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A Gyéri tél6tabla a dr. Ronai Ferenc tigyvéd altal képviselt felperesnek a dr. Toth Karoly tigyvéd
altal képviselt Lr., a Dr. Kardkovacs és Tarsai Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt ILr. és a Dr.
Kardkovacs és Tarsai Ugyvédi Iroda 4ltal képviselt IILr. alperesek ellen kartérités irant inditott
perében a Székesfehérvari Torvényszék 2017. aprilis 7. napjan kelt 4.P.20.246/2013/83. szamu rész-,
kdzbensd itélete ellen az Lr. alperes altal 85., a IIL.r. alperes altal 84. sorszam alatt elGterjesztett
fellebbezés folytan - targyalas alapjan - meghozta a kovetkezo

kozbenso itéletet:

Az itélotabla az els6foktl birdsag rész-, kozbensd itéletének megfellebbezett rendelkezését
helybenhagyja azzal a kiegészitéssel, hogy az 1. és III. rendii alperes feleldssége teljes é€s
egyetemleges.

Kotelezi az L.r. és Ill.rendli alpereseket, hogy 15 napon beliil fizessenek meg a felperesnek kiilon-
kiilon 63.500,-(hatvanhdromezer- 6tszaz) forint masodfoku perkoltséget.

A 48.000,- (negyvennyolcezer) forint le nem rétt fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

A kozbensd itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

Az iranyado tényallas szerint a ... helyrajzi szamu, .... szam alatti ingatlanon haromlakasos tarsashaz
épitésére jogerds épitési, (.../2007. sz.) majd hasznalatbavételi engedélyt (...-0/2008. sz.) adott ki ...
Varos Jegyzéje. Az ¢épitési munkalatok kivitelezdje az IL.r. alperes volt, aki 2008. év soran a
lakédsokat értékesitette. A tervrajzon 3. szamu lakéasként megjeldlt, a .... helyrajzi szamu albetétként
rogzitett lakast a felperes a 2008. november 19-én létrejott adasvételi szerzodéssel vasarolta meg az
Lr. alperest6l. A lakas 2011. november 27-én kigyulladt és nagyrészt megsemmisiilt, a tiiz
tovabbterjedt a masik két lakas fodémszerkezetére és tetdterére. A ... Megyei Katasztrofavédelmi
Igazgatosag tlizvizsgalati jelentésben (56-8/2012/TE) éllapitotta meg a tiiz keletkezésének okat, azt
rogzitette, hogy a lakas latvanykandallojaban €g6 tiiz égéstermékeinek elvezetését biztositd fém
fiistcs6 a keletkezett h egy részét még a kéménybe torténd bekotés eldtt leadta, a lakotér feldl
gipszkarton burkolattal lezart térben a sugarzé ho feltorlodott és a kornyezetében 1évo fa
tartoszerkezetli €s burkolatt falat és fodémszerkezetet meggyujtotta. A ... Megyei ...... Zrt. felperes
részére adott tajékoztatasa szerint a felperes lakdsara vonatkozoan a kivitelez0 nem kért
kéményvizsgalatot, 2011. szeptember 10-én szemrevételezéssel megallapitottak, hogy a vizsgalt
kémények megfeleld allapotban vannak. A tlizesetet kovetden indult biintetOeljarast a
nyomozohatosag megsziintette.



A felperes kereseti kérelmében az alpereseket egyetemlegesen 3.000.000 forint kar megfizetésére
kérte kotelezni.

Az Lr. alperes kartéritési felelosségét arra alapitotta, hogy kivitelezOként az épitkezés soran
szakszertitlen, tizveszélyes miiszaki megoldasokat alkalmazott, valdszinlisithetden nem végeztette
el a kandall6 és a hozzd kapcsolddd kémény kornyezetének tlizallésagi szempontok szerinti
szakhatdsagi (... Zrt.) vizsgalatat. Allitotta, hogy a kandallot szobeli megéllapodés alapjan az IL.r.
alperes épitette, amit a kivitelezés egyedi jellegzetességei mellett a miiszaki leiras tartalma ¢és az a
tény is igazol, hogy az Lr. alperes konyvelési anyaga szerint a lakas értékesitését megel6zden a
kandall6 beépitéséhez hasznalatos anyagokat vasarolt.

A ILr. alperes feleldsségi korében a felperes arra hivatkozott, hogy a felperes utcdjaban a tlizcsapbol
a tlizoltok a tlizeset soran vizet vételezni nem tudtak, és ez jelentdsen hatraltatta a tliz eloltasat.

A IILr. alperessel szembeni karigényét arra alapitotta, hogy az épitésiigyi hatdsagként jogszabalyt
sértett, amikor szakhatosagi hozzajaruld nyilatkozat €s helyszini bejaras lefolytatasa nélkiil kiadta a
tlizveszélyes épililetre a hasznalatbavételi engedélyt. Hangsulyozta, hogy a hasznalatbavételi
engedély kiaddsakor a lakds a tlizvédelmi eldirasoknak megfelelé munkak elmulasztasa, a
kémények eltakards elotti, illetve végleges vizsgéalatdnak, valamint az égéstermék elvezetd
berendezések megfelel0ségi igazolasdnak elmaraddsa miatt nem felelt meg a tlizbiztonsagi
kovetelményeknek.

Az alperesek ellenkérelme a kereset elutasitasara iranyult.

Az Lr. alperes védekezése szerint kartéritési feleldssége nem 4all fenn, mert az altala értékesitett
lakasban nem volt kandalld, amit alatamaszt az a tény, hogy az adéasvételi szerzédésben, a lakés
miuszaki leirasdban és az engedélyezett tervekben sem szerepel kandalld épitése. A kémény
beépitésének ténye nem bizonyitja, hogy a felperes barmilyen tiizel6egységet be akart épiteni, ez
csak egy lehetdség volt a fiitési rendszer esetleges mas modon torténd ilizemeltetésére. A
kéményvizsgalatot a teljes épliletre kérte, nem réhatd a terhére, hogy a ... Zrt. nem vizsgalta meg
mindhdrom téarsashazi lakas kéményét. A beépitett kémények szilard tiizelésre készitett, gyarilag
hészigetelt, legkivalobb mindségii kémények, amelyeknek nem volt szerepiik a tlizeset 1étrejottében,
az arra volt visszavezethetd, hogy a felperes a kandallot szakszertitleniil iizemeltette.

