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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Magyar Koztdrsasag Legfelsébb Birdsdga a dr.Csdka David ligyvéd
daltal képviselt felperesnek a dr.Nagy Zoltan Iligyvéd (altal
képviselt Tdrsashdz alperes ellen kartérités megfizetése Iirdnt a
Pesti Kézponti Kerilileti Birdsagnal 14.P.50.654/2008. szam alatt
folyamatban volt és masodfokon a Févarosi Birdsag
53.Pf.630.111/2009/10. szdmu részitéletével elbirdlt perében a
jogerds részitélet ellen a felperes részérdl 5. sorszam alatt
benytujtott feliilvizsgdlati kérelem folytdan a 2010. évi december ho
1. napjan megtartott tdargyalds alapjan meghozta a kévetkezd

részitéeletet
A Legfelsdébb Birosdg a jogerds részitéletet hatdlydban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg az alperesnek
150.000 (Egyszdazdtvenezer) forint feliilvizsgalati eljardsi
kbltséget.

I ndokol as

A felperes 1998 decemberében megvdsarolta a B., Sz. M. utca 12.
szam alatti tdrsashdz foldszint 2. szam alatti Ordklakdsat a kdozds
tulajdonbdél hozza tartozd tulajdoni hdnyaddal, majd harom évvel
késébb, 2001 mdjusaban megvdsdrolta az JOnkormanyzattdl a féldszint
3. szammal jelblt, a féldszinten levd eldtérbdl és a pinceszinten
levd két midhelybdl 4116 midhely megjelélésd ingatlant a kd&zds
tulajdonbdl hozzda tartozo tulajdoni hdanyaddal, amely a felperes
dltal korabban megvdsarolt lakds alatt helyezkedik el.

A felperes a 2005. februdr 1-jén inditott keresetében kdrtérités
megfizetésére  kérte az alperes tdrsashaz kételezését arra
hivatkozdssal, hogy az dltala megvasdrolt ingatlanok a karbantartds
elmulasztdsa miatt leromlott miszaki dllapotuak és
hasznalhatatlanok, emiatt az 1ingatlanok haszndlati jogdt, mint
vagyoni értékd jogot nem tudja kiakndzni. Az ingatlanokat nem tudja
bérbe adni és ebbdl kdra keletkezett. Ennek az 6sszegét az 6sszesen



116 négyzetméter nagysdgra vetitetten 800 forint/négyzetméter d4dron
havi 92.800 forintban hatdrozta meg. Kérte tovabba a statikai és
talajmechanikai vizsgalatokkal, valamint a szakvélemények
elkészitésével felmeriilt &sszesen 135.000 forint megtéritésére az
alperes kételezését, és kérte a tdrsashdz arra vald kdtelezését 1is,
hogy a fenntartdsi kdételezettségének koérébe esd felujitdsi munkdkat
végeztesse el.

Az alperes a kereset elutasitdsat kérte. Arra hivatkozott, hogy a
felperes lizleti célbdl vasdrolta az ingatlanokat, mert a lakds és a
mihely helyiségeket Ossze akarta kapcsolni és lizletként
hasznositani. A tdrsashdz azonban az d4dtmindsitéshez nem adta a
hozzajarulasat.

