SZEGEDI iTELOTABLA
Gf.I11.30.140/2017/3.szam

A Szegedi [télétabla a Ugyvédi Iroda (igyintézé: Dr. Gyorgyi Arpad tigyvéd) altal képviselt
felperes neve, felperes cime szam alatti székhelyi felperes éltal - a Dr. Adam Sandoriigyvéd altal
képviselt alperes neve alperes székhelye szam alatti sz€khelyli alperes ellen kartérités megfizetése
irant inditott perében a Szegedi Torvényszék 2017. marcius 9. napjan kelt 11.G.40.072/2014/109.
sorszamu itélete ellen az alperes altal 112. és a felperes altal 114. sorszdm alatt elOterjesztett
fellebbezések folytan lefolytatott masodfoku eljarasban meghozta a kdvetkezo

ITELETET:

Az elsofoku birdsag itéletét részben megvaltoztatja ¢s a keresetet teljes egészében elutasitja.

A felperes altal az alperesnek 15 nap alatt fizetendd elséfoku eljarasi koltség 0sszegét 4.000.000,-
(Négymillio) Ft-ra felemeli.

Egyebekben az els6foku birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek 3.500.000,- (Harommillio-
Otszazezer) Ft masodfoku eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

INDOKOLAS

Az itélotabla az alabbi tényallast allapitotta meg.

A A. Kft. f6 tevékenysége flrészaru gyartas volt, vezetd tisztségviseldje 2005. majus 12. napjatol
2008. januar 19. napjaig személy 1. neve, majd 2008. majus 14. napjatdl a felszamolési eljaras
kozzétételéig (2009.4prilis 02.) személy 1. neve €s személy 2. neve.

A A. Kft. tulajdonaban allt az ingatlan 1. helyrajzi szama hrsz.- ingatlan, melynek megosztasara
keriilt sor Eger Megyei Jogu Varos Jegyzdje, mint elséfoka épitésiigyi hatésag 2006. aprilis 24.
napjan kelt 15983-7/2006. szamu hatarozataval. A telekalakitast kovetden az ingatlan két kiilon
helyrajzi szam ald keriilt: az Ingatlan 1/a helyrajzi szama. és a ingatlan 1/b. helyrajzi szama.
hrsz.-0 ingatlanokra (tovabbiakban: ingatlanok).

A A. Kft. az lizemi terlilet megjelolésti ingatlanokat értékesitette az alperes részére, akinek
tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba 2006. aprilis 12. napjan jegyezték be. Az adasvételi
szerz0dés megkotésének napjan a A. Kft. az ingatlanokra az alperessel zart végli pénziigyi
lizingszerzOodést kotott (visszlizing), mely alapjan az ingatlanokat tovabbhasznalta.

A A. Kft.-vel szemben az B. Zrt. 2008. aprilis 18. napjan felszdmolasi eljarast kezdeményezett. A
Heves Megyei Birdsag 3.Fpk.10-08-000205/7. sorszamu fizetésképtelenséget megallapitd és a A.
Kft. felszamolasi eljarasanak lefolytatasat elrendeld végzését a Fovarosi [téltabla 2009. februar 20.
napjan kelt 15.Fpkf.44.348/2008/6. sorszamu végzésével hagyta helyben. A A. Kft. ados
felszamoléasanak kezdd idépontja 2009. aprilis 2. napja, a kijeldlt felszamolo a felszamolé neve A



felszamolasi eljaras - egyszertsitett modon - a 2014. marcius 26. napjan jogerére emelkedett végzés
alapjan befejezddott.

Az alperes 2009. juliusdban bizta meg a A. Kft. felszamolojat, a felszamolé neve-t az ingatlanok
értékesitésével. A felperes képviseletében eljaré személy 3. neve részére felszamolobiztos neve
felszamolobiztos 2010. év végén - személy 1. neve és személy 4. neve, a C. Kft. képvisel6jének
jelenlétében - az ingatlanokat bemutatta €s tisztaztdk, mi tartozik az ingatlanokhoz ¢és mely
vagyontargyak képezik a felszdmolas alatt 4ll6 A. Kft. adés vagyonat. Ekkor az ingatlanok a rajta
1évo épiiletekkel és felépitményekkel, valamint berendezésekkel fiirésziizemként térténé mitkddésre
alkalmasak voltak.

Az alperes, mint eladd, és a felperes, mint vevd kozott az ingatlanokra 2011. januéar 11. napjan
adasvételi szerzodés jott 1étre. A szerzodés II. pontjanak negyedik bekezdése rogzitette, hogy az
alperesi eladd tajékoztatta a felperesi vevot az ingatlanok altala ismert miszaki allapotardl, az
azokra vonatkoz6 Iényeges adatokrol és tényekrdl, melyek megtorténtét a felperesi vevo a szerzodés
alairasaval egyidejiileg elismert. Az elado eladta, a vevO megtekintett és megismert allapotban
megvasarolta az ingatlanokat, azok minden természetes és jogi alkotorészével €s tartozékaval egyiitt
a kialkudott 0sszesen 162.500.000,- Ft vételarért (I11/3.). A VI/6. pont szerint a felperesi vevo az
ingatlanokat a vételar teljes megfizetésétdl szamitott 5 napon beliil kozdsen egyeztetett idopontban
adja a felperesi vevO birtokaba, melyre a szerz6d6 felek altal meghatarozott idopontban
jegyzokonyv felvételével kertil sor, €s annak soran kozosen rogzitik a kozmuorak allasat. Alperesi
eladd kotelezettséget vallalt arra is, hogy az ingatlanokat a szerzOdéskotés eldtti megtekintett
allapotban fennalld6 miiszaki tartalommal adja a felperesi vevd birtokéba, aki a birtokba 1€pés
napjatol viseli az ingatlanok terheit, hiizza annak hasznait és viseli a karveszélyt. A szerzddés
VII/10. pontja szerint, amennyiben az elad6 a birtokba adasi kotelezettség hianytalan teljesitésével 3
napot meghaladé késedelembe esik - amennyiben a birtokba adasi hataridé modositasaban a felek
kozos megegyezéssel nem allapodtak meg - a vevO jogosult a szerzddéstdl az eladohoz cimzett
egyoldalu irasbeli nyilatkozattal - péthatarido kitlizése és az érdekmulas bizonyitasa nélkiil - elllni.
A vételarat 2011. januarjaban a felperes az alperesnek megfizette. Az adasvételi szerzddés alapjan
az ingatlanokra a felperes tulajdonjogét vétel jogcimén az ingatlan-nyilvantartasba 2011. februar 2.
napjan az ingatlaniigyi hatdsag bejegyezte.

A felperes, mint bérbeadd és perben nem all6 C. Kft., mint bérlé kozott 2011. januar 25. napjan
bérleti szerz6dés jott 1étre az ingatlanok 2011. janudr 15. napjatdl 2011. december 31. napjaig tarto
hatarozott id6tartamra szol6 bérlésére havi 1.625.000,- Ft + afa bérleti dijért. A szerzddés 5. pontja
rogzitette, hogy a bérld az ingatlant faipari iizem miikddtetése és az ehhez kapcsolddo kereskedelmi
tevékenység folytatasa céljabol veszi bérbe, mig a 7. pont szerint a bérbead6 a bérleményt a bérleti
jogviszony kezdd id6pontjaban a bérld birtokaba és hasznalataba adja.

