Pécsi itélétabla
Pf.111.20.291/2009/6. szam

A Magyar Koéztarsasag nevében!

A Pécsi itélétabla dr. Kiss Albert tigyvéd (7100 Szekszard, Arany Janos utca 13.)
altal képviselt felperes neve (cime) felperesnek - dr. Kévari Béla Ugyvédi Iroda
(Uigyintézd: dr. Kévari Béla ligyvéd 1137 Budapest, Ujpesti rakpart 11.) altal
képviselt alperes neve (cime) alperes ellen kartéritées megfizetése irant inditott
perében a Tolna Megyei Birosag 2009. julius 13. napjan kelt 6.P.20.874/2008/27.
szamu itélete ellen a felperes altal 33. és az alperes altal 30. sorszam alatt
benyuijtott fellebbezések folytdn meghozta a kdvetkez6

itéletet:
A masodfoku birosag az els6foku birésag itéletét - fellebbezett részében -
helybenhagyja.
A felemelt kereset folytan kdtelezi az alperest, hogy fizessen meg a felperesnek
3.832.000 (harommillio-nyolcszazharminckettéezer) forint téke utan 2009. junius 24-
t6l a kifizetésig jard, a késedelemmel érintett minden naptari félévet megel6z6
utolsé napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6 mértékli kamatot is. Az
ezt meghalado felemelt keresetet elutasitja.
Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az 4&llamnak - az allami addhatésag
felhivasara - 517.700 (b6tszaztizenhétezer-hétszaz) forint le nem rott elséfoku
eljarasi illetéket.
A masodfoku eljarasban felmeralt kdltségét mindegyik fél maga viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott tényallas szerint a felperes tulajdonaban all a
sz-i 0000/23 helyrajzi szam alatt nyilvantartott lakéhaz, udvar, gazdasagi épllet



megnevezés(l, 861 négyzetméter terlletl, valamint az azzal szomszédos és vele
egy természetbeni egységet alkotd, 0000/24 helyrajzi szam alatt nyilvantartott, 1151
négyzetméter terlletl szdldingatlan. A lakdhazas ingatlan a 00. szamu féut mellett
fekszik, az épulet csupan néhany méterre all az ut mellett. A felperes édesapjanak
ebben az ingatlanban volt kordbban a lakasa, 2005. végén azonban albérletbe
koltozott és 6sszesen 260.000 forint albérleti dijat fizetett ki.

A felperes ingatlanaval kozvetlenul hataros az alperes tulajdonaban all6 - tobb
ingatlan egyesitésével kialakitott és aruhazépités céljara megvasarolt - sz-i
0000/140 helyrajzi szam alatti ingatlan.

Az aruhaz épitésére az alperes 2003-ban kapott épitési engedélyt. Az épitési
engedély kiadasat megel6z6 helyszini bejaras eredményeként a Tolna Megyei
Kozlekedési Fellgyelet elbirta az alperes részére, hogy a felperesi ingatlanon allo
épuletrdl allapotfelmérést készittessen, s a megallapitandé karmegel6zé6 munkakat
az utépitési munkak forgalomba helyezéséig végezze el, illetbleg a késbbb
bekbdvetkez6 karokat is allitsa helyre. Az épitési engedély moddositasara tdbb
alkalommal sor kertilt, igy 2005. aprilis 14-én kelt hatarozattal az épitési engedély az
aruhaz nagyobb alapterllettel és magasabb padldszinttel vald megépitését is
lehetévé tette, majd az épllet elhelyezésére nézve is modositasra kerllt az épitési
engedely.

Az épitési munkak 2005. tavaszan kezdddtek.