Az elsdéfoku birdsag a 2008. majus 30-an hozott, és 2008. junius 17-
én jogerdre emelkedett 14.P.50.654/2008/4. szamu részitéletével
kbtelezte az alperest a felperes féldszint 2-es és 3-as szamu
ingatlanai k&zotti fodémszerkezetnek B. L. szakértd véleményében
leirtaknak megfeleld kicserélésére hat hdénapon beliil. Kdételezte
tovdabba a szakértdi véleményekkel felmeriilt 135.000 forint és ebbdl
eltéréd oOsszegek utdn, eltérd iddépontoktdl jadrd késedelmi kamat
megfizetésére. Az elsdéfoku birdsdg tényként megallapitotta, hogy a
felperes, miutdn 2001 madjusdban megvdsdrolta a mihely ingatlant 1is
és birtokba 1lépett, 2001 juniusaban bontdsi munkdkba kezdett és
észlelte, hogy a féldszinten és a pinceszinten levd ingatlanjai
kézott a fédém rendkiviil rossz allapotu, tébb  fédémgerenda
ténkrement, korrodalt, a fédémen lyuk is keletkezett. A
fédémszerkezet alatt elhanyagolt dllapotu szennyvizvezeték huzddik.
A hiba kijavitdsdra a kézb8s képviseld nem intézkedett, ezért a
fodémszerkezet  dllapotdnak  felmérésére a felperes szakértdi
vélemények beszerzésére kényszeriilt, hogy az ingatlanok
haszndalhatdésdgat megdllapitsa. A szakvéleményekkel felmeriilt
kiaddsa kdr, amelynek megtéritésére az alperes kdteles. A szakértdi
véleményekbdl megdllapitotta az elsdéfoku birdsdg, hogy az alperes
nem tett eleget a tdrsashdzakrol szold 2003. évi CXXX. térvény
(Th.) 24. $-anak (1) bekezdése szerinti fenntartdsi, 4dllagmegovdsi
kételezettségének. A korroddlt fédémszerkezetek megerdsitése mar
nem elegendd$, azt fel kell ujitani, a cseréjét el kell végezni.

A hasznalat, illetdleg a hasznositds elmaraddsa miatti kdr
tekintetében a birdsdg a tdrgyaldst folytatta és itéletével
kételezte az alperest 7.971.000 forint kdrtérités megfizetésére,
amely a 2002. janudr 1-jétdl 2008. szeptember 30-dig terjedd iddre
B. L. szakértd véleménye szerinti haszndlati dijbol, mint a lakas,
a pince és a mihely elmaradt hasznositdsdabol eredt. A felperes ezt
meghaladd keresetét elutasitotta.

Az alperes fellebbezése folytan eljart masodfoku birdsag
részitéletével az elsdéfoku birdésag itéletének fellebbezett
rendelkezései kéziil a lakassal kapcsolatos 6.105.000 forint és
jdrulékai tekintetében az elsdfoku birdsdg itéletét megvdltoztatta
és a felperes keresetét ebben a részében teljes egészében



elutasitotta. Egyebekben az elsdéfoku birdésdg itéletét a
perkéltségre és az illetékre 1is kiterjedd hatallyal hatdalyon kivil
helyezte és ugyanezt a birdsdgot a per uUjabb tdrgyaldsdra és ujabb
hatdrozat hozataldra utasitotta. Indokoldsdnak 1lényege szerint a
felperesnek a foldszint 2. szam alatti lakdsra vonatkozdan az
elmaradt vagyoni eldény megtéritése irdnti keresete alaptalan, mert
a fédém megerdsitési munkdk utdn a lakdsat haszndlhatta volna, ha
nem kezdte volna meg az Adtalakitdsat és nem tette volna sajdt maga
lakhatdsra alkalmatlannd a félbehagyott felujitdssal. Az alperes a

funkciovaltas megakaddlyozdsdval nem tanusitott jogellenes
magatartdast, a felperes maga idézte eld azt a helyzetet, amelynek
kévetkeztében 2002. janudr 1-jétdsl a lakasat az eredeti

rendeltetése szerinti nem hasznosithatta. Jogellenesség hidnydban a
kartérités tobbi elemének a vizsgalatdt sziikségtelennek tartotta.

A mihely hasznositdsdra vonatkozdé kdrigény koOrében a tényalldst
hidnyosnak tartotta, és a tovabbi bizonyitds lefolytatdsa érdekében
ebben a kO6rben az elsdfoku birdsdg Iitéletét hatdlyon kivil
helyezte.