Ezt kovetden a felperes, mint vételi jog kotelezettje és a perben nem allé C. Kft., mint vételi jog
jogosultja 2011. januar 31. napjan vételi jogot alapitd szerzddéseket kotottek kiilon okiratokba
foglaltan az ingatlanokra. Ezek szerint a C. Kft., mint jogosult megvasarolhatja a felpereshez
cimzett egyoldalu nyilatkozattal a vételi jog gyakorlasara nyitva allo hataridon beliil barmikor, de
legkésobb 2011. december 15. napjan 67.300.000,- Ft, valamint 213.000.000,- Ft vételarért az
ingatlanokat. Mindkét opcids szerzddés tartalmazta, hogy a C. Kft. az ingatlanok vételi jogaval csak
egyiittesen ¢€lhet. A vételi jogot alapitd szerzédések 9. pontja régzitette, amennyiben a jogosult
vételi jogaval él, a teljes vételar megfizetésétdl, annak a kotelezett szamldjan torténd jovairasatol
kezdédden gyakorolhatja tulajdonosi jogait és ezen idéponttdl viseli a tulajdonost terheld
kotelezettségeket is.



személy 1. neve, a A. Kft. ligyvezetdje a felszamolonak 2009. aprilisdban a A. Kft. adés vagyonat
atadta. A perbeli ingatlanok 6rzésérol ettdl fliggetleniil 2010. nyaraig gondoskodott. Az adosnak az
ingatlanokon 1év0 felszdmolasi vagyonanak Orzés-védelmét a felszamold tavfeliigyelet formajaban
biztositotta. A felszdmold 2010. oktdber 13. napjan kelt 1. sz. felszamolasi kdzbensé mérlegben
arrdl tajékoztatta a felszamolo birosagot, valamint a hitelezoket, hogy a vagyon atvételét kovetden
gondoskodott az adds vagyonanak megdérzésérdl, megdovasarol. A 2011. november 14. napjan kelt II.
sz. felszdmolasi kozbensd mérleg tartalmazta, hogy az ingatlanokra 2011. januar 11. napjan
adasvételi szerzddés jott 1étre az alperes és a felperes kozott, és azokat az 10 tulajdonos bérbe adta a
C. Kft.-nek, akinek stratégiai elképzelései kozott szerepel a felszamolasi vagyon megvasarlasa €s a
tevékenység ujrainditasa. Tajékoztatast adott arrdl is, hogy tobb alkalommal (2010. szeptember 30.,
2011. julius 14.) megkisérelte az adds vagyondnak értékesitését, az azonban eredményre nem
vezetett. A 2012. jinius 20. napjan kelt I1I. sz. felszamolasi kozbensé mérlegben pedig a felszamolo
arrdl adott szamot, hogy a C. Kft.-nek a felszdmoldsi vagyon megvasarldsa, a tevékenység
ujrainditdsa nem sikertilt, megfeleld piaci kapcsolatok, komolyabb befektetéi szandék hidnyaban,
ezért a tevékenység ujrainditasara nem keriilt sor. Megtortént ugyanakkor az adés tulajdonaban 1évo
eszkozok értékesitése €és a vételarral szemben a felszamold - egyebek mellett - 805.070,- Ft 6rzés-
védelmi koltséget is érvényesitett.

A A. Kft. ,fa." elado és az D. Kft. vevé kozott 2011. oktober 11. napjan az ados felszamolasi
vagyonat képez6 ingdsadgokra adasvételi szerzddés jott 1étre, melynek targyat képezte az 1. tétel alatt
megjelolt feldolgozo és famegmunkald technologiai gépek (A) és elfekvo berendezések (B), azokat
a szerzddés tételesen nevesitette, illetve a 2. tétel alatti faaruk. A szerz6dés 3. pontja rogzitette, a
vevo tudomassal bir arrdl, hogy a szerzddésben irt ingésagok nem az eladd, hanem a felperes
ingatlanain talalhatok. Az elad¢ a felperessel tortént elézetes egyeztetés alapjan kijelentette, hogy az
ingatlanok tulajdonosa a szerzodésbeli ingdsagok birtokbavételéhez sziikséges mértékben az
ingatlanokba torténd bejutast a vevo részére biztositja. A 4. pontban a vevo kijelentette, a szerzodés
targyat képezdé ingosagok allapotat, allagat - az esetleges miikodOképességre is kiterjedden -
megismerte, az alaphoz, talajhoz rogzitett eszk6zok, anyagmozgatd berendezések, kiiltéri
taroloszerkezetek bontasanak koltségeit vallalja. Viseli tovabba a bontasi, kiszerelési koltségeken tul
esetlegesen a bontas soran keletkezett tormelékek, hulladékok elszallitasaval kapcsolatos feladatokat
¢s azok koltségterheit is. Megallapodtak tovabba abban, hogy az ingdsagok bontasaval,
kiszerelésével és ennek folytan a helyszin esetleges helyreallitdsaval Osszefiiggésben az eladot
kotelezettség, felelosség nem terheli. A szerzddés 5. pontjaban - egyebek mellett - abban is
megallapodtak, hogy a szerzddés szerinti teljes vételar megfizetését kovetéen a birtokbavételi
eljaras megkezdését, az ingdsagok kiszerelését, elszallitasit a vevd képviseldje koteles
kezdeményezni.

Az D. Kft. vevo a bontast 2012. marciusaban befejezte.

Az alperes 2011. november 16. napjan kelt okiratba foglalt nyilatkozatot tett, miszerint a 2006.
aprilis 11. napjan adasvételi szerzOdéssel a A. Kft.-t6l az ingatlanokat megvasarolta, majd
ugyanezen a napon az adasvételi szerzodés eladdjaval visszlizingszerzodést is kotott. Erre tekintettel
a A. Kft. miikddéséhez sziikséges faipari megmunkald, feldolgozo és tarold technologiai gépek,
berendezések az adasvételi szerzodés 1étrejottekor is az ingatlanon keriiltek elhelyezésére, azonban
ezek nem képezték az adasvételi szerz0dés targyat, azok tudomadsa szerint a A. Kft. tulajdonaban
alltak. A 2011. januar 11. napjan kelt adasvételi szerzodéssel az felperes neve részére az
ingatlanokat értékesitette, annak valamennyi természetes €s jogi alkatrészével, tartozékdval egyiitt,
mely fent koriilirt technoldgiai elemekre nem terjedt ki. Tekintettel arra, hogy a technoldgia
(megmunkalo, feldolgozé és tarold) elemek nem alltak tulajdondban, igy azokat nem értékesitette
(7.szam).



A felperes - jogi képviselje utjan - a A. Kft. ,f.a." ados felszamolojat 2011. november 30. napjan
kelt levelében felszolitotta, hogy az ingatlanokba altala bebocsatott személyeket haladéktalanul
szolitsa fel, hogy az ingatlan alkotorészeinek ¢€s tartozékainak bontédsat és elvitelét haladéktalanul
fejezzEék be, illetve mar valamennyi elszallitott és megrongalt alkotérész €s tartozék vonatkozasaban
az eredeti allapot helyreallitasat haladéktalanul kezdjék meg. Rogzitette, ligyfele 2011. november
honap elején értesiilt arrol, hogy a felszamold megbizottja Dr. felszamolobiztos neve altal az
ingatlandra a gépek, eszkozok elvitele érdekében beengedett személyek elkezdték bontani az
¢épiileteket, azonnal helyszini személyes taldlkozot kezdeményezett a felszamold helyi
képviseldjével, akivel megallapodott az épiilet bontdsanak azonnali ledllitdsarol a tulajdoni
viszonyok rendezéséig. Helyi megbizottjat, felszamoldbiztos nevet felszolitotta, amennyiben az
ingatlan rongélasat €s a bontott anyagok elszallitdsat nem fejezi be haladéktalanul és elvarhat6 idon
beliil nem tesznek eleget az eredeti allapot helyreallitasi kotelezettségének, akkor feljelentést fog
tenni. A levél keltének napjan értesiilt arrél, hogy megegyezés hianyaban is utasitast adott a bontés
folytatasara, ¢és arr6l 6t nem tdjékoztatta. Figyelmeztette, mivel az ingatlanra kizardlag a
felszamolonak van jogosultsaga belépni, igy az ott tevékenységet végz0 személyek karokozéasa
esetén feleldssége a karokozoval egyetemleges.

A felperes képviseletében iigyvéd neve 1ligyvéd 2011. december 6. napjan az Egri
Rendérkapitanysagon bejelentést tett maganlaksértés blintettének elkdvetése miatt. Arra hivatkozott,
hogy a bezart kapuk ellenére illetéktelenek jartak az ingatlanokon, a bejarati kiskaput felfeszitették,
a nagykaput megrongalva jutottak be, az ingatlanokban kart okoztak, annak értékét csokkentették,
ingodtulajdont rongaltak, allagsérelmet okoztak. Az Egri Renddrkapitanysag 10010/4642/2011. bii.
szamu hatarozataval a feljelentést elutasitotta azzal, hogy a cselekmény nem bilincselekmény.

A felperes jogi képviseldje 2011. december 9. napjan a felszdmolonak irt levelében eldadta, arra
tekintettel, hogy 2011. december 7. napjatol az ingatlanra torténd szabad bejutast engedélyezte a
felszamolo6 és megbizottai - a bontdsi munkalatokat végzé személyek - részére, igy bar az ingatlan
Orzésérol bontdsi idon kiviil gondoskodik, azonban a korabbi el6zményekre tekintettel nem all
moddjaban annak ellendrzése, hogy a felszamolora hivatkozé személyek altal bontott felépitmények
ténylegesen hova keriilnek. Erre tekintettel a bontdsi munkalatok befejeztével jegyzOkonyvet fog
felvenni az ingatlanon végzett bontasi munkélatok utani allapotr6l és minden hidnyzo elemet Ggy
tekint, hogy a felszamolo, illetdleg annak megbizottja szallitott el a teriiletrdl.

