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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Hetyési Ugyvédi Iroda (ligyintézé: dr. Hetyési Sandor
igyvéd) altal képviselt felperesnek - a Dr. Tomcsanyi Tamas Ugyvédi Iroda
(tgyintézd: dr. Tomcsanyi Tamas ugyved) altal képviselt 1. rendld alperes ellen
foglal6 visszafizetése irant inditott perében a Févarosi Birdsag 2010. marcius 16-an
meghozott 18.G.41.857/2008/29. szamu itélete ellen a felperes 30. sorszamon
elbterjesztett fellebbezése folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezését részben megvaltoztatja, és kotelezi az |. rendu
alperest, hogy fizessen meg a felperesnek az elséfoku itéletben irt hataridében
tovabbi 24.371.477 (huszonnégymilli6-haromszazhetvenegyezer-
négyszazhetvenhét) forintot és ennek 2008. oktober 30-t6l a kifizetés napjaig
terjed6 idére a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsé napon
érvényes jegybanki alapkamat 7 (hét) %-kal ndvelt mértéki késedelmi kamatat.

Az |. rendl alperes altal fizetendd els6foku perkoltség osszegéet 3.000.000
(harommillio) forint + &fa Ugyvédi munkadijbol és 900.000 (kilencszazezer) forint
eljarasi illetékbdl all6 perkdltségre felemeli.

Egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Koételezi az I. rendl alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 15 (tizenét) napon
belil 1.000.000 (egymillio) forint + &fa dgyvédi munkadijbol és 900.000
(kilencszazezer) forint fellebbezési illetékbdl all6 masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas:



Modositott keresetében a felperes az |. rendl alperest 101.485.954 Ft és
25.371.477 Ft utan 2006. junius 12-t6l, tovabbi 25.371.477 Ft utan 2008. oktober
30-t6l, 50.480.000 Ft utan 2006. november 10-t6l, 263.000 Ft utan 2006. november
15-t6l a kifizetés napjaig jard6 Ptk. 301/A. § szerinti mértéki késedelmi kamat
megfizetésére kérte kotelezni. Eléadta, hogy az I. rend(i alperessel kotott adasveételi
elészerz6déstol elallt, ezért 50.742.954 Ft a foglalo kétszereseként jar neki, mig az
50.743.000 Ft kovetelése az I. rendl alperesnek megfizetett és visszajaro elbleg
(Ptk. 320. § (1) bekezdés, 245. § (1) bekezdés). A foglaloval egyezbd 6sszeg
szankcios kifizetését kifejezetten szabalyoztak az adasvételi el6szerz6dés 8.
pontjdban azzal, hogy azt az I. rend(i alperes az elallasi nyilatkozat k6zlését kovetd
15 nap alatt koteles megfizetni, és a szerzGdésben azt is kikototték, hogy a
vételarelGleg utan a kamatok megfizetésére ugyancsak ezen idépontig kételes az
elado.

A ll. rendl alperessel szembeni keresetétdl elallt, e kérben a pert az elséfoku
birosag 29. szamu jogerds végzésével megszintette.

Az 1. rendl alperes nem vitatta a felperes elalldasanak jogszeriiségét. Erdemi
védekezése szerint azonban az el6szerzdédés VII. 10. pontja a Ptk. 243. § (1)
bekezdés és 200. § (1) bekezdés alapjan semmis, az adasvételi elészerzédeés
aldirasat kovetben atadott Osszegre ugyanis nem lehet alkalmazni a foglald
szabalyait, erre a felek szerz6déskotési szabadsaga sem terjed ki. Ezért a felperes
az 1.000.000 Ft foglal6 kétszeresének megfizetését kdvetelheti csak. A felperes
késedelmi kamatkovetelésével szemben pedig arra hivatkozott, hogy visszafizetési
kotelezettsége az elallas atvételét kdvetben valt esedékessé, és ezeért csak 2008.
oktéber 30-t6l kezd6dben terhelheti kamatfizetési kotelezettség.

Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az I. rendl alperest, hogy az itélet jogerére
emelkedését kdvetd 15 nap alatt fizessen meg a felperesnek 77.114.477 Ft-ot,
valamint 76.114.477 Ft utdan 2008. oktéber 15-t6l, mig 1.000.000 Ft utan 2008.
oktober 30-t6l a kifizetés napjaig terjed6 idére a késedelemmel érintett naptari
félévet megel6z6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-al névelt mértékd
késedelmi kamatat, valamint 2.630. 000 Ft perkoltséget. Ezt meghaladoan
elutasitotta a keresetet.

itéletének indokolasaban megallapitotta, hogy a felperes az adasvételi elészerzédés
€s modositasa csatolasaval bizonyitotta elalldsi joga megnyildsanak feltételeit, a
feltétel bekdvetkeztének alatdmasztasaként megjeldlt tényeket pedig az |. rendd
alperes sem vitatta, mint ahogyan a felperes allitott kifizetéseinek 6sszegét és
idépontjat, valamint az elallasi nyilatkozat kdzlésének tényét és annak idépontjat
sem. Ezért ezeket a tényeket a Pp. 163. § (2) bekezdés szerint valonak fogadta el.
Mindezek alapjan megallapitotta: az |. rendl alperes az elészerzédésben kikotott fix
teljesitési hataridére tekintettel késedelembe esett, és emiatt a felperes
érdekmulasanak bizonyitasa és poéthataridé szabasa nélkll jogosultta valt az
elészerz6déstdl vald elallasra (Ptk. 300. § (2) bekezdés). A felperes altal k6zolt
elallasi nyilatkozat a felek kdzotti adasvételi elészerz6dést felbontotta, igy a mar



teljesitett szolgaltatasok visszajarnak (Ptk. 320. § (1) bekezdés, 319. § (3)
bekezdés). A Ptk. 243. § (1)-(2) bekezdés, 245. § (1) bekezdés alapjan a felek
szerz6déskotési szabadsaga nem terjedt ki arra, hogy foglaldnak mindsitsenek
olyan pénzdsszeget, amelyhez a jogszabalyban irt joghatas nem flzédik. Ezért az I.
rend(i alperes érvénytelenségi kifogasat alaposnak itélte, és megallapitotta, hogy a
feleknek az a szerz6déses rendelkezése, amely szerint a szerz6dés megkdtesét
kovetben fizetett 24.371.477 Ft-ot foglaldnak minésitik, jogszabalyba Utkdzik és
semmis. Mindezek alapjan foglalonak csak az el6szerz6dés megkdotésekor kifizetett
1.000.000 Ft tekinthet6, és csak ehhez fliz6dik az a jogszabalyban irt joghatas,
hogy az igy kapott 1.000.000 Ft kétszeresét koteles az |. rend(i alperes visszafizetni.
Ha a jogosult a kotelezett késedelmes teljesitése miatt eldllt a szerz6déstél, a
szerz8dés ugyan megkotésének idépontjara visszamendleges hatallyal szlinik meg,
de a jogosult altal atadott foglald kétszeresének medfizetésére vonatkozdé
kotelezettség az elallassal valik esedékessé, igy késedelmi kamat is csak az elallas
kozlését kdvetd naptdl jar. A késedelem ugyanis objektiv kategoria, amely a
kamatfizetési kotelezettséget akkor is maga utdn vonja, ha azt kimentk, a
késedelembe esés azonban csak az esedékesség utan kdvetkezhet be. A felperes
pénzkovetelése az elallas kozlésével valt esedékessé, ezért az I. rendl alperes az
elallas napjat kovetd naptdl esett késedelembe, és tartozik késedelmi kamatot
fizetni. A foglaldnak megfelel6 szankcids 6sszeg utan az I. rend(i alperest a kereseti
kérelem alapjan és a szerz6dés modositasara is figyelemmel 2008. oktober 30-t6l
kételezte késedelmi kamat fizetésére a Ptk. 301/A. § szerint. A perkdltségrol a Pp.
81. § (1) bekezdés alkalmazasaval rendelkezett.

