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A Févarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy fizessen meg az allamnak e hatdrozat jogerére emelkedésétol
szamitott 60 napon beliil 1.080.000 (egymillio-nyolcvanezer) forint fellebbezési illetéket az
allami ado6- és vamhatosag ado- €s vamhatosag szamlaszdma szamu illetékbevételi szamlaja
javara.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belill fizessen meg a felperes részére 302.500
(hdromszéazkétezer-6tszaz) forint + afa masodfoku eljarassal felmeriilt ligyvédi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

[1] A torvényszek itéletében kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen
meg a felperesnek 13.500.000 forintot, és ezutan 2021. januar 7. napjatol a kifizetés napjaig a
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késedelemmel érintett naptari félév els6 napjan érvényes jegybanki alapkamat 8
szazalékponttal novelt értékével megegyezd mértékli késedelmi kamatot, valamint 857.200
forint perkoltséget. Kotelezte tovabba az alperest, hogy fizessen meg az allamnak 810.000
forint illetéket.

[2] ftéletének indokolasaban megallapitotta, hogy a felperes és az alperes kozott
2020. aprilis 30-an adasvételi szerzodés jott létre, melynek értelmében az alperes hét
pusztaszentlaszloi ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadat eladta a felperesnek, a vételarat
226.120.000 forintban hataroztdk meg. A felek a szerzddésben — egyebek mellett —
rogzitették, hogy az ingatlanok ,,dologdsszességet alkotnak”, tovabba azt, hogy a vevo,
valamint az eladd gazdasagi tarsasag tagja és lizletvezetdje, tarsasag tagjal, torvényes
képvisel62 és tarsasdg tagja2 tag kozott a tarsasdg 100%-os lzletrészének atruhazasa
vonatkozasdban a szerz0déskotés napjan Megallapodas jott 1étre, mely az adasvételi
szerzddéssel egységet alkot. Kifejezetten rogzitették, hogy a vételar kizarolag abban az
esetben tekinthetd kolcsondsen kialkudott vételarnak, amennyiben az lizletrész atruhazasra
vonatkoz6 megallapodés szerinti vételar is kifizetésre keriil a vételarral egyidejiileg.

A szerzédés 4. pontja szerint a vevd (jelen eljaras felperese) 13.500.000 forint foglalot
atutalas Utjan megfizet az elado részére, ami a vételarba beszamit, és rogzitették, hogy a felek
a foglalora vonatkozd szabalyokat ismerik. A vevd a fennmaradd vételarat legkésébb 2022.
december 31. napjaig vallalta megfizetni az iizletrész-atruhdzési szerz6dés szerinti vételar
egyidejii megfizetése mellett. A szerzddés 5. pontja szerint a vevO donthet akként is, hogy az
ingatlanok tulajdonjogat nem adésvételi szerz6dés utjdn szerzi meg, hanem az eladd
gazdasagi tarsasag lizletrészét a vételar 6sszegével megemelt vételaron vasarolja meg. A vevo
ez esetben a foglald Osszegét elvesziti, azonban annak Osszegével csokken az tizletrész-
atruhéazasi szerz0dés szerinti vételar Osszege.

A felperes a szerzddéskotéskor a foglaldt atutalta az alperes részére. A szerzddést a felperes
képviseletében torvényes képviseld1l, mig az alperes képviseletében tarsasag tagjal, torvényes
képviseld2 ligyvezetd irta ala. A felperes ligyvezetdje 2020. marcius 30. napjatdl térvényes
képviseldl, mig az alperes iigyvezetdje tarsasag tagjal, torvényes képvisel02 és tarsasag
tagja3 volt. torvényes képviseld1 2020. aprilis 30-atol lett az alperes ligyvezetdje is.

Az alperes 2020. aprilis 30-4n ingatlankdzvetités cimén 4.500.000 forintot utalt at az
ingatlankozvetito részére.

A felperes 2020. januar 1. és december 31. napja kozotti iddszakra vonatkozd mérlege szerint
a felperes sajat tokéje -133.728.000 forint volt.

[3] A felperes és az alperes 2021. januar 7-én az adasvételi szerzodés kozos
megegyezéssel torténd felbontdsdban 4allapodott meg. A megallapodds 3. pontjaban
rogzitették, hogy a szerzddést kozos megegyezéssel felbontjak, és kijelentették, hogy
egymassal szemben teljeskoriien elszdmoltak, a tovdbbiakban egymassal szemben tovabbi
kovetelésiik nincs. A felmondo nyilatkozatot mind a felperes, mind az alperes képviseletében
torvényes képviseld1 irta ald. Ugyanezen a napon az alperes, mint eladd és a vevd, mint vevd
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kozott a fenti hét ingatlan vonatkozasaban adasvételi szerzédés jott 1étre, a vételarat
212.620.000 forintban hataroztak meg.

[4] Felperes ellen a 2021. januar 25-én elbterjesztett felszamolasi kérelem alapjan
felszamolasi eljaras indult, a felszamolds kezdd iddpontja 2021. junius 16. napja. A
felszamold mindosszesen 1.611.755.572 forint kdvetelést vett nyilvantartasba 30 hitelezd
részérdl. Az egyéb érdekeltl 18.992.000 forint Osszegli hitelezoi igénye mar 2020 6szén
esedékessé valt.