2012. januar 10. napjan személy S. neve, az D. Kft. ligyvezet0 igazgatoja ismeretlen tettes ellen
feljelentést tett az Egri Renddrkapitdnysadgon, mert 2012. januar 5. és 10. kdzott az telephely cime
szam alatt 1évo A. Kft. ,fa." telephelyérdl kiilonbozoé faipari gépeket és gépalkatrészeket
tulajdonitottak el. Az Egri Renddrkapitanysag 2012. augusztus 9. napjan kelt hatarozataval a
nyomozast felfiiggesztette azzal az indokkal, hogy a nyomozasban nem volt megallapithat6 az
elkovetdk kiléte.

A felperes az ingatlanokat 2012. marciusaban vette birtokba, és megbizasabol szakérté 1. neve
épitész igazsagiigyi szakértd 2012. marcius 31. napjan maganszakértéi véleményt készitett az
ingatlanok miiszaki allapotarol, az elbontott épitmények és tartozékok becsiilt értékérdl.

A C. Kft. vételi jogaval az ingatlanok tekintetében nem élt, a vételhez sziikséges hitelt nem vette fel.
A vételi jogot alapitd szerzddést kot felek - a felperes és a C. Kft. - kdzott az ingatlanokra
adasvételi szerz6dés nem jott 1étre.



A felperes megbizasabdl személy 6. neve tervezd 2012. majus 2. napjan elkészitette az ingatlanokon
szamu, 2012. majus 31. napjan kelt hatarozataval engedélyt adott az Eger, belteriilet 1166/09. hrsz.-
u ingatlanon all6 fedett szin, tizemi épiilet (fiirészcsarnok, mithely, kazanhaz), mihely, raktar és
acélszerkezetli nyitott szin elbontésara, illetve 25994-5/2012. szamu hatarozataval az ingatlan 1/b.
helyrajzi szama. hrsz. alatti ingatlanon all6 iizemi épiilet (fedett tér és raktar) lebontasara. Az
engedélyben szereplo épiiletek bontdsa megtortént.

Az ingatlanokon 1év6 aramfogyasztasi helyet az Aramszolgaltaté neve 2008. november 11. napjan
szamlatartozas miatt az oszlopkapcsolorol kikapcsolta, 2011. majus 5. napjan a fogyasztdsmérok is
leszerelésre keriiltek, az 1000 KW-os transzformator a A. Kft. tulajdonat képezte.

A felperes keresetében 98.266.954,- Ft tényleges kar, valamint 117.800.000,- Ft elmaradt haszon
megfizetésére kérte kotelezni az alperest. Eldadta, az ingatlanok birtokba adasara az alperes részérdl
az adasvételi szerzodések megkdtését kdvetden nem keriilt sor, az ingdsagok értékesitése soran az
D. Kft. megbizottai a megvasarolt ingatlanok és berendezések lebontasan és elszallitdsan tul az
ingatlanok természetes alkotorészeit, tartozékait is lebontottak, elszallitottdk. Az ingatlanokat 2012.
marciusaban vette birtokba, ezt kdvetden szakérté 1. neve szakérté megallapitotta, hogy a E. Zrt.
altal 2010. szeptember 22. napjan kelt értékbecslésben szerepld épiiletek részei €s tartozékai
lebontésra kertiltek, mellyel a részére 98.266.954,- Ft kart okoztak. Eldadta azt is, a C. Kft. vételi
jogat nem gyakorolta, mert az ingatlan allapota megvaltozott, ezért vételi szandékatol elallt, emiatt
jelentds bevételtdl esett el. Az elmaradt haszonnal kapcsolatos kara 0sszegszertiségét akként jelolte
meg, hogy 140.113.760,- Ft-ért, valamint 22.386.240,- Ft-ért vasarolta az ingatlanokat alperestdl,
mig a vételi jogot alapitd szerzddésben szerepld vételarhoz 213.000.000,- Ft-hoz, illetdleg
67.300.000,- Ft-hoz nem jutott hozzd, ezért elmaradt haszna a kiilonbozetként mutatkozo
117.800.000,- Ft. Keresetének jogcimeként a Ptk. 318. § (1) bekezdését, 339. §-at jelolte meg,
hivatkozott a Ptk. 195. § (3) bekezdésére is.

Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte, vitatta annak jogalapjat és Osszegszeriiségét
is.

Az adasvételi szerz6dés megkdtését megelézéen az ingatlanok bemutatdsa sordn a felperest
tajékoztattak arrol, hogy a technoldgiai berendezések, ingosagok a felszdmolasi vagyonba tartoznak
¢s nem képezik az ingatlan adéasvételi szerzddés targyat. A 2011. oktdber 11. napjan kelt ingd
adasvételi szerzddés 3. pontjabol az kovetkezik, hogy a felperes az ingatlanok tulajdonjoganak
megszerzését kovetden azokat birtokba vette, szabad bejutast engedett a felszamold cég és az
ingdsagok tulajdonosa részére a bontasi munkalatok elvégzése érdekében, valamint jelezte azt a
tényt is, hogy az ingatlanok 6rzésérdl a bontasi munkalatok idején kiviil gondoskodnak. A felperes a
Ptk. 341. § (1) bekezdése szerinti karelharitasi, karenyhitési kotelezettségének nem tett eleget, mert
a karokozoként megjelolt bontast végzd személyek szamdra az ingatlanokra szabad bejutdst
engedett. Amennyiben az ingatlanok jogi és természetes alkotorészei, tartozékai valoban elbontasra
keriiltek, arra rdhatasa nem volt, nem tanusitott olyan magatartast, amely okozati Osszefliggésben
allna a felperes altal igényelt karral. Vitatta azt is, hogy a vételi jog gyakorlasdra a bontési
munkalatok miatt nem keriilt sor, mert a felperes 2011. december 7-én maga jarult hozza azok
folytatasahoz. A vételi jog jogosultja egyoldalu nyilatkozattal megszerezhette volna az ingatlanok
tulajdonjogat, azonban azzal 2011. januar 31. napjatol kezdédéen nem kivant €lni.

A felperes karenyhitési kotelezettségét akkor is megszegte, amikor az 5 napos birtokba adasi
hatarido leteltét kovetden nem kérte az ingatlanok birtokba bocsatasat.

Az els6foku birosag itéletével kotelezte az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek 27.474.262,- Ft
tokét, és ennek 2012. marcius 15. napjatol a kifizetés napjaig jard naptari félév teljes idejére a



késedelemmel érintett naptari félévet megel6zd utolsd napon érvényes jegybanki alapkamat 7 %-
aval novelt kamatat. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta.

Dontését az aldbbiak szerint indokolta.

A felek kozott az ingatlanokra adasvételi szerz6dés jott 1étre, melyben az alperes kotelezettséget
vallalt arra, hogy a teljes vételar megfizetésétdl szadmitott 5 napon beliil kozosen egyeztetett
idépontban azokat a felperes birtokaba adja, melyrdl a felek jegyzOkonyvet vesznek fel. A felperes
azt allitotta, az ingatlanok birtokba adasara 2012. marciusdban, mig az alperes szerint arra 2011.
februar 2. napjan sor keriilt. A birtokba adasrol atadas-atvételi jegyzOkonyv nem késziilt. Tény az is,
hogy az ingatlan adasvételi szerzddés targyat nem képezték a A. Kft. ,,f.a." tulajdondban allo, az
ingatlanokon 1év6, a 2011. oktober 11. napjan kelt ingd adasvételi szerzodésben tételesen megjelolt
ingdsagok. A felperes tényleges kar cimén érvényesitett igénye abbdl szdrmazott, hogy az
ingatlanok adésvételi szerz0dés megkdtésének idopontjaban fenndlld és a 2012. marciusi birtokba
vételkori miiszaki allapota jelentdsen eltért egymastol. Ezen kartéritési igény jogalapja tekintetében
azt kellett eldonteni, hogy az alperes birtokba adasi kotelezettségének késedelmesen tett-e eleget. E
korben annak bizonyitasa, hogy a birtokba adasi kotelezettségének szerzodésszerlien eleget tett, az
alperest terhelte. A bizonyitasi eljaras eredményeként kétséget kizdréan nem allapithaté meg, hogy
az alperes e kotelezettségének eleget tett, mert a meghallgatott tantik vallomasabol az tiinik ki, hogy
a telep kulcsai vagy személy 1. nevendl, vagy a felszdmolonal voltak, egyébként a telepre nemcsak
a nagykapun keresztiil, hanem a szomszéd telephelyen keresztiil is be lehetett jarni. A telep Orzés-
védelmérdl egy ideig személy 1. neve, majd késébb a felszdmold gondoskodott. A felszdmolési
eljaras természetébdl kovetkezéen a felszamolonak csak az adds felszamolasi vagyontargyainak
Orzés-védelme volt feladata. Arra nem meriilt fel peradat, hogy akar személy 1. neve, akar a
felszamolo a felperes megbizasabol jart el. Az a koriilmény, hogy egy alkalommal a felperes a
nagykaput mechanikus zérral lezarta, nem jelenti azt, hogy a telepet birtokba is tudta a kordbbiak
soran venni, ¢és azt a 2011. december 9-1 levél sem tamasztja ald. A telephely védelmérdl 2012.
marciusaig ténylegesen senki sem gondoskodott, addig az alperes sem adta felperes birtokdba az
ingatlanokat. Mindezek alapjan az alperes késedelmes teljesitése megallapithatd (Ptk. 298. § a)
pont) .