Fellebbezésében a felperes az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat és a
24.371.477 Ft kétszeresének, valamint a kereseti kérelmének megfelelé késedelmi
kamatnak a megfizetésére iranyuld keresete teljesitését kérte.

Nem vitatta, hogy a foglaléra a Ptk. szigoru szabdalyokat allapit meg, és a birdi
gyakorlat is egyértelml abban, hogy a szerz6déskotést kdvetben atadott dsszeg
nem mindsul foglalonak. Az el6szerz6désben azonban az |. rendi alperessel a
késbbb atutalt 24.371.477 Ft tekintetében nem arrdl allapodtak meg, hogy azt
foglalonak minésitik, hanem arrol, hogy ha vevdkeént elall, a foglaléval azonos
joghatasokat fliznek a szerz6dés megszlinéséhez, vagyis az |. rendl alperes ezt az
Osszeget kétszeresen koteles visszafizetni. Ezt a szerz6déses rendelkezésiket a
szerz6dés modositasakor is kifejezetten megerésitették. A szerzddéses szabadsag
elve lehetové teszi, hogy a felek adott jogcselekményekhez ugyanolyan
joghatasokat flizzenek, mint amilyen joghatassal egy, a Ptk.-ban rdgzitett
mellékkotelezettség rendelkezik, mégpedig anélkil, hogy megallapodasukat ilyen
mellékkotelezettségként nevesitenék. Tévedett ezért az els6foku birdosag, amikor
szerzbdéses szabadsagukat ilyen értelemben korlatozta, és semmisnek mindsitette,
a kifejezetten nem foglaloként, de annak joghatasaval egyezdéen atadott
pénzdsszegre vonatkozé szankcios rendelkezést. A kamatfizetés kezd6 idépontja
tekintetében tévesen jutott arra a kovetkeztetésre az elséfoku birdésag, hogy
pénzkovetelése az elallas kdzlésével valt esedékessé. A Ptk. 319. § (3)
bekezdéséhez flzott kommentar ugyanis kifejezetten azt irja, hogy felbontas
esetében a felek ex tunc hatallyal sziintetik meg a szerzddést, vagyis olyan



helyzetet kivannak teremteni, mintha a szerz6dést meg sem kotétték volna. A
szerzb6dés elbtti allapot visszaallitasa soran ilyenkor az érvénytelenség
jogkdvetkezményeire vonatkozd szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni. A (3)
bekezdésben eldirt visszaszolgaltatasi kotelezettiség a szerz6dés megkotésének
idopontjatol esedékes. Azt a felet, aki pénzt szolgaltatott, az esedékességtél (a
szerz6déskotés idbpontjatol, illetbleg a teljesitéstél) kamat illeti meg. A
kommentarbol idézetteket tamasztja ala a Legfelsébb Birdosag tobb eseti dontése is
(BH 1995. 154. és BH1994. 263.).

Fellebbezési ellenkérelmében az |. rendl alperes az elséfoku itélet fellebbezett
rendelkezéseinek helybenhagyasat kérte, annak helyes indokaira hivatkozott.
Kiemelte, hogy a felperes keresetének jogcimeként foglald visszafizetését jeldlte
meg, olyan Osszeg visszafizetését kdvetelve, melyet a szerzG6désben nem
foglaloként jeldltek meg, és a felperes nem is ezen a jogcimen fizetett meg neki. Ez
okbdl tehat a kereset elutasitdsa érdemben helyes.

Az elsOfoku birdsag itéletének a Pp. 228. § (4) bekezdés szerint fellebbezés
hianyaban jogerére emelkedett a keresetnek részben helyt ad6 és az alperest
77.114.477 Ft és az itéletben irt kamatai megfizetésében marasztalo rendelkezése,
ezért azt a masodfoku birésag nem érintette.

A fellebbezés részben alapos.

