - az elsdfoku
birdsdg itéletére is kiterjedd - hatdalyon kiviil helyezését és az
eljdro birdsdgok kotelezését Uj eljdrds lefolytatdsdra és Uj
hatdrozat hozataldra. Alldspontjuk szerint a jogerds itélet
hivatkozdsa a Csjt. 30. S$—-dnak (2) bekezdésében foglaltakra
jogszabalysértd, mert az a hdzastdrsaknak a vagyonkézdsség
fenndllasa alatt kétdtt visszterhes ligyleteire vonatkozik és nem
alkalmazhaté a perbeli, jogrdl vald lemondas esetére. A jogrol valod
lemondas nem visszterhes  jogligylet, ilyen nyilatkozatot még
hdzastdrsak esetében 1is csak személyesen lehet tenni, és a II.r.
felperes errdl sem szdban, sem irdsban nem nyilatkozott.



Az alperes ellenkérelmében kérte, hogy a Legfelsdébb Birdsdg a
jogerds itéletet hatdlyaban tartsa fenn és kételezze a felpereseket
a felmeriilt kéltségeli megfizetésére.

A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A jogerds itélet helytalldan jutott arra a kovetkeztetésre, hogy a
Csjt. 30. S§-anak (2) bekezdése alapjan az I.r. felperes
nyilatkozatdt a hdzastdrsa a II.r. felperes hozzdjdruldsaval
adottnak kell tekinteni. A birtokbaaddsi jegyzdkényvbe foglalt
nyilatkozatban nem csupan a felperesek esetleges kdtbérigényérdl
rendelkeztek, hanem a felek kdblcsénbsen Ilemondtak az ingatlan
addsvételével, 1illetve a birtokbaaddssal kapcsolatos valamennyil
igényiikrdl.

A visszterhesség megitélésénél arra kell figyelemmel lenni, hogy a
felek koéz6tt addsvételili szerzddés jott 1étre, amely visszterhes
jogiligylet, azaz vonatkozik ra a hivatkozott jogszabalyi
rendelkezés. Az ezen jogviszonyon beliili egyes nyilatkozatokat nem
lehet 6ndallo jogiigyleteknek tekinteni, amelyekre eltérd szabdlyozds
lehetne  irdnyado. Ha az alperesnek fenndallt kdOtbérfizetési
kételezettsége, az eqgy szerzddést biztositd mellékkdtelezettség
volt, ami nem tekinthetd eqy olyan kiilénallo, ingyenes
jogligyletnek, amelyrdél az eqgyéb, a perbeli jogviszonnyal
kapcsolatos nyilatkozatoktdl eltérden, az I.r. felperes nem
rendelkezhet a II.r. felperes vélelmezett hozzdajdruldsdval.

A Legfelsébb Birdsdg a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. §-
dnak (1) bekezdése szerint targyaldson kiviil meghozott
hatdrozatdval - a jogszabdlyoknak megfeleld jogerds itéletet a Pp.
275. $-dnak (3) bekezdése alapjan hatdlyaban fenntartotta.

A Pp. 270. $-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kételezte az eredménytelen feliilvizsgalati kérelmet eldterjesztd
felpereseket az alperes javdra a 32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.
§-anak (2), (5) és (6) bekezdése alapjan, a ténylegesen végzett
ligyvédi tevékenységgel ardnyosan megdllapitott - és a 4/A. § (1)
bekezdése szerint AFA-val névelt &8sszegi - iigyvédi munkadijbdol 4116
felitilvizsgalati eljdrdsi kéltség megfizetésére. Kotelezte tovabba a
felpereseket az Itv. 74. S$-dnak (3) bekezdése alapjdn alkalmazott
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. $-dnak (2) bekezdése, valamint 15.
§-dnak (1) és (3) bekezdése alapjdn az illetékfeljegyzési joguk
folytan le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi illeték 4dllam javdra
térténd megrfizetésére.

, 2010. februdr 9.



Wellmann Gydérgy sk. a tandcs elndke, dr. Kolldr Marta sk. eldadd
biré, Tamané dr. Nagy Erzsébet sk. bird.

Kovdcsné A kiadmény hiteléiil:
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