Févarosi [tél6tabla
3.P£.20.498/2017/5/111.

A Fovarosi [télétabla a dr. Katona Klara tigyvéd altal képviselt felperes neve(felperes cime)
felperesnek az Abermann Ugyvédi Iroda altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen
kartérités megfizetése irant inditott perében — amely perbe az alperes pernyertessége érdekében
beavatkozott a dr. Major Janos jogtanacsos altal képviselt beavatkozé neve (beavatkozé cime) — a
Fovarosi Torvényszék 2017. februar 9-én kelt 25.P.23.180/2015/59. szamu itélete ellen a felperes
altal 62. sorszam alatt eldterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Févarosi [tél6tabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyija. Kotelezi a felperest, hogy 15 napon
beliil fizessen meg az alperes részére 386.000.- (haromszaznyolcvanhatezer) Ft, a beavatkozo
részére 286.000.- (kétszaznyolcvanhatezer) Ft fellebbezési eljarasi koltséget.

A felperes személyes koltségmentessége folytdn le nem rott 1.806.800.- (egymillio-
nyolcszazhatezer-nyolcszaz) Ft fellebbezési illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az elsofoku birdsag a keresetet elutasitotta és kotelezte a felperest, hogy 15 nap alatt fizessen meg
az alperesnek 772.000 Ft + afa, a beavatkozonak 572.000 Ft perkdltséget.

A le nem rott 2.499.600 Ft illetékrdl és az allam 4ltal eldlegezett 1.323.891 Ft koltségrol akként
rendelkezett, hogy azt az allam viseli.

Az itélet indoklasa szerint a B. szam1szam alatti foldrészleten zart udvaros, egy emeletes épiilet allt,
amely pincével is rendelkezett. A régi épiiletet néhany évtizede elbontottak és pincéjét épitési
tormelékkel toltottek fel.

A 2001. junius 11-én kelt épitési engedély alapjan a B. szaml szdm alatti ingatlanon egy 17
albetétes tarsashaz kivitelezésére keriilt sor, 17 db gépjarmi tarolasara alkalmas mélygarazs
kiépitésével egylitt. Az épitkezés beruhazdja a D. Kft. volt, a kivitelez6 pedig a D. Zrt. beavatkozo.
A kivitelezés befejezése utan 2003. december 8-an adta ki az épitésiigyi hatdsag a lakdépiiletre a
hasznalatbavételi engedélyt.

2004. marcius 17-én a felperes mint allagvevé és L. J. haszonélvezeti vevd, valamint V. F. E. elad6
kozott adasvételi szerzddés jott 1étre a B. szam2 szam alatti lakasra, ami az alperesi lakoépiilettel
szomszédos épiiletben helyezkedik el. A szerzédés szerint a lakas vételara 10.850.000 Ft volt azzal,
hogy ez az Gsszeg bizonyos konyhai ¢€s fiirdészobai berendezési targyak ellenértékét is magaban
foglalta.

2006. aprilis 25-én kelt az alperesi tarsashdz alapitd okirata és 2006. majus 4-én a tarsashaz
ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésére is sor kertilt.

A felperes lakésa a falak és a fodémek vizesedése miatt nedves, a lakas hatsé oldalfala a szomszédos
alperesi mélygarazs falaval hatdros. A két lakoépiilet kozott a pincei szinten nincs szell6zés, az



épiileteket csupan a munkahézag valasztja el egymastol. Az alperesi lakoépiilet mélygarazsa vizzard
betonfalanak a megépitését kovetden a felperesi lakds falazatinak a kifelé torténd szelldzési
lehetésége megszint. Ennek eredményeként a felperes tulajdonat képezd lakas a nedvesedés és a
penészedés miatt lakhatdsra alkalmatlan, ezért a felperes kartérités irant pert inditott az alperes ellen.

Az els6fokl birosag a 25.P.28.160/2010/40. szamu végzésével a pert megsziintette, mert allaspontja
szerint az alperesi tarsashaz nem rendelkezik perbeli jogképességgel.

