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Rendelkezé rész
A Kuria a jogerds itéletet hatdlyédban fenntartja.
Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperes
részére 1.000.000 (egymilliod) forint feltlvizsgdlati eljarasi
koltséget.
Az itélet ellen felilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A felilvizsgalat alapjaul szolgaldé tényallas

A ... Kft. - amelynek fétevékenysége a flirészarugyartas volt - a tulajdonat képezo ... és ... hrsz.-
u ingatlanokat a 2006. aprilis 11-én 1étrejott adasvételi szerzddéssel az alperesnek értékesitette, és az
ezzel egyidejileg kotott zart végli pénziigyi lizingszerz6dés (visszlizing) alapjan azokat
tovabbhasznalta. Az alperes tulajdonjogat 2006. 4prilis 12-én jegyezték be az ingatlan-
nyilvantartasba.

Az alperes 2009 juliusaban a 2009. aprilis 2-t6l felszamolas alatt allt ... Kft. ,f.a." felszamolojat
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bizta meg a fenti ingatlanok értékesitésével. A felszamolobiztos 2010 végén a ... Kft. ,,f.a." és a ...
Kft. képviseldinek jelenlétében az ingatlanokat bemutatta a felperes képviseldjének, és tisztaztak,
hogy mi tartozik az ingatlanokhoz, ¢és mely vagyontargyak részei a felszamoléasi vagyonnak. Az
ingatlanok ekkor alkalmasak voltak arra, hogy az ott 1évd felépitményekkel ¢és berendezésekkel
flirésziizemként mitkkddjenek.

A felek 2011. januar 11-én kotottek adéasvételi szerzddést, amely alapjan a felperes az emlitett
ingatlanokat, azok ,,minden természetes ¢s jogi alkotorészével és tartozékaval egyiitt" 162.500.000
forint vételarért megvasarolta az alperestdl. Kikototték, hogy az alperes az ingatlanokat a teljes
vételar megfizetésétdl szamitott 5 napon beliil, kozosen egyeztetett idopontban, a ,,szerzédéskotés
elétti megtekintett allapotban, fennallt miiszaki tartalommal" adja a felperes birtokaba azzal, hogy a
birtokba adasrol jegyzokonyv késziil, €s a felek kozdsen rogzitik a kozmuiorak allasat. Rendelkeztek
arrol is, hogy amennyiben az alperes a birtokbaadasi kotelezettsége hianytalan teljesitésével 3 napot
meghalado késedelembe esik, a felperes jogosult a szerzodéstol elallni. A felperes tulajdonjogat az
adasvételi szerz0dés alapjan 2011. februar 2-an jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba.

A felperes mint bérbeado a 2011. januar 25-én kotott bérleti szerz6dés alapjan az ingatlanokat 2011.
januar 15-t61 2011. december 31-ig a ... Kft. mint bérld birtokaba és hasznélataba adta. Rogzitették,
hogy a bérlé az ingatlanokat faipari lizem miikddtetése, és az ahhoz kapcsolodd kereskedelmi
tevékenység folytatasa céljabol veszi bérbe.

A felperes 2011. januar 31-én vételi jogot alapitd szerzddést is kotott a fent nevezett tarsasaggal, €s
a két ingatlan tekintetében egyiittesen, legkésébb 2011. december 15-ig gyakorolhatd vételi jogot
engedett szamara, a vételarat pedig 67.300.000 forintban és 213.000.000 forintban hataroztak meg.
A ... Kft. fa." ligyvezetdje a tarsasdg vagyonat 2009 aprilisaban a felszdmoldnak atadta, a szoban
forgd ingatlanok O6rzésérdl ennek ellenére 2010 nyaraig gondoskodott. Az ingatlanokon 1évo
felszamolasi vagyon Orzés-védelmét a felszamolo tavfeliigyelet formajaban biztositotta.

A ... Kft. ,fa." mint elad6 és az ... mint vevo 2011. oktober 11-én ingd adasvételi szerzodést
kotottek, amelynek targyat a felszamolasi vagyonhoz tartozd, tételesen megjelolt fafeldolgozo és
famegmunkalo6 technologiai gépek, elfekvo berendezések és faaruk képezték. A szerzodés szerint a
vevO tudomassal birt arrol, hogy az ingdsdgok nem az eladd, hanem a felperes ingatlanain
talalhatéak. Az eladd kijelentette, hogy a felperes az ingdsagok birtokbavételéhez sziikséges
mértékben az ingatlanokra torténd bejutast a vevd részére biztositja. A vevd vallalta az alaphoz,
talajhoz rogzitett eszk6zok, anyagmozgatd berendezések, kiiltéri taroloszerkezetek bontasaval
felmeriil6 koltségek viselését, valamint a bontas soran keletkezett tormelékek, hulladékok
elszallitasaval kapcsolatos feladatok elvégzését. Az ... a bontast 2012 marciusaban fejezte be.