A jogerds részitélet ellen a felperes nyujtott be felililvizsgalati
kérelmet, amelyben a lakds hasznositdsdnak elmaraddsabdél eredd
kdrigény  kérében kérte az els8fokui  birdsdg  itéletének a
helybenhagydsat. Alldspontija szerint a jogerds részitélet
logikdtlan és ésszerlitlen megallapitdsokat tartalmaz, iratellenes,
ezért sérti a Pp. 206. $-dnak (1) és 221. $-danak (1) bekezdésében
foglaltakat. Helyteleniil alkalmazta a tdrsashdzakrol szolo térvény
rendelkezéseit és a Ptk. 339. §-aban foglaltakat 1is.

Tévesnek tartotta - egyebek mellett - azt a megdllapitasat, hogy
engedély nélkiil végzett bontdsi és dtalakitdsi munkdkat, mert
allitdsa szerint csak olyan munkdkat végzett, amelyekhez engedély,
vagy a tulajdonosok kézdsségének hozzdjdruldsdra nem volt sziikség.
Eldadta, hogy az alperes a kézos tulajdonu szerkezetek
karbantartdasdat elmulasztotta, a fédémmel kapcsolatos javitasi
munkdkat a jogerds részitélet ellenére nem végeztette el, az altala
végzett ducoldsi munka pedig szakszeridtlen volt. A hibdk miatt a
lakdst nem tudta rendeltetésszerien hasznalni, a fédémszerkezet
hibajarol pedig 2001 nyardig senki sem tudott. Az alperesnek
felrdohatdé, hogy a lakdst az eredeti funkcid szerint sem tudta
haszndalni, ami kdrként jelentkezik. Ramutatott arra, hogy a birdsag
- tévesen - felcserélte az események sorrendjét, mert a fédém
hibajat csak alulrdl, akkor lehetett felismerni, amikor a feltdrdsi
munkdkat megkezdte. Az & hasznositdsi szandékanak pedig nincs
jelentdsége, mert a helyiségek semmilyen funkcidé szerint sem
hasznalhatdk. Tévesnek tartotta, hogy a mdsodfokui birdsdg nem
oldotta fel az alperes nyilatkozatainak ellentmonddsait, és a
bizonyitékokbél a jogerds részitélettdl eltérd kovetkeztetéseket
vont le. Figyelmen kiviil hagyta, hogy a tdrsashdz a karbantartdsi
kbtelezettségének nem tett eleget, emiatt a lakds haszndlhatatlan
volt és ez Onmagdban okozta a kart.



Az alperes feliilvizsgdlati ellenkérelmében a jogerds részitélet
feltilvizsgalattal tadamadhatd - és tdmadott - részének a hatdlydban
valé fenntartdsat kérte. Ramutatott arra, hogy a felperes a
vdlaszfalak elbontdsdval megsziintette a lakds ekkénti funkcidjat. A
bontdsra nem a fddémszerkezet tehermentesitése érdekében, hanem a
felperes sajdt funkciovaltasi elképzelései miatt keriilt sor. A
lakdas rendeltetésszerld haszndlhatdsdganak megsziintetése és a fodém
hibdja kdbz6tt nincs okozatli Osszefliggés. Hivatkozott S. I.-né
statikus szakértd véleményére, amely szerint a felperes lakdsa az
aladuacolast kdévetden haszndlhatd volt. A lakdas nem az aladaducolds
miatt, hanem a felperes lakdsfunkcidt megsziintetd tevékenysége
miatt nem volt hasznalhatdé, és a felperes a lakdsdt ekként nem 1is
akarta hasznalni. Eldadta, hogy a felperes lakdsa a megvasdarlds
eldtt lakott volt, azt a felperes 1is hasznalhatta volna, de nem
akarta, a haszndlat elmaradasabol eredd kdrigényét ezért nem
érvényesitheti.

