A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN !

A Févarosi (télétabla a Dr. Kiss Laszlé Ugyvédi Iroda (ligyintézd: dr. Kiss Laszlo
ligyvéd) altal képviselt |. rendd, II. rend(i felpereseknek, a Dr. Rabai Zsolt Ugyvédi
Iroda (lUgyintéz6: dr. Rabai Zsolt (gyvéd) altal képviselt alperes ellen, tartozas
megfizetése irant inditott perében, a Pest Megyei Birdsag 2011. marcius 22. napjan
meghozott, 27.P.24.049/2009/32. sorszamu itélete ellen, az alperes részérdl 33.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan, meghozta a kévetkez6

itéeletet:

A Févarosi [télétabla az elséfokl birdsag itéletének fellebbezéssel meg nem
tamadott részét nem érinti, fellebbezett rendelkezését pedig részben
megvaltoztatia, és az alperes marasztalasat 4.882.157 (négymillid-
nyolcszaznyolcvankettbezer-szazétvenhét) forintra és az els6 foku itéletben kitett
kamataira leszallitia. Egyebekben az els6foku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg a felpereseknek 15 nap alatt 20.000
(huszezer) forint + AFA masodfoku részperkoltséget, tovabba téritsen meg az
allamnak felhivasra 292.930 (kettészazkilencvenkettéezer-kilencszazharminc) forint
fellebbezési eljarasi illetéket. Kdtelezi tovabba a felpereseket, hogy téritsenek meg
az allamnak felhivasra 1.440 (ezernégyszaznegyven) forint fellebbezési eljarasi
illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperesek modositott keresetikben az alperest 0sszesen 4.924.157 Ft és
kamatai megfizetésére kérték koételezni az alperest. El6adasuk szerint a 2008.
december 5. napjan kelt ingatlan adasvételi szerz6déssel megvasaroltak az
alperestdl a .... belterlleti ...hrsz. alatt felvett, természetben ...., ..... szam alatt
talalhato ingatlan % tulajdoni hanyadat - a felperesek kézo6tt egyenld aranyban - 19
900 000 Ft vételaréert. 2008. november 18. napjan az alperes részére medfizettek



200 000 Ft foglalot, mig tovabbi 1 799 000 Ft-ot foglalé cimén - az adasvételi
szerz6dés aldirasanak napjan - atutaltak az alperes szamlajara, majd 2008.
december 9-én 510 000 Ft vételar elbleget fizettek az alperes részére. Az adasvételi
szerz6dés 3.3. pontja értelmében a fennmarado 17 400 000 Ft vételarat a jogerds
hasznélatba vételi engedély kézhez vételétdl szamitott 60 napon belll, legkésébb
2009. junius 5. napjaig lettek volna kotelesek megfizetni az alperes részére -
kdlcsdn igénybevételével. Hivatkozasuk szerint az alperes 2009. majus 16. napjan
kelt levelében az adasvételi szerzOdéstdl elallt a foglald megtartasa mellett,
figyelemmel arra, hogy az altala szabott teljesitési poéthataridét nem tartottdk be,
késedelembe estek. Allaspontjuk szerint az alperes elallasa érvénytelen, az altala
hivatkozott okok nem valosak.

Az alperes a kereseti kérelem elutasitasat kérte. Védekezése szerint az adasvételi
szerz6déstél jogszerlien allt el, ugyanis megitélése szerint a felpereseknek az
ingatlan tovabbi vételdranak megfizetéséhez szikséges fedezet nem allt
rendelkezésére, mivel az Oket terheld munkalatok elvégzése kozil az elallas
idépontjaig csupan a festést végezték el. Beszamitasi kifogast terjesztett el6
biztatasi kar cimén a hasznalatba vételi engedély megszerzéséhez sziikséges
ideiglenes burkolatok, szerelvények 2009 juniusaban torténd elhelyezése kapcsan
felmerilt 127 000 Ft koéltség, valamint az ingatlankdzvetitének kifizetett 400 000 Ft
munkadij erejéig.