Az alperes 2005. augusztus 16-an végeztette el a felperesi ingatlan miszaki
szakértd és akusztikai szakért6 altali vizsgalatat. Az akkori allapot szerint a felperesi
éplleten tébb helyen lathaté repedés, tovabba a falak kils6é és bels6 oldalan is
jelentés mértékl a felnedvesedés. Az ingatlant érinté forgalommal kapcsolatban azt
a véleményt rogzitette, hogy az épitkezéssel jaré forgalmi tdbblet, anyagszallitas,
mivel igen alacsony sebességgel torténhet csak, az éplletre veszélyes mértéki
rezgéseket nem keletkeztethet, az egyetlen potencialis veszélyforras a vibraciés
tomorités, ezért e milveletet kerllni kell. A szakvélemény elkészitését megel6z6en
azonban az alperes ingatlanan a talajfeltoltés és tomorités mar megtdrtént.

A feltdltés kdvetkeztében az alperesi ingatlan talajszintje tobb méterrel a felperesi
ingatlan talajszintje folé kerllt, ezért az alperes - épitési engedély nélkul - tamfalat
létesitett a déli - kdzds - telekhatdron. A tamfal atnyulik a hataron és 2,25
négyzetméter terileten a felperes szdl6ingatlanan all. Utébb a tamfalra
fennmaradasi engedélyt kapott az alperes.

Az épitési engedélyezési eljaras soran a felek k6zott targyalasok folytak a felperesi
ingatlan megvasarlasardl, a vételarban azonban nem tudtak megallapodni, ezért az
alperes az ingatlanokat nem vasarolta meg.

Az alperesi ingatlanon folyt épitkezés kovetkeztében a 2005. augusztus 18-i
allapotfelmérésen tapasztaltakhoz képest a repedések, karosodasok Iényegesen



néttek, a kialakitott terepviszonyok nem egyeznek meg a korabbi allapottal, ezért az
épuletre folyd csapadékvizek a vakolatban nagyobb mértéki karosodast okoztak,
figyelemmel arra is, hogy a felperesi lakbhaz szigetelés nélkill épult. Az épitkezés
soran keletkez6 dinamikus rezgések, melyek egyrészt az épitkezés alatti huzamos
idén keresztll tortént hengerezésbdél, masrészt a kdzlekedési hatasokbdl erednek,
ok-okozati dsszefiggésben allnak a felperesi lakdépllet allagromlasaval. Az 00.
szamu uton csomoépont kialakitdsa miatti ismételt aszfaltozas, a kdzlekedési lampa
elhelyezése és az ehhez kapcsolédd munkak ugyancsak hozzajarultak a felperesi
lakdépllet karosodasahoz, azt kdvetben pedig az aruszallitd tehergépjarmivek
forgalma az, ami tovabbi rezgéseket és igy éplletkarokat okoz. Az alperesi
ingatlanon végzett nagy mértékl feltltés és tamfal létesités hatranyos a felperesi
ingatlanokra, az arrol lefolyé csapadékviz és iszap, szeles id6ben atjutoé hulladék, az
épitkezés soran atjutott térmelék ugyancsak karositd hatassal van illetve volt az
ingatlanokra.

A felperes lakbhazas ingatlananak jelenlegi forgalmi értéke 12.600.000 forint lenne
az alperesi épitkezés hianyaban, az épitkezés kovetkeztében 15 %-os forgalmi
értékcsdkkenést szenvedett, igy a jelenlegi forgalmi értéke 10.710.000 forint.

A széldingatlan tekintetében a csapadékviz atfolyasa, a szemét atkertilése, illetleg
a megvaltozott terepviszonyok 20 %-os értékcsokkenést okoztak, igy az ingatlan
jelenlegi forgalmi értéke csak 3.600.000 forint az egyébként megallapithatd
4.500.000 forint helyett.

A felperes ingatlanan 1évé épllet helyreallitasanak koltsége 1.536.442 forintot tesz
ki, ennek azonban csupan 60 %-a all okozati dsszefliggésben az alperes altal
folytatott épitkezéssel, igy 921.865 forint koltséggel az alperes altal okozott
épuletkarok elharithatdak.

