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Pfv.VI.21.001/2010/4.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Kéztdrsasdg Legfelsébb Birdsdga a dr. Nesz Judit ligyvéd
dltal képviselt felperesnek a dr. Badn Karoly iligyvéd 4altal
képviselt I.r. és II.r., valamint III.r. és IV.r. alperesek ellen 1
500 000 forint foglald megfizetése 1irdant a Varosi Birdsdagnal
5.P.23 032/2008. szam alatt meginditott és a Megyei Birdsdg 2.Pf.20
042/2010/4. szamu itéletével befejezett perében a jogerds itélet
ellen az alperesek dltal benyujtott feliilvizsgdlati kérelem folytdn
- tdrgyaldson kiviil - meghozta a kévetkezd

itéletet
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds itéletet hatdlyaban fenntartja.

Kotelezi az alpereseket, hogy 15 napon beliil egyetemlegesen
fizessenek meg a felperesnek 45 000 (negyvendtezer) forint
feliilvizsgdlati eljdrdasi koéltséget.

Kotelezi a III.-IV.r. alpereseket, hogy felhivdsra fizessenek meg
az allam részére 90 000 (kilencvenezer) forint le nem rott
felitilvizsgalati illetéket.

I ndokolas

A felperes 2008. marcius 27-én eladta az allagvevdé I.r. alperes és
a haszonélvezeti jogszerzd8 II.-IV.r. alperesek részére - 15 000 000
forint vételdron - a k.-i ingatlant. A vevdk a szerzddés
megkétésekor 1 500 000 forint foglaldt adtak dt az eladd részére
azzal, hogy a fennmaradd 6sszeget legkésdébb 2008. majus 31. napjdig
bankhitelbdl fizetik ki.

Az I.r. alperes a vételdr kifizetéséhez sziikséges ké&lcsont fel
tudta volna venni, de egyéb kdételezettségei folytdn magasabb



6sszegld hitelre lett volna sziiksége, ezért 2008. junius 9-én a
szerzd&dést ugy modositottdk, hogy a vételdar 19 000 000 forint, mig
annak ké&lcsénbdl biztositott része 17 500 000 forint lett. Az TI.r.
alperes 15 000 000 forint és 17 500 000 forint ko&élcsdén irdnti
hitelkérelmét a pénzintézetek elutasitottdk.

Az alperesek a vételdarat a felperes felhivdsa ellenére sem fizették
ki, majd a felek 2008. oktober 2. napjan megallapodast irtak ala,
amivel a modositott addsvételi szerzddést kbz8s megegyezéssel
felbontottdk és kérték a tulajdonjog fenntartdssal tdértént eladds
tényének térlését az ingatlan-nyilvdntartdsbol. Az okirat
aldirdsdval egyidejileg a felperes az 1 500 000 forint foglaldt
visszafizette. A szerzddés 7. pontjdban a felek kijelentették, hogy
a foglalod tekintetében nem tudtak megallapodni, ezért e
vonatkozdsban jogfenntartdssal éltek, a felperes azt azzal fizette
vissza, hogy az arra vonatkozd igényét vdltozatlanul fenntartotta.

A felperes keresetében kérte, hogy a birdsdg kételezze az
alpereseket 1 500 000 forint foglald és ennek 2008. oktdober 2.
napjatol jaro kamatai megfizetésére. Igényét arra alapitotta, hogy
a szerzddés teljesitése azért hiusult meg, mert a vevdk a vételdrat
nem fizették ki.

Az alperesek a kereset elutasitdsdt kérték arra vald hivatkozdssal,
hogy megdllapoddsukkal a szerzddés annak megkdtésére visszamend
hatallyal szint meg, ezért az eladd akkor sem tarthat igényt a
vételdr egy részére, ha azt foglaldként kapta. A felperest kdr nem
érte, a szerzddés pedig az elado megtévesztd magatartdsa miatt
hitsult meg.