A felperes a 2011. november 30-an kelt levelében felszolitotta a ... Kft. ,,f.a." felszamolojat, hogy az
ingatlanokba altala bebocsatott személyeket haladéktalan hivja fel az ingatlanok alkotorészei és
tartozékai bontisanak és elvitelének befejezésére, valamint az eredeti allapot helyreallitasanak
megkezdésére. Kozolte, hogy 2011 novemberének elején értesiilt arrol, hogy a felszamold
megbizottja altal a gépek, eszkdzok elvitele érdekében az ingatlanokra beengedett személyek
elkezdték az épiiletek bontasat, és a felszamolo képviseldjével megallapodott a bontds azonnali
leallitasarol a tulajdoni viszonyok rendezéséig.

A felperes 2011. december 6-an maganlaksértés biintettének elkovetése miatt tett feljelentést, amit a
nyomozo hatdsag - biincselekmény hidnyara hivatkozassal - elutasitott.

A felperes a 2011. december 9-én kelt levelében a felszamoldt arrdl tajékoztatta, hogy 2011.
december 7-t6l a bontasi munkdalatokat végzé személyek részére az ingatlanokra torténd szabad
bejutast engedélyezte, de a bontdsi munkdk befejezése utdn az ingatlanok akkori allapotardl
jegyzOkonyvet fog felvenni, €s minden hianyzé elemet ugy tekint, hogy azt a felszamol6 és annak
megbizottja szallitotta el.

A felperes altal megbizott igazsagiigyi €pitész szakérté 2012. marcius 31-én maganszakértoi
véleményt készitett az ingatlanok miszaki allapotarol, az elbontott épitmények €s tartozékok becsiilt



értékérol.

[12] A ... Kft. az ingatlanok tekintetében a vételi jogat nem gyakorolta.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[13] A felperes leszallitott keresetében 216.066.954 forint kartérités és késedelmi kamatai megfizetésére
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kérte az alperes kotelezését. Eldadta, hogy az alperes az adasvételi szerzddés alapjan az ingatlanokat
nem adta a birtokaba, és az ingdsdgok értékesitését kovetden a vevd megbizottjai az ingatlanok
alkotorészeit, tartozékait is lebontottak és elszallitottak. A felperes az ezzel 6sszefliggd kar Osszegét
98.266.954 forintban jelolte meg. Hivatkozott tovabba arra, hogy a ... Kft. a vételi jogat azért nem
gyakorolta, mert az ingatlanok allapota megvaltozott, és az igy felmeriilt, a keresetben ugyancsak
megtériteni kért elmaradt haszon a vételi jogot alapitd szerzoédésben meghatarozott 117.800.000
forint vételarral egyezd mértékil. Keresetének jogalapjaként a Polgari Torvénykonyvrdl sz616 1959.
évi IV. torvény (a tovabbiakban: rPtk.) 195. § (3) bekezdését, 318. § (1) bekezdését ¢s 339. §-at
jelolte meg.

Az alperes érdemi ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte.

