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Az elsoéfoku birdsag:

Pécsi Torvényszeék

A fellebbezéssel tamadott hatarozat szama:
50.P.20.376/2023/51. szam itélet

itélet

A masodfoku birosag az elséfoku birosag itéletét fellebbezett részében részben
megvaltoztatja, és az I. rendl alperes altal a III. rendi felperesnek fizetendé marasztalas
Osszegét 939.470 (kilencszazharminckilencezer-négyszazhetven) forintra felemeli.

Az 1., II. és III. rendli felpereseket egyetemlegesen terheld, az 1. rendd alperes javara
fizetendd els6foku perkoltség 0sszegét — az egyetemleges kotelezettség érintése nélkiil — a III.
rendi felperes vonatkozasaban 458.000 (négyszazdtvennyolcezer) forintra leszallitja.

Az 1. rendli alperes altal az 4llam javara fizetendd le nem roétt elséfoku eljarasi illetéket
45.000 (negyvenotezer) forintra felemeli.

A . rendi felperes altal fizetend6 allam altal eldlegezett koltséget 957.535
(kilencszazotvenhétezer-otszazharmincot) forintra leszéllitja, az 1. rendt alperes altal
fizetend6 allam altal eldlegezett koltséget 29.615 (huszonkilencezer-hatszaztizenot) forintra
felemeli.

Ezen feliili fellebbezett részében az elséfokll birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a I11. rendii felperest, hogy fizessen meg az I. rendli alperesnek 15 napon beliil forint
1.272.510 (egymillio-kétszazhetvenkétezer-otszaztiz) forint masodfoku eljarasban felmertilt
perkoltséget.

Kotelezi az 1. rendii alperest, hogy fizessen meg az dllamnak, a Nemzeti Ado- és Vamhivatal
10032000-01070044-09060018 szamu illetékbevételi szamldjara az esedékesség napjaig
22.290 (huszonkétezer-kétszazkilencven) forint meg nem fizetett fellebbezési eljarasi
illetéket. Az esedékesség napja a jelen hatarozat meghozatalat kovetd 60. nap. Az illeték
megfizetése soran a kozlemény rovatban a Pécsi {télétabla megnevezését, a jelen hatarozat
ligyszamat, valamint a fizetésre kotelezett addazonositd szamat fel kell tlintetnie.

Ezt meghaladodan a le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket az allam viseli.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott relevans tényallas szerint az I. és II. rendli felperesek
tulajdonosai az I. rendl alperesi tarsashdzban a cim13 szam 3. emeletén talalhat6 lakasnak. A
III. renddl felperesnek holtig tartd haszonélvezeti joga all fenn az ingatlanon. A felperesek az
ingatlant mar 2009. évben is bérbe adtak egyetemi hallgatoknak, és azt hosszu tavon is
bérbeadas utjan kivantdk hasznositani.

A teraszhdzas kiképzésii épiiletben egy szinttel a felperesek lakésa alatt, ahhoz képest
oldaliranyban eltolva helyezkedik el az alperesi beavatkoz6 lakasa, amelynek fiirddszobaja
oldalfalan az északkeleti sarokban, a mennyezet magassagdban 2008-ban folyamatosan
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visszatérd vizesedés jelentkezett. 2009 elején az I. rendii alperesi tarsashaz megbizta a cégl
Bt.-t a vizesedés okanak feltarasaval. A tarsasadg a felperesi lakds mogotti kozos tulajdona
tarolohelyiségbdl kiindulva az aljzatot koriilbeliill 1 m? alapteriileten felbontotta, és egy 80
centiméter mélységli munkagddrot alakitott ki. Ennek sordn azt tapasztalta, hogy a felperesi
lakas fiird6szobdja alatt a fold megrokkant, a vasalt aljzat és a foldfeltoltés kozott helyenként
10-15 centiméter nagysagu rés latszik. Ekkor a feltarast abbahagyta, és errdl tajékoztatta az I.
rendli alperest, a vasalt aljzatot pedig 2009 aprilisdban — ideiglenesnek szant — fenydléces
ducolassal alatdmasztotta. A tarsashdz a kialakult helyzetr6l azonnal tajékoztatta a
felpereseket.

A felperesek 2009 juniusdban keresetet terjesztettek eld a Pécsi Varosi Birésagon — masok
mellett — az 1. rendl alperesi tarsashdzzal szemben a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi
IV. torvény 341. §-a alapjan, az ingatlanukat fenyegetd karvesz¢ly elharitasahoz sziikséges
intézkedések megtételére valdo kotelezést kérve, a per P.22.150/2009. szamon indult
(elézményi per). A perben kirendelt szakértdl igazsagiigyi miszaki szakértd
szakvéleményében megallapitotta, hogy az alabanyaszassal kialakult balesetvesz¢lyt feliilrol,
a felperesi fiirddszoba feldl, az aljzat felbontdsaval, a kitermelt fold visszatoltésével és
tomoritésével, majd a flirddszoba ujraburkolasaval célszerti elharitani (7.P.22.150/2009/35.).

A Pécsi Varosi Birosag 7.P.20.150/2009/38. szamu itéletével a keresetet elutasitotta azzal az
indokkal, hogy a felperesi fiirdészoba aljzatleszakaddsanak veszélye nem a tarsashaznak
betudhatd aldbanyészasra vezethetd vissza, hanem dontéen a felperesi flirdészoba aljzatanak
ismeretlen id6ben tortént, szakszerlitlen megbontdsnak a kovetkezménye. A felperesek
fellebbezése folytan eljart Baranya Megyei Birosag 2.P£.20.288/2011/4. szamu, 2011. aprilis
5. napjan jogerds itéletével az elséfoku birosag itéletét helybenhagyta.

A felperesek altal el6terjesztett  feliilvizsgalati  kérelem folytan eljart Kiria
Pfv.IV.21.412/2011/7. szaml végzésével a jogerds itéletet hatdlyon kiviil helyezte, és az
elsofoku birdsagot 0 eljaradsra és Uj hatarozat hozatalara utasitotta. A Kuria végzése
indokolasdban kifejtette, hogy a perbeli igazsagiigyi szakvélemény alapjan megéallapithato,
hogy a szabalytalan felujitds kovetkezményeként legfeljebb a fiirddszoba burkolatanak
megsiillyedése fenyegetett, mig a feltaras kovetkeztében mar lényegesen sulyosabb helyzet
allt eld. Ennek a veszélyhelyzetnek az elharitdsdra nyilvanvald6 mdédon nem elegendd és
megfeleld megoldas az alperesek altal alkalmazott mddszer, a feltaras soran keletkezett lyuk
feny6lécekkel valo alatamasztasa. Az 1959. évi IV. torvény 341. § szerinti felel6sség objektiv,
fiiggetlen a felrohatdsagtol, ezért nem eredményezheti a felperesek keresetének elutasitasat
az, hogy a vizesedés okanak kideritése érdekében sziikséges volt a feltaras, illetve, hogy
észlelve a veszélyhelyzetet, a feltarast nem folytattdk tovabb, ugyanis addigra a
veszélyhelyzet mar kialakult. Mind a perben kirendelt igazsagiigyi szakértd, mind a
maganszakeértd 1ényegében azonos modon irta le a megfeleld helyreallitds menetét, amelynek
a felperes fliird6szobajan keresztiil, feliilrél kell megtorténnie. Ugyanakkor az alperesek a
veszélyhelyzet elharitasa soran kizardlag a tevékenységiik altal indokolt mértékben kotelesek
a helyreallitas elvégzésére. (7.P.21.216/2012/1. 5-6. 0.)

A hatalyon kiviil helyezés folytan gjraindult eldzményi perben a felperesek keresetmddositast
terjesztettek eld, melyben kérték az alperesek helyreéllitasra kotelezését a Kuaria végzésének
megfelelden (7.P.21.216/2012/3. sz. irat). Az alperesek nem ellenezték e kereset teljesitését,
véllaltdk a munkagodor feltoltését, ugyanakkor a III. rendl felperes akadékoskodo,
kompromisszumra képtelen magatartasara tekintettel a pontos kiviteli terv meghatarozasa
érdekében szakértd kirendelését kérték. A birdsadg ismételten szakértd1 igazsagiligyi szakértot
rendelte ki szakvélemény elkészitésére, aki tovabbra is a feliilrél, a felperesi fiird6szoba
megbontasaval jard helyreallitast javasolta (Pécsi Jarasbirosag 7.P.21.216/2012/15.). A
felperesek szakértdl igazsagiigyi szakértd kirendelését ellenezték, allaspontjuk szerint az
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altala korabban adott szakértdi vélemény megalapozatlan volt (Pécsi Jarasbirosag
7.P21.216/2012/4., 7.P.21.216/2012/8. sz. jkv.), ezért maganszakértdi véleményt csatoltak. A
2012 decemberében kelt, szakért62 igazsagiigyi szakértd altal készitett maganszakvélemény
szerint helytelen és vitathatd az a szakértéi megallapités, hogy kizardlagosan és gazdasagosan
a felperes fiirdészobajan keresztiil lehet elvégezni a helyreallitast; a maganszakeértd
onmagaban a feliilr6l helyreallitdst miszakilag nem kifogasolta, de megitélése szerint az
iregmegsziintetés gazdasdgosabb alternativdja az injektalassal kivitelezett aldbetonozas,
alatomedékelés (P.21.216/2012/18/F/1. 11-13. o.).

A 2013. januar 29. napjan megtartott targyaldson a birdsag egyiittesen meghallgatta szakértd1
kirendelt és szakért62 maganszakértdt, akik a targyalason egyezden adtak eld, hogy az eredeti
allapot vagy feliilrdl, bontdsos helyreallitassal, vagy bontas nélkiil injektaldsos modszerrel
érhetd el; ez utdbbi megoldast mindketten célszeriibbnek és gazdasdgosabbnak talaltak (Pécsi
Jarasbirosag P.21.216/2012/19. sz. jkv., 19/Sz/1. sz. mell.).

Az 1. rendl alperesi tarsashaz akkori k6zos képviseldje, az V. rendl alperes ezt kovetden
statikai szakvélemény és helyredllitasi terv elkészitésével bizta meg a tarsashdz eredeti
tervezOjét, mérnok épitész-statikus szakmérnokot, aki 2013. februdr 18. napjan statikai
szakvéleményt és helyredllitasi tervet is készitett. A statikai vélemény egyértelmlivé tette,
hogy a talajinjektalasi technologia alkalmazasa a perbeli lireg megsziintetésére nem alkalmas,
mert a nagy nyomadssal besajtolt cementhabarcstdl a feltdltésbe beépitett kdzmiivezetékek
karosodast szenvednének. Mivel a felperesek ekkor mar egyértelmtien ellenezték a feliilrdl
helyreallitast, a fiirdészoba burkolatdinak megbontasat, a lakasba senkit nem engedtek be,
ezért a megbizott mérnok a kutatogddor feloli megerdsitést tervezett. mérnok a fenydléces
alatdmasztas kivaltasara kétféle javaslatot tett (Pécsi Jarasbirosag P.21.216/2012/23. sz. irat
melléklete), ezek koziil a cégl Bt. a kozépen hevederezett acélpilléres tartoszerkezeti
megoldast kivitelezte. A kivitelezés soran miszaki ellendrként eljart mérnokl épitémérndk
(Pécsi Jarasbirosag 7.P.21.216/2012/8.) 2013. marcius 25. napjan készre jelentette a
kazénlemezes szerkezeti megerdsitést, ¢s kijelentette, hogy az épiilet eredeti statikai allapota
helyreallt, hasznalata biztonsagos (Pécsi Jarasbirosag P.21.216/2012/26/8.).

A felperesek ezt a megoldast sem fogadtak el, szakszerfitlennek és helytelennek mindsitették,
¢s ragaszkodtak az iireg talajinjektalasos tomedékeléséhez. Az V. rendii alperes 2013 nyaran
ajanlatot kért az injektdldsos modszer kivitelezésére a cég2 Kft.-tol. Helyszinbejaras
eredményeként a tarsasag szintén azt allapitotta meg, hogy az injektalds nem célszerii
modszer. (Pécsi Jarasbirosadg 5.P.21.216/2012/40. 15. o.).

Ezutdn az el6zményi perben az volt a kérdés, hogy a megvalosult kazanlemezes
megtamasztds a veszélyhelyzet elharitasara alkalmas volt-e, illetve amennyiben nem, a
helyreéllitds megfeleld modszerének meghatarozasa. Egyebek mellett e kérdések tisztazasara
rendelték ki a perben 2013 oktoberében szakértd3 igazsagiigyi épitész szakértot, aki a
szakvéleményében a talajinjektalasos modszert aggalyosnak mindsitette, nem javasolta (Pécsi
Jarasbirosag P.21.216/2012/41. 30. o.). Tobb koros szakértdi véleményadast kdovetden a Pécsi
Jarasbirosag 5.P.22.465/2014/11. szamu itéletével kotelezte az I. rendli alperest arra, hogy az
szakértd3 igazsagiigyi szakértd altal készitett, 2013. november 25-1 kelt szakvélemény 5.05.
pontjaban foglalt miiszaki megoldds alkalmazasaval, hat honapon belill tegye meg a
vesz€lyhelyzet elhéritdsahoz, a fenyegetd kar megel6zéséhez sziikséges intézkedéseket. A
Pécsi Torvényszék, mint masodfoka birdsag 2.P£.20.460/2015/4. szamu, 2015. szeptember
23. napjan jogerdre emelkedett hatdrozatdval a jarasbirdsag itéletét helybenhagyta.

Az elézményi per jogerds itéletének indokolasa szerint a felperesek fiirdészobdjanak aljzatat
érintd veszélyhelyzet kialakuldsdban hdrom relevans ok jatszott szerepet. Elsdként a
firdoszoba alatt az ¢épiilet kivitelezése soran nem megfeleld tomorségben elvégzett
foldfeltoltés, ami miatt az évek sordn megrokkant az altalaj. Mésodikként az, hogy a
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fiirdészobaban kordbban tortént padlédsszefolyd csere alkalmaval szakszerditleniil felréselték
az aljzatbetont koriilbeliil 0,5 m? teriileten, ami a nem primer tartoszerkezetnek tervezett
vasalt aljzat tovabbi statikai meggyengiilését eredményezte. E két koriilmény miatt mar az .
rendi alperes megrendelésére elvégzett beavatkozast megeldzden fenndllt a burkolat
megsiillyedésének veszélye, amirél senkinek nem volt tudomasa. Ezt a fennalld
veszélyhelyzetet ndvelte a 2009 tavaszi feltaras, foldkitermelés, mivel az alabanyészassal a
vasalt aljzat amugy is kelld alatdmasztds nélkiili felillete megndvekedett, és ez ujabb,
sulyosabb karkdvetkezményekkel, immar a felperesi fiirdészoba beszakadasaval fenyegetett.

Az V. rendl alperes a tarsashaz nevében 2015 decemberében ajanlatot kért be tobb épitési
vallalkozastol, 2016 tavaszan az cég3.-vel megterveztette, majd az cég2 Kft.-vel elvégeztette
a statikai megerdsitést célzd kivitelezési munkdkat, amelyet 2016. junius 27. napjan
jelentettek készre.

A felperesek 2009. julius 13-an ledzast észleltek a lakasuk nappalija és az azzal szomszédos
kisebb szoba kozos oldalfalan. A leazas helye megegyezett a lakas felett elhelyezkedd
teraszok csapadékelvezetd csovének falbeli lefutasaval. Az 1. rendi alperes 2009 6szén egy
csobetét elhelyezésével megkisérelte elharitani a leazast, azonban az nagyobb esdzések
alkalméaval ismét jelentkezett.

2010 juniusaban szakérté4 miiszaki szakértdé maganszakvéleményt készitett a III. renda
felperes megbizasabol a leazas okardl és annak lehetséges megoldasarol. Megallapitotta, hogy
az 4zas a terasz vizterhelésének elvezetésébol, az Osszefolyd és a lefolyd csatlakozasanak
hianyossagabol ered. A ledzas megsziintetésére feltdrast, majd — a feltdras eredményétdl
fliggden — visszacsapo szelep beépitését, a csapadék homlokzati elvezetését, illetleg szoritd
peremes kapcsolat kialakitasat javasolta (5.P.22.686/2016/6/F/9.).

Mivel a teraszos szerkezetli tarsashdznal a felperesihez hasonld ledzadsi probléma mas
lakastulajdonosoknal is felmeriilt, az 1. rendl alperes kozgytilése 2011. marcius 25. napjan
elfogadta a bedzasok kezelésérdl szolo 3/2011. szdmu hatarozatot, amely egyebek mellett
rogzitette, hogy a bedzas tényét a bedzonak irdsban be kell jelentenie a k6zds képviseld felé,
rendelkezett a kijavitdst végzd vallalkozé kivalasztasanak modjarol, a vele vald
szerzOdéskotésrol, valamint a koltségviselés megosztasarol. (5.P.20.650/2018/15/A/1.) A
hatdrozat zaradéka rogzitette, hogy a tarsashdz 2011. marcius 25. napjan megtartott
lakogytilésén a cim13 szamu lakas képviseletében felperes3 szdban bejelentette, hogy azik a
lakésa, a javitast — a hatarozat altal eldirt eljarasrend alapjan, a tobbi ingatlant megeldézve — a
II1. rendii felperes lakéaséaval kell kezdeni.

A zaradék szerint a felperesek tudomassal birtak a fenti kozgytlési hatarozatrol, az abban
javasolt SIKA rendszerli szigetelési technoldgiat — melyet tobb, bedzéassal érintett tarsashazi
lakas esetén sikerrel alkalmaztak — azonban nem fogadtak el, ragaszkodtak a szakérto4 altal
készitett szakértdi véleményben szerepld javaslathoz (18.P.20.084/2019/12. irat mellékletei).

2012. évben a felperesek a 3/2011. szdmu hatarozatnak megfeleld bejelentést nem tettek, a
biztosito felé tett karbejelentést nem igazoltak.

A felperesek legkozelebb 2013. februar 26. napjan jelezték az V. rendili alperes felé, hogy
ledznak, azt ugyanakkor az aprilis 4. napjan kelt levelében III. rendl felperes jelezte, hogy a
3/2011. szamU hatarozatnak megfeleld eljarasrendet nem kéri. (P.20.383/2019/10. sz. és
P.20.650/2018/15/A/11. sz irat) A helyzet rendezése érdekében az 1. rendu alperes az 1/2013.
szamu kozgyiilési hatarozataval elfogadta a szakérté4-féle szakvéleményben foglalt javitasi
megoldast, egyuttal annak finanszirozasat is vallalta. Ennek eredményeként 2013
szeptemberében megrendelte a sziikséges munkakat, kivitelezOként a cég4 Kft.-t bizta meg. A
kivitelezd feltarast kovetéen megallapitotta, hogy a mennyezeti leazas valdsziniileg a fels
teraszok vizszigetelésének hibajara vezethetd vissza, mig az oldalfalak vizesedésének oka
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megegyezik a szakértd4-szakvéleményben irtakkal (P.20.650/2018/15/A/2. és A/4.). Ezt
kovetden a tarsashaz 2013. november 15. napjan kelt levelével felhivta a felpereseket, hogy
jelezzék, amennyiben az eljardsrendnek megfeleld helyreallitast kérik, ilyen megkeresés
azonban nem érkezett a felepresek részérdl. (P.20.650/2018/15/A/9.).

2014 majuséban a III. rendl felperes bejelentést tett a karbiztosito felé, 2014. julius 26.
napjan kelt levelében pedig ismételten felszolitotta a tarsashdzat a ledzads elharitdsara
(P.20.084/2019/11., P.20.650/2018/8/F/4.), a 3/2011. szamu hatarozatban meghatarozott
eljarasrendet azonban tovabbra sem kovette, 2015. évben pedig egyaltalan nem tett jelzést az
I. rendii alperes felé a ledazassal kapcsolatban.

A felperesi lakds nappalijanak oldalfalan Iétrehozott ,ablak” révén 2016-ban
bebizonyosodott, hogy a falban futd csapadékelvezetd lefolydcsovon kiviil is folyik viz, ezért
az akkori kozos képviselé megrendelte a lefolydcsdrendszer hibdjanak elharitasat, a munkat a
VL. rendi alperes terasza feldl elvégezték (P.20.084/2019/7. jkv.). A felperes 2016 tavaszan e-
mailben elismerte, hogy a ledzasi problémak az elvégzett javitdsnak koszonhetden
megszintek (P.20.376/2023/30. sz. jkv. és a 30/F/1. sz. melléklet).

2016 nyaran a III. rendl felperes ismét leazast tapasztal a nappali mennyezetén. Az 1. renda
alperes ismételten megprobalta a felperesi lakéds ledzdsat megsziintetni a feltart lefolyo
kornyéki teriilet kitisztitasaval €s szigetelésével, majd egy helyszini szemlét kovetden szobeli
véleményt kért szakértd4 szakértétdl a vizesedést illetden, aki annak lehetséges okaként a
szigetelés hibajat jelolte meg. Mindezekre figyelemmel a tarsashazi kozgytlés a 2016. julius
25. napjan elfogadott 7/2016. szamu hatarozattal indokoltnak taldlta a felperesek lakasa feletti
teraszok ujraszigetelését és elhatarozta az ehhez sziikséges kiviteli terv megrendelését
szakérté4 miiszaki szakért6tdl. A II. rendii alperes 2016. augusztus 1. napjan megtekintette a
felperesi lakast, ekkor friss ledzas nyomat nem latta, ezért ugy egyezett meg a III. rendi
felperessel, hogy amennyiben ledzast észlel, jelzi a tarsashaz felé. A 7/2016. szamu
hatdrozatban foglalt szakértdi terv beszerzése elmaradt, mert a felperesek a fenti
megallapodast kdvetden nem tapasztaltak ledzast.

A III. rendt felperes legkdzelebb 2017 szeptemberében jelezte a II. rendii alperes felé, hogy a
lakas ismét leazott, ekkor a II. rendii alperes megtekintette a lakast, illet6leg korberajzolta a
mennyezeti ledzast. Ezek utan a felperesek mar nem tették lehetdvé, hogy a II. rendi alperes
ellendrizze a leazas allapotat, csak a szakért6i szemle alkalmaval.

2017. december 7. napjan kelt levelében a III. rendl felperes arra hivatkozott, hogy az
ingatlant a ledzas miatt nem tudja kiadni, ebbdl minimalisan havi 250.000 forint kéra ered.
frasban felszolitotta az 1. rendii alperest, hogy a kartérités fizetésére hajlanddsagat illetden
(P.20.650/2018/8/F/6. sz. irat).

A 1II. rendt felperes 2018. aprilis 17. napjan kelt levelében is felszolitotta az 1. rendl alperest
a felette 1év0 lakasok teraszlefolyd csove, illetve a 2016. és 2017. évi javitasok soran
szétroncsolt szigetelés haladéktalan javitasara, mert allaspontja szerint a korabban kijavitott
szigetelést megbontottak (P.20.650/2018/8/F/7. sz. irat). Ezt kdvetden a III. rendii felperes a
ledzassal kapcsolatban problémat a tarsashaz felé nem jelzett.

A TII. rendli felperes az 1. rendi alperessel szemben elbterjesztett, tobbszér maddositott
keresetében kérte, hogy kotelezze a birdsag az 1. rendii alperest az 1959. évi IV. torvény 339.
§ (1) bekezdése alapjan a balesetvesz¢ély miatt lakhatatlannd és kiadhatatlannd valt lakas
2009. marcius 19. napjatol 2020. december 31. napjaig terjedd iddszakra kiesett bérleti dijara
figyelemmel Osszesen 28.523.431 forint kartérités ¢és annak 2009. marcius 19. napjatol a
kifizetésig jard, az 1959. évi IV. toérvény 301. § (1) bekezdése szerinti mértékli késedelmi
kamata megfizetésére, valamint kérte, hogy tiltsa el a birésag az I. rendli alperest az
alatdmasztds nélkiil maradt vasalt aljzatot érint, tovabbi bontdssal jard, veszélyeztetd
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magatartastol, és kotelezze a leszakadasveszély elharitdsdhoz sziikséges intézkedések
megtételére.

A 1II. rendli felperes allaspontja szerint az I. rendii alperes indokolatlanul késedelmesen
kezdte meg a helyredllitast, holott a felperesi oldal mar 2013-ban elfogadta a szakért62 és
szakértd1 szakértok altal javasolt injektalast. Ez az indokolatlan késedelem akadalyozta a III.
rendi felperest abban, hogy az ingatlant bérbeadas utjan hasznositani tudja, ekként
minimalisan havi 250.000 forint bevételkiesése, kara keletkezett. Hivatkozott arra is, hogy az
I. rendli alperes az itéletben megszabott hat honapos hataridd alatt semmilyen munkat nem
végzett a helyredllitas korében, a 2016 jiniusdban atadott alatdmasztas pedig nem felel meg
az itélettel eldirt miiszaki megoldasnak, a flirdészoba tovabbra is életveszélyes és hasznalatra
alkalmatlan, ezért az ingatlan hasznositasa sem lehetséges.

Az 1. rendii alperes anyagi jogi kifogast és érdemi védekezést is eldterjesztett, ellenkérelme a
kereset elutasitasara ¢és a felperesek perkoltségben marasztalasara iranyult.

Az 1. rendii alperes anyagi jogi kifogasaban a felperesi igény eléviilésére hivatkozott. Erdemi
ellenkérelmében elsddlegesen a kereset elutasitdsat kérte a jogalap hidnyara tekintettel,
masodlagosan kérte, hogy a birdsag csak az I. rendii alperes 2016. marcius 15. és 2016. junius
27. napjai kozotti késedelmét roja fel, mely 102 napra esd jogos kartéritési kovetelést 128.826
forintban hatdrozza meg, harmadlagosan az I. rendii alperes karokozo magatartasabol eredd
felperesi kart 2.479.104 forintban kérte megallapitani.

Az 1. rend alperes az 1959. évi IV. torvény 339. §-ara alapitott kértérités minden tényallasi
elemének fennallasat vitatta, illetve bizonyitatlannak talalta. Allaspontja szerint a felperesi
lakast érinté karosodasveszély mindvégig fenndllt, azt nem az 1. rendli alperes magatartasa
idézte eld, hanem a felperesi lakés feldl tortént bontas és réselés, az azt kovetd elégtelen
visszatomorités, valamint a felperesi lakasban bekdvetkezett csétorés miatti foldmegrokkanas.
Hivatkozott arra, hogy a 2009. évi feltarasok szakszerliek ¢€s sziikségesek voltak, a feltarast
csak a tobbi modszer sikertelenségét kovetden rendelték meg, a karveszély észlelésekor pedig
haladéktalanul értesitették a felpereseket, illetdleg fenydléces aldducolast, majd pedig
kazénlemezes megerdsitést készittettek az omlasveszély elharitasa érdekében. Hangsulyozta,
hogy a vasalt aljzat felréselésérdl, valamint arrdl, hogy az aljzat nem 6nhordé szerkezet, nem
volt tudomasa, mindvégig a tdle elvarhaté modon jart el, felrbhatdsdg nem terheli.

Vitatta a felperes altal allitott kar mértékét, hangstlyozta a felperesek karenyhitési
kotelezettségét. Ervelése szerint a II1. rendii felperes elzarkozott az egyiittmiikodéstdl, ezzel
hatraltatta a kutatégodor felszamolasat. Mar a Kuria hatalyon kiviil helyez6 végzése eldirta a
helyreallitds egyik helyes modszerét, ami a per alatt egyszer sem ddlt meg, ennek
megvalosulasat a III. rendii felperes akadalyozta meg, a talajinjektaldsi modszer pedig
alkalmatlannak bizonyult. Hivatkozott arra is, hogy a lakast a felperesek csak a tanév idejére
adtak ki, ezért nem indokolt a teljes évi bérleti dij felszdmitdsa. Vitatta, hogy a felperesek a
veszélyhelyzet el6tt havi 150.000 forint bérleti dij ellenében, 6 6 részére adtak ki az
ingatlant, rimutatott arra, hogy a felperesek a per sordn sosem csatoltak bérleti szerzodést, a
kar igy nem bizonyitott.

A leazast illetden kifejtette, hogy a tarsashdz kozgytilése kell6 modon és részletességgel
szabalyozta a leazassal kapcsolatos eljarasrendet, a mindenkori k6zos képviseld folyamatosan
tartotta a kapcsolatot a felperesekkel a megoldés érdekében, 6k azonban elzarkoztak a ledzas
megoldasatol, az eldirt eljarasrendet nem kovették, egyiittmiikodési kotelezettségliknek nem
tettek eleget, nem voltak hajlandoak kivitelez6t megbizni, a javitdshoz sziikséges Onrészt
megfizetni, illetleg azt sem tették lehetové, hogy a II. rendl alperes megtekintse a felperesek
altal allitott ledzast. A 3/2011. szamu hatarozatnak megfelelden a ledzast irdsban a felperesek
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eleget. Hivatkozott arra, hogy a 2022. évi szakérté4-szakvélemény nem igazolta azt, hogy a
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leazast az 1. rendli alperesnek felrohatdé mulasztds vagy magatartas okozta, annak pontos oka
sem volt meghatarozhatd a per sordn, igy a kartérités iranti igény jogellenes magatartas
hidnyéaban alaptalan. Utalt arra is, hogy az ingatlan hasznositasat a ledzas nem akadalyozta,
okozati 0sszefliggés hianyaban az elmaradt bérleti dijjal kapcsolatos kartéritési igény nem
érvényesithetd.

Az elséfoku birosag fellebbezéssel tamadott itéletével kotelezte az 1. rendd alperest, hogy
fizessen meg a III. renda felperesnek 657.629 forintot €s ennek 2012. janius 1. napjatdl a
kifizetésig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6zd utolsd napon érvényes jegybanki
alapkamattal megegyez6 mértékli késedelmi kamatat. Ezt meghaladdan az 1., II. és III. rendii
felperesek keresetét elutasitotta. Kotelezte az 1., II. és III. rendli felperest, hogy
egyetemlegesen fizessenek meg az I. rendl alperesnek 500.000 forint perkoltséget. Kotelezte
az I. rendii alperest, hogy fizessen meg az dllamnak 30.000 forint le nem rott eljarasi illetéket.
Megallapitotta, hogy ezt meghaladoan a feljegyzett eljarasi illetéket az allam viseli. A III.
rendi felperest 967.407 forint, az I. rendi alperes 19.743 forint allam 4ltal eldlegezett koltség
megfizetésére kotelezte.

Az 1. rendii alperes veszélyeztetd magatartastol vald eltiltdsa és a leszakadasveszély
elharitdsahoz sziikséges intézkedések megtételére kotelezése irant elterjesztett kereset
tekintetében megallapitotta, hogy azt a Pécsi Torvényszék a 44.P.20.383/2019/118/1. szamu
részitéletével elutasitotta, a fellebbezés folytan eljart Pécsi {tél6tabla a Pf.V.20.059/2023/26.
szamu részitéletével az elséfoku birosag részitéletét helybenhagyta. Szakértdi bizonyitast
kovetden a birdsag jogerds itéletében megallapitotta, hogy a felperesek altal kifogésolt
beavatkozas nem okozott tjabb veszélyhelyzetet, az cég2 Kft. altal kivitelezett és 2016 junius
27. napjan készre jelentett allapot mellett véglegesen megsziint a statikai vészhelyzet,
tartoszerkezeti szempontbol a felperesek lakasdnak hasznalata biztonsagosnak mindsithetd. A
részitélethez fiiz6dé anyagi jogerd kovetkezményeként tényként rogzitette, hogy a
leszakadasveszély 2016. junius 27-én véglegesen elharult, megallapitotta, hogy a
leszakadéasveszély megsziintetésével és az eltiltdsra kotelezéssel kapcsolatos kereset itélt
dolog.

A 2016. juniusi helyreallitasig elGterjesztett kartéritési igény tekintetében az 1959. évi IV.
torvény 339. § (1) bekezdésének felhivasa mellett rogzitette, hogy a kartéritési felelosség
négy alapveto feltétele a jogellenesség, a felrohatdsag, a kar, tovabba az okozati Osszefiiggés a
kar és a felrohatd tevékenység (mulasztas) kozott.

Kifejtette, hogy a jogellenességet nem dnmagaban a munkagddor létesitése idézte eld, hanem
az, hogy a kutatoarok létesitésével leszakadasveszély allt eld a felperesi lakésban, az 1959.
évi IV. torvény 341. §-anak ¢és 339. § (1) bekezdésének egyiittes értelmezésébdl pedig az
kovetkezik, hogy nemcsak a karokozas, hanem a karveszély eldidézése is jogellenes.

Bizonyitottnak fogadta el, hogy a karesemény bekovetkezésekor (a kutatogdodor 1étesitésekor)
a felperesek egyetemistaknak adtak bérbe a lakast, akik még 2009 juniusaig ott laktak, majd
2009 juliusatol a lakas bérbeadasara nem keriilt sor, igy a III. rendt felperesnek kara
keletkezett abbdl, hogy a bérbeadas bevételétol elesett.

Az elézményi per adatai - a Kuria hatalyon kiviil helyezd végzése - alapjan megallapitotta,
hogy az I. rendi alperes tarsashaz altal megrendelt munkagodor 1étesitésével a veszélyhelyzet
jelentdsen sulyosbodott, a leszakadasveszély az alabanyaszassal all kozvetlen okozati
Osszefiiggésben. Megallapitotta azt is, hogy a lakas bérbeaddsanak meghitsulasat a
fiirddszoba leszakadasveszélyessége okozta, igy relevans okozati Osszefiiggés all fenn a
munkagodor 1étesitése és a lakds bérbeadhatdosdga kozott. A perben kirendelt szakértdS
igazsagligyi szakértd szakvéleménye alapjan ugyanakkor arra az alldspontra helyezkedett,
hogy a ledzas a lakas kiadhatdsagat nem akadalyozta, nem tette lehetetlenné.



[38]

[39]

[40]

[41]

Pécsi [télstabla 9
V .P£.20.003/2025/16

Mivel az 1. rendli alperes csak a sajat karokozod magatartdsaért felelés és szakértdi
bizonyitassal nem volt egyértelmiien megallapithaté a leszakadéasveszély kialakulasaban valo
kozrehatasa részaranya, ezért mérlegeléssel az I. rendli alperes kozrehatdsanak részaranyat
70%-ban hatarozta meg, azzal, hogy az ezt meghalad6 kart az 1959. évi IV. torvény 99. §-a
alapjan a karosult koteles viselni.

A felrohatosag korében kifejttette, hogy a karokozdé nemcsak a szandékos, hanem a gondatlan
karokozasért is felel, marpedig a perbelihez hasonld méretli kutatégdodor kiasdsa esetén a
karokozas veszélyére kelld koriiltekintés mellett még a hibatlan vallalkozoi tevékenység
esetén is szamitani lehetett. Megallapitotta ugyanakkor, hogy alappal védekeztek az alperesek
azzal, hogy a veszélyhelyzet és a kar mieldbbi elharitdsa érdekében az 1. rendii alperesi
tarsashaz mindvégig kozremikodott a felperesekkel. A Kuria hatdlyon kiviil helyezd végzése
utani eljarasban vallaltdk a helyreallitast, de ragaszkodtak a Kuria hatalyon kiviil helyezd
végzésében irt koltségmegosztashoz, tovabba a felperes kompromisszumra nem hajlo
magatartdsa miatt szakértoi kiviteli terv készitéséhez (Pécsi Jarasbirdsag 7.P.21.216/2012/4.).
A 1II. rendt felperes — bar ilyen tartalmu kifejezett nyilatkozatot a perben akkor nem tett —
olyan megoldast szeretett volna, ami nem jar szdmara semmilyen koltséggel és a fiirdészobéja
megbontasaval, ugyanakkor az eljaras kezdete ota 2.000.000 forint Osszegli helyreallitasi
koltség peren kiviili kifizetését, tovabba a munkagddor feltoltését kérte. Az elézményi
peradatokat figyelembe véve az els6foku birdsag ugy itélte meg, hogy 2013. marcius végére
megvalosulhatott volna a kutatégddor megsziintetése és a felperesek fiirddszobajanak teljes
korh helyreallitasa, ha a felperesek hozzdjarulnak a szakértd1 szakértd altal javasolt feliilrol
helyreéllitashoz. Megallapitotta, hogy a helyreallitas e modszerének alkalmassaga a késObbi
bizonyitékok — szakért6éi vélemények - fényében sem dolt meg. Ebben a korben értékelte,
hogy bar a III. rendli felperes a hatalyon kiviil helyezés folytan Gjraindult eljarasban 2013
decemberéig beadvanyaiban direkt modon a feliilrdl helyreallitast ellenzd nyilatkozatot nem
tett, de szamos kozvetett peradat utalt erre. A 2013. december 17-én megtartott targyaldson a
képviseldjiik egyértelmiien kijelentette, hogy a felperesek nem kivanjak a szakértdl féle
alapszakvéleményben meghatarozott modon, a sajat fiirdészobdjukon keresztiil, feliilrol
elvégezni az ott leirt javitasokat. Rogzitette, hogy az ekkor — mar egy alternativ modszer
kidolgozésa végett — folyamatban 1év6 szakértdi vizsgalat a felperesek tiltakozo, akadalyozo
magatartdsa miatt valt sziikségessé. A felperesi oldal karenyhitési kotelezettségének
elmulasztasara vezette vissza ezért, hogy bar 2012 Oszén a helyreallitds alkalmas modja
ismert volt, a végleges helyredllitasra csak 2016 janiusaban nyilt lehetdség. Az 1. rendil
alperesnek az elmaradt haszonbdl eredd karért valo helytallasi kotelezettsége végso idopontjat
ezért 2013. marcius végében hatarozta meg, ¢és az ezt kovetd iddszakra a bérlemény
kiaddsabol elmarad6 hasznot a felperes 6nkarokozasdnak mindsitette.

A kar Osszegszerliségének meghatarozasa korében értékelte, hogy a felperes a bérleti dij
karosodaskori 0Osszegét sem okirattal, sem tanuval nem bizonyitotta, a felperes ezzel
kapcsolatban tett allitdsai ellentmondasosak voltak, ezért a perben szakértt rendelt ki a
bérleti dij 6sszegének meghatarozasara.

szakért6S igazsagiligyi szakérté megallapitotta, hogy a III. rendii felperes altal allitott hat {6
allando bérlo életszertitlen, tovabba az igazolhato piaci trendektdl nagyon jelentés mértékben
elszakadod, a III. rendii felperes altal hivatkozott 150.000 forint havi bérleti dij sem vehetd
figyelembe. A szakvélemény felperesek daltal csatolt eldszerzédésben kikotott 250.000
forintos havi bérleti dijjal kapcsolatban is azt rogzitette, hogy az a piaci adatokkal nem
tamaszthato ald, annak figyelembevétele a szakma szabalyaival ellenkezne. A szakvélemény a
hozamelvi értékelés modszerével 2011. évre 59.000 forintban, 2012. évre 63.200 forintban,
mig 2013. évre 56.600 forintban hatarozta meg az egyhavi fajlagos bérbeadasi értéket.
Figyelemmel arra, hogy a ,bérbeadasi hézagok” miatt évi 13% koriili kieséssel lehet



[42]

[43]

[44]

[45]

[46]

[47]

[48]

Pécsi [télstabla 10
V .P£.20.003/2025/16

szamolni, és az igy kapott bevételt tovabbi 25% személyi jovedelemadd (SZJA) terheli, 2011.
évre 38.500 forint, 2012. évre 41.200 forint, 2013. évre pedig 37.000 forint havi bérleti dijat
tartott elszamolhatonak.

A 1III. rendii felperes a kirendelt szakérté megéllapitasait vitatta, kifogésolta, hogy a kirendelt
szakértd nem vette figyelembe a felperesek ,,bérbeaddsi gyakorlatat”, azt, hogy a lakast
féréhelyenként adtadk bérbe. A kirendelt szakértd szakvéleményének cafolataként benyujtotta
¢s maganszakértdi véleményként kérte figyelembe venni szakért66 igazsagiigyi
ingatlanforgalmi szakértd magéanszakvéleményét.

A maganszakértéi vélemény hozamszamitason alapulé modszerrel 2011. évre 203.300 forint,
2012. évre 211.200 forint, 2013. évre pedig 223.300 forint havi bérleti dijat, mig piaci alapa
szamitassal 2011. évre 174.100 forint, 2012. évre 180.900 forint, 2013. évre pedig 191.200
forint havi bérleti dijat hatarozott meg. E szamitdsa soran a kirendelt szakértovel ellentétben
— nem a kérdéses idOszak lakasbérleti dijait vette alapul, hanem — a III. rendli felperes
iranymutatdsanak megfeleléen — abbdl indult ki, hogy a perbeli ingatlant voltaképpen
magankollégiumként hasznositottak, ekként a helységli utcanév utcai kollégium kétagyas
szobaira vonatkozé dijat (60.000 Ft/ho) vette alapul. A leazassal kapcsolatban akként foglalt
allast, hogy a két leazasi nyom, a parketta feliiletkezelésének elvaltozasa, illetve a dohos szag
az egész ingatlan kiadasat veszélyeztette.

Az elséfoku birosag ugy itélte meg, hogy a IIl. rendli felperes megbizasa alapjan eljart
maganszakértd véleménye nem alkalmas arra, hogy a perben kirendelt szakértd
szakvéleményének tartalméat és megalapozottsagat kétségessé tegye, a magdnszakértdi
véleményt kirekesztette a bizonyitékok korébdl, ezért nem tartotta sziikségesnek a
szakvélemények iitkdztetését sem, és a perben kirendelt szakért65 szakértd szakvéleményét
fogadta el itélkezése alapjaul.

Vizsgalta, hogy a karokozd esemény (2009. marcius 19.) és a fizetési meghagyas kibocsatasa
iranti kérelem eldterjesztése (2016. oktober 20.) kozott eltelt iddben volt-e a felperesnek
olyan joghatalyos irasbeli felszolitasa, amely megszakitotta az eléviilést. Megallapitotta, hogy
sem a III. rendli felperes 2012. majus 30. napjan birdsdghoz benyujtott keresetvaltoztatasa
sem a III. rendl felperes altal hivatkozott beavatkozoi nyilatkozat nem eredményezhette az
eléviilés megszakadasat. Kifejtette azt is, hogy a III. rendli felperest az igényérvényesitésben
sem objektiv, sem szubjektiv ok nem akadalyozta, menthetd okra maga sem hivatkozott, igy
az eléviilés nyugvasa sem volt megallapithatd. Minderre tekintettel 2011. oktober 20. napjatol
vizsgalta a kartérités feltételeinek fennallasat azzal, hogy az ezt megel6zd iddszakra
vonatkoz6 kartéritési igény az 1959. évi IV. torvény 324. § (1) bekezdése alapjan eléviilt.

Az elmaradt haszon szdmitasa korében igy a 2011. oktober 20. napjatdl 2013. marcius 31.
napjaig terjedd iddszakot tekintette iranyadonak. Mivel a III. rendi felperes ugy nyilatkozott,
hogy a nyéri idészakban két honap bérleti dij kiesése volt, ezért a szakértdS szakértd altal
meghatarozott korrigalt fajlagos bérleti dijbol kiindulva két honapot figyelmen kiviil hagyott.
E szamitds alapjan megallapitotta, hogy a relevans idészakban a III. rendl felperesnek
939.470 forint bevételkiesése keletkezett, amelybdl az I. rendli alperest kozrehatdsanak
mértékéhez (70%) igazitva 657.629 forint kartérités megfizetésére kotelezte az 1. rend
alperest.

A 2016 nyaratol tortént ledzds miatti karigényt illetden tobbirdnyll szakértéi bizonyitast
folytatott le, amelynek eredményeként azt allapitotta meg, hogy a III. rendii felperes az 1959.
évi IV. torvény 339. §-dra alapitott karigénye megalapozottsigdhoz sem a jogellenes
magatartast, sem az okozati 6sszefiiggést nem tudta bizonyitani.

A jogellenes magatartas korében arra utalt, hogy a III. rendii felperes véglegesitett keresetben
a padlodsszefolyd hidnyossagara hivatkozott (P.20.376/2023/30. sz. jkv.). A karokozd
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mechanizmus tisztazasa érdekében az elséfoku birdsag két szakértdt is kirendelt. szakértd3
igazsagiigyi épiilet- és tartoszerkezeti szakértd, illetve szakértd4d igazsagiigyi miiszaki
szakértd szakértdi véleményeinek egyike sem tudta azonban meghatarozni a beazas okat, csak
feltételezések alltak rendelkezésre ezzel kapcsolatban. A karokozd magatartas bizonyitasa a
III. rendli felperes kotelezettsége volt a perben, a bizonyitatlansag kdvetkezményét is az 6
terhére értékelte.

A tobb évvel ezeldtti ledzas okanak felderitése érdekében a tovabbi bizonyitdst az okozati
Osszefliggés bizonyitottsaga hidnyaban sziikségtelennek taldlta, ezért a tovabbi
bizonyitasfelvételt mellozte [a polgari perrendtartasrol sz6lo 1952, évi II1. torvény 3. § (4)
bekezdés]. Utalt arra, hogy nem vitatott, hogy a nappali plafonjanak ledzésa egy kis teriileten
megtortént 2016, majd 2017 nyaran, de az bizonyitatlanul maradt, hogy emiatt a lakas —
kiilonosen az egész lakds — kiadhatatlan vagy lakhatatlan volt. E megéllapitas alapjaul
szakértd5 igazsagligyi szakvéleményére hivatkozott.

Figyelembe vette azt is, hogy a tarsashaz 2011 ota rendelkezik hatékony ¢és részletes
eljarasrenddel a lakasok bedzasanak kezelésére, ennek ellenére a felperesek azt nem vették
igénybe. A III. rendi felperes egyiittmiitkodési kotelezettségét megszegte, az eljarasrend altal
eldirt bejelentési kotelezettségének nem tett eleget (P.20.376/2023/51. sz. jkv.), ezért a kéra
nagyban visszavezethetd a sajat felrohaté magatartasara, illetve igénye ilyen értelemben id6
eldtti is.

Az itélet ellen a III. rendi felperes terjesztett eld fellebbezést, amelyben az elséfoku itélet
részbeni megvaltoztatdsat és az 1. rendli alperes marasztalasdnak 28.523.431, - forintra
felemelését, valamint az 1. r. alperesnek elsé- és masodfoktl perkoltsége megfizetésére
kotelezését kérte. Felvetette az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezésének lehetdségét is az
elsofoku eljaras soran elkovetett jogszabalysértésekre hivatkozassal.

Fellebbezése érintette az elséfoku itélet leszakadasveszély korében tett megallapitasait is.
Nem vitatta ugyan az elséfoku itéletnek azt a megallapitisat, hogy a Pécsi téltabla
P£.V.20.059/2023/26. szamu, jogerds részitéletének megallapitasait jelen eljardsban nem
teheti vitassa, mégis kifejtette, hogy a jogerds részitélet ténybeli félreértésen alapul, amelynek
tisztazéasa sziikséges. Ennek érdekében eldadta, hogy azaltal, hogy az alabanyaszas teriiletén a
meglévo vasalt aljzatot az cég3. tervei alapjan megerdsitették, elharult annak a veszélye, hogy
az aldbanyaszott teriilet teljes szélességében beomlik. A 2013-ban létesitett kazanlemezes
alatamasztds azonban nem ezt a problémat orvosolta, hanem a felperesi fiirdészobaban 1évo
padlodsszefolyd alatt talalhatd 0,5-1 m2-es teriiletet (attorést) tamasztotta ald, annak
eltavolitaisa miatt ez a terlilet jelenleg nincs alatdmasztva, igy tovabbra is
leszakadasveszélyes. Erre tekintettel nem tartotta helyénvalénak a helységli [télétabla
Pf.v.20.059/2023/26. sorszam alatti itéletének [58] bekezdésében foglalt megallapitast, amely
szerint ,,az cég2 Kft. altal kivitelezett allapot mellett véglegesen megsziint a statikai
vészhelyzet, tartoszerkezeti szempontbdl a felperesek lakdsdnak hasznalata biztonsagosnak
mindsithetd.”

A 2016. juniusig terjedd kartéritési igényt érintden az okozati Osszefiiggés fennallasa
tekintetében hivatkozott arra, hogy a perben azt is allitotta, hogy 2016. nyaratol kezdédden az
1smétl6do ledzasok is okozati Osszefliggésben allnak a kar felmeriilésével. Vitatta az elséfoku
birdésagnak az itélet [83] - [84] bekezdéseiben a perben beszerzett szakértéi vélemény alapjan
kifejtett allaspontjat, amely szerint a nappali falanak vizesedése nem gatolja az ingatlan
bérbeadhatosagat.

Allaspontja szerint az elséfoka birésag helyteleniil mérlegelt a kdzrehatas aranyanak 70 -
30% aranyt megallapitasa soran, semmilyen adat nem meriilt fel ugyanis a perben arra
vonatkozoan, hogy az aldbanyaszas hidnyaban leszakadt volna a felperesi fiirddszoba. Lehet,
hogy fennalltak olyan egyéb tényezdk, amelyek gyengitették a padozat allékonysagat, de az
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alabanyaszas volt az egyetlen kifejezett ok, ami a veszélyhelyzetet kivaltotta. Az elmaradt
haszon igy kizarolag az aldbanyaszas kovetkezménye, azt 100%-ban az I. rendl alperes
terhére kell értékelni. Kiemelte, hogy az elézményi perben a Pécsi Torvényszék
2.P£.20.460/2015/4. sorszam alatt meghozott itélete a Kuria iranymutatdsa alapjan, 100%-ban
az I. rendli alperes tarsashdzat marasztalta el.

A kartérités alapjaul szolgald id6szak kérdésében iratellenesnek és kirivoan okszerlitlennek
tartotta az elsoéfoku birdsag itéletének azt a megallapitasat, hogy a Kuria hatalyon kiviil
helyez6 végzése utan 2013. marcius végére megvalosulhatott volna a kutatogddor
megsziintetése, ¢és a felperesek fiirddszobajanak teljes korti helyreallitasa, ha a felperesek
hozzajarulnak a szakértdl szakértd altal javasolt, feliilrl torténd helyreallitashoz, illetve
abban kozremiikddnek.

Sérelmezte, hogy az elséfoku itélet arra wutalt, hogy a felperes nem mutatott
kompromisszumkészséget. Kiemelte, hogy az itélet maga rogziti, hogy a III. rendi felperes a
feliilrdl torténd helyreallitast ellenzé nyilatkozatot a perben 2013. decemberéig eldterjesztett
beadvanyaiban nem tett, mégis erre a kijelentésre alapozta az elséfoka birdsag, hogy mar
2013. marcius végére megvaldsulhatott volna a kutatogddor megsziintetése.

Eldadta, hogy a munkalatok késedelmes megkezdésének elsédlegese oka az volt, hogy I.
rendl alperes nem ismerte el III. rendii felperest a tulajdonosok képviseldjének, és 2016.
Juniusig egyaltalan nem volt hajlandé a meglévd vasalt aljzat aldtdmasztasat megrendelni.
Hivatkozott arra is, hogy szakért6l szakértd csak az aljzathidny (az 1Un. Aattorés)
leszakadéasanak veszélyét ismerte fel. A szakértd ekkor még abban a tévedésben volt, hogy a
meglévo aljzat vasbetonlemez, igy erre adott feliilrél torténd kijavitasi javaslatot. Ezek a
miiszaki ténymegallapitasok alltak a Kuria rendelkezésére is 2012-ben. Ezt kvetden azonban
éppen a felperes altal megrendelt, szakért62 szakvéleménybdl deriilt ki az, hogy nem csak az
aljzathiany miatt 4ll fenn leszakadasveszély, hanem a kordbban aldtdmasztott
vasbetonlemeznek vélt aljzati elem valdjaban vasalt aljzat, amely az aldbanyaszasnak
koszonhetden nincs aldtdmasztva, barmikor, teljes feliiletében leszakadhat. A szakért1 altal
adott megoldasi javaslat tehat nem a teljes aljzat megtamasztasara, hanem az aljzat kozepének
(az attorésnek) az alatamasztisara szolgalt, amely 6nmagaban nem sziintette volna meg a
leszakadasveszElyt, objektive alkalmatlan volt a veszélyhelyzet elharitaséra.

Eldadta, hogy a 2013. decemberi targyaldson a felperes akkori jogi képviseldje azért
nyilatkozott gy, hogy a felperesek mar ellenzik a fiirdészoba feldl torténd helyreallitasat,
mert addigra folyamatban volt szakértd3 szakértd szakvéleményének elkészitése (amely
végsd soron a tényleges helyredllitas alapjaul szolgalt). Helyesen tehat a helyredllitas
tényleges idOpontjaig, azaz 2016. juniusaig kellett volna megitélnie az elséfokt birdsagnak a
bérbeadas elmaradasabol szarmazé elmaradt haszon Osszegét, mert semmilyen bizonyiték
nem merilt fel arra, hogy a felperesek a helyreallitds ellen tiltakoztak, illetve azt barmely
moddon akadalyozték volna.

A 2009. marciustdl 2011. oktober 20. napjaig tartd iddszak tekintetében sérelmezte, hogy az
elséfoku birdsag nem vette figyelembe, hogy az el6zményi perben eredetileg benyujtott
kereset kartéritési kereset volt, amelyben a felperesek 1.000.000 forintot kértek elmaradt
haszon jogcimén, valamint tovabbi 1.000.000 forintot az alabanyaszéas helyreallitasara.
Késobb ezt valtoztattak meg az 1959. évi IV. térvény 341. §-ra alapitott keresetiikre, aminek
oka tobbek kozott az volt, hogy egészen az elézményi perben sziiletett itéletig nem volt
tudomasuk arrél, hogy pontosan ki volt az, aki az aldbanyaszast megrendelte. A kéarokozé
személye ismeretlen volt szdmukra, ezért hivatkoztak a felperesek kartéritési igényiikre
,jogfenntartassal”. Az elézményi perben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyd, Pécsi
Torvényszék 2.P£.20.460/2015/4. sorszam alatt meghozott itélete mondta ki azt, hogy a
fiirdészoba aldbanyaszasaért 1. rendil alperes a felelds, ezt az itéletet a felperesek részére
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2015. november 11. napjan kézbesitettek. Allaspontja szerint erre tekintettel az eléviilés az
1959. évi IV. torvény 326. § (2) bekezdése alapjan 2015. november 11. napjaig nyugodott,
menthetd okbdl nem tudta érvényesiteni a kdvetelését, mert nem volt egyértelmili, hogy
pontosan ki okozta a kart. Ezt kdvetden egy éve volt arra, hogy kartéritési igényét benyujtsa,
amit 2016. oktober 20. napjan meg is tett, ezért tévesnek tartotta az elséfoku itélet eléviilés
korében kifejtett indokait.

Hivatkozott a kar Osszegének megallapitasa alapjaul az els6foka birdsag altal elfogadott
szakértdS szakértd szakvéleményének aggalyossagara. Eldadta, hogy a kirendelt szakértd
szakvéleményének aggalyossaga alatdmasztasara kérte fel szakértd6 szakértét szakvélemény
addsara, és az altal adott magénszakvélemény alkalmas arra, hogy aggalyossa tegye a perben
beszerzett szakvéleményt.

A perben nem vitatott tényként utalt arra, hogy a felperesek a perbeli ingatlant az
alabanyaszas idépontjaig egyetemistdknak adtdk bérbe. Eldadta, hogy az ingatlant a piaci
viszonyokhoz igazodva adtdk ki igényes egyetemistak részére, akik szocialis alapon nem
tudtak kollégiumi féréhelyhez jutni. Az ingatlant tehat nem atlagos lakdingatlanként, hanem a
utcanév Kollégium alternativdjaként, féréhelyenként hasznositottak, ezért éppen a perbeli
szakvélemény az, amely nem az ingatlan tényleges hasznositdsi moddjanak megfeleld
feladatmeghatarozas mellett késziilt. Utalt arra, hogy a perbeli szakvélemény megallapitasai
alapjan az egyetemistdknak olcsobb lenne albérletbe koltdzni, mint kollégiumi szobéba.
Kiemelte, hogy szakért65 a szakvéleményében letagadta, hogy a felperesi ingatlanban étkezd
helyiség is van. Megjegyezte, hogy szakérté4 szakérté pontosan erre a helyiségre jelezte a
penészesedést. Hangsulyozta, hogy a szakvélemény 2. oldaldnak fejléce a Pécsi Jarasbirdsag
0201-32.Vh.534/2020/24. szamu végzését tiinteti fel, ami szerinte arra enged kovetkeztetni,
hogy a szakértd egy hasonld ligyben mar elkészitett szakvélemény részeit hasznalta fel ujra.
Allitotta, hogy az 6sszehasonlitashoz felsorolt ingatlanok tiilnyomé tobbsége nem létezik,
illetve, a szakvélemény még az ingatlanok pontos cimét sem tiinteti fel, igy az ellendrzés
lehetetlen. Kifogasolta, hogy a szakértd nem végzete el az ingatlanok dsszehasonlitasat abbol
az altala fontosnak tartott szempontbdl sem, hogy az egyetemtdl és a belvarostol milyen
tavolsagban talalhatok. Allitotta, hogy a szakértd a régi szakmai rivalisa. Ramutatott, hogy a
szakértd a személyi jovedelemadot a szamitdsdban tévesen hatarozta meg 25%-ban, a téves
SZJA kulcs alkalmazédsa miatt pedig a teljes szakértéi szamitds hibas. Hivatkozott arra is,
hogy soha nem allitotta, hogy csak a tanév alatt adta ki az ingatlant. Allitotta, hogy gy
allapodott meg a bérld egyetemistakkal, hogy a bérlet hatirozott idére sz6l, minden év
szeptember 1-t6] a kovetkezd év augusztus 31-ig, ezért soha nem kellett kiadasi hézaggal
szamolnia, a szakvélemény és az itélet is csak hipotetikusan foglalkozott a kiadasi hézag
kérdésével, azt alatdmasztod adat a perben nem meriilt fel.

A masodfoku eljarasban is fenntartotta a kirendelt szakértd szakvéleményének kiegészitésére,
illetve a szakértok egylittes meghallgatasara vonatkozd — az elséfoku birdsag altal elutasitott —
bizonyitasi inditvanyat. A perbeli szakvélemény aggalyossidga miatt vetette fel az els6foku
itélet hatalyon kiviil helyezésének lehetdségét is.

Az ingatlan bedzéasa miatti kartéritési igény tekintetében eldadta, hogy a lakas 2000-tl 2009.
juniusig egyszer sem azott le, a teraszszigetelés meghibasodasanak altalanossagéat pedig
egyetlen szakérté sem allapitotta meg. A terasz lefolydrendszer meghibasodasat 2009-ben a
biztositd karkifizetése igazolta, azota pedig az I. rendli alperes nem bizonyitotta, hogy a
meghibasodast valaha is szakszeriien elharitotta volna. A 2009. évi ténymegallapitds utan az I.
rendi alperest terheli a szakszert(i javitas bizonyitdsa, ez azonban nem tdrtént meg.

Tévesnek tartotta ezért az els6foku birésagnak azt az allaspontjat, ami szerint a felperes a
ledzéssal okozott kar korében sem a jogellenes magatartast, sem az okozati 0sszefiiggést nem
tudta bizonyitani.
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Iratellenesen megallapitasnak tartotta, és vitatta, hogy a perbeli tarsashazban talalhato,
teraszos kialakitast lakasok mindegyikének ismert, nyilt hibaja az idénkénti beazas, ami az
épiiletmiiszaki konstrukcié kovetkezménye. Alldspontja szerint ez 1ij miiszaki tény, amelyre
peradat eddig nem meriilt fel.

Hivatkozott arra, hogy szakértd4 és szakértd3 szakértok egyetértettek abban, hogy nem a
szigetelés meghibdsoddsa okozza a leazast. Mivel a 3/2011. szdmu tarsashazi kozgyiilési
hatarozat els6 pontja rogziti, hogy mind a teraszszigetelés, mind a lefolyorendszer a tarsashaz
kozos tulajdonat képezi, sziikségtelennek tartotta a jogellenes magatartas korében a leazés
pontos okdnak meghatarozasat, utalva arra, hogy az vagy a lefolyorendszer, vagy a szigetelés
hibdjabol ered, igy a szakértok azt kétséget kizardan igazoltdk, hogy a ledzas mindkét
lehetséges oka az 1. r. alperes érdekkorébe tartozik.

A masodfoku eljarasban fenntartotta az 51. jegyzOkonyvben rogzitett bizonyitasi inditvanyat,
szakértd4 szakértd szakvéleményének kiegészitésére.

A bedzas mértékére vonatkozoan megjegyezte, hogy a szakértd5 altal készitett szakvélemény
mellékletében szerepld fotokon latszik, hogy a bedzds kovetkezményeinek elharitasa
érdekében gyermekmedencét kellett alkalmazni. [lyen mértékti beazas mellett vitatta, hogy az
ingatlan igényes egyetemistak részére kiadhat6 lenne. Megalapozatlan feltételezésnek tartotta
az elséfoku itéletnek azt a megallapitasat, hogy az ingatlan nyaron iires volt, illetve, hogy az
ingatlan csak nyaranta azott be. Utalt szakértd6 szakértd megallapitasara, hogy a nappalitol az
étkez0 sarkaig atterjedt a penészesedés.

Megjegyezte, hogy a 2009. 6ta folyamatosan jelentkezd leazasok miatt az ingatlan még abban
az esetben is kiadhatatlan lett volna, ha a fiirddszobdban a leszakadasveszélyt mar 2013
marciusaban kijavitjak.

Az elmaradt bérleti dij helyes 6sszege mindezekre tekintettel allaspontja szerint 2009. évre
marcius 19-t61 1.410.000, - forint, 2010. évre KSH arindex 4,2% 1.875.600, - forint, 2011.
évre KSH arindex 4,9% 1.967.508, - forint, 2012. évre KSH arindex 3,9% 2.044.237, - forint,
2013. KSH arindex 5,7% 2.515.662, - forint, 2014. évre 2.591.672, - forint, 2015. évre
2.591.672, - forint, 2016. juniusig 1.309.461, - forint, kizar6lag az ingatlan beazasa okan
2016. jaliustol - decemberig 1.309.460, - forint, 2017. évre 2.618.921, - forint, 2018. évre
KSH arindex 2,4% 2.681.775, - forint, 2019. évre KSH arindex 2,8% 2.756.865, - forint,
2020. évre KSH arindex 3,4% 2.850.598, - forint, mind6sszesen 28.523.431, - forint volt.

Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat kérte,
annak helyes indokai alapjan. Kérte tovabba a III. rendli felperesnek masodfoku perkoltség
megfizetésére kotelezését.

Hangsulyozta, hogy mar a beavatkozéi lakds vizesedése okanak feltarasakor elzarkoztak a
felperesek attol, hogy a lakdsukon keresztiil, feliilr6l torténjen meg a feltaras, ezért
kényszermegoldasként kertilt arra sor, hogy az a felperesi lakas mogotti tarolohelyiségbdl
indult. Eléadta, hogy az I. rendli felperes 2010-ben, a II. rendli felperes 2014-ben nagykort
lett, igy a III. rendii felperes ezt kovetden a lakés tulajdonosainak térvényes képviseldjeként
meghatalmazéas nélkiil nem jarhatott el az I. rendli alperessel szemben a lakést érintd
kérdésekben.

A fellebbezés részben megalapozott.

A masodfoku birosag az elséfoku birosag altal a III. rendli felperes keresetének indokai
korében az elséfoku itélet [38] bekezdésében irtakat a Pécsi Torvényszék 50.P.376/2023/30.
jegyz6konyv 2-3. oldalan rogzitett nyilatkozat alapjan kiegésziti azzal, hogy a III. rendil
felperes az 1. rendii alperessel szembeni kartéritési kovetelése tényalapjat harom okra vezette
vissza. Els6ként arra, hogy a leszakadasveszély tovabbra is fennall, 2016 jiniusdban nem
harult el, mert azon az 1 m?-es teriileten, ahol nincs vasalt aljzat, a leszakadasveszély
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valtozatlanul fenndll, ezt nem haritotta el a tdrsashaz. Masodik tényalapként arra hivatkozott,
hogy 2009 juliusaban a felperesi lakds nappalija leazott, ennek oka a nappali folott
elhelyezkedd lakashoz csatlakozo teraszon a lefolydrendszer meghibasodasa, amelyet 2016-
ban elharitottak. Harmadik okként azt jelolte meg, hogy 2016. majus végén uj ledzas
keletkezett, ugyancsak a nappali fol6tt elhelyezkedd terasz padlodsszefolyoja csatlakozasanak
a meghibasodasabol, szakszeritlen kivitelez€sébdl.

A leszakadasveszéllyel kapcsolatos kartéritési igény korében a masodfoku birdsag
megalapozottnak taldlta a IIl. rendl felperesnek a kozrehatas mértékét tamado fellebbezési
hivatkozésat.

Az els6foka birdsag itélete indokolasanak [7] bekezdésében idézte a Kauria
Pfv.IV.21.412/2011/7. szamu hatalyon kiviil helyezd végzésének azt a megallapitasat, hogy ,,a
feltarasi munkak soran kitermelt fold miatt, illetve mert a padlodsszefolyd cseréjét
szakszeritleniil kivitelezték, a felperesek fiirddszobdja nem hasznalhato. Jelenleg a felperesek
lakasédnak flirdészobdja alatt 1 méter mélységhi lyuk tatong, ami a flirdészobaban valo
tartozkodast baleset- és életveszélyessé teszi. Mindez a korabban fennall6 és a felek altal nem
ismert veszélyes allapothoz képest egy Uj helyzetet jelent. A perbeli igazsagiigyi
szakvélemény alapjan megallapithatd, hogy a szabalytalan felyjitds kovetkezményeként
legfeljebb a flirddszoba burkolatanak megsiillyedése fenyegetett, mig a feltaras kovetkeztében
mar lényegesen sulyosabb helyzet allt eld...Ugyanakkor az alperesek a veszélyhelyzet
elharitasa soran kizarolag a tevékenységiik altal indokolt mértékben kotelesek a helyreallitas
elvégzésére. ...Annak megallapitdsa, hogy konkrétan milyen helyreallitdsi munkak allnak
kozvetlen és kizardlagos Osszefiiggésben az alperesek feltarasi munkalataival, melyek azok a
munkdk és kiaddsok, amelyek a korabbi szabdlytalan felujitas kovetkezményeként is
felmeriiltek volna, tovabba az alperesek altal elvégzendd helyreallitassal milyen forgalmi
érteknovekmény keletkezik, ami a felperesekre atharithato, szakértéi kérdés.”

Az elsofoku itélet [80]-[82] bekezdéseiben rogzitette azt is, hogy az alapperben hozott jogerds
itélet kifejtette, hogy az alabanyaszassal a biztositds (alatdmasztas) nélkiili vasalt aljzat
feliilete novekedett, ezért 1ényeges kiillonbség van akozott, hogy a vasalt aljzat esetleg
helyenként megsiillyed, megrokkan, vagy az aldbanyaszas folytan alatdmasztas nélkiil maradt
fiirdészoba beszakad. (Pécsi Torvényszék 2.Pf.20.460/2015/4. 4-5. o0.) Az 1. rendl alperes
tarsashaz altal megrendelt munkagddor létesitésével a veszélyhelyzet jelentdsen stilyosbodott,
a leszakadasveszély az alabanyaszassal all kozvetlen okozati Osszefliggésben. A lakas
bérbeadasanak meghitsuldsat a fiirddszoba hasznalatdnak veszélyessége okozta, vagyis
relevans okozati Osszefiiggés all fenn a munkagodor 1étesitése és a lakas bérbeadhatosaga
kozott.

A fentiek alapjan a méasodfoku birosag egyetértett a I1I. rendii felperes fellebbezésének azzal a
hivatkozéasaval, hogy a perbeli lakas kiadhatatlansaga a leszakadasvesz¢élybdl kovetkezett,
ami az [. rendii alperes altal megrendelt aldbanyaszas kdvetkezménye volt, igy 100%-ban az I.
rendii alperes magatartasa all okozati osszefiiggésben a III. rendii felperes elmaradt haszon
cimén érvényesitett karaval.

Az elézményi perben a felperesek keresete — egyebek mellett - a karveszEly elhdritasahoz
sziikséges intézkedések megtételére iranyult, a Karia iranymutatasa ebben a korben rogzitette
a karveszély kialakuldsaban kozrehatd okokat €s azt, hogy a megismételt eljarasban szakértoi
bizonyitas keretében kell vizsgalni, hogy az alperes feltarasi munkaival milyen helyreallitasi
munkdk allnak Gsszefiiggésben, mert az azt meghaladdan elvégzendd helyreallitdsi munkak
érteknovekménye a karonszerzés tilalma miatt a felperesekre harithato at.

Az elmaradt haszon tekintetében eldterjesztett kartéritési kereset alapjan vizsgalando okozati
Osszefiiggés korében azonban a karveszélyt el6idéz6 valamennyi, az eldzményi perben feltart,
a veszélyhelyzetet el6idézd részok nem jatszott szerepet, nem meriilt fel ugyanis adat a
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perben arra, hogy az I. rendii alperes altal megrendelt feltaras hidnyaban a lakas flirddszobaja
leszakadhatott volna. Ahogy az az elézményi perben tisztdzodott, a feltarast megel6zden a
tovabbi részokok — az altalaj nem megfeleld tomdoritettsége miatti talajmegrokkanas, illetve a
padloosszefolyo szakszertitlen cseréje folyaman az aljzat felréselése miatt eldallt karveszély, a
megsiillyedés lehetdsége — a feltarasig nem voltak ismertek, a lakas kiadasaban a III. renddi
felperest nem befolyasolta, a lakast 2009-ig bérbe adta, annak ellenére, hogy e két - a
karveszély kialakuldsdban kozrehaté — részok ismeretlen idOponttol kezdédden addig is
fennallt.

A fentieknek megfeleld — az elséfoku itélet [ 107] bekezdésében levezetett - szamitas alapjan a
2011. oktober 20. napjatol 2013. marcius 31. napjaig terjedd idészakban az I. rendii alperes
karokoz6 magatartdsaval okozati Osszefiiggésben a III. rendii felperesnek 939.470 forint
bevételkiesése keletkezett.

A Kkartérités alapjaul szolgald id6szak kérdésében a masodfoku birdsag az elséfokll eljaras
iratai alapjan a kovetkezokre utal:

A 7.P.22.150/2009/3/4. szdm alatt csatolt, szakértd4 szakértd altal 2009. marcius 30. napjan
készitett maganszakértéi vélemény rogzitette, hogy a helyredllitdis a bontas ellentétes
folyamataként a szakvéleményben részletesen kifejtett indokok miatt nem hozhato létre, azt
kizarolag feliilrdl, a fiird6 kibontasaval lehet elkésziteni.

szakértd1 igazsagligyi miiszaki szakértd 2010. szeptember 10. napjan kelt 7.P.22.150/2009/35.
szakvéleménye 8. oldalan a balesetveszély elharitdsa korében elvégzendd munkaként
rogzitette - egyebek mellett - a felperesi fiirdoszoba aljzatanak felbontéasat, feliilrdl a kitermelt
fold visszatoltését és kelld tomoritését, a hianyzd vasbeton lemez helyreallitdsat, majd a
szigetelés helyreallitasat és a fiirddszoba Ujraburkoléasat.

A fenti két szakvélemény alapjan rogzitette a Kuria Pfv.IV.21.412/2011/7. szamu hatalyon
kiviil helyez6 végzése, hogy a megfeleld helyredllitdsnak a felperes fiirdészobajan keresztiil
feliilrdl kell megtorténnie.

A megismételt eljarasban 7.P.21.216/2012/3. szdmon elbterjesztett keresetmodositasukban a
felperesek a cégl Bt. III. renddi, NL IV. rendi és a érdekelt]l V. rendii alperesek egyetemleges
kotelezését kérték elsddlegesen az eredeti allapot helyreallitasara a kirendelt szakértd altal
eléterjesztett szakvélemény alapjan akként, hogy a feltaras alkalméval kitermelt és a
fiirddszoba alatdmasztasdra szolgald tomoritett épitési tormeléket helyezzék vissza, a
keletkezett godrot sziintessék meg, masodlagosan — amennyiben a kijavitasi
kotelezettségiiknek az alperesek az itélet jogerdre emelkedésétdl szamitott 30 nap alatt nem
tesznek eleget — 2.000.000 forint helyreallitassal kapcsolatos koltség megtéritésére. Az
alperesek nem ellenezték, illetve vallaltak a munkagddor feltoltését azzal, hogy sziikségesnek
tartottak megfeleld kompetenciaval rendelkezd miiszaki szakértd kirendelését arra, hogy a
feltoltés miként torténjen meg.

A felperesek képviseldje ezt kovetden a 2012. majus 31. napjdn megtartott targyaldson ugy
nyilatkozott, hogy nem ragaszkodik a vasbeton szerkezet helyreallitdsdhoz, a lakas
biztonsagos haszndlatdhoz az az éallapot sziikséges, ami eredetileg is megvolt, igy az, hogy a
fiirdoszoba alatt egy megfeleld feltoltés legyen, igy azt kéri, hogy megfelelden toltse fel és
tomoritse az alperesi oldal azt a godrot, amit a flirddszoba alatt kialakitottak.
(7.P.21.216/2012/4. jkv. 3. 0. 2. bekezdés)

A megismételt eljarasban ismételten kirendelt szakértd1l szakértd 7.P.21.216/2012/15. szamu
2012. oktober 9. napjan kelt szakvéleményében megallapitotta, hogy az alperesek feltarasi
munkalataival kozvetlen és kizarolagos Osszefliggésben 1€vd helyreallitasi munka a fold
visszatoltése tomoritéssel, a kdzos tarold aljzatbeton helyreallitasa és a tormelék elszallitasa.
A korabbi szabalytalan padléosszefolyo feljitas kovetkezményeként felmeriilé munka a



[89]

[90]

[91]

[92]

[93]

Pécsi [télstabla 17
V .P£.20.003/2025/16

felperesi flirdészoba aljzatanak felbontdsa a vasbeton lemezig, a vasbeton ellenérzése, hogy
megfelelden tdmaszkodik-e a sz€lsO falakra, a vasbeton alatti 1égrés kiinjektaldsa, a hidnyos
vasbeton lemez helyreallitasa, szilard aljzat készitése szigetelés mellett, aljzatburkolas stb.

A 2012. december 12. napjan kelt, a felperesek megbizdsa alapjan szakértd2 igazsagiigyi
szakértd altal készitett maganszakvélemény (P.21.216/2012/18/F/1.) a feltart tények korében
rogzitette, hogy az aljzatbeton vastagsaga valtozo, nincs bekotve a kornyezo falakba, emiatt a
vasalt aljzatbeton az liregnél nincs alatamasztva, a fal melletti, lefele torténd elmozduléssal
letorhet. A flirdészoba alatti aljzatbeton nem teherhordd, csupdn teherelosztd szerkezet,
tartoszerkezeti athidalasra alkalmatlan. A felperesi fiirddszoba — tapasztalati adatok alapjan —
a feltaras eldtt igen nagy valoszinliséggel a hasznalati biztonsag szempontjabol megfeleld
volt. Az alabanyaszasnak koszonhetdé nagy mértékii alatdmasztatlansag miatt a fiird6szoba
jelenleg hasznalhatatlan. A padlodsszefolyd kornyezetében az aljzatbeton alatdmasztott volt, a
lefolygjavitas miatti betonfeltdrés a kdrnyezetében nem okozhatott veszélyhelyzetet. Az
eredeti allapot helyreallitasa korében a szakértdé egyetértett a szakértdl szakértd altal
7.P.21.216/2012/15. szama szakvéleményében megallapitott, az alperesek feltarasi
munkalataival kozvetlen és kizardlagos Osszefiiggésben 1évd helyreallitasi munkakkal
amennyiben a flirdészoba szétbontisaval torténik az eredeti allapot visszaallitasa. Vitatta
azonban, hogy kizdrélagosan és gazdasagosan a felperes lakasan, fiirdészobdjan keresztiil
lehet a helyreallitast elvégezni. A helyredllitdsra vonatkozd eddigi szakértéi javaslatok
mellett, alternativ helyreallitdsi moddszerként javasolta az injektalasos aldbetonozast.
Rogzitette, hogy a vasalt aljzat helyreallitasa az alainjektalas miatt nem sziikséges, mivel
jelentds teherelosztd hatds nem sziikséges, az injektalas hatdsara teljes feliileti alatimasztés
jon létre. Megallapitotta, hogy: ,,Az iireg megsziintetésének nem az a modja, hogy a felperes
jelenleg is ép, nem karosodott fiirdészobdjat a sajat koltségén szétverjék, ...A hasznalati
biztonsag helyreallitisa szakértéi megitélés szerint annak a kotelessége, aki a jelenlegi
allapotot eldidézte, a felperesnek az eredeti allapotban semmilyen munkat nem kellett volna
végeznie, tehat a helyreallitdsban vald részvételre sem kotelezhetd.”

szakértd1 szakértd a maganszakértdi véleményre tett 7.P.21.216/2012/19/SZ/1. szamu irasbeli
¢szrevételében eldadta, hogy az injektdldsos javitdsi moddszert alternativ megoldasként
kiegészitd szakvéleményében maga is emlitette.

A 2013. januar 29. napjan megtartott targyalason sor keriilt szakértd1 szakértd és szakértd2
tani egylittes meghallgatasara, amelynek soran a felperesek jogi képvisel6jének kérdésére
szakértd1 szakértd Uigy nyilatkozott, hogy az eredeti allapot helyreéllitasa, azaz a betonaljzat
alatti talaj visszatoltése bontas nélkiil kizardlag az injektalasos modszerrel végezhetd el,
emiatt célszerlibb és gazdasdgosabb modszer, mint a burkolatok megbontésa utjan a felperes
fiirdészobajabol elvégezhetd tormelék vagy fold visszatoltés.

Az alperesi beavatkoz6 a 2013. marcius 22. napjan kelt 7.P.21.216/2012/23. szamu
beadvanyaban (5.0.) jelezte, hogy a felperesi torvényes képviseld (jelen per III. rendi
felperese) késobb a két szakértdé egybehangzd modszerét, amit a Kuaria is eldirt végzésében,
mar elutasitotta. Az alperesek a 2013. marcius 27-én kelt 7.P.21.216/2012/25/A/1. sorszamu
elOkészitd iratban (4.0.) bejelentették, hogy a tdrsashaz mérndk szakvéleményében foglaltak
szerint a sziikséges helyreallitdsi munkakat elvégeztette — a felperesek utdébb bejelentett
igényének megfelelden — olyan mddon, hogy a felperesek fiirdészobdja sértetlen maradjon.

A felperesek a 2013. junius 5. napjan érkezett 7.P.21.216/2012/27. szamu beadvanyukban ugy
nyilatkoztak, hogy nem zarkdznanak el a feliilrél — a felperesi fiirddszoban keresztiil torténd —
helyreallitastol, amennyiben a szakértok egyetértésben ezt a megoldast javasolndk az
injektalas helyett, de a 2013. januar 29-ei targyaldson minkét szakértd egybehangzoan arra az
allaspontra helyezkedett, hogy az injektaldsos modszer a legalkalmasabb, amely modszer a
Kiria el6tti eljarasban még nem volt ismert.
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A kazénlemezes megerdsités megfeleldségének megallapitasara kirendelt szakértd3 szakértd a
2013. november 5. napjan kelt 7.P.21.216/2012/41. szamu szakvéleménye 42. oldalan az
injektalasos modszer aggalyossaga mellett rogzitette, hogy nem tartja sziikségesnek a
felperesi lakas feldli liregmegsziintetést, ,,mert az a felperesi lakds feldulasaval jarna és az
ujraépités értéknovekedést okozna”.

Ezt kdvetden nyilatkozott az alperesi képviseld kérdésére a felperesek jogi képviseldje tigy a
2013. december 17-ei targyalason, hogy a felperesek nem kivanjdk a sajat flirdészobajukon
keresztiil feliilrdl elvégezni az ott leirt javitdsokat, ehelyett a most folyamatban 1év6 szakértéi
bizonyitas eredményeként meghatirozott modon kérik kotelezni az alperest a teljesitésre.

Mindezeket a nyilatkozatokat értékelve okszerlien jutott az els6fokt birosdg arra a
kovetkeztetése, hogy a felperes ugyan 2013 decemberéig eldterjesztett perbeli beadvanyaiban
direkt modon a feliilr6l torténd helyreallitast ellenzé nyilatkozatot nem tett, de szamos
kozvetett peradat utal erre. A III. rendl felperes ekkori beadvanyaiban folyamatosan ahhoz
ragaszkodott, hogy a helyredllitds a flirdészoba érintetleniil hagyasaval torténjen.
Nyilvanvaldan ennek elérése céljabol bizta meg szakért62 maganszakértot, akinek a szakérto1
alapszakvéleményében mar kifejtett helyreallitasi modtol eltéré megoldas kidolgozéasa volt a
feladata.

Egyértelmiien ezt tamasztja ala, hogy a megismételt eljarasban a 2012. majus 31. napjan
megtartott targyaldson a felperesi képviseld a Kuria végzésében foglaltak ellenére mar ugy
nyilatkozott, hogy nem ragaszkodik a wvasbeton szerkezet helyreallitaisahoz, a lakés
biztonsagos hasznalatahoz az az éllapot sziikséges, ami eredetileg is megvolt, igy az, hogy a
fiirdészoba alatt egy megfeleld feltoltés legyen, igy azt kéri, hogy megfelelden toltse fel és
tomoritse az alperesi oldal azt a godrot, amit a fiirdészoba alatt kialakitottak. Ugyancsak e
megallapitds helyességét erdsiti a maganszakértonek a szakvéleményében rogzitett,
jogkérdésben valo allasfoglaldsa, amely szerint ,,Az iireg megsziintetésének nem az a modja,
hogy a felperes jelenleg is ép, nem karosodott fiirddszobajat a sajat koltségén szétverjék, ...A
hasznélati biztonsag helyredllitdsa szakértdi megitélés szerint annak a kotelessége, aki a
jelenlegi allapotot eldidézte, a felperesnek az eredeti allapotban semmilyen munkat nem
kellett volna végeznie, tehat a helyreallitasban valo részvételre sem kotelezhetd.”

A felperesek a 2013. jonius 5. napjan elGterjesztett 7.P.21.216/2012/27. szamu
beadvanyukban azt allitottdk, hogy a 2013. janudr 29-ei targyalason minkét szakértd
egybehangzoan arra az A&llaspontra helyezkedett, hogy az injektdldsos modszer a
legalkalmasabb. A szakértok azonban valojaban abban a kérdésben értettek egyet, hogy a
feliilr6l helyreallitas alternativdja lehet az injektalasos moddszer, amely gazdasdgosabb
megoldas, de a feliilrdl helyreallitas alkalmatlansagarol, vagy kevésbé alkalmassagardl nem
tettek nyilatkozatot. Az a fellebbezésben hivatkozott koriilmény, hogy a szakértd2
szakvéleménybdl deriilt ki az, hogy a kordbban alatamasztott vasbetonlemeznek vélt aljzati
elem valdjdban vasalt aljzat, amely az aldbanydszasnak koszonhetden teljes feliiletében
leszakadhat — nem valtoztat azon a tényen, hogy szakért62 szakértd sem vitatta a szakértd1
szakérté altal adott helyreallitasi javaslat alkalmassagat, annak csak alternativéjaként
javasolta az injektdlasos modszert. szakért63 szakértd sem nyilatkozott ugy
szakvéleményében, hogy a feliilrdl torténd helyreallitas alkalmatlan modszer lenne, azt azért
nem tartotta sziikségesnek, mert a felperesi lakds feldulasaval jarna ¢és az Ujraépités
értekndvekedést okozna.

Helyesen allapitotta meg ezért azt is az elséfoku birdsag, hogy a szakért6l szakértd elsd
szakvéleményében rogzitett helyreallitasi modszer alkalmassaga a késdbbi bizonyitékok
fényében sem dolt meg.

Tévesen hivatkozott fellebbezésében a III. rendii felperes arra, hogy addig nem, a 2013.
decemberi targyaldson pedig csak szakértd3 szakértdi véleményadasanak folyamatban léte
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miatt tiltakozott a feliilrl torténd helyreallitas ellen. Ekkor ugyanis szakért63 szakértd
szakvéleménye mar rendelkezésre allt, és alatdmasztotta azt a mar kordbban kialakult és
egyértelmiive tett felperesi allaspontot, ami ellenezte a feliilrél helyreallitast.

Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében hivatkozott, az 1. és II. rendi felperesek
nagykorasaga utan a képviseletiikre sz616, a III. rendl felperes részére adott meghatalmazas
meglétére a 1. rendii felperes nem hivatkozott, azt nem csatolta.

Mindezekre tekintettel okszerii az elséfoktl birdsag altal levont az a jogi kovetkeztetés is,
hogy 2013. marciusaig a helyreallitas feliilrdl, a felperesek lakasabol megtorténhetett volna, a
lakas kiadhatatlansagébol szarmazo elmaradt haszon ezért ezt kdvetéen nem rohatd az 1.
rendi alperes terhére.

Az eléviilés tekintetében rogziti a masodfoku birdsag, hogy az elézményi per felperesei a
jelen per 1. és II. rendii felperesei voltak, a 7.P.22.150/2009/3. sorszadmu elékészitd iratban az
I-II. rendli felperesek képviseletében adta eld jelen per III. renddi felperese, hogy a
keresetlevélben irt 2.000.000 forintot a helyreallitas koltségeként jelolte csak meg, az egyéb
kéra érvényesitését fenntartja, és annak pontos 0sszegszeriiségét a jogalap kérdésében hozott
kozbensd itéletet kovetden pontositja. A jogalap tisztazasat kovetden kivanja részletesen
kimunkalni az egyéb a jogellenes karokozéssal okozott karat, illetve az elmaradt hasznot is,
amely abbol adodott, hogy bérbeadas utjan a lakast hasznositani nem tudta.

Miutan jelen per III. rendli felperese az elézményi perben (7.P.22.150/2009.,
7.P.21.216/2012.) nem volt peres fél, kartéritési igényt sem ténylegesen, sem jogfenntartassal
nem terjesztett eld az eldzményi per V. rendii, azaz jelen per I. rendl alperese ellen. Az
elézményi perben az I-11. rendii felperesek képviseletében tett nyilatkozatok az eléviilést a III.
rendl felperes kartéritési igénye tekintetében nem szakithattdk meg.

Az a fellebbezési hivatkozés, hogy a karokozas bekovetkeztétdl az elézményi per jogerds
befejezéséig nem volt egyértelmii, hogy a fiirddszoba alabanyaszéasaval ki okozta a kart, nem
tekinthetd olyan menthetd oknak, ami miatt a IIl. rendi felperes elmaradt haszon miatti
kartéritési igényét jelen per 1. rendii alperesével szemben 2011. oktodber 20. napja eldtti
id6szakra ne tudta volna érvényesiteni. Az elézményi perben ugyanis eredetileg kartérités
cimén, majd az 1959. évi IV. torvény 341.§-re alapitott keresetiikben a felperesek a
tarsashazat V. rendli alperesként perelték, s abban a perben a jelen per III. rendl felperese a
felperesek torvényes képviseldjeként mindvégig részt vett, igy tudomasa volt arr6l, hogy
felperesek kartérités jogcimén kit perelnek. Az, hogy a tarsashaz V. rendi alperes mellett az
elézményi perben mas alperesek is szerepeltek, nem eredményezi az eléviilés nyugvasat a II1.
rendi felperes kartéritési igénye tekintetében.

A masodfokl birosag egyetértett az els6fokl birdsdgnak azzal az allaspontjaval, hogy a III.
rendl felperes megbizasa alapjan eljart szakért66 maganszakérté véleménye nem alkalmas
arra, hogy a perben kirendelt szakértd5 szakérté szakvéleményének tartalmat és
megalapozottsagat kétségessé tegye. Az elséfoku itélet [97] bekezdése helyesen rogzitette,
hogy a szakért66 szakértdi véleménye nem a lakascélu ingatlanok bérleti dijadhoz igazodott,
annak kiindulasi alapja az volt, hogy a felperesek a perbeli 3 szobas, 6 fore berendezett lakast
féréhelyenként adtak ki, kvazi kis magankollégiