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Az elséfoki biréosig neve ¢és a hatirozat szama: Szegedi Jardsbirdsag
22.P.20.762/2019/113.

Rendelkezo rész

A Kuria a jogerds itéletet hatalyaban fenntartja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliill fizessen meg az I. rendii alperesnek 380.700
(hdromszéaznyolcvanezer-hétszdz) forint, a II. rendli alperesnek 588.700 (G6tszaznyolcvan-
nyolcezer-hétszaz) forint feliilvizsgalati eljarasi koltséget.

Az itélet ellen feliilvizsgalatnak nincs helye.

Indokolas

A feliilvizsgalat alapjaul szolgalo tényallas

[1] A Szeged helyrajzi szamt, Szeged, szam alatti lakohaz, udvar megjel6lésii ingatlan
(a tovabbiakban: ingatlan) az I. rendi alperes tulajdonat képezte. Az I. rendi alperes az
ingatlanon tdrsashdzat alapitott, amelyet az ingatlan-nyilvantartdsba 2008. februar 14-én
jegyeztek be. A tarsashaz 5494/10000 tulajdoni hanyadat kitevo tulajdonrészek — az I. és II.
emeleten elhelyezkedd lakasok — két maganszemély tulajdonaban allnak, mig a fennmarado
4506/10000 tulajdoni hanyad — a foldszinten elhelyezkedd 6t helyiség — az 1. rendli alperes
tulajdonaban, és a Zrt. kezelésében 4ll. Az 1. rendli alperes a tulajdondban 1évd
ingatlanrészeket, lizlethelyiségeket bérleti szerzodések utjan hasznositja.

[2] Az 1. rendli alperes mint bérbeadd ¢€s a II. rendii alperes mint bérlé kozott 2002.
marcius 6-an hatarozatlan id6tartamu helyiségbérleti szerz6dés jott 1étre az ingatlan 288 m?
alapteriiletli, lizlet rendeltetésti helyiségcsoportjara. Az alperesek kozott 2003. februar 6-an
hatarozatlan idére sz6l6 helyiségbérleti szerz6dés jott 1étre az ingatlan 236 m? alapteriileti,
egyeb éplilet (pince) rendeltetésti helyiségeire. A bérleményekben a II. rendii alperes az és az
ahhoz kapcsolodo tizemet mitkddteti.

[3] Az ingatlant 2000-ben felgjitottdk, kiépitették a belsd udvar csapadék- ¢és
szennyvizelvezetését, a belsé udvar vizelvezetd rétegrendjét és szivargorendszerét, a
szarazkapu-bejardt, valamint az udvar térburkolatat. A szivargd drénrendszert €s az ehhez
sziikséges atemeld aknat azon a pinceszakaszon alakitottak ki, ahol a késébbiekben az iizem
1étesiilt.
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[4] Szeged Megyei Jogu Varos jegyzdje a 2002. marcius 1-én meghozott hatdrozataval
engedélyt adott a II. rendii alperesnek mint épittetdnek az ingatlanon a hatarozathoz tartozo €s
jovahagyasi zaradékkal ellatott, 2001 decemberében készitett ¢Epitészeti, miszaki
tervdokumentacionak megfelelden az épiilet pinceszintjének részleges atalakitasaval, a
foldszintjén meglévd kereskedelmi egység atalakitasaval, a kozbensd galériaszint bovitésével
¢s az épiilet udvar iranyu bovitésével vendéglatdegység kialakitasara. A jegyz6 2003. marcius
11-én meghozott hatarozataval a II. rendl alperesnek mint épittetdnek engedélyt adott az
ingatlannal kapcsolatos jogerds épitési engedélytdl és az ahhoz tartozd miiszaki tervektdl
torténd eltérésre, engedélyezte a 2002 juniusaban készitett és tobbszor javitott, modositott
terveknek megfelelden a vendéglatdegység alaprajzi és udvari homlokzati eltérésekkel torténd
kialakitasat és a vendéglatoegységen belill 1 db kisteherfelvono épitését a 2002 méjusaban
készitett terveknek megfelelden.

[5] Szeged Megyei Jogli Varos polgarmestere 2002. februar 6-an a II. renddi alperes
kérelmére az Onkorményzati tulajdonu épiilet foldszintjén és pincéjében 1évo helyiség-
bérleménycsoport rendeltetés-modositassal jard atalakitasanak, bovitésének 2001. decemberi
tervek alapjan torténd megval6sitasahoz a tulajdonosi hozzajarulast megadta.

[6] A ¢ és az lzem 2003-ban jott létre, az atépitési munkalatok soran az eredeti
szivargorendszert nem allitottak helyre, azt jelentdsen atépitették, a kisteherfelvonot a belsd
udvar feldl alakitottak ki. Az alapanyagok ¢és a termékek mozgatasa a kozos bejarati kapun,
szarazkapubejaron keresztiil, kézikocsival torténik.

[7] Az ingatlan szédrazkapu-bejardjanak és belsé udvaranak burkolata 2012 és 2016
kozott megsiillyedt, tobb helyen beszakadt, 2016 novemberére oly mértékben valt
balesetveszélyessé, hogy lehetetlenné tette a személyi kozlekedést és az aruszallitast.

[8] A tarsashdz egyik tulajdonosa 2013-ban feljelentést tett ismeretlen tettes ellen arra
hivatkozassal, hogy a tarsashazban végzett felujitasi, atépitési munkalatok soran tobb
rongalast okoztak, balesetveszélyes helyzetet teremtettek. A foglalkozéas korében elkdvetett
gondatlan veszélyeztetés vétsége miatt indult nyomozas soran szakértdi bizonyitast rendeltek
el, ennek lefolytatdsdra az Igazsagiigyi Szakértéi és Kutatd Intézetek Szegedi Intézetét
rendelték ki. MP igazsagiligyi épitész- ¢€s ingatlanforgalmi szakérté 2013. november 27-én
tartott helyszini szemlét, és a 2014. marcius 11-én kelt szakértéi véleményében
megallapitotta, az eredeti, feljitaskori allapothoz képest torténtek olyan beavatkozasok,
amelyek érintették a szennyviz-, csapadékviz-elvezetd rendszert, a szivargorendszer
mikodését, kialakitasat, a burkolat csapadékviz-elvezetési rendszerét és magat a burkolat
allapotat, allagat is, a kivitelezési, épitési munkak sordn a burkolatokat megbontottdk, majd
ezeket a csatornazasi és pinceépitési munkak utan helyre kellett volna allitani. A burkolat
stillyedése tobb helyen lokalisan kovetkezett be, a karosodasok a csapadékviz-elvezetd,
szennyviz-elvezetd, vagy szivargorendszer hibajaval fiiggnek 6ssze.

[9] A felperes megbizasabol HJ 2017. aprilis 28-anan talajvizsgalati jelentést készitett,
amelyben megallapitotta, a burkolatbeomlédsokat, -siillyedéseket a laza altalaj okozta. Az
altalaj roskadasanak az oka az idonkénti elvizesedés €s az alsd, nagyon szerves talajréteg.
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[10] A tarsashdz a kapualj alatti teljes korii feltarasi és javitdsi munkalatokra arajanlatokat
szerzett be. A tulajdonostarsak a 2017. julius 26-anadn megtartott kozgytlésen a 4/2017.07.26.
szamU hatarozattal megallapodtak abban, hogy a kivitelezdvel torténd tovabbi egyeztetést
kovetden elfogadjak a K Kft. arajanlatat.

[11] A felperes és a K Kft. 2017. jalius 25. napjan vallalkozasi szerz6dést kotott a kapualj
teljes kort feltarasi és javitasi munkalataira bruttdé 3.798.570 forint vallalkozéi dij kikotése
mellett. A felperes az udvartér teljes korii feltarasi és javitasi munkaira 2017. augusztus 17-én
kototte meg a vallalkozasi szerzédést, amelyben a dijat bruttd 8.069.886 forintban hataroztak
meg. A vallalkozé feltards utan, megrendeldi utasitas alapjan poétmunkdkat végzett, a
tisztitdbaknat brutté 1.541.979 forint, a csatornat brutté 288.980 forint dijért atépitette és az
udvartéri zoldsavban 1év0 falazott csatornat feltarta bruttdé 299.949 forint dijért. A
vallalkozasi szerz6dések alapjan a feltaras két iitemben megtortént, megsziintették a belsd
udvar, a kapubejard siillyedéseit, beszakadasait, helyreallitottdk a belsé udvart és a
kapubejarot.