Az elsé- és masodfoku itélet
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Az els6foku birosag itéletével az alperest 27.474.262 forint és annak 2012. marcius 15-td] szamitott,
az rPtk. 301/A. § (2) bekezdése szerinti késedelmi kamata felperes javara valdé megfizetésére
kotelezte, ezt meghaladodan a keresetet elutasitotta. Az rPtk. 298. § a) pontjara, 299. §-ara, 318. § (1)
bekezdésére, 339. § (1) bekezdésére és 365. § (1) bekezdésére utaldssal rogzitette, hogy a felperes
altal érvényesitett kartéritési igény jogalapja tekintetében abban a kérdésben kellett allast foglalni,
hogy az alperes a birtokbaadasi kotelezettségének késedelmesen tett-e eleget. A bizonyités
eredményét értékelve azt Aallapitotta meg, hogy az alperes az emlitett kotelezettségének
szerzddésszerl teljesitését nem tudta bizonyitani. A perben kihallgatott tanuk vallomésai szerint
ugyanis a telep kulcsai vagy a ... Kft. ,,f.a." ligyvezet6jénél, vagy a felszamolonal voltak, és oda a
szomszédos telephelyen keresztiil is be lehetett jarni. Az ingatlanok 6rzésérdl egy ideig a ... Kft.
»f.a." lgyvezetdje, majd a felszdmold gondoskodott, bar a felszdmolonak csak a felszdmolasi
vagyontargyak Orzés-védelme volt a feladata. Az ingatlanokat 2012 marciusdig ténylegesen senki
sem Orizte, ¢s addig az alperes sem adta a felperes birtokdba az ingatlanokat. Mindezekre tekintettel
az els6foktl birdsdg azt Aallapitotta meg, hogy az alperes a birtokbaadasi kotelezettségét
késedelmesen teljesitette, €s ez a szerzodésszegése okozati 0sszefiiggésben allt a bontassal okozott
karral. Az ingatlanok birtokba adasa esetén ugyanis a felperes gondoskodhatott volna a
felépitmények 6rzésérol. Az emiatt az alperes altal megtéritendd kar 6sszegét az elsdfoku birdsag a
szakértdi bizonyitds eredményét értékelve 27.474.262 forintban hatarozta meg, és a keresetnek
ennyiben adott helyt. A tovabbi kartéritési kdvetelés tekintetében arra a kovetkeztetésre jutott, hogy
a felperes altal megjelolt elmaradt haszon és az alperes fenti szerzddésszegése kozott nem allt fenn
okozati 6sszefiiggés. E korben figyelembe vette, hogy a peradatok szerint a vételi jog jogosultja sem
az ingatlanok, sem - az altala szintén megvasarolni kivant - forgdeszkdzok vételéhez sziikséges
forrast nem tudta eldteremteni. Azzal pedig, hogy a felszdmold idokozben a flirésziizem
miikddtetéséhez sziikséges ingdsagokat masnak értékesitette meghiusult az a varakozasa, hogy a
telepet Gjranyissa, és 1ényegében erre figyelemmel tett le az ingatlanok megvasarlasarol.

A mindkét fél fellebbezése folytan eljart masodfoku birosag itéletével az elséfoku birdsag itéletét
részben megvaltoztatta €s a keresetet teljes egészében elutasitotta. Annak vizsgélatakor, hogy az
alperes a birtokbaadési kotelezettségét mikor teljesitette, abbdl indult ki, hogy bar a felperes a
vételarat - a felek egyezd eldaddsa szerint - 2011. janudr végén megfizette, és a felperes
tulajdonjogat 2011. februar 2-an az ingatlan-nyilvantartasba bejegyezték, az alperes az ingatlanokat



az adasvételi szerzOdésben meghatdrozott modon nem adta a felperes birtokdba. Lényeges
kérdésnek mindsitette ugyanakkor azt, hogy a formalis atadas-atvétel elmaradésa ellenére a felperes
birtokba Iépett-e az altala elismert 2012. marciusi idopont eldtt. Ezzel kapcsolatban az rPtk. 187. §
(1) bekezdésére hivatkozassal kifejtette, hogy a birtokba adas nem sziikithetd le a dolog kézbdl-
kézbe torténd atadasara, mert legtobb esetben erre nincs lehetdség, csupan arra van sziikség, hogy a
felek kozotti jogviszonyban egyértelmuien vilagos legyen, hogy az atruhazoé a jogot a megszerzonek
atengedte, a megszerz0 a dolgot ezzel a megszerzett jogcimen birtokolja. A mésodfokt birdsag
allaspontja szerint ezért az adott esetben abban a kérdésben kellett allast foglalni, hogy az alperes
mint atruhdzo6 atengedte-e a birtoklas jogat a felperesnek. A peradatokat egybevetve azt allapitotta
meg, hogy a felek szandéka az adasvételi szerzddés szerint a birtokba adasra a vételar
megfizetésének megvalosulasa esetére fennallt, az alperes mint nem tényleges birtokos a vételar
megfizetését kovetden a birtoklassal felhagyott, és a felperes birtokoskénti fellépését semmilyen
modon nem akadalyozta. Az adasvételi szerz6dés megkotésekor az ingatlan tényleges birtokosa a ...
Kft. ,,f.a." volt, és mivel a felperes az ingatlanokat befektetési célbdl vasarolta, ezért azokat birtokba
venni sem akarta. A jogerés itélet indokolasa szerint ugyanakkor az is egyértelmiien megallapithaté
volt, hogy a felperes az ingatlanok tulajdonjogdnak megszerzésétdl birtokosként viselkedett,
figyelemmel arra, hogy bérleti szerzodést kotott, amelyben az ingatlanokat a bérld birtokdba és
hasznalataba adta. Emellett akkor is birtokosi mindségében jart el, amikor a felszdmoloval 2011.
november 30-an kozolte, hogy az ingatlanokra csak az 6 tulajdonosi engedélyével lehet belépni,
tovabba amikor 2011. december 9-én a felszamolot arrdl tajékoztatta, hogy az ingatlanokra 2011.
december 7-én szabad bejarast engedélyezett. A felperes emellett az ingatlanok birtokosaként tett
rendorségi feljelentést. Mindezek miatt a masodfokl birosag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
felperes 2011 februarjaban kiilon birtokbaadasi eljaras lefolytatasa nélkiil is birtokba Iépett, és - az
rPtk. 279. § (2) bekezdésére tekintettel, a szerzddés teljesitésével - a karveszély is ekkor szallt at.
Ebbdl kovetkezden nemcsak az elmaradt haszon, de a késébbi (2011. december - 2012. januar
kozotti) bontas soran bekovetkezett tényleges kar sem allt okozati Osszefiiggésben az alperes
magatartasaval, az ingatlanok késedelmes birtokba adaséaval.

