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A Magyar Koztarsasag nevében!

A Pécsi itélétabla a dr. Szentpéteri Miklés (igyvéd (iigyvéd cime) altal képviselt
felperes neve (felperes cime) felperesnek - a Véradi Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr.
Varadi Gabor Ulgyvéd, ugyvéd cime) altal képviselt l.rend(i alperes neve (l. rendu
alperes cime) |. rendld és ll.rend(i alperes neve (ugyanottani lakos) Il. rendu
alperesek ellen foglalo visszafizetése és egyéb irant inditott perében a Baranya
Megyei Birésag 2010. marcius 3. napjan kelt 14.P.20.702/2009/20. szamu itélete
ellen a felperes altal 21. sorszamon el6terjesztett és 22. sorszamon indokolt
fellebbezés folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A masodfoku birosag az elsésfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja. A p.-i
17343/1. helyrajzi szamu, P., P. M. utca 25. szdm alatti ingatlan tekintetében a
peres felek kozott 2008. november 17. napjan létrejott adasvételi szerz6dés 2.2
pontjdban  kikététt  10.000.000  forint  foglalét  6.440.000  (hatmillid-
négyszaznegyvenezer) forintra mérseékeli.

Koételezi az I. rendl alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon belll
3.112.000 (harommillié-szaztizenkettbezer) forintot, és abbdl 264.000
(kettészazhatvannégyezer) forintnak 2009. majus 1-jétél a kifizetésig jaro, a
késedelemmel érintet naptari félévet megel6z6 utols6 napon érvényes jegybank
alapkamattal megegyez6 mértéki késedelmi kamatat.

Kotelezi a Il. rendld alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 napon belll
778.000 (hétszazhetvennyolcezer) forintot és abbdl 66.000 (hatvanhatezer)
forintnak 2009. majus 1-jétdl a kifizetés napjaig jaro, a késedelemmel érintett naptari
félévet megel6z6 utolsd6 napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezé
mértéki késedelmi kamatat.

A felperest terheld, alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak fizetendd
els6foku perkoltség 6sszegét 235.000 (kettdszazharmincdtezer) forintra, a felperest



terheld, allamnak jard, le nem roétt elséfoku eljarasi illeték 6sszegét 390.500
(haromszazkilencvenezer-6tszaz) forintra leszallitja.

Kotelezi az |. rendld alperest, hogy 183.400 (szaznyolcvanharomezer-négyszaz)
forint, mig a Il. rend(i alperest, hogy 45.900 (negyvendtezer-kilencszaz) forint le nem
rott elséfoku eljarasi illetéket fizessen meg az allamnak - az APEH Dél-dunantuli
Regionalis Igazgatdésaganak llleték Féosztalya felhivasara.

Kotelezi a felperest, hogy 196.200 (szazkilencvenhatezer-kettészaz) forint, az I.
rendd alperest, hogy 184.300 (szaznyolcvannégyezer-haromszaz) forint, mig a Il.
rendd alperest, hogy 46.100 (negyvenhatezer-egyszaz) forint le nem rott
fellebbezési eljarasi illetéket fizessen meg az allamnak - az APEH Dél-dunantuli
Regionalis lgazgatdésaganak llleték Féosztalya felhivasara.

Ezt meghaladéan a masodfoku eljarasban felmerilt koltségeiket a felek maguk
viselik.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birésag altal megallapitott tényallas szerint a p.-i 17343/1. hrsz.-u P., P.
M. utca 25. szam alatti beépitetlen tertilet megjeldlés(i ingatlan az I. rendd alperes
tulajdonaban all, az ingatlan “2-ed tulajdoni hanyadara a IlI. rendl alperest
haszonélvezeti jog illeti meg. A Il. rendl alperes Ggyvezet6 altal képviselt Cs. Kft. a
perbeli és a vele szomszédos p.-i 17343/2. hrsz.-u ingatlanra tébblakasos tarsashaz
megépitésére vonatkozo jogerbs épitési engedéllyel rendelkezik. Az I. és Il. rend(
felperesek, valamint a Cs. Kft. 2008-ban a p.-i 17343/1. hrsz.-u P., P. M. utca 25.
szam alatti ingatlant és az ingatlanra vonatkozé jogerés épitési engedélyt magaban
foglalo projektet 35.000.000 forintos vételarért eladasra hirdették.