A ILr. alperes annak hangsulyozasaval kérte a kereset elutasitasat, hogy az dnkormanyzat nem
épitésligyi hatdsag, nem jarhatott el allamigazgatasi jogkorben, a vizellatassal Osszefiiggd
mindennemti szolgéaltatast a ... Zrt. végzi.

A IILr. alperes érdemi védekezése szerint a hasznalatbavételi engedélyezési eljaras esetleges
hianyossagai nem hozhatdk ok-okozati 0sszefliggésbe a tiizesettel. Az épiilet hasznalatbevételekor
még nem ¢€piilt meg a kandallo, a kdreseményt a tlizel6eszkoz szabalytalan bekdtése okozta, amelyre
nem terjed ki az engedélyezési eljaras. A sziikséges szakhatosagi engedélyt a kandalld beépitdjének
kellett volna beszereznie, ennek elmaradasaért felelosség nem terheli.

Az elséfoku birdsag rész-, kdzbenso itéletével megallapitotta, hogy az IL.r. és a IILr. alperes
kartéritési feleldssége fenndll a felperessel szemben a 2011. november 27-i kéareseménnyel
kapcsolatban. A ILr. alperessel szemben a keresetet elutasitotta.

Az els6foku birdsag itélkezése alapjaul elfogadta szakértd 2 és dr. ... igazsagiigyi szakértok egylittes,
aggalytalannak ¢és ellentmondastol mentesnek tekintett, kiegészitett szakvéleményét. A
szakvélemény alapjan megallapitotta, hogy a tiiz keletkezésének oka négy egyidejiileg fennalld és
bizonyitott szakszerltlenségre vezethetd vissza: A kandalld flistcsovének bekotés soran tortént
keresztmetszet sziikitésére, a bekotocso €s a kdzvetlen kdrnyezete mentén levo faszerkezetek kozotti



kelld hoszigetelés hidnyara, arra, hogy az adott kéményre vonatkoz6 kéményseprd szakvélemény
elmaradasa ellenére a lakas hasznalatbavételi engedélyt kapott, és a kandall6 megépitése soran még
a betakarads el6tt az ujabb, a megfeleloség tanusitasa érdekében sziikséges kéményseprd
szakvélemény beszerzése elmaradt.

A birésag a szakvélemény megallapitasai alapjan arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a tlizesetet
megeldzhette volna a szabalyszer(i hasznalatbavételi engedély kiadéasa iranti eljaras és szabalyszerti
hatarozat meghozatala. Ennek elmulasztasa miatt a IILr. alperes is kozrehatott a tiz kialakulasaban,
ezért fenndll a kartéritési feleléssége. Jegyzokonyv hidnyaban kétségesnek talalta a IILr. alperes
igyintézdjének azt a tanuvallomasat, hogy megtekintette az ingatlant a hasznalatbavételi
engedélyezés sordn, ezt a kovetkeztetését azaltal is igazoltnak taldlta, hogy az eltérd késziiltségi
fokban levé harom lakas tekintetében roviditett indokolassal egyszerre keriiltek kiadasra a
hasznalatbavételi engedélyek. A IILr. alperes jogszabalysérté magatartasanak tekintette, hogy olyan
lakasra adta meg a hasznalatbavételi engedélyt, amely nem rendelkezett kéményseproi
szakvéleménnyel, miutan hasznalatbavételi engedély kiadasanak idépontjahoz (2008. szeptember 2.)
képest az ingatlanra vonatkoz6 kéménysepréi szakvélemény késobb sziiletett. Mivel a
szakvéleményben foglalt megallapitasok szerint a megépitett kémény nem elegendd kiirtd atmérdje
ok-okozati 0sszefliggésbe hozhato a tlizesettel, a megépitett kémény vizsgalata mindenképpen része
kellett, hogy legyen a hasznalatbavételi engedély kiaddsanak, fliggetleniil attol, hogy a kandall6 még
nem keriilt kivitelezésre. A rendelkezésre allo tervek alapjan a IILr. alperesnek tisztaban kellett
volna lennie azzal, hogy a kivitelezés soran kandalld épiil, és ebbdl a szempontbdl is vizsgélnia
kellett volna a hasznalatbavételi engedélyezési eljaras sordn azt, hogy tlizvédelmi szempontbol
megfelelden keriilt-e kialakitdsra a kandallobol kivezetd fiistcsd, valamint a kémény csdvének
atmér6je. Mindezek elmulasztasa okan a IILr. alperes kartéritési felelossége fennall, mert
szabalyszerli hasznalatbavételi engedélyezési eljaras lefolytatdsa - tlizvédelmi szempontbol torténd
alapos vizsgalat utan - esetén elkeriilhetd lett volna a tiiz bekovetkezése.

Az elséfokl birdsag a felperes nyilatkozata, ..., ..., ... nyomozati eljaras soran tett taniivallomasai €s
... birosag eldtt tett elfogulatlannak értékelt tantivallomasai alapjan bizonyitottnak tekintette, hogy a
kandall6 épitése még azelott tortént, hogy a felperes bekoltozott volna az ingatlanba. Miutan az L.r.
alperes volt a felperes altal megvasarolt ingatlan eladdja és épittetje, nem vitatottan a komiives
munkakat az Lr. alperes vagy az 6 megbizasabol alvallalkozo végezte, és a kandallo beépitése ...
tanivallomasa altal is igazoltan az Lr. alperes megbizasabol tortént, az L.r. alperest a régi Ptk. 348. §
/1/ bekezdése alapjan is terheli kartéritési feleldsség. Amennyiben az L.r. alperes alkalmazottja
végezte a konkrét épitési munkakat, illetve, amennyiben a kandalld beépitésére vonatkozdan az L.r.
alperes ismeretlen vallalkozoval kotott szerzodést, az ingatlan eladojaként tartozik kartéritési
feleldsséggel felperessel szemben a Ptk. 339. § /1/ bekezdése alapjan.

