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Tanulmdnyomban az épiiletkarokért valdo feleldsség korében felmerilé egyes
problémakat elemzem, kozelebbrdl, hogy ezen alakzat alapjan kit, milyen jellegti feleldsség
terhel. A felel6sségtani alapok ismertetésével kezdem, majd az épiiletkarokért valo felelésség
alapvetd szabalyait vizsgalom, kiilonds tekintettel az épiilet lehulldo részei vagy az épiilet
hianyossagai miatt bekdvetkezett karokra. Ezt kdvetden egy holland biroi gyakorlatbdl vett
esetet ismertetek egy angol nyelvii forras alapjan, amely kiilonlegességét az adja, hogy abban
tobb orszag joggyakorlatat és szabalyozasi megoldasat vetik Ossze a szerzok. A jogeset
feldolgozasa sordn a kovetkez0 moddszert alkalmazom: felvazolom az eset rovid
Osszefoglalojat, majd az altalam kivalasztott német allaspontot részletezem, ezt kdvetden
pedig azt elemzem, hogy a magyar jogszabalyok ¢€s a birdi gyakorlat hogyan mindsitené az
esetet, illetve megfogalmazom sajat allaspontomat. A célom, hogy ravilagitsak az épiiletkarok
korébe tartozo Un. ,,sziirke” teriiletekre, amelyek megitélése nem egyértelmii a gyakorlatban,
abbol a szempontbol, hogy az épiiletkarokért valo felelosség vagy esetleg egyéb feleldsségi
alakzat - mint példaul a veszélyes tlizemi felel6sség, a termékfeleldsség, vagy a kontraktualis
felel6sség - szabalyait kell alkalmazni az adott, konkrét {igyek kapcsan. Ennek soran kiemelt
figyelmet szenteltem a vonatkozo biréi gyakorlat vizsgalatanak.

1. Felelosségtani alapvetés

Tagabb értelemben Ugy fogalmazhatnank, hogy a feleldsség jogilag szorithatosagot
jelent. Grosschmid szavaival élve: ,Kotelezve lenni ez oldalrdl... annyi, mint: fels6bb
hatalom alatt allani, amely nem csak kéri, Ohajtja, tanacsolja... hanem parancsolja a
megtartast, ellenesetben megcserditi rajtunk az ostorat. Kotelem, felelosség, parancs, sanctio,
kénytetdség ekként valhatatlan egy dolog.”

Sziikebb értelemben a karért valo feleldsséget, a kar megtéritéséért vald helytallast
jelenti. A karfelelosség kotelemkeletkeztet6 tényallas.

" A tanulmany az Igazsagiigyi Minisztérium altal timogatott, a jogaszképzés szinvonalinak emelését célzo,
oktatdi — hallgatdi kozos kutatds- és oktatasfejlesztési programnak az ,,Uj kihivasok a XXI. szazad maganjogi
felelosségében” c alprojektjének a keretében valosult meg.

" Dr. Kiss Magdolna a Miskolc M. J. V. Polgarmesteri Hivatalanak Jogi iigyintézéje. (postacim: 3525 Miskolc,
Varoshaztér 8., e-mail: kiss.magdolna@miskolcph.hu)
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Eorsi a kovetkezOképpen ragadta meg a polgari jogi karfeleldosség lényegét. ,,A jogi
felelosség a jogellenessé mindsitett, felrohatoan tantsitott tarsadalomellenes magatartas ellen
védekezik, allamilag alkalmazott vagy biztositott hatranyok alkalmazasaval illetve kilatasba
helyezésével....” Majd hozzaflizi, hogy a polgari jogi feleldésség repressziv-reparativ, célja a
vagyoni reparacio.’ A polgari jogi felelésség 6nallo, mas jogagi jogellenességtdl fiiggetlen.
Eredményfelelosség, tehat a felelosségre vonas feltétele a hatrany, kar bekovetkezése.

Kart okozni szerzddéses viszonyban és szerzOdés megléte nélkiil is lehet. A Polgari
Torvénykonyv miniszteri indokoldasa kiemeli, hogy a kartéritési felelosségnek eltérdek a
gyokerei a szerzddésen kiviili és a szerz6désszegéssel torténd jogellenes karokozod magatartas
esetében. Megjegyzem, ez nem volt mindig igy. Az 1959-es Ptk., annak a 318. szakaszaba
foglalt utalo normaja segitségével, egységesen szabalyozta a szerzOdésszegéssel és a
szerzodésen kiviili magatartassal okozott karokért valod felelc’isséget.2 A Kkartéritési felelosség
altalanos feltételei €s a kimentési szabalyok megegyeztek. Jelenleg a Polgari Torvénykonyv
kiilon fejezetben foglalkozik a két feleldsségi alakzattal és e két felelosségi rezsimet
egymastdl elvalasztani kivanja. A kontraktualis feleldsségre vonatkozd rendelkezések a
szerzOdésszegés kozos szabalyaindl, mig a deliktudlis felelésségre vonatkozd eldirdsok az
el6zotdl eltérd helyen, a Kotelmi Konyvben taldlhatoak.

