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A Fovarosi [télétabla az tigyvezetd altal képviselt felperes neve (felperes cime) felperesnek a
Dr. Gyorgyi Arpad Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen
foglal6 visszakovetelése irant indult perében a Févarosi Torvényszeék 2012. januar 6. napjan
kelt 31.P.20.616/2008/34. szamu itélete ellen az alperes altal 35. sorszam alatt
elterjesztet fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:
A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.
Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolés

A felperes modositott keresetében elsddlegesen azt kérte, hogy a birésag 15.000.000 Ft, és
ezen Osszeg utan 2007. november 15-t61 a kifizetés napjaig jaro a Ptk. 301/A. § (2)
bekezdése szerinti késedelmi kamat megfizetésére kotelezze az alperest. Arra hivatkozott,
hogy az alperessel ¢s a Y. E. Ltd-vel megkotott iizletrész adasvételi szerzédés alapjan
kifizetett 15.000.000 Ft foglalo kétszeresének a felére jogosult, mert a megallapodasban
foglaltak az eladok hibdja miatt hiasultak meg. Méasodlagosan a kovetelése 3.000.000 Ft és a
fentieknek megfeleld késedelmi kamat megfizetésére iranyult, ha a birosag gy itélné meg,
hogy az eladdk az tlizletrésziiknek megfeleld tulajdoni hanyad ardnydban marasztalhatok.
Arra az esetre, ha a bir6sag allaspontja szerint az alperesnek nem felrohato a szerz6dés
meghitsulasa, harmadlagos keresetként a foglalo egyszeres 6sszegének megfeleld 7.500.000
Ft, negyedleges keresetként pedig az iizletrészének megfeleld hanyad, vagyis 1.500.000 Ft
megfizetésére kérte kotelezni. Keresetének jogalapjaként a Ptk. 245. §-anak (1) és (2)
bekezdésére, a Ptk. 305. §-anak (3) bekezdésére, 306. § (2) bekezdésének b) pontjara,
tovabba a 367. §-anak (1) bekezdésére hivatkozott. Tényként adta eld, hogy 2007. augusztus
14-én tizletrész adasvételi szerzodést kotott, amelynek targya a L. Kft.-nek az alperes
tulajdonaban 1év6 1/10 iizletrésze €s a Y. E. Ltd. tulajdonaban 1év6 9/10 lizletrésze volt. A
vételarat  120.000.000 Ft-ban hataroztak meg. Az eladok kijelentették, hogy a L. Kft.
tulajdondban 1év0 ingatlanra jogerds és végrehajthatd épitési engedéllyel rendelkeznek és
kiemelték a szerzddésben azt is, hogy kizardlag arra tekintettel vasarolja meg az
iizletrészeket, mert a tarsasag kizardlagos tulajdonosa a fenti ingatlannak és jogosultja az
épitési engedélynek. Az eladok szavatoltak azért, hogy nem all fenn olyan tény vagy
koriilmény, jogszabdlyi vagy mas korlatozas, amely az ingatlanon az engedély alapjan
torténd épitkezést kizarna vagy korlatozna. 2007. augusztus 16-an a szerz6désben
foglaltaknak megfeleléen 15.000.000 Ft-ot megfizetett a Y. E. Ltd. magyarorszagi
szaml4jara. Kidertiilt azonban, hogy a rendelkezésére bocsatott talaymechanikai vélemény
nem megfeleld, a tervezett tarsashazat azzal az alapozassal, amelyet a jogerds €pitési



engedély miiszaki leirasa tartalmaz, nem lehet megépiteni, az eltérd alapozasi technika
tobbletkoltségekkel jar. Erre tekintettel szavatossagi igényt jelentett be és kérte a vételar
leszallitasat, ezt azonban az alperes elutasitotta, ezért 2007. november 14-én elallt az
adasvételi szerzédéstol.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte. Els6dlegesen arra hivatkozott, hogy az atadott
Osszeget nem 6, hanem a Y. Ltd. kapta meg és az nem is tekinthetd foglalénak, mivel nem a
szerzOdés napjan, hanem késoébb fizette ki a vevd. Ezt meghaladoan gy jart el, ahogy az
altalaban elvarhato, ugyanis nem ismerte a talaymechanikai vélemény hidnyossagat. A
fennall6 allapotok egyébként a kdrnyéken tortént épitkezés hatasara valtoztak meg, ha a
felperes 2007-ben elkezdi az épitkezést, akkor az eredeti talajmechanikai szakvélemény
megfeleld lett volna.

