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A Magyar Koztdrsasag Legfelsébb Birdsdga a dr. Dibdczi Zsuzsanna
ligyvéd d4dltal képviselt I.r. és II.r. felperesnek a dr. Banyai
Zoltan iligyvéd altal képviselt I.r., és a dr. Schiller Gyérgy ligyvéd
altal képviselt II.r. alperes ellen 4.570.000 forint kd&tbér
megfizetése irdnt a Rdckevel VAdrosi Birdsdg eldtt 2.P.20.759/2005.
szam alatt indult, és a Pest Megyel Birdsdg, mint mdsodfoku birdsdg
4.Pf.20.796/2007/3. szdmu itéletével jogerdsen elbirdlt perében a
felperesek részérdl eldterjesztett feliilvizsgalati kérelem folytdn
- nyilvdnos tdrgyalason - meghozta az alabbi

itéeletet
A Legfelsdbb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartija.

Kételezi az I.r. és a II.r. felperest, hogy fizessenek meg
egyetemlegesen 15 nap alatt az I.r. és a II.r. alperes részére
80.000 - 80.000 (Nyolcvanezer-Nyolcvanezer) forint feliilvizsgdlati
eljdrdasi kéltséget.

A le nem rott feliilvizsgdlati eljdrdsi illetéket az dllam viseli.
Indokolas

Az I.r. alperes 2001. évben épitési engedélyt kapott egy tiz
lakoépiiletbdl 4116 lakdpark felépitésére, amely lakdpark magdaban
foglalta tébbek kbzétt a koriilkeritést, a zdrt beléptetd rendszert,
a parkositast, és a jdtszoteret. Az épitkezés tobb litemben folyt, a
felperesek az I. litemben elkésziilt 9. szdmu épiilet egyik lakdsat
vdsdroltdk meg a 2001. december 7-én 1étrejétt eldbszerzddést
kovetden 2002. februdr 21-én. Miutdn az eldbszerzddésben vallalt
befejezési hatdriddével az I.r. alperes késett, ezért a végleges
adasvételi szerzddés 4. pontjdban biztositékot kivdntak arra az
esetre, ha a lakdparkhoz tartozdé tébbi funkcid késedelmesen
valdésulna meg. Ezért az addsvételli szerzddés 4. pontjdnak utolso
két mondata akként szdlt, hogy a "Vevdk tudomdsul veszik, hogy a
szomszédos ingatlanokon Eladd

kivitelezésében épililé tovabbi tdrsashdzak legkésdbb 2003. junius
30-ig keriilnek Aataddsra, késedelmes teljesités esetén Vevdsk részére
fizetendd  10e forint/napi kétbér terhe mellett, ezért az
ingatlanok, s részben a 104/11. hrsz-u kézds ingatlan az dtaddsig
épitési teriilet marad. Vevdk tudomdasul veszik, hogy a levdlasztott
tovabbi épitési tertileten munkavédelmi okok miatt nem
tartdozkodhatnak".



2002. november 4. napjan az I.r. alperes elszamolt a II.r.
alperessel, mint a lakopark I-II. iitemének vallalkozdjaval, és
eladta részére a III. litem telekingatlandt, amelyen az épitkezés
befejezésére 2003. junius 30. napjdig nem keriilt sor. Iddékézben a
terveket 1is modositani kellett, mert az eredetileg tervezett
nagyobb alapteriiletd lakdsokat nehéz volt értékesiteni, ezért
kisebb alapteriiletd lakdsok kerililtek kialakitdsra. A felperesek az
épitkezés elhtzddasa miatt tovabb voltak kénytelenek elviselni az
épitkezéssel jard kellemetlenségeket, pl. gépkocsi forgalmat, zajt,
szennyezést, és kbzlekedési nehézségeket. A felperesek
felszolitottdk az alpereseket az épitkezés befejezésébdl adodo
késedelem miatti kétbérfizetésre, de ez eldl az alperesek
elzdrkdztak, ezért a felperesek birdsdaghoz fordultak.