Az elsd8foku birdsag itéletével kételezte az alpereseket
egyetemlegesen, hogy fizessenek meg a felperesnek 1 500 000
forintot és ennek 2008. oktober 2. napjatdl jard kamatdat. Az
elsdéfoku birdsdg itéletét az alperesek fellebbezése folytan eljart
masodfoku birdésdg - helyes indokaira valod utaldassal -
helybenhagyta.

A jogerds itélet 1indokoldsa szerint a lefolytatott bizonyitdsi
eljards adatai - igy az I.r. alperes személyes eldbaddsa - alapjan
megdllapithatdé volt, hogy az addsvételi szerzddés az alperesek
fizetésképtelensége miatt nem ment teljesedésbe. Az, hogy az I.r.
alperes nem tudott banki hitelhez jutni, a vevdk érdekkdérébe esik,
ezért fenndll a feleldsségiik a teljesités meghiusuldsdért.

A téretlen birdi gyakorlat értelmében az eladd a kapott foglaldt a
szerz8désszegésre alapitott eldlldsa esetén 1s megtarthatja, pedig
a szerzdédés 1ilyen az esetben 1s ex tunc hatdllyal szinik meq.



Indokolatlan lenne ezért kiilénbséget tenni a foglald szabdlyainak
alkalmazhatdosdaga tekintetében azon az alapon, hogy a szerzddés
eldllds, vagy kéz6s megegyezés Utjdn szint meg. Erre tekintettel -
a Legfelsébb  Birdsdg  EBH2004.1119. szamu eseti déntésében
foglaltakra 1is figyelemmel - a foglaldval biztositott szerzddés
kézbs megegyezéssel tdrtént megsziintetése dOnmagdban nem jelentheti
azt, hogy ne lenne a teljesités meghiudsuldsaért felelds személy.

A foglalo elsddlegesen a szerzddést biztositd mellékkébtelezettség,
amely a kdrdtaldny szerepét 1is betdolti, ezért csak a szerzddés
teljesitése esetén keriil beszdmitdsra a vételdrba, azaz csak
feltételesen vdlik a vételdr részévé. A szerzddés meghitusuldsa
esetén tehdt nem a tdbbi teljesitett szolgaltatds jogli sorsdat
osztja, hanem a red vonatkozo kiilén tdérvényi rendelkezések alapjan
kell azzal elszamolni.

A masodfoku birdésdg kiemelte, hogy az ingatlanon a kérjegyzdség
nyilatkozata szerint épitési engedély kételes tevékenység nem
tértént, az I.r. alperes pedig 13 000 000 forint hitelt kapott
volna, csak az ezt kévetd irredlisan magas hitelkérelmei keriiltek
elutasitdsra. A felperes a foglald irdnti igényét a 2008. oktdber
2-1 megédllapoddsban 1is fenntartotta, ezért annak sorsa feldl a
felek kézdtt nem sziiletett megdllapodas.

A jogerds itélettel szemben az alperesek terjesztettek eld
felitilvizsgalati kérelmet, amelyben kérték annak hatdlyon kivil
helyezésével a kereset elutasitdsdat és a felperes perkdltségekben
valo marasztaldsat.

A feliilvizsgalati kérelem indokai szerint a ténydllds tévesen
keriilt megdllapitdsra annyiban, hogy G. T. tanuvallomdsa szerint a
telekhatdr kézelében egy kiilénallé lakdéépiilet sdv alapja mar ki

volt alakitva. A Jjogerds itélettel és az abban hivatkozott
EBH2004.1119. szamu hatdrozattal szemben a Legfelsdébb Birdsdg
BH1994.427. szamu hatdrozata szerint a szerzddés kozos

megegyezéssel térténd felbontdsa esetén a felek feleldbssége szoba
sem keriilhet. A felperes a foglaldot mdr a vételdr egy részeként
tartotta ekkor magdndl, igy - a felek megallapoddsanak 5. pontjaban
foglaltak alapjdn is - a szerzddés felbontdsdra tekintettel kdételes
azt visszafizetni.