A masodfoku birdsadg a 3.Pf.22.400/2013/1. szam alatti végzésével az els6fokt birdsadg végzését
hatalyon kiviil helyezte és az els6foku birdsagot a per tovabbi targyalasara utasitotta. A masodfoku
birdsag indokolasaban utalt arra, hogy a per targya a 2003.évi CXXXIILtv. (Tht.) 1. § (2) bekezdése
szerinti k6z0s tulajdonnal kapcsolatos karokozas, igy pedig az alperes perképessége a Tht. 3. § (1)
bekezdésére is figyelemmel fennall.

A per tovabbi targyaldsat kovetden az els6foku birdsag 25.P.22.676/2014/6. szam alatti itéletével a
keresetet elutasitotta és rendelkezett a perkoltség viselésérdl is.

Jogi éllaspontja az volt, hogy a felperes — miutan a lakas a szakértdi megallapitds szerint mar az
adasvétel idopontjaban is nedvesedett — a kartéritéssel kapcsolatos igényét az eladoval szemben
érvényesitheti. Mindezek mellett kifejtette azt is, hogy a Ptk. 100. § -ara alapitott kartéritési igényt a
szerzOdésen kiviil okozott karokért vald felelosségre vonatkozd altalanos szabdlyok szerint a
Ptk.339. § (1) bekezdése alapjan kell elbiralni. A Ptk. 100. §-aban foglat tilalom megsértése esetén
tehat kotelmi jogviszony keletkezik, amelynek alanya nem a tulajdonos, hanem kd&telmi
kotelezettként a karokozo. Onmagaban a tulajdonosi mindség a sziikségtelen zavaras megvalosuldsa
nélkiil nem alapozhat meg kartéritési felelésséget, mivel a Ptk. 100. §-a 6nmagaban nem, hanem
csak a Ptk. 339. § (1) bekezdésén keresztiil alapit kartéritést. Mindebbdl allaspontja szerint az
kovetkezik, hogy a szomszédjogi sérelem miatti kartéritési igény a sziikségtelen zavarasban
megnyilvanuld jogellenes magatartds tényleges tanusitdjaval szemben érvényesithetd, aki viszont a
karokozo6. Ha ezt a sziikségtelen zavardst nem a tulajdonos, hanem harmadik személy valositotta
meg, a karigényt is a harmadik személlyel szemben kell érvényesiteni.

Alaptalannak taldlta az elséfoku birosag a felperesnek a Ptk. 341. § (1) bekezdésére alapitott igényét
is, mivel ez a szabaly a potencialis, még be nem kovetkezett, de realis veszélyként fennallo esetekre
alkalmazhat6, a perben azonban ilyen esetre maga a felperes sem hivatkozott.

A fellebbezés folytan eljart masodfoku birosag a 3.Pf.21.644/2014/3/11. szam alatti végzésével az
elsdfoku birdsag itéletét hatadlyon kiviil helyezte és az els6foku birdsadgot a per ijabb targyaldsara és
Uujabb hatarozat hozataldra utasitotta. A peres felek és a beavatkozo a fellebbezési eljarasban
felmeriilt koltségét megallapitotta azzal, hogy arrdl majd az elséfoku birdsagnak kell rendelkeznie.
Nem osztotta a masodfoka birosag az elséfoku birésagnak azt a jogi allaspontjat, hogy a felperes
csupan az eladdval szemben érvényesithetne igényt, ugyanis az elséfoku birdsag figyelmen kiviil
hagyta a Ptk. 344. § (1) bekezdésének ¢€s a 337. § (1) bekezdésének a rendelkezését, nevezetesen azt,
hogy ha tobben kozdsen okoznak kart, akkor a karokozoknak a feleldssége a karosulttal szemben
egyetemleges. Egyetemleges feleldsség esetén pedig a jogosult barmelyik kotelezettel szemben
érvényesitheti igényét.