[12] A felperes a kivitelezés sordan megbizta a K-P Bt.-t az ingatlan karosoddsanak
felmérésére ¢és a javitds miszaki megoldasahoz statikai-tartoszerkezeti szakvélemény
készitésére, ebben a karosodds okainak feltdrasara, a helyszinen tapasztalt szerkezeti
karosodasok, az udvaron tapasztalt karosodasok megallapitdsara és mindezek épitészeti
miuszaki megoldasara. A belsé udvar karosodasanak vizsgalata alapjan a szakérté a 2017.
szeptember 29-én kelt véleményében kifejtette, a vizelvezetd- és drénrendszer helyett az
1998-as engedélytdl eltérd, rendkiviil alulméretezett csapadékviz-elvezetd rendszer épiilt ki,
ami funkciojat betolteni nem tudta, viznyeldje egy nem miikddd rendszerbe volt bekotve, a
csapadék nagy része 1ényegében helyben szikkadt el. A drén atemeldakndnak a tervek szerint
a cukraszda pincéjében kellett volna megépiilni, mégis az udvarban van elhelyezve,
gravitacidés, nem pedig atemeldaknaként. Az altalajba bejutd viz karositotta a pincerész
labazatat, a visszatorlodott csapadékviz jelentds karokat okozott az épiilet homlokzati részén
is. A boltives téglafalazati csatorna az udvarban keletkezett nagy mennyiségii csapadékviz
hatasara feliszapolddott. A burkolat karosoddsdhoz a csapadékviz-elvezetd lefolyd szitk
keresztmetszete, a csapadékviz csatornaba futd leszlkitése is hozzajarult. A karosodasokat az
altalaj felvizesedése, a szivargéréteg kimosodasa, a patkanyjaratok okoztak. A 2000-ben
kialakitott drénrendszert a hozza csatlakoz6 aknaval egyiitt a ¢ és az iizem elkészitése soran
megsziintették, a teljes vizelvezetd rendszer az eredeti tervektdl eltérden, engedély nélkiil,
szakszer(tleniil épiilt.

[13] A tarsashaz kozgytilése 2/2017.11.08. szamu hatarozattal — tartozkodas és ellenvetés
nélkiil — elfogadta az elkésziilt szakvéleményt, az abban foglalt miszaki, szakmai
megallapitasokkal egyetértett. A 3/2017.11.08. szdmu kdzgytilési hatarozat szerint a tarsashaz
a belsd udvar megsiillyedése és beszakadasa miatt feltart hibak kijavitasaval felmertilt
koltségeket mint a tarsashaznadl felmeriilt kart atharitta az I. rendli alperesre mint
tulajdonostarsra, illetve az udvarban szakszeritleniil és tervtdl eltéréen, valamint engedély
nélkiil beavatkozasokat végzd, az 1. rendli alperes tulajdonaban 4llo {izlethelyiségeket bérld
bérlékre. A 4/2017.11.08. szamu kozgytllési hatarozat szerint elfogadtdk a statikai és
épiiletszerkezeti hibak kijavitasara tett javaslatot. A kozgyiilés az 5/2017.11.08. szamu
hatarozatiban a munka elvégzésére brutté 7.500.000 forint keretdsszeget hatarozott meg a
teljes korli — a szarazkapu-bejaratot, a zart udvart, a c alatt elhelyezkedd pincét és a
felépitményt érintd — miiszaki tartalomnak megfeleld kivitelezés tekintetében.
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[14] A felperes 2019. januar 7-én vallalkozasi szerzddést kotott a P Kft.-vel a tarsashaz
statikai €s épiiletszerkezeti hibdinak kijavitdsi munkalataira, a tarsashaz 4/2018.12.19. szdmu
kozgytilési hatarozataban elfogadottak alapjan bruttd 7.442.419 forint 6sszegli véallalkozoi dij
kikotésével. A vallalkozo a munkat elvégezte, a dijat a felperes kifizette.

[15] A tarsashaz kozos tulajdondban és hasznédlatdban 4ll6 eredeti fa bejarati kapu
szerkezete 2012-ben megsériilt, 2016-ra megrogyott, szétesett, a felperesnek ideiglenes kaput
kellett felszereltetnie. A kozgytilés 6/2012.05.23. szdmu hatarozataval ugy dontott, a M Kft.-t
bizza meg 5.738.463 forint + afa vallalkozoi dijért a tarsashdz kapumozgatd beléptetd
rendszerének, biztonsagi, vagyonvédelmi rendszerének kiépitésével, a bejarati kapu
javitasaval. A felperes 2017. junius 20. napjan kotott vallalkozasi szerzodést a M Kft.-vel a
tarsashaz bejarati kapu javitasa, kapumozgatd rendszer, vagyonvédelmi rendszer kiépitési
munkalataira, a kozgytilési hatarozattal elfogadott vallalkozoi ajanlat szerinti bruttd 7.287.848
forint vallalkozoi dijért. A véllalkozé a munkat elvégezte, a bejarati kapu kijavitasa 2017
nyaran megtortént, az ezzel kapcsolatos javitasi koltség bruttd 1.091.485 forint volt.

[16] A felperes 2018. julius 20-an eldzetes bizonyitasi eljaras elrendelése iranti kérelmet
nyujtott be dr. KK kozjegyzéhoz. A kézjegyzd 53015/U/936/2018/2. szamh végzésével a
szakért6i bizonyitast elrendelte, igazsagiigyi szakértoként az O Kft. szakértdéi gazdasagi
tarsasagot rendelte ki. A szakértd feladatat képezte a bejarati kapu rohamos amortizacidja
okéanak feltarasa, a kapu leszerelésével, ideiglenes kapu létesitésével és a kapu javitasaval
Osszefiiggd koltségek kimunkaldsa. A szakértonek elemeznie kellett tovabba, milyen okokra
vezethetd vissza a kapubejard és az udvar burkolatanak siillyedése ¢és beszakadasa,
nevesithetd-e, hogy az egyes hibaokok kinek a szakszerlitlen, jogszeriitlen magatartasanak az
eredménye, illetve ennek hidnyaban kinek az érdekkorében meriiltek fel, milyen 6sszeget tesz
ki a feltaras, javitas koltsége. A szakértonek allast kellett foglalnia abban a kérdésben is, hogy
a szarazkapubejaro jobb oldali pincerészében taldlhatd szerkezeti kdrok mennyiben fiiggnek
Ossze a csapadékviz- és szennyvizelvezetd rendszer hibaival, és mekkora 0sszegli a hibak
javitasanak koltsége. A szakértd az igazsagiigyi szakértdi véleményt 2018. oktdber 16. napjan
készitette el.

A kereseti kérelem és az alperes védekezése

[17] A felperes 2019. aprilis 5. napjan elSterjesztett keresetében 24.236.560 forint és ennek
2019. aprilis 4-tdl jard késedelmi kamata megfizetésére kérte kotelezni egyetemlegesen az
alpereseket.

[18] A kereseti kérelmét a Polgari Torvénykonyvrdl szoldo 2013. évi V. torvény (a
tovabbiakban: Ptk.) 6:519. §-ara, 6:524. § (1), 6:522. § (1) bekezdésére, (2) bekezdés a), ¢)
pontjara, 6:532. §-ara, 6:48. § (1) bekezdésére, 6:520. és 5:74. §-ara, a tarsashazakrol szolo
2003. ¢évi CXXXIII. térvény (a tovabbiakban: Thtv.) 16. §-ara, 23. § (1) bekezdésére, az egyes
épitményekkel, ¢épitési munkakkal és épitési tevékenységekkel kapcsolatos ¢épitésiigyi
hatosagi engedélyezési eljarasokrol szold 46/1997. (XII. 29.) KTM rendelet 16-25. §-ara, az
épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi LXXVIIL. torvény 32. és 34. §-ara



Kuria 6
VI.Pfv.21.025/2022/5

alapitotta. Utobb hivatkozott a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV. torvény (a
tovabbiakban: régi Ptk.) 99. §-ara, 140. § (1), 339. § (1), 344. § (1), (2), 355. § (1), (2), (4),
301. § (1), (2) bekezdésére.