Az elséfokt birdsag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a
felperesnek 1.500.000 Ft-ot és annak 2007. november 15-tdl a kifizetésig a késedelemmel
¢rintett naptari félévet megel6z6 utolsd napon érvényes jegybanki alapkamatat, ezt
meghaladdan a keresetet elutasitotta. Rogzitette, hogy a le nem roétt eljarasi illetékbdl az
alperes 90.000 Ft-ot, a felperes pedig 810.000 Ft-ot kiteles megfizetni az dllamnak kiilon
felhivasra. Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 540.000 Ft
perkoltséget.

Lényegében a keresetben foglaltakkal egyezden rogzitette tényként a felek szerzédésének
1étrejottét, tartalmat, valamint a felperesi elallassal tortént megsziinését. Jogi indokolasédban a
Ptk. 243. §-a alapjan megallapitotta, hogy az atutalt 15.000.000 Ft foglalonak mindsiil.
Helyesen hivatkozott a felperes arra, hogy a teljesités szamla ellenében tortént, ezért az a
koriilmény, hogy az atutaldsra nem a szerz0déskotés napjan keriilt sor, nem zarja ki az
Osszeg fenti mindségét. Fizikailag a pénzt nem az alperes kapta meg, azonban figyelemmel a
szerzOdésben foglalt rendelkezésekre, amelyek az eladok javara rendelték a foglalo
atutalasat, a megallapodast akkeént kell értelmezni, hogy a foglal6 az eladokat, azaz az
alperest és a Y. Ltd-t az iizletrészeik aranyaban illette meg. A foglalohoz f(iz6d6
kotelezettség szintén ilyen ardnyban terheli 6ket a Ptk. 244. és 245. §-ai alapjan fiiggetleniil
attol, hogy melyikiik szdmlajan volt a pénz.

Az els6foku birosag kifejtette, hogy a szerzédés nem vitdsan meghiasult, abban tért el a
felek allaspontja, hogy ez kinek a hibajara vezethetd vissza. Az alperes sem vitatta, hogy az
eredeti szakvéleményben az alapok eltérd helyen voltak, ezért a késdbbi terveken valtoztatni
kellett, allitotta azonban, hogy a tényleges hibarol késObb szerzett tudomast. A felperesnek
kellett bizonyitania, hogy az alperes tudott arr6l, hogy a talaymechanikai tervek nem
megfeleldek és a Ptk. 367. §-an alapulo kotelezettségét megszegte azzal, hogy nem adott
megfeleld tajékoztatast. Ezt az allitasat azonban a tantik - B. G, K. I., N. T. és R. D. -,
tovabba a becsatolt iratok nem tadmasztottak ala. Ilyen médon nem lehetett megallapitani,
hogy az alperes a Ptk. 367. §-aba {itkoz6en megszegte tajékoztatasi kotelezettségét és ezért
felelds a teljesités meghitsuldsaért. A szerzddés megsziinése nem réhato a felperes terhére
sem. Az engedélyezett miiszaki tervek szerint ugyanis az épiiletet nem lehetett felépiteni, igy
helyesen hivatkozott a Ptk. 305. §-a alapjan a teljesités hidnyossagara és az elallasa a Ptk.
306. §-a értelmében jogszerti volt. Mindezekbdl kovetkezden a teljesités meghitsulasaért



egyik fél sem felelds, ezért a Ptk. 244. §-a értelmében a felperesnek a foglalod egyszeres
Osszege jar vissza. A korabban kifejtettek szerint ezt az alperesnek az iizletrész tulajdoni
hanyada aranyaban kell visszafizetnie és a felperes a Ptk. 301. §-anak (1) bekezdésében, nem
pedig a 301/A §-anak (1) bekezdésében meghatarozott mertekii kamatra jogosult
figyelemmel arra, hogy az alperes nem gazdalkodé szervezet.