[5] A felperesi képviseld az alperesnek 2022. majus 21-én irt levelében
felszolitotta az alperest a foglald 8 napon beliili visszafizetésére. Ebben rogzitette, a szerz0dés
felbontasaért nem volt felelds, azonban a foglalot nem kapta vissza. 2021. janudr 7-én, amikor
a felperes fizetésképtelenségi helyzetérdl mar tudomassal birt vagy tudomassal kellett birnia,
olyan szerzédéseket kotott sajat iranyitast tarsasdgai kozott, amely eredményeként az addst
13.500.000 forint vagyoni hatrany érte, mivel a visszajar6 foglalot nem kapta vissza.

Az alperes valaszaban vitatta a kovetelést. Arra hivatkozott, hogy a foglalobol kertilt sor az
ingatlankozvetité kifizetésére. Kifejtette, hogy a szerz6dés neki felréhaté okbdl torténd
megsziinése kivételével nem hajlandé eltekinteni a foglalé megtartasatol, hiszen a szerzédés
megkotésével kiaddsa mertilt fel. A halasztott fizetés elfogadasara azért keriilt sor, hogy a
felperes a folyamatban 1év6 projektek befejezését kovetden teljesitsen. A felperesi ligyvezetd
2021 januarjaban dontott arrdl, hogy nem veszélyezteti a felperes helyzetét a projektek
kapcsan az Cégl altal tanusitott szerz6désszegd magatartds miatt, és elallt az ingatlanok
adasvételi szerz6désétol. A szerzddés megsziinésére a felperes érdekkorében felmertilt okbol
keriilt sor, igy vitatta a foglal6 visszakovetelését.

[6] A felperes keresetében érvénytelenség cimén 13.500.000 forint, mint foglalo
cimén teljesitett Osszeg alaptalan gazdagodds pénzbeli megtéritése jogcimén fennalld
kovetelés, valamint ezen Osszeg 2021. januar 7. napjatol szamitott késedelmi kamata
megfizetésére kérte kotelezni az alperest a csddeljarasrol és a felszamolasi eljarasrol szolo
1991. évi XLIX. torvény (Cstv.) 40. § (1) bekezdés a) pontja és (1a) bekezdése alapjan. Kérte
az alperes kotelezését a felmeriilt perkoltség megfizetésére, tovabba kérte alkalmazni a Cstv.
40. § (3) bekezdését, mivel megallapithaté a befolyas fennallasa.

Allaspontja szerint az adasvételi szerzédést felbontd szerzédés az addés vagyonanak
csOkkenését eredményezte, mivel a foglald nem keriilt visszafizetésre, a felperes semmilyen
szolgaltatast nem kapott a jogiigylet kapcsan. Az adds szandéka a hitelezOk kijatszasara
iranyult, €s a masik fél errdl a szandékardl tudott vagy tudnia kellett. A szerzodés felbontasara
ugyanis 2021. januar 6-an (helyesen 7-én) keriilt sor, mig a felszdmolasi eljaras iranti kérelem
benyujtasanak idépontja 2021. januar 25. napja, illetve a jognyilatkozatot mind a felperes,
mind az alperes képviseletében torvényes képviseldl irta ala. Irrelevans, hogy az alperes
igénybe vett-e ingatlankozvetitot, illetdleg mekkora volt a dijazasa és azt mibdl fizette ki,
mivel a szerzddés e korben kikotést nem tartalmazott, mint ahogy a vételar forrasaként sem
keriilt megjeldlésre az alperes altal hivatkozott két projekt.
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A felperes 2020. évi mérlege szerint 726.959.000 forint kotelezettséggel szemben
593.231.000 forint Osszegli vagyon all. A felperesi iligyvezetd nem a felperes gazdasagi
érdekeit vette figyelembe a szerz6dés felbontasakor, mivel a vételar fizetési hataridejébdl még
kozel két év volt hatra. A szerzddés felbontasakor mar tudott a fizetésképtelenséggel
fenyegetd helyzetrdl, ugyanis az Cégl a felperes szerz6dését mar 2020. évben felmondta és az
épitkezésrdl kizarta. Az adasvételi szerzddés felbontasa idépontjaban a vételarhatralék még
nem volt esedékes.

A jogkdvetkezmény tekintetében wutalt a Ptk. érvénytelen szerzddésekre vonatkozo
rendelkezéseire és kérte a Ptk. 6:113. § alkalmazésat.

[7] Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat és a felperes
kotelezését kérte a perkoltség megfizetésére.

A szerzddés 1ényegi elemeinek az ismertetését kovetden eldadta, hogy a felperes beruhazasi
céllal kivanta megvasdrolni az ingatlanokat és a vételarat a két épitdipari kivitelezési
projektbdl szdrmazo bevételbdl kivanta finanszirozni. A foglalé megfizetésére azért keriilt
sor, mert ebbdl fizette az alperes az ingatlankdzvetitd dijat. torvényes képviseld1 2022. aprilis
30-an, az adasvételi szerzodés megkotését kovetden lett az alperes ligyvezetdje, az alperes
masik iigyvezetdje, tarsasdg tagjal, torvényes képvisel62 egyben az alperesi tarsasag
mindsitett tobbséggel rendelkezd tulajdonosa is volt.

torvényes képviselol a felperes ligyvezetdjeként a felperes gazdasagi érdekének
figyelembevételével jart el, amikor mentesiteni probalta a felperest a jogiigyletbdl fakado
kotelezettség teljesitése alol, miutan kideriilt, hogy a vart 0sszegeket nem fizetik meg a
részére. Ugyvezetdként az volt az elsédleges feladata, hogy megoldést talaljon az adasvételi
szerzOdésbol fakado fizetési kotelezettség aloli mentesiilésre, igy ezért dontdttek az
ingatlanokra megkdtott adasvételi szerzodés felbontasarol.