[19]  Allaspontja szerint az I. rendii alperes — mint tulajdonostars — a kozos tulajdon
targyainak birtoklasara, hasznalatara vonatkoz6 jogait a bérleti szerzddés keretében részben a
II. rendt alperesnek atengedte. A II. rendli alperes — mint bérld — a kozds tulajdonu
épiiletberendezésre torténd racsatlakozassal €s a kozos tulajdonu épiiletrész atalakitasaval jaro
munkalatokat jogellenes modon végezte, a hibasan kialakitott szennyviz- és csapadékviz-
elvezetd rendszert lizemeltette, azaz folyamatos karokozd magatartast valositott meg. Az 1.
rendi alperes az atalakitasi munkalatokhoz ugyan hozzéjarult, de kell6 gondossaggal sem azt,
sem pedig az lizemeltetést nem ellendrizte.

[20] Az alperesek eléviilési kifogasaval Osszefiiggésben vitatta, hogy a kéarokozo
magatartasok 2003. és 2012. évekre korlatozodnanak, 2016-ban kdvetkezett be az udvari
burkolat hasznalhatatlanna valasa és a bejarati kapu teljes szétesése, a kar a javitasi koltségek
megfizetésével keletkezett, ezért megallapithato, az igényérvényesités a régi Ptk. 324. § (1)
bekezdése €s a Ptk. 6:22. § (1) bekezdése alapjan eléviilési hataridon beliil tortént.

[21] Mindkét alperes a kereset elutasitasat kérte, vitatva annak a jogalapjat és
Osszegszeriségét is. Hivatkoztak arra, hogy a keresettel érvényesitett kovetelésre a régi Ptk.
rendelkezéseit kell alkalmazni. Védekezésiiket a régi Ptk. 324. § (1), 325. § (1), 326. § (1),
360. § (1) bekezdésére, 342. §-ara alapitottak, mig az I. rendli alperes hivatkozott még a 339.
§ (1) bekezdésére, 340. §-ara is.

[22] Az L rendd alperes a kovetelés eléviilését allitotta, miutdn a felperesi tényeldadas
szerint a karokozas 2003-ban tortént, az 6t éves eléviilési 1d6 2008-ban eltelt.

[23] A felperes altal megjelolt karokozd magatartds idépontjaban az ingatlan az 1. rendii
alperes kizarolagos tulajdondban allt, tovabbi tulajdonosokat csak az ingatlan tarsashazza
alakitasaval egyidOben, 2008. szeptember 18-d4n jegyezték be az ingatlan-nyilvantartasba.
Amennyiben az [. rendi alperes barmilyen karokozo magatartast tantsitott volna, ugy azt
csak a sajat terhére tette. A felperes 2008. februar 14-ét megel6zéen nem létezett, igy a vélt
karokozas id6pontjdban sem, a felperesnek kara sem keletkezhetett. Nem vitatta, a II. rendii
alperesnek a c és lizem létrehozéasadhoz sziikséges munkalatokhoz a tulajdonosi hozzajarulast
megadta. Nem volt elvarhatd, hogy eldre lassa, a II. rendii alperes tevékenységével
Osszefliggésben kar keletkezik, kiilonds tekintettel arra, hogy a munkalatok szakhatosagi
engedélyek alapjan, szakhatosagi feliigyelet mellett valosultak meg. A tulajdonosi
hozzajarulas kitér arra, hogy a bérld kotelezettsége a pince 4talakitadsi munkalatai alatt a viz
tavoltartasa, a szivargorendszer esetleges helyreallitasa. A felazott talajrol, az esetleges hibas
kivitelezésrol 2017-ben, a feltarasi munkalatok soran szerzett tudomast, ekkor deriilt ki a
hibajelenség oka, ekkor kovetkezett be a kéara. Mindemellett a felperes karenyhitési
kotelezettségének nem tett eleget. Utalt arra is, a kapu elhaszndlodasaval Gsszefiiggésben
semmiféle karokozo tevékenységet nem folytatott.
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[24] A felperes az 4ltala érvényesitett kartéritési igényt a kozos koltségbdl, illetdleg
célbefizetésekbdl fedezte, igy az 1. rendi alperes a tulajdoni hanyadanak megfeleld
10.920.994 forintot mar teljesitette. Hivatkozott arra is, hogy a kereseti kérelem alapjat
képezd munkalatok jelentds része nem kapcsolddik szorosan a tarsashaz udvaran sziikségessé
valt szennyvizhalozattal 6sszefiiggd felajitdsi munkalatokhoz.

[25] A 1I. rendi alperes eldadta, hogy a felperes altal allitott tények — a talajvizet
Osszegyljtd ¢€s elvezetd drénrendszer a 2003. évben torténd megsziintetése, a kapu
szerkezetének 2012-ben bekdvetkezett sériilése — alapjan a felperes kartéritési igénye eléviilt,
az Ot éves eléviilési id6 2008-ban és 2017-ben eltelt. Allaspontja szerint az eléviilés nyugvasa
kizart, miutan a felperest az igényérvényesitésben semmi sem akaddlyozta, ami menthetd
okot jelenthetne. A drénrendszer kijavitasdhoz a felperes 2017. aprilis 28-an hozzakezdett,
mig a kapu kijavitdsanak sziikségességét mar 2012. majus 23-an felismerte, €s a javitast 2017.
junius 20-an meg is rendelte, tehat a felperes 2017. aprilis 28. és junius 20. napjatol
kezdddben az igény érvényesitésében nem volt akadalyozva. A kereset 2019. évben torténd
benyujtasaig mindkét igény vonatkozasaban tobb mint egy ¢év eltelt, a kdvetelések eléviiltek,
birdsagi uton nem érvényesithetoek.

[26] A feleldssége nem all fenn, miutan az 1. rendii alperes €pitésiigyi hataskorében eljarva
szakszerlien és maradéktalanul eleget tett a jogszabalyban eldirt ellendrzési és engedélyezési
kotelezettségének, az épitési tevékenységet annak befejezésekor korlatozas nélkiil jovahagyta.
Amennyiben az épitési tevékenysége karokozo volt, a karokért akkor sem dallna fenn a
felel0ssége, mert az épiilet tulajdonosa azt jovdhagyta [régi Ptk. 342. § (2) bekezdés].
Mindemellett vitatta a drénrendszer vonatkozasidban a karokozd magatartdsat, mert azt
kifogastalan mukodéssel, minden jogszabalyi kovetelménynek megfeleléen alakitotta ki,
kototte be, miikodtette. A beruhazast kizardlag a sajat bérleményében hajtotta végre. Nem
értett egyet azzal a hivatkozéassal, hogy bérl6i magatartdsa alkalmas volt a patkédnyok
elszaporoddsanak eldidézésére, a felperes e kdrben sem a patkdnyok elszaporodasat, sem a
magatartdsa kozotti okozati Osszefliggést nem bizonyitotta. Az 1. rendl alperessel kotott
bérleti szerzddés alapjan jogosult az ingatlan kapujanak haszndlatdra, a sajat és az
alkalmazottai hasznalata mindig rendeltetésszeri volt. A kapu semmilyen meghibasodasa
nem vezethetd vissza a jogellenes magatartasara, miutan ilyet nem folytatott.

[27] Sérelmezte, a perben kirendelt szakérté vizjogi, viziigyi kompetenciaval nem
rendelkezik, szakvélemény adasara a jelen iigyben nem jogosult. A szakvélemény az
igazsagiigyi szakértOkrol szolo 2016. évi XXIX. torvény (a tovabbiakban: Szaktv.) 2. §, 47. §
(4) bekezdés e) pontjanak megsértésével késziilt, bizonyitékként nem hasznalhato fel a
polgari perrendtartasrél szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 316. § (1)
bekezdés a), d) pontja alapjan. Kiemelte, hogy a szakértéi vélemény alapjat képezd
»szakvélemények” készitdi nem szerepelnek a szakértdi névjegyzékben, az altaluk elkészitett
okiratok mint elézetes vizsgalati eredmények sem lettek volna felhasznalhatdak a szakértoi
vélemény elkészitése soran.