A felilvizsgalati kérelem és ellenkérelem
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A felperes feliilvizsgalati kérelmében elsOdlegesen a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését, az
elsofoku birosag itéletének részbeni megvaltoztatasat és az alperesnek a keresettel egyezo
marasztaldsat; masodlagosan a jogerds itélet hatdlyon kiviil helyezését, a kereset jogalapjanak
kozbensd itélettel vald megallapitdsat €s az els0- vagy masodfoka birésdgnak a kereset
Osszegszerlisége tekintetében 1 eljarasra és 0 hatdrozat hozataldra utasitdsat; harmadlagosan a
joger0s itélet hatalyon helyezését, a tényleges kar kapcsan a kereset jogalapjanak kézbenso itélettel
valé megallapitdsdt és az els6- vagy madsodfoku birésagnak az elmaradt haszon jogcimén
eléterjesztett kereset jogalapja és valamennyi kereset Osszegszeriisége tekintetében 1j eljarasra és 1j
hatarozat hozatalara utasitasat; negyedlegesen a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és az elso-
vagy masodfokt birésag 10j eljarasra és Uj hatarozat hozataldra utasitasat kérte. Megsértett
jogszabalyhelyként az Alaptorvény XXIV. cikkének (1) bekezdését ¢és 28. cikkét, a polgari
perrendtartasrol szol6 1952. évi I11. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 3. § (1)-(2) bekezdéseit, 206. § (1)
bekezdését, 213. § (1) bekezdését, 220. § (1) bekezdésének d) pontjat, 221. § (1) bekezdését és 253.
§ (1)-(3) bekezdéseit, az rPtk. 98. § ,,(1) bekezdését", 187. § -at, 193-197. §-ait, 198. § (1)
bekezdését, 205. §-at, 207. § (1) bekezdését, 298-299. §-ait, 305. §-at és 339. §-at jelolte meg.

Allaspontja szerint a masodfokt birdsag nem vette figyelembe, hogy a szabalyszerii birtokba adas
eléfeltétele, hogy az mindkét fél tudtaval és beleegyezésével torténjen. Ehhez képest az alperes soha
nem jelezte fel¢, hogy az ingatlanok birtoklasdval mikor és milyen mddon kivan fel hagyni, ezzel
pedig megszegte a tajékoztatdsi ¢s egylittmiikodési kotelezettségét. Mivel az adasvételi
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szerzOdésben rogzitették a birtokba adas feltételeit, ezért kizartdk annak a lehetdségét, hogy a
tavollétében, mintegy jelképesen keriiljon sor a birtok atruhdzasara. Emiatt egyértelmiien
megallapithato, hogy az alperes a szerzddésben meghatarozott birtokbaadasi kotelezettségének nem
tett eleget.

A feliilvizsgalati kérelem szerint a masodfokil birdsag azt is tévesen allapitotta meg, hogy
ténylegesen nem kivant birtokba 1épni, és ezzel kapcsolatos kovetkeztetés abbdl a ténybdl sem volt
levonhato, hogy a birtokba adas késedelme ellenére a szerzddésben biztositott elalldsi jogat nem
gyakorolta.