A felperesek a beszamitasi kifogas elutasitasat kérték.

Az els6foku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével kotelezte az alperest, hogy
15 napon belll fizessen meg a felpereseknek egyetemlegesen 4 906 157 Ft t6két
és ennek kamatait, valamint 601 000 Ft perkdltséget. Ezt meghaladdan a felperesek
kereseti kérelmét elutasitotta. Az itéletet 48 000 Ft tekintetében fellebbezésre
tekintet nélkll el6zetesen végrehajthaténak nyilvanitotta.

Az itélet indokolasa szerint a peres felek kdzott a Ptk. 365. § (1) bekezdése szerinti
ingatlan adasvételi szerz6dés jott 1étre, amely szerz6dést az alperes 2009. majus
16. napjan kelt elalldsa felbontott, az a megkotésének idépontjara visszahato
hatallyal megsziint. Ezért az alperes a Ptk. 319. § (3) bekezdése, valamint az
adasveételi szerz6dés 7.3. pontja értelmében koteles a felperesektél 2008.
december 9. napjan atvett 510 000 Ft vételar elbleget visszafizetni. Az itélet szerint
az alperes elallasa az adasvételi szerzOdéstdl megalapozatlan, mivel nem
bizonyitotta, hogy a szerzddésszeri teljesités érdekében ugy jart el, ahogy téle
elvarhatd lett volna. Az alperes a hasznalatbavételi engedélyt végleges jelleggel
2009. aprilis 22. napjan megkapta, amely tovabbi kbtelezettséget nem irt el6 a felek
szamara, ennél fogva teljesitési késedelem a felperesek vonatkozdsaban nem
allapithatd meg. Az els6foku birdsag szerint a felperesek fizetési nehézségére
torténd alperesi hivatkozas nem helytallo, ugyanis az alperes részére 2 500 000 Ft-
ot medfizettek, az adasvételi szerz6dés értelmében pedig a tovabbi vételar
kifizetésének idépontja 2009. junius 5. napja. Az alperes a teljesitési hatarido elbtt
az adasveteli szerzddeéstél elallt, annak ellenére, hogy a felpereseket teljesitési
képességik igazolasara nem hivta fel. Mindezekre figyelemmel a Ptk. 245. § (1)



bekezdése szerint a felpereseknek a foglald kétszerese, azaz 3 980 000 Ft
visszajar. A birdsadg megalapozottnak tartotta a felperesek kereseti kérelmét az
ingatlanon elvégzett beruhazasok vonatkozasaban 392 157 Ft értékben, valamint
indokoltnak talalta az altaluk korabban kifizetett 24 000 Ft szakeért6i dij megtéritése
irdnt elGterjesztett igényt is. Az alperes beszamitasi kifogdsanak az els6foku birdsag
nem adott helyt, mert az adasvételi szerz6déstdl 2009. majus 16. napjan elallt,
tovabba a lakohaz 2009. aprilis 22-én kelt hasznalatba vételi engedélye 2009.
junius 2-an jogerére emelkedett, ezért a 2009 juniusaban a hivatkozott hasznalatba
vételi engedélyhez a beszamitasi kifogasban irt burkolatok, szerelvények
elhelyezésére nem volt szikség. Bizonyitatlannak talalta az els6foku birosag az
ingatlankdzvetitének kifizetett 400 000 Ft munkadijat is. Kamatfizetési kdtelezettség
tekintetében a Ptk. 301. § (1) bekezdése és a Ptk. 319. § (1) bekezdése alapjan,
elézetes végrehajthatosag kérdésében a Pp. 231. § d) pontja alapjan hatarozott.
Perkoltség kérdésében a Pp. 78. § (1) bekezdése alkalmazasaval dontott.