Ezt kovetden azt vizsgalta, hogy a felperest ért kar és az alperes szerzodésszegd magatartasa kozott
okozati dsszefliggés megallapithato-e.

A bontéssal okozott kar kapcsan az okozati Osszefiiggés fennall, mert, ha az alperes az ingatlant a
felperes birtokaba adja, akkor utdbbi gondoskodhatott volna a telep felépitményeinek Orzésérol.
Ennek hianyaban csak annyit tudott tenni, hogy a rendelkezésre all6 informaciok alapjan feljelentést
tett ismeretlen tettes ellen €s megprébalta a telep nagykapujat mechanikus zarral lezarni. A felperest
e korben feleldsség nem terheli, ezért karmegosztasnak sincs helye.

Az elmaradt haszon jogcimén érvényesitett kar vonatkozasaban arra jutott, hogy a felperes elmaradt
haszna és az alperes szerzodésszegd magatartasa kozott okozati 6sszefiiggés nincs. személy 1. neve
¢s személy 4. neve vallomasaibol, a felperes jogi képviseldjének 21. sorszam alatti jegyzOkonyv 6.
oldalan rogzitett nyilatkozatdbol megallapithatd ugyanis, hogy a C. Kft. személy 1. neve
kozremtkodésével a fatelepet Ujra kivanta nyitni, melyhez nemcsak az ingatlanra, hanem az
ingdsagokra is sziiksége volt. Azonban sem a forgoeszkozok megvasarlashoz sziikséges tokét, sem
pedig az ingatlanok megvasarlasahoz sziikséges forrast nem tudta el6teremteni. A felszamolo az
adds vagyonat, igy a flirésziizem miikodéséhez sziikséges ingosagokat idokdzben harmadik személy
részére értékesitette, ezzel a C. Kft. azon varakozasa, hogy a telepet Ujranyissa, meghitsult, és
Iényegében erre tekintettel nem €It vételi jogaval.

A felperes altal tényleges karként érvényesitett igény 0sszegszertiségét illetden szakértdi bizonyitast
rendelt el (szekérto 3, szakértd 2 igazsagiligyi szakértok véleménye). szekértoé 3 szakvéleményében
a potlasi értéket a rendelkezésre allo alaprajzok, és az épitdipari koltségvetési segédlet anyagarabol
munkalta ki, melyeket a 2012. marciusi értékviszonyokat figyelembe véve nettd 0j aron



373.775.955,- Ft-ban hatarozott meg. Tekintettel volt a létesitmények életkorara, leirdsi kulcsot
alkalmazott, mely szerint a potlasi érték az eredeti érték 10 %-a, azaz 37.377.602,- Ft. Ezt a
szakvéleményt nem fogadta el, mert a logikai lancolatot képezd kérdésekre a szakértd koherens
vélaszt adni nem tudott, a kimunkalt potlasi értékek még hozzavetdlegesen sem pontos adatokon
alapultak.

szakértd 2 igazsagiigyi szakértd kiegészitett véleményét aggalytalannak és itélkezése alapjaul
elfogadta. A szakérté a TERC koltségvetési rendszer alapjan készitette el a koltségvetést, az
anyag/munkadij aranyokat az épitdipari koltségvetési segédlet alapjan allitotta be, nem tekintette az
ingatlan természetes alkotorészének a faipari, asztalosipari technoldgiat, mert az alperes nem
mikddd lizemet, hanem ingatlanokat értékesitett a felperesnek. Ugyanakkor a transzformator az
ingatlan természetes alkotorésze, ezért annak potlasi koltségét a koltségvetésbe bedllitotta. Az
avulast figyelembe véve és korrekciot kovetden az Osszes potlasi értéket 42.233.440,- Ft-ban
hatarozta meg.

Az ingatlan funkcioja, rendeltetése asztalos iizem volt, melynek mukodéséhez sziikséges volt a
transzformatorallomas, enélkiil az asztalosiizem nem lett volna hasznalhato. Annak potlasi értékét a
felperes altal csatolt 1000 KW-os transzformatorra vonatkozé éarajanlat alapul vételével hatarozta
meg. Az elektromos fokabelekre vonatkozé felperesi igényt figyelmen kiviil hagyta, nem arazta be,
mert a rendelkezésre 4ll6 adatokbdl nem volt megéllapithatd, hogy a foldkébelekkel pontosan mi
tortént.

Az aramszolgaltato neve nyilatkozata szerint a transzformatorallomas a fogyaszt6 tulajdonaban
volt, annak tulajdonosa a A. Kft. ,,f.a." volt, ezzel 6sszhangban az ingd adasvételi szerzddés is
tartalmazza az 1000 KW teljesitményu transzformatort. A Ptk. 95. § (1) és (2) bekezdés alapjan arra
a kovetkeztetésre jutott, hogy a transzformator sziikséges volt a flirésziizem rendeltetésszerii
hasznalatdhoz, az tartozék. A felek tudomaéssal birtak arrdl, hogy a transzformator, mint az ados
vagyonat képezd vagyontargy, nem része az adasvételi szerzédésnek, mindezek alapjan a poétlasi
értekek korében a transzformatorra kimunkalt tételt nem vette figyelembe, annak 14.759.178,- Ft
Osszegli avultatott értékét a 42.233.440,- Ft-bol levonta €s erre figyelemmel tényleges kar cimén
24.474.262,- Ft megfizetésére kotelezte az alperest.

Az elséfoku birosag itélete ellen mindkét peres fél fellebbezéssel élt.

A felperes fellebbezésében az elséfoku birdsag itéletének részbeni megvaltoztatasaval kereseti
kérelmének torténd teljes helyt adast kért.

A tényleges kar korében osztotta az els6fokt birosdg megallapitdsat, mely szerint az alperes
kartéritési feleléssége az ingatlanokon bekovetkezett karért fennall, de az Osszegszeriiség
tekintetében vitatta az elséfoku itéletet. Harom, egymastol fiiggetlen igazsagiigyi szakérto jart el.
szakértd 2 szakvéleménye nem tartalmazta az dsszes elbontott épitményt, csak azt, aminek korabbi
meglétét a masik két szakértdvel szemben bizonyitottnak talalt, valamint a kozmiiberendezéseket €s
asztalosipari technolégidhoz tartoz6 berendezéseket sem, mindezeket avult formaban vette
figyelembe. Az eljart szakértd egyediil miiszaki indokok figyelembe vételével allapithatja meg,
hogy egy berendezés vagy eszkoz elvalaszthatatlan részét képezi az ingatlannak vagy sem, azt, hogy
esetleg tévesen ingosagként tiintették fel egy masik okiratban, nem befolyasolhatja. A kiegészitd
szakvélemény a helyreallitas koltségeit 98.266.954,- Ft-ban allapitotta meg, az elbontott részek
avultatasat kiszamitva 42.294.006,- Ft-ban jeldlte meg a poétlasi értéket. Az els6foka birdsag
mindezek ellenére, bar a szakértéi vélemény alapjan igazolt és a Ptk. altal is megallapithatéan a
transzformator allomas az ingatlan tartozéka, annak értékét tévesen nem vette figyelembe a Ptk. 95.
§ (1) és (2) bekezdése és a szakértd e korben tett nyilatkozata alapjan. Ezt nem irhatja felil, hogy
egy ingo6 adasvételi szerzddésben az ingodsagok tévesen keriiltek felsorolasra, csupan azt allapithatta
volna meg, hogy az ingd adéasvételi szerzddésben olyan ingosagot értékesitettek, amely kordbban
mar értékesitésre keriilt az ingatlan tartozékaként. Ez az elado feleldsségét alapozza meg, a vevoét



semmiképp. Ugyanez 4ll fenn a faipari berendezések esetében is, melyek nem gépek, hanem a
futoszalag faszarito feletti tetdszerkezetek, savalld ajtok, elétetok, fedett szinek, fémtarolok.

