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A Fovarosi [tél6tabla a Radnoti és Tarsai Ugyvédi Iroda (felperesi képviselé cime; tigyintézé: dr.
Radnéti Istvan iigyvéd) altal képviselt felperes neve(felperes cime) felperesnek a Maschefszky
Ugyvédi Iroda (I. rendii alperesi képvisel6 cime: dr. Maschefszky Etele iigyvéd) altal képviselt 1.
rendii alperes (I.rendii alperes cime) 1. rendii, a dr. Horvath Agnes jogtanacsos altal képviselt III.
rendi alperes t (Ill.renda alperes cime) III. rendl, IV. rendii alperesi hozzatartozo (IV. rendii
alperesi hozzatartozo cime.) altal képviselt I'V. rendii alperes (IV. rendii alperes cime.) IV. rendi,
a személyesen eljart V.rendi alperes neve(V. rendi alperes cime) V. rendii alperesek ellen kartérités
megfizetése irant inditott perében a Fdévarosi Torvényszék 2017. majus 12. napjan kelt
64.P.22.715/2016/16. szamu itélete ellen a felperes altal 17. sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés
folytan meghozta a kdvetkezd

részitéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birosag részitéletének a IIL., V. és V. rendii alperesekkel szembeni
keresetet elutasitd rendelkezését helybenhagyja, egyebekben az els6foku birdsag részitéletét
hatalyon kiviil helyezi és ebben a korben az elséfoku birosadgot a per ijabb targyalasara és ijabb
hatarozat hozatalara utasitja.

A felperes fellebbezési eljarasi koltségét 100.000.- (szazezer) Ft, az I. rendi alperesét 100.000.-
(szazezer) Ft + afa ligyvédi munkadijban, a felperes személyes koltségmentessége folytan le nem
rott fellebbezési illeték Osszegét 533.800.- (Gtszazharmincharomezer-nyolcszaz) Ft-ban allapitja
meg.

A masodfoku birosag elrendeli, hogy a pert a megismételt eljarasban az elséfok birdsdg masik
tanacsa targyalja.

A részitélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elséfoku birosag a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg
az . rendl alperesnek jogi képviseldje utjan 677.672 Ft, a III. rendi alperesnek pedig 433.600 Ft
perkdltséget. Az eljaras soran felmeriilt 933.800 Ft illetékrdl akként rendelkezett, hogy azt az allam
viseli.

A helyrajzi szam 1 szam alatti két 6nallo épiiletbdl all6 ingatlan az 1995. oktdberében kelt alapito
okirattal alakult tarsashazza. Az alapitd okirat szerint hat lakéscélu albetét van a tarsashazban. Az
egyik épiiletben helyezkedik el a felperes tulajdonaban all6 fszt. 5. és 6. szam alatti lakés, tovabba a
III. rendii alperes tulajdonaban allt fszt. 4. szdmu szlikséglakas. A masik épiilet 1. szamu lakasa a III.



rendii alperes tulajdona, a 2. szamu lakas a IV. rendii, a 3. szamua pedig az V. rendl alperes
tulajdonaban van. Rendelkezett az alapito okirat a kozos képviseld hatdskorérdl. E szerint a kdzos
képviseld feladata a kozos tulajdonban allo foldrészek, épitményrészek, berendezések, felszerelések
fenntartasaval, karbantartdsaval kapcsolatos tligyek intézése. Mindezek mellett a kdzos képviseld
megtételérdl is.

A felperesi épiilet vonatkozasaban 2001. december 20-an épitési hatosagi eljaras lefolytatasara
keriilt sor. Ennek keretében V.L. szakértd készitett szakvéleményt, aminek eredményeként 2002.
majus 6-an a III. rendii alperes vagyonkezel6je elvégezte az épiilet tiizfalanak az aladacolésat. 2002.
majus 16-an a felperesi ingatlanban hatdsagi szemlére keriilt sor.

Az ingatlant illetéen 2002. oktober 30-an tovabbi szakvélemény késziilt. A J.Gy. altal készitett
szakvélemény a vizsgalati megallapitadsokon tul a tartdszerkezeti megerdsitésre vonatkoz6 terveket
is tartalmazott. Cs.A. és V.L. szakért6k tovabbi vizsgalatokat végeztek az épiileten. A 2003. méjus
19-ei Cs.-féle szakvélemény a felperesi lakésok, a tetOszerkezet ¢s a fodém allapotat illetéen
megallapitotta, hogy a fodém ¢és a tetdszerkezet rossz, a felépitmény nem rendelkezik
ereszcsatornaval, a tlizfal tovében a viz elvezetése nem megoldott. Mar ekkor felmeriilt a II1. rendli
alperes tulajdondban all6 4. szamu sziikséglakas elbontasadnak a lehetdsége.

A fenti miiszaki vizsgalatok eredményeként a ... keriileti Onkormanyzat PMH Epitéshatosagi
Csoportja 2004. februar 4-én a 23/90/9/2013. szamu hatarozataval kotelezte a tarsashazkozosséget,
hogy a helyrajzi szam 2 alatti ingatlan fel6li telekhataron allo lakoépiilet tartdszerkezeti
megerdsitési munkait 2004. marcius 31-ig végezze el. A felperes az els6foku épitésiigyi hatdsagi
hatarozatot fellebbezéssel tdmadta, a fellebbezést elbiralé Budapest Févaros Kozigazgatasi Hivatal
Epitésiigyi Féosztalya a 08-1696/2004. szamu 2004. janius 12-én hozott hatarozataval az elséfoku
hatarozatot helybenhagyta.

A felperes 2004. november 5-én keresetet terjesztett eld a jogerds hatarozattal szemben. A Fovarosi
Birdsdg a 14.K.33.933/2004/8. szamu itéletével a keresetet elutasitotta. A jogerds itélet ellen a
felperes terjesztett eld jogorvoslati kérelmet, ennek eredményeként a Legfelsobb Birdsag a
Kfv.I11.39.341/2205/6. szamu 2006. oktober 11-ei itéletével a Févarosi Birdsdg itéletét hatalyaban
fenntartotta.

A perben beszerzett okiratok, illetve szakvélemények alapjan megallapithatd, hogy a felperesi
lakoépiilet tizfala erdsen felazott, azon siillyedéses alakvaltozasok jelentek meg, igy az épiilet
¢letveszélyes. Ennek a megallapitasnak az alapja — az els6foku itéletben irtak szerint — a 2002.
majus 16-an megtartott szemle jegyz6konyve, J.Gy., Cs.A. és V.L. szakérték véleménye.

A felperes a feltjitdsi munkdkkal kapcsolatos valamennyi kozigazgatasi eljaras keretében hozott
hatarozattal szembeni jogorvoslati lehetdséget kimeritette, ezzel pedig a felujitasi munkalatok
tényleges megkezdését tobb mint 3 éven keresztiil hatraltatta az elséfoku itéletben foglalt tényallas
szerint.

A helyrajzi szam 1 szam alatti tarsashaz 2004. marcius 9-ei kozgytlésén a tulajdonostarsak az I.
rendi alperest kozos képviselové valasztottak. Ezen a kozgyiilésen szdba keriilt az is, hogy a III.
rendll alperes a sziikséges feltjitasi munkakhoz kedvezményes kolcsont nyujt. A 2004. szeptember
17-ei kozgytlésen targyaltdk a tulajdonostarsak a feljitds kapcsan beszerezett ajanlatokat és
dontottek a III. rendi alperessel kotendd kolcsonrdl is. Rogzitette azt is a kozgyulésrdl felvett
jegyzOkonyv, hogy a felperes perinditdsara tekintettel a feljitasi munkalatok nem voltak
megkezdhetdek. A kozel 2 évvel késobb, 2006. majus 24-én megtartott kozgytilésen a felperes még
mindig arrdl tajékoztatta a megjelent tulajdonostarsakat, hogy az altala inditott kozigazgatasi per
folyamatban van, ezért a sziikséges munkakat nem kezdhetik meg.



2006. junius 27-én a tarsashdz és a III. rendi alperes kozott megallapodas jott 1étre, ami alapjan a
II1. rendii alperes a felujitashoz kezdeményes hitel folyositasat vallalta.
Miutén a felujitds nem kezd6dott meg, ezért a kdlcsont a 2007. évre atvezették.

A 2007. aprilis 4-ei kozgylilésen az 1. rendli alperes mint kozos képviseld javasolta a
tulajdonostarsaknak, hogy az épiileten végzendé munkak kivitelezésére az E.Sz.M. Kft.-vel
kossenek vallalkozasi szerzédést. A kozgylilésen meg is jelent a Kft. képviseldje és ismertette a
feltjitassal kapcsolatos ajanlatat.

A fentieket kovetéen 2007. aprilis 23-an keriilt sor arra, hogy a tarsashaz az E.Sz.M. Kft.-vel
megkosse a vallalkozasi szerzddést a kozigazgatasi hatdrozatban eldirt felujitdsi munkadk ¢és a
tetOszerkezet felperesi lakasok feletti Osszesen 122 négyzetméternyi teriiletén sziikséges munkak
elvégzésére. A szerzddés szerint a vallalkozo a kivitelezést 2007. majus 2-an kezdte meg és a
befejezési hatariddt a felek jinius 30-dban kotottek ki. Ez utdbbi hatdridét modositottak és 2007.
julius 10-ében jelolték meg a befejezési hataridot.

A vallalkozasi szerz6dés alapjan az E.Sz.M. Kft. az épiilet tetzetét elbontotta, nem gondoskodott
ezt kovetden az ¢épililetrész ideiglenes allagmegdvasarol, aminek eredményeként a felperesi
lakoingatlanok beaztak. Az E.Sz.M. Kft. 2007. julius 10-én a munkavégzést abbahagyta és a
helyszinrdl levonult a kivitelezés befejezése nélkiil. Ennek eredményeként a felperesi lakasok tetd
nélkiil maradtak.

Az igy kialakult helyzetre tekintettel az 1. rendii alperes arajanlatot kért a munkak befejezésére a
T.N. Kft.-t0l. A Kft. a munkadij és anyagkoltséget 6.240.000 Ft-ban jelolte meg.

Miutén a felperes kifogasolta, hogy a sziikséges dllagmegovasi munkak elvégzésére nem kertilt sor,
az L. rendii alperes felhivta az E.Sz.M. Kft.-t a munkak befejezésére, a felszolitas azonban nem jart
eredménnyel. A felperes megbizdsa alapjan Sz.L. 2007. szeptember 18-an készitette el
szakvéleményét, amiben rogzitette a felperesi lakdsok, illetve az azokban volt ingdsagok
karosodasat. Ezt kovetden ismét felhivta az 1. rendii alperest a felperes a sziikséges intézkedések
megtételére. Ennek eredményeként az I. rendii alperes a ML.E.B. Bt.-t kérte fel arajanlat készitésére a
félbehagyott munkakat illetden.

A T.N. Kft. és a ML.E.B. Bt. arajanlatait a tulajdonostarsakkal az I. rendii alperes a 2007. oktober 17-
ei kozgytlilésen ismertette, ahol a tulajdonostarsak a Bt.-t hivtdk fel az d4rajanlat tovabbi
pontositasara. Dontdttek a tulajdonostarsak arrdl is, hogy az I. rendii alperes keresse meg a I11. rendt
alperesi vagyonkezel6t, a V.-t a sziikséges intézkedések érdekében.

A MLE.B. Bt. a tulajdonostarsak felhivasara pontositotta arajanlatat és 1.572.480 Ft-os dijat jelolt
meg a szilkséges munkdk elvégzése ellenértékeként, ami azonban nem tartalmazta a tiizfal
hoszigetelését €s a dryvit szinezését.

A Bt. altal megjelolt vallalkozéi dij nem 4allt rendelkezésre, ezért az I. rendii alperes az
allagmegdvas érdekében ideiglenes tetd épitésérol kért ajanlatot a Bt-rél. Az ideiglenes tetd épitését
a Bt. 616.400 Ft-ért, mig egy egyszeri ponyvazast nettdé 100.000 Ft-ért vallalt volna el. A
tulajdonosok ezen utobbi olcsébb megoldas mellett dontottek és vallalkozasi szerzédést kotott a
tarsashaz a Bt.-vel a ponyvazas elvégzésére, amire 2007. december 14-én sor is keriilt.

Az 1. rendii alperes tovabbi arajanlatot szerzett be a még mindig sziikséges munkak elvégzésére. A
F-U. Kft. 3.533.580 Ft-os ajanlatot adott 2008. marcius 27-én. A mdsnap megtartott kdzgyiilésen az
I. rendii alperes ismertette ezt az ajanlatot, majd 30 napos felmondasi hataridovel a tarsashazzal
kotott megbizasi szerzddést felmondta.



A ... keriileti Onkormanyzat a 2009. junius 22-én kelt 23/818-17/2009. szamu hatarozatdban
kotelezte a tarsashaz tulajdonostarsait a fodémek ideiglenes lefedésének az elvégzésére a tovabbi
karosodas megakadalyozasa érdekében.

A fenti kozigazgatasi szerv a 23/4-30/2010. szamu megismételt eljardsban hozott hatdrozataval a
tulajdonostarsakat a felperesi lakdingatlanokat magaban foglald épitmény elbontasara kotelezte. A
fellebbezés folytan eljart Budapest Foévaros Kormanyhivatala az elséfokti hatarozatot
helybenhagyta. A fenti hatdrozat feliilvizsgédlatara indult perben a Foévarosi Torvényszék a
15.K.35.978/2010/25. szam alatti itéletével a keresi kérelmet elutasitotta.

A felujitasi munkéakat megkezdé E.Sz.M. Kft. - amely a perben korabban II. rendii alperesként jart
el - cégnyilvantartasbol valo torlésére 2012. majus 21-én kerdiilt sor.

A III. rendi alperes tulajdonaban all6 4. szamu lakast 2015-ben elbontottak.

A felperes keresetében 6.672.000 Ft és ennek 2007. szeptember 1-t6l jardo kamati megfizetésére
kérte az alperesek egyetemleges kotelezését.

Kereseti kérelme indoklasaul eldadta, hogy a lakasa bedzott, ennek eredményeként a butorokban,
haztartasi gépekben ¢és egyéb ingdsagokban is karok keletkeztek, valamint sziikségessé valtak
kiilonbozo belsé helyreallitasi munkdk és ezek egyiittes Osszege teszi ki a kereseti kérelemben
megjeldlt 6.672.000 Ft-ot. A keletkezett kart illetden Sz.L. felmérésére hivatkozott. Keresetét az
1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 339. § (1) bekezdésére és 344. § (1) bekezdésére alapitotta.
Hivatkozott a régi Ptk. 141. és 474. §-ara is, valamint utalt a tdrsashazakrol szold 2003. évi
CXXXIII. torvény (Tht.) 1. § (2) bekezdésére és 3. § (3) bekezdésére. Eldadta, hogy a tulajdonaban
1évé lakédsokat azok vasarldsa utdn 1999-ben felyjitotta és korszertisitette, amik azonban
tonkrementek. A II. rend(i alperes ugyan megkezdte a helyreallitasi munkalatokat, azokat azonban
nem fejezte be, a megfeleld allagmegdvasrol sem gondoskodott, ennek eredményeként valtak a
felperes tulajdondban 1€vé lakéasok rendeltetésszerti hasznalatra alkalmatlannd. Hozzéjarult ehhez az
is, hogy az 1. rendii alperes — a felperes allaspontja szerint - nem tett eleget a megbizési szerzddés
szerinti  kotelezettségének, nem gondoskodott az ¢épitési munkdk tovabbvitelérdl, az
allagmegovasrol, a munkak befejeztetésérdl. Ezzel pedig a megbizasi szerz6dést megszegte. A 1I1.
rendll alperest azért terheli mulasztas, mert nem gondoskodott a megfeleld allagvédelemrdl, a IV. és
V. rendli alperesek szintén az allagmegovasi kotelezettségiiket szegték meg. Ezentil nem tettek
eleget kozos koltség fizetési kotelezettségiiknek sem, az 6 kozremiikodésiik eredménye az is, hogy a
tarsashaz nem a jogszabalyoknak megfelelden miikodott. Mindezek egyiittesen okoztdk a felperesi
lakasok és az ott tarolt ingdsagok karosodasat.

Az 1. rendll alperes a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben marasztalasat kérte. Vitatta a
kereset Osszegszerliségét és jogalapjat is. Allitotta, hogy a terhére nem allapithaté meg jogellenes
magatartas ¢s nincs ok-okozati 6sszefiiggés az ¢ eljarasa €s a felperest ért kar kozott. Eldadta, hogy
ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altaldban elvarhat6, mind az allagvédelemmel, mind a
helyreallitasi munkakkal kapcsolatosan. Végrehajtotta a kozgytilési hatarozatokat, nem szegte meg a
megbizasi szerz6désben foglaltakat. A kivitelezés kapcsan a megfeleld miiszaki feliigyeletrdl is
gondoskodott. Az tény, hogy teljesitett a vallalkozonak, erre azonban a felperesi teljesités igazolas
alapjan kertilt sor. A kivitelezd levonulasat kovetden intézkedett tobb arajanlat beszerzése irant is.
Vitatta a Sz.L.-féle maganszakvélemény megallapitasait. Utalt arra is, hogy a felperes maga is
kozrehatott a kar bekovetkeztében, amikor valamennyi kozigazgatasi hatdrozatot megtamadott és
ezek kapcsan pert is inditott. E korben a régi Ptk. 340. §-ara és a Pk. 36. szamu allasfoglaléasra is
hivatkozott.



A III. rendti alperes is kérte a kereset elutasitasat és a felperes perkoltségben torténd marasztalasat.
Vitatta, hogy a részérdl felrohaté magatartds megallapithaté lenne. A volt II. rendii alperes — a
tarsashazzal kotott vallalkozasi szerzddés alapjan — gyakorlatilag a felperesi lakasban végzett belsé
felujitast és nem pedig a vallalkozoi szerzéddésben meghatarozott tartalmi munkdkat végezte el. A
tarsashaz rendelkezésére bocsatotta kedvezményes hitelkonstrukcid keretében a felujitasi koltségek
jelentds részét. Tobb évig a felperesi magatartas okan rendelkezésre allt ez az 6sszeg, eldadta azt is,
hogy a tulajdonaban all6 ingatlanokat is kar érte.

A IV. rendt alperes a kereset elutasitdsat kérte. Arra hivatkozott, hogy a felperesnek tobb
alkalommal is ajanlottak segitséget a tlizfal helyredllitdsara, valamint a félbe hagyott munkak utan a
megfelelé védelemmel torténd ellatasra is. Allitotta, hogy a kozos koltség fizetési kotelezettségének
eleget tett és igazolta, hogy 2008. szeptember 17-én, mintegy 196.000 Ft-ot teljesitett a tarsashaz
részére.

Az V. rendli alperes a kereset elutasitasaval kapcsolatos érdemi ellenkérelmét azzal indokolta, hogy
a tulajdondban 4ll6 lakas egy kiilonallo épiiletben taldlhatd, igy a felperest érintd felujitasi
munkakhoz pénzbeli hozzéjarulasi kotelezettség sem terhelte az V. rendl alperest. Nem volt annak
sem akadalya, hogy a vallalkozasi szerzddés alapjan a vallalkozd késedelme miatt kotbért
koveteljenek a munkakat félbehagyd vallalkozotol, ez pedig mindenképpen fedezetet nyujtott volna
a IV. és V. rendli alperesi hozzajarulasra. Nem zarkézott el az V. rendl alperes attdl sem, hogy
»kalakaban™ végezzék el a tlizfal felujitasat. Ez a felperes ellenallasa okan maradt el. Kiemelte,
hogy a tetd elbontasara a felperes élettarsanak az utasitasara keriilt sor, annak ellenére, hogy éppen a
felperes hatraltatta a munkak kivitelezését a kozigazgatasi hatarozatok megtamadasaval.

Az els6foku birosag a 23.553/2013/35. szam alatti itéletével a keresetet elutasitotta és rendelkezett a
perkoltség viselésérol is.

A fellebbezés folytan eljart Févarosi tél6tabla a 27.P£.20.793/2015/13. szam alatti végzésével az
elsdfoku birdsag itéletét részitéletnek tekintette, azt hatalyon kiviil helyezte és az els6foku birdsagot
a per ujabb targyalasara €s tijabb hatarozat hozatalara utasitotta.

Az itélétabla mindenekeldtt azt rogzitette, hogy az idékdzben megsziint I1. rendii alperes — E.Sz.M
Kft. - vonatkozasaban az els6foki birdsag nem a per megsziintetésérdl, hanem az eljaras
félbeszakadasardl hatarozott, ezért az ligyben csak részitélet hozhato.

Rogzitette azt is az [tél6tabla a végzésében, hogy sziikséges a tényallas tovabbi tisztazasa. E korben
azt kellett vizsgalni, hogy a II. rendl alperesnek a helyszinrdl torténd levonulasat kovetden az I.
rendil alperes milyen intézkedéseket tett, eljarasa megfelelt-e a Tht. 33. § (1) bekezdésének, 43. §
(1) bekezdésének, illetve az 56. § 2. pontjanak. Vizsgalni kellett e korben az alapit6 okirat 10. és 14.
pontjainak a kozos képviseldvel kapcsolatos rendelkezéseit is. Tisztazni kellett - a végzés szerint -
azt is, hogy az 1. rendii alperes a beszerzett arajanlatokat illetden eleget tett-e a kozlési
kotelezettségének, megfelelden jart-e el a karmegeldzés korében.

Amennyiben az I. rendli alperes nem tudja magat kimenteni, az esetben vizsgalni kell a kereset
Osszegszerliségét, erre nézve a felperesnek kell bizonyitasi inditvanyt eldterjesztenie, mig az 1. rendi
alperesnek — az érdemi ellenkérelmében foglaltakra tekintettel — a felperes kozrehatasat kell
bizonyitania.

A III-V. rendii alperesek esetében az [télétabla a Tht. 3. § (1) bekezdésére és 24. § (1) bekezdésére
hivatkozott.

A megismételt eljarasban hozott itéletében az els6foku birésag a keresetet alaptalannak talalta.

Mindenekeldtt kiemelte az els6foka birdsag, hogy a felperes kereseti tényallitdsa hidnyos, nem



jelolte meg ugyanis a karosodas pontos okfolyamatat €s csupan annyiban pontositotta korabbi
eléadasat, hogy a II. rendii volt alperesi munkavégzés mésnapjan mar sor keriilt az ingatlanai elsé
bedzésara. Az els6foku birdsag jogi allaspontja az volt, hogy Sz.L. szakvéleményében foglaltak nem
tekinthetoek felperesi tényeldadasnak. Nem volt ugyanis megallapithatd a szakvéleménybdl az
ingok egyedi beazonositasa, a kar mértékérdl pedig anélkiil nyilatkozott a szakértd, hogy az eredi
vételarakat ismerte volna. Azt maga a felperes sem tette vitassd, hogy a szakvélemény tobb esetben
a beszerzési arat meghalado kardsszeget rogzitett.

Hidnyos volt a felperes tényel6addsa a vonatkozdsban is, hogy az ingdsdgok karosodasahoz
pontosan milyen folyamat vezetett. Nem nyilatkozott egyértelmiien arrol sem a felperes, hogy a
beazas pontosan mikor kovetkezett be, hany alkalommal keriilt erre sor és az sem volt egyértelmiien
kizarhat6, hogy az egyes felperes altal hivatkozott ingdsagok a volt II. rendli alperesi munkavégzeés
alatt mar tonkrementek, igy a késobbiekben a megfeleld allagmegdvas elmulasztdsa nem vezetett
mar tovabbi karokhoz.

A rendelkezésre allo okirati bizonyitékok alapjan az elséfokt birdsag azt is megallapithatonak
tartotta, hogy a felperesi ingatlan allagromlésa a kereset benyujtasaig is tobb mint 10 éves idészakot
olel fel, de a felperesi igényérvényesités alapjat képez6 2007. szeptemberi szakértdi vélemény is egy
7 éves karosodasi folyamatra utal. A rendelkezésre allo okirati bizonyitékok koziil kiemelte a 2001.
december 20-an késziilt V.L.-féle szakvéleményt, amely mar megallapitotta az épiilet jelentds
allagromlasat, illetve annak ¢életveszélyes voltat. Ilyen koriilmények kozott akadalyozta a felperes a
kozigazgatasi eljaras keretében hozott és az allagmegdvasra vonatkozo hatdrozatok végrehajtasat
azzal, hogy valamennyi hatarozat vonatkozasdban minden jogorvoslati lehetéséget kimeritve végiil
csupan 2007. aprilis 23-an jutott oda a tarsashdz k6zossége, hogy a sziikséges munkak elvégzésére a
vallalkozasi szerzddést megkdsse.

Az is egyértelmiien megallapithatd volt, hogy a volt II. rendi alperessel a vallalkozasi szerzddés
megkotésére azutan keriilt sor, hogy a felperessel egyiittesen valasztottak ki mint kivitelezot. A
kivitelezési munkék iranyitdsdba a felperes ¢lettdrsa utjadn maga is bekapcsolddott. A szerzddés
szerinti vallalkozdi dij 50%-anak a kifizetésére a felperes élettarsanak az igazoldsa alapjan keriilt
sor. Nem tartalmazott a felperes kereseti tényeldaddsa sem pontos adatot arra nézve, hogy a
kivitelezési munkak megszakadasat kovetden mikor és milyen kéarosodas kovetkezett be, hany
alkalommal és ennek elkeriilése érdekében akar a felperes, akar a tarsashazkozosség milyen
intézkedéseket tett.

Azt megallapithatonak tartotta az els6foku birésag, hogy az I. rendii alperes a vallalkozé levonulasat
kovetden a sziikséges intézkedéseket - azzal, hogy ujabb arajanlatokat szerzett be a félbehagyott
munkak befejezésére - megtette. Intézkedett az 1. rendl alperes a lakasok ideiglenes lefedésérdl,
mindezek alapjan megallapithatd volt, hogy tgy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban
elvarhat6, ezért a régi Ptk. 339. § (1) bekezdésének a rendelkezése folytan a kartéritési feleldsség
alol mentestilt.

Az elséfoku birdsag allaspontja az volt, hogy a felperes maga is kozrehatott a kar bekovetkeztében,
fliggetleniil attol, hogy elsddlegesen abban volt érdekelt, hogy a sziikséges felujitasi munkak
mihamarabb elkésziiljenek. Ténylegesen maga a felperes sem tett semmit annak érdekében, hogy a
karokat csokkentse. Az ingdsagokat illetden pedig a felperesen kiviil az allagvédelemre senki nem
kotelezhetd. Megbontott tetdszerkezet esetén alappal kell szamitani arra, hogy az ilyen tetdszerkezet
alatt tarolt ingosagok tonkremennek. A felperes a régi Ptk. 340. §-a szerinti kérenyhitési
kotelezettségét megszegte, amikor ingdsagait a megbontott tetészerkezet alatt hagyta. Ez a felperes
olyan mulasztasa, ami a II. rendii alperesen tli személyek feleldsségét kizarja.

Mindezek mellett az els6fokt birdsag jogi allaspontja az volt, hogy a Tht. 3. §-anak a rendelkezése
folytan a III-V. rendii alperesekkel szemben a felperes alappal a kartérités iranti igényt nem is
érvényesithet, ugyanis ez csupan a tarsashazzal szemben érvényesithetd igény. E korben a BH 2008.
275. szamu eseti dontésre hivatkozott.



Mindezek alapjan sziikségtelennek itélte a kereset 6sszegszeriiségének a tovabbi bizonyitasat.

Miutan a felperes teljes egészében pervesztes lett, ezért koteles az alperesek perrel kapcsolatos
koltségeinek a viselésére a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan. Az alpereseket illetd ligyvédi munkadij
mértékét a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja alapjan allapitotta meg.

A le nem rétt illeték viselésérdl pedig a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (1) bekezdése és 14.§ -
alapjan rendelkezett.

A felperes fellebbezésében elsddlegesen az elsdfokl birdsag itéletének a megvaltoztatasat és az
alperesek 6.672.000 Ft t6kében és ennek 2007. szeptember 1-t6l jaré kamataiban torténd
egyetemleges marasztalasat kérte, masodlagosan inditvanyozta az els6foka birdsag itéletének a
hatalyon kiviil helyezését és az elséfoki birdsag ujabb eljarasra és ujabb hatdrozat hozatalara
utasitasat.

Eljarasi szabalysértésként mindenekeldtt arra hivatkozott, hogy a Févarosi {télétabla hatalyon kiviil
helyez6 végzésében irt iranymutatas szerint a II. rendi alperessel szemben a pert meg kellett volna
szlintetni. Mivel erre nem keriilt sor, ezért tekintette az els6foku birosag korabbi itéletét
részitéletnek. A megismételte eljarasban az elséfoku birésag ezt az eljarasi szabalysértést nem
orvosolta.

Vitatta az elséfoku itélet azon kovetkeztetését, hogy az I. rendii alperes a kartéritési feleldsség alol
kimentette volna magat. Az 1. rendi alperes mindossze két levet irt, ami nem értékelhetd megfeleld
intézkedésnek. 10 éve tényként kell azt kezelni, hogy az 1. rendii alperes érdemben semmiféle
tevékenységet nem tett a felperest ért kart elharitasa, vagy enyhitése érdekében. Az elséfoku birdsag
nem tett eleget a megismételt eljarasban a Févarosi [télétabla hatalyon kiviil helyezd végzésében
foglaltaknak. Téves az az els6foku itéleti kovetkeztetés, hogy a kart a felperes sajat magéanak okozta,
nyilvanvaléan nem réhato a felperes terhére az, hogy mar elére nem gondoskodott az esetleges
beazas kovetkezményeinek az elharitdsardl. Alaptalanul allapitotta meg az els6fokl birdsag azt,
hogy az I. rendli alperes a régi Ptk. 339. § (1) bekezdése alapjan a kartéritési feleldsség alol
kimentette volna magat. Az 1. rendii alperes szerz6désszegésére ugyanis a régi Ptk. 474-480. §-ait
kellett volna alkalmazni. Tévesen értelmezte az elsdfoktl birésag a régi Ptk. 340. §-dnak a
rendelkezését is. Nem hagyhatd figyelmen kivill az a tény sem, hogy 10 éve a tarsashaz nem
mukodik torvényesen a Tht. illetve az alapitd okirat rendelkezéseinek megfelelden, igy pedig a III-
V. rendli alperesek feleldsségének fennallta alappal nem is vitathatd. Figyelmen kiviil hagyta az
elséfoku birdsag azt a tényt is, hogy kizarolag a felperes viselt a kdrokoz6 munkak arabol 1.000.000
Ft-ot és sem a tarsashaz, sem a tulajdonostarsak nem tettek semmit a kar megelézése, illetve a kar
elharitasa érdekében. Alap nélkiil mellézte az elséfoku birdésag annak a ténynek az értékelését is,
hogy a felperes a lakasait kétszer is korszerUsitette €s felujitotta, mig a tobbi tulajdonostars a sajat
ingatlana vonatkozasaban ezen kotelezettségeinek nem tett eleget. Eppen a tulajdonostarsak ezen
magatartasa vezetett a jelenlegi allapot kialakuldsdhoz. Nem értékelhetd nyilvanvaldan a felperes
terhére az sem, hogy a jogorvoslati jogat az egyes hatarozatok vonatkozasaban kimeritette.
Kiemelte, hogy a tulajdondban all6 lakasok kimondottan jo allapotu, feltjitott lakdsok voltak a
kareseményt megel6zden. A kar bekovetkezése a kozos tulajdont részek, igy a tetd elhanyagolasara,
a javitas félbehagyasara vezethetd vissza. Ez az allapot nagy mértékben a III. rendii alperes terhére
rohato.

Allitotta, hogy az elséfoku birosag a terhére elfogultan jart el. Sérelmezte, hogy a III. rendii alperes
javara jelentOs 0sszegli perkoltség megfizetésére is kotelezte a birdsag.

Inditvanyozta, hogy az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezése esetére ligyét mas torvényszek, vagy
legalabbis mas tanacs targyalja.

Az 1. rendi alperes fellebbezési ellenkérelme az elséfokt itélet helybenhagyasara és a felperes



fellebbezési eljarasi koltségekben vald marasztaldsara iranyult. A perrel kapcsolatos koltségei
korében hivatkozott az altala 11. sorszam alatt csatolt dijmegallapodas szerinti 250.000 Ft + afa
Osszegre.

Allaspontja szerint az elséfoku birdsag a régi Ptk. 339. § (1) bekezdése alapjan helytalloan jutott
arra a kovetkeztetésre, hogy az I. rendli alperes k6zos képviseldi tevékenységének az ellatasa soran
ugy jart el, ahogy azt az adott helyzetben altaldban elvarhato, igy tehat helytalld az az elséfoku
itéleti kovetkeztetés is, hogy az I. rendl alperes ezzel mentesiilt a kartéritési felel0sség aldl.
Kiemelte, hogy a régi Ptk. 318. § (1) bekezdése utald szabalya folytdn nyilvanvaloan a Ptk. 339. §
(1) bekezdését kellett alkalmazni.

Allaspontja az volt, hogy a felperes és az 6t ért kért, illetve annak sszegszeriiségét, tovabba az 1.
rendii alperes magatartasa €s a felperesi kar kozotti ok-okozati Gsszefiiggést az eljaras soran nem
bizonyitotta. Az oksagi kapcsolatra egyébként a felperes eldadasabdl sem lehet alappal
kovetkeztetni. Allitotta, hogy az els6fok(i birdsag a Fovarosi [télétabla hatalyon kiviil helyez6
végzésében foglalt valamennyi eldirasnak eleget tett a megismételt eljaras soran. A kivitelezd
levonulasat kovetéen az I. rendi alperes minden sziikséges intézkedést megtett. Ezt a perben
rendelkezésre all6 okiratok is bizonyitjak.

Helytéallonak tartotta az elsdfokt birdsagnak a régi Ptk. 340. § (1) bekezdésével kapcsolatos
allaspontjat, illetve nézete szerint helytalloan hivatkozott az els6fokll birésag a PK 36. szamu
allasfoglalésra is.

A peradatok alapjan a felperesnek a kar eldidézésében a felrohatd magatartasa megallapithat6. Nem
hagyhato figyelmen kiviil az a tény sem, hogy maga a felperes is elismerte, hogy a karok enyhitése
érdekében évekig nem intézkedett. Az is tény, hogy a MLE.B. Bt. altal a tetd ponyvaval torténd
lefedését is kifogasolta a felperes és annak az elvégzését nem is akarta a Bt. részére megengedni.

A TV. rendi alperes az els6foku birosag itéletének a vele szembeni helybenhagyasat kérte.

Az V. rendl alperes nem terjesztett el6 fellebbezési ellenkérelmet.

A fellebbezés részben alapos.

A tulajdonostarsakkal szemben eldterjesztett kereseti kérelem kapcsan a masodfokd birdsag
27.P£.20.793/2015/13. szam alatti hatalyon kiviil helyezd végzésében mar utalt a tulajdonostarsak
felelosségével kapcsolatosan a Tht. 3. § (3) bekezdésében irtakra. A hivatkozott térvényi
rendelkezés egyértelmii a tekintetben, hogy a tulajdonostirsak kezessége egyszeri
kezességvallalasnak mindsiil [régi Ptk. 274. § (1) bekezdés]. Az egyszerii kezesség 1ényege pedig
az, hogy a kezesek — ez esetben a tulajdonostarsak — mindaddig megtagadhatjak a teljesitést, amig a
kovetelés a kotelezettdl és az olyan kezesektol, akik 6ket megeldzden reajuk tekintet nélkiil vallaltak
kezességet, behajthato.

A jogszabaly fenti rendelkezése tehat nem jelent mast, mint azt, hogy a kezes tigynevezett sortartasi
kifogéssal ¢lhet mindaddig, amig a jogosult nem igazolja a kovetelésnek a kotelezettdl valo
behajtasa lehetetlenségét. Felel0ssége tehat mogottes, masodlagos. Az a jogszabalyi rendelkezés,
ami a kotelezett és a kezes egyiittes perlésének a lehetdségét biztositja csupan a felesleges perindités
kikiiszobolésére szolgal, de nem jogositja fel a jogosultat arra, hogy a fokdotelezett perlésének
mell6zésével az egyszerl kezessel szemben érvényesitse kozvetleniil az igényt. Erre csupan a régi
Ptk. 274. § (2) bekezdése szerinti készfizetd kezesség esetén van jogszabalyi lehetdség. A felperes
azonban a fentebb mar hivatkozott masodfoku hatalyon kiviil helyezd végzésében irtak ellenére sem
gondoskodott a megismételt eljarasban a Pp. 146. § (2) bekezdése szerinti keresetkiterjesztésrol,
azaz a tarsashdz alpereskénti perbevondsarol. Ennek hidnyaban a II1.-V. rendii alperesekkel szemben
arégi Ptk. 274. § (1) bekezdése folytan a felperes nem érvényesitheti sikerrel a perbeli igényét.

Mindezek alapjan — az eldzdekben irt eltérd indokokkal — a masodfoku birésag az els6foku



birosagnak a III., IV. és V. rendl alperesekkel szembeni keresetet elutasitoé rendelkezését a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az 1. rendl alperest illetden azonban az elséfoku birosag itélete alkalmatlan volt az érdemi
feliilbiralatra.

A masodfoku birdsag mindenekeldtt ismételten kiemeli, amire mar a 27.P£.20.793/2015/13. szam
alatti hatdlyon kiviil helyezd végzésében is utalt, hogy az 1. rendli alperes mint k6zds képviseld
felelosségét illetéen 2003. évi CXXXIII. torvény (Tht.) 43. § (1) bekezdése, 56. § 2. pontja
figyelembevételével kell allast foglalni, tovabba figyelemmel kell lenni a tarsashéz alapito okirat 10.
§-anak 2. pontjara és 14. pontjaban foglaltakra.

A fentiek Osszevetésébdl az allapithatd meg, hogy a perbeli esetben a kdzos képviseld kozgytilési
hatarozat nélkiil is koteles mindent megtenni a lakdépiilet allagromlasanak megallitasa érdekében és
a kéarok megelézése érdekében. Ennek megfeleléen a II. rendii alperessel szembeni
igényérvényesitéssel egyidejileg kellett intézkednie a munkak befejezése érdekében tovabbi
vallalkozok felkutatdsarol, arajanlatok beszerzésérdl és a kdzgytilés azonnali 6sszehivasarol.

Az 1. rendi alperes 64.P.23.553/2013/15. sorszam alatt csatolta azokat az okirati bizonyitékokat,
amelyekkel azt kivanta bizonyitani, hogy a sziikséges intézkedéseket megtette. Ehhez képest tjabb
adatokat a 64.P22.715/2016/3. szamG alperesi elékészitd irat sem tartalmaz. Igy pedig a
rendelkezésre allo bizonyitékok alapjan itéleti bizonyossaggal nem allapithaté meg, hogy az I. rendii
alperes a kartéritési felelosség aldl a régi Ptk. 339. § (1) bekezdése szerint kimentette volna magat.
Az eddigi peradatok szerint az 1. rendi alperes a volt II. rendli alperesi kivitelezés idején egyszer
sem jelent meg az ingatlanon, nem ellendrizte a munkavégzést. Nincs peradat arra, hogy a felelds
miiszaki vezetdi teendoket ki latta el. Amennyiben volt felelds miiszaki vezetd tisztdzni kell, hogy
az 1. rendi alperes miért K.J. felperesi képviselo igazolasa alapjan teljesitett kifizetést a vallalkozo
részére ahelyett, hogy megfeleld szakértelemmel rendelkez6 miiszaki szakember bevondsaval
vizsgalta volna, hogy a vallalkozoi dij kifizetésének a szerzddésben foglalt feltételei fennallnak-e
avagy sem. Ez a kozos képviseldi eljaras nem felel meg a Tht. 43. § (1) bekezdésének és a tarsashaz
alapito okiratdban irtaknak sem.

A kifizetés utan a kivitelezé tovabbi munkat nem végzett. Miutan az I. rendl alperes nem ellendrizte
a kivitelezést, csupan a felperes értesitésébdl tudta meg, hogy a vallalkoz6 a munkateriiletrdl
levonult. A kivitelezd felszolitdsan til nincs peradat arra, hogy a tarsashaz kovetelésének az
érvényesitése érdekében milyen intézkedéseket tett a kozos képviseld. Az a tény, hogy az 1. rendii
alperes ligyvédi tanacsot kért és a V. segitségét kérte, nem jelenti a kivitelezovel szemben az igény
ervényesitését.

Azt tényként lehet rdgziteni, hogy a felperes kara abbol ered, hogy a II. rendl alperes félbehagyta a
kivitelezést és ezt kovetéen a megfeleld intézkedések megtétele is elmaradt. A fellebbezési
targyaldson a felperes azt adta eld, hogy a tetd lebontasat kdvetd egy hét alatt elaztak a butorai és
ekkor a kar egy része mar bekovetkezett. Arra sincs peradat, hogy az 1. rendii alperes ezen egy hét
alatt a kdrok megeldzése, illetve elharitdsa érdekében milyen intézkedéseket tett.

Vizsgalni kell azt is, hogy az I. rendii alperes milyen kifizetéseket teljesithetett kozgytlési
felhatalmazas nélkiil, volt-e erre nézve a felek kozott barmilyen megallapodas.

Azt is tisztazni kell, hogy a tarsashaz anyagi helyzete megfeleld fedezetet biztositott-e a sziikséges
intézkedések megtételére. A fellebbezési targyalason megjelent felek, illetve képviseldik egyhangt
nyilatkozatot tettek arrdl, hogy a perbeli idészakra vonatkoz6 konyvelési anyag a tarsashaznak vagy
a tulajdonosoknak nem 4&ll a rendelkezésére. Marpedig nem mell6zhetd annak vizsgalata, hogy
pontosan milyen 0Osszeggel rendelkezett a tarsashdz a perbeli idoben ¢és a tulajdonostarsak
mennyiben tettek eleget kozos koltség fizetési kotelezettségiiknek. A fellebbezési targyalason a IV.
rendii alperes csatolta a 2006. évi gazdalkodassal kapcsolatos kimutatast, valamint a 2007. évi



gazdalkodassal kapcsolatos €s a tarsashdz vagyondra vonatkozo kimutatast. Mindkét, az I. rendi
alperes altal készitett kimutatasbol annyi allapithatdé meg, hogy a tulajdonostarsak kozos koltség
befizetése alatta maradt a tervezettnek. Amennyiben ez a teljes perbeli idészakban igy volt,
vizsgalni kell azt is, hogy az 1. rendii alperes a hatralékos tulajdonostarsakkal szemben a sziikséges
intézkedéseket megtette-e €s pontosan mik voltak ezek az intézkedések. Ennek eredményeként
milyen 0sszeg folyt be esetlegesen a tarsashaz szamlajara.

A perben rendelkezésre allo kozgytlési jegyzOkonyvekbdl sem deriil ki, hogy a tulajdonostarsak
pontosan milyen adatok birtokdban hoztdk meg az allagmegovassal kapcsolatos egyes hatarozatokat.
Mi volt az akadalya annak, hogy nem fogadtak el a M.E.B. Bt. 1.572.480 Ft-os az elmaradt munkak
befejezésére vonatkozd arajanlatat, miért vetették el ugyanezen betéti tarsasag 616.400 Ft-os, az
ideiglenes tetd elkészitésével kapcsolatos ajanlata alapjan a vallalkozasi szerzodés megkotését. Az
sem tisztdzott, hogy a 2007. december 13-4n megkotott vallalkozéasi szerzddés utan tortént
kivitelezdi ellendrzést pontosan személy szerint ki hiusitotta meg, ugyanis a Bt. ezzel kapcsolatos
levele nem tartalmaz ezzel kapcsolatos informacidt. Nem dertil ki a rendelkezésre allo iratokbdl az
sem, hogy a T.N. Kft. 6.240.000 Ft-os ajanlata pontosan milyen munkakat takart. Amennyiben ez az
el nem végzett munkak befejezésének a vallalkozoi dija, gy mi okozza a ML.E.B. Bt. drajanlatdhoz
képesti tobbletkdltséget.

A felperesi kér tisztazasa korében értékelni kell azt is, hogy a Budapest ... keriilet ... Onkormanyzata
Polgarmesteri Hivatal Miiszaki Iroda Epitéshatosagi Munkacsoport 23/4-30/2010-es szami, a
felperes tulajdondban 4allé lakdsok bontasarol is rendelkezd hatarozat kapcsan miért csak a 4-es
szaml Onkormanyzati tulajdonban volt lakas bontasa tortént meg. Tisztazni kell, hogy egyaltalan
van-e jogi ¢és muszaki lehetdség a felperesi ingatlanok helyreallitdsara figyelemmel arra, hogy a
kozigazgatasi perben beszerzett R.T.-féle szakértdi vélemény szerint a lakasok jjaépitésére nincs
mod, mivel az ingatlan beépitési szdzaléka meghaladja a megengedhetd mértéket (szakvélemény 17.
oldal 1. bekezdés). Ha ez igy van, a felperesnek kell megfontolnia, hogy a perben milyen karigényt
érvényesit, azaz fenntartja-e a helyreallitasi koltséggel kapcsolatos igényét, avagy esetleg e korben
modositja a keresetet.

Az ingdkarokat illetden a felperes nem terjesztett eld érdemi elbiralasra alkalmas keresetlevelet. E
vonatkozasban a felperesnek tételesen ¢és beazonosithatdan meg kell jelolnie az egyes lakasokban
tarolt és allitasa szerint tonkrement ingésagokat, feltiintetve azok korat, hasznaltsagat, beszerzéskori
értékét. Erre tud az ellenérdekl fél nyilatkozni. Amennyiben ezt az ellenérdekii fél vitatja, nem lesz
mell6zhetd — erre irdnyuld bizonyitasi inditvany esetén — ingdszakértd bevondsa a perbe,
figyelemmel a felperes altal e korben csatolt fotdo mellékletekre is.

Az elsOfoku birosag a bizonyitasra szoruld tényekrol a feleket nem tajékoztatta, igy eljarasa a Pp. 3.
§ (3) bekezdését is sértette.

Mindezek alapjan a masodfoku birdsag az elsdfoka birosag itéletét az 1. rendli alperessel szembeni
kartéritési kereset korében a Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan hatalyon kiviil helyezte €s e korben az
els6fokll birdsagot a per Gjabb targyaldsara és tijabb hatarozat hozatalara utasitotta.

Miutén az elséfoku birdsag eljart tandcsa a masodfoku birdsag 27.P.20.793/2015/13. szam alatti
hatalyon kiviil helyezd végzésében irtaknak nem tett eleget, ezért a masodfoku birdsag a Pp. 252. §
(4) bekezdése alapjan elrendelte, hogy a pert az els6foku birésag masik tanacsa targyalja.

A megismételt eljarasban tehat az el6zéekben mar kifejtettek szerint kell vizsgalni az 1. rendi
alperes kartéritési feleldsségét.

Az elséfokt birdsagnak a Pp. 3. § (3) bekezdésének az alkalmazéasaval tdjékoztatnia kell a feleket a
jogvita eldontése érdekében a bizonyitasra szoruld tényekrdl, a bizonyitdsi teherrdl, illetve a
bizonyitas sikertelenségének kovetkezményeirdl. A tajékoztatast kovetden a felek altal felajanlott, a



perbeli igény elbiralasdhoz sziikséges bizonyitast le kell folytatni.
Ezt kovetéen keriil csupadn az elséfokt birésag abba a helyzetbe, hogy a jogvitdban a
jogszabalyoknak megfeleld dontést hozzon.

Az els6foku birdsag itéletének a részbeni helybenhagyasaval érintett részében a perkoltségrol nem
kellett rendelkezni, ugyanis az érintett alpereseknek a fellebbezési eljarasban igazolt koltsége nem
meriilt fel.

A hatélyon kiviil helyezés kapcsan a felek fellebbezési eljarasi koltségét a masodfoku birdsag a Pp.
252. § (4) bekezdése alapjan csupan megallapitotta, annak viselésérdl az elséfoka birdsagnak kell
hataroznia.

A felek fellebbezési eljarasi koltségét a 32/2003 (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (6) bekezdésének
alkalmazasaval a birdsag arra figyelemmel allapitotta meg, hogy a fellebbezés korében a jogi
képviselettel 0sszefliggésben milyen indokolt koltség meriilt fel.

A felperes személyes koltségmentessége folytan le nem rott illeték Osszegét az 1990. évi XCIII.
torvényt 47. § (1) bekezdésére figyelemmel allapitotta meg a masodfoku birdsag.

Budapest 2018. méjus 2.
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