Tobb érdeklodé mellett 2008. 6szén a felperes nevében dr. A. |. is érdekl6déként
jelentkezett a Il. rendi alperesnél, jelezve, hogy a szomszédos ingatlanon épitend6
tarsashaz épitésében is részt kivan venni az altala képviselt cég. Ebben az idoben a
felperesnek joger6s birdi itélet alapjan 180.000.000 forint 6sszeglu kovetelése allt
fenn, a projekt vételarat a felperes ebbdl az 6sszegbdl kivanta fedezni. A
targyalasok tovabbi folytatasanak feltételeként a felperes képvisel6je 2008.
november 14. napjaig atadott a Il. rendl alperes részére 10.000.000 forintot vételar
eléleg cimén.

A felek kozotti adasvételi szerz6dést a felperesi céget képviseld dr. H. P. tgyvéd
készitette. A szerz6déskotést megeld6zéen 2008. november 11-én késziilt adasvételi
szerzbdéstervezetben 6.500.000 forint Osszegl, a Il. rendl alperes altal ezt
kovetéen modositott tervezetben 7.060.000 forint 6sszegl, mig a 2008. november
17-ei végleges adasvételi szerzédéstervezetben 10.000.000 forint 6sszegl foglalot
szerepeltettek a peres felek. A szerz6dés aldirasara dr. H. P. lgyvéd irodajaban



kerilt sor, ahol az I. és Il. rend( alpereseken kivil a felperes ligyvezetdje, valamint
a felperes nevében targyalasokat folytatd dr. A. I. vett részt. A végleges vételarat
35.500.000 forintban hataroztak meg a szerz6d6 felek, amelybdl az ingatlan
vételara 32.200.000 forint, mig az épittetdi jog ellenértéke bruttdé 3.360.000 forint
volt. A teljes vételarbdl 25.760.000 forint a I. rendl alperes tulajdonost, 6.440.000
forint a Il. rendl alperes haszonélvezeti jog jogosultjat, mig 3.360.000 forint a Cs.
Kft.-t illette meg. A szerz6dés 2.2 pontja rogzitette, hogy a 2008. november 14.
napjan atvett 10.000.000 forint 0sszeget a szerz6dd felek foglaldnak tekintették,
hogy a felperes tovabbi 5.000.000 forint vételarrészletet 5 banki napon belll fizet
meg, mig a fennmaradé 17.200.000 forint hatralékos ingatlanvételar-részt, és a Cs.
Kft.-t megilletd 3.360.000 forint 6sszegl vételarat 2009. januar 31. napjaig egyenliti
ki. A szerz6dés 2.5. pontja rogzitette, hogy a vételarrészlet késedelmes teljesitése
esetén 30 banki napot meghalado késedelem esetében a kamat mértéke évi 15%.
Az eljaré tugyvéd a felperes képviseldjét, illetve a peres feleket a szerz6déstervezet
elkészitésekor és a szerz6dés alairasakor is tajékoztatta arrdl, hogy a felek
szerz6désében kikotott foglald a szokasos mértéket meghaladé dsszegben kerlt
meghatarozasra.

A felperes az 5.000.000 forint vételarrészletet hataridbben medfizette, tekintettel
azonban arra, hogy a jogerds birosagi itéletében rogzitett 180.000.000 forintos
kOveteléshez birdsagi végrehajtas ellenére sem jutott hozza, ezért a 2009. januar
31-ei fizetési hatarid6 el6tt az alperesektél hataridd hosszabbitast kert. A felek 20009.
februar 20-ai fizetési pothataridében allapodtak meg, majd miutan a felperes a
pothataridére sem tudta megfizetni a hatralékot, az alperesek tovabbi egy honap
varakozast kdvetden 2009. aprilis 6-an a szerz6déstdl elalltak. 2009. aprilis 29.
napjan az alperesek a felperes részére a 10.000.000 forint foglalon fellli atvett
5.000.000 forintbol 4.670.000 forintot visszatéritettek, a fennmaradd 330.000 forintot
kartérités cimén visszatartottdak azzal, hogy az megfelel a 20.560.000 forint
késedelemmel érintett vételarrész utan jaro évi 15%-os késedelmi kamatnak.