Az elsofoku birdsag az avultatott értéket vette figyelembe, a helyredllitds Osszegét nem vizsgalta.
Nem vette figyelembe, hogy célja egy fafeldolgozd iizem mikddtetése volt, ami csak akkor
lehetséges, ha abban az allapotban szerzi meg, ahogyan azt megtekintette, mikodtetésre képes
épiiletekkel, épiiletgépészeti berendezésekkel, felszerelésekkel. A bekdvetkezett karokat illetéen
nem meghibasodasokrol volt sz6, hanem az ingatlanhoz tartozo elemek hidnyarol, ezért avulasrol
nem lehet szo, mert ezeknek csak az Ujrafelépitése, beépitése johet szoba ahhoz, hogy abban az
allapotba keriiljon, amelyben alperes kotelessége lett volna a részére az ingatlan atadasa. igy az a
kiindulépont, hogy hasznalt dolgok tekintetében allapitotta meg a tényleges kar dsszegét, téves. Az
6t, mint vevot megilletd ingatlanallapot nem reprodukalhatd avulési értéken, nem tudja miikddtetni
a fafeldolgoz6 iizemet, ami az adasvétel célja volt. Tényleges kara nem az avultatott potlasérték,
hanem a helyreallitasi koltség, amely 98.266.954,- Ft az igazsagiigyi szakérto szerint is.
Amennyiben a ténylegesen okozott kar mégis az avultatott érték, akkor a helyreallitasi koltségekbol
adodo kiilonbozetet tovabbi, az alperesnek felrohatd karként kellett volna értelmezni. Amennyiben
ugyanis a helyreallitast elvégezteti €s eredeti céljainak megfeleléen beinditja a flirésziizemet, ezen
helyreallitasi koltség viselése tekintetében az alperest terheli a feleldsség, mert egy miikodoképes
fafeldolgoz6 tizemet adott el a részére, melybdl kellékszavatossagi kotelezettség terheli. Az atadott
dolog nem felelt meg a szerzddéskori allapotnak ¢és az atadasbol fakadod késedelem alperest terheli,
ezen koltségek tekintetében is helytallassal tartozik.

Az elmaradt haszon tekintetében az ok-okozati Osszefliggést illetéen az els6foktl birdsag téves
allaspontra jutott. Kiemelte, személy 4. neve tantvallomésabol egyértelmii, hogy a vételi jog
jogosultja nem azért allt el a vételi szandékatol, mert nem volt tékéje, hiszen azt meg tudta volna
szerezni hitelfelvételi eljarast is kezdeményezett. Tokehianyat az okozta, a hitelfelvételi eljaras
soran szerzett tudomast arrdl, hogy az ingatlan allapotdban idékozben olyan valtozasok keletkeztek,
ami alkalmatlanna tette a fiirészlizemként vald gazdasagos tovabblizemeltetésre, ezért dontott ugy,
hogy nem tartja fenn hitelkérelmét. Az adasvétel tehat egyértelmiien azért hitsult meg, mert
idokozben az ingatlant megrongaltdk, ami az alperes szerzddésszegésének eredménye és ezaltal
felel0ssége is kiterjed ra. Ezt erdsiti személy 1. neve vallomasa is. Ezért az okozati 0sszefiiggés a
kar és a kdrokoz6 magatartasa tekintetében megallapithatd és megilleti az elmaradt haszon. Utalva a
Ptk. 355. § (4) bekezdésére hangstlyozta azt is, hogy az ingatlan értékcsokkenése kapcsan
megallapitott avultatott potlasi érték nem fedezheti a hatrany kikiiszobolését, a flirésziizemként valo
mukodtetéshez sziikséges helyreallitasi érték mar tartalmazza mindazon koltségeket, amelyek a
beinditashoz sziikségesek, tehat az 6t ért hatrany kikiiszobolésére alkalmas.

Az alperes fellebbezésében elsddlegesen az elsdfoku birosag itéletének részbeni megvaltoztatasaval
a kereset teljes elutasitasat kérte, masodlagosan oly médon torténd részbeni megvaltoztatasat, hogy
a marasztalas Osszegét az itélétabla 13.430.809,- Ft tokére és annak 2012. marcius 15. napjatdl a
kifizetés napjaig jard torvényes késedelmi kamatara szallitsa le.

Eldadta, az kétségtelen, hogy a felperes az ingatlanok tulajdonjogat megszerezte, és mint tulajdonost
az ingatlan birtokosanak kell tekinteni akkor is, ha ténylegesen nem tartja birtokaban a dolgot, de
felette hatalmat gyakorolhat. Szarmazékos tulajdonszerzés valdsult meg az ingatlanok tekintetében,
igy a birtokszerzés is az, ezért a birtok atadasa torténhet csupan azzal a magatartassal, hogy a régi
birtokos a birtoklassal felhagy és ezzel az 11j birtokos részére a birtokba 1épést lehetdvé teszi. Ezen
tal a perben beszerzett egyéb okirati bizonyitékok ¢és tantivallomdsok Osszességiikben azt
bizonyitjak, hogy a felperes az adasvételi szerzOdések megkotését kovetden joval 2012. marciusa
elott, mar a bontdsi munkalatok megkezdésekor is az ingatlanok birtokaba keriilt. A felperes
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személy 1. neve szembesitése, valamint a bérleti szerz0dés 6-7. pontjai, melyek szerint a bérld



birtokba 1épésének idépontja a bérleti jogviszony kezddé iddpontja 2011. januar 15. Mindezek
alapjan a felperes az ingatlanok birtokaba kellett, hogy 1épjen, mert enélkiil nem kdthette volna meg
a C. Kft.-vel az ingatlanok bérbeadasara vonatkozo szerzddést, €s enélkiil személy 4. neve, a bérld
iigyvezetdje az ingatlanokba nem tudott volna bejutni, a bontas soran ott tartézkodni. Megjegyezte,
a felperes a A. Kft. felszamoldjadhoz intézett 2011. november 30. napjan kelt levelében is hivatkozott
arra, hogy 2011. november elején személyes talalkozot kezdeményezett a felszdmoldbiztos helyi
képviseldjével a helyszinen, ahol a bontasi munkalatok azonnali leallitasardl allapodtak meg. Azt,
hogy ezt a taldlkozét a felperes kezdeményezte, tovabba, hogy erre a taldlkozora a helyszinen, a
perbeli ingatlanokon keriilt sor, bizonyitja, hogy a felperes ekkor mar birtokban kellett, hogy legyen.
Ugyanezt tdmasztja ala a 2011. decemberi feljelentés, mely kifejezetten az ingatlanokban zajlo
bontasi munkalatok miatt keriilt elGterjesztésre, ¢s amelynek lehetséges megtételére a felperes a
2011. november 30.-1 levelében is utalt. Ezen tul a felperes 2011. december 9. napjan kelt levele is
erositi a felperes birtokban 1étét, mert ebben egyértelmiien ugy fogalmazott, hogy 2011. december 7.
napjatdl az ingatlanra torténd szabad bejutast engedélyezte, az Orok és megbizottjaik bontési
munkalatokat végzo személyek részére €s az ingatlan Orzésérdl a bontasi idon kiviil gondoskodik.
Vagyis a felperes a bontasi tevékenységek elvégzésének érdekében az ingatlanba torténd bejutashoz
hozzajarult. Azt bizonyitjdk ezen levelek, hogy a felperes legkésébb 2011. november masodik
felétdl birtokolta az ingatlanokat. Lényeges az is, hogy a felperes még a bontasi munkak befejeztét
kovetden, 2011. december 21. napjan kelt levelében sem kérte az alperestdl az ingatlanok birtokba
adasat, nem emelt kifogast ennek elmaradasa miatt, abban kizarélag a megel6z6 hetek torténéseit
irta le és nyilatkozatot kért a bontasi munkalatokkal, valamint 2011. november 16-i nyilatkozataval
Osszefiiggésben. Mindezeken til vitan feliili, hogy a felperes a bontasi munkat kovetéen 2011.
decemberében az ingatlanok nagykapujat lezarta, amely végképp azt bizonyitja, hogy az
ingatlanokat ekkor mar mindenképp birtokolta, mint birtokos 1épett fel.

