KOVACS RETI SZEGHEO

UGYVEDI IRODA

Vételareloleg feltételes megfizetett kotbérré mindsitése és a megfizetett foglalohoz val6 viszonya

Egy nem régiben kozzétett Kariai dontés foglalkozott azzal a kérdéssel, hogy egy meghitsult iizletrész
adasvételi szerz0dés megkotésének esetére kikotott, mar megfizetett vételarelleg mindsithetd-e
kotbérnek, illetve ez esetben hogyan viszonyul a mar korabban megfizetett foglald Osszegéhez,
figyelemmel arra is, hogy a kotbér kikotésére az eredeti eldszerzoédés megkotésének modositdsakor
keriilt sor. A dontés azért is figyelemre méltd, mert két nagyon elterjedt szerzddést biztositd
mellékkotelezettség egymashoz valod viszonyat, tobb tligylettipus kapcsan gyakorinak tekinthetd fizetési
struktura tekintetében elemzi.

Eloljaroban fontos rogziteni, hogy a foglald valamely kotelezettségvallalas megerdsitéseként fizetett
pénzosszeg, melyet a foglalot ado fél elveszit, amennyiben a teljesités meghitusulasaért felelds. A kotbér
ezzel szemben egy kotelezettségvallalas arra az esetre, ha a kotelezett olyan okbol szegné meg az adott
szerzodést, amelyért felelds. A két biztositék hasonlosaga alapvetden az, hogy mind a kettd karatalany
jellegli, azaz a teljesités elmaradasa vagy szerzodés megszegése esetén jard, az ebbdl eredd kar
kompenzalasa céljabol elére meghatarozott 6sszegeket jelent a sérelmet elszenvedett fél részére anélkiil,
hogy tételes karat, illetve akar annak bekovetkeztét bizonyitania kellene.

A Kuria dontése alapjaul szolgald esetben a felek egy eldszerzédést kotottek akként, hogy foglald keriilt
atadasra az elado fél részére. Ezt kovetden modositottak szerzédésiiket és a szerzodés modositasakor
vételarelolegként fizetett tovabbi Osszeget a vevl azzal a kitétellel, hogy amennyiben végleges
szerz6déskotésre nem keriilne sor egy meghatarozott ideig, ugy a megfizetett vételareloleget
meghitisulasi kdtbérnek tekintik. Ezt kovetoen a leendd vevo végiil megtagadta a végleges szerzddés
megkotését és kovetelte vissza a megfizetett vételar eldleg és foglald Osszegeit, illetve masodlagosan
azok tulzott mértéke miatti leszallitasat.

A Kuria dontésébol kiemelendd, hogy a dontés szerint nincs akadalya annak, hogy a felek akar két
mellékkotelezettséggel is biztositsak ugyanazon kotelezettség teljesitését. Emellett fontos, hogy a
Kiria az alsobb birdsagi allasponttal szemben megerdsitette azt is, hogy a szerzodés médositasakor
vételarel6legként megfizetett 6sszeg feltételes kothérré mindsitésére is jogszeriien sor Keriilhet, az
igy megfizetett 6sszeget kotbérként kell figyelembe venni és a jogkdvetkezményeket ennek megfelelden
kell levonni. Nem értett azonban egyet a Kuria azon felperesi allasponttal, mely szerint a
szerz6désmodositasakor megfizetett és feltételesen kotbérként Kifizetett Gsszeget az eredeti
szerz6déskotéstol elkiiloniilten, a megfizetett foglalo jogi sorsatdl fiiggetleniil kellene figyelembe
venni.

A fentiek alapjan a Kuria a teljes kotbér dsszegének visszafizetésére kotelezte az alperest, figyelemmel
arra, hogy a kapcsolddo jogszabalyi rendelkezések szerint a foglald elvesztése esetén a kothér és a
kartérités osszege a foglalo osszegével csokken. Tekintettel arra pedig, hogy az adott esetben a foglald
Osszege meghaladta a kotbérét, ezért a kotbér teljes Osszegét vissza kellett fizetnie az alperesnek.

Osszegezve tehat fontos, hogy nincs akadalya annak, hogy adott esetben a felek Gigy 4llapodjanak meg,
hogy megfizetett vételar eldleget bizonyos feltételekkel meghiusulasi kotbérnek mindsitsenek, azonban
fontos figyelemmel lenni a szerzédést biztositd mellékkotelezettségek kivalasztasanal a biztositékok
egymashoz valo viszonyara is. Kiemelend6 az is, — ahogy egyébirant azt az adott iigy kapcsan a Kuria
IS megjegyezte — hogy a talzott mértéki foglald és kotbér is mérsékelhetd a birdsag altal és a konkrét



esetben, amennyiben nem kertiilt volna sor a hivatkozott szabaly alapjan a kotbér visszafizetésére, ugy a
vételar majdnem felét kitevé mértéki dsszeg eltulzott mértékiinek mindsiilt volna. Célszerii tehat az
iigyleti biztositékok kikotésénél, atmindsitésénél koriiltekintéen és a jovébeni lehetséges iigyleti
kimeneteket teljes koriien attekintve eljarni!