Nem az alpereseket terhelte a szerzddés meghiudsuldsdért a
feleldsség, a szerzddést meg 1is tamadtdk és attol a felperes sem
allt el, hanem egy, a felbontdsra vonatkozo megdllapoddst kdtottek,
amely szerint a mar teljesitett szolgdltatds visszafizetésre 1is
keriilt. Ebben a megdllapoddsban a felek kdrtéritést nem kéveteltek
egymdastél, 1igy a foglald O6sszege sem toéltheti be a kdrdtalany



szerepét. A felperesnek kdra egyébként az ligybdl nem szdrmazott,
mert az ingatlant haladéktalanul értékesiteni tudta. A feleknek a
Legfelsdébb Birdsdg hivatkozott eseti dbntése szerint lehetdsége
volt a Ptk. 319. S$-dnak (3) bekezdésében foglaltaktol eltérd
megdllapodas megkbtésére, de a perbeli esetben ilyen szerzddés nem
jott létre, a foglald pedig visszajdr, ha a szerzddés olyan okbdl
sziinik meg, amelyért egyik fél sem felelds.

A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelme a jogerds itélet hatdlyaban
térténd  fenntartdsdra és az alperesek perkdltségekben valod
marasztaldasdra irdnyult.

A jogerds itélet a rendelkezésre 4116 bizonyitékok alapjdn helyesen
dllapitotta meg a tényallast és helytdalldak az abbdél levont jogi
kévetkeztetésel is, jogszabdlysértés nélkiil marasztalta az
alpereseket a foglald és annak kamatai tekintetében.

Az ligy érdemi elbirdldasa szempontjabdél nincs jelentdsége annak,
hogy volt-e az ingatlanon egy kiiléndllo sdvalap vagy sem, mert azt
a vevdk nyilvdnvaldan lattak az ingatlan megtekintése soran, mig a
kérjegyzdség az 1ingatlannal kapcsolatosan semmiféle eljdrdst nem
folytatott, tehdt a szerzddés teljesitése meghitusuldsanak ez nem
jelenthette az okdt. Az I.r. alperes személyes eldbaddasabdl
megédllapithatdéan az 1ingatlan megvételéhez egy bank adott volna
hitelt, aminek elmaraddsa kizdrdélag arra volt visszavezethetd, hogy
az I.r. alperes - énrész nélkiil - a teljes vételdrat elérd, vagy
azt joval meghaladd, irredlis Osszegeket szeretett volna felvenni.
Az ingatlan a féldhivatali 4dllapot szerint lakohdaz volt, O6nmagdban
az, hogy engedéllyel rendelkezett a presszova térténd
atalakitdshoz, az értékét, illetve a hitelfelvételt nem
befolydsolta. A szerzddés teljesitése elmaraddsanak tehdt nem volt
egyéb oka mint az, hogy az alperesek a vételdrat nem fizették meg.

A felek a szerzddést a Ptk. 319. $-dnak (1) bekezdése szerint kézds
megegyezésiikkel felbontottdk, ami a (3) bekezdés értelmében azt
eredményezte, hogy a szerzd8dés a megkdtésének id8pontjdra
visszamend hatdllyal szunt megqg, igy a mar teljesitett
szolgdltatdsok visszajartak.

A Legfelsébb Birdsdg tébb - a jogerds itéletben 1is hivatkozott -
elvi jellegld eseti dbéntésében kifejtett d4dllaspontja szerint az a
kériilmény, hogy a felek azért sziintetik meg koézdés megegyezésiikkel a
foglaldval biztositott szerzddést, mert annak teljesitésére mar
nincs remény, nem jelentheti azt, hogy emiatt ne lenne a teljesités
meghitsuldsaért felelds személy. Ennek kévetkeztében a foglaldként
dtadott O&bsszeg tekintetében a Ptk. 245. S$-dnak (1) bekezdésében
foglaltak az irdnyaddak, aminek megfeleldlen a perbeli esetben - a



mar kifejtettek értelmében - a teljesités meghiudsulasdért felelds
alperesek az adott foglaldt elvesztik. (EBH2004.1119.)