Amennyiben nem lenne megallapithatd, hogy a felperes az ingatlanok birtokdba keriilt 2012.
marciusa eldtt, akkor a felperest a kar bekovetkeztében feleldsség terheli a Ptk. 340. § (1) bekezdése
alapjan, mert az adasvételi szerzOdésben rogzitett birtokbaadasi hatarid6 elteltét kovetden
felléphetett volna a birtokba adas érdekében, amely e torvényhely alapjan kotelessége is volt. A
rendelkezésre allo peradatokbol megallapithatoan a felperes tudomadssal birt arrél, hogy az
ingatlanokban bontasi munkalatok folynak, és arr6l is, hogy oda ahhoz jogosultsiggal nem
rendelkezOk is bejartak és folyamatosan vittek el felszamoldsi vagyont nem képez6 ingdsagokat is
(személy 3. neve, felszamolébiztos neve tanuvallomdsai, valamint a felperes 21. jkv. 6. oldalan tett
nyilatkozata).

A karmegosztas alkalmazasanak kizdrasara az els6fokt birdsag kiilonosebb indokolas nélkiil jutott,
e korben a felperes részérdl megtehetd cselekmények terén a feljelentésre €és a nagykapu lezarasara
hivatkozott. Ezek azonban az altaldban elvarhatd6 magatartds tantsitdsat nem elégiti ki. A felperesi
nyilatkozat is alatdmasztja, hogy nyomon tudta kovetni az ingdévagyon lebontasat, tehat birtokban
kellett, hogy legyen, masrészt a kar elharitasa ¢és csokkentése érdekében kizarolag a feljelentést tette
meg, amely nem elégiti ki az ilyen helyzetben altalaban elvarhat6 magatartas szintjét. Azt kdvetden,
hogy a szerzddés szerint nem kapta birtokba az ingatlanokat felperes, az lett volna az altalaban
elvarhatd magatartas, hogy a birtokba adasra nyitva allo6 hatarido leteltét kovetden rogton, de
legkésobb a 2011. dszi felszdmolasi vagyontargyak értékesitésének megkezdéséig jelezze birtokba
1épési szandékat, irasbeli felszolitast kiildjon a birtokba adasi kotelezettség teljesitésére. Amikor
tudomast szerzett arrol, hogy a bontasi munkalatok olyan vagyontargyakat is érinthetnek, melyek
nem képezik a felszdmolasi vagyon részét, végképp elvarhatd volt ez. Ilyen magatartdst nem
tanusitott, nem is hivatkozott ra a perben. A peradatok szerint 1ényegében egyszerlien megvarta mig
kitiritik az ingatlant 2012. marciusara. Erre utal személy 3. neve tantvallomasa. Ez a felperes
felelosségét - az els6foku birosag allaspontjaval ellentétben - megalapozza. Amennyiben



elfogadhat6 az a megallapitas, hogy a tényleges kar bekdvetkeztében feleldsség terheli, akkor ilyen
feleldsség az el6zdek szerint alapjan a felperest is terheli.

Amennyiben a tényleges kar tekintetében a jogalap fennall, és abban a felperest nem terheli
felelosség, arra hivatkozott, hogy a kar Osszegszeriisége tekintetében az elséfokl eljardsban mar
megjelolt épiiletek, épitményrészek a technologia részét képezték, igy azok az D. Kft.-vel 1étrejott
ing6 adasvételi szerz6dés részét képezik, ebbdl kovetkezéen nem lehettek targyai az ingatlanok
adasvételi szerzodésének (szaritod épiilet, faszin raktarak, favéazas félszin, favdzas szin, acélvazas
szin, flrészaru osztalyozd), nyitott acélvdzas csarnok (pihentetd), brikett tarold eldcsarnok,
elOszallitdo acélcsarnok, minddsszesen 14.043.453,- Ft. Az ing6 adasvételi szerzdédés 1.B. pontja
kifejezetten rogzitette a szallitd berendezéshez tartozo kiiltéri tarold szerkezeteket, az acélvazas,
favazas csarnokok, épitmények elé épitett szinek ugyanis szintén a felszamolasi vagyon részei
voltak, igy az ing6 adasvétel targyat képezték. Ezt tdmasztja ald, hogy e felépitmények egy részét
sem az ingatlan 2007. janiusi helyszinrajza, sem az altala elkészitett szakvélemény nem tartalmazta,
ezek a A. Kft. altal kiépitett technologiahoz tartoztak. A szerz6dés hivatkozott szovegrésze (kiiltéri
tarold szerkezetetek) a szakértdé 2016. december 14. napjan megtartott targyalason eldadott
allaspontjat cafoljak, mert ezek alapjan az ing6d adasvételi szerzddés targya nemcsak a szoros
értelemben vett technoldgia volt, hanem az azt kiszolgédld egyes épiiletekhez hozzaépitett acél és
favazas taroloszerkezetek is.

A felperes fellebbezése nem alapos, az alperes fellebbezése alapos.

A peres felek kozott nem volt vitas, hogy az alperes, mint elad6 2011. januar 11. napjan a
felperessel, mint vevOvel adasvételi szerzddést kotott a perbeli ingatlanokra. A szerzodéskotés
idépontjara tekintettel a felek kdzotti jogvita elbiradlasara a Polgari torvénykonyvrdl szold 1959. évi
IV. torvény (Ptk.) rendelkezéseit kell alkalmazni.

A Ptk. 365. § (1) bekezdése szerint adasvételi szerzodés alapjan az elad6 koteles a dolog tulajdonat
a vevOre atruhdzni és a dolgot a vevd birtokdba bocsatani, a vevé pedig koteles a vételarat
megfizetni és a dolgot atvenni. E torvényi rendelkezésbdl kdvetkezden tehat az adasvételi szerzodés
Iényeges eleme az elad6 oldalardl a dolog tulajdonjogénak vevore torténd atruhdzésa, €s a dolog
vevo birtokdba bocsatasa, mig a vevod oldalardl a vételar megfizetése €s a dolog atvétele.

A Ptk. 117. § (3) bekezdésnek rendelkezése szerint az ingatlan tulajdonjoganak atruhazaséhoz az
erre iranyuld szerzddésen feliil, a tulajdonvaltozasnak az ingatlan-nyilvantartasba torténd bejegyzése
is sziikséges.

A felperes a perben azt allitotta, hogy az alperes a szdmdra kart okozott, mert az adasvételi
szerz0dés rendelkezéseivel ellentétben az ingatlanokat csak 2012. marcius 15-én adta birtokdba,
amikor abban a szerzddéskotéskori allapothoz képest eltéré miszaki allapota miatt mar karosodas
kovetkezett be. A felperes kereseti hivatkozasa szerint tehat az alperes az adasvételi szerz6désbol
szarmaz6 birtokba adasi kotelezettségével késedelembe esett (Ptk. 298. § a) pontja) és ezzel
Osszefiiggésben a szamara kart okozott, melyet a Ptk. 299. § (1) bekezdése alapjan koteles
megtériteni. A kartérités jogalapjat illetden hivatkozott a Ptk. 318. § (1) és 339. § (1) bekezdéseire,
melyekbdl kovetkezben a szerzOdésszegésért vald feleldsségre, valamint a kartérités mértékére a
szerzOdésen kiviil okozott karokért valo felelosséget kell alkalmazni. Az alperes ezzel kapcsolatos
védekezése szerint azonban a felperes mar 2011. januér végén birtokba 1épett, azaz nem szegte meg
a szerzOdést, kartéritoi feleldssége nem all fenn.

Az itélotabla ramutat arra, hogy ingatlan adasvétele esetén a jogszerzés (dologi jogi) jogot
keletkeztetd és a szerz0dés kotelmi jogi (a szerzddés teljesitésének) joghatalyat kivaltd hatdsai nem
esnek egybe. Ugyanis ingatlan esetében a tulajdonjog az ingatlan-nyilvantartasba torténd



bejegyzéssel keletkezik (1997. évi CXLI. tv. 3. § (2) bekezdés), mig a teljesités kotelmi joghatasai a
dolog birtokba adasaval valosulnak meg, ekkor torténik a karveszély atszallasa is (Ptk. 279. § (2)
bekezdése). Ezért ameddig az ingatlan birtokba addsa nem valosul meg, a kotelezett (jelen perben
az alperes) késedelemben van akkor is, ha a jog megszerzése, a felperes tulajdonjoga az ingatlan-
nyilvantartasba mar bejegyzésre keriilt. Ezért a perben vizsgalandd volt, hogy az alperes az
ingatlanok birtokba adasaval késedelembe esett-e, azaz birtokba adési kotelezettségét megszegte-e.
Ezt helyesen az els6fokt birosag is vizsgalta, azonban allaspontjaval az itéltabla nem ért egyet.