Az elso- és masodfoku itélet
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[28] Az els6foku birosag kotelezte a II. rendii alperest, hogy fizessen meg tizendt napon
beliil a felperesnek 24.236.560 forintot, ezen Osszeg utan 2019. aprilis 4. napjatol a kifizetés
napjaig jar6 idore, a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki
alapkamattal megegyez6 mértékii késedelmi kamatot azzal, hogy ezen 6sszegbdl 13.315.566
forint és ennek 2019. aprilis 4. napjatdl szdmitott késedelmi kamata megfizetésére az I. rendii
alperes a II. rendii alperessel egyetemlegesen koteles. Ezt meghaladéoan a keresetet
elutasitotta.

[29] A felperes aktiv perbeli legitimacidjat érintd alperesi kifogast alaptalannak
mindsitette. A k6z0s tulajdonban bekovetkezett karok €s az ebbdl fakadd repardcids igény
olyan a kozos tulajdonnal kapcsolatos tulajdonosi jogosultsdg, ami a kozos tulajdonra
vonatkoz6 iigyek intézése soran mertiil fel, igy e korben a tarsashaz perbeli jogképessége
fennall.

[30] Az alperesi védekezésre tekintettel vizsgalta az eléviilés kérdését, €s helyesnek
tartotta a felperesnek a kartéritési igény eléviilése kapcsan kifejtett allaspontjat. A felperes a
2017. jalius 26-an megtartott tarsashazi kozgytlésen meghozott 4/2017.07.26. szamu
hatdrozattal hatarozta el a belsd udvar ¢és a kapubejard két iitemben torténd teljes feltarasat,
igy csak az azt kovetden megvalositott teljes feltaraskor keriilt abba a helyzetbe, hogy a
hibajelenség okat megismerje (régi Ptk. 326. §), ily médon a karokozé magatartds és a kar
bekovetkezte eltéré iddpontra esik. fgy a régi Ptk. 324. § (1) bekezdése szerinti 6t éves
eléviilési id6 nem telt el.

[31] A felperes a keresetét a régi Ptk. 339. § (1) bekezdésére alapitotta.

[32] Az 1. rendi alperessel szemben a 2015. évi kozgyulési hatarozatban eldirt
pénzbefizetési kotelezettség elmulasztdsa korében felhivott felelésségén tul a felperest
terhelte az altala nevesitett II. rendli alperesi tevdleges, I. rendi alperesi mulasztasban
megnyilvanuld karokozoé magatartds és az azokkal okozati Osszefliggésben allo kereset
szerinti kara bizonyitasa.

[33] Nem fogadta el azt az alperesi kifogast, hogy PS igazsagiigyi szakérté megfeleld
kompetencidval ne rendelkezne. A szakérté a birdsag altal feltett kérdésekre egyértelmu
véalaszt adott, a felek inditvdnyara a szakvéleményét tobb izben pontositotta, a becsatolt
okiratokkal szinkronban all6 valaszokat adott, személyes meghallgatisa soran koherens
egészé tette a szakvéleményét. Az elséfoku birdsag a Pp. 315. § (1) bekezdése szerinti hibatol
mentes szakvéleményt az itélkezése alapjaul elfogadta. Az aggalytalan szakértéi véleménnyel
szemben az alperesek bizonyitasi érdeke volt a szakértdi bizonyitas inditvanyozasa, amit a II.
rendli alperes biroi tdjékoztatas ellenére kifejezetten elutasitott.

[34] A IL rendi alperesnek a régi Ptk. 339. § (1) bekezdésére alapitott, a 2003. évben a ¢
kialakitasa soran a szivargd drénrendszernek és atemeld aknanak, ezzel Gsszefiiggésben a
csapadékvizelvezetd rendszernek az atépitése korében fennallo karfeleldsségét megallapitotta,
mert a kivitelezés az engedélyezési tervektdl eltérden, szakszertitleniil valdsult meg, ami miatt
a II. rendli alperes kdrokoz6 magatartdsa és a tarsashdzban beallott kar kozotti okozati
Osszefiiggés szakértdi vélemény alapjan megallapithato.
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[35] Az elséfokt birdsdg a szarazkapu tonkremenetelével kapcsolatos felperesi igény
korében a II. rendl alperes felelosségét a régi Ptk. 339. § (1) bekezdése alapjan megallapitotta
annak a személykozlekedésen feliili az anyagmozgato tevékenység soran tortént alkalmazasa,
a talaj felvizesedése ¢és a II. rendu alperes iizleti tevékenysége kapcsan elszaporodott
patkanyok altal kialakitott ragcsalojaratok miatt. A szennyvizvezeték 2013-ban tortént igazolt
szakszerltlen kivitelezése miatt is a régi Ptk. 339. § (1) bekezdése szerint koteles a II. rendli
alperes helyt allni.

[36] A szakvélemény alapjan az elséfoku birosdg a keresetet a II. rendii alperessel
szemben a régi Ptk. 355. § (1)-(2) és (4), 360. § (1) és 301. § (1) bekezdése szerint alaposnak
itélte.

[37] AzI. rendi alperes karfeleldsségét a c kialakitas, a szarazkapu tonkremenetele, a talaj
felvizesedés miatt a ragesaldjaratok kialakulasa és a szennyvizvezeték szakszeriitlen
kialakitasa korében a régi Ptk. 339. § (1) bekezdése alapjan allapitotta meg, minthogy az 1.
rendi alperes mint tulajdonostars az altala bérbe adott tulajdoni hanyad vonatkozésadban a
bérlo altal tanusitott karokozd magatartasért a helyiségbérleti szerz6édés 10. pontja alapjan
helyt allni tartozik.

[38] A kérfeleldsség csak a fennalldé 4.506/10.000 tulajdoni hanyadat meghalad6 részben
terhelheti, ezért az els6foku birdsag az I. rendii alperest a II. rendii alperessel egylitt a tovabbi
5.494/10.000 tulajdoni hanyadra esd 13.315.566 forint és jarulékai erejéig marasztalta a régi
Ptk. 344. § (1) bekezdése alapjan.

[39] A kozgytlési hatarozatnak a Thtv. 42. §-a alapjan tortént birésag elétti megtamadasa
mint torvényes jogérvényesités vonatkozasadban az I. rendii alperest a Ptk. 6:519. §-a alapjan
karfeleldsség nem terheli, e kdrben az elséfoku birosag a keresetet elutasitotta.

[40] A felajanlott tanubizonyitast, minthogy az 1gy eldontése szempontjabol
sziikségtelennek talalta, az els6fokl birosag melldzte.

[41] Azitélet ellen az alperesek fellebbeztek.

[42] A masodfoku birosag az elséfokll birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem
érintve, a megfellebbezett rendelkezéseit megvaltoztatta, €s a keresetet elutasitotta.

[43] Rogzitette, hogy a felperes kereseti kérelmét a régi Ptk. 339. § (1) bekezdésére
alapitotta, ezért az 6 bizonyitési érdeke volt a kar bekovetkezte, 6sszegszeriisége, az alperesek
jogellenes magatartdsa ¢és az okozati Osszefliggés bizonyitasa alperesenként ¢és
kareseményenként, mig a feleldsség aloli kimentés tekintetében a bizonyitds az alpereseket
terhelte.
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[44] Az alperesek az elséfoku birosag altal aggalytalanként elfogadott O Kft. altal adott
szakértdi véleményt fellebbezésiikben aggalyosnak tartottak részben a sziikséges kompetencia
hidnya, részben a szakértdi vélemény tartalmi hidnyossagai és helytelen kovetkeztetései miatt.
A masodfoku birdsag a szakvélemény aggalyossagat illetéen azért nem foglalt allast, mert az
eléviilés kérdésében az elséfokll birosagtol eltérd allaspontra jutott.

[45] Az eléviilés tisztazasanal abbdl a feltételezésbdl indult ki, mintha a felperes kereseti
kovetelésének jogalapja, az alperesek kartéritési felel0ssége, az alperesi jogellenes
magatartas, a kar bekovetkezte és az okozati 0sszefiiggés, valamint ezek felperes altal allitott
tényallasi elemei valdsak lennének.