A felperes - t6bbsz6r moddositott - keresetében a két ingatlan forgalmi értékét
25.000.000 forintban megjeldlve allitotta, hogy azok forgalmi értékében 6.000.000
forint értékcsOkkenés kovetkezett be az alperes épitkezésére tekintettel, ezért a
6.000.000. forintnak, valamint a perben beszerzett szakértéi véleményben
kimutatott 1.536.442 forint épdlletkijavitasi koltségnek a megfizetésére kérte
kételezni az alperest. Allitotta, hogy az alperes altal épitett tamfal atnyulik az
ingatlanara, ezzel az alperes birtokhaboritast kovetett el, ezért kérte a
birtokhaboritds megallapitdsat és az alperesnek a tamfal athelyezésére valo
kotelezését, valamint 260.000 forint megfizetésére tartott igényt arra tekintettel,
hogy néhai P.J. 13 hdnapon keresztil az alperes épitkezése miatt albérletben volt
kénytelen lakni.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte, vitatta, hogy a felperesnek kart okozott.
Allitdsa szerint az épiiletben bekdvetkezett karok annak szigetelés nélkiili
megépitése és az igy kialakuld vizesedés, tovabba a koézeli féut forgalmanak a
kovetkezménye, az nincs 6sszefuggésben az altala folytatott épitkezéssel, amely



épitkezés értékndvel6 tényezOként hatott a felperes ingatlanaira, ezért
ertékcsokkenés cimén a felperes nem tamaszthat igényt.

Az elsdfoku birdsag itéletében 3.832.000 forint kartérités megfizetésére kotelezte az
alperest. Megallapitotta, hogy a lakéhdzas ingatlanban 15 %-os forgalmi
ertékcsokkenés, azaz 1.890.000 forint kar kdvetkezett be, mig a szbl6ingatlannal az
értékcsdkkenés 20 %-os, igy a kar 900.000 forint 6sszegli. A beszerzett szakértdi
vélemény alapjan megallapitotta azt is, hogy az épllet allagromlasa 60 %-ban
vezethetd vissza az alperes altal folytatott épitkezésre, ezért a helyreallitasi
koltségek 60 %-anak a megtéritésére koteles az alperes. A helyreallitdsi munkak
elvégzéséhez szakszerl tervezésrél kell gondoskodni, amelynek a koltsége
200.000 forint, igy ennek 60 %-a is az alperest terheli. Az ezt meghaladd keresetet
elutasitotta.

Az itélet ellen, annak részbeni megvaltoztatasa irant mindkét fél fellebbezett. A
felperes fellebbezésében a ,karmegosztas" mell6zésével az alperes marasztalasat
6.386.142 forintra kérte felemelni és ez utan 2005. oktéber 6. napjatol jard
késedelmi kamat megfizetésére is kérte kotelezni az alperest, tovabba kérte a
birtokhaboritassal kapcsolatos kereset teljesitését. Eredetileg tamadta az albérleti
dij medfizetése iranti keresetet elutasitdo rendelkezést is, e tekintetben azonban a
fellebbezését mddositotta, s annak megtéritésére mar nem tartott igényt.

Az alperes fellebbezésében az itélet részbeni megvaltoztatasaval a kereset teljes
elutasitasat kérte, részben arra hivatkozassal, hogy a felperes 25.000.000 forintért
kindlja eladasra az ingatlanokat, tehat értékcsdkkenés nem kovetkezett be,
masrészt azért mert a felperes felujitas nélkll kivanja az ingatlant értékesiteni, igy a
javitasi koltségek megtéritésével karonszerzés kovetkezne be. A masodfoku
eljarasban opcios szerzédést és ahhoz tartozd levelezést csatolt, annak
igazolasara, hogy a felperes ingatlanaiban értékcsdkkenés nem kovetkezett be,
hiszen a csatolt szerz6dés szerint a felperes dr. H.E-vel 20.000.000 forint vételar
mellett opcids szerz6dést kotott a perbeli ingatlanokra.

A fellebbezések alaptalanok, a felemelt kereset részben alapos.

Az els6foku birdsag a tényallast helyesen, azt a maguk 6sszességében okszerlien
ertékelt bizonyitékoknak és a felek el6éadasanak 6sszevetésével allapitotta meg a
Pp.206.§-anak (1) bekezdése szerint.