A Pp. 270. $§-dnak (1) bekezdése alapjan a Legfelsdébb Birdsdg azt
vizsgdlta, hogy a jogerds részitélet a felililvizsgalati kérelemben
megjeldélt okokbol jogszabdlysértd-e.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A feliilvizsgdlati eljdrdsban mdr nem volt vitds, hogy az alperes
tarsashdz teljes perbeli  jogképességgel rendelkezik, mert a
felperes lakdsingatlana és az alatta levd milhelyingatlanok k&zdtti
fédém olyan  ké6zds tulajdonban levd  épliletrész - amellyel
kapcsolatban a felperes a tdrsashdz karbantartasi, felujitadsi
kételezettségének elmulasztdsa miatti kdardt érvényesiti -, amellyel
6sszefliggésben az alperes perelhetd, e tekintetben tehdt a
jogképessége teljes (1997. évi XLVII. térvény 18. $§-a, 2003. évi
CXXXITII. 24. §$-a).

A felperes a karigényét arra alapitotta, hogy az ingatlanjai a
kézottiik  levd  fédém adllapota miatt  haszndlhatatlanok, azok
hasznositdsdnak lehetdségétdl elesett, és az elmaradt haszna az a
kar, amelynek megtéritésére az alperes kdételes. A jogerds
részitélet a lakdssal kapcsolatos kdrigény kérében déntdtt, a
mithellyel kapcsolatos kdrigény kérében az elsdfoku birdsdg itéletét
hatdlyon kiviil helyezte, igy a felperes feliilvizsgdlati kérelme 1is
csak a lakassal kapcsolatos kdrigényre vonatkozhatott, és
ténylegesen arra 1s vonatkozott. A Legfelsdbb Birdsdg is csak ebben
a kdérben vizsgdlhatta a jogerds részitéletet.

A felperes kdrtéritési igényt érvényesitett, ezért helyesen
mutatott rd a masodfoku birdsdg arra, hogy a kdrtéritésnek a Ptk.
339. S§-a (1) bekezdése szerinti feltételeit a felperesnek kellett
bizonyitania.

Tény, hogy a felperes a féldszint 2. szdm alatti lakdsat 1998-ban
vdsdrolta meg, és azt tervezte, hogy az alatta 1levd mihely



megvadsarldsaval az 1ingatlanok helyiségeit 8sszekapcsolja, ott
lizlethelyiséget alakit ki, és azt eladja, vagy bérbe adja. Ezt a
szdandékat mdr az 1999. mdjus 5-én kelt levelével kdbzblte a
tulajdonostdarsakkal, majd amikor 2001 majusaban sikeriilt
megvdasarolnia az  Onkormdnyzattol a midhely  helyiségeket, az
ingatlanok megvdsdrldsdval kapcsolatos szandékat - a féldszinten
levd lakdsat a pincei teriiletekkel J&sszekapcsolva eladhatdo vagy
bérbe adhato egységet alakit ki - a 2001. junius 4-én kelt
levelében megismételte. A felperes a f6ldszint 2. szdam alatti
lakdsat soha nem hasznalta, nem 1is 4dllt szdndékaban a hasznalata,
de az ©6nalléd hasznositdasa sem. A tulajdonostdrsakkal tébbszdr
kbz61lt szandékabol egyértelmien megdllapithatdé volt, hogy az
ingatlan &sszekapcsoldsat, egybenyitdsdt tervezte, ahhoz azonban a
tarsashdz kbzgyillése nem jarult hozza.

A felperes ettdl filiggetleniil 2001. év nyardn az elképzeléseinek
megvaldsitdsa érdekében bontdsi munkdkat végzett és akkor észlelte
az ingatlanok kbzotti fédém életveszélyes voltat, amelyet az altala
megbizott szakértdk megdllapitottak. Ezt kovette a fédém
aladiucoldsa a felperes részérél, majd megerdsitése az alperes
részérdél, mikOzben a felperes eredeti elképzelése vdaltozatlanul
fennmaradt. Ezt bizonyitjdk a korabeli kézgylilési jegyzdkdnyvek, de
a 2003. majus 15-én kelt épitési és tervezési szerzddés-tervezetek
tartalma 1is.