Itt kell hozzaflizndm, hogy a — sajatos — karfelelosségi helyzetek szétszorva helyezkednek
el a torvénykonyvben, példaul a gyam karfeleléssége a csaladjogban vagy a vezetd
tisztségviseld feleldossége a tarsasagi jogban. Tovabba, a szintén repardcios céli kotelem, a
jogalap nélkiili gazdagodas az utald6 magatartas tényallasaval egyiitt, a kartéritési felelosség
szabalyaitdl elkiilonitett részben, az egyéb kotelem keletkeztetd tényallasok kozott szerepel.

Szerzddésen kiviili karokozasért vald felelosségnél a karokozas altalanos tilalma szenved
sérelmet, és a magatartast éppen az teszi jogellenessé, hogy kareredmény kapcsolddik hozza.
Szerzddéses feleldsségnél viszont a karokozd magatartds egy szerzodésben Onként vallalt
kotelezettség megszegését jelenti. A két alakzat célja kozos: az okozott kar megtéritése,
eltérnek a felelosség aldl torténd mentesiilés szabéllyai.3 A Ptk. az ismétlés elkeriilése
érdekében a kontraktualis kartéritési szabalyok kozott tobb kérdésre a deliktualis szabalyok
alkalmazasat rendeli, ezaltal a Kotelmi Konyv Hatodik Része, amely a szerzddésen kiviil
okozott karokért valo felelosségrol szol, tobb rendelkezést foglal magadban. A XXVI. Cim a
kartérités altalanos tilalmaval kezdddik, mely szerint: ,,A torvény tiltja a jogellenes
karokozast.” A kovetkez6 szakasz egy generalklauzulat fogalmaz meg: ,,Aki masnak
jogellenesen kart okoz, koteles azt megtériteni. Mentesiil a feleldsség alol a karokozd, ha
bizonyitja, hogy magatartdsa nem volt felrohatd.” Ezt kdvetik a kozos szabalyok, tgymint a
kartérités modjara, mértékére, tovabbad az esedékességre ¢és az eléviilésre vonatkozo
szabalyok. Végiil az egyes kiilonds felelosségi alakzatok kovetkeznek, mint példaul a
veszélyes lizem, a vétOképtelen karokozésa, az allatkéarok és az épiiletkarok.

A munkdm szempontjabdl az épiiletkarokért valod feleldsség szabalyai birnak elsddleges
relevanciaval. A vonatkozd jogszabdlyi rendelkezéseket Polgari Torvénykonyviink 6:560-
561§-aiban talaljuk.

2. Az épiiletkarok mibenléte

Y EORSI Gyula: 4 polgdri jogi kdrtéritési feleldsség kézikonyve, KIK, Budapest,1966, 28.

’A szerzbdésen kiviil okozott karokért valo felelésség szabalyai. http://epitesijog.hu/fooldal/1576-a-
szerzodesen-kivul-okozott-karert-valo-felelosseg-szabalyai (2017.02.10.)

% A deliktualis felelésségrol altaliban. Felelsség a szerzédésen kiviil okozott karért. A polgéri torvénykonyvrol
sz0l6 2013. évi V. Torvény és a kapcsolodd jogszabalyok Nagykommentarja IV. kotet, (szerk.): Osztovics
Andras, Opten Informatikai Kft., Budapest, 2014., 13-14.
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Az épiilet fogalmat a Polgari Torvénykonyv nem hatarozza meg, viszont az épitett
kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo az 1997. évi LXXVIIL torvény szerint épiilet a
,Jellemzden emberi tartozkodas céljara szolgald épitmény, amely szerkezeteivel részben vagy
egészben teret, helyiséget vagy ezek egylittesét zarja koriil meghatarozott rendeltetés vagy
rendeltetésével Osszefiiggd tevékenység, avagy rendszeres munkavégzés, illetve tarolas
céljabol.”

Epitmény pedig: az ,,épitési tevékenységgel létrehozott, illetve késztermékként az épitési
helyszinre szallitott, - rendeltetésére, szerkezeti megoldasara, anyagara, késziiltségi fokara és
kiterjedésére tekintet nélkiil - minden olyan helyhez kotott miiszaki alkotds, amely a
terepszint, a viz vagy az azok alatti talaj, illetve azok feletti légtér megvaltoztatasaval,
beépitésével jon létre.” * Az épitmény az épiilet és a miitargy gytijtéfogalma. A torvény
értelmezd rendelkezései szerint a Ptk. épiiletekre vonatkozo rendelkezéseit mas épitményekre
is alkalmazni kell. Elmondhatd, hogy a birdi gyakorlatban szintén az épiilet fogalmanak tag
értelmezése az elterjedt.’ Az épiiletrész fogalmat szintén Kkiterjesztéen értelmezik a
gyakorlatban, nem csupan az alkotoérészt, hanem a tartozékot is idesoroljak. Labady szerint
minden olyan targy idetartozik, amelyet tartosan egyesitettek az épiilettel. igy az épiilet része
a cserép, vakolat, erkély, parkany, szobor, arnyékolo. fgy az épiiletrészek lehullasarol
beszéliink, ha az épiilet egyes részei Osszeomlanak, a mennyezet leszakad, leomlik a
IépcsOsor, a tiizfal vagy a kémény.