Az alperes vitatta, hogy 2021. januar elején tudott volna vagy tudnia kellett volna a felperes
fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzetérdl, ugyanis a felperes felszamolasanak elrendelésére
csak késobb, 2021. junius 16-an keriilt sor.

Teljes mértékben vitatta a foglald visszafizetésére irdnyuld kovetelést. E korben eldadta,
amikor tudomasara jutott, hogy a felperes a vételarat nem lesz képes teljesiteni, elemi érdeke
¢€s egyben jogos elvarasa is volt, hogy az adasvételi szerz0dés felbontdsara kizardlag az altala
elfogadhat6 feltételek teljesiilése esetén keriilhessen sor. A foglal6 kizardlag akkor jart volna
vissza a felperesnek, ha a szerzddés meghiusulasaért egyik fél sem felelés vagy mindketten
felelosek. Jelen esetben a szerz8dés teljesitésének meghitsuldsaért kifejezetten a felperes volt
felelds, igy az alperes jogszerlien nem jarult hozza, hogy a foglald a felperes részére
visszafizetésre keriiljon. Az, hogy a szerzddés felbontasat kovetden az alperes mas kft.-vel
kotott szerzodést a kérdéses ingatlanok vonatkozdsdban, nem jelent visszaélést vagy
veszélyeztetést. Megjegyezte, a felszamolas ala keriilt felperes a vételarat mar egyébként sem
tudta volna kifizetni.
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(8] A torvényszek dontése indokolasaban a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjanak
felhivasat kovetden rogzitette, a felperes keresetében kifejezetten a felperes és az alperes
kozott az adasvételi szerz6dés felbontasa targydban 2021. januar 7-én  megkdtott
megallapodast timadta. Az eredményes megtamadas konjunktiv feltételeinek az ismertetését
kovetden megallapitotta, a felperes keresetét az egy éves jogvesztd hataridon beliil nyujtotta
be, a felszamold jogosult volt a kereset eldterjesztésére, illetve a tamadott jognyilatkozat
kétoldali megallapodas a szerzOdés felbontasarol, igy a felperes jogosult a kétoldalu,
szerzOdés felbontasat célzo megallapodds megtamadasara.

Rogzitette tovabba, mivel a megallapodas a foglaléra vonatkozoan rendelkezést nem
tartalmaz, igy vizsgalni kellett, hogy a jognyilatkozat magaban foglalja-e az arra vonatkozo
megallapodast, hogy azt az alperes megtarthatja. A megallapodas 3. pontjaban a felek azt
rogzitették, hogy egymassal szemben teljeskoriien elszdmoltak, a tovdbbiakban egyméassal
szemben kovetelésiik nincs. Ezt az alperesi nyilatkozat szerint tigy kell érteni, hogy az alperes
a foglalot megtarthatja. Az alperesi torvényes képviseld és a megallapodast ellenjegyzd
igyvéd eldadasa is azt tdmasztotta ald, hogy a foglalét nem kell visszafizetni a felperes
részére.

Az els6foku birésag ezt kovetéen vizsgalta, hogy az eredményes megtamadds tovabbi
feltétele, a vagyoncsokkenés €s a hitelezok kijatszasara iranyuld szandék, illetve az errdl valo
alperesi tudomas megallapithat6-e. E korben megallapitotta, a foglalérol valé lemondéssal a
felperes vagyonaban 13.500.000 forint 6sszegli vagyoncsokkenés bekovetkezett.

Az alperes (helyesen: felperes) kérte a Cstv. 40. § (3) bekezdésének az alkalmazasat, mivel
torvényes képviseld1 a perbeli jognyilatkozat megtételekor mind a két fél ligyvezetdje volt,
mindkét cég nevében ellenjegyezte a szerzddést. A torvényszék a Cstv. 40. § (3)
bekezdésének a felhivasat kovetden megallapitotta, a rosszhiszemiiséget adott esetben
vélelmezni kell, igy az alperesnek kell bizonyitania, hogy nem a hitelezék kijatszasa volt a
jognyilatkozat célja.

Az alperes szerint a felperes érdekkorében keriilt sor az adasvételi szerzodés felbontésara,
mivel kétségessé valt, hogy képes lesz-e a vételarat megfizetni. A hitelezok érdekét szolgalta,
hogy felbontotta a szerzddést és lemondott a foglalorol, ezaltal mentesiilt a vételar késObbi
megfizetése alol.