[46] A régi Ptk. 326. § (1) és 360. § (1) bekezdésébdl kiindulva a mésodfoku birosag
ramutatott, hogy a felperes tényallitdsa szerint a karositdo folyamatot a II. renda alperes
bérleményében 2003-ban megvaldsult atalakitdsi munkdk ¢és ennek soran az eredeti
szivargorendszer megbontasa, masrészrél az ingatlan bejarati kapujanak 2003 ota tarto
folyamatos hasznalata inditotta el. A kar (a szdrazkapu-bejard, a belsd udvar burkolatanak, a
szarazkapu jobb oldali pincerészének, illetve a kapu karosodéasa) a folyamatos vizesedés,
illetve a kapu hasznalata miatt a 2003-ban elkezd6dott jogellenes magatartashoz képest
késobbi 1dépontban kdvetkezett be. A kar id6pontja, a szarazkapu-bejard, a belsé udvar
burkolata, a pince esetében 2012. évben hatarozhatd meg, ugyanis a felperes egyik
tulajdonosa mar 2013-ban ismeretlen tettes ellen feljelentést tett ugyanezen karok mint
rongalas miatt. A kaput érinté kar 2012-re szintén bekovetkezett, miutdn a felperes
kozgytilése mar 2012. majus 23-andn meghozott 6. szdmu hatarozataval a kapu kijavitasarol
dontott. Az 6t éves eléviilési 1d6 a kar bekovetkeztétdl, azaz legkésébb 2012. december 31.
napjatol, mig a kapu esetében 2012. majus 23. napjatol kezdddik.

[47]  Arégi Ptk. 326. § (2) bekezdésében szabalyozott eléviilés nyugvasat illetden a jogerds
itélet ramutatott, hogy annak megsziinte szempontjabol annak van jelentésége, mikor kertilt a
kérosult minden tekintetben a kovetelése érvényesithetdségének a helyzetébe, mikor jutott
teljeskoriien az igényérvényesitéshez sziikséges informaciok birtokaba (EBH 2004.1120.).

[48] A szérazkapu-bejard, az udvar burkolatdnak siillyedése, a pince karosodasa
tekintetében 2017. aprilis 28-an késziilt talajvizsgalati jelentést a burkolat-beomlasok,
siillyedések okaként a laza altalajt, az elvizesedést jeldlte meg. A felperes kozgytilése a
4/2017.07.26. szamu hatarozattal dontott, hogy a teljes korti feltarasi és javitdsi munkakra
vallalkozasi szerzddést kot. A kivitelezés soran a felperes megbizasi szerzddést kotott a
statikai, tartoszerkezeti szakvélemény elkészitésére a karosodas okainak feltdrasaval, a javitas
miuszaki megoldasanak kidolgozasaval. A K-P Bt. a 2017. szeptember 29-én kelt
szakvéleményében a kar ereddjeként lényegében a 2003-as szakszeriitleniil elvégzett
atalakitasi munkakat hatarozta meg. A felperes 2017. november 8-an kozgytlést tartott, ezen
hatarozataival elfogadta a statikai épitészeti szakvéleményt, a hibdk kijavitdsara tett
javaslatot, és hatarozattal dont6tt arrol, hogy a belsé udvar siillyedése, beszakadasa miatt
feltart hiba kijavitasaval felmeriilt koltségeket, kart atharitja az 1. rendii alperesre mint
tulajdonostarsra, illetve a II. rendii alperesre mint az udvarban szakszeritleniil és tervtdl
eltéréen, valamint engedély nélkiil beavatkozasokat végzd bérldre. A kozgytlés 7.500.000
forint keret0sszeget hatarozott meg a szarazkapu-bejaratot, a zart udvart, a c alatt
elhelyezkedd pincét és a felépitményt érintd miiszaki tartalomnak megfeleld kivitelezés teljes
kort elvégzésére. A felperes szadmara tehat legkésobb 2017. november 8-an a kartéritési igény
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érvényesitéséhez sziikséges Osszes elem, azaz a jogellenes magatartés, a kar bekovetkezte és
Osszege, a karokozo személye, illetve az okozati Osszefiiggés ismert volt.

[49] Az ingatlan kapuja vonatkozasaban a felperes annak javitdsat mar 2012. majus 23-an
eldontotte, 2017. janius 20-an kotott vallalkozasi szerzddést, és ennek eredményeként 2017
nyaran a vallalkoz6 a kaput kijavitotta. A felperes a kapu karosodasat illetben 2017 nyaran
minden olyan informécio birtokdban volt, ami alapjan az alperesekkel szemben a kartéritési
igényét birosag elott érvényesithette volna.

[50] Az elézetes bizonyitds soran, 2018. oktober 16-an kelt szakértéi vélemény nem
tartalmaz a felperes igényérvényesitéséhez sziikséges olyan megallapitasokat, amelyekrdl a
felperes kordbban ne szerzett volna tudomadst, igy e szakértdi vélemény az eléviilés
nyugvasaként nem vehetd figyelembe.

[51] A felperes 2017. november 8-4atol, illetve 2017 nyaratol kezd6do egy évig kartéritési
igényét az alperesek ellen érvényesithette volna, a 2019. aprilis 5-1 perinditas elkésett, a
felperes kovetelése mindkét alperessel szemben, mindkét karigény tekintetében eléviilt, ezért
az els6foku itéletet megvaltoztatva a masodfoku birdsag kereset elutasitotta.

[52] A kovetelés eléviilésére figyelemmel az alperesek fellebbezésében felhozott tovabbi
kifogasokat, amelyek a feleldsségiik hidnyara, a szakvélemény aggalyossagara vonatkoztak, a
masodfoku birésag érdemben nem vizsgalta.

A feliilvizsgalati kérelem és ellenkérelem

[53] A felperes feliilvizsgalati kérelmében a jogerds itélet hatalyon kiviil helyezését és
els6dlegesen az elséfoku birdsag itéletének helybenhagydsat, masodlagosan masodfoku
birdsag utasitasat kérte 0j eljarasra és 0j hatarozat hozatalara.

[54] Megsértett jogszabalyi rendelkezésként régi Ptk. 326. § (1), (2), 360. § (1) és 339. §
(1) bekezdését jelolte meg, tovabba hivatkozott a Legfelsébb Birdsag Mfv. 10.767/2010/4. -
EBH 2011.2336., P{v.Il1.22.097/2002. - BH 2005.104., a Kuria Pfv.21.459/2011/4. -
EBH2012.P.8. szamu dontésétdl jogkérdésben vald eltérésre [Pp. 413. § (1) bekezdés ¢) pont].

[55] Eldadta, hogy igényét harom miiszakilag jol koriilhatdrolhatd, ¢és
hatdsmechanizmusaban, miszaki jellemzdéiben egymastdl jelentdsen eltérd hibajelenségre
alapozta: a szarazkapu-bejar6 ¢és a bels6 udvar térburkolatanak beszakadasara,
megsiillyedésére, a szarazkapu-bejarattol jobb oldalra esd pincerész fém 4thidaldsainak
statikai meggyengiilésére, a bejarati nagykapu szétesésére, megsemmisiilésére. Azzal
egyetértett, hogy a karokoz6 magatartas és a kar bekovetkezése egymastol idében elvalt. A
jogerds itélet azonban jogszabalysértden alkalmazta a régi Ptk. 360. § (1) bekezdését, a kar
bekovetkezte és az eléviilés kezdd id6pontjat iratellenesen és dnkényesen hatarozta meg.
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[56] A kar bekovetkezte mindharom hibajelenség esetében hosszi folyamat eredménye.

[57] A térburkolat esetében a csapadékviz-elvezetd ¢és szivargd drénrendszer a
szakszerltlen kialakitds miatt egyre kevésbé toltotte be funkcidjat, a térburkolat siillyedése,
beszakadéasa ennek kovetkezményi kara. A szorvanyosan jelentkezd hibajelenség — néhany
térburkolati elem megsiillyedése — 6nmagaban nem utal karra. Bekovetkezett karra akkor valt,
amikor a siillyedés, beszakadas nagy teriileten eldallt, feliileti javitassal nem volt javithato,
mert ismételten, ugyanazon a helyeken kigjult, a hibajelenség véglegesen kialakult. Ez az
allapot a térburkolat esetében 2016. évben allt eld. A szakszertleniil atalakitott csapadékviz-
elvezetd rendszer -elégtelen muikodése fokozatosan okozta a kimosodast, felazast,
felvizesedést, ami a teljes dsszeroskadassal valt véglegessé.