Az itélet ellen az alperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben kérte annak megvaltoztatasat
¢s a kereset elutasitasat. Kifejtette, hogy az elséfoku birdsag tévesen, iratellenesen,
jogszabalysértden jutott arra a kovetkeztetésre, hogy mindkét elado kapott a foglalobol,
illet6leg azt a felperes mindkét elado javara fizette meg. Utalt arra, hogy a megallapodas
koriilményeire vonatkozoan kérte taniként meghallgatni a szerzddést készitd ligyvedet, a
felperes azonban nem adta meg az ehhez sziikséges titoktartds aldli felmentést. Az
allaspontja aldtdmasztasara szolgalo bizonyitékot igy a felperes magatartdsa miatt nem tudta
eléterjeszteni. Az lizletrész adasvételi szerzodés szovege szerint ugyanakkor a felperes a
vételarat egy a magyar ado- és szamviteli szabalyoknak megfeleld szdmla ellenében volt
koteles megfizetni a Y. Ltd. bankszaml4jara és ennek megfelelden jart el. A szerzodésben
kovetkezetesen eladok szerepelnek, azonban a vételar megfizetése harom pontban keriilt
koriilirasra. Ezek szerint a felperes foglalot utal at a Y. Ltd. szaml4ja ellenében, majd
megfizet az Ltd. részére kozvetleniil is egy vételarosszeget, végiil ligyvédi letéti szamlara
koteles megfizetni a fennmarado hatralékot. A foglalot mindezek alapjan egyértelmiien a
tulajdonostarsa kapta. A szerzodésben nincs olyan rendelkezés, amely szerint barmilyen
modon kért volna a Y. Ltd. részére torténd foglalo fizetést, maganszemélyként pedig foglalot
csak a megallapodas megkdtésekor kaphatott volna, dtutalds Utjan ugyanis a foglalé
teljesitésére csak gazdasagi tdrsasdgok kozott nyilik jogszert lehetdség. Hivatkozott arra is,
hogy a felperes szdmla ellenében volt koteles fizetni, maganszemélyként pedig ilyet nem tud
kibocsatani. Az iratokhoz csatolt szamlan ugyanakkor egyértelmiien szerepel a kibocsato
jogosult neve és a kifizetés jogcime. A megallapodéds nem tartalmazott olyan megbizast,
amely szerint rendelkezett volna arrol, hogy a Y. Ltd. a nevében foglaldt vegyen at, illetdleg
szamlat bocsasson ki. Mindezekbdl kdvetkezden foglalot nem vett at a felperestdl, igy annak
visszafizetésére sem kotelezhetd.

A felperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.
Az itélétabla az elséfoku itéletet teljes terjedelmében vizsgalta feliil, mert annak jogerdre

emelkedett rendelkezése nem volt figyelemmel arra, hogy a felperes eshetdleges kereseti
kérelmet terjesztett eld.

A fellebbezés megalapozatlan.

Az elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, érdemi dontésével az itélotabla
maradéktalanul, indokaival azonban csak részben értett egyet.

Az elséfoku birosag a felperes altal 2007. augusztus 16-an a Y. E. Ltd. szdml4jara atutalt
15.000.000 forintot a Ptk. 243. §-a szerint foglalonak mindsitette. Fenti jogszabalyhely nem



hatdrozza meg a foglaldé fogalmat, azt azonban kimondja, hogy foglalonak csak a
szerzOdéskotéskor atadott dolog vagy pénzosszeg mindsiil és ez kovetkezik abbol is, hogy a
foglalé a kotelezettségvallalast jeloli. A foglalé atadasa tehat redlaktus, amely kotelmi
jogviszonyt nem keletkeztet, ezért a szerz6dés megkotése utan atadott pénzdsszeg nem is
mindsil foglalonak. A felek szerzddéskotési szabadsaga sem terjed ki arra, hogy foglalonak
mindsitsenek olyan pénzosszeget, amelyhez a jogszabalyban irt joghat4s nem fliz6dik.

Napjainkban a teljesités modja - kiilondsen gazdalkodd szervezetek kozott - mar altalaban
banki atutalas, amely idOben elvalhat a szerz6dés megkotésétol. Az atutalds foglalonak
azonban csak akkor tekinthetd, ha az adott pénzdsszeg a szerz6dés megkdotésekor a jogosult
szamlajara megérkezik, vagy a meghatarozott pénzdsszegre szol6 banki atutalasi megbizast a
kotelezett megfelelden igazolja.