Nem osztotta a masodfoku birdsag az els6foku birosdgnak a Ptk. 100.§-aval kapcsolatos allaspontjat
sem. A masodfokt végzésben irtak szerint a Ptk. 100. és 339. § (1) bekezdése ugyanis mas-mas
felel0sségi szabalyt tartalmaz. A szomszédjogi kartéritési felelésség a mindenkori tulajdonost
terheli, szemben a Ptk. 339. §-a szerinti kartéritési felelosséggel. A karért felelés személy tehat nem
feltétleniil azonos a karokozéval, a kimentés feltétele is eltér a Ptk. 100. §-a és 339. § (1)
bekezdésének az alkalmazasa korében. Az épittetdt kartéritési feleldsség csak akkor terheli, ha
jogellenes ¢és felrohaté magatartassal okozott kart a felperesnek. A Ptk. 100.§-anak szabalyozasabol
az kovetkezik, hogy a karokozd magatartas a szomszéd sziikségtelen mértékii zavarasaban nyilvanul
meg, ami nem sziikségképpen valamely jogellenes magatartds kovetkezménye. Mindebbdl az



kovetkezik, hogy a felperes az egyéb torvényi feltételek fennallta esetén a Ptk. 100.§-ara alapitottan
eredményesen érvényesithet igényt az alperessel szemben.

Osztotta a masodfokt birosag az elséfoku birésagnak a felperes altal megjeldlt egyéb jogcimekkel
kapcsolatos jogi allaspont;jat.

Miutéan az els6foku birdsag a Ptk. 100. §-aval kapcsolatos eltéré jogi allaspontja folytdn nem
vizsgalta a perbeli lakdsnak az adasvételi szerz6dés megkdtésének idépontjaban fennallt miszaki
allapotat, a nedvesedés pontos eredetét, a helyreallitas tényleges koltségét, a forgalmi
értekesokkenés mértékét, az ingatlan maradvanyértékét, ezért nem volt mell6zhetd az elséfoku
birosag itéletének a hatdlyon kiviil helyezése, azzal, hogy a hatalyon kiviil helyezd végzésben
foglaltak vizsgalatatdl az e kdrben sziikséges tovabbi bizonyitas lefolytatasatol az elsdfoku birosag
nem tekinthet el.

A megismételt eljarasban a felperes elsddleges keresetében a lakas rendeltetésszer(i hasznalatanak
alkalmassa tételére tartott igényt, ennek érdekében kérte, a birosadg kotelezze az alperest, hogy a
25.P.28.160/2010/12. szam alatti — M. G. altal készitett — szakvélemény 25. oldalan meghatarozott
technologia alkalmazasaval 30 napon beliil kezdje meg a peres iratok kozott 25. sorszam alatt 1évo
S. I. altal készitett szakvélemény 18. oldalan felsorolt munkak elvégzését.

Masodlagosan kérte, kotelezze a birdsdg az alperest, hogy fizessen meg a felperes részére
értékcsokkenés cimén 10.850.000 Ft-ot, elmaradt haszon cimén 10.543.392 Ft-ot, valamint 2007.
januar 1-t6l havi 98.683 Ft elmaradt havi bérleti dijat és ezek utdn 2011. janius 1-t6l jard késedelmi
kamatot.

Keresete jogcimeként a Ptk. 339. § (1) bekezdésére, 100. §-ara, a 188. § (1) és (2) bekezdésére
hivatkozott. Allitotta, hogy a lakas nedvesedését az alperesi épitkezés okozta, még akkor is, ha a
lakasat magaban foglal6 épiilet szigeteletlen. Ebben a korben G. O. allapotfelmérésére hivatkozott.
Utalt arra is, hogy a lakas nedvesedése annak megvételekor nem volt szdmara felismerhetd.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte.

Erdemi ellenkérelme indoklasaul eladta, hogy nem az alperesi tarsashaz érdekében tortént az
épitkezés, hiszen az épiilet elkésziiltét kdvetden volt egyaltalan lehetdség a tarsashaz létrehozasara.
A tarsashaz 1étrejottét megel6zden keletkezett kar miatti igény tekintetében a kar okozéasaért az
épittetd tehetd feleldssé. Allitotta, hogy a mélygarazsok 1étesitése nem mindsiilhet a szomszédjogi
szabalyok szerinti sziikséges mértéket meghalad6 zavarasnak.