Az épiiletkarokért valo felelosségnek az alabbi esetei kiilonboztethetok meg.

A Ptk. szerint az éplilet egyes részeinek lehullasabol vagy az épiilet hianyossagaibol
szarmazd karért az épiilet tulajdonosa felelds. Fontos, hogy e feleldsségi alakzatot akkor kell
alkalmazni a biroi gyakorlat szerint, ha az épiilet nyugalmi helyzetben van, tehat éppen
nincsenek folyamatban épitési munkalatok. Nyugalmi helyzetben 1évOnek szamit az épiilet
akkor is, ha példaul vihar kovetkeztében hullik le valamely eleme vagy alkotorésze. A fenti
helyzett6l kiilonbozik, ha az épiileten valamilyen munkalatok —példaul felujitas, bovités-
folynak, ugyanis ez sokszor a fokozott veszéllyel jard tevékenységért vald felel6sség korébe
tartoz6 eseménynek mindsiil, amelyért a kivitelezd tartozik feleldsséggel, igy a tulajdonos
felelossége altaldban nem lesz megallapithatd. Megjegyzem, hogy munkamban ezen elsé
tényallas vizsgalataval kivanok foglalkozni. A felel6sség aloli kimentéshez ebben az esetben
annak bizonyitasa sziikséges, hogy a kart olyan elharithatatlan ok idézte el6, amely a fokozott
veszéllyel jard tevékenység korén kiviil esik. A mentesiilés kérdésére az aldbbiakban
visszatérek.

A térvény vonatkoz6 rendelkezései alapjan az épiiletre kifiiggesztett, a Ptk. szohaszndlata
szerint az épiileten elhelyezett targyak leesésével okozott karért — a tulajdonossal
egyetemlegesen — az is felelds, akinek érdekében a targyat kifliggesztették, igy az épiilet
tulajdonosatol eltérd személy is lehet. E feleldsségi forma az el6zdekben leirt esettdl csak a
karért felelds személy vonatkozasaban kiilonbozik, mig a kimentési okok azonosak.

Az épiiletkarokra vonatkozd Ptk. rendelkezés harmadik fordulata az épiiletbdl a targyak
kidobasaval, kiejtésével vagy kiontésével okozott karok megtéritését rendezi. Ebben az
esetben a karosulttal szemben azon lakds vagy mdas helyiség tulajdonosa, bérlje vagy
hasznaloja felel ahonnan a kart okozd targyat kidobtak, kiejtették vagy kiontotték.
Kimentésnek csupan sziik korben lehet helye: abban az esetben, ha a lakas hasznaldja
bizonyitja, hogy a karokozd jogosulatlanul tartézkodott a helyiségben, azonban ilyenkor
helytallasi kotelezettsége kezesi feleldsséggé alakul.

#1997. évi LXXVIIL torvény az épitett kornyezet alakitasarol s védelmérdl

5FLJGLI NSZKY Adam: Kdrtéritési jog HVG-ORAC, Budapest, 2015. 672.

’LABADY Tamis, In: Vékas Lajos (szerk.): A Polgari Torvénykonyv magyarazatokkal. Complex, Budapest,
2013, 959.
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Ko6z6s hasznéalata helyiségekbdl kidobott, kiejtett, kiontott targyak altal okozott kar
esetében a kozos tulajdontl — pl. tarsashazi — éplileteknek vannak valamennyi tulajdonos altal
kozosen hasznalt helyiségei, melyekbdl kidobott, kiejtett, kiontott targyak altal okozott karért
az épiilet tulajdonosa a felelés. Ebben az esetben is kezesként felel a tulajdonos, ha a
karokozot megnevezi.

Valamennyi tényallas esetében a Ptk. kifejezetten rogziti, hogy e tényallasok nem érintik
a karosult azon jogat, hogy a karért egyébként felelés személyt6l a kara megtéritését
kovetelje.

Az épiiletkarokért vald feleldsség aloli mentesiilés korében altalanossagban elmondhato,
hogy valdjaban sokkal szigorubb helytallasi kotelezettségrol van szd, mint az altalanos
magatartasi mérce, ugyanis a kimentésnek két konjunktiv feltétele van.

Egyrészt azt kell bizonyitani, hogy az épitkezés vagy a karbantartds soran a karok
megelézése érdekében nem jart el felrohatdan, azaz gy jart el, ahogy az az adott helyzetben
altalaban elvarhato.

Masrészt azt, hogy az épitkezésre és karbantartdsra vonatkoz6 szabalyokat nem sértették
meg. Amit fontos kiemelni, hogy nem elegend6, hogy az illetd személy, vagy akinek
magatartasaért felelds nem sértették meg e szabalyokat, mivel mentesiilésrél csak abban az
esetben lehet sz0, ha senki nem tanusitott ezeket a rendelkezéseket sértd magatartast.