torvényes képvisel6l, mint az alperes torvényes képviseldje azzal indokolta a szerzddés
felbontasat és a foglalordl vald lemondast, hogy az épiiletek korszertsitésére volt sziikség,
azonban a felperes, mint épitdipari cég erre nem palyazhatott. Ezért meriilt fel a turisztikai
tevékenységet folytatd vevd, és a szerzddésfelbontds napjan megkotésre keriilt ugyanezen
ingatlanokra vonatkozoan az adasvételi szerzodés a szintén térvényes képviseld1 iigyvezetése
alatt all6 tarsasaggal. A vételarat 13.500.000 forinttal alacsonyabb 6sszegben hatdroztak meg,
igy a foglaldo Osszege a vevo-nél jelentkezett azaltal, hogy alacsonyabb aron jutott az
ingatlanokhoz. A jognyilatkozat megtétele utdn par nappal keriilt sor a felszamolési kérelem
eldterjesztésére, mely eljarasban 30 hitelezo jelentds 0sszegii hitelezoi igényt jelentett be. Az
egyeb érdekeltl hitelezd igénye mar 2000. év 6szén esedékessé valt. A térvényszék szerint,
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figyelembe véve a 2020. évi mérleg adatokat, és azt, hogy ekkor mar kovetelések alltak fenn a
felperessel szemben, nem mindsithetd johiszeminek az a magatartas, hogy a felperes

képviseletében a foglalérol lemondott. Mindezek alapjan a jognyilatkozat a hitelezok
kijatszasara iranyult.

Mivel torvényes képviseld1 mind a felperes, mind az alperes nevében alairta a megallapodast,
igy az alperesnek errdl tudnia kellett.

A torvényszEek ramutatott, irrelevans, hogy az alperes a foglalot az ingatlankozvetitoi dijra
kivanta forditani, de megjegyezte, hogy az alperesi nyilatkozattdl eltéréen a szamla szerint
kevesebb volt a dij.

Az elséfoku birosag a torvényi feltételek fennallasara tekintettel a felperes keresetét
alaposnak talalta és a Cstv. 40. § (la) bekezdése alapjan, figyelemmel a Polgari
Torvénykonyvrdl szolo 2013. évi V. torvény (Ptk.) 6:113. § (1) bekezdésében irtakra,
kotelezte az alperest a foglald késedelmi kamattal novelt 6sszegének felperes részére valod
megfizetésére.

Kotelezte tovabba az alperest a felmeriilt perkoltség megfizetésére.

[9] Az itélettel szemben az alperes terjesztett eld fellebbezést, melyben az itélet
megvaltoztatasat és a felperes keresetének az elutasitdsat, valamint a felperes kotelezését
kérte az eljarassal felmertilt perkoltség megfizetésére.

A jogorvoslati kérelmében eldadta, hogy a birosag ténybeli és jogkovetkeztetései tévesek, a
perbeli jogi helyzetet tévesen értékelte, igy az itélet jogszabalysérto.

A lényegében az ellenkérelemmel megegyezd tartalmt fellebbezésében, az elséfoku eljaras
soran eldadottak valtozatlan fenntartasa mellett ismertette az elézményi tényallast és az
elsdfoku birdsag altal levont — allaspontja szerint — téves jogkdvetkeztetést.

fgy — egyebek mellett — megismételte azt, hogy a felperes, mint vevé 13.500.000 forint
Osszegll foglalot fizetett a részére azzal, hogy a teljes vételar megfizetésére 2022. december
31. napjaig vallalt kotelezettséget. Lényeges koriilményként hivatkozott arra, hogy a felperes
beruhdzasi céllal vésarolta meg az ingatlanokat, és a vételarat két épitdipari kivitelezési
projekt vart bevételébdl kivanta finanszirozni. A foglald megfizetésére az ingatlankdzvetitdi
dij megfizetése érdekében keriilt sor.

torvényes képviseldl az adasvételi szerzOdés aldirasakor még nem volt az alperes
igyvezetdje, illetve az alperesi tdrsasdg soha nem allt torvényes képvisel6l kdzvetlen
befolyasa alatt, az alperes mindsitett tobbséggel rendelkezé tulajdonosa és egyben
igyvezetdje is tarsasag tagjal, torvényes képviseld2.
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torvényes képviseldl a felperes iigyvezetdjeként a felperes gazdasagi érdekét figyelembe
véve, felelds modon jart el az adasvételi jogiigyletbdl szarmazo kotelezettség teljesitése aldli
mentesités soran.

Vitatta, hogy az alperesi iigyvezetd 2021. janudr elején tudott vagy tudnia kellett volna a
felperes fizetésképtelenségérdl vagy arrdl, hogy fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzetben
volna, a felszamolas elrendelésére is csak joval késébb kertilt sor. Csak arrél volt tudomasa,
hogy a felperesnek nem all érdekében a beruhéazas.

A fentiek okan teljes mértékben vitatta a foglalo visszafizetésére irdnyuld kovetelést, mivel a
szerzOdés felbontasara kizardlag a felperes érdekkorében felmeriilt okbol kertilt sor, amit az
alperes torvényes képviseldjének személyes meghallgatdsa soran tett nyilatkozata, illetve a
jogi képviseld tanuvallomasa is igazol. A jogi képviseld nyilatkozott arrdl is, mely szerint
nem volt vitds, hogy a foglalé az alperesnél marad, mig a szerzédés felbontasat csupan
technikai okbdl irta ala torvényes képviseld1.

Megismételte azt a hivatkozasat is, mely szerint az alperes abban volt érdekelt, hogy a
szerz6dés teljesedésbe menjen, igy a szerzodés felbontdsara kizarolag az altala elfogadott
feltétekkel keriilhetett sor. A felek tisztdban voltak a foglaldé jogkdvetkezményeivel, ami
akkor jart volna vissza a felperesnek, ha a szerz6dés meghitisulasaért egyik fél sem felelds,
vagy mindketten feleldsek. A szerzddés teljesitésének meghitsulasaért kifejezetten a felperes,
mint vevo volt felelds, a foglald visszafizetésével az alperes keriilt volna hatranyos helyzetbe.
Az, hogy a szerz8dés felmondasat kovetden az alperes a vevo-vel adasvételi szerzodést kotott,
nem jelent visszaélést. Az alperes alappal szdmol azzal, hogy a vevo a vételarat hataridében
kifizeti.