Arra az esetre, ha a birosdg megallapitana a karért valo feleldsségét, tigy a felelosség alol magat
kimentette azzal, hogy ugy jart el, ahogyan az az adott helyzetben altalaban elvarhat6. Utalt arra,
hogy az épitkezés, a tarsashaz kivitelezése a hatalyos jogszabalyoknak megfelelden tortént, jogerds
épitési engedély alapjan, amelyre tekintettel jogellenesség nem allapithaté meg a terhére. Ha a
birésag mégis megallapitand, ugy a kozrehatdsanak a mértékét maximum 5%-ban tartotta
indokoltnak a Ptk. 340. §-ara is figyelemmel.

A rendelkezésre allo peradatok, igy M. G., B. L., S. I. szakértok egybehangzo véleménye alapjan
megallapithatd, hogy a felperesi lakds nedvesedése a teljes épiilet talajvizbdl szarmazo sok
évtizeden at tartdo nedvesedésének az eredménye. Kiemelte, hogy a felperesi lakast magéaban foglalo
épiiletnek nincs talajviz elleni szigetelése.

A masodlagos keresetként érvényesitett értékcsokkenés Osszegszertiségét vitatta, tekintettel arra,
hogy a lakas megvasarlasa idépontjaban sem volt kifogastalan miiszaki allapotban. Allitotta, hogy a
szell6zés meghagyasa mellett is vizes lenne a felperesi lakas fala, a felperes a szigetelés hianyaval, a
lakas rejtett hibdjaval vasarolta az ingatlant. Tovabbra is fenntartotta, hogy az alperesi tarsashaz nem
perelhetd. Mindezek mellett — nézete szerint — a felperesi kovetelés a karon szerzés tilalmaba is
itkozik.



Az alperesi beavatkozd szintén a kereset elutasitasat kérte. Jogi allaspontja az volt, hogy a tarsashazi
ingatlan épittetdje a kartéritésért felelds személy.

Az els6foku birdsag a keresetet alaptalannak talalta.

Az elsddleges kereset korében kiemelte, hogy a felperes ezzel kapcsolatos kereseti kérelme érdemi
elbirdlasra alkalmatlan. A felperes ugyanis nem csatolt a helyredllitdsi munkélatokra vonatkozo
teljes kort kiviteli tervet. Ennek hianydban — még ha megalapozott is lenne a kereset — az az
alapjan meghozott itélet végrehajthatatlan lenne.

A tarsashaz perelhetdségével kapcsolatos alperesi kifogast illetden visszautalt az elséfoku birosag a
masodfoku birdsag 3.P£.22.400/2013/1. szam alatti végzésében foglaltakra.

A perben rendelkezésre allo bizonyitékok, igy kiilonosen B. L., M. G., S. I. szakvéleménye, a
szakérték egyiittes meghallgatasa, G. O. perbeli vallomésa alapjan tényként tartotta
megallapithatonak, hogy a felperes lakéasa a talajban 1év0 nedvesség miatt vizesedik. Az alperesi
mélygarazs €épitését megeldzden a talajbol a felperesi lakast magaban foglalo épiilet szerkezetébe
jutd nedvesség mind a két oldalra ki tudott szell6zni, a mélygarazs vizzaro betonfalanak megépitését
kovetden ez a lehetdség azonban megsziint. A szakértéi megéllapitdsok alapjan arra a
kovetkeztetésre jutott, hogy a vizesedés €s ennek folytan a felperesi lakas nedvesedése mar 2004.
marcius 17-ét a szerz6déskotés napjat megeldzéen is fennallt, igy a felperes a lakéast nedves
allapotban véasarolta. A lakasba jutd nedvesség kiszellozése lehetdségének az elvesztése is a perbeli
ingatlan megvasarlasat megel6zden tortént, miutan maga a szomszédos lakdépiilet egy évvel
koradbban elkésziilt, mint ahogy az adasvételre sor keriilt volna. A felperesi tulajdonszerzést
megel6zéen tortént épitkezés kovetkeztében tehdt csupdn a felperesi lakas korlatozott foku
kiszell6zési lehetosége szlint meg.