Az itélet ellen az alperes élt fellebbezéssel, amelyben elsésorban annak
megvaltoztatasat, masod sorban hatalyon kivil helyezését inditvanyozta a Pp. 253.
§ (2) bekezdése, illetve a Pp. 252. § (2) bekezdése alapjan. Kérelme indokaul
eléadta, hogy - alldspontja szerint - az ingatlan adasvételi szerz6dés értelmében
csupan a szerz6déskotés el6tt atadott 200 000 Ft mindstil foglaldnak, ugyanis a Pik.
243. § (1) bekezdése értelmében a foglald targyat - legkésébb - a szerzédés
megkodtésekor at kell adni. Mivel a tovabbi 6sszeg az adasvételi szerz6dés alairasat
kovetéen kerult részére atutalasra, az a torvény értelmében foglalonak nem
tekinthetd. E koérben utalt a Legfelsobb Birdsag EBH 2006.1530. szamu eseti
dontésére.

Tovabbra is fenntartotta allaspontjat, miszerint az adasvételi szerz6déstol
jogszabalysértés nelkil allt el. Kiemelte, hogy kizardlag a peranyag részeként
szerzett tudomast az ... Banknak a Il. rendl felperessel 2009. januar 15. napjan
megkotott kdlcsdnszerz6désérdl, valamint az altala igényelt tovabbi koélcséndk
elbézetes jovahagyasarol. Mivel ezen korilményekrdl a felperesek tajékoztatast nem
adtak, igy megszegték a Ptk. 277. § (4) bekezdésében foglalt egyluttmikodési
kotelezettséguket.

A felperesek az els6foku itélet helybenhagyasat kérték, annak helyes indokaira
tekintettel.

A fellebbezés részben alapos.

Az elséfoku birosag a relevans tényallast helyesen allapitotta meg, és abbdl - a
24.000 Ft kartérités kivételével - helyes kdvetkeztetést vont le. A masodfoku birésag
az elséfoku birdésag itéletének indokaival - igy a szerzddés felbontasara vezetd
korilmények értékelésével is - tulnyomo részben egyetért, azt megismételni nem
kivanja.

A fellebbezésben foglaltakra figyelemmel a masodfoku birésag az alabbiakat emeli
ki: az alperes fellebbezésében arra hivatkozott, hogy a foglalé 6sszegét kizardlag az



adasvételi szerz6dés megkotését megelézéen atadott 200 000 Ft képezte, a
szerzOdés alairasat kdvetden a felperesek altal atutalt 1 790 000 Ft mar nem
tekinthet6 foglalonak.

A Legfels6bb Birosdg az EBH 2006.1530. szamu eseti dontésében kiemelte, hogy a
foglald adasa redlszerz6dés, a foglalo adasara vonatkozé megallapodas koételmi
jogi jogviszonyt nem keletkeztet. Ramutatott: a szerz6dés megkdtése utan atadott
pénzodsszeg akkor sem tekinthet6 foglalonak, ha a felek megallapodtak abban, hogy
a kotelezett a foglalét késbbbi idépontban teljesiti. Hangsulyozta, hogy a
bankszamla forgalomba kapcsolt felek kozo6tt a foglaloként kikotott pénzdsszeg
atadottnak tekintendd, ha a kotelezett - a fedezettel bir6 bankszamlaja terhére - e
pénzdsszegre vonatkozoan a hitelintézetnek sz6l6 banki atutalasi megbizast a
jogosultnak atadta.