Az ellenkérelmében irtakkal egyezden ismételten eldadta, hogy 2021 janudrjaban a felperes
szamara mar lathat6 volt, hogy 2022. év végéig nem tudja kifizetni az ingatlanok vételarat. Ez
azonban Onmagaban nem jelenti azt, hogy ekkor fizetésképtelen vagy azzal fenyegetd
helyzetben volt. A felperes alappal bizhatott az Cégl-vel szembeni igény érvényesitésében,
mig az adasvételi szerz6désbol fakado kotelezettségei alol a szerzddés felmondasa okéan
mentesiilt.

Utalt arra is, hogy a felszdmolas ala kertilt felperes a vételarat semmiképpen nem tudta volna
megfizetni, igy a foglalot mindenképpen elveszitette volna. Bar a felszdmolas elrendelését a
szerz0dés felbontdsanak idOpontjaban a felek nem tudhattak, de mivel erre sor kertilt, igy a
szerzOdés felbontasaval a felperes nem kertilt kedvezotlenebb helyzetbe, mig az alperes esélyt
kapott arra, hogy hozzajusson a vételarhoz. A felperesnek nem okozott anyagi hatranyt a
vevo-vel megkotott szerzodés.

Ismételten eléadta, hogy kifejezetten az ingatlankozvetitdi dij kifizethetdsége miatt allapodtak
meg a foglaloban, és a foglald szabalyai alapjan a teljesités meghitusuldsaért felelos fél a
foglalot elveszti. A szerz8dés felbontdsa sordn a felek magatartdsa nem volt rosszhiszemd,
jogellenes, igy a Cstv. 40. §-ban megjelolt feltételek nem allnak fenn.



Févarosi [télétabla 9
12.Gf.40.153/2023/5

A torvényszeék téves jogkovetkeztetést vont le akkor, amikor a szerzddés felbontdsa kapcsan a
hitelez6k kijatszasara iranyuld szandékra utalt. Az ellehetetleniilt gazdasagi helyzet nem
indokolta a beruhdzést, ezért keriilt sor a szerzddés felbontasara, melynek jogszerii
jogkovetkezménye a foglald megtartasa az alperes részérol.

Az elséfoku birosag figyelmen kiviil hagyta azt, hogy az adasvételi szerz6dés megkdtésének
tovabbi feltétele volt az alperesi cég 100%-os iizletrészének az értékesitése. A felek iizleti
akarata az volt, hogy amennyiben a vevd oly modon szerzi meg az ingatlanokat, hogy az
elado iizletrészét szerzi meg, akkor a vevé a foglald osszegét elveszti. Ertékelés nélkiil hagyta
a torvényszek azt is, hogy az alperesi cég lizletrészének egy részét a vevo 2020. szeptember
14-én megvasarolta, vagyis a felperes mar ekkor sem volt abban a helyzetben, hogy az alperes
100%-0s Tlzletrészét megszerezze. A szerzddés ekkori felbontidsara az iligyvezetdk
elfoglaltsiga miatt nem keriilt sor. Lényeges az is, hogy az egyéb érdekeltl hitelezd
kovetelése csupan 2020. oktdber 7-én valt esedékessé, vagyis az iizletrész egy részének az
értékesitését kovetden, igy nem foghat helyt az itélet azon indokolasa, hogy e hitelezd
kovetelése mar az adasvételi szerzodés ellehetetleniilését megeldzden esedékessé valt, és az
adasvételi szerz0dés felbontdsa a hitelezok kijatszasara iranyult. A foglald megtartasaban a
felek kifejezetten megallapodtak, szdndékuk nem a hitelezok kijatszasara iranyult.

[10] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és az
alperes kotelezését kérte a masodfoku eljarassal felmeriilt perkoltség megfizetésére.

Allaspontja szerint a fellebbezés nem meriti ki a polgari perrendtartasrol sz616 2016. évi
CXXX. torvény (Pp.) 371. §-dban foglalt kovetelményeket, az alperes abban az elséfoku
eljaras soran eloterjesztett ellenkérelmében foglaltakat ismételte meg. Utalt arra is, hogy a
keresetét a Cstv. 40. §-ara alapitotta, igy nincs jelentdsége a Ptk. foglaléra vonatkozo
szabalyainak. Az adott eljarasnal a Cstv. specialis szabalyai az iranyadodak.

A Cstv. 40. § iranyado rendelkezéseinek az ismertetését kovetden eldadta, a torvényszek
helyesen allapitotta meg az eredményes megtamadas kotelezd konjunktiv feltételeinek, illetve
a Cstv. 40. § (1a) és (3) bekezdéseiben foglalt feltételeknek a fennalltat.