Allaspontja szerint az Lr. alperes a kartéritési feleldsség aldl nem tudta magat kimenteni. Azt a
hivatkozasat, hogy az ingatlan adasvételi szerzddésben kandallé nem keriilt megemlitésre, nem latta
elfogadhatonak, mert a szerzodésnek nem kotelezo tartalmi eleme a kandallo feltiintetése, igy annak
elmaradasa nem zarja ki, hogy az Lr. alperes felel0sségi korében kertilt a kandalld beépitésre, arra is
tekintettel, hogy erre a szomszéd lakasban is hasonlé modon keriilt sor. Az Lr. alperes konyvelési
irataiban fellelhetd szamladk azt igazoljak, hogy az L.r. alperes végezte a kandalld beépitéséhez
sziikséges anyagok beszerzését, aki ezzel szemben nem tudta bizonyitani, hogy a kandallo
beépitéséhez sziikséges anyagok mads, a felperes ingatlanatol eltérd ingatlanba keriiltek volna
beépitésre. Az L.r. alperesnek azt a védekezését, hogy a tliz a felperesnek felrohatod okbol kovetkezett
be, a kiegészitd igazsagiigyi szakvélemény ¢és a tlizvédelmi szakhatdsag a 2011. szeptember 10-én
végzett ellendrzésrol készitett irata alapjan is cafoltnak tekintette.



Az elséfokl rész-, kdozbenso itélettel szemben az L.r. és IILr. alperesek terjesztettek eld fellebbezést,
amelyben az itélet megvaltoztatdsat, a velilk szemben el6terjesztett kereset elutasitasat és a felperes
perkdltségben vald marasztalasat kérték.

Az Lr. alperes fellebbezésének indokoldsa szerint az els6foku birdésag a bizonyitékok helytelen
értékelésével megallapitott tényallasbol téves ténybeli és jogi kovetkeztetést vont le, az éaltala
elterjesztett bizonyitékokat nem értékelte, az eldterjesztett inditvanyok elutasitasat nem indokolta,
kovetkeztetéseit feltevésekre alapitotta, megallapitasai okiratellenesek.

A rendelkezésre allo okirati bizonyitékokkal ellentétben allapitotta meg, hogy a felperes részére
kandallot értékesitett. Az adasvételi szerzddeés 9.1. pontjaban, a szerzddés részévé tett tervekre, az
épitési engedélyre, a miszaki ismertetére, a tarsashazi ingatlan alaprajzara, illetve annak
kialakitasat, felszerelését rogzitd egyedi ismertetdre vald utalassal pontosan meghataroztak a vétel
teljes targyat. Ezen okiratok az épiilet tervezdjének és miiszaki ellendrének, a polgarmesteri hivatal
igyintézdjének tantvallomasaival €s a munkabiztonsagi szakértd szakvéleményével egylitt azt
igazoljak, hogy a felperes lakasaba kandalld beépitése nem volt tervezve, ilyen az Lr. alperes
kivitelezésében nem valosult meg, annak értékesitését az L.r. alperes nem vallalta a felperes részére.
Az adasvételi szerz6désben is megjelolt muiszaki leirds tételesen tartalmazza a lakashoz tartozo
berendezési és felszerelési targyak listajat, amelyben annak ellenére nem szerepel a kandallo, hogy
annak bekeriilési koltsége legalabb 500.000 forint lett volna, amely nyilvanvaléan jelentOsen
befolyasolta volna az ingatlan vételarat. A konyvelési anyagaiban fellelhetd szamlak valoban a
kandalld beépitéséhez sziikséges anyagok beszerzését tanusitjadk, az elsdfoki birdsag téves
kovetkeztetésével szemben azonban fényképfelvételek csatolasaval bizonyitotta, hogy azok nem a
felperes lakasaba keriiltek beépitésre.

A ... Zrt. (69. irat) altal becsatolt iratok egymassal ellentmondasban allnak, a csatolt munkalapbol
nem 4allapithatd meg, hogy 2011. szeptember 10-én valoban tortént tisztitds a felperesi lakashoz
tartozo kéményben. A kéményvizsgalati munkalapot aldir6 személy nem a ... Zrt. alkalmazottja, igy
az altala atvett megrendelések szakértelem hidnyaban nem lehetnek megalapozottak, a felperes
allaspontjanak aldtdmasztasara nem alkalmasak. Az eljaras adatai az elsOfokt birdsagnak azt a
megallapitdsat sem igazoltak, hogy a kandallét az Lr. alperes alkalmazottja épitette be, ...
elfogultnak tekinthetd tanti vallomasabol erre vonatkozo megalapozott kovetkeztetés nem vonhato
le.

. €s ... nyomozati eljaras soran tett és perbeli tanuvallomasai nem tamasztjak ald az els6foku
birosagnak azt a megallapitasat, hogy az L.r. alperes barkinek, vagy alkalmazottjdnak megbizast
adott a kandall6 épitésére. Az Lr. alperes torvényes képviseldje ... volt, igy az alperesi cégben 10 %-
os tulajdonrésszel rendelkez6 ... altal esetlegesen vallalt kotelezettségek nem terjednek ki az L.r.
alperesre. Megalapozatlannak tekintette az itéletnek azt a megallapitéast is, hogy a kandallé akkor
keriilt beépitésre, amikor az Lr. alperes a haz ¢épitésének kivitelezését folytatta, miutan a
hasznalatbavételi engedély kiaddsa sordn az épitési hatdsag iligyintézdje (...) tanuként arrol
nyilatkozott, hogy kandall6t a helyszinen nem észlelt, és a hasznalatbavételi engedély kiadasa
feltételezi, hogy a haz épitésének kivitelezése mar kordbban megtortént, ami szintén cafolja az
els6foku birdsag azon megallapitasat, hogy az L.r. alperes épitette a kandallot.