A felperes mddositott keresetében kérte, hogy a birdsag a tulzott meértékd foglalo
Osszegét a vételar 10%-ara, azaz 3.220.000 forintra mérsékelje, és kotelezze az |I.
rendd alperest 5.424.000 forint, mig a Il. rend( alperest 1.356.000 forint és ezeknek
2009. majus 1-jétdl szamitott térvényes mértékd késedelmi kamata, tovabba az |I.
rendd alperest 264.000 forint, mig a Il. rend( alperest 66.000 forint és ezeknek
2009. majus 1-jétél a kifizetésig jaro torvényes késedelmi kamatai megfizetésére.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az els6foku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével a keresetet elutasitotta.
Kotelezte a felperest, hogy fizessen meg az I. és Il. rendl alpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak 645.625 forint els6foku perkoliséget és fizessen meg
az allamnak 619.800 forint le nem rott elséfoku eljarasi illetéket.

Azt allapitotta meg, hogy a 35.500.000 forintos veételarhoz képest az adott foglalo
28%-0s mértéki volt, amely magasabb ugyan a 10-20%-0s szokasosnak tekinthet6
foglalonal, de figyelembe vette azt a tényt, hogy az adasveételi szerz6dést
szerkesztd dr. H. P. Ggyvéd mind az elsd tervezet elkészitésekor, mind pedig a



szerz6dés alairasat kozvetlenul megel6zden felhivta a felperest képvisel6 dr. A. I. és
a szerzbdest kotd felek figyelmét arra, hogy a kikoététt foglald meghaladja a
szokasos mértéket. Figyelemmel volt arra is, hogy a magasabb 6sszegu foglalé az
eladd, kulonésen a Il. rendld alperes kérésére Kkerilt ilyen mértékben
meghatarozasra, ez az érdekl6d6 vevok ajanlati komolysaganak meérésére szolgalt,
és annak elfogadasa a felperesnek az adasvételi szerz6dés megkotéséhez fliz6dé
kiilbndsen komoly érdekét bizonyitotta. Ertékelte ezen tulmenden azt, hogy a
felperes képviseltében eljaré dr. A. I. az épitdipari kivitelezési piacon tobb éves
gyakorlattal rendelkez6 lGzletember, aki a foglalé fogalmaval és annak elvesztése
kockazataval a szerz6dés megkotésekor tisztaban volt, figyelembe vette tovabba a
foglald mérséklése kapcsan kialakult a BH 1996.599. és BH 2002.94. szamu eseti
dontésekben megnyilvanuld birdi gyakorlatot is. Mindezeket mérlegelve a foglald
mérseklésére iranyuld keresetet alaptalannak talalta. Az alperesek altal visszatartott
330.000 forint visszafizetése iranti keresetet a Ptk. 299.§ (1) bekezdésére
hivatkozassal utasitotta el.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatasa és a kereset teljesitése, valamint az
alperesek masodfoku perkoltségben valé marasztalasa irant a felperes terjesztett
el6 fellebbezést. Hivatkozott arra, hogy az elséfoku birésag tévesen allapitotta meg
a foglal6é alapjaul szolgal6 ingatlan-vételarat 35.500.000 forintban, hiszen a peres
felek szerz6désén belll elkilondlt a P., P. M. utca 25. szam alatti ingatlan, illetleg
az ingatlannal kapcsolatos épitési engedélyek felhasznalasi joganak atruhazasa, az
ingatlan vételara helyesen 32.200.000 forint, mig a késedelmi kamattal érintett
vételarrész 17.200.000 forint volt.

