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Eldleg vagy foglalo? Tudnivaldk ingatlan adasvételnél

Az eldleg és a foglalé kozos l1ényege, hogy mindkettd a vételarbdl elére megfizetett ésszeg,
amellyel a felek megerdsitik az adasvételi szadndékukat - és amely a teljesitéskor jellemzéen [+]
beszamit a vételdrba. A f6 killonbség az, hogy mi torténik ezzel a pénzzel, X ha az ugylet
meghiusul. A foglalé a szerz6dés teljesitését biztositd, szankcids jellegli 6sszeg: ha a szerz6dés a
foglalét adé fél hibajabadl hilsul meg, a foglalé rendszerint elveszik, ha pedig a foglalét kapé
fél hibajabdl, jellemzben $$ kétszeresen jar vissza. Az el6leg (vételdrelbleg) ezzel szemben
klasszikus el6refizetésként mikddik: meghilsulas esetén alapvetéen elszdmolasi tétel, amely sok
esetben < visszajar. A pontos kdvetkezményeket mindig a szerz6dés rendelkezései és a
meghilsulas tényleges oka hatarozza meg.
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Eldleg és Foglald jelentése

Eldleg (vételareldleg): A vételar eldre kifizetett része, szankcids (blintetd) jelleg nélkil, amit a
vevl az adasvételi szerz6dés megkotésekor fizet az eladénak. Ha az adasvétel teljesil, az elbleg
beszamit a vételdrba, vagyis a hatralék ennyivel csékken. Ha az adasvétel meghiusul, az
eléleggel a feleknek el kell szamolni, és a fészabaly az, hogy az eléleg visszajar a vevének (nincs
blintetés a visszalépésre). Az elbleg kifizetése mutatja a vételi szandékot, de nem jelent olyan erés
elkotelezédést, mint a foglalé. Eléleg esetén barmely fél indoklas nélkiil visszaléphet az adasvételtdl,
ez altaldban nem okoz nekik anyagi hatranyt, mert visszalépéskor visszadll az eredeti allapot.

Foglald: Szerz6dést biztosité 6sszeg, amit a vevd az adasvételi szerz6dés megkotésekor fizet az
eladdénak. Ha az adasvétel rendben lezarul, a foglalé beszamit a vételarba, vagyis ennyivel
kevesebbet kell még fizetni. Ha az addsvétel a vevé hibajabdl hilsul meg (meggondolja magat,
mégsem akarja megvenni a kélcsdndsen megallapodott dron és feltételekkel), a vevd a foglalot
elvesziti, az eladbé megtarthatja azt. Ha az adasvétel az eladé hibajabdl hilisul meg (meggondolja
magat, mégsem akarja eladni a kélcsondsen megallapodott aron és feltételekkel), az eladénak a
foglalét kétszeresen kell visszafizetnie a vevének. Ha a szerzédés olyan okbol hitsul meg,
amiért sem a vevd, sem az eladé nem felelés (vagy mindketten felelések), a foglalé visszajar a
vevének, tehat ilyen esetben pénzligyileg olyan, mintha el6leg lett volna. A foglalé kifizetése
komoly vételi szandékot és elkotelez8dést mutat, hiszen esetleges visszalépés esetén nagy pénzigyi
kockdzatot jelent. Barmely fél - akar a vevd, akar az eladé - 1ép vissza, a visszalépl fél részére
anyagi hatrdnnyal jar a visszalépés.
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* Eldleg: vételarba beszamit + meghilsulds esetén nincs szankcids jelleg
* Foglalé: vételarba beszdmit + meghidsulads esetén szankcié jelleg

FOGLALO

vételirba beszamit
+

én  meghiisuls esetén
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Konkrét példa szamokkal

Tegylk fel, hogy a vételdr 60 000 000 Ft, és a vevd a szerz6déskotéskor a vételar 10%-at fizeti,
azaz 6 000 000 Ft-ot. Ha minden rendben lezajlik, gyakorlatilag mindegy, hogy el6legrél vagy
foglalérél volt-e szé: az 6sszeg beszamit a vételadrba, a vevd pedig kifizeti a hatralékot, és az
adasvétel lezarul.