Allaspontja szerint az fitélet alapjaul elfogadott szakvélemények nem alkalmasak annak a
megalapozott kdvetkeztetésnek a levonasara, hogy a kandallé6 nem volt a tizvédelmi eldirasoknak
megfeleld mértékben szigetelve. A helyszinrdl készitett, csatolt fényképfelvételek ennek
ellenkezdjét bizonyitjak, cafoljak a felperesi, illetéleg szakértdi megallapitasokat a tiiz
keletkezésének okarol. A szakvélemények megalapozatlansagat tdmasztja ala, hogy a szakértok - ...
kivételével - nem jartak a helyszinen, megéllapitasaikkal nagyrészt a tlizvédelmi jelentésben irt
rendkiviil szitkszavi folyamatleirasban foglaltakat bovitették ki, kovetkeztetéseiket olyan iratok



alapjan vontak le, amelyek altalaban feltételezésen alapulnak. Megfeleld valaszt nem adtak arra,
hogyha a berendezés harom éven keresztiil hibatlanul miikodott, miért adott le sokkal nagyobb hot,
mint korabban. Az altaluk meghallgatni kért kandallo-tervezd €s épité ugyan nem igazsagiigyi
szakértd, de jobban ért a kandalldo épitéséhez, mint barmelyik igazsagiigyi szakértd, ezért az
elséfoku birosag alaptalanul melldzte az irasbeli véleményének értékelését és utasitotta el a perben
kirendelt szakértovel torténd szembesitésre vonatkozé inditvanyat.

A IILr. alperes fellebbezésének indokai szerint az els6foku itéletnek a IILr. alperes felel0sségét
megallapitd része iratellenes és téves jogi kovetkeztetéseken alapul, a birésag figyelmen kiviil
hagyta a szakértéi vélemény IILr. alperes feleléssége szempontjabol lényeges elemeit. A
hasznalatbavételi engedély kiadasanak idépontjaban valoban nem allt rendelkezésre a kéményseprd
szakvéleménye, azonban utobb - még a tlizesetet megel6zden - a szakvéleményt kiadtak, igy a
hasznalatbavételi engedély kiaddsanak esetleges szabalytalansaga ¢és a karesemény kozott a
szakvélemény hidnya okdn nem lehet ok-okozati Osszefliggés. Ezt a szakértéi vélemény is
megallapitotta, kifejezetten rogzitve, hogy az engedélyezési eljaras szabalyszeriisége ¢és a kar
keletkezése kozott nincs ok-okozati dsszefiiggés. Jogszabaly (37/2007. (XI11.13.) OTM rendelet 1.
melléklete) alapjan a tiizeloberendezés 1étesitése ¢és bekotése nem é€pitési engedélyhez kotott
tevékenység, igy a haszndlatbavételi engedély kiadasanak nem jogszabalyi feltétele a
tiizeloberendezés megléte. Az elséfoku birésag nem tudta megallapitani, hogy a hasznalatbavételi
eljaras soran a tiizet okozd kandalld, illetéleg a szabalytalan bekdtése létezett-e, igy téves és
iratellenes az a megallapitasa, mely szerint a tlizesetet megeldzhette volna egy szabalyszerii
hasznalatbavételi engedély kiadasa irdnti eljards és a szabdlyszerii hatdrozat meghozatala.
Megalapozatlan az a kovetkeztetése, hogy ennek elmulasztasa miatt az elséfoku épitésiigyi hatosag
is kozrehatott a tliz kialakuldséban, ezért fennall a kartéritési felelossége.

Az elsoéfoku itélet tévesen értelmezi a szakvélemény kémény atmérdjére vonatkozd megallapitasat,
miutdn a szakvélemény nem rogziti szabalyként, hogy a kandalld épitése esetén kotelezé lenne
legalabb 200 mm atmérdji flistelvezetd létesitése, igy az ennél kisebb kéményatmérd I1éte
onmagaban nem jogszabalysértd, nem alapozta volna meg a hasznalatbavételi vagy épitési engedély
kiadasdnak megtagadasat. A szabalytalansag az ennél nagyobb atmérdjii kivezetd-csével szerelt
kandallo-sziikitéssel torténd bekotése volt, ami a hasznalatbavételi engedély kiadasanak
idépontjaban nem volt megallapithaté és nem is tartozott az engedélyezési eljaras ala. Az itélet
alapjat képezd szakvélemény is megallapitotta, hogy a szilard tiizelést, egyedi tiizel6 és fiitd
berendezések vonatkozasaban nincs hatdsagi (pl. épitési) engedélyezési kotelezettség, csak a
kémény vonatkozasiban. Igy a hasznalatbavételi engedély esetleges szabalytalan kiadésa és a
karesemény kozotti 6sszefliggés nem allapithaté meg.

A felperes helyes indokai alapjan az els6foku rész-, kozbenso itélet helybenhagyasat, az L.r. és IIL.r.
alperesek masodfokl perkdltségben valdo marasztalasat kérte.

A bizonyitékok helytallo értékelése korében kiemelte, hogy a kandallok ugy épiiltek meg, hogy azok
az adasvételi szerzédések miiszaki mellékleteiben nem szerepeltek. Ez egyébként is sziikségtelen,
mert az adasvételi szerzddés szerint a vasarlas alapja az engedélyezési terv, amely szerint a felperes
kandalloval felszerelt ingatlant vasarolt meg. Az igazsagiigyi szakérté megallapitdsa is azt timasztja
ald, hogy a terven szerepl6 kandallot a kivitelezonek kellett megépiteni, amit az adasvételi szerzodés
szerint felperes a lakas tartozékaként vasarolt meg.

.. €s ... a nyomozati eljaras soran elismerték, hogy az Lr. alperes épitette be a kandallot, amit a per
soran mar - nyilvanvaléan érdekiiknek megfeleléen - tagadtak. A felperes allitasat igazolo
tanivallomésok egyike sem elfogult a felperes irdnyaban, azok az utdlag beszerzett - a felperes



lakasédhoz lekonyvelt - szdmlékkal egyiitt igazoltak, hogy a kandallot az L.r. alperes épitette be a
felperes lakéasaba.

Az itélkezés alapjaul elfogadott szakvélemény bizonyitotta, hogy az ILr. alperes a kandalld
kialakitasanal annak kéménybe torténd bekotésénél nem tartotta be a szakmai szabalyokat, azok ok-
okozati Osszefliggésbe hozhatok a tlizesettel. A kéményvizsgalat megrendelése az L.r. alperes
kotelessége volt, kivitelezOként mindennemil - kéményseprdi vizsgélat soran fel nem tarhatd -
hibaért biintetdjogi felelosséget vallalt. A helyszint és a teljes peranyagot nem ismero ... L.r. alperes
altal hivatkozott véleménye nem alkalmas az Lr. alperesi védekezésben megjelolt azon tényallitas
igazolasara, ¢és az ezzel kapcsolatos itélkezés alapjaul elfogadott szakértdi vélemények céafolatéra,
hogy a tlizesetet a felperes szakszertitlen kandallo-tlizemeltetése okozta.

Az Lr. alperes azért rendelte meg csak az elsé lakdsra a vizsgalatot, mert a megrendelés
idépontjaban (2008. augusztus) még csak ez az egy lakas volt olyan késziiltségi allapotban, ahol a
vizsgalatot el lehetett végezni. A ... Zrt. csak az elsd lakdsban megépitett két darab égéstermék
elvezetd vizsgalatat végezte el, kizarolag ezek hasznalatba vételéhez adta ki az engedélyét, igy a
felperesi ingatlan kéményének vizsgalata, a berendezések megfeleldségi igazoldsa nem tortént meg.
Miutan azok beszerzésére, beiizemelésére honapokkal a hasznélatbavételi engedély kiadasat
kovetden keriilt sor, ez dnmagaban is megalapozza a IILr. alperes felel0sségét. A IILr. alperes
szabalytalan eljarasat nemcsak az jelentette, hogy a hasznalatbavételi engedély kiaddsanak
idépontjaban (2008. szeptember 2.) nem allt rendelkezésre kéményseproi szakvélemény, hanem az
is, hogy ez soha nem keriilt potlasra a felperesi ingatlanra vonatkozoéan. A IILr. alperes a
hasznalatbavételi engedélyt olyan ingatlanra adta ki, amit nem ellenérzott, igy mulasztdsa és a
keletkezett kar kozotti ok-okozati 6sszefiiggés egyértelmiien megéallapithatd, amit a perbeli szakértoi
vélemények is alatdmasztanak

A IILr. alperes jogellenes magatartasat bizonyitja, hogy a hasznalatbavételi engedélyezési eljaras
soran az ¢épitési hatosag felelds képviseléje nem intézkedett az eldiras ellenes allapot, illetve
hianyossagok, ellentmondasok felszamoléasarol, feleldsségét tamasztja ald, hogy a teljes ingatlan
soha nem volt olyan késziiltségi fokban, amelyre hasznélatbavételi engedély kiadhato lett volna. A
IILr. alperes iigyintézdje a kialakitott fitésrendszerek, kémények szdmara sem emlékezett, mivel
helyszini szemle hianydban semmilyen dokumentacié nem késziilt, igy nem tudhato, hogy mi kertilt
engedélyezésre, ami dnmagaban is kétségessé teszi, hogy az engedélyezési folyamat soran kelld
alapossaggal jart el. Jogszabalyi kotelezettsége (37/2007. (XII. 13.) Otm. rendelet 38.§ 2. pontja)
alapjan meg kellett volna gy6zddnie arrdl, hogy az épitési tevékenységet az €pitési engedélynek, az
ahhoz tartozo ¢épitészeti-miiszaki tervdokumentacionak, tovabba az engedélyezett eltérésnek
megfelelden végezték el. Az ingatlan biztonsdgos hasznalata nem volt biztositott, mert az ennek
érdekében sziikséges - a IIL.r. alperes feleldssége korébe tartozo - €pitésiigyi hatdsagi vizsgalatok,
ellendrzések, engedélyeztetések nem torténtek meg.

A kémény eltakaras elOtti vizsgalatat valoban az L.r. alperesnek kellett volna az ellendrzé hatdsagtol
megrendelnie, ennek hidnyat viszont a IILr. alperesnek kellett volna kifogasolnia, mert az kotelezo
eleme a hasznalatbavételi engedély kiadasanak.

Az L. alperes allitasaval ellentétben harom olyan igazsagiigyi szakértoi vizsgalat is tortént, amelyek
keretében a szakért6k a helyszinen megtekintették a kandallot, ezen szakértéi vélemények a
peranyag részét képezték, és a perben kirendelt igazsagiigyi szakért6k ezen teljes peranyag
birtokdban ugyanazon megallapitasokat tették, mint a helyszint megtekintd szakértd, kozottiik
semmilyen vonatkozasban nincs ellentmondas.

Az alperesek fellebbezése nem alapos.



A masodfoka birosadg az I. és IIL.r. alperesek fellebbezésének keretei kozott, az abban foglalt
indokok alapjan biralta feliil az elséfoku birdsag rész-, kozbenso itéletét.

Miutan az els6foku itéletnek a keresetet a ILr. alperessel szemben elutasitd rendelkezését
fellebbezéssel egyik fél sem tamadta, az elsdfokl rész-, kozbenso itéletnek a részitéleti rendelkezése
a Pp. 228.§ (4) bekezdése alapjan jogerdre emelkedett.

A kozbensé itélet feliilvizsgalata soran az itéldtabla megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag a
relevans, az érdemi dontés meghozataldhoz sziikséges tényallast a terjedelmes bizonyitas
lefolytatasaval, a bizonyitékok helyes értékelésével feltarta, az igy megallapitott tényallasbol
helytallo kovetkeztetéseket vont le az 1. és IIL.r. alperesek kartéritési felelosségére vonatkozdan.

1.) Az Lr. alperes kartéritési felelossége

Az elséfoku birdésag a rendelkezésre allo okirati bizonyitékok, tanuvallomasok és szakértoi
vélemények helytallo értékelésével allapitotta meg, hogy a felperes kandalloval felszerelt ingatlant
vasarolt meg az L.r. alperestdl. Az adasvételi szerzodésben rogzitettek szerint a vétel alapja az épitési
engedélyezési tervdokumentacio volt, azt a perbeli egylittes igazsagiligyi szakértdi vélemény szerint
az Lr. alperesnek, mint kivitelezOnek kellett megépiteni. A szakvélemény (72. oldal) részletes
magyarazatot adott arra, hogy a terv rajztechnikailag (séma rajz) félreérthetetleniil megjeldlte a
kandallot, amit a felperes az adasvételi szerzodésben rogzitettek szerint a lakas tartozékaként
vasarolt meg. Mindezek alapjan nincs jelentdsége annak az alperesi érvnek, hogy az adasvételi
szerzOdés muszaki leirasdban €és egyéb mellékleteiben sem szerepelt a kandallo, és annak bekertilési
koltsége vélhetden jelentésen befolydsolta volna az ingatlan kialkudott vételarat. A szakértoi
vélemény megallapitasai mellett az érdektelennek tekinthetd tanuvallomasok, az L.r. alperes
konyvelési anyagéaban fellelhetd, a felperes lakasahoz lekdnyvelt, a kandallo beépitéséhez sziikséges
alkatrészek beszerzését igazold szamlak, az L.r. alperes részérdl a kivitelezés iranyito €s tervezésben
kozremtikodd személyek nyomozati eljards soran tett tantvallomasaval egylitt az els6foku
birosagnak azt a helytallo kovetkeztetését igazoljak, hogy az Lr. alperes kivitelezésében még a
felperes lakasba torténd bekoltozése elott tortént meg a kandalld beépitése. Ezzel ellentétes tényallas
igazolasara az I.r. alperes altal hivatkozott fényképfelvételek és az Lr. alperes iranyaban
érdektelennek nyilvanvaldéan nem tekintheté személyek (..., ... és ..., ...) perbeli tanuvallomasai nem
voltak alkalmasak.

A hasznalatbavételi engedély kiadasa soran az €pitési hatdsag ligyintézoje tantiként valoban arrol
nyilatkozott, hogy a helyszinen nem ¢észlelt kandallot. Miutdn nem volt igazolt, hogy a
hasznalatbavételi engedély kiadasat kozvetleniil megel6zéen megtekintette az ingatlant,
tanuvallomésa nem alkalmas az els6foku birésdg azon megéllapitasanak a céafolatara, hogy az L.r.
alperes épitette a lakasba a kandallot.

Az els6foku birosag altal itélkezés alapjaul elfogadott egyiittes - tlizvédelmi, épitési-, beruhazasi -
szakértdi vélemény egyértelmiien alatamasztja az elsdfoku birosdgnak azt a megallapitasat, hogy a
tiz keletkezésének oka négy egyidejiileg fenndlldé ¢€s bizonyitott szakszeriitlenségre volt
visszavezethetd. A kiegészitett igazsagiigyi szakértdi vélemény és az elézményi eljarasban tett
szakértéi vélemények egyezd megallapitasokat tettek a tiiz keletkezésének ¢és a haz leégésének
okara. Tény, hogy a perben kirendelt szakértoéknek nem volt modja a helyszin megtekintésére,
megallapitasaikat azonban a helyszint megtekintd, a biztositd altal felkért szakértd véleményének a
megallapitasaira, a tlizhatosag tlizvédelmi jelentésében irtakra és a tliz keletkezésének okat
részletesen elemzd okiratokra, fényképfelvételekre alapitottak. Ebbol eredden nincs relevancidja



annak az alperesi védekezésnek, hogy a szakértok a helyszint nem tekintett¢k meg, annak
elmaradasa a kiegészitett szakvélemény megallapitdsait nem teszi kétségessé, annak
megalapozottsagat nem érinti. Az azonos ténymegallapitasok mellett a szakszeriitlen kivitelezés
tekintetében is azonos megallapitasokat tettek a szakértok, igy nem volt ok az aggalytalannak és
ellentmondastdél mentesnek tekintett igazsagiligyi szakértOk szakvéleményének a mell6zésére. A
helyszinrdl készitett csatolt fényképfelvételek - az Lr. alperes hivatkozédsaval ellentétben - nem
voltak alkalmasak annak bizonyitdsara, hogy a kandalld6 és a bekotott csé az eldirdsoknak
megfelelden volt szigetelve. A szakértdi vélemények megfeleld valaszt adtak arra, hogy a kordbban
hibatlanul mikodé berendezés a tlizeset alkalméaval miért adott le sokkal nagyobb hdt, mint
korabban. Ezen szakértéi vélemény ismeretében az elséfoku birdsag eljarasi szabalysértés nélkiil
melldzte az L.r. alperes altal meghallgatni kért kandallo-tervezo véleményének figyelembevételét, €s
tanuként torténd meghallgatasat, a perben kirendelt szakértokkel torténd szembesitésének az
elrendelését.

Az Lr. alperes nem tudta bizonyitani azt a védekezésében megjelolt tényallitdsat, hogy a tiiz
felperesnek felrohatd okbdl kovetkezett be, a szakvélemény és a tlizvédelmi szakhatosag 2011.
szeptember 10-ei ellendrzésrol késziilt irata alapjan. Erre vonatkoz6é megalapozott kdvetkeztetés
nem volt levonhatd. Az Lr. alperes altal a fellebbezésben hivatkozott okok alapjan a ...... Zrt. altal
becsatolt iratok bizonyito erejének kétséges volta nem volt megallapithato.

Az Lr. alperesnek az a fellebbezésben irt hivatkozdsa, hogy az alperesi cégben 10%-o0s
tulajdonrésszel rendelkezd ... altal esetleg vallalt kotelezettségek az Lr. alperes részére nem
jelentenek kotelezettséget, olyan 0j hivatkozas, amelynek értékelését a Pp. 235.§ (1) bekezdése
alapjan nem kellett elvégezni. Egyébként jogi relevanciaval sem bir, hiszen az addsvételi szerzodést
eladoként az L.r. alperes részérdl a képviseleti joggal rendelkez0 ... irta ald, amelynek részét képezte
a kandallo épitése és értékesitése.

Azon tény alapjan, mely szerint az Lr. alperes az adasvételi szerzddéssel egylitt kandalld beépitését
is vallalta és értékesitette a felperes részére, az L.r. alperes a megvalosult szerzodésszegés okan, az
okozott karokért - az els6foku birdsag altal megallapitott 349.§-on alapuld feleldsség mellett - a Ptk.
318.§ (1) bekezdésén keresztiil alkalmazandod Ptk.339.§.(1) bekezdése alapjan tartozik kartéritési
felelosséggel.

2.) A I1L.r. alperes kartéritési felelossége

Az els6fokt birdsag itéletében részletesen kifejtette, hogy miként hatott kozre a hasznalatbavételi
engedélyezési eljaras soran a mulasztasaval, a jogszabalyoknak nem megfelel6 magatartasaval a kar
bekovetkezésében a IIL.r. alperes. Az itéletben kifejtett indokokkal a masodfoku birdsag is egyetért.

A biroi gyakorlat egyértelmli abban a tekintetben, hogy a Ptk 349.§. (1) bekezdésében
meghatarozott specidlis feltételek megléte esetében akkor van helye kozigazgatasi jogkorben
okozott kar megtéritésének, ha a szerz6désen kiviil okozott karokért valo altalanos polgari jogi
felelosségnek a Ptk. 339.§.-anak egyiittes, konjuktiv feltételei fennallnak. (Pfv.I11.21.249/2010/7).
Kozigazgatasi jogkdrben okozott kar megtéritése csak akkor igényelhetd, ha bizonyitott, hogy a kar
a karokozo jogellenes magatartasaval okozati 6sszefliggésben all. (P{v.111.21.447/2010/3).

Az elséfokl birdsag a IIL.r. alperes felrohato, jogszabalysérté magatartasanak tekintette, hogy olyan
lakdsra adta meg a haszndlatbavételi engedélyt, amely nem rendelkezett kéményseproi
szakvéleménnyel, miutan a hasznalatbavételi engedély kiadasanak idépontjdhoz képest az ingatlanra



vonatkoz6é kéményseproi szakvélemény késObb sziiletett. Az els6foktl birdsagnak ezt a
ténymegallapitasat fellebbezésében a IILr. alperes sem vitatta, azonban azt allitotta, hogy utdbb,
még a tlizesetet megeldzOen késziilt szakvélemény kiadasaval a hasznalatbavételi engedély
kiadasanak esetleges szabalytalansaga kikiiszobolésre kertilt, ezért a kdresemény és a szakvélemény
hianya kozott nem all fenn ok-okozati Osszefliggés, amit a szakértéi vélemény is megallapitott,
amikor azt rogzitette, hogy az engedélyezési eljaras szabalyszeriisége €és a kar keletkezése kozott
nincs ok-okozati 0sszefiiggés.

A 37/2017. (XII. 13.) OTM. rendelet 1. melléklete alapjan a tiizelé berendezés létesitése, bekdtése
valdoban nem épitési engedélyhez kotott tevékenység. A szakvéleményben foglalt megallapitasok
szerint azonban Onmagaban a megépitett kémény nem elegendd kiirtdé atmérdje (180mm)
(szakvélemény 24.0ld.) és a fiistcsd (200mm) ezen kéménybe szikitéssel tortént bekotése ok-
okozati 0sszefiiggésbe hozhato a tlizesettel, igy a megépitett kémény vizsgalata mindenképpen része
kellett volna, hogy legyen a haszndlatbavételi engedélyezési eljarasnak attdl fiiggetleniil, hogy a
kandall6 esetleg még nem kertilt kivitelezésre. A rendelkezésre allo, szakvélemény altal is értékelt
tervek alapjan a IILr. alperesnek, mint els6foku épitésiigyi hatosagnak tisztaban kellett lennie azzal,
hogy a kivitelezés soran a felperes lakasadban is kandallo fog épiilni, és ebbdl a szempontbol is
vizsgalnia kellett volna a hasznalatbavételi engedélyezés soran azt, hogy tlizvédelmi szempontbol
megfelelden kertilt-e kialakitasra a kandallobol kivezetd flistcsd, valamint a kémény csovének az
atméroje.

A szakvélemény a tiiz keletkezésének okaként nemcsak azt jelolte meg, hogy az adott kéményre
vonatkozd kéménysepréi szakvélemény elmaradasa ellenére a lakas haszndlatbavételi engedélyt
kapott, de azt is az épitésiigyi hatosag mulasztasanak tekintette, hogy a kandallo épitése soran még
az eltakaras eldtt az ujabb, a megfelel0séget tantsitd sziikséges kéményseproi szakvélemény
beszerzése elmaradt (szakértdi vélemény 21.oldal). Ilyen szakvélemény beszerzésére a peradatokbol
is kitlinéen nem kertilt sor, igy a IIL.r. alperes hivatkozasaval szemben nincs annak jelentdsége, hogy
a hasznalatbavételi engedély kiaddsanak nem jogszabalyi feltétele a tiizeloberendezés megléte.

A IILr. alperes is elismerte, hogy a szabalytalansdg a nagyobb atmérdjii kivezetd csé sziikitéssel
torténd bekotése volt, ami hasznalatbavételi engedély kiaddsadban nem volt megallapithato, és
hivatkozasa szerint nem tartozott engedélyezési eljaras ald. A per adatai azonban a felperes
hivatkozéasaval egylitt azt igazoltak, hogy az L.r. alperes nem rendelte meg a perbeli lakashoz tartozé
kémény vizsgalatat, a ... Zrt., mint ellenérz6 szakhatosag csak az elsé lakasban megépitett két darab
¢géstermék elvezetd vizsgalatat végezte el, kizarolag ezek hasznélatba vételéhez adta ki az
engedélyét, igy a felperesi ingatlan kéményének vizsgalata és a berendezések megfelelségi
igazolasa nem tortént meg. Ebbdl a ténybdl a IIL.r. alperes feleldosségére vonatkozoan az elséfoku
birésag megalapozott kdvetkeztetést vont le. A IIL.r. alperes ligyintézdjének tanuvallomasa - a
felperes hivatkozasanak megfelelden - azt igazolta, hogy a kialakitott fiitésrendszerek, kémények
szamara sem emlékezett. A hasznalatbavételi engedély meghozataldt megeldz6 helyszini szemlérdl
jegyzokonyv nem késziilt, ami 6nmagéban is kétségessé teszi, hogy a IILr. alperes, illetve
igyintézdje az engedélyezési folyamat soran kell alapossaggal jart el. Valojaban jogszabalysértd
magatartast tanusitott, amikor a hatdsagi dontés meghozataldhoz sziikséges tényallas tisztazasanak
keretében az épitési tevékenység helyszinén az épitésiigyi hatosagi eljardsokrol és az épitésiigyi
hatosagi ellenérzésrdl szolo 193/2009 (1X.15.) Kormanyrendelet altal (11.§.(1)(2) bek.) kotelezéen
eloirt helyszini szemlét az engedélykérelem elbirdlasa sordn - igazolt modon - nem tartott.

A IILr. alperes a helyszini szemle megtartdsdnak és a sziikséges kéményseprdi szakvélemény
beszerzésének elmulasztasa okan jogszabalyi kotelezettségét (193/2009(1X.15.) Kormanyrendelet



37.§ (2) bekezdés a)-b) pontok) megsértve a hasznalatbavételi engedély elbirdlasa soran nem
gy0z6dott meg arrdl, hogy az épitési tevékenységet az épitési engedélynek, az ahhoz tartozo
épitészeti-miiszaki dokumentacionak, tovabba az engedélyezett eltérésnek megfelelden végezték el,
az épitmény az épitési engedélyben megjeldlt rendeltetésének megfeleld és biztonsagos hasznalatra
alkalmas allapotban van-e. A IILr. alperesnek az ingatlan biztonsdgos hasznélatahoz sziikséges
feleldsségi korébe tartozo hatdsagi vizsgalatokat, ellendrzéseket az engedélyeztetést megel6zden
kellett volna elvégeztetni, illetve beszerezni, €s kifogasolnia a kémény eltakaras eldtti hatdsag altali
vizsgélatanak a hianyat, miutdn az a szakvéleményben hivatkozott jogszabalyi eldirds szerint is
(szakvélemény 21.0ld.) kotelezO eleme a hasznalatbavételi engedély kiadasanak. A IIL.r. alperes
felrohatd, jogellenes magatartasat tamasztja ald, hogy a sziikséges szakhatdsagi vélemény potlasara
a felperes lakasahoz kapcsolddo kéményeket érintéen késobb sem keriilt sor, miutan potlolag csak
az egyik lakasra keriilt kiadasra a szakvélemény. Ez azt jelentette, hogy a IILr. alperes a
hasznalatbavételi engedélyt egy altala nem ellenOrzott ingatlanra adta ki, igy a perbeli szakértoi
vélemények altal is igazoltan megalapozott kovetkeztetés vonhatod le arra, hogy mulasztasa és a
keletkezett kar kozott fennall az ok-okozati 0sszefiiggés, ezért felel a jogszabalyellenesen kiadott
hasznalatbavételi engedély alapjan végzett szabalytalan kivitelezéssel kapcsolatban felmertilt karért.

Az els6foku itélet tartalmaz megéllapitast az 1. és IILr. alperes kar bekovetkeztében megallapithato
kozrehatasara, azaz a kozos karokozasra, az ennek megfeleld rendelkezés azonban a rendelkezd
részben nem jelenik meg. Ezért ki kellett mondani - a kereseti kérelemben foglaltakkal egyezden - a
Ptk. 344.§ (1) bekezdése értelmében a kozos karokozok karosulttal szembeni egyetemleges
felelosségét, figyelemmel arra, hogy a (3) bekezdés (kozrehatds aranyanak megallapitasa) feltételei
nem allnak fenn.

Mindezen indokok alapjan a masodfoku birdsag az L.r. és IILr. alperesek egyetemleges és teljes
feleldsségének a megallapitasaval az elséfoka birosag kozbenso itéletét a Pp. 253.§ (2) bekezdése
alapjan helybenhagyta a Pp. 213.§ (3) bekezdése alapjan kozbenso itélettel.

Az eredmenytelentil fellebbezd 1. és IILr. alpereseket a Pp. 78.§ (1) bekezdése alapjan kotelezte a
32/2003. (VIIL. 22.) IM. rendelet 3.§ (5) és 4/A.§-a alapjan megallapitott, Afaval novelt ligyvédi

munkadijbol all6 masodfoku perkoltség megfizetésére. A le nem roétt fellebbezési eljarasi illetéket a
6/1986. (VI. 26.) IM. rendelet 13.§ (1) és 14.§.-a alapjan az allam visel..

Gyor, 2017. oktober 12.

Dr. Vilagi Erzsébet sk. a Dr. Kovacsfi Laszlo sk. Dr. Maurer Adam sk. bir6

tanacs elnoke el6ado bird

A kiadmany hitéil: kiado