Ezért nem helytalld a Févarosi [télétablanak a vordsiszap-katasztrofa kapesan hozott
masodfokt kozbensd itéletének az az allitdsa, hogy az épiiletkarokért vald feleldsség
vétkességen alapul, miszerint a karokozd kimentheti magat a felelésség aldl, ha bizonyitja,
hogy 6 maga betartotta az épitkezésre vonatkozo szabalyokat és a karok megel6zése
érdekében nem jart el felrohatoan.” Itt kell hozzaflizndm, hogy az iigy késébbi életében mar
csak a veszélyes lizemi feleldsség szabalyainak alkalmazhatdsagat vizsgalta a bir(')ség.8

3. Az épiilet hianyossagaibol eredé karokért valé felelosség egyes kérdései a fiiggoagy
eset tiikkrében

3.1.Az eset ismertetése

A fliggdagy eset ismertetésekor eldszor az ligy szempontjabol relevans tényeket
szeretném felvazolni. 2005 jaliusaban egy kapu tartopillér sulyos gerincsériilést okozott egy
holgynek, aki az arra felerésitett fliggbagyban pihent, amikor a pillér radélt. A né a baleset
kovetkeztében lebénult, és élete végéig kerekesszékbe kényszeriilt. Fontos koriilmény, hogy a
szoban forgd pillér mar az ingatlan alkotorészét képezte akkor, amikor annak tulajdonjogat a
holgy és annak parja megszerezte. A pillér hossza éveken keresztiil ki volt téve a kiilonbdzd
id6jarasi viszonyoknak, tovabba egy nehéz fa kapu folyamatos ki-és bezarasanak. Kiviilrol
megerdsitették ugyan egy 1,2 méteres vaskerettel, a pillér azonban nem volt tdémdr, hanem
beliil tireges, ¢s laza tormelékkel volt tele.

A felek felelosségbiztositassal rendelkeztek. Ennek kovetkeztében jott létre az a némileg
homalyos szitudcid, amelyben a felperes nd, mint szintén szerz6dd fél, a baratjaval és a

rrrrr

a biztositasi szerz6dés alapjan a biztositot perelte.

"FUGLINSZKY i.m. 680-681.

8 V6.BDT2013.2914.”A Ptk. 352. § (1) bekezdésének és a 345. § (1) bekezdésének egyméashoz valé viszonyéban
ezért a veszélyes tevékenység folytatasara szolgalod épiilet hidnyossagaira visszavezethetd belsé ok a kartéritési
felel6sség kimentésének lehetségét a Ptk. 345. § (1) bekezdése értelmében kizarja, ezéltal a Ptk. 352. § (1)
bekezdésében foglalt torvényi tényallasi elemek teljes korii bizonyitasa a jogvita érdemi eldontését nem érinti.”
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Az ligy az alabbi kérdéseket vetette fel: A ,hibas épiilet” tarstulajdonosait egymassal
szemben terhelheti-e szerzédésen kiviil okozott karokért valo felel6sség vagy kartéritési
igényt kizarolag nem tulajdonos, harmadik személyek tamaszthatnak? Fennall-e egyaltalan
kartéritési feleldsség? Milyen tarsadalmi hatdsa van a dontésnek?

Mind az tigyben eljart els6fokt birésag, mind a Holland Legfelsébb Birdsadga a karosult
nonek kedvezo itéletet hozott. A férfi felelosségét €s ezen keresztiil a biztositd helytallasi
kotelezettségét is megallapitottak. A dontést kevésbé formalis modon indokoltak, hanem
inkabb a szocialis, anyagi igazsagot tamogatd érvekkel tamasztottak ald. Hallgatdlagosan
egyetértettek abban, hogy a hdlgy, aki tovabbi életét kerekesszékben fogja tdlteni, a
biztositojatol megfeleld kompenzaciot kell nyerjen.

A Holland Legfelsébb Birosag ugy dontott, hogy egy jogdsszehasonlitdé projekt
segitségével allapitana meg, hogy mi a megfeleld6 megoldas. Ebben hat Eurdpai orszag —
Németorszdg, Franciaorszag, Belgium, Olaszorszag, Nagy-Britannia és [rorszdag —
szabalyozasi megoldasat vették nagyitd ald, neves szakértok bevonasaval. Olyan lényeges
kérdésekre keresték a valaszt, hogy mennyiben térnek el a common law szabdlyai a
kontinentalis jogrendszerek polgari jogi rendelkezéseitdl, illetve hasonld jogrendszereken
beliil mennyire kiilonb6z6 eredményekre vezethet a vizsgalt eset. Tovabba, hogy vajon van-e
lényeges kiilonbség a fObb szabalyok tekintetében a szigorti felelosség, valamint a
felrohatosdgon alapulod feleldsség kozott. A kutatdsi tapasztalatokat publikdld szerzok
reménye szerint €z az eset és a kozos projekt hozzajarul ahhoz, hogy a polgari jognak a
szerzOdésen kiviili karokozas valo kartéritési felelosség korébe tartozd ezen teriileten, amely
jelenleg még meglehetdsen feltaratlan, szélesebb korben ismert legyen.