A felek a szerzddést a Ptk. 365. § (3) bekezdése szerint irdsba foglaltdk, és azt 2011. januar 11.
napjan kototték meg, az okirat az adasvétel 1ényeges torvényi elemeit tartalmazta: III.3. pontja
szerint a vételar 162,5 millié Ft volt, melyet a IV.4. pont szerint a felperesi vevo a szerzddés
alairasat koveté 3 munkanapon beliil atutaldssal vallalt megfizetni. A tulajdonjog atruhdzasa
korében a szerzddés V.5. pontja szerint az eladd tulajdonjogat a vételar kifizetéséig tartotta fenn, a
vételar kifizetése esetére feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasat adta a tulajdonjog vevo javara
torténd bejegyzéséhez, az erre vonatkozo nyilatkozatot ligyvédi letétbe is helyezte. A birtokba
adasrol, a birtok atruhazasrél a szerzodés VI.6. pontja tartalmazott rendelkezéseket. Eszerint az
alperesi eladd vallalta, hogy a teljes vételar megfizetésétdl szamitott 5 napon belil - kdzdsen
egyeztetett idopontban - az ingatlanokat a felperes birtokaba adja, melyrdl kozdsen jegyzokonyvet
vesznek fel, abban a kdzmiiorak allasat is rogzitik. A VIL.10. pont szerint, amennyiben az alperesi
elado birtokba adasi kotelezettségével 3 napot meghalado késedelembe esik, a felperesi vevo
pothatarido kitlizése és érdekmulés bizonyitasa nélkiil a szerz6déstol elallhat.

A szerz6désbol tehat megallapithatod, hogy az eladd alperes az ingatlanok tulajdonjogat a Ptk. 368. §
(1) bekezdésének megfelelden csak a vételar teljes kiegyenlitéséig kivanta fenntartani, valamint a
birtokba adast is a vételar megfizetéséhez kototte, és attdl szamitott 5 napon beliil vallalta.

A vételar a felek egyez6 eldadasa szerint megfizetésre keriilt 2011. januar végén azzal, hogy arrol
okiratot az elsdfoku eljards soran nem csatoltak. Az is tény, hogy a felperesi vevo tulajdonjoga az
ingatlanokat illetéen az ingatlan-nyilvantartasba 2011. februdr 2. napjan bejegyzésre kertilt. Tovabbi
- a felek altal nem vitatott tény -, hogy az adasvételi szerzodésben foglaltak szerinti mdédon az
ingatlanok birtokba adasara nem keriilt sor sem 2011. janudrjdban, sem pedig késébb, 2012.
marciusaban. Ezért kérdés, hogy a formadlis atadas-atvétel elmaradasa ellenére megallapithato-e,
hogy a felperes birtokba Iépett mar az altala elismert 2012. marciusi idopont elott.

A Ptk. 187. § (1) bekezdése szerint a birtokot megszerzi, aki a dolgot magahoz veszi, vagy akinek az
mas modon a hatalmaba keriil (birtokos).

Fdszabalyként a birtok atadasahoz a birtok ataddjanak és megszerzdjének a birtok atengedésére és
annak megszerzésére iranyulo tényleges szandékot is magaba foglald megallapodasa sziikséges. A
birdi gyakorlat szerint birtokba adas alatt minden olyan helyzetet érteni kell, amelynek
eredményeként a dolog az atruhazoé hatalméabol a megszerzo hatalmaba keriil. Ez nem sziikithetd le a
dolog kézbdl-kézbe valo atadasara, mert a legtobb dolog esetén - pl. a dolog fizikai tulajdonsagainal
fogva - erre egyaltalan nincs is mod. Az atadds megtorténtét a birdi gyakorlat az eset Osszes
koriilményei alapjan allapitja meg és ebben nagy szerepet kap a felek kozotti megallapodasoknak és
a felek magatartasanak vizsgalata, melynek soran vizsgalni kell a dolog feletti jogi hatalom
atszallasanak megtorténtét. Ezért a dolog feletti uralmat helyesebb nem fizikai, hanem jogi
értelemben érteni, €s az atadas megvalosul mar azzal is a felek megallapodéasa alapjan, ha a felek
viszonyaban az atruhazé rendelkezési jogar6l lemondva azt a megszerz részére atengedi.
Atadasnak mindsiil a dolog feletti jogi hatalom megszerzésének minden, altalaban elfogadott modja,
igy: a brevi manu traditio (a birtok atruhazas a felek megallapodasaval torténé megvaldsulésa, ha a
birtokot megszerzé fél az atruhazas idépontjaban mar a dolog tényleges birtokaban van, pl. ha a
bérld szerzi meg a tulajdonjogot), a longa manu traditio (a tulajdonos a tulajdonjog megszerzdjével
kotott megallapodas alapjan a dolog felett gyakorolt hatalmaval felhagy és ezaltal lehetové teszi,



hogy a tulajdonjog megszerzéje a dolog birtokdt megszerezze) a constitutum possessorium
(megallapodassal, tényleges atadas nélkiil szall at a birtok, a tulajdonjog atruhdzoja és megszerzoje
megallapodnak abban a jogcimben is, amelynek alapjan a dolog atruhazoja a tulajdonjog
megszerzdjétdl szarmaztatott jog alapjan marad a dolog birtokosa, pl. az eladd bérléként tovabbra is
birtokban marad), valamint cessio vindicationis (ha a dolog harmadik személy birtokaban van, a
tulajdonjog atruhdzasa a dolog kiadasa iranti igénynek a szerzd félre vald atruhazasaval megvaldsul,
ha ebben az atruhazo és a megszerzé megallapodnak).

Osszegezve: tehat a birtokba adds nem sziikithetd le a dolog kézbdl-kézre torténd ataddsira, mert
legtobb esetben erre nincs is lehetdség, csupan arra van sziikség, hogy a felek kozotti jogviszonyban
egyértelmiien vilagos legyen, hogy az atruhazé a jogot a megszerzonek atengedte, a megszerzd a
dolgot ezzel a megszerzett jogcimen birtokolja. Ezért perbeli esetben azt kellett vizsgalni, hogy az
alperes, mint atruhazé a birtokolasi jogot a megszerzonek, azaz a felperesnek atengedte-e avagy
sem.

Ehhez elséként vizsgalni kellett a szerzodéskotést (2011. januar 11. napjat) megel6zé €s azt kovetd
birtokallapotot.

A szerzOdéskotést megeldzOen megallapithatd, hogy az adds gazdalkodd szervezet tulajdonat
képez0 ingatlanokon flirésziizem miikodott, tehat az ingatlanok és az ott 1évo felépitmények, gépek,
berendezések tulajdonosa is a A. Kft. ados volt. Az adds 2006. aprilisaban értékesitette az
ingatlanokat az alperes részére, akivel ugyanezen a napon visszlizingszerzddést kotott, mellyel a
mukodéséhez sziikséges pénzeszk6zhoz jutott, igy tevékenységét tovabb folytathatta, és az
ingatlanokat tovabb hasznalhatta.

Megjegyzi ezzel kapcsolatban az itélotabla, hogy egyszerre tobb személy is mindsiilhet birtokosnak,
igy egyfeldl az, aki a dolgot ténylegesen hatalméban tartja, de az is, akitél a tényleges hatalmat
gyakorld a birtoklast szarmaztatja (ez az 0j Ptk.-rdl szolo 2013. évi V. torvény 5:1. §-aban a
fobirtokos és albirtokos fogalmaban is visszatiikr6zédik).

Fontos ezért, hogy az alperes az adasvételi és visszlizing szerzédés egyideji megkotésekor
ténylegesen (fizikailag) az ingatlanok birtokdba nem I[épett, a szerzddést kovetden azokat
ténylegesen tovabbra is az ados hasznalta.

2009. aprilis 21. napjan az adds felszamolasi eljaras ala keriilt. Eddig az iddpontig, illetdleg a
felszamolasi eljaras soran, az ados az ingatlanok tulajdonjogat nem szerezte meg. Az iratokbol
megallapithatéan a felszamolasi vagyon felszamolo altali értékesitése mellett az alperes is
értékesiteni kivanta a tulajdonaban 1évo ingatlanokat, melyre megbizottként az ados felszamolojat is
felkérte.