Az elséfoku birdésag a tényallast helyesen allapitotta meg. A masodfoku birésag az
els6foku birdsag fellebbezett korben hozott érdemi dontésével a kdvetkezd indokok
miatt csak részben értett egyet.

A fellebbezés keretei k6z6tt a masodfoku birdsagnak két kérdésben kellett allast
foglalnia. Egyrészt abban, hogy az el6szerz6dés megkdtését kdvetben alperesnek
fizetett 24.371.477 Ft kétszeresének megfizetését vajon alappal koveteli-e a
felperes, illetve hogy az alperes a kereseti kérelemben megjeldlt idépontoktdl
kezd6dben koteles-e a felperesnek késedelmi kamatot fizetni.

Az elséfoku birosag azeért utasitotta el a felperesnek a 24.371.477 Ft kétszeresének
megfizetésére iranyuld kereseti kérelmét, mert az alperes érvelésével egyezéen az
volt az allaspontja, hogy a felek adasvételi el6szerz6désik VII.10. pontjaban
jogszabalyba tk6z6en mindsitettek foglalonak a szerz6déskodtés utan fizetett
Osszeget, és ezért ez a rendelkezésuk érvénytelen.

A szerzédés VII. 10. pontja azonban a kdvetkezOket tartalmazza. ,A vevé a jelen
szerz6dés alairasat megel6zéen készpénzben megfizetett az eladonak 1.000.000
Ft-ot, mely 0sszeget a jelen szerzddés foglaldjanak mindsitenek at. Vevd kijelenti,
hogy a foglalé joghatasait ismeri. A vev koteles az elébbi 6sszeget a vételar 10 %-
aval megegyez6 Osszegre 2006. 06.12-ig évadék cimén kiegésziteni. A felek
kifejezetten és egybehangzdan kijelentik, hogy a fentiek szerint kiegészitésre kertilt
teljes Osszeg tekintetében a foglalo szabalyait és jogkdvetkezményeit rendelik
alkalmazni a 8. pontban foglaltakkal. Az 6vadék tébbek ko6zbtt annak biztositasara



szolgal, hogy a vevd a jelen szerz6désben meghatarozott feltételek szerint és
hataridében megkdsse a szerzédést”. Szerzédéses rendelkezésiikben tehat a felek
az 1.000.000 Ft-on felll és a valéban 2006. junius 12-én medfizetett 24.371.477 Ft-
ot nem foglalonak, hanem ovadéknak minésitették. Ugyanakkor a szerzédés idézett
szdvegének tovabbi része a feleknek azt a szerz6déses nyilatkozatat is tartalmazza,
hogy a kiegészitésre kerilt teljes dsszeg tekintetében a foglalé szabalyai alapjan
kivanjak a jogkdvetkezményeket alkalmazni, ez a rendelkezéslik azonban a kereseti
kovetelés elbiralasa szempontjabdl a kovetkez6k miatt Iényegtelen.

A felek az el6szerz6dés modositott X.17. pontjaban arrdl allapodtak meg, hogy
amennyiben az alperes 2008. aprilis 1-ig nem adja at az lzletre vonatkozé jogerds
hasznalatbavételi engedélyt, a felperes jogosult az elészerz6déstdl vagy a végleges
adasvételi szerzddéstol elallni, és ebben az esetben az alperes koteles a mar
medfizetett vételarrészleteket és az &évadék/foglald kétszeresét visszafizetni a
felperesnek az eldllasi nyilatkozat megkuldésétdl, illetve kézhezvételétdl szamitott
15 napon beldil.

A felek ezzel a szerzddési nyilatkozatukkal az alperes meghatarozott
szerzOdésszegese esetére elallasi jogot kotottek ki a felperes javara, mégpedig oly
modon, hogy az e jognyilatkozat megtételéhez f(iz6d6 felperesi jogokat és alperesi
kotelezettségeket is meghataroztak. A szerzddés e rendelkezésének pedig azeért
van jelentdsége a perben, mert a felperes 2008. oktober 10-én kifejezetten ugy
nyilatkozott, hogy a miszaki atadas-atvétel és a jogerés hasznalatbavételi engedély
hianya miatt €l a modositott elészerzédés 17. pontjaban rogzitett elallasi jogaval.