Az alperes megismételt eldadasa kapcsan a felperes szintén a kordbban eldadottakat ismételte
meg.

fgy eléadta, hogy a vételar rendezési forrasaként nem keriilt megjeldlésre az alperes éltal
hivatkozott két projekt, illetve irrelevans az ingatlankozvetités dijazdsa, mint ahogy az is,
hogy az adasvételi szerzddést nem torvényes képviseldl irta ald. Jelentdsége annak van, hogy
az adasvételi szerzédés felbontdsakor mind az alperesnek, mind a felperesnek torvényes
képviseldl tigyvezetdje volt. A dontés egy személy kezében volt, aki nem a hitelezok érdekeit
tartotta szem el6tt. torvényes képviseld1 nem a felperes érdekeit vette figyelembe a szerzddés
felbontasakor, a felperesnek nem allt érdekében a szerz6dés felbontdsa. Az alperes
hivatkozasa szerint torvényes képviseld1 mentesiteni akarta a felperest a fizetési kotelezettség
alol, ugyanakkor eljardsokat inditott az igénye érvényesitése érdekében, szamitott a
vallalkozoi dijra. A vételar fizetési hataridejébdl kozel két év még hatra volt, igy, ha hitt volna
az igény érvényesitésében, a szerzédést nem bontja fel. Az adasvételi szerzddés felbontasanak
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ugyanolyan kovetkezménye lett azonnal, mint amilyen két év mulva lett volna, vagyis
hatranyos volt a felperesre. Ezen tilmenden a torvényes képviseld1 vezetése alatt allo vevo a
foglalo 6sszegével olcsobban jutott hozzé az ingatlanokhoz. Az ados vezetdjének cselekedetei
arra iranyultak, hogy az ad6s vagyonat a sajat érdekeltségi korébe tartozo mas vallalkozasok
szamara atmentse. torvényes képviseldl 2021. januar 7-én tudott a felperes
fizetésképtelenséggel fenyegetd helyzetérdl, a szerzédésfelbontast kovetd néhany héten beliil
meg is indult a felszamolasi eljaras az addssal szemben. Megjegyezte, a felszamolasi eljaras
nem szlntette volna meg az adasvételi szerzddést és nem szolgalta a felperes érdekét a
szerz6dés olyan modon valé megsziintetése, mely 13.500.000 forint veszteséget okozott. A
foglald megtartasardl ugyanazon személy dontott mind az alperes, mind a felperes oldalan.

Hangsulyozta, a kovetelését nem arra hivatkozassal érvényesitette, hogy a szerzddés
felbontasara kinek az érdekkorében felmeriilt okbdl keriilt sor. Az alperesi érvelés kapcsan
kifejtette, a felbontas idOpontjaban a vételar nem volt esedékes, igy a felperes nem eshetett
késedelembe. A szerzddésfelbontas kizarolag az alperes €s a vevo érdekében allt.

Kitért arra is, hogy torvényes képviseldl az Cégl-vel szembeni kdvetelés érvényesitésében
nem bizhatott, hiszen a valasztottbirosagi eljarast meg sem inditotta. Az adott esetben a
teljesités nem hitisult meg, a szerz6dést a felek kozos megegyezéssel felbontottak.

Kifejtette tovabba, az alperes a fellebbezésében olyan tényekre hivatkozik, melyeket nem
allitott az els6foku eljaras soran. Az alperesi képviseld és az eljar6 ligyvéd altal el6adottakra
vald hivatkozas a tényallitdsokat nem potolja, mig a masodfoku eljarasban nincs helye az 0
tények figyelembevételének, mely korben a Pp. 4. § (2) bekezdésére, a Pp. 275. §-ara és a Pp.
373. § (2) bekezdésére utalt.

Hangstlyozta, ugyanazon személy befolydsa alatt miikodott valamennyi fél, igy a vélelem
megdontése az alperest terhelte. Amennyiben az alperes azért bontotta fel a szerzddést, mert a
felperes a vételarat nem tudja kifizetni, gy ez nem a felperesnek felrohatd, figyelemmel arra
is, hogy az nem volt esedékes.

A fellebbezésnek az adasvételi szerzOdés lizletrész atruhdzasaval kapcsolatos okfejtését
illetéen kifejtette, ez adott tényallds mellett irrelevans, mig a 2020. szeptember 14-i
izletrészvasarlas 0 ténynek mindsiil, melyet nem is bizonyitott, igy a masodfoku eljarasban
nem vehetd figyelembe. Az adasvételi szerzddés pusztan utalast tesz az lizletrész atruhizéasara
vonatkoz6 szerzddésre, az nem képezi jelen peranyag részét. A fellebbezésben eldadott
bizonyitatlan tényallitasok elkéstek.

Nem fedi a valdsdgot, hogy az adasvételi szerz6dés felbontdsa mar kordbban megtortént.
Megjegyezte, ha a vevo iizletrészt vasarolt, ami feltétele az adasvételi szerz6désnek, az nem a
felperesnek felrohato, bar a felhivott jogszabaly alapjan egyébként sincs jelentdsége a foglald
kapcsan rogzitett felrohatosagi szabalynak.

A hitelezok kijatszasara irdnyuld szandék megvalosult, a biréi gyakorlat értelmében
valamennyi felszamolési eljarasban részt vevd hitelezd érdekét figyelembe kell venni.
Irrelevans, hogy az egyéb érdekeltl kovetelése mikor valt esedékessé, mivel valamennyi
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hitelez6 érdeke védendd. Amennyiben a felperes olyan médon bontja fel a szerz6dést, hogy a
foglalot visszakapja, az a hitelezdi igények részbeni kielégitésére fedezetet nyujtott volna.