Ha viszont meghiusul az Ggylet, a pénz sorsa tipikusan(*) az aldbbiak szerint alakul:
* (a pontos végkimenetelt mindig a szerz6dés tartalma és a konkrét ok dénti el)

Eléleg esetén

Elélegnél (vételareldlegnél) nincs bintetd kdvetkezmény: ha az adasvétel meghiusul, a feleknek
fészabdly szerint el kell szdmolniuk, és a cél az, hogy az eredeti pénziigyi allapot alljon vissza.
Ez a gyakorlatban tobbnyire azt jelenti, hogy a vevé altal megfizetett 6sszeg visszajar, fliggetlenl
attdl, hogy ki lépett vissza - kivéve, ha a szerz6dés kifejezetten masképp rendelkezik, példaul
bizonyos koltségek levonasarél vagy eltérd elszamolési szabalyrél.

Az el6leg értékének nincs jogszabalyi plafonja: mivel nem szankciés biztositék, elvileg akar a vételar
nagyon nagy része is lehet, ha igy allapodtok meg. A piaci gyakorlatban az eléleg tébbnyire az elsé
vételarrészlet, és leggyakrabban 5-10% koril szokott megalini.

Foglald esetén

Az veszit az Ggyleten, aki felel6s a szerz6dés meghilsuldsaért. A tabldzat azt mutatja, hogy foglalé
esetén a kilonb6z6 meghidsulasi helyzetekben mennyivel valtozik a vevl és az eladd pénzigyi
helyzete az Ugylet végén.

Vagyis: ki - nyer rajta, ki - veszit, és mikor all vissza az eredeti pénzigyi allapot.

Helyzet Vevé Eladé
Vev6 meggondolja magat + -6 mFt * +6 mFt

foglalét elvesziti megtarthatja
[l Vevoé nem fizeti a * -6 mFt * +6 mFt
kovetkezé részletet foglalét elvesziti megtarthatja
Vevo talalt masik ingatlant - -6 mFt * +6 mFt

foglalét elvesziti megtarthatja
Vevoé nem kapja meg a + -6 mFt * +6 mFt
hitelt foglalét elvesziti megtarthatja
Vevé sulyos betegsége, 0 mFt 0 mFt




Helyzet Vevo Elado

baleset foglalé visszajar foglalét visszaadja
Vev6 munkahelyének 0 mFt 0 mFt
elvesztése foglalé visszajar foglalét visszadja
(nem a vevd hibdjabdl)
Eladé meggondolja magat * +6 mFt + -6 mFt
kétszeresen jar (12 mFt) kétszeresen visszafizet
Eladé masnak akarja eladni * +6 mFt - -6 mFt
kétszeresen jar (12 mFt) kétszeresen visszafizet
Eladé késik, hianyosak a  +6 mFt » -6 mFt
papirok kétszeresen jar (12 mFt) kétszeresen visszafizet
(és nem tudnak megallapodni)
Eladé nem tehermentesit * +6 mFt - -6 mFt
kétszeresen jar (12 mFt) kétszeresen visszafizet
Eladé sulyos betegsége, 0 mFt 0 mFt
balesete foglalé visszajar foglalét visszaadja

(nem felréhatd, ellehetetleniti a
teljesitést)

Killsé akadaly 0 mFt 0 mFt

(hatdsdagi elakadds, banki foglalé visszajar foglalét visszadja

csuszas)

Ko6z6s megegyezés megallapodas megallapodas

(felbontjak a szerz6dést) jellemzéen visszajar jellemzéen visszaadja

Vis maior, kiils6 akadaly 0 mFt 0 mFt
foglalé visszajar foglalét visszaadja

A foglalé 6sszegére nincs jogszabalyi minimum és kébe vésett maximum, viszont a kirivéan magas
(tulzott) foglaldt a birésag kérésre mérsékelheti; a gyakorlatban tébbnyire az ingatlan teljes
vételdranak 5-10%-a szokott lenni.

Az ingatlanos lgyleteknél az egyik legtipikusabb meghilsuldsi ok, amikor a vevl a szerzédés
aladirdsa utan szembesiil vele, hogy a bank mégsem adja meg a lakashitelt (vagy csak kisebb
0sszeget / mas feltételekkel), ilyenkor pedig gyakran jon a masik banknal probalkozas - ami
mukddhet, csak idd kell hozza, és kdnnyen belelitkézik a szerz8désben véllalt fizetési hataridékbe.
Hogy ez a vevd hibajanak szamit-e, az a szerzddéstél fligg: ha a vevd feltétel nélkil vallalta a
vételdr kifizetését, akkor a hitel elmaraddasa jellemzden a vevé kockazati kérébe esik, és foglald
esetén ez tipikusan foglaldvesztéssel jarhat; ha viszont a felek elére rogzitik, hogy a teljesités
feltétele a hitel folydsitdsa (vagy meghatdrozzak, milyen igazolhaté elutasitdsnal mi torténik), akkor
meghilsulaskor a foglalé visszajarhat, illetve gyakori megoldds a hataridé-hosszabbitas k6zos
megegyezéssel, amig a vevd Uj banki finanszirozast szervez.
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Szerzodéses megoldasok