A felek a 2008. oktober 2-dn megkdtott megdllapoddsukban - a
hivatkozott eseti déntés alapjdul szolgdld ténydlldsban
foglaltakhoz hasonldan - eltértek a  Ptk. 3109. S§-dnak (3)

bekezdésében  foglaltaktdl annyiban, hogy a mar teljesitett
szolgdltatdsok nem jdrnak vissza teljeskériden, mert a foglald
tekintetében nem tudtak megdllapodni. A szerzddés 7. pontjdban
kifejezetten roégzitették ezt a tényt és jogaik fenntartdsdat, 1igy
azt 1is, hogy a visszafizetés a felperes részérdl nem jelentette
azt, hogy ezdltal Ilemondott volna a foglald érvényesitésének
jogdrdol. Téves tehdat az alperesek azon hivatkozdsa, amely szerint
nem  jott létre eltérd tartalmi megallapodds, a szerzddés
hivatkozott 5. pontja pedig nem értelmezhetd a foglaldra vonatkozd
nyilatkozatokat tartalmazdé 7. pont nélkiil. A felek megdllapodasa
tehdt nem terjedt ki a foglald jogi sorsdnak rendezésére, ezért nem
volt akaddlya az ez iranti igény érvényesitésének.

A felperes foglalo irdnt fenntartott kdévetelése egyben azt 1is
jelentette, hogy kdrdtalany irdnti igényét 1is fenntartotta az
alperesekkel szemben, alaptalanul hivatkoztak ezért az alperesek
arra, hogy a megdllapoddsban a felek nem kéveteltek kdrtéritést
egymdstol. A felperesnek egyébként 2008. majus 31. napjdig kellett
volna megkapnia a teljes vételdrat, az ezt kévetden eredményteleniil
eltelt idé alatt - az 4dltala a szerzddés szerint elvégzett munkdk
figyelembevételével - valamint az Ujboli értékesités folytdn a
rendelkezésre 4116 peradatok alapjdn sem lehet megalapozottan olyan
megdllapitdst tenni, amely szerint a felperest nem érhette kdr. A
foglald mértékéig a felperest nem terhell kételezettség kdra
bizonyitasadra.

A Legfelsébb Birdsdg a kifejtettekre tekintettel - a Pp. 274. §-
dnak (1) bekezdése szerint targyaldson kiviil meghozott
hatdrozatdval - a jogerds itéletet a Pp. 275. §-anak (3)
bekezdése alapjdn hatdlydban fenntartotta.

A Pp. 270. S$-dnak (1) bekezdése értelmében a feliilvizsgalati
eljdrdsban 1is irdnyadd Pp. 78. $S-dnak (1) bekezdése szerint
kételezte az eredménytelen feliilvizsgdalati kérelmet eldterjesztd
alpereseket egyetemlegesen a felperes javdra a 32/2003. (VIII.Z22.)
IM rendelet 3. $-dnak (2) és (5) bekezdése alapjdn megallapitott -
és a 4/A. § (1) bekezdése szerint AFA-val névelt 6sszegd - tligyvédi
munkadijbol 4116 feltilvizsgdlati eljardsi kdltség megfizetésére.

Kotelezte tovabba a III.-IV.r. alpereseket az Itv. 74. $-dnak (3)
bekezdése alapjdn alkalmazott 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. $§-



anak (2) bekezdése, valamint 15. $-dnak (1) és (3) bekezdése
alapjan az illetékfeljegyzési joguk folytdn le nem rott
feltilvizsgalati eljdrasi illeték allam javara térténd
megfizetésére. Az I.-I1.r. alperesek személyes kéltségmentesséqgiik
folytdn az illeték fizetésére nem voltak kételezhetdek.

Budapest, 2011. janudr 11.

Dr. Kolldr Marta sk. a tandcs elndke, dr. Puskds Péter sk. eldado
biré, Tamdné dr. Nagy Erzsébet sk. bird.

A kiadmdny hiteléiil:

birdsdgi irnok