Alaptalanul tamadja ezért mindkét fellebbezés a megallapitott tényallast. A perben
eljart Weisz Lajos igazsagugyi miszaki ingatlanforgalmi szakérté szakvéleményét
az els6foku birésag megfeleléen értékelte és megalapozottan mindsitette azt
aggalytalannak. A kar bekovetkezésével és annak mértékével kapcsolatos
megallapitasai ezen az aggalytalan szakvéleményen alapulnak. A felperes a
szakérté altal kimutatottat meghalad6 kar felmeriilését nem bizonyitotta. igy nem
bizonyitott az az allitasa, hogy a perbeli ingatlanok forgalmi értéke meghaladta,
illetve jelenleg meghaladja a szakértd altal Osszehasonlitd ingatlanforgalmi



adatokkal alatamasztottan becsitilt értéket, illetbéleg nem bizonyitott az sem, hogy az
alperes altal okozott forgalmi értékcsdkkenés nagyobb a szakértd altal kimutatottnal
vagy hogy az alperes karokozasaval okozati 6sszefliggésbe hozhatd éplletkarok
kijavitasanak koéltsége magasabb lenne.

Tévesen hivatkozik a felperes arra, hogy az els6foku birdsag karmegosztast
alkalmazott. A kijavitasi koltségek megosztasanak indoka az, hogy az éplletben
meglévé karoknak csak egy része all okozati Osszefuggésben az alperes
épitkezésével, de az azzal okozati O6sszefliggésben felmertlt valamennyi kar
megtéritéseére, illetbleg a kijavitasi koliségek megfizetésére kotelezte a birdésag az
alperest. A Ptk. 339.§-anak (1) bekezdése értelmében az alperes csak ezen
karokert felel, s nem marasztalhatd azon karok kijavitasi koltségeiben, amelyek az
0 magatartasatdl fuggetlenul a lakéhaz életkorabdl, épitési hianyossagaibol, egyéb
kilsé hatasok miatt kdvetkeztek be.

Nem teljesithet6 a felperes fellebbezése a birtokhaboritds megallapitasa, illetéleg a
tamfal athelyezésének elrendelése iranti részében sem.

Azzal, hogy az alperes a tamfal létesitésekor foldjének hataran tul épitkezett,
nyilvanvaléan megfosztotta a felperest a tamfallal elfoglalt terlilet zavartalan
birtoklasanak lehetéségétél. A birtokhaboritashoz képest azonban a tulépitésre
specialis szabalyok vonatkoznak, ezért helyesen biralta el az els6foku birésag a
keresetet ezen a jogcimen. Helytallo6 indokokkal mindsitette az alperest johiszem(
tulépitbnek és kotelezte az alperest kartalanitds adasara a Ptk.109.§-a (1)
bekezdésének a) pontja alapjan. Az alperes altal a tulépitéssel okozott kart is
magaban foglalja az ingatlan 20 %-os mérték( forgalmi érték csdkkentése.

Alaptalan az alperes fellebbezése is.

Minden alapot nélkil6z az alperesnek az az érvelése, amely szerint azért nem
allapithatd meg a felperesi ingatlanok forgalmi értékének csdkkenése, mert a
felperes a szakvéleményben kimutatott forgalmi értéknél joval tébbeért, 25.000.000
forintért kinalja eladasra az ingatlanokat. Az ingatlanok forgalmi értékére nincs
kihatasa az eladd altal elérni kivant kinalati arnak, ez a tényleges forgalmi érték
szempontjabdl k6zémbds. Azt pedig, hogy a kdzvetlenll a felperesi ingatlanok mellé
felépult aruhaz nem novelte, hanem csokkentette az ingatlanok forgalmi értékét, az
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté megfelel6 indokokkal alatamasztotta, ezeért
azt az els6foku birosag helytalldan allapitotta meg. Ezzel kapcsolatban az alperes
altal sérelmezett iratellenesség vagy ,bizonyiték ellenesség" nem all fenn.