Kérte kiegésziteni az els6foku birdsag altal megallapitott tényallast annyiban, hogy a
felperes részére joger6sen megitélt 180.000.000 forint egy része a K&H Banknal
volt letétbe helyezve, a letétet azonban a bank elsikkasztotta, amely miatt jelenleg
bintetbeljaras van folyamatban.

Az els6foku birdsag altal a szerzédéskotés korlilményei tekintetében mérlegelt
szempontok fennallasat nem vitatta. Hivatkozott azonban arra, hogy a foglald
alapvetd céljat jelentd, a szerzddés teljesitésére 06sztéonzd funkcidjan messze
tulmutatd és a masik félnek aranytalanul nagy nyereséget biztosito, eltulzott
mérték( foglalo 6sszegének a csdkkentése mindenképpen sziikséges.

A foglalon felll fizetett 5.000.000 forint vételarrészbdl visszatartott 330.000 forint
tekintetében fellebbezési kérelmét a Ptk. 245.§ (1) és (2) bekezdésével indokolta,
hivatkozott arra, hogy ez az 0sszeg a foglald karatalany jellegére tekintettel a foglalo
0sszegébe beszamit.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének
helybenhagyasara és a felperes masodfoku perkoéltségben valé marasztalasara
iranyult, az els6foku itélet helyes indokai alapjan. Utalt arra, hogy amennyiben a
foglalonak az ingatlan vételardhoz viszonyitott aranya 31%-o0s lenne, az sem
jelentene olyan lényeges eltérést, amely a felperesi szerz6désszegés sulyahoz
viszonyitva a tulzott mértékben kikdtott foglaldé mérsékelését indokolna. Hivatkozott
arra, hogy a szerz6dés tamadott rendelkezését a felek alapos, tobb héten at tartd
mérlegelést kdvetben, a kodvetkezmények teljes - kilén tgyvédi kioktatassal is



megerdsitett - ismertében hataroztak meg. llyen viszonyok ko6zétt a szerzédésbe
vald utdlagos birdsagi beavatkozds a szerzédéses fegyelem és a szerzddeés
kotéerejének romlasahoz vezetne.

A fellebbezés részben az alabbiak szerint alapos:

Az els6foku birdsag az iranyadd tényallast a rendelkezésre all6é bizonyitékok alapjan
helyesen allapitotta meg, azt a masodfoku birdsag is elfogadta itélkezése alapjaul.
Alaptalanul kérte a felperes fellebbezésében a tényallas kiegészitését a
180.000.000 forintos jogerGsen megitélt kovetelésének tovabbi sorsat illetéen,
hiszen e vonatkozasban a kért kiegészitést a perben bizonyiték nem tamasztotta
ala, és mert a foglalo mérséklése soran értékelhetdé szempontok kérében amugy is
irrelevans lenne, hogy a felperes az altala elfogadott vételarat utébb miért nem tudta
teljesiteni.

Alaposnak talalta viszont a masodfoku birésag a felperes fellebbezésének azt a
hivatkozasat, amely szerint az adott 10.000.000 forintos foglalé kizardlag az
ingatlan tulajdonjogat atruhaz6 szerzédést biztositd mellékkdtelezettség volt. Ez
allapithatd meg a felek kozott 1étrejott adasvételi szerzédés 2.2 pontjabadl, hiszen a
foglald vevd altali megfizetését e pontban az allagelad6 és a haszonélvezeti eladé,
vagyis az |. és Il. rendl alperes ismerte el és nyugtatta, és abbdl is, hogy a
szerz6dés 2.1 pontja, valamint 2.4 pontja alapjan az épitési jog ellenértéke a perben
nem all6 Cs. Kft.-t illette meg.

A fentiekbdl kifolyélag az adott foglalé az elséfoku birdsag itéletében irt indokolastol
eltéréen a teljes vételar 31%-a volt, amely a szokdsos mérték( foglalét meghaladé,
tulzott mértékiinek tekinthetd.