A legtobb félreértés nem rosszindulatbél, hanem pontatlan megfogalmazasbdl keletkezik. Ezekre
érdemes ranézni még alairas el6tt:

1. Nevezd nevén: legyen benne sz6 szerint, hogy foglalé vagy vételarel6leg - ne csak annyi,
hogy “eléleg/foglalé jellegl 6sszeg”. Ettdl figgetlenll azonban tudnod kell, hogy nem csak a
megnevezés szamit, hanem az adasvételi szerz6dés tényleges szovegezése, tartalma.
Bizonyithatod fizetés: banki utalds kézleménnyel, atvételi elismervény, pontos datum.
3. Ugyvédi letét: foglalé akar Gigyvédi letétbe is keriilhet, ami csékkentheti mindkét fél
részérél a kockazatot.
4. Hitel a legnagyobb kockazat: ha a vevd finanszirozadssal vésarol, akkor kiléndsen fontos
rogziteni, mi torténik banki elutasitds esetén. Gyakori praktikus megoldas:
o [+] El6zetes hitelbiralatot kértek,
o a szerzGdésben feltételként szerepel a hitel,
o vagy a medfizetett 6sszeg egy része foglald, egy része elbleg, igy kockazat
megoszlik.
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Jogszabalyok

Az ingatlan addsvételnél az eléleg és a foglalé kapcsan a legfontosabb kapaszkodé a Polgari
Térvénykdnyv (2013. évi V. torvény, Ptk.). Az aldbbi paragrafusok is ezekre vonatkoznak.

Foglalé - definicié és feltétel (Ptk. 6:185. § (1)): ,.... akkor lehet foglaldnak tekinteni, ha

... a szerzédésbdél egyértelmdiien kitdnik.”

e [+] Foglalé beszamitasa + ,semleges” meghiusulas (Ptk. 6:185. § (2)): ,Ha a
szerz8dést teljesitik, a tartozas a foglalé ésszegével csékken.”, ,,... egyik fél sem felelds, vagy
mindkét fél felelds, a foglalé visszajar.”

¢ Foglald elvesztése / kétszeres visszafizetés (Ptk. 6:185. § (3)): , A teljesités
meghidsulasaért felelds fél az adott foglalét elveszti, a kapott foglaldt kétszeresen kételes
visszatériteni.”

¢ Foglalé mellett kartérités/kotbér is felmeriilhet (Ptk. 6:185. § (4)): ,A foglalé
elvesztése vagy kétszeres visszatéritése ... nem mentesit.”, ,,A kotbér és a kartérités 6sszege
a foglalé 6sszegével csékken.”

e Tulzott foglalé mérséklése (Ptk. 6:185. § (5)): ,A tulzott mértékd foglalé dsszegét ... a
birésdg mérsékelheti.”

 KO6z6s megegyezés: elszamolas vagy visszajaras (Ptk. 6:212. § (2)-(3)): ,.... kételesek
egymassal ... elszéamolni.”, ,... a mar teljesitett szolgaltatasok visszajarnak.”

e Egyoldaliu megsziintetés (felmondas/elallas) és a , felbontas” szabalyai (Ptk. 6:
213. § (1)): ,,... elallas esetén a szerz6dés felbontasanak a szabalyait kell alkalmazni...”

e - Szerzédésszegésnél eldllas + a kifizetett 6sszeg visszakérése (Ptk. 6:140. § (1) és

(3)): ..... eldllhat a szerzédéstél...”, ,,Ha a jogosult a szolgéltatas ellenértékét megfizette,



kérheti annak visszatéritését...”
* Ingatlan adasvétel - irasbeliség (Ptk. 6:215. § (2)): ,.... az addsvételi szerz6dést irdsba
kell foglalni.”

Biztos dontés, jo hirdetés

Ha eladdként hirdetnél, vev6ként pedig gyorsan 6sszehasonlithaté ajanlatokat keresnél, érdemes a
folyamat elején tisztazni, hogy foglalé vagy eldéleg szerepel majd, és ezt a kommunikacidban is
kovetkezetesen haszndlni. Add fel hirdetésed a holahaz.hu oldalon, vagy béngéssz a HolaHaz
kinalatdban, hogy mar az elsé 1épésektél magabiztosan targyalhass - és ne a félreértések vigyék el a
pénzed.
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