Nem titkolt az a tény, hogy a holland dontés a holland polgari jogaszok kozott is éles vitat
valtott ki, igy a projekt elinditoi kivancsiak voltak az iigy kapcsan kibontakozo 6sszehasonlito
jogi diskurzusra is.

A kivancsisdg eredményezte tehat ennek a kutatasi programnak az életre hivasat.
Kezdetben holland ¢és ir jogi nézdpontbdl elemezték az ligyet, ezt kdvetden az elokészitett
vitaanyagot tovabbi orszagok szakértéi elé tartdk. Belgiumbdl, Nagy-Britanniabol,
Franciaorszagbol, Olaszorszagbol és Németorszagbol érkezd nemzeti jelentések, beszamolok
alapjan késziilt el az 0Osszehasonlitd elemzés és a kovetkeztetéseket tartalmazo zaro
tanulmany.®

3.2. A fuiggdagy eset a német jog szemszogebdl

A tovabbiakban az altalam valasztott német allaspontot fejtem ki.

A fliggdagy eset azt a kérdést veti fel, hogy a kozds tulajdonban 4ll6 épiilet egyik
tarstulajdonosa érvényesithet-e a masik tarstulajdonossal szemben kartéritési igényt. A német
jog szerint a BGB 836. §-t'° kell alkalmazni, amely tulajdonképpen egy felrohatosagon
alapuld feleldsségi szabaly, azzal, hogy a kartéritési kotelezettség és az okozati Osszefliggés
tekintetében megfordul a bizonyitasi teher. Ez nem jelent objektiv feleldsséget, igy ezt a
szakaszt a német birésigok nem szivesen alkalmazzak oly médon, hogy azza valjon. gy
példaul azokban az esetekben, melyekben szigoru feleldsség all fenn. Példaul, ha a tet6rdl
lezadulé ho a szemkozti haz elétt parkold autodban kart tesz, a haz tulajdonosa mentesiil a
feleldsség alol, ha bizonyitja, hogy karmegel6zési kotelezettségének eleget tett, mert a tetdt

® GODT, Christine: Germany. In: Liability for Defective Immovable Property: The Hammock Case in a
Comparative Pesrpective. European Review of Private Law, Volume 22. No. 1., 2014. 89-92.
19 https://www.gesetze-im-internet.de/bgh/__836.html ( 2017.02.16.)
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hofogd raccsal szerelte fel. Mindazonaltal a vétkesség nem kozponti kérdése ennek a
tényallasnak — fizi hozza a német beszamolo.

A kozponti kérdés tehat az, hogy a karosult személy milyen feleldsségi szabalyok alapjan
érvényesitheti kartéritési igényét. A BGB 836. §-a értelmében a kérosult személy a
tulajdonossal szemben érvényesitheti kartéritési igény terjedelmii-e arra tekintettel, hogy
tarstulajdonosa volt mar hat éve ennek az ingatlannak. Korabban sem a német biroi
gyakorlatban, sem a kommentarirodalomban, sem a tudomanyos munkakban ez a kérdés nem
meriilt fel. Az alapvet6 feleldsségi szabalyok szerint 6nmagaban az a tény, hogy a felperes is
részben a haz tulajdonosa nem zarja ki €s nem is korlatozza a kartérités iranti igényt. A BGB
836.§-a ugyan szigoru feleldsségi szabalyt nem fogalmaz meg a lakas tulajdonosaira nézve,
viszont vétkességen alapulo feleldsségi alakzatot igen. BOvebben, ez a szabaly nem koveteli
meg, hogy az épiilet tipikus hianyossaga okozza a karosodast, de szovegszerkezetébdl
kovetkezden feltételezi azt, hogy a tulajdonos nem tett eleget karbantartasi kitelezettségének.
Ezért nem az a tény, hogy tarstulajdonos, sem az a koriilmény, hogy a baratjaval megegyez6
karbantartasi kotelezettség terheli a holgyet, nem enged automatikus megosztast. Ebbdl azt a
kovetkeztetést lehet megéallapitani, hogy nem kizart a felperes, mint tarstulajdonos
feleldsségének megallapitasa, ebben az esetben mindketten feleldsek az oszlopon 1évo
repedésért. Az adott ligyben az okozza a csavart, hogy a felek kotelezettsége azonos.
Kérdésként meriil fel az, ha az alperest és a felperest ugyanolyan mértékii kotelezettség terheli
(az oszlop megjavitasa, vagy figyelmeztetd tabla elhelyezése), akkor a bekdvetkezett karokért
valo felelosségiik megoszlik vagy a holgy tarskotelezetti mindsége targytalannd teszi a
felelossége vizsgalatat?

A beszamolé szerint harom megallapitas mentén oldhat6 fel a probléma.