A felperes kifogasolta, hogy a tulajdonosi mindségben torténd fellépését a masodfoku birdsag
tévesen birtokosi cselekedetnek tekintette. Hangsulyozta: tulajdonosi mindségében jart el ugyanis
akkor, amikor az ingatlanokra bérleti szerzddést kotott, a felszamoldval szemben a tulajdona
védelmében fellépett, az ingatlanokra vald bejutdst engedélyezte, és a jogtalan bontési
cselekmények miatt feljelentést tett.

[21]érelmezte azt is, hogy bar a jogerds itéletben értékelt események egyike sem 2011 februarjdban
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tortént, a masodfokll birosdg mégis ezt hatarozta meg a birtokba 1épésének idopontjaként.

Eljarési szabalysértésként a bizonyitékmérlegelés hibaja és az indokolasi kotelezettség elmulasztasa
mellett azt is megjeldlte, hogy a keresetét ¢s a fellebbezését a madasodfoktl birdsag teljes
terjedelmében nem biralta el, az elmaradt haszon és a kar Osszegszeriisége tekintetében érdemben
nem foglalt allast. Ervelése szerint ugyanakkor rendelkezésre allnak azok az adatok, amelyek
alapjan ebben a korben is érdemi dontés hozhato.

Az alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyaban torténd fenntartasat kérte.

A Kuria dontése és jogi indokai
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A feliilvizsgalati kérelem nem megalapozott.

A Kuaria a Pp. 275. § (2) bekezdése szerint a feliilvizsgalati kérelem keretei kozott eljarva, a
feliilvizsgalati eljaras eredményeként azt allapitotta meg, hogy a jogerds itélet a felperes altal
megjelolt okokbol nem jogszabalysérto.

A felperes a Pp. 3. §(1)-(2) bekezdéseinek és 213. § (1) bekezdésének megsértését arra
hivatkozéssal allitotta, hogy a jogerds itélet nem volt teljes, a keresetét €s a fellebbezését a
masodfoku birosag csak részben biralta el, az elmaradt haszon megfizetése iranti kereseti kovetelés
megalapozottsagat €s a kar Osszegszeriiségét érdemben nem vizsgalta. Miutan azonban a felperes
szerzddésszegéssel, a birtokbaadasi kotelezettség késedelmes teljesitésével okozott kar megtéritése
iranti igényt érvényesitett az alperessel szemben, és a masodfoku birdsag a kartéritési felelésség
egyik sziikségképpeni eleme, az okozati 0sszefiiggés hianyat allapitotta meg, sem a tényleges kar (a
vagyonban bedllott értékcsokkenés), sem az elmaradt haszon megtéritése iranti kereset nem volt
teljesithetd, és a kdvetelés jogalapjanak hianyaban az 6sszegszeriiség kérdésében allast foglalni nem
kellett. Ennélfogva a jogerds itélet a kérelemre torténd eljaras €s a kérelemhez kotottség elvét [Pp. 3.
§ (1)-(2) bek.], valamint az itélet teljességének elvét [Pp. 213. § (1) bek.] sem sérti.

A felperes feliilvizsgalati hivatkozdsaval szemben a masodfoka birésag a Pp. 221. § (1)
bekezdésében eldirt indokolasi kotelezettségét is teljesitette. Részletesen ismertette ugyanis azokat a
koriilményeket, amelyeket a bizonyitas eredményének mérlegelésekor iranyadonak tekintett, €s
szamot adott arr6l, hogy - az elséfoku birosagtol eltéréen - miért talalta bizonyitottnak, hogy a
felperes mar 2011 februarjaban birtokba 1épett. Ismertette tovabba az e ténybdl levont, a kereset
teljes elutasitdsanak alapjaul szolgald jogi kovetkeztetéseit. Az irasba foglalt jogerds itélet a
rendelkezd részt és az indokolast is tartalmazta, igy a Pp. 220. § (1) bekezdésének d) pontja sem
sériilt.

A Pp. 253. § (1)-(3) bekezdéseinek a feliilvizsgalati kérelemben tortént feltiintetése azért nem volt
adekvat jogszabalyi hivatkozés, mert a felperes e korben a fentiektdl eltérd eljarasi szabalysértést



[29]

[30]

[31]

[33]

nem jelolt meg. Ennek ellenére megéllapithaté volt, hogy a masodfoku birésagnak a Pp. 252. §-aban
meghatarozott hatalyon kiviil helyezési okok hidnyaban, a Pp. 253. § (1) bekezdése alapjan az ligy
érdemében kellett hataroznia, és az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint
részben megvaltoztatd itéletét a Pp. 253. § (3) bekezdésében irt feliilbiralati korlatok kozott hozta
meg.