A felek kozotti elészerz6dést nem vitasan ez a felperesi jognyilatkozat bontotta fel,
kovetkezésképpen a felperes nem a Ptk. 300. § szerinti, vagyis jogszabalyon
alapuld, hanem szerzdédésben kikotott elallasi jogat gyakorolta. Ezért a felperes az e
szerzbdéses rendelkezésben meghatarozott kdvetelésekkel élhetett az alperessel
szemben, és ennek megfeleléen az dvadékként megfizetett 6sszeg kétszeresének
megfizetését is alappal kdvetelhette az alperestdl, ez a szerz6déses megallapodas
ugyanis nem Utkdzo6tt jogszabalyba.

A felperes érvelésével szemben a szerzédés felbontasahoz, a szerz6dés ex tunc
hatalyu megsziinéséhez nem fliz6dik a szerz6dés érvénytelenségének kettds, a
szerzbdést egyrészt a szerzddéssel célzott Ptk. 198. § (1) bekezdése szerinti
joghatasoktodl eleve megfosztd, masrészt ahhoz a Ptk. 237. § (1)-(2) bekezdésben
rogzitett joghatasokat fiz6 jogkdvetkezménye. A Ptk. 319. § (3) bekezdése
kifejezetten ugy rendelkezik, hogy a szerzddés felbontasa esetén a felek a mar
teljesitett szolgaltatasaik visszakdveteléseére jogosultak.

A peres felek el6szerz6désének X.17. pontjaban foglaltakbol kdvetkezéen azonban
a felperes nem pusztan a Ptk. 319. § (3) bekezdése szerinti jogokat gyakorolhatta,
hanem mindazokat, amelyeket a szerz6désben a felek erre az esetre kikotottek. E
szerint a felperes az elallas kézhezvételétdl szamitott 15 napon belll kdvetelhette
az alperest6l a mar nyujtott pénzszolgaltatasa visszafizetését, és szerzédéses
szankcioként az Ovadékként fizetett Osszeg kétszeresével egyezd 0Osszeg
megfizetését. Az alperes szerz6dés felbontasabol eredé fizetési kotelezettsége



tehat a felek szerzédéses rendelkezése folytan kifejezetten az elallas kozlésével
valt esedékessé, €s minthogy a szerzédésben e kotelezettség teljesitésére szabott
hataridé 15 nap mulva jart le, az alperes 2008. oktdber 30-an esett késedelembe, és
a felperes is csak ettdl az id6ponttdl kezdodben kdvetelhet késedelmi kamatot.

Mindezek alapjan a masodfoku birosag az elséfoku itélet fellebbezett rendelkezéseit
részben megvaltoztatta, és a 24.371.477 Ft és annak 2008. oktdber 30-tél igényelt
késedelmi kamata megfizetésére iranyuld keresetnek helyt adott, mig a keresetben
megjeldlt idépontoktol érvényesiteni kivant kamatkdvetelésrél hozott rendelkezést
helybenhagyta (Pp. 253. § (2) bekezdés).

A felperesnek a per fétargyara vonatkozo sikeres fellebbezése folytan a masodfoku
birosag az els6foku perkoltség 6sszegét a pernyertesség aranyanak megfeleld, a
kifejtett munkdval aranyosan megallapitott 0Osszegli, afaval terhelt Ggyvédi
munkadijra és a lerodtt kereseti illetékre felemelte. A masodfoku birésag az alperest
a felperes el6bbi pernyertessége alapjan a masodfoku eljarasban felmerilt és
ugyancsak a kifejtett munkaval ardanyosan megallapitott, afaval terhelt Ugyvédi
munkadijb6ol és a fellebbezésre lerétt illetékbdl alld masodfoku perkdltség
megfizetéseére kotelezte (Pp. 78. § (1) bekezdés).

Budapest, 2011. januar 25.
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a tanacs elndke
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