Az els6 az, hogy BGB 836. §-a a kotelezettségszegés vélelmét allitja fel. Az elofeltétel
megdolhet, ha a tulajdonos bizonyitja, hogy kotelezettségeit betartotta. Felmeriil viszont a
holgy vétkes kozrehatasanak kérdése. Megallapithato viszont az is, hogy tarstulajdonosként
sem vélelmezhetjiik az ¢ vétkes kozrehatasat, hanem azt bizonyitani kell, ezaltal a kartéritési
igényt a tulajdonostarsi mindség dnmagaban nem zarja ki.

A masodik kérdés az, hogyan konstrualta meg a BGB a tulajdonostéarsak kotelezettségét.

Vajon ezek az egyes személyek kozott megoszlanak, vagy egyetemleges felelosség
terheli 6ket, tehat minden kotelezettség, mint egész oszthatatlanul all-e fent? A BGB 836. §-a
minden tulajdonostarsat a teljes kar megtéritésére kotelezi, amely a 840. § értelmében a
tarstulajdonosok egyetemleges felelosségét jelenti. Viszont e felelosségi szabaly harmadik
személyek védelmét szolgalja, ebbdl kdvetkezéen a BGB 836. §-a szerint a jogviszonyban
tarstulajdonosi poziciot elfoglald tulajdonostars is, mivel karosult, harmadik személyként
kezelendd. Azonban, a hanyagsdgaval — figyelmen kiviil hagyta az oszlopon 1év6 repedéseket
csokkentés¢hez vezethet.

Harmadrészt, a BGB 836. §-a értelmében itt nem alkalmazhatok az épiiletkarokért valod
felelosség alkalmazasi korét behataroldé azon szabalyok, amelyek a véllalkozokra ( aki a haz
lebontasat vallalja ) és az illetéktelen behatolokra vonatkoznak. ™

A német beszamold azonban egy tovabbi problémara is ravilagitott, amely a német
felelosségbiztositasi szerzOdések altalanos szerzddési feltételeibdl ered. A Pénziigyi
Szolgaltatasok Szovetségi Ugynoksége 4ltal jovahagyott és széles korben alkalmazott feltétel
kizarja ugyanis a feleldsségbiztositas alapjan a biztositasi fedezetbol olyan személyek
kartéritési igényének kielégitését, akik maguk is biztositottnak mindsiilnek. Ha a karosult

| jability for Defective Immovable Property: The Hammock Case in a Comparative Pesrpective. European
Review of Private Law, Volume 22. No. 1., 2014. 115-118.
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holgy nem is lett volna a felel6sségbiztositasi szerzddésben szerz6dd fél, tarstulajdonosi
mindsége folytan az épiiletkarok vonatkozasaban szintén biztositottnak mindsiilt. "

3.3. A fliiggéagy eset a magyar jog szerint

A tovabbiakban arra kivanok réatérni, vajon a magyar jogszabalyok illetve a birdi
gyakorlat szerint hogyan lehetne mindsiteni a hivatkozott esetet.

A Polgéri Torvénykonyv 6:560. § (1) bekezdése alapjan az épiilet egyes részeinek
lehullasaval vagy az épiilet hianyossagai révén masnak okozott karért az épiilet tulajdonosa
felel6s. Ahogyan a bevezetOben elhangzott, ezt a szabalyt akkor kell alkalmazni a birdi
gyakorlat szerint, amikor az épiilet nyugalmi helyzetben van.

Azonban kérdésként meriil fel, hogy e tényallas alapjan felel-e az alperes. Ennek
megitélése érdekében segitségiil hivom a BDT 2002.656. szamon kozzétett eseti dontés
indokolasat, mely szerint az épiiletkarokért valo felelosség csak az épiilettulajdonos altal
harmadik személynek okozott kéar tényallaskorére vonatkozik. Ennek alapjan azt lehet
megallapitani, hogy amikor a ko6zos tulajdonban 4allo épiiletrész leesése, lehulldsa
kovetkeztében valamelyik tulajdonostars a kérosult, a kovetelést a tulajdonostarsak belsd
jogviszonya alapjan, a tulajdonostarsak teherviselési szabalyai szerint kell rendezni. Itt kell
elmondanom, hogy a szakirodalom® és az Gjabb birdi gyakorlat ezt az allaspontot mar
feliilbiralni latszik, maga a BDT szerkesztObizottsaga is megjegyzést fiizott a fent emlitett
dontéshez. Nem kizart tehat, hogy a tarsashazi tarstulajdonos, amennyiben az épiilet kdzos
tulajdonban 4ll6 részében all fenn olyan hianyossag, amely szamara kart okoz, az éptiletkar
felelosségi tényallas alapjan kartéritési feleldsséget érvényesithessen a tarsashdzzal illetve a
tulajdonostarsakkal szemben. A tarsashaz perbeli jogképességének elismerése a kartéritési
perekben még nem teljes korben elfogadott, de véleményem szerint helyes.