[58] Az Mfv.10.767/2010/4. szam( dontésre azzal Osszefiiggésben hivatkozott, hogy a
kovetkezetes itélkezési gyakorlat szerint a kovetelés a kar bekdvetkezésekor esedékessé valik,
elem kimozduldsa még nem tekinthetd a karosodas bekdvetkeztének. A véglegesen kialakult
kar a térburkolat rendeltetésszerti hasznalatanak teljes ellehetetleniilésével kovetkezett be. A
jogerds itélet ezzel ellentétes. A perbeli esetben a kar csak nagy koltségli, bontassal jaro
feltaras utan volt azonosithatd. Szembemegy a gazdasagi észszertiséggel, ezért €letszertitlen,
hogy a karosult néhany téglanyi teriiletet érintd siillyedés esetén a csapadékviz-elvezetd
rendszer egészére kiterjedd, nagy koltségli feltarast végeztessen. A jogerds itélet szerint
azonban a karosult elveszti az igényérvényesitéshez vald jogat, amennyiben a bagatell hibak
jelentkezését kovetden nem kezdi meg a vélelmezett kar nagy koltséggel jard azonositasat.

[59] A jogerds itélet szerint a térburkolatban jelentkezd kar idépontja azért hatarozhato
meg 2012. évben, mert a felperes egyik tulajdonosa 2013-ban ugyanezen karok miatt tett
feljelentést ismeretlen tettes ellen rongéalas miatt. A feljelentés azonban nem taladlhat6 meg a
peres iratok kozott. A perben azonositott tények a térburkolati kar bekdvetkeztének 2012. évi
idépontjat nem tamasztjak ala.

[60] Ugyancsak nem tamasztja ala peradat, hogy a jobb oldali pinceszakasz vizesedés
miatti szerkezeti, statikai meghibasodasai 2012. évben mar fennalltak. A jogerds itélet nem
adja okat, milyen peradatokbdl jutott erre a kovetkeztetésre. A felperes a karok 2016. évi
bekovetkeztét allitotta, amit a K-P Bt. 2017. szeptember 29-én kelt véleményével igazolt. Az
alperesek sem hivatkoztak arra, hogy ezek a karok mar korabban, 2012-ben fennalltak.

[61] A szarazkapu esetében a kapu teljes megsemmisiilésére alapitotta az igényét. A kapu
szétesése mint véglegesen ¢és javithatatlanul bekdvetkezett kar 2016-ban allt el6. A véglegessé
valo kar a kapu teljes szétesése, rendeltetésszerii hasznalatra alkalmatlannd valasa volt. A
kereset a kapu szerkezeti javitasa, megsemmisiilt elemeinek poétlasa, cseréje sordn felmeriilt
koltségekre iranyult, ezek 2016-ra alltak eld.

[62] A kérokozd magatartds fokozatosan, rejtetten a foldfelszin alatt fejtette ki hatasat, és a
kar bekovetkezte ezen folyamat alapjan kialakuld végleges allapot bedllta volt. A jogerds
itélet a régi Ptk. 360. § (1) és 326. § (1) bekezdésének jogszabalysértd és oOnkényes
alkalmazasaval jutott arra a kovetkeztetésre, hogy az eléviilés kezdd iddpontja 2012.
december 31., illetve 2012. méjus 23. napja, szemben a felperesi allitdssal, amely szerint a
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kéarok 2016. év folyaman kovetkeztek be, igy az eléviilés kezd6 iddpontjaként 2016. december
31. napjat lehet figyelembe venni.

[63] Megsértette a jogerds itélet a régi Ptk. 326. § (2) bekezdését is. A felperes a
kiilonboz6 eljarod szakemberek sokszor ellentmondédsos miszaki véleménye kozott igyekezett
a kart és annak korilményeit felderiteni. A szennyviz- és csapadékviz-elvezetd rendszer
feltarasa soran a K-P Bt. altal készitett statikai és tartoszerkezeti szakvélemény {6 célja az
volt, hogy rogzitse a feltart allapotot, és a kijavitads soran nyujtson segitséget a felperesnek,
adjon muszaki megoldast a kijavitdshoz, készitse el a statikai- és tartdszerkezeti
szakvéleményt, térjen ki a karosodasok okainak feltarasara, a helyszinen tapasztaltak alapjan
allapitsa meg a szerkezeti karosodasokat, tegyen javaslatot a szerkezeti (és épitészeti)
megoldasra, a sziikkséges megerdsitésekre, javitasi munkakra.

[64] A Legfels6bb Birosag Pfv.I11.22.097/2002. szamu dontése ramutatott, hogy régi Ptk.
326. § (2) bekezdésének jogszabalysértd alkalmazasat jelenti, ha az eléviilés nyugvasanak
megsziinése szempontjabol a karosult nincs az igényérvényesitéshez sziikséges valamennyi
informécio birtokdban. A 2017. november 8-4n és 2018. majus 7-én megtartott tarsashazi
kozgytlési jegyzokonyvekbdl kitlinden a felperes az 1. rendi alperessel kiértékelte a miiszaki
feltaras soran beszerzett adatokat, a K-P Bt. altal készitett statikai és tartoszerkezeti
szakvéleményt. A felperes a tulajdonostarsakkal, igy az 1. rendli alperessel a koltségek
viselésérol egyezségi targyalasokat folytatott.

[65] Az els6foku birdsag helyesen alkalmazta a Kuria Pfv.21.459/2011/4. szamt dontését.
E szerint az igényérvényesitéshez sziikséges, bonyolult megitélésii tény azonositasa esetén
sziikség lehet arra, hogy a jogosult szakértd bevonasaval tisztdzza e tényeket. A masodfoku
birdsag részleteiben nem értékelte ki a miiszaki vizsgalatok eredményeit, és tévesen jutott arra
a kovetkeztetésre, hogy a felperes 2018. november 8-an az igényérvényesitéshez sziikséges
minden elem birtokdban volt. Nem rendeltetésének megfelelden alkalmazta a régi Ptk. 339. §
(1) bekezdését, azon beliil az okozati Osszefliggés megitélhetdségét. A felperes nem volt
tisztaban a karokozo6 személyével, hiszen tobb bérldi atalakitas is tortént. A tervek hianya, a
hosszu 1d6 alatt bekovetkezd avulds, az ingatlanban meglévd objektiv adottsdgok (elhagyott
falazott csatorna, talajviz szintje) ¢és a karokozd magatartds kiilonb6zo mértékben
kozrehathattak a kar kialakuldsaban.

[66] Ezen feliil a 2017. november 8-i kozgyiilési jegyzOkdnyvbe foglalt egyezségi
targyalas alkalmas az eléviilés nyugvasanak megallapitasara.

[67] Mindkét alperes feliilvizsgalati ellenkérelmében a jogerds itélet hatalyaban
fenntartasat kérte.

[68] Az I rendi alperes rogzitette, hogy a masodfoku birdsag az els6foku birdsag altal
felvett tényallast kiegészitette, és a peres felek nyilatkozatai, a tantivallomasok, valamint a
rendelkezésre allo okirati bizonyitékok adatai, a szakvélemény, a miiszaki adatok egymassal
vald egybevetése alapjan allapitotta meg a jogvita érdemi elbirdlasahoz sziikséges tényallast.
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[69] A Pp.406.§ (1),424.§ (1) és (2) bekezdése alapjan allaspontja szerint a jogerds itélet
nem megalapozatlan (a tényallds nem feltaratlan, nem iratellenes, nem okszeriitlen, nem
tartalmaz logikai ellentmondast). Nem allapithatd meg jogszabélysértés akkor, ha a
felilvizsgalati kérelem a bizonyitékok okszeri mérlegelését tamadja, a feliilvizsgalati
eljarasban nincs helye feliilmérlegelésnek.