A felperes az Alaptorvény XXIV. cikk (1) bekezdésének megsértésére a korabbiakban emlitett
eljarasi szabalysértések kozott, azokkal 6sszefliggésben hivatkozott. Azt ugyanakkor nem fejtette ki,
hogy a részrehajldsmentes, tisztességes eljards ¢és az észszerli hataridon belilli elbiralas
kovetelménye mennyiben ¢és milyen okbol sériilt; az itt ugyancsak megkdvetelt indokolasi
kotelezettségét pedig a masodfoku birdsag - a fentiekben kifejtettek szerint - teljesitette. Ehhez
képest az Alaptorvény 28. cikkében foglalt jogértelmezési szabaly érvényesiilését nem Oonmagaban,
hanem a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt tételes jogszabalyhelyek alkalmazasa kapcsan kellett
vizsgalni.

A Pp. 206. § (1) bekezdésének sérelmére alapitott feliilvizsgélati tdimadéas vonatkozasdban abbol
kellett kiindulni, hogy a feliilvizsgalati eljaras keretében altaldban nem vizsgalhaté a birdsag
mérlegelési korébe tartozd tényallas €s nincs lehetdség a bizonyitds adatainak ujabb egybevetésére
¢s értékelésére. A Kuria csak azt vizsgalja, hogy az eljart birosag a mérlegelés korébe vont adatok és
bizonyitékok megéllapitasa, és azok egybevetése soran nem jutott-e nyilvanvaléan helytelen és
okszeriitlen kovetkeztetésre (BH1996.506.). Csak az mindsithetd nyilvanvaléan okszeriitlen
kovetkeztetésnek, ha a bizonyitékokbol csak egyfajta, a feliilvizsgalattal tdmadott itélettdl eltérd
kovetkeztetésre lehet jutni (BH2013.119.11.). A bizonyitékok okszerlitlen mérlegelésének hianyaban
a bizonyitékok feliilmérlegelésére a feliilvizsgalati eljarasban nincs lehetéség (BH2017.155.,
BH2012.179.).

A Kuria a fentiekre tekintettel kiemeli, hogy a Pp. 206. § (1) bekezdésének helyes alkalmazasa
esetén, a bizonyitékmérlegelés hibdjanak hidnyaban a feliilvizsgalati kérelemben feltiintetett anyagi
jogi jogszabalyhelyek téves alkalmazéasat sem lehetett megallapitani: ha ugyanis a tényallas helyes,
¢s a felperes 2011 februarjaban Iépett birtokba, akkor a kartéritési kereset nem Ilehetett
megalapozott. Emiatt a masodfoka birésag bizonyitékértékelési tevékenységének vizsgalata
elviekben meg kellett, hogy elézze a feliilvizsgalati kérelemben foglalt anyagi jogi hivatkozasok
vizsgalatat. E tekintetben mégis kivételt jelentett a felperes altal megjeldlt rPtk. 187. §-a, mivel
részben e torvényhely értelmezésével lehetett allast foglalni abban a kérdésben, hogy milyen
feltételeknek kellett teljesiilnie ahhoz, hogy a felperes birtokba 1épése, s ezaltal birtokosi mindsége
megallapithato legyen.

[32] Az rptk. 187. § (1) bekezdése a birtok megszerzéséhez kapcsoloddan hatdrozza meg a
birtokos fogalmat, és annak mindsiti azt, aki a dolgot magahoz veszi, vagy akinek az mas mddon
hatalmaba keriil. Az rPtk. 187. § (2) bekezdése értelmében birtokosnak kell tekinteni azt is, akitol a
dolog iddlegesen mas személy hatalméba kertilt, valamint azt, akinek a foldjén hasznalati jog all
fenn. Jollehet - az idézett jogszabalyi rendelkezésekbdl kovetkezden - a birtok alatt alapvetden a
dolog feletti tényleges hatalmat kell érteni, a birtoklas jogalapjara is tekintettel megkiilonboztetiink
sajat birtokost, aki a dolgot a sajatjaként tartja hatalmaban, és hasznalati (idegen) birtokost, aki a
dolgot annak hasznalatara vonatkozd jogcimen birtokolja. Ugyancsak a birtoklas jogciméhez
kotodik az albirtokos és a fobirtokos elhatarolasa, amely szerint albirtokos az, aki a dolgot annak
iddleges birtokdra jogositd jogviszony alapjan ténylegesen hatalmaban tartja, mig fobirtokos az,
akitél az albirtokos a birtokat szarmaztatja. Az utébbi - a Polgari Torvénykonyvrdl szold 2013. évi
V. torvény (a tovabbiakban: Ptk.) 5:1. § bekezdésében is rogzitett - felosztas kettds birtokot
feltételez, és a birtokosok belsd jogviszonyaban értelmezhetd, ugyanakkor harmadik személyekkel
szemben mind az albirtokos, mind a fobirtokos birtokosnak tekintendd, és e mindségében mindkettd
birtokvédelemre jogosult.