Jelen eset vonatkozasaban a tarsashaz jogalanyisaganak kérdése kisebb relevanciaval bir,
azt kell megvizsgadlnom, hogy kozos tulajdon esetében a tarsashdaz kozosséget terheld
felelosséget elfogado birdi gyakorlat irdnyado lehet-e.

Véleményem szerint a hivatkozott jogesetben nem volt megalapozott a felperesnek a
kozos lakasuk tarstulajdonosaval szemben érvényesitett kartéritési igénye. Ugy gondolom az
alperes nem jart el felrohatdéan, mivel szakszerlitlen volt a téglapillér kivitelezése, ugyanis
beliil iireges volt és téglatormelékkel volt feltoltve, melynek kovetkeztében nem tudta
betolteni rendeltetését. A kiilsd acélvdzas megerdsitést a szaktudassal nem rendelkezd
tulajdonostarsak elegenddnek tartottak, tehat fel nem réhatdé moédon nem ismerték fel annak
vesz€lyét, hogy a vasalds ellenére a tartopillér mar nem megbizhat6. Tovabbd hozzad kell
flzndm azt, hogy a magyar feleldsségbiztositasi szerzOdési gyakorlatban is elterjedt a
némethez hasonlo azon kikotés, hogy a biztositdé nem tériti meg azokat a karokat, amelyeket a
biZtositot;cilk egymdsnak okoztak vagy a biztositott(ak) és hozzatartozoi(k) egymasnak
okoztak.

4. Az épiiletkarokért valo felelésség kapcsolata egyéb felelésségtani tényallasokkal

ZA cikkben idézett, 2012 aprilisaban hatalyos szerzddési feltételekhez képest a jelenleg hatalyos szabalyok

lasd: https://www.gdv.de/wp-content/uploads/2015/03/ AV B-fuer-die-Haftpflichtversicherung-AHB-
JAN2015.pdf (2017.02.15.)

"> FUGLINSZKY i.m. 680.

YV, pl. Allianz Otthonbiztositas I11. Kiegészit6 Biztositasok: Feleldsségbiztositas 4.3. pont
https://www.erix.hu/dokumentumok/biztositasi feltetelek/ allianz/allianz otthonbiztositas_aszf.pdf (:2017.02.16.)
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4.1. Termékfeleldsség

Az alabbiakban az épiiletkarokért felelésség fent elemzett tényallasat egyéb szigort
felelosségi alakzatoktol kivanom elhatarolni, els6ként a termékfelelosségtol.

Az ingatlanok 6nmagukban nem minésiilnek terméknek. Ebbol az kovetkezik, hogy a
Kivitelez6 sem mindsiil gyartonak. Az ingatlanba beépitett gerendak, nyilaszarok, kazanok,
felvonok, acélszerkezeti tartok azonban mar igen. Az ingatlanba torténd beépitéssel annak
alkotorészévé valnak. Ez a kérdés abbol a szempontbol érdekes, hogy ugyan épiiletkar
kovetkezik be, viszont az ok nem az, hogy az épiilet tulajdonosa nem tett eleget az épitkezésre
¢s karbantartasra vonatkozo kotelezettségeinek, hanem maga az a termék volt hibas, mely a
beépitéssel az épiilet alkotorészévé valt. Ebbdl az kdvetkezik, hogy ezekben az esetekben a
bekovetkezett épiiletkar kapcsan nem allapithatdé meg a tulajdonos felelossége. A BH
350/2000. sz. kozzétett dontés alapjaul szolgald tényallas szerint termékfeleldsségi alapon
érvényesithetd kartéritési igény, ha egy gyartasi hibas sarokszelep a viz nyomdasanak hatasara
a szelephazbol kiszivargott és ennek kovetkeztében az épiiletben vizkar keletkezett.

4.2. Veszélyes lizemi feleldsség

Az épiilet hidnyossagai vagy lehullo részei altal okozott karok témakdorén beliil két esetet
kiilonboztetiink meg. Egyrészt, amikor az épiilet nyugalmi allapotdban kovetkezik be a
karesemény, ekkor a Polgari Torvénykonyv 6:560.§ (1) bekezdése alapjan az épiiletkarokeért
valo felel0sség szabdlyai az iranyadok. Masrészt, abban az esetben, ha épitési munkalatok
kozben kovetkezik be a kar, ekkor a fokozott veszéllyel jaro tevékenységért vald felelosség
megallapitasa jon szamitasba. Azonban szeretném megjegyezni a gyakorlatban az esetek nem
ennyire feketék és fehérek. A kovetkezOkben ezekre az un. ,sziirke” teriiletekre forditok
figyelmet.