Itt utal az itélétabla arra, hogy a masodfoku targyalason csatolt opcids szerz6dés a
fellebbezés elbiralasa, illetbleg az alperesi fellebbezés teljesitése kdrében nem
ertekelhet6, mert abbdl csak az allapithatd meg, hogy az opcié jogosulija
20.000.000 forint mellett valik sajat elhatarozasatal fliggben jogosultta az ingatlanok
tulajdonjoganak megszerzésére. A csatolt iratokbol megallapithato, hogy dr. H.E.
kereskedelmi céllal kdtotte meg az opcios szerzédést, azzal, hogy amennyiben a



vételi joganak fennallasaig - 2010. marcius 31-ig - az opcios szerzddésben kikotott
vételarnal magasabb aron el tudja adni az ingatlanokat, abban az esetben él a vételi
jogaval, amennyiben erre nem kerul sor, a vételi jogat nem fogja gyakorolni. Ez -
teljesedésbe nem ment megallapodas - nem valt az ingatlanforgalom részévé, azt
az ingatlan forgalmi értékének megallapitasakor figyelembe venni nem lehet,
szemben az ingatlanforgalmi szakért6 realizalédott ingatlanforgalmi adatokon
alapuld szakért6i véleményével.

Alaptalan érvelés az is, hogy a javitdsi koltségek megtéritésével a felperes
alaptalanul gazdagodna, arra tekintettel, hogy a javitasok elvégzése nélkul kivanja
eladni az ingatlanokat. Az igazsaguligyi szakért6 a L. aruhaz megépitése hianyaban,
tehat az épités miatt bekdvetkezett allagromlas nélkili miszaki allapotot feltételez6
jelenlegi forgalmi értéket hatarozta meg 12.600.000 forintban. Ez a forgalmi érték
akkor ennyi, ha az épitkezéssel okozott miszaki hibakat kijavitjak. Ezt kévetden is
fennmarad azonban a forgalmi érték csokkenésébdl ereddé kar, amelyet nem az
allagromlas, hanem az aruhaz létesitésének a felperes ingatlanaira gyakorolt zavaré
hatasai okoztak. A felperes akkor jut a Ptk.339.§-anak (1) bekezdése és a 355. §-
anak (4) bekezdése szerint jaro teljes kartéritéshez, ha az értékcsdkkenés mellett a
javitas koltségeit is megkapja.

Alaptalan a perkoltség viselésére vonatkozo fellebbezés is.

Az adasvételi szerz6dés létrehozasa, illetbleg a nemvagyoni kartérités iranti
keresetek tekintetében az els6foku birdsag a keresettdl tortent elalldsok miatt kilon
végzéssel megszlintette a pert és rendelkezett a perinditdssal kapcsolatban
felmerult koltségek megtéritésérél. A fennmaradd keresetek leszallitds el6tti
legmagasabb targyi értéke 11.260.000 forint volt, amely a megitélt 3.832.000
forinthoz képest nem mindsul nyilvanvaldéan eltulzottnak. A Pp.81.§-anak (2)
bekezdése alapjan ezért az alperest koételezni lehetett a terhére megallapitott
marasztalasi 0sszegnek megfeleld perkoltség medfizetésére. Az elséfoku itélet
szerint az alperes altal fizetendd perkoltség dsszege - figyelembe véve az lgyvédi
munkadijat és a felperes altal el6legezett koltségeket is - ennek megfelel. A
masodfoku birésag ezért az elséfoku birdsag itéletét - fellebbezett részében - a
Pp.253.§-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperes fellebbezésében a keresetét felemelte és a megitélt tbkedsszeg utan
2005. oktéber 6. napjatdl késedelmi kamataiban is kérte az alperest marasztalni. Ez
a keresetfelemelés a Pp. 247 §-a (1) bekezdésének b) pontja értelmében
megengedett.

A felemelt kereset részben alapos.