Fenntartotta az elséfoku birdésag a Ptk. 100. §-aval kapcsolatos jogi allaspontjat, valtozatlanul
kifejtette, hogy a szomszédjogi sérelemre alapitott karok megtéritése iranti koveteléseket a
szerzddésen kiviil okozott karokért valo feleldsségre irdnyadé altalanos szabalyok szerint a Ptk. 339.
§ (1) bekezdése alapjan kell elbirdlni. A 100. § dnmagaban feleldsségi alakzatot nem szabalyoz,
ugyanis ez egy dologi jogi jellegli szabaly és egy magatartast tilalmaz, amitdl a tulajdonos koteles
tartozkodni. Maga a tilalmazott magatartas pedig a sziikségtelen zavaras, ami nyilvanvaldan szintén
jogellenes. Ennek megsértése esetén létrejon egy kotelmi jogviszony, amelynek alanya nem
feltétleniil a tulajdonos, hanem kotelmi kotelezettként a karokozo, tehat a Ptk. 100. §-a dnmagaban
nem karfeleldsségi szabaly, az a szomszédos ingatlan tulajdonosai, hasznal6éi szamara ir eld
magatartasi szabalyokat, amelyek megsértése esetén a Ptk. 339. § (1) bekezdésének a megfeleld
alkalmazasaval kell donteni. Ha a szilikségtelen zavarassal kart okozd magatartast nem a tulajdonos,
hanem a tényleges hasznaldé vagy adott esetben az épittetd, vagy a kivitelezd valositotta meg, a
karigényt is vele szemben kell érvényesiteni.

A megallapitott tényallasbol az els6foku birdsag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az alperes
részEérdl az adasvétel idépontjatol fiiggetleniil nem allapithaté meg jogellenes magatartas.

Mindezek mellett a zavaras sziikségtelen voltanak a megitélése nem szakkérdés, jogkérdésben kell
tehat allast foglalni. A mérlegelés korébe tartozik annak megallapitasa, hogy az adott magatartés
vagy mulasztds sziikségteleniil zavard-e, avagy sem. A perbeli esetben a felperesi lakas
vizesedésének tényleges kivaltd oka a szakértdi vélemények alapjan a szigeteletlen fal taldlkozasa a
talajvizzel. Mindehhez képest maga az alperesi tarsashaz megépitése oly kis mértéki €s eldre nem
lathatd zavarasként értékelhetd, amely a jogellenes magatartds tantsitdsanak lehetdségét fel sem
vetette. M. G. és S. I. szakértok ellentmondas mentesen allapitottadk meg, hogy e szerény mértéki
zavaras nem jelenthetett jogellenességet az alperes részérdl, igy karokozas sem volt megallapithato a
terhére.

Mindezek alapjan az elséfoku birdsag a keresetet elutasitotta. A perkoltségrol a Pp. 78. § (1)



bekezdése alapjan rendelkezett.

Az itélet ellen a felperes terjesztett fellebbezést, amelyben kérte, hogy a masodfokt birosag az
els6foku birosag itéletét valtoztassa meg €s a keresetnek adjon helyt.

Mindenek el6tt utalt az alperes perelhetoségét illetden a mar korabban is kifejtettekre. Kiemelte,
hogy téves az elsdfoku birdsag azzal kapcsolatos érvelése, miszerint a felperes az épittetdvel, vagy a
kivitelezovel szemben érvényesithet sikerrel kartéritési igényt. Utalt arra is, hogy az alperes
nemcsak tulajdonosa, hanem tényleges haszndloja is a szaml szam alatti ingatlannak. A perben
lefolytatott bizonyités, igy a szakértok egyiittes meghallgatasa is azzal az eredménnyel zarult, hogy
a szakértok is elismerték az alperes kozrehatasat a felperesi kar bekdvetkeztében. Egyebekben pedig
maga a karosodas mind a mai napig fennall, a sziikségtelen zavaras nem fejez0dott be, az
folyamatos, ezért az alperes kartéritési felelossége alappal nem is vitathatd. A perben beszerzett
szakvélemények, igy B. L. szakértd véleménye, M. G. és S. I. szakértok véleménye kétséget
kizardan bizonyitjak, hogy az alperesi lakdépiilet felépiiltét kovetden a felperesi lakas vizesedésének
a mérteke novekedett. Egyértelmiien bizonyitott az is, hogy a mélygarazs vizzard falazatanak az
épitése akadalyozza meg a felperesi lakds természetes uton torténd kiszellozését. Az alperesi
épitkezés kovetkeztében megvaltoztak ugyanis a talaj szerkezeti viszonyai, a vizdramlasi iranyok és
elzarta a felperesi lakas természetes szelldzésének a lehetdségét is az alperesi épitkezés. Tovabbra is
allitotta a felperes, hogy az épitkezés soran a 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendeletben foglalt
szabalyok is sériiltek. Valamennyi a perben beszerzett szakvélemény egyértelmiien bizonyitja az
alperes terhére megallapithatd sziikségtelen zavarast. Az a perben sosem volt vitatott, hogy a
felperesi lakast is magaban foglalo lakdépiilet vizszigetelése hidnyzik, az épitkezés eldtt azonban ez
nem jart a lakés vizesedésével.