A felperesek keresetiikben egyetemlegesen kérték kételezni az I.r.
és II.r. alperest 4.570.000 forint k6tbér megfizetésére az
adasvételi  szerzddés 4. pontjaban foglaltakra hivatkozdssal.
Alldspontjuk szerint a késedelem 2004. oktdber 1-ig, vagyis
6sszesen 457 napig tartott, ezért napi 10.000 forint kétbért
szamitottak fel, és a koézépardnyos 1iddétdél, 2004. februar 1-tdl
igényeltek késedelmi kamatot. Az alperesek elsddleges kérelme a
kereset elutasitdsdra irdnyult, mdsodlagosan mindketten kérték a
kétbér mérséklését. Elsddleges védekezésiiket arra alapitottak, hogy
a kétbérfizetési kételezettség nem a felperesek, hanem a lakopark
tovdabbi épiileteiben tulajdont szerzdé vevdk felé terhelte dJ&ket,
hiszen a felperesekkel szemben kétszeres kOtbérfizetést nem
vallaltak;, a szankcié csak @ a lakdsok  4dtaddsi késedelmére
vonatkozhatott.

A birosdg jogerds itéletében a felperesek keresetét elutasitotta. A
Ptk. 205. § (1) és (2) bekezdése, valamint 207. § (1) bekezdése
alapjdn az alperesi szerzd&dés értelmezést fogadta el. Annak a
szonak a nyelvtani értelmezésénél, hogy a "Vevdk" alatt kit kell
érteni, figyelembe vették, hogy a felek  koézdtt létrejott
elbszerzddésben az I.r. alperes a konkrét lakdingatlanra ugyanilyen
O0sszegl kétbérfizetési kételezettséget vdllalt. Minthogy az I.r.
alperes szerzd8dés-mintdat alkalmazott, nyilvanvald, hogy ezen
fizetési kdotelezettségét a késdbbbiekben megépiilé ingatlanok tdébbi
vdasdrlodival szemben 1is vadllalta. Ez a kbtelezettség megfeleld
biztositékul szolgalt a felperesek részére arra, hogy a lakdpark
jelentds késedelem  nélkiil megéptliljon. Az elsdéfoku  birdsdg
életszeridtlennek taldlta azt a felperesi értelmezést, hogy az I.r.
alperes kiilén kO6tbérfizetési kételezettséget vdallalt volna a
felperesek felé a lakopark egészét érintd befejezési hatdriddvel
kapcsolatban. A birdsdg az adasvételi szerzddés 4. pontjdnak
szerkezete, nyelvtani megfogalmazdsa alapjdn azt 4dllapitotta meg,
hogy az I.r. alperes az egyes tovabbi lakdasok vevéivel szemben
vallalt kétbérfizetési kdételezettsége feltiintetését a felperesek
részére tajékoztato jelleggel adta, igy biztositotta Jket arrol,



hogy e sulyos kételezettség szoritja &t a hatdriddk betartdsara.
"Vevdk'" alatt tehdt a 4. pontban irt kétbérfizetési kdbtelezettséqg
kapcsan nem a felperesek értenddk. Az osszes kérilmény
mérlegelésével ezt a szerzddésértelmezést tartotta a felek
akarataval egyezdnek.

A mdasodfoku birdsdg - az elsdéfoku itéletet a per fdétargya
tekintetében helybenhagyo - itéletében azt emelte ki, hogy a
szerzddés vitatott mondatdaban az I.r. alperes nem a felperesek felé
vallalt kotbérfizetési kotelezettséget, hanem felpereseket
tajékoztatta arrol, hogy a lakoéparki funkciok mieldbbi
megvaldsuldsat milyen fizetési kbtelezettség biztositja. Ez
kévetkezik a mondatnak a "vevdk tudomdasul veszik" fordulatdabol. A
jogerds itélet indokoldsa szerint a felperesek szerzddés
értelmezését a bizonyitdsi eljdrds adatal sem tdmasztottdak ala.

Feliilvizsgdlati kérelmiikben a felperesek elsddlegesen a kereseti
kérelemben eldterjesztett kotbér megfizetésére kérték kételezni az
alpereseket, masodlagosan csOkkentett mértékid, a lakds vételdrdval
aranyos kotbér megfizetésére. Konkrét jogszabalysértésként
megjeldélték a Ptk. 233. §-at, 207. § (2) bekezdését, valamint 205.
S (6) bekezdésében foglaltakat. Alldspontjuk szerint a birdsdgok
tévesen értékelték a per adatait, 1iratellenes megallapitdsokat
tettek, a per anyagabol levont jogl kévetkeztetéselk pedig nem
okszertek. Azt hangsulyoztdk, hogy a felperesek a teljes vételdrral
kiegyenlitették egy késdébbi  iddpontban megvaldsuld lakdparki
funkcio és szolgaltatds ellenértékét, 1igy szerették volna sajat
magukat bebiztositani arra az esetre, ha a lakdpark nem valdsul
meg, vagy megvaldsuldsa késik. A felek valdsdagos szerzddési
akaratdnak elbirdldsakor a szerzddés egészének szévegezésébdsl kell
kiindulni, a szerzddés egészén pedig végigvonul a "Vevdk" és az
"Elado" elnevezés, a felperesek mindeniitt Vevdként  keriilnek
emlitésre. Allitottdk, az épitkezéssel jdrd hdtrdnyok elviselésének
ellentételezése volt a kivitelez8 részérdl a koétbérfizetési
kételezettség. A felperesek 1igy a lakdsukkal egylitt megvdasdrolt
lakoparki funkcidkat és szolgdltatdsokat nélkiilézni voltak
kénytelenek. Alldspontjuk aldtdmasztdasaul hivatkoztak az
ingatlankézvetitést végzd és szerzdédést szerkesztd személy
tanuvallomdsdra. Sérelmezték annak a kdériilménynek a figyelmen kiviil
hagydsdt, hogy biztositékként szolgalhatott-e a felperesek 4dltal
ismeretlen lakdsvdsdarloknak esetlegesen fizetendd kotbér vdllaldsa?
Kifejtették, hogy, ha az I.r. alperes a lakdpark tovdbbi vevdire
gondolt, akkor ezt a szerzddésben megfeleld  precizitdssal
megfogalmazhatta volna. Szerintiik a perbeli kikotés nem felel meg a
harmadik személy javdra szolo szerzddés feltételeinek, a birdsagok
pedig azt a szabdlyt sem vették figyelembe, hogy, ha a szerzddési
nyilatkozat nem egyértelmi, akkor a fogyasztd szamdra kedvezdbb
értelmezést kell elfogadni.



Az II.r. alperes irdsban eldterjesztett ellenkérelme a jogerds
itélet hatdalyban tartdsdra iranyult; majd ehhez a kérelemhez
csatlakozott szobeli ellenkérelmében az I.r. alperes is.

A fellilvizsgdlati kérelem nem alapos, a jogerds itélet a kérelemben
megjelélt okokbdl nem jogszabdlysértd.

A Legfelsébb Birdsdg a Pp. 275. §-dnak (2) bekezdése értelmében a
jogerds hatdrozatot csak a feliilvizsgalati kérelem keretel kézdtt,
azaz a kérelemben megjeldlt jogszabdlysértések fenndllasa
szempontjabol vizsgdlja feliil. A szerzddés megkdtése kdrében
felhivott Ptk. 205. § (6) bekezdésének alkalmazdsdra azért nem
keriilt sor a jelen eljdrdsban, mert nem volt vita a felek kézdtt
abban a kérdésben, hogy a szerzddés 4. pontjdban foglalt valamennyil
rendelkezés a szerzddés részévé vdlt-e. A perben eljdrt birdsdagok a
perbevitt igény elbiraldsa sordan a Ptk. 205. § (1) és (2)
bekezdését, valamint a 207. § (1)  bekezdését alkalmaztdk. A
felperesek altal megsértettként megjeldlt  Ptk. 207. N (2)
bekezdésének alkalmazdsara sem keriilt sor, miutdn a felek kézotti
szerzddés tartalma a Ptk. 207. § (1) bekezdésének alkalmazdsdval
egyértelmien megdllapithatdé volt a nyilatkozatot tevd akaratdra és
az eset kériilményeire tekintettel a szavak 4dltaldnosan elfogadott
jelentése szerint.

A feliilvizsgdlati eljdrds eredményeként azt kellett megdllapitani,
hogy a szerzddési gyakorlatban 4dltaldnosan haszndlt kifejezések
szerint a "tudomasul veszi" megfogalmazds nem eldnyt, nem
jogosultsdgot jelent, hanem csupdn egy ténynek vagy koriilménynek az
elfogaddsat. A felek szerzddésében az I.r. alperest nem terhelte
dtaddsi kételezettség a tovdbbi tdrsashdzak dtaddsdra vonatkozdan,
igy nem 1is vallalhatott kétbérfizetési kételezettséget 4dtaddsi
késedelem esetére a felperesek felé. Nincs a szerzddésnek olyan
pontja, amely kifejezetten a "lakdparki funkcid" teljesitésére
vonatkozna, ezért a birdsdgok jogszabalysértés nélkiil utasitottdk
el a felperesek keresetét. Tévesen hivatkoztak a felperesek arra,
hogy az emlitett szerzddési pont a Ptk. 233. $§-aba 1is litkézik,
hiszen a perbeli addsvételi szerzddés nem harmadik személy javara
sz616 szerzddés volt, a 4. pontban foglaltak sem ezt céloztak. A 4.
pont helyes értelmezése szerint a felpereseknek azt kellett
tudomdasul venniiik, hogy az I.r. alperes a tébbi tdrsashdzat
megépiti a szerzddésben meghatdrozott hatdriddre, tovabbd, hogy a
hatdriddé lejartdig a lakopark érintett része felvonuldsi teriilet. A
hatdridé betartdsdnak pedig az a biztositéka, hogy a tdrsashdzakban
1évé lakdsok vevdivel is késedelmi kotbérfizetésben allapodott meg,
illetve fog megdllapodni. A perben vitatott nyilatkozatot az I.r.
alperes tette, tehdt értelmezés sordan az &6 feltehetd akaratdt
kellett vizsgdlni és nem a felperesekét. A szerzddés szdvegezésébdl
levont kévetkeztetés tehdt nem iratellenes, és nem okszeritlen, a
jogerds déntés a felhivott anyvagl jogl jogszabdlyokat nem sérti.



Mindezekre tekintettel a Legfelsébb Birdsdag a Pp. 275. $-dnak (3)
bekezdése alapjdn a felililvizsgalati kérelemmel tamadott jogerds
hatdrozatot hatdlydban fenntartotta. A Pp. 270. § (1) bekezdése
szerint alkalmazanddé Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kételezni
kellett a sikertelen kérelmet eldterjesztd  felpereseket az
alperesek képviseleti kdltségének megfizetésére. A személyes
kéltségmentességet élvezd8 felperesek 4altal le nem rott 274.200
forint feltlilvizsgdlati eljdrdsi illetéket a 6/1986. (VI.26.) IM
rendelet 14. §$-a alapjdn az allam viseli.

Budapest, 2007. oktdéber 18.

Dr. Fehér Ferenc s.k. a tandcs elndke, Dr. Kovats Rolandné s.k.
eldadd bird, Dr. Bartal Géza s.k. birod

A kiadmdny hiteléil:



