Tisztelt Olvaso!

Az ingatlanok adésvétele soran felmeriild jogi kérdések koziil rovatunk jelen szdmaban a
foglalot mutatom be. A foglalot, mint szerzodést biztositd mellékkdtelezettséget alapvetden a

tObbszér modositott 1959. évi V. torvény, a Polgari Torvenykonyv (Ptk.) szabalyozza.

A foglalo kifejezéssel talan mar mindenki talalkozott, ez nem jelenti azonban azt, hogy jogi
szempontbol torténd bemutatasa nélkiilozhetd lenne. Foglalot a szerzédés megkotésekor, a
szerzOdés teljesitésére vonatkozo kotelezettségvallalas jeléiil lehet adni. Ennek megfelelden a
foglalo tulajdonképpen biztositék arra, hogy a szerz6do felek kétszer is meggondoljak olyan

magatartas tantsitasat, ami a szerz6dés teljesitését akadalyozna.

Foglaloként pénzosszeget vagy mas ingdsagot, illetve értékpapirt lehet adni. Ekkor is
kizarolag akkor mindsiil a pénzdsszeg, ingosdg, vagy értékpapir foglalonak, ha az a
szerz6déskotéssel egyidejiileg ténylegesen atadasra is keriilt. Az atadott dolog azonban
kizarolag akkor mindsiil foglalonak, ha az szerzédéskotéskor torténik. Ennek keretében
szeretném felhivni a Tisztelt Olvaso figyelmét arra, hogy szerzddés, de legalabb eldszerzddés
megkotésére van tehat szlikség ahhoz, hogy az atadott dolog jogi szempontbdl is foglalonak
mindsiiljon. A gyakorlatban sajnos sokszor egy néhany soros atvételi elismervény formajaban
adnak at "foglal6t", ami azonban jogi szempontbol nem foglald, hiszen szerz8déskotés
hianyaban nem beszélhetiink arr6l. Nem elég tehat az atadott 6sszeget foglalénak nevezni,
szerzodeéskotésre, legalabb eloszerz0dés megkotésére is sziikség van. Ennek hianyaban a
foglal6 biztositdé ereje nem érvényesil, igy az atadott 0Osszeg jogi Szempontbdl
vételareldlegnek mindsiil. Ezen tilmenden ha létrejott ugyan szerzddés, de nem egyértelmdi,
hogy foglalo kikotésére is sor kerllt-e, igy az sem mindsiil foglalonak. A térvény ugyanis
kifejezetten azt varja el a szerz6do felektdl, hogy a foglaléi mindség egyértelmiien és minden

kétséget kizardan rogzitésre kertljon.

A szerzddés teljesitésének meghiusulasaért felelds személy az adott foglalot elveszti, a kapott
foglalot pedig kétszeresen koteles visszafizetni. Ha a szerzddés teljesiil, tigy a foglalo a
vételar 6sszegébe beszamit, amennyiben pedig a szerzédés olyan okbol sziinik meg, amelyért
egyik fél sem felelds vagy mindketten feleldsek, tigy a foglalo visszajar annak, aki azt a masik
félnek atadta. Annak eldontése, hogy a szerz6dés meghitsulasa kinek a feleléssége az adott

eset koriilményeitdl fligg, amit a felek kdzotti jogvita esetén a birdsag dont el.



A foglald mértékét a torvény konkrétan nem szabalyozza, igy azt a gyakorlat alakitotta ki.
Ennek megfelelden a birdi gyakorlat szerint a szolgaltatas ellenértékének, azaz vételarnak a
10%-a korili 6sszeg az a mérték, ami még nem tulzott. Ebben a kérdésben azonban a
birosagnak mérlegelési jogkdre van, igy adott esetben a szerzodéskotés 0sszes koriilményét, a

felek helyzetét és érdekeit is vizsgalva donti el a foglalé mértékével kapcsolatos jogvitat.

A fenti ismertetés alapjan tehat azt tandcsolom, hogy kizarélag akkor adjanak foglalot,
amennyiben teljesen biztosak abban, hogy a szerzédésben rogzitetteket teljesiteni tudjak (itt
utalnék a korabbi szamban a vételar banki hitel utjan torténd teljesitésére, amelynek nem
megfeleld elokészitése szintén a foglald elvesztéséhez vezethet). Abban az esetben pedig,
amennyiben biztosak az ingatlan szerzddésben rogzitettek szerinti értékékesitésében, gy
kérjenek foglalot. Ha ugyanis mindkét fél kellden koriiltekintd és a szerz6dés maradéktalanul
teljesil, ugy termeészetesen a foglald jogkdvetkezményeinek alkalmazéasara nem kerdil sor. A
nem vart események elkerlilése érdekében azonban érdemes érdekeinket - példaul foglal6

atjan - bebiztositani, hiszen jobb félni, mint megijedni...
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