Az idézett eseti dontés megjelenése o6ta Magyarorszagon jelentés valtozas ment
végbe a fizetési modozatok vonatkozasaban: teljes mértékben elterjedtté valt a
készpénz-kiméld, bankszamla megterhelése utjan torténd fizetési mod. A peres
felek kozott létrejott ingatlan adasvételi szerz6dés 3.1. pontja értelmében a
felperesek, mint vevék tovabbi 1 790 000 Ft foglalot a jelen szerzddés alairasanak
napjan - 2008. december 5. napjan - atutalnak az alperes, mint eladé szamlgjara. A
felperesek a foglaldo megfizetésére tehat nemcsak koételezettséget vallaltak, hanem
a szerz6déskotés napjan azt atutalassal meg is fizették, mivel bankszamljukat még
ezen a napon a foglaldo 6sszegével megterhelték. A jelen Ggyben nem relevans,
hogy a pénzdsszeg nem a szerz6dés alairasaval egyidejlileg jelent meg az alperes
bankszamldjan, hiszen ez az alperes altal felhivott eseti ddntésben iranyadd
tényallas szerint sem tortént meg. Az itélétabla megitélése szerint az 1 790 000 Ft-
os Osszeg foglaloként mindsllése tekintetében nem annak a kdérilménynek van
ugydontd jelentésége, hogy az atutalasi megbizas atadasaval, illetve bemutatasaval
igazoljak a foglal6 megfizetését, hanem annak, hogy erre nem vitasan sor kerilt. A
szerz6déskotés napjan atutalt 6sszeg igy alkalmas volt a szerzddési biztositéki
szerepe betdltésére. Mindezekre figyelemmel helyesen jutott az elséfoku birdsag
arra az allaspontra, hogy nem csupan az el6zéleg atadott 200 000 Ft, hanem a
szerz6dés alairasat kdzvetlenul kévetben ,foglald" megjeldléssel banki atutalassal
teljesitett pénzdsszeg is a foglalonak mindsul.

A Ptk. 245. § (2) bekezdése ugy rendelkezik, hogy a kartéritésbe a foglalo értéke
beszamit. A felperesek az alperes szerzédésszegésével okozott karigényt is
érvényesitettek 24 000 Ft szakértéi dij erejéig. igy a foglaldé dsszegét a kartérités
O0sszegébe az idézett rendelkezés szerint be kell szamitani, tekintettel arra, hogy a
foglalonak karataldny szerepe is van. Ezért a karosultnak a foglalé mértékéig a
kardésszeget nem kell bizonyitania. Abban az esetben, ha a kar 6sszege kevesebb,
mint a foglalé 6sszege, a karosult a foglald 6sszegét kdovetelheti. Mivel az elséfoku
birosag a foglaléo 6sszegén felll tovabbi 24 000 Ft kartérités medgfizetésére is
kdtelezte az alperest, a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. §
(2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta és az alperest terhel6 marasztalas
O0sszegét 24 000 Ft-tal és kamataival leszallitotta.



Ez a modositds azonban a pervesztesség, pernyertesség aranyara lényeges
kihatassal nem volt, ezért a masodfoku birosag az elséfoku birésag perkdltségre
vonatkozod rendelkezését érintetlenil hagyta.

Figyelemmel arra, hogy az alperes fellebbezése tulnyomo részben eredményre nem
vezetett, koteles a Pp. 81. § (1) bekezdése alapjan a felperesek masodfoku
részperkoltségének megfizetésére, amelyet a Févarosi [télétabla a 32/2003. (VIII.
22.) IM rendelet 3. § (1) bekezdés a) pontja és (5) bekezdése alapjan allapitott meg.
Az igy megallapitott munkadijat a (6) bekezdésre tekintettel mérsékelte a felperesi
képvisel§ altal kifejtett tényleges tevékenység alapjan. A masodfoku birésag
pervesztesség, pernyertesség aranyaban hatarozott az alperes illeték-feljegyzési
joga folytan le nem rott fellebbezési eljarasi illeték viselésérél is, melyet a 6/1986.
(VI. 26.) IM rendelet 14. §-a alapjan kotelesek a felek a rendelkez6 részben irt
mértékben az allam javara kilon felhivasra megfizetni.

, 2011. november 8.

Dr. Németh LaszI6 sk.
a tanacs elndke
. Molnar Agnes sk. Dr. Meré6tey Aniko sk.
el6ado bird bird