Azt a felek nem vitattak, hogy a felszamolas meginduldsakor az ados perbeli ingatlanokon 1évé
firésziizeme miikodoképes volt, és a gépeket, ingatlanokat megvasarolva a C. Kft. azokat - az ados
korabbi ligyvezetdjével egyiitt - tovabb kivanta miikodtetni. Ebben a konstrukcidban jelent meg
pénziigyi befektetoként a felperesi gazdasagi tarsasag, aki az ingatlanokat megvasarolta, azokat a C.
Kft.-nek bérbe adta €s késdbb értékesiteni is kivanta a részére. Ezért a peres felek kozotti adasvételi
szerz6dés megkdtésekor - figyelemmel a felperes befektetési céljara, valamint a felperes képviseldje
¢s a felszamolo altali ingatlanok bejarasara is - a felperes nyilvanvaldéan tudomassal birt arrél, hogy
az ingatlanokat ténylegesen az ott 1év6 gépek, berendezések miatt a felszamolas alatt 4116 ados tartja
hatalmaban, birtokdban. A felperes sem kivant ténylegesen birtokba Iépni.

Ezért a peres felek szandéka az adasvételi szerz6désbdl is kitlinden a birtokba adést illetéen az volt,
hogy az jelképesen a méroorak leolvasasaval, jegyzokonyv felvételével torténjen meg az alperes
részérdl. Az alperesnek, miutdn nem maga tartotta ténylegesen hatalmaban az ingatlanokat, azokat
nem kellett kiiiritenie, és kiliritett allapotban a felperes hasznalataba adnia a szerzodés szerint sem.



A peres felek kozotti adasvételi szerzodés megkotését kovetden kifejtett magatartasokat is szamba
kellett venni és értékelni.

Az adasvételi szerz6dés megkotése (2011. januar 11.) utan a felperes még ebben a hénapban a
vételarat az alperesnek atutalta, és tulajdonjoga ingatlan-nyilvantartasi bejegyzése fel6l intézkedett.
A vételar kiegyenlitését kdvetden azonban, a szerzOdés szerinti birtokba adéasi hatarido elteltét
kovetden sem, fordult az alpereshez a birtokbaadasi késedelem miatt, nem kérte az ingatlanok
birtokba adasat, eljarast sem inditott birtokvédelem vagy az ingatlanok kiiiritése irant és a szerzddés
szerinti elallasi jogat sem gyakorolta. Ezzel szemben a vagyonelemek birtokosaként viselkedett.
2011. januar 25. napjan a C. Kft.-vel bérleti szerzddést kotott az ingatlanok hasznalatara, majd ezt
kovetden a mindkét ingatlanra vonatkozoan kiilon okiratban - azonos tartalommal - vételi jogot
alapito szerzddést is kotottek. Az itélotabla kiemeli, hogy a felperes és a C. Kft. altal kotott bérleti
szerz6dés 7. pontja szerint a bérbeadd a bérleményt a bérleti jogviszony kezdd idépontjaban a bérld
birtokaba ¢s hasznalataba adta. Mindezek Gsszességében azt jelentik, hogy a felperes az ingatlanok
feletti rendelkezési jogat gyakorolva, az ingatlan hasznalatara megallapodast kotott.

Az els6foku eljarasban tanuként meghallgatott, a felperes nevében eljar6 személy 3. neve tovabba
azt nyilatkozta, hogy 2011. nyardn azért nem torténhetett birtokba vétel, mert a felszdmolas alatt
1év6 adodsi vagyont képezd ingdsagok az ingatlanokban voltak. Azt azonban az adasvételi szerzodés
megkotésekor is tudta a felperes, hogy a felszdmoldsi vagyon is a perbeli ingatlanokon talalhato,
éppen ezzel egyiitt kivanta megvasarolni az ingatlanokat és flirésziizemként mikodtetni a
tovabbiakban a C. Kft.. A C. Kft. képviseldje személy 4. neve, és az ados volt ligyvezetdje személy
1. neve (tantvallomasa szerint) hetente a helyszinen jartak a bérleti szerzédés megkdtését kovetden.
Tovabba a C. Kft. a peradatok szerint nem vitasan az ingatlanok vonatkozasaban vételi joga
gyakorlasahoz a vételar megszerzéséhez hitelt kivant felvenni.

A felperes jogi képviseldje az ados felszamoldjahoz intézett 2011. november 30.-an kelt felszolito
levelében rogzitette, hogy az ingatlan tulajdonosa a felperes, és oda csak az ¢ engedélyével lehet
belépni. Ezt kovetden a felperes 2011. december 9.-én kelt és szintén az adds felszamoldjahoz
cimzett levelében rogzitette, hogy az ingatlanokra 2011. december 7. napjatol szabad bejarast
engedélyezett a felszamolo és annak megbizottai - a bontast végzd személyek - részére, és kozolte,
hogy az ingatlan 6rzésérdl bontasi idon kiviil gondoskodik.

A fentieket egybevetve megallapithatd, hogy a peres felek szandéka a szerzodés szerint a birtokba
adasra a vételar megfizetésének megvalosulasa esetére fennallt, az alperes, mint nem tényleges
birtokos a vételar megfizetését kovetden a birtoklassal felhagyott, a felperes birtokoskénti fellépését
semmilyen médon nem akadalyozta. Az adasvételi szerzddés megkotésekor a tényleges birtokos az
ados volt, és mivel a felperes befektetési célbdl vasarolta meg az ingatlanokat, ezért ténylegesen
birtokba venni 6 sem akarta.

Ugyanakkor az is egyértelmiien megallapithatd, hogy a felperes az ingatlanok az ingatlanok
tulajdonjoganak megszerzésétdl (2011.02.02.) birtokosként viselkedett figyelemmel arra, hogy a C.
Kft.-vel megkototte bérleti szerzddést, €s ilyen mindségben jart el a felszamoloval szemben az
ingosagok leszerelése, elszallitisa kapcsan - amikor kozolte, hogy a bontdson kiviil az 6rzésrdl
gondoskodik, lakatot helyezett el, és a belépést engedélyezte -, valamint a renddrségi feljelentés
megsértésekor.

Osszegezve tehdt a szerzédést és a felek szerzodéskotést kovetden kifejtett magatartasat, az
itélotabla- az els6foku birdsag itéletében foglaltaktol eltérden - azt talalta megallapithatonak, hogy
a felperes a kiilon birtokba adasi eljaras lefolytatasa nélkiil is birtokba 1épett 2011. februarjaban.

Az nem vitas a peradatokbol - a beszerzett szakvéleményekbdl -, hogy a felperes tulajdonat képezo
perbeli ingatlanokban, azok miiszaki allapotaban, az ados vagyonat képezd ¢€s a felszamolo altal



értékesitett ingdsagok elvitelekor valtozas kovetkezett be. Azonban, a birtokba 1épéssel, annak
idépontjaban (2011. februar) - a szerzddés teljesitésével a fentebb mar kifejtettek szerint - a
karveszélyviselés a felperesre szallt at. Ezért az ingatlanokban az ezt kovetden (2011. december-
2012. januarban) a bontds soran bekdvetkezett tényleges kar - az els6foku birdsag allaspontjatol
eltéréen - nem all okozati Osszefiiggésben az alperes magatartasaval, ezért a felperes az alperessel
szemben kartéritési igényt a késedelmes birtokba adésra alapitottan sem elmaradt haszon, sem
pedig tényleges kar jogcimén nem érvényesithet.

A fentiek alapjan az itélétabla az elséfoku birdsag itéletét részben megvaltoztatta és a keresetet
teljes egészében elutasitotta a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan figyelemmel arra, hogy a felperes
keresetének jogalapja nem all fenn.

A megvaltoztatas kovetkeztében az itéldtabla melldzte az els6foku eljarasi koltségekre vonatkozéd
rendelkezést, és a teljes egészében nyertes alperes elsd- és madasodfoku eljarasi koltségeinek
megfizetésére a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan a pervesztes felperest kotelezte. A perkoltség
Osszegének megallapitdsakor az itélétabla figyelemmel volt a pertargy értékére, ezzel
Osszefliggésben az alperes altal lerott fellebbezési eljarasi illeték dsszegére (2.197.900), valamint a
32/2003. (VII1.22.) IM rendelet 3. §-a alapjan a kifejtett munkaval aranyos 0sszegben megéallapitott
iigyvédi munkadij 0sszegére is (elséfoku eljarasban 216.066.954,- Ft pertargyértékre figyelemmel
4.000.000,- Ft, mig masodfoku eljarasban 1.302.100 Ft).
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