[70] A masodfoku birosdg a helyes tényallas megallapitasa érdekében azt részben
kiegészitette, a rendelkezésre alld okirati és miiszaki bizonyitékok alapjan ujra egybevetette,
¢s azokat a maguk Osszességében értékelte, tovabba az els6foktl birdsaggal ellentétben,
helyesen alkalmazta meg az eléviilés szabalyait. Nem meriilhet fel, hogy a jogerds itélet
esetlegesen a bizonyitds anyagatdl eltérd tényallast allapitott meg, vagy iratellenes lenne,
vagy a bizonyitékok egybevetése ¢és értékelése kirivoan okszeritlen, logikailag ellenétes
lenne. Hivatkozott arra, hogy a Pp. altal biztositott lehetd legszélesebb korben megtortént a
bizonyitasi eljaras.

[71] A felperes az eléviilés egyes szabdlyai €s a kartéritési felelosség szabalya megsértését
allitotta, tovabbd az elséfoku itéletnek harom korabbi feliilvizsgélati hatarozattal valo
ellentétes voltat. Az 1. rendii alperes szerint azonban e harom dontésben irt elveket a jogerds
itélet nem sértette meg.

[72] A feliilvizsgélati kérelem szerint is a kdrokozd magatartas a II. rendli alperesnek a c
kialakitasa soran végzett tevékenysége volt. A felperes a karosodas bekovetkeztét, a
kéarokozas idejét valamennyi korabbi eldaddsaban is 2003. évben jeldlte meg, az 1. rendil
alperes vonatkozéasaban, a konkrét kdrokoz6 magatartds modja azonban mindvégig hidnyzik.
A felperes mar a keresetlevelében kiemelte, hogy az ingatlan a 2000. évben jelentds
felajitason esett at. Jelentds koriilménynek mindsitette, hogy ebben az idoben az ingatlan az 1.
rendi alperes kizarélagos tulajdonat képezte. A felperes az 1. rendli alperest illetden aktiv
karokozo tevékenységet nem jelolt meg, karokozd magatartasat mulasztasnak tekintette, mert
2003-ban a II. rendii alperesnek az ingatlanban végzett atalakitasi tevékenységét tudomasul
vette, abban az idében, amikor a teljes ingatlannak egyszemélyi tulajdonosa volt, és a felperes
még nem létezett. A jelen ligyet generdld két maganszemély tulajdonos az épiilet
lakasingatlanait mar a megtekintett allapotban vasaroltdk meg, igy ismeretiik volt a k6zos
tulajdontl ingatlanrészek allapotardl is.

[73] Az alperesek mar az els6fokl eljarasban hangstlyoztak az eléviilés problematikdjat,
amit a masodfoku birdsag helyesen értelmezett.

[74] A IL rendt alperes ellenkérelmében utalt arra, hogy a kdtelmek, amelyekre a felperes
az igényét tamasztja, 2003-ban, illetve 2012-ben jottek 1étre, amelyek eléviiltek. A
drénrendszer (szérazkapu-bejard, belsé udvar burkolatainak, illetve a pincerész vizesedése)
vonatkozasdban a felperes altal allitott karokozas 2003. évben tortént, a kapu vonatkozasadban
2012. évben. Az elso tekintetében 2008-ban, a masodik tekintetében 2017-ben letelt az o6t
éves eléviilési 1d6.

[75] AL rendi alperes szerint jelen ligyben az eléviilés nyugvésa kizart, hiszen a II. rendii
alperes allitolagos karokozd magatartasat az I. rendli alperes mint kizarélagos tulajdonos a
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felperes altal is Allitottan folyamatosan ellendrizte, figyelemmel kisérte. Az igény
érvényesitésének semmilyen akadalya nem allt fenn, ami menthet6 okot jelenthetne.

[76] Ha a kovetelés mégis, barmilyen okbol nyugodott volna, a keresetlevél benyujtasanak
idépontjaig az eléviilés esetleges nyugvasa alapjan biztositott tovabbi egy éves hataridd is
eltelt, hiszen 1.) a drénrendszerrel kapcsolatos kijavitasi tevékenységhez a keresetlevélhez
csatolt 11. szamu melléklet szerint 2017. &prilis 28-4n hozzdkezdett, vagyis ekkor mar semmi
sem akadalyozta az igény érvényesitésében, 2.) a kapu kijavitasdnak sziikségességét a
keresetlevélhez csatolt 23. szamtl melléklet szerint 2012. majus 23-an felismerte, és a 24.
szami melléklet szerint 2017. janius 20-an a kijavitast meg is megrendelte. A kereset
benyujtasdig mindkét igény vonatkozasaban tobb mint egy év telt el, vagyis a kovetelések
eléviiltek, birésagi tton nem érvényesithetok.

[77] A felperes csatolta MP szakértd 2014. marcius 11-én kelt szakértéi véleményét,
amelynek alapjaul a 2013. november 27-én megtartott helyszini szemle szolgalt. A felperes —
¢s annak tobbségi tulajdonosa — a hibakrdl 2013. évben mar tudott, de 2017. évig semmit sem
tett annak érdekében, hogy azokat feltarja. A M-féle szakértdéi vélemény elkésziiltétdl a
keresetlevél benyujtasaig is eltelt 6t év.

[78] A IL rendi alperes hivatkozott a régi Ptk. alkalmazéasa soran még iranyadd PK 51.
szamu allasfoglalasra. A kartéritési kovetelés eléviilése a karosodas bekovetkezésével
kezdddik. Ha a karosodas nem koveti nyomban a karosité magatartast, hanem kés6bb all be,
az eléviilést a karosodas bekovetkeztétol kell szamitani, mert a kartérités ekkor valik
esedékessé. A régi Ptk. 326. §-aban és 360. § (1) bekezdésében foglalt rendelkezésekkel nem
fér ossze olyan jogértelmezés, hogy ha a karosodas ténye csak késdbb deriil ki, az eléviilést
attol az idoponttol kell szamitani, amikor a karosult a kdrosodasrol tudomast szerzett, illetdleg
tudomast szerezhetett.

[79] Az eléviilés a jogérvényesités elhanyagoldsanak, a jogok érvényesitése tekintetében
fennalld kozombosségnek a hatranyos kovetkezménye, a karosodasrol vald késébbi
tudomasszerzésnek az eléviilés szempontjabol jelentésége van. Ha a karosult kardnak
bekovetkeztérdl nem tud, és a koriilményekre tekintettel azokrdl nem is kell tudnia, ez —
legalabbis a tudomésszerzésig — kétségkiviil menthetd okbol akadalyozza a kovetelésének
érvényesitésében, a régi Ptk. 326. § (2) bekezdése alkalmazhato.

[80] A jelen ligyben azonban tény, hogy a felperes legkésdbb 2013. évben tudott az
érvényesitett karrol. Az eléviilés nem a hibajelenség okanak a feltarasaig nyugszik, hanem a
hiba felismeréséig, azaz a hibardl valé tudomésszerzésig. A felperesnek 2013. évtdl szamitott
egy éven beliil kellett volna a karigényét érvényesiteni. Annak elfogadasa mellett, hogy 2017.
julius 26-an értestilt a karrol, az egy éves igényérvényesitési hataridét ugyszintén
elmulasztotta, hiszen a keresetlevelet 2019. aprilis 5-€n nytjtotta be a birdsagra.

[81] A masodfoku birésag helyesen éllapitotta meg, hogy a kéar idépontja a szarazkapu-
bejard, belsé udvar burkolatainak, illetve a pincerész esetében 2012. évben hatarozhaté meg,
mig az utcai kapu esetében 2012. méjus 23. napjaban. A vizesedések kapcsan 2017. november
8. napjatdl, mig az utcai kapu esetében 2017 nyaratdl kezdédden az eléviilés nyugvasanak
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figyelembevétele mellett egy év allt rendelkezésre az igény érvényesitésére, amit a felperes
elmulasztott.

[82] A feliilvizsgalati kérelem tartalma szerint a bizonyitékok okszerii mérlegelését
tamadta, amire a feliilvizsgalati eljarasban az egységes birdi gyakorlat szerint nincs lehetdség.

A Kuria dontése és jogi indokai

[83] A feliilvizsgélati kérelem a kovetkez6k miatt nem alapos.