A foglalé mérséklése kérében az elsdfoku birdsag altal elfoglalt jogi allasponttal a
masodfoku birésag azért nem ért egyet, mert a Ptk. 345.§ (3) bekezdése alapjan a
foglald mérséklésének joga a birdosagot a felek akaratatdl fliiggetlendl illeti meg. A
bir6sag a tulzott mértéki foglalét még abban az esetben is mérsékelheti, ha a felek
ezt a szerzGdésukben kizartak.

Nem vitds, hogy a foglalé mérséklése soran fontos kdvetelmény, hogy a mérséklés
nem lehet olyan mértékl, amely meggatolja a foglalé rendeltetésének betdltéseét,
ezért a foglalot csak kivételesen és valdban indokolt esetben lehet mérsékelni.

A masodfoku birosag allaspontja szerint az els6foku birésag altal a foglalo
mérséklése korében értékelt korilmények, igy az Ugyvédi tajékoztatas, illetve a
szerz8deéskoto feleknek a gazdasagi életben valo jartassaga, illetdleg a foglalo jogi
természetének ismerete, valamint a felperes szerzdédéshez fliz6d6 érdeke a
szokasos mértekd 10%-os foglalonal magasabb foglalé kik6tését indokolja ugyan,
de nem a perbeli szerz6désben kikétdtt mértékben. Erre tekintettel a masodfoku
birosag az eset 6sszes korulmeényeit figyelembe véve 20%-os mértékben hatarozta
meg a rendeltetésének megfeleld foglalé mértékét és erre az 6sszegre mérsékelte a



felek szerz6désében kikotott foglalot. Ez a kikotott 10.000.000 forint foglaldhoz
képest ez 6.440.000 forintot jelentett, s a kuldénbdzet, vagyis 3.560.000 forint
tekintetében kotelezte az alpereseket visszafizetésre, a felek adasvételi
szerzédésében rogzitett aranynak megfeleléen. igy az |. rendii alperest 2.848.000
forint, mig a Il. rend( alperest 712.000 forint visszafizetése terheli.

Tekintve, hogy a masodfoku birdsag jelen itélet meghozatalaval mérsékelte a felek
szerzb6désében kikotott foglalot, és a mérséklés kdvetkeztében kotelezte az ezt
meghalad6 6sszeg visszafizetésére az eladdkat, igy a mérsékelt dsszegl foglalot
meghalado 0sszeg visszafizetése tekintetében az alperesek késedelembe nem
estek, ezért az ezen a cimen visszafizetend6 6sszeg utan a felperes alaptalanul
igényelte az alperesek késedelmi kamat fizetésére kotelezését.

Ugyancsak alaposnak talalta a masodfoku birésag az alperesek altal késedelmi
kamatként felszamitott, és kartérités cimén visszatartott 330.000 forint
visszafizetése iranti fellebbezést. Helyesen utalt a felperes fellebbezésében arra,
hogy a Ptk. 245.§ (2) bekezdése szerint a foglalo visszakdvetelésérdl valo
lemondas, illetbleg a foglal6 kétszeres visszatéritése a szerz6désszegés
kovetkezményei alol nem mentesit, a kartéritésbe azonban a foglald eértéke
beszamit.

A fentiek értelmében a teljesités meghiusulasaért felelés személy nem csak a
foglalot vesziti el, hanem egyuttal vele szemben a szerzGdésszegeés
jogkovetkezményei is alkalmazhatok. Amennyiben azonban a jogosult
szerzbdésszegéssel okozott karigényt érvényesit, a foglald 0sszegét a kartérités
Osszegébe be kell szamitani. A foglaldbnak tehat - ahogy azt a felperes
fellebbezésében helyesen irta - karatalany szerepe van. Ez azt jelenti, hogy a
karosultnak a foglald mértékéig a kar dsszegét nem kell bizonyitania. Ha a kar
O0sszege meghaladja a foglald 6sszegét, azt a karosultnak bizonyitania kell.
Amennyiben a kar dsszeg kevesebb, mint a foglalé dsszege, a karosult a foglalo
O0sszegét kdvetelheti.