Maga az elséfoku birésag is megallapitja, hogy egy kis mértékli zavards — még az els6éfoku birdsag
altal elfoglalt jogi allaspont mellett is — az alperes terhére irhato, ennek ellenére ugy foglal allast,
hogy az alperes terhére nem allapithatd meg jogellenesség.

Kiemelte fellebbezésében, hogy M. G. targyalason tett nyilatkozatdban akként foglalt allast,
miszerint a nedvesség mértékének a valtozdsa 5%-ra tehetd, ami az alperesi mélygardzs miatt
kovetkezett be. Az 5%-os mérték valdban alacsony, annak hatdsa viszont 100%-os karokozast
eredményezett a terhére. Utalt G. O. szakvéleményére, aki ugyan a felperesi ingatlant nem létta,
viszont latta a felperesi ingatlant magaban foglald lakdépiilet pincéjét az épitkezés megkezdése
eldtt, ami teljesen szaraz volt. Vitatta az elséfoku itélet azon megallapitasat, hogy a szerény mértékii
zavaras ne jelentene jogellenességet. Az ¢épitkezés soran gy kellett volna eljarni, hogy a
szomszédos éplilet allagdban ne keletkezzen kar az épitkezéssel okozati Osszefiiggésben, az
épitkezés a szomszédos ingatlan rendeltetésszerli hasznalatat hatranyosan nem befolyasolhatta
volna, a birtoklasat sziikségteleniil nem zavarhatta volna. Az esetben, hogyha a mélygarazst nem
épitik meg, a felperesi ingatlan mind a mai napig lakhat6 lenne. Az, hogy a lakasa hasznalhatatlanna
valt, az alperesi épitkezésre vezethetd vissza. E korben M. G. szakvéleményére utalt, amelyben a
szakértd kifejtette, hogy megvaltozott a talaj vizhaztartdsa. A lakas nedvesedését két okra vezette
vissza. Egyrészt a mélygarazs vizzard betondobozanak az elkészitésére, amely masfelé szoritja a
vizet, masrészt a falazat kiszellozése lehetdségének a megsziinésére. Ilyen peradatok mellett az
elsdfoku birdsagnak sziikségképpen vizsgalnia kellett volna a bekovetkezett karosodast illetéen az
alperesi kozrehatas mértékét, ami allaspontja szerint 100%-os.

Mindezek alapjan kérte, hogy a masodfoktli birdsag az elséfoka birdsag itéletének a
megvaltoztatasaval az alperest a kereset szerint marasztalja.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elsdfoktl birosag itéletének a helybenhagyasat kérte.
Masodlagosan — az esetben, ha a masodfoku birdsag szerint kartéritési feleldssége megallapithatd —
kozrehatdsanak mértékét legfeljebb 5%-ban tartotta megallapithatonak, harmadlagosan az elmaradt



haszon korében utalt a Ptk. 340. §-ara, amely alapjan az alperes terhére a karokozasban vald
kozrehatas szintén 5%-ban allapithatdé meg.

2016. augusztus 25-i targyaldson elhangzott szakért6i nyilatkozatokra utalt.

Allaspontja tehat az volt, hogy felperes a perbeli lakést rejtett hibaval vasarolta meg. G. O.
megallapitasai a felperesi lakast magaban foglald épiilet pincéjének szarazsadgaval kapcsolatban
indifferensek, ugyanis ezek nem olyan objektiv mérésen alapulnak, mint amilyet M. G. szakértd
készitett a perben. Allitotta, hogy nem taniisitott jogellenes magatartast, igy kartérités megfizetésére
nem kotelezhetd.