Az rPtk. a birtok szarmazékos megszerzésére vonatkozo kifejezett rendelkezéseket nem tartalmaz.
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[Ezzel szemben a Ptk. 1ényeges ujitasa, hogy a birtokatruhazast kiilon szabalyozza (Ptk. 5:3. §), és
azt dologi jogi rendelkezd jogiigyletnek tekinti, elkiilonitve ezzel az alapjat képezd kotelmi jogi
jogiigylettdl.] A szarmazékos birtokszerzést az rPtk. alkalmazéasa korében a birtoknak a korabbi
birtokostél vald megszerzése, vagyis a dolog mas hatalmaba keriilése jelenti. Ennek egyik
lehetséges esete az, amikor a korabbi birtokos a dolog feletti tényleges hatalméval felhagy, s ezaltal
lehetévé teszi, hogy az 1j birtokos a dologra behatast gyakoroljon, amely megteremti szamara a
kozvetlen intézkedés lehetdségét (longa manu traditio).

Mindezekre tekintettel az adott esetben az alabbi peradatoknak volt jelentdsége. A felek kozotti
adasvételi szerzodés megkotése eldtt az ingatlanok tulajdonosaként az alperes volt a fobirtokos, az
ingatlanokat lizingszerz6dés alapjan hasznalo ... Kft. ,.f.a." pedig az albirtokos, aki az ingatlanokat
ténylegesen hatalmaban tartotta: azokon - a korabbi tevékenységét folytatva - faipari iizemet
mikodtetett, és 2010 nyaraig gondoskodott az drzésiikrél. A felperes képviseldje az ingatlanokat a
megvasarlasuk elott a felszdmolobiztos, valamint a ... Kft. ,,f.a." ¢és a leendd bérld, egyben vételi
jogra jogosult ... Kft. képviseldinek jelenlétében megtekintette, és tisztaztak, hogy mi tartozik az
ingatlanokhoz, és mely vagyontargyak részei a felszamolasi vagyonnak. A felek kozott 1étrejott
adasvételi szerz6dés ennek megfelelden utalt a szerzédéskotés eldtti megtekintett allapotban fennallt
miiszaki tartalomra.

Helytallo volt ezért a masodfoku birosdgnak az a kovetkeztetése, hogy a felperesnek a
szerzOdéskotéskor nyilvanvaldan tudomasa volt arrdl, hogy az ingatlanokat nem az elado alperes,
hanem az ott taldlhatd6 gépeket, berendezéseket is hasznalo ... Kft. ,fa." tartja ténylegesen
hatalmaban. Helyesen tulajdonitott jelentdséget tovabba annak, hogy a felperes az ingatlanokat
befektetési célbdl vasarolta, és azok birtoklasat, hasznalatat az adasvételi szerz0dés megkdtése utan
rovid idovel, a bérleti szerzddés alapjan - a faipari iizem mukodtetése, és az ahhoz kapcsolodod
kereskedelmi tevékenység folytatasa érdekében - atengedte a ... Kft.-nek, majd e tarsasag javara
vételi jogot alapitottak. Ez pedig azt jelentette, hogy a fObirtokos az ingatlanok tulajdonosaként a
felperes, mig az albirtokos a birtokot a felperestl szdrmaztatd, és az ingatlanok felett tényleges
hatalmat gyakorlo ... Kft. volt. Ezért - a feliilvizsgalati kérelemben el6adottakkal szemben - nem
tekinthetd tévesnek, és a fenti jogi kdvetkeztetéseknek ellentmonddnak a masodfoku birdsdgnak az a
hivatkozésa, hogy - miként az alperes, ugy - a felperes sem kivant ,,ténylegesen birtokba 1épni".