A perbeli esetben a felperes szerzddésszegésének kdvetkezményeként az
alperesek elallasa folytan a szerz4dést a felek felbontottak, igy a szerzé6dés alapjan
fizetendd vételar részbeni elmaradasa miatt késedelmi kamat nem jar, a szerzédés
teljesitésének elmaradasa miatt pedig az alpereseket a mérsékelt dsszegu foglalot
meghaladé karukat nem bizonyitottak. Az alperesek altal az 5.000.000 forint
vételarrészb6l 330.000 forint visszatartasa igy jogszeritlenll tértént, ezért azt
kotelesek a felperes részére visszatériteni. Ugyancsak kotelesek ez utdn az 6sszeg
utdn késedelmi kamat fizetésére a Ptk. 301.§ (1) bekezdésében meghatarozott
mértékben, a keresetben megjeldlt kezdd idéponttdl.

A fellebbezési kérelemtdl eltéréen a masodfoku birésag az alpereseket a 330.000
forint vételarrészlet a felperesnek vald visszafizetésére nem a fellebbezésben irtak
szerint egyetemlegesen, hanem a felek adasvételi szerzGdésében rogzitett
aranynak megfelel6en, 80-20%-ban kotelezte.



Az els6foku itélet részbeni megvaltoztatasanak kdvetkezményeként az elséfoku
eljarasban 10.330.000 forintos pertargyérték figyelembevételével a felperes 37%, az
alperesek egyuttesen 63%-ban lettek pernyertesek. A feljegyzett 6sszesen 619.800
forint illetékbdl ezért a felperes az Itv. 74.§ (3) bekezdése folytan iranyado 6/1986.
(VI1.26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése és a Pp. 81.§ (1) bekezdése alapjan
390.500 forint, mig az alperesek Osszesen 229.300 forint illeték viselésére
kotelesek, amely az alperesek kozott az I. rendi alperest terhel6en 183.400 forint, a
[I. rendi alperest terheléen 45.900 forintban oszlik meg.

A 10.330.000 forintos pertargyértékhez viszonyitott Ggyvédi munkadij a
32/2003.(VI1.22.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdés a) és b) pontja alapjan 509.900
forint, ennek 63%-a 321.237 forint, amelynek AFA-val novelt O0sszege 401.546
forint, amely az alpereseket a felperessel szemben megilleté elsé6foku perkdltség.

A 32/2003.(VII1.22.) IM rendelet 2.§ (1) bekezdés a) pontja és a felperes valamint a
jogi képviseldje kozott Iétrejott Ugyvedi megbizasi szerzédés alapjan a felperest az
alperesekkel szemben megilleté tgyvédi munkadij 450.000 forint, annak 37%-a
166.500 forint, igy a két 6sszeg beszamitasaval a nagyobb részen pernyertes
alperesek javara a felperes 235.000 forint els6foku perkoltség megfizetésére
koteles a Pp. 81.§ (1) bekezdése alapjan.

A masodfoku eljarasban  7.110.000 forintos fellebbezési pertargyérték
figyelembevételével a felperes 54%, az alperesek 46%-ban lettek pernyertesek, igy
a feljegyzett 426.600 forintos fellebbezési eljarasi illetékbél az alperesek 230.400
forint, ezen belll az I. rend( alperes 184.300 forint, mig a Il. rendd alperes 46.100
forint, mig a felperes 196.200 forint viselésére koteles az ltv. 74.§ (3) bekezdése
folytan irdnyado 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13.§ (2) bekezdése és a Pp.81.§ (1)
bekezdése alapjan.

Ezt meghaladdan, ugyancsak a Pp. 81.§ (1) bekezdése alapjan a masodfoku
bir6sag - figyelemmel arra, hogy a pernyertesség és pervesztesség aranya kozott
szamottev6 kildnbség nem volt - akként rendelkezett, hogy a masodfoku eljarasban
felmerilt tovabbi kdltségeiket a felek maguk viselik.

Pécs, 2010. julius 13.

Dr. Juhasz Laszl6 s.k. a tanacs elndoke, Dr. Hrubi Adrienn s.k. el6éado bird, Dr.
Fekete Balint s.k. bird