A beavatkoz6 a fellebbezéssel szemben szintén az elséfoku birosag itéletének a helybenhagyasat
kérte.

A fellebbezés nem alapos.

A masodfoku birésag az elséfoktl birdsdg érdemi dontésével egyetértett, annak jogi indokait
azonban nem osztotta.

A Ptk. 100. §-a és a 339. § (1) bekezdés rendelkezésével kapcsolatos els6foku itéleti indokokkal
szemben visszautal a 3.Pf.21.644/2014/3/I1. szadmu végzés 5. oldalan kifejtettekre — amit a
masodfoku birdsag itéletének 3. oldaldn ismertetett — az ott irtak sziikségtelen ismétlése nélkiil.
Téves az elséfoku birosdgnak az az allaspontja, hogy ha a sziikségtelen zavarassal kart okozo
magatartdst nem a tulajdonos, hanem a tényleges hasznald, adott esetben az épittetd, vagy a
kivitelezo valdsitotta meg, a karigény vele szemben keletkezett.

A Ptk. 100. §-a szerint a tulajdonos a dolgok hasznalata sordn koteles tartdzkodni minden olyan
magatartastol, amellyel mésokat, kiilondsen szomszédait sziikségteleniil zavarna, vagy amellyel
jogaik gyakorlasat veszélyeztetné.

Az idézett rendelkezés tehat a tulajdonjog gyakorldsara irdnyadd olyan altalanos magatartasi
szabalyt fogalmaz meg, ami a mindenkori tulajdonost terheli. A Ptk. 100. §-ara alapitott kartéritési
felel0sség alapja ugyanis a tulajdon ténye, a kartéritési igény a kart okoz6 tulajdon tényéhez tapad,
ezért kizardlag az ingatlan mindenkori tulajdonoséaval szemben érvényesithetd. Ettdl nyilvanvaléan
kiilonbozo kérdés az, ha a tulajdonos felhatalmazéasa alapjan a sziikségtelen zavarast az ingatlant
hasznalé harmadik személy valdsitja meg, ugy ezen harmadik személy tartozik — az altala gyakorolt
tevékenység sziikségteleniil zavaro volta miatt — kartéritési feleldsséggel.

Az esetben tehat, hogyha az alperesi ingatlanon végzett épitkezés vonatkozasaban megallapithato
lenne a mélygarazs 1étesitésével Osszefiiggésben a sziikségtelen zavards, az mindaddig fennallna,
amig az épiilet fennall, igy a mindenkori tulajdonos, jelen esetben az alperesi tarsashdz kartéritési
felel0ssége is megallapithato lenne.

A perben rendelkezésre all6 bizonyitékok alapjan azonban a jogszabaly szerinti sziikségtelen
zavaras megallapitasara nincs mod. A perben eljart szakértok allaspontja ugyanis egyezo volt abban.
hogy a felperesi lakas nedvesedésének az oka 100%-ban a felperesi lakast magaban foglalo épiilet
szigetelésének a hianya (25. sorszam alatti szakvélemény 16. oldal 2.5. pont, 25. oldal 3. pont, 38.
sorszam alatti targyalési jegyzokonyv M. G., S. I. ¢és B. L. szakértok vallomasa). Nem volt vita a
szakértok kozott abban sem, hogy B-en az elmult 20 évben a 3-as metro épitése és a Godolloi
dombsag feldl aramlo csapadékviz jaratainak a szamtalan mélygardzs épitése miatti valtozdsa
eredményeként emelkedett a talajviz, ami a 100 éve vizszigetelés nélkiil épitett lakohdzak foldszinti
lakéasai nedvesedését okozza (38. szamu targyalasi jegyzOkonyv 7.oldal). Tényként volt rogzithetd
az is, hogy a felperesi lakast magaban foglalo épiilet szerkezetein egyértelmiien lathato a szigetelés
hianya, tehat nem csak a felperesi lakds mélygardzzsal hataros fala nedvesedik (25. sorszam alatti
szakvélemény 16. oldal). A nedvesedés megbizhatd megsziintetése a szakértok szerint a felperesi



lakast magaban foglal6 lakoépiilet k6zos tulajdonu szerkezeteinek a viz elleni szigetelésével oldhato
meg (25. sorszamu szakvélemény 17. oldal 3. pont, 38. sorszamu jegyzOkonyv B. L. szakértd
vallomasa).