A jogerds itéletnek a birtokba lépés idopontjara vonatkozd ténymegallapitdsa ugyancsak a
bizonyitékok okszerli, a Pp. 206. § (1) bekezdésének megfeleld mérlegelésén alapult. A felperes
2011. februari birtokba 1épését tamasztotta ald, hogy a tulajdonjoganak 2011. februar 2-i ingatlan-
nyilvantartdsi bejegyzése eldtt, 2011. januar 25-én bérleti szerzddést kotott, amelyben az
ingatlanokat a bérld birtokaba és hasznalataba adta.

Kétségtelen, hogy bar a felperes - a felek egyezd el6adasa szerint - a teljes vételarat 2011
januarjanak végén az alperesnek megfizette, az adasvételi szerzddés szerint ettdl szamitott 5 napos
hataridén beliil, és azt kovetden sem tortént meg a szerzOdésben eldirt, az ingatlanok birtokba
adasarol szolo, a kozmuorak allasat is rogzité jegyzokonyv kiallitasa. Mint ahogy azonban a
birtokbaadasi kotelezettség hataridejének elmulasztasa, tigy a fenti eljardsrend mell6zése sem allt
okozati Osszefiiggésben a felperest ért karokkal, e szerzddésszegés az alperes kontraktualis
feleldsségét nem alapozta meg. Az ingatlanokban kart okoz6 bontdsi munkédkat ugyanis a
felszamolasi vagyonhoz tartoz6 ingdsagok 2011. oktober 11-i értékesitése utan végezték el, és a
felperes - a bérlgjével egyiitt - ekkor mar az ingatlan birtokosa volt. Emiatt - az rPtk. 98. §-a és 188.
§ (1) bekezdése alapjan - a birtokvédelemre jogosult volt, és - az els6foku birdsag itéletében
foglaltakkal szemben - a felépitmények O6rzésérdl is gondoskodhatott volna. Ennek megfelelden jart
el akkor, amikor a jogellenes bontasi tevékenységrol tudomast szerezve a felszamolot felszolitotta a
karokozas befejezésére, az ingatlanok kapujan zarat helyezett el és feljelentést tett.

Mindezekbdl kovetkezden az alperesnek az a szerzodésszegése, hogy a birtokbaadasi kotelezettségét
késedelmesen, és nem a szerzOdésben eldirt mddon, a felperessel kozos jegyzOkonyv felvételével
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teljesitette, nem volt okozati 0sszefiiggésbe hozhatd a keresetben megtériteni kért karokkal, vagyis
az ingatlanok értékcsokkenésével és a vételi jog gyakorlasanak hidnya miatt elmaradt haszonnal. Az
rPtk. 318. § (1) bekezdésén és 339. § (1) bekezdésén alapuld kartéritési felelésség hianyaban pedig a
kereset nem volt teljesithetd.

A joger0s itélet ezért sem a Pp. 206. § (1) bekezdését, sem a feliilvizsgalati kérelemben megjelolt
anyagi jogi jogszabalyhelyeket nem sérti.

A Kuria a kifejtettekre figyelemmel, a Pp. 275. § (3) bekezdése alapjan a jogerds itéletet hatalyaban
fenntartotta.

Zard rész
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A Kuria a Pp. 270. § (1) bekezdése folytan alkalmazott Pp. 78. § (1) bekezdése szerint, a 32/2003.
(VIIL.22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdésére tekintettel a felperest kotelezte az alperes részérdl
felmertilt - az altalanos forgalmi adoval ndvelt Osszegl, a kifejtett jogi képviseleti tevékenység
aranyaban megallapitott iigyvédi munkadijat tartalmazé - feliilvizsgalati eljardsi koltség
megfizetésére. A felperes a feliilvizsgalati eljarasi illetéket lerdtta, azt
viselni koteles, ezért arrdél a Kuaridnak rendelkeznie nem kellett.

A Kuria a feliilvizsgalati kérelmet a Pp. 274. § (1) bekezdésének megfelelden - a felperes kérelmére
- targyalason biralta el.

Az itélet elleni feliilvizsgalatot a Pp. 271. § (1) bekezdésének e) pontja zarja ki.

Budapest, 2019. marcius 7.

Cseh Attila s.k. a tandcs elndke, Dr. Zumbdk Péter s.k. eldadd
biré, Dr. Simonné Dr. Gombos Katalin s.k. bird