A szerzddés felbontasakor ¢és a foglald elveszitésekor az ados mar a fenyegetd
fizetésképtelenség allapotaban volt, amit a kozzétett mérleg adatai is tiikroznek. Az adds
ekkor tevékenységet mar nem végzett, bar nem volt vagyontalan. Az alperes e tényallitasokat
nem vitatta.

Hangsulyozta, fogalmilag kizart koz0s megegyezés esetén valamely fél felrohato
magatartasanak a bizonyithatdésdga. A szerz6dés felbontdsakor az addés nem tudott
késedelembe esni.

[11] A fellebbezés nem alapos.

[12] Az els6fokl birdsag az ligyben a tényallast helyesen allapitotta meg és helytallo
az abbol levont jogkdvetkeztetése is. A fellebbezésben eldadottak nem adnak alapot az
els6foku itélet megvaltoztatasara. A masodfoku birdsag egyetért a dontéssel és tilnyomorészt
annak indokaival is, azonban a dontés indokoldsat csekély részében az aldbbiak szerint
pontositja, illetve a fellebbezésben és a fellebbezési ellenkérelemben foglaltak alapjan az
alabbiakat emeli ki.

[13] A fellebbezési ellenkérelemben foglaltak alapjan az itél6tabla mindenekel6tt
vizsgalta, hogy helye van-e a fellebbezés visszautasitdsanak azon okbdl, hogy a fellebbezés
nem felel meg a Pp. 371. §-aban irt kovetelményeknek. Nem vitasan, az alperes
fellebbezésében tilnyomo részben az elséfoku eljards soran eldterjesztett ellenkérelmében
foglaltakat ismételte meg, azonban ez Onmagéban nem eredményezheti a fellebbezés
visszautasitasat. A fellebbezés ugyanis tartalmazza egyebek mellett a Pp. 371. § (1) bekezdés
d) pontjaban foglaltakat, vagyis az allitasa szerint megvalosult jogszabalysértés megjelolését.

[14] A fellebbezésben eldadottak alapjan az itélétabla az alabbiakat emeli ki.

Helytéalloan utalt a felperes arra, hogy adott eljaras targya a Cstv. 40. § (1) bekezdés a)
pontjaban irt megtdmadasi ok fennallasanak, illetve az eldadottak alapjan a (3) bekezdése
alkalmazhatosaganak a vizsgalata. EbboOl kovetkezéen a birdsag a felhivott tényallas
elemeinek a megvalosulasat, igy — egyebek mellett — azt vizsgalhatta, hogy az adasvételi
szerzOdés felbontdsa okozott-e az adosnak vagyoncsokkenést, az adds (felperes) szandéka a
hitelez6k kijatszasara iranyult-e €s ha igen, errél a masik fél (alperes) tudott vagy tudnia
kellett. Az adott eljards targyat ezért nem képezhette annak vizsgélata, hogy a szerzddés
felbontasa milyen okbol kovetkezett be, mint ahogy az sem, hogy az iizletrész atruhdzasi
szerz0dés megkotése milyen okbol maradt el.
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[15] A felperes keresetében lényegében arra hivatkozéassal tdmadta az adasvételi
szerzOdés felbontdsat és kérte az alperes kotelezését az alaptalan gazdagodéas pénzbeni
megtéritésére, hogy az ados ugy egyezett bele a szerzddés felbontasaba, hogy az altala adott
foglald visszafizetését az alperest6l nem kérte, ami az adds vagyonanak csokkenését
eredményezte.

[16] Mint azt az adasvételi szerzodést felbontd megallapodas 3. pontja tartalmazza, a
felek a szerz6dést kozos megegyezéssel bontottak fel, egymassal teljeskdriien elszamoltak, a
tovabbiakban egymassal szemben kdvetelésiik nincs. A szerzddés ezen pontja alapjan —
melyet a lefolytatott bizonyitési eljards eredménye is aldtdmaszt — a foglalot az alperesnek
nem kellett visszafizetnie a felperes részére, arrél a felperes 1ényegében lemondott, ami altal
az adds vagyona 13.500.000 forint 6sszeggel csokkent.

[17] A felperesi kereset alapjan helytalldan vizsgalta a torvényszék, hogy a
vagyoncsOkkenést eredményezd jognyilatkozat a hitelezok kijatszasara iranyult-e, és errdl a
masik fél tudott vagy tudnia kellett-e.

[18] A felperes keresetében arra hivatkozott, hogy adott esetben a vagyoncsokkenést
eredményezé jognyilatkozat kapcsan a Cstv. 40. § (3) bekezdése szerinti rosszhiszemiiséget
vélelmezni kell, mivel a megéllapodast, illetve annak tdmadott rendelkezését aldird
felperesnek és alperesnek is ugyanaz a személy, torvényes képviselél volt a képviseldje,
ezaltal mindkét tarsasdg azonos személy befolyédsa alatt allt. A torvényszék dontésében a
felperes allaspontjat elfogadta, és megallapitotta, hogy a rosszhiszemuséget vélelmezni
kellett, azonban az itéldtabla e korben nem osztja a torvényszék allaspontjat.