A marasztalas alapjat képezd kiegészitd igazsaglgyi szakértéi vélemény 2009.
junius 24-én kelt, ezért az alperes csak ekkortdl kételezheté kamatfizetésre, hiszen
az ekkor fennallo kar megtéritésére koteles az alperes. A masodfoku birosag ezeért a
felemelt kereset folytan ettdl az id6tol kételezte az alperest a Ptk.360.§-anak (1)



bekezdése és a Ptk.301.§-anak (1) bekezdése alapjan késedelmi kamat
medfizetésére, mig ezt meghalado részében a felemelt keresetet elutasitotta.

Mindkét fellebbezés sikertelen volt, a fellebbezésekkel érintett pertargy értékek
ko6zott szamottevd kildnbség nem volt, ezért a masodfoku birésag a Pp.81.§-anak
(1) bekezdése alapjan ugy rendelkezett, hogy a masodfoku eljarasban felmerit
koltségét mindegyik fél maga viseli.

Eszlelte a masodfoku birésag, hogy az elséfoku birdsag elmulasztotta a felperest a
pervesztességével aranyban allo elséfoku eljarasi illeték megfizetésére kotelezni.

A Pp.253.§-anak (3) bekezdése értelmében a masodfoku birésag a fellebbezési
kérelem és a fellebbezési ellenkérelem korlataira tekintet nélkil hataroz a le nem
rott illeték, valamint az allam altal el6legezett és meg nem térilt koltség
megfizetéserdl. A felperes a keresetlevél benyujtasakor kdltségmentességben nem
részesult, az els6foku birosag csupan a P.20.874/2008/23. szamu végzésében
engedélyezett a felperes részére koliségmentességet. A 6/1986. (VI. 26.) IM.
rendelet (Kmr.) 5.§-anak (5) bekezdése szerint, ha a fél a kdltségmentesség
engedélyezését az eljaras meginditasat kdvetben kéri, a kdltségmentesség hatalya
nem terjed ki az eljarasnak az engedélyezés elbtti szakaszara. A jogszabaly ezen
rendelkezése azt jelenti, hogy az els6foku eljarasi illetéket - amely a kereset
eléterjesztésével egyidejlileg valt esedékessé, de az illeték-feljegyzési jog folytan
azonnal medfizetni nem kellett - a felperes pervesztességének aranyaban koteles
megfizetni az allamnak a Pp.78.§-anak (1) bekezdése és a Kmr. 13.§-anak (2)
bekezdése alapjan.

A felperes 4.000.000 forint nem vagyoni kartérités megfizetésére is kérte kotelezni
az alperest. Ebben a részében a keresetétdl elallt és az els6foku birdsag a pert
megszlintette, azonban a le nem rétt eljarasi illeték megfizetésérdl nem
rendelkezett.

Az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII. térvény 58.§-anak (2) bekezdése értelmében
az illeték a peres eljaras illetékének 30 %-a, ha az els6é targyalast kovetben a
felperes keresetétdl vald elallasa folytan sziinik meg a per. A felperes ezért a
240.000 forint le nem rott illeték 30 %-at, azaz 72.000 forintot koteles az allamnak
medgfizetni.

A permegszintetés utan fennmarado6 kereseti kérelembél 7.428.000 forint erejéig
lett a felperes pervesztes, ezért ennek 6 %-at, 445.680 forintot koteles a felperes az
allamnak megfizetni, a masodfoku birésag 6sszesen 517.700 forint le nem rott
els6foku eljarasi illetékben marasztalta a felperest.

Az alperes a fellebbezésére az eljarasi illetéket lerotta, a fellebbezés sikertelen volt,
ezért annak megtéritésére nem tarthat igényt. A felperes sikertelen fellebbezésével
felmerilt fellebbezési eljarasi illetéket a személyes koltségmentességére tekintettel
a Kmr. 14. §-a alapjan az allam viseli.



Pécs, 2010. februar 11.

dr. Veszeley Jozsef s.k. a tanacs elndke, dr. Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k.
el6ado biro, dr. Kutasi Tunde s.k. bird