Mindezekbdl a tényekbdl az allapithaté meg, hogy a felperes a lakds
1998-ban tértént megvasarldsatol a fédémhiba 2001 nyaran
észleléséig terjedd iddében hasznosithatta volna a lakdsingatlanadt,
2002. évtdl kezdddden pedig a veszélyhelyzet elhdritdsa folytdn
erre ugyancsak lehetdsége volt. A felperes azonban a lakdsdt nem
hasznalta, és azt sem bizonyitotta, hogy a megjeldélt 1iddszakban
volt olyan jelentkezd, akivel a szerzd8dés a lakds haszndlatdra akar
csak a fédém aladiucolt helyzete miatt nem jétt 1létre.

A felperes az elmaradt haszonbdl eredd kardat érvényesitette, vagyis
azt allitotta, hogy a lakds hasznositdsdnak elmaraddsabol bevétele
nem keletkezett, ezért a Ptk. 339. $§-dnak (1) bekezdése szerinti
anyagi jogl szabdlybdl és a bizonyitdsi kételezettség eljardsi
szabalyabdél kévetkezden neki kellett bizonyitania, hogy a lakas
bérbeaddsa esetén bizonyosan bevételhez jutott volna. Miutdn a
bizonyitékok Pp. 206. $-dnak (1) bekezdése szerinti mérlegelése
alapjdn egyértelmien megdllapithatd, hogy a felperesnek nem volt
hasznositdsi szandéka, az altala allitott bevétel elmaradasat sem
bizonyithatta.

Az alperes a funkciodvaltdashoz valé hozzdajdrulds megtagadasaval
jogellenes magatartdst nem tanusitott, de jogellenesség hidnya nem
is emiatt, hanem azért 4allapithaté meg, mert a kdrtérités
szempontjdabol nincs jogellenes kdrokozds. A felperes a kdrdt sem
bizonyitotta, igy nem a félbehagyott felujitdsnak, hanem annak van
déntds jelentdsége, hogy a felperes soha nem akarta a lakdsdt
6nalldéan hasznositani, de azt sem bizonyitotta, hogy ilyen



hasznositdsi szdndéka lett volna, amely az alperesnek felrodhato
okbdél elmaradt.

Tévesen hivatkozott a felperes a felililvizsgadlati kérelmében arra,
hogy a 1lakds haszndlhatatlansdaga ©6nmagdaban kdr. A lakds az
aladiacolds miatt nem volt haszndlhatatlan, ez esetben a felperes a
bontdssal idézte eld a lakdsra vald hasznalhatatlansdgot, amelynek
a kovetkezményei a terhére esnek. A keresete azonban az elmaradt
vagyoni eldény, mint kdar megtéritésére irdnyult, az pedig
egyértelmi, hogy a lakdst J6nalldan sem haszndlni, sem hasznositani
nem akarta.

A 2008. junius 17-én elsdfokon jogerdre emelkedett részitélet
végrehajtdsdhoz kapcsoldddéan a kdrtérités feltételeinek bizonyitdsa
esetén érvényesithetd esetleges kdrigény ennek a pernek nem volt a
targya.

A kifejtettekre figyelemmel a birdsdg jogerds részitéletében
jogszabdlysértés nélkiil 4allapitotta meg, hogy a felperes a
kartérités feltételeit nem bizonyitotta. A Legfelsdébb Birdsdg ezért
a jogerds részitéletet a Pp. 275. $-dnak (3) bekezdése alapjan
hatdlyaban fenntartotta, és a felperest a Pp. 270. $§-dnak (1)
bekezdése szerint alkalmazott 78. §S-dnak (1) bekezdése alapjan
kételezte az alperes feliilvizsgdlati eljardsi koOltségének a
megfizetésére.

Budapest, 2010. december 1.

Dr. Havasi Péter s.k. a tandcs elndke, Dr. Besenyeiné dr. Varga
Katalin s.k. eldéado bird, Dr. Almasy Mdria s.k. bird

A kiadmdny hiteléil:

birdsdgi tisztviseld