A rendelkezésre allo bizonyitékokbdl az is megallapithatd, hogy az alperesi lakoépiilet zart soros
épitési Ovezetben létesiilt, ahol az épiiletek a telekhatarra, a szomszédos ingatlanon allo épiiletek
falahoz kapcsolddnak. Az alperesi lakéhaz kivitelezésekor az eltérd anyaghasznalat, vagy a
technoldgia alkalmazasa sem valtoztatott volna kedvezOen a felperesi lakas nedvesedésén (38.
sorszam alatti targyalasi jegyzokonyv B. L. szakértd vallomasa). Utalds van a bizonyitékok kozott
arra is, hogy a felperesi lakas rendeltetésszerli hasznalatanak a hianya, a 2004. évet megel6zo
felujitas soran alkalmazott diszperzids festés is kozre hathatott a jelenlegi allapot kialakuldsaban
(25. sorszam alatti szakvélemény, 27. oldal 13. pont).

Ilyen peradatok mellett az alperes terhére a sziikségtelen zavarads megallapitasara nincs mod. Ezzel
pedig a Ptk. 100. §-aban irt feltételek hidnyaban a keresetet, mint alaptalant el kellett utasitani.

Nem valtoztat ezen az a fellebbezésbeli hivatkozas sem, hogy M. G. szakértd véleménye szerint az
alperesi mélygarazs megépitése, mintegy 5%-ban hathatott kozre a felperesi lakas nedvesedésében.
A 38. sorszam alatti targyaldsi jegyzokonyv 7. oldaldn rogzitettek szerint a szakértd a felperesi
ingatlant ért nedvesedés vonatkozasaban az alperesi lakohdz megépitésével okozati 6sszefiiggésben
csupan egy ,,leheletnyi” vizesedés emelkedést emlitett, amit szakértdi becsléssel 5%-ban vélelmezett
azzal, hogy a nedvesedés oka ,,100%-1g a szigetelés hidnya”. Ilyen szakértdi nyilatkozat alapjan az
alperes kartéritési felelosségének a megallapitasara még csak részben sem keriilhet sor, ugyanis ez a
szakérti vélemény, illetve szakértdi becslés nem alapozhatja meg annak megéallapitasat, hogy az
alperes részérdl sziikségtelen zavaras megvalosulna a mélygarazs megépitésével. A szakértd altal
megjelolt kozrehatds mértékét kérdésessé teszi S. I. azzal kapcsolatos kijelentése, hogy ,, a vizes
vakolat nagyjabdl 10 évig marad a falon”. Miutan a szakértdk egyezden azt nyilatkoztdk, hogy az
alperesi lakohaz megépitésétdl fiiggetleniil is a felperesi lakas falai nedvesek voltak, igy a felperesi
lakés jelenlegi allapotanak a kialakuldsa és az alperesi lakdépiilet megépitése kozotti okozati
Osszefliggés egyértelmii megallapitasara nincs mod, hiszen az alperesi €pitkezés nélkiil is a 2004-
ben, vagy azt kdzvetleniil megel6zden végzett felujitds eredményeként felkeriilt vakolat is lehullott
volna a falazat nedvessége miatt.

Mindezek alapjan a masodfokt birosag az elséfoku birdsag érdemben helyes itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan az el6zdekben irt eltérd indokokkal helybenhagyta.

A felperes a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kdteles viselni az alperes és a beavatkozo fellebbezési
eljarasban felmeriilt és a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdése alapjan megallapitott

fellebbezési eljarasi koltségét.

A felperes személyes koltségmentessége folytan le nem rétt fellebbezési illetéket a 6/1986. (VI.26.)
IM rendelet 13. § (2) bekezdése és 14. §-a alapjan az allam viseli.

Budapest, 2017. szeptember 1.

Dr. Pestovics Ilona s.k.
a tanacs elnoke

Takacsné dr. Kiikalo Judit s.k. Dr. Dardkné dr. Nagy Szilvia s.k.
eléado bird bird
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