[19] A rosszhiszemiiség vélelmének fennallasdhoz ugyanis adott esetben annak
igazolasa sziikséges, hogy az egymassal kdzvetlen vagy kozvetett 6sszefonodasban nem allo,
de azonos személy vagy gazdalkodd szervezet befolyasa alatt miikodd gazdalkodo
szervezetek kossenek egymadssal szerzodést. A befolyas a Ptk. 8:2. § rendelkezéseibol
kovetkezOen a tulajdonosi (tagi/részvényesi) mindséghez, illetve az ehhez tartozd szavazati
joghoz kapcsolodik. Az adott esetben azonban — mint arra az alperes is helytalléan utalt — a
megallapodast alaird tarsasagok kozott a megallapodas megkotésekor a tulajdonosi mindség
tekintetében kapcsolat nem allt fenn. Nem vitdsan, mindkét tarsasag, a felperes és az alperes
is azonos ligyvezetd iranyitasa alatt allt, azonban erre tekintettel a rosszhiszemiiség vélelme
nem all fenn.

[20] Ennek ellenére nem tévedett a torvényszék, amikor a felperes keresetét
alaposnak tekintette. A vélelem megallapithatésaganak a hianya nem hat ki az érdemi
dontésre, ugyanis a felperes altal eldadottak és csatolt bizonyitékok a vélelem fennallasa
hidnyaban is alatdmasztjak a rosszhiszemiiséget, azt, hogy az ados szandéka a hitelezok
kijatszasara iranyult, melyrél a masik fél tudott, vagy tudnia kellett. Az ugyanis, hogy a
tartozasait megfizetni nem tud6, a projektekbdl bevételre nem szdmitdé adds nevében a



Févarosi [télétabla 13
12.Gf.40.153/2023/5

képviseld ugy egyezett bele egy joval késObbi esedékességli adasvételi szerzédés
felbontasaba, hogy az altala kordbban atadott Osszeget nem kérte vissza, arr6l lemondott,
johiszemiinek nem tekinthetd.

[21] Helytalldan érvelt a felperes azzal, hogy a szerzddésfelbontas és ezzel egyiitt az
atadott Osszegrdl vald lemondds okaként a kozel két év mulva bedlld fizetési kotelezettség
aloli mentesitésre vald hivatkozas, mellyel az ados 13.500.000 forint vagyonvesztést
szenvedett el, johiszemii magatartasnak nem tekinthetd. A szerzédés ilyen feltétellel torténd
felbontasa akkor, amikor mar tudott volt a projektekbdl vart bevétel elmaradasa, az ados
hitelezdinek az érdekét semmiképp nem szolgélhatta.

[22] A torvényszek helytalloan értékelte, hogy az alperes 4ltal a felperesi érveléssel
szemben eladottak a hitelezOk érdekében torténd eljarast nem tamasztjak ala. A felhozottak
ugyanis — nevezetesen, hogy a felperes ¢érdekkorében felmeriilt okbol, a felperes

tehermentesitése érdekében keriilt sor a szerzddés felbontisara, tovabbd, hogy ebben az
iddszakban nem szamolhatott a felperes fizetésképtelenségi helyzetével, kielégitetlen
hitelezdi igényekkel — az eljaras soran igazolast nem nyertek.

[23] Megjegyzi az itélotabla, mint arra a felperes is utalt, adott kereseti kérelem nem
a Ptk. foglalora vonatkozé anyagi jogi szabélya alapjan keriilt elSterjesztésre, igy a birosag
nem vizsgalhatta e szabalyok érvényesiilését. A birdsadg csak a Cstv. 40. § (1) bekezdés a)
pontja szerinti tényallasi elemek megvalosulasat vizsgélhatta. Olyan tényt, koriilményt
azonban az alperes megjelolni nem tudott, amely értelmében a szerzddés kozos
megegyezéssel torténd felbontdsa esetén a foglald visszakovetelésérdl vald lemondas nem
eredményez vagyoncsokkenést.

[24] Nem foghat helyt az iizletrész 2020. szeptember 14-én tortént atruhazésa
kapcsan tett eléadas sem, ugyanis, azontll, hogy erre az alperes a Pp. 373. § (2) bekezdése
alapjan megengedetten nem hivatkozhat, az el6adottak a Cstv. 40. § (1) bekezdés a) pontjaban
foglalt tényallas elemeinek a cafolatara nem alkalmasak.

[25] A fentiek alapjan az itélotabla az elsdfoku itéletet a Pp. 383. § (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta.
[26] A fellebbezés eredményre nem vezetett, ezért a Pp. 83. § (1) bekezdése és a Pp.

383. § (5) bekezdése alapjan a mésodfoku eljarassal felmertilt koltségek megfizetésére az
alperes koteles. Igy megfizetni tartozik az illetékfeljegyzési joga folytan meg nem fizetett, az
illetékekrél szolo 1990. évi XCIII. torvény 46. § (1) bekezdése alapjan megallapitott
1.080.000 forint dsszegli fellebbezési eljarasi illetéket, valamint a felperes jogi képviseletével
felmertilt, és a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (3) és (5) bekezdése, valamint a 4/A. §
alapjan megallapitott ligyvédi munkadijat.
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[27] Az itélotabla tajékoztatja az alperest, hogy a fellebbezési illeték az illetékekrol
sz616 1990. évi XCIIL. torvény 78. § (4) bekezdése szerint a hatarozat jogerére emelkedését
kovetd 60. napon valik esedékessé. Az illetek megfizetése soran kozleményként fel kell
tiintetni az illetékfizetési kotelezettséget tartalmazo jogerds birdsdgi hatdrozatot hozd birdsag
megnevezesét, a birdsagi ligyszamot, valamint a fizetésre kotelezett addazonositdé szamat
[30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés e) pont].

Budapest, 2023. szeptember 27.
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