A Févarosi [télétabla altal elemzett 20.431/2008/5. sz. iigy tényallasa szerint egy étterem
céljara hasznalt épiilet eldtti kozteriilet f0l¢ emelt favazas tetd gerendai és cserepei az
acsmunkak befejezését kovetden, de még a badogozasi munkalatok befejezése eldtt a teraszon
ebédel6 vendégekre zuhantak. Ennek oka az volt, hogy a foépiilet falanal a tetére nehezedd
sulybol ad6do oldaliranyu erdk a foépiilet falanal a tetdre nehezedd sulybdl adodo oldaliranyu
er6k hatdsdra a szelemeneket 0Osszekotd gerenda vége lehasadt, ennek kovetkeztében
szétcsusztak a szaruallasok, majd a szélsd oszlop kidolt és az Osszeroskadt tetOszerkezet
magaval huzta a masik két hajo tetdszerkezetét is. A birdsag a kivitelezd mellett a tulajdonos
felelosségét is megallapitotta. Dontését azzal indokolta, hogy a baleset bekdvetkezésének
idépontjaban nem folytak épitési munkak és az épiiletkarokért vald felelosséget csak abban az
esetben nem lehet alkalmazni, ha a kar a kivitelezési munkdk végzése soran, valamelyik
tevékenységgel szoros dsszefliggésben kovetkezik be.

Egy masik esetben a tornaterem fodémszerkezete omlott be és maga ala temette a felperes
fiat, aki részt vett a felGjitasi munkalatokban Az {télétabla a 20.431/2008./5. sz. iigyben
megallapitotta, hogy azért szakadt be a fodém, mert az épiilet —amely az Otvenes években
éplilt- tervezési €s kivitelezési hianyossagokban szenved. Ezek azért nem voltak kordbban
észlelhetdk, mert az acélszerkezetes ablakok osztobordai —az eltérd statisztikai funkcidjuk
ellenére- megtartottdk a fodémet is. Azonban amikor kicserélték azokat, a f6dém megfeleld
alatdmasztas miatt maradt. Igaz, hogy az épiileten éppen felujitdsi munkalatok zajlottak, de a
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kar nem ezekre, hanem az épililet tervezési hibaira, illetve szakszerltlen kivitelezésére
vezethet§ vissza, igy alkalmazhato az épiiletkarokért valo felelésség. ™

4.3. Kontraktualis felelosség

Kérdésként mertil fel, ha a bérld szenved kart az épiilet lehulld részei vagy hianyossagai
miatt, a szerzodésszegéssel okozott karokért vald feleldosség szabalyait kell alkalmazni, mert a
kar a szerzOdés teljesitése sordn kovetkezik be. Ilyen az az eset, amikor a bérld elesik a
rosszul karbantartott 1épcsén, netalan lezuhan a lifttel. Tegyiik fel, hogy a bérlé a szerzédést
nem a tulajdonossal, hanem egy lizemeltetd céggel kototte meg, akkor a tulajdonos ellen az
épiiletkarokeért vald feleldsségre alapozottan, mig a céggel szemben pedig szerzOdésszegésre
hivatkozva alapithatja karigényét a bérld. Ugyanakkor harmadik személy vagyoni és személyi
jogai is sériilhetnek, dolgai megsemmisiilhetnek az épiilet lehulld részei vagy hidnyossagai
miatt. E dolgok tulajdonosa az épiiletkarokért valo feleldsség szabalyai szerint kozvetleniil az
épiilet tulajdonosaval szemben is érvényesitheti igényét.16

Osszegzés

A bevezetésben megfogalmazott célt igyekeztem elemzésemben megvaldsitani, amely az
volt, hogy olyan, az épiiletkarokeért valo felelosség témakorét érintd eseteket hozzak a birdi
gyakorlatbol, amelyek megitélése nem egyértelmii, vitara ad okot. T6bb ilyen tigyet is
bemutattam, és megallapithaté, hogy eléggé szines a paletta, és annak ellenére, hogy
viszonylag kevés szakirodalom all rendelkezésre a témaval kapcsolatosan, a gyakorlati
¢letben sokkal gyakrabban eldforduld jelenség az épiiletkarok megléte.

A szigoru felelosségi alakzatok tényallasi hasonlosagai, igymint a hibas, hidnyos
alkotorész vagy az épiilet fokozott veszélyt hordozo allapota, az azon végzett épitkezés,
ramutatnak arra, hogy a kérosult gyakran tobb személlyel szemben elértd felelosségi alapon
érvényesithet karigényt, amely eltéré modon kedvez a szdmadra, kiillondsen, ha hozzatessziik a
biztositési szerz6dés alapjan felmeriil tovabbi kompenzacios lehetdségeket.!” A fent elemzett
esetben a holland birosag a biztosito téritési kotelezettségének megallapitasahoz hasznalta fel
a tarstulajdonos kartéritési felelosségét, de mint latjuk ilyen esetekben gyakori az, hogy a
felek kozotti biztositasi szerzddési feltételek a kompenzaciot korldtozzak vagy kizérjak,
fiiggetleniil attol, hogy milyen természetii, sulyu kérosodas kovetkezik be.

FUGLINSZKY i.m. 679.

*Yo.

" Hasonloan Gsszetett feleldsségi problémakat hoz magaval a jovoben az onjard autok megjelenése. Vo.
JUHASZ Agnes — PUSZTAHELYI Réka: Legal Questions on the Appearance of Self-driving Cars int he Road
Traffic with Special Regard on the Civil Law Liability In: Europen Integration Studies 2016. 10-28.
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