A jelen perben a felek az iizletrész adasvételi szerzddést 2007. augusztus 14-én kototték
meg, amelynek 2.2.1. pontjdban a foglaloként kikotott 15.000.000 Ft megfizetésének maodjat
banki atutalasban hataroztdk meg. Az atutaldsra, illetve a banki atutaldsi megbizasra azonban
a szerz0dés megkdtésének napjan nem keriilt sor, ezért a felperes részérdl csak 2007.
augusztus 16-an - a szerzOdeéskotést kovetden két nappal - 4tutalt Osszeget nem lehet
foglalonak tekinteni, még akkor sem, ha a felek szdndéka erre irdnyult. A Y. E. Ltd.
magyarorszagi szamlajara 2007. augusztus 16-an érkezett 15.000.000 Ft ezért
vételareldlegnek mindsiil.

Az alperes nem vitatta a fellebbezésében az els6fokl birésag azon megallapitasat, mely
szerint az lzletrész adasvételi szerzddéstdl a felperes 2007. november 14-én jogszeriien
elallt, ezzel a megallapodast a Ptk. 320. §-anak (1) bekezdése értelmében felbontotta. Ilyen
modon a Ptk. 319. §-anak (3) bekezdése alapjan a szerzédés a megkotésének idopontjara
visszahato hatéllyal megszlint, a mar teljesitett szolgéltatdsok - jelen esetben a kifizetett
eldleg - visszajarnak.

Alaptalan az az alperesi hivatkozas, mely szerint nem terheli visszafizetési kotelezettség
abbol kovetkezden, hogy a felperes a 15.000.000 Ft-ot a Y. E. Ltd. bankszaml4jara utalta az
altala kiallitott szamla alapjan. A Ptk. 277. §-4nak (1) bekezdése szerint a szerzédéseket
tartalmuknak megfeleléen, a megszabott helyen és idében, a megallapitott mennyiség,
mindség és valaszték szerint kell teljesiteni. A felperes a fentieknek megfeleléen jart el, a
teljesitése az adasvételi szerzddes 2.2.1 pontjaban foglaltak szerint tortént, igy mindkét
eladoval szemben joghatalyos volt. Maradéktalanul osztja az itélétabla az elséfoku birdsag
azon allaspontjat, hogy a felek az eladok javéra rendelték a fizetést, ezért a megallapodast
ugy kell értelmezni, hogy az eladokat az atutalt 6sszeg tulajdoni hanyaduk aranyéaban illette.
Egyértelmiien ez kovetkezik a szerzddés 2.2 pontjabdl, mely a vételarrészeket az eladok ¢és
nem az eladd részére rendeli megfizetni fiiggetleniil attol, hogy az alpontok szerint
ténylegesen mely szdmlaszamra kell teljesiteni. Ugyanerre utal a 2.3 pont, amelynek
értelmében a vevo nem teljesitésének esetén az eladok tarthatjak meg a foglalot és nem csak
az egyikiik. A szerzddés rendelkezései egyértelmiiek, ezért nem is volt sziikséges az azt
szerkesztd iligyvéd meghallgatasa, hiszen az okirat tartalmit a tantvallomasaval nem
donthette meg. Ebbdl kovetkezéen nem lehetett a felperes terhére értékelni, hogy nem adott



felmentést a titoktartasi kotelezettség alol.

A rendelkezésre allo iratokbol megéllapithatd, hogy a L. Kft. tulajdonosa 1/10 részben az
alperes, 9/10 részben a ciprusi bejegyzésii Y. E. Ltd. A perbeli iizletrész adasvételi szerzédes
targya pénzszolgaltatas, amely jellegébdl adoddan oszthatd, igy a vételareldleg az eladdkat
tulajdoni hdnyaduk aranyaban illette meg és ebben az aranyaban kotelesek azt visszafizetni.

Mindezek alapjan az itélétabla az elséfoku birosag érdemben helyes itéletét a Pp. 253. §-
anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A sikerteleniil fellebbezd alperes a masodfoku eljarassal felmertilt koltségeit a Pp. 80. §-anak
(2) bekezdése alapjan maga viseli. A felperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld,
a targyaldson nem jelent meg, igy szamitasba veheté masodfoku perkoltsége sem meriilt fel,
ezért a Févarosi [télotablanak az eljarasi koltségekrdl rendelkezni nem kellett a Pp. 79. § (1)
bekezdésére figyelemmel.

Budapest, 2013. januar 18.

Dr. Pestovics Ilona s.k.
a tanacs elnoke

. Sandor Ott6 s.k. . Csanyi Terézia Katalin s.k.
eléado birod bird
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