[84] A Pp. 406. § (1) bekezdése értelmében a jogerds itélet feliilvizsgalatat az ligy
érdemére kihatd jogszabalysértésre, illetve a Kuria kozzétett hatarozatatol jogkérdésben valo
eltérésre hivatkozéssal lehet kérni. Az e targyban iranyado 1/2016. (II. 15.) PK vélemény
értelmében a feliilvizsgalat rendkiviili perorvoslati jellegébdl kovetkezik, hogy a Kuria
kizarolag a feliilvizsgélati kérelmet eldterjesztd fél altal megjeldlt, tartalmaban is kifejtett
anyagi ¢s eljarasjogi jogszabalysértéseket vizsgalhatja. A feliilbirdlat tartalmi és perjogi
kereteit a feliilvizsgalati kérelem hatarozza meg [Pp. 413. § (1) bekezdés b), c) pont, 1/2016.
(I1. 15.) PK vélemény 3., 4.].

[85] A Kdurianak abban a kérdésben kellett dontenie, hogy a jogerds itélet helyesen foglalt-
e allast a felperes kartéritési kovetelése(i) eléviilésérol.

[86] E korben hangstlyos koriilmény, hogy a felperes a masodfoku birosag Aaltal
megvalositott eljarasi szabalysértésre nem hivatkozott, igy a jogerds itélet tényallasa nem
érinthetd, az abban foglaltak nem mérlegelhetdk feliil. Tehat az sem érinthetd, mikor valt a
felperes szamara észlelhetve, felismerhetdvé a karosodas.

[87] A szarazkapu-bejaro és a bels6 udvar burkolata tekintetében a felperes a 2003-ban
végzett tevékenységbdl szarmaztatta a karosodast, ami 2012-2013. évben mar olyan szintet ért
el, hogy a tarsashaz egyik tulajdonosa ismeretlen tettes ellen rongéalas miatt biintetéfeljelentést
tett. Tehat a karokozas mar megtortént, amikor a feljelentést megtette, azt a felperesi kozosség
legkevesebb egyik tagja mar észlelte. Az elrendelt nyomozas soran beszerzett szakértdi
vélemény {itélet [8] bekezdése} atfogd megallapitasokat tett a szennyviz-, csapadékviz-
elvezeto, szivargérendszer, a burkolatok tekintetében, és arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a
karosodasok a szennyviz-, csapadékviz-elvezetd, szivargdrendszer hibajaval fiiggnek dssze. A
szakértéi vélemény 2014. marcius 11-én kelt, de az nem arrdl adott szamot, hogy a kar
bekovetkezett, hanem annak okardl. A feltart meghibdsodas javitasara a felperes 2017. julius
25. és augusztus 17. napjan kotott vallalkozési szerzodést. Itt rogziti a Kuria, hogy a felperes
arra jogot nem alapithat, hogy maga a biintetdligyben tett feljelentés nem része a
periratoknak, mivel ennek csatolasa az 0 érdekkorébe tartozott volna, miként 6 csatolta a
blintetdligyben beszerzett szakértdi véleményt is.

[88] A bejarati kapu szerkezete 2012-ben megsériilt, e tdrgyban a felperes 2012. majus 23-
an mar kozgyilési hatarozatot hozott konkrét vallalkozoéi dij melletti javittatasrol. Ehhez
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képest a felperes a vaéllalkozoval csak tobb mint 6t év utan 2017. jinius 20-an kotott
szerzOdést.

[89] A régi Ptk. 360. § (1) bekezdése szerint a kartérités a karosodas bekodvetkeztekor
nyomban esedékes. A régi Ptk. 326. § (1) bekezdése értelmében az eléviilés akkor kezdddik,
amikor a kovetelés esedékessé valt. Ez annyit jelent, hogy a kartérités esedékessé valasa
idében elvalhat attél, mikor szerez a karosult a karrol tudomést. A perbeli esetben azonban
valamennyi karosodas mar 2012-ben nemcsak bekdvetkezett, de a felperes szamara észlelhetd
is volt. A jogerds itélet helyesen jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy valamennyi perben
érvényesitett kar vonatkozasaban az eléviilési id6 2012-t6] szamitando.

[90] Ugyancsak helyesen foglalt allast a masodfoku birdsag az eléviilés nyugvasat illetéen.
A régi Ptk. 326. § (2) bekezdése kimondja, hogy ha a kdvetelést a jogosult mentheté okbol
nem tudja érvényesiteni, az akadaly megsziinésétdl szdmitott egy éven beliil — egyéves vagy
ennél rovidebb eléviilési 1d6 esetében pedig hdrom honapon beliil — a kovetelés akkor is
érvényesithetd, ha az eléviilési id6 mar eltelt, vagy abbol egy évnél, illetdleg harom hénapnal
kevesebb van hatra. Abbdl a feltételezésbdl kiindulva, hogy a felperes nem tudta, igénye kivel
szemben érvényesithetd — bar egyértelmii volt, hogy a II. rendli alperesnek tudta be azokat a
cselekviségeket, amelyek a karosodashoz vezettek —, legkésdbb 2017 novemberére minden
hibajelenség tekintetében abba a helyzetbe keriilt, hogy kovetelését érvényesithesse. Téves az
a megkdzelités, hogy a 2017. novemberi kozgyllési jegyzOkonyvbe foglalt egyezségi
targyalas alkalmas lenne az eléviilés nyugvasdnak megallapitdsra, ez ugyanis nem jelent
menthetd okot az igényérvényesités elmaradasara. 2019. &prilis 5. napjaig az eléviilés
nyugvasara megszabott egy éves hataridd letelt. A jogerds itéletben a masodfoka birdsag tehat
helyesen jutott arra a kdvetkeztetésre, hogy a felperes kovetelése eléviilt.

[91] Az el6z0 bekezdésben foglaltak ellenére ra kell mutatni, hogy a bejarati kapu
szerkezeti sériilése mar 2012-ben észlelhetd volt, 2012. majus 23-an kozgytilési hatarozatot is
hozott a felperes a javittatasrol. A javitas elvégzésére a felperes tobb mint 6t évvel késbb
kotott szerzodést, igy maga is kozrehatott abban, hogy a karosodas sulyosbodott.

[92] A felperes altal megjelolt precedens iligyek koziil az Mfv.10.767/2010/4. ¢és a
Pfv.111.22.097/2002. szam® dontések — a meghozataluk idejére tekintettel — a Pp. 413. § (1)
bekezdés c¢) pontja keretében nem hivatkozhatok, mig a Pfv.21.459/2011/4. (helyesen
Pfv.IV.21.459/2011/3. szamu itélet jelen pert targyaval semmilyen 0Osszefliggésbe nem
hozhat6.

[93] Mivel a jogerds itélet a feliilvizsgalati kérelemben eldadott okbol nem volt
jogszabalysértd, a Kuria a Pp. 424. § (1) bekezdése alapjan hatalyaban fenntartotta.

[94] A Kuria a feliilvizsgélati eljarasban az alperesek képviseletével felmeriilt koltségrdl a
Pp. 364. §-a és 405. § (1) bekezdése szerint alkalmazandd Pp. 82. § (3), 83. § (1) bekezdése
alapjan hatdrozott figyelemmel a birosagi eljarasban megallapithatd tligyvédi koltségekrol
sz616 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdésre, 4/A. §-ara.
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[95] Az itélet ellen a Pp. 407. § (1) bekezdés d) pontja szerint nincs helye
feliilvizsgalatnak.

Alkalmazott jogszabalyok

régi Ptk. 326.§ (1), (2), 360. § (1) bekezdés

A dontés elvi tartalma

A felperes a masodfoka birdsag altal megvalositott eljarasi szabalysértésre nem hivatkozott,
igy a jogerds itélet tényallasa nem érinthetd, az abban foglaltak nem mérlegelhetok feliil. igy
az sem ¢€rinthetd, mikor valt a felperes szamara észlelhetové, felismerhetové a karosodas. A
kartérités esedékessé valasa idOben elvalhat attdl, mikor szerez a karosult a karr6l tudomast.
A perbeli esetben valamennyi karosodas mar 2012-ben nemcsak bekdvetkezett, de a felperes
szamara ¢észlelhetd is volt. A jogerds itélet helyesen jutott arra a kovetkeztetésre, hogy
valamennyi perben érvényesitett kar vonatkozasadban az eléviilési id6 2012-t6]1 szamitando, és
igy a kereset el6terjesztéséig az eléviilési id6 letelt.

Budapest, 2022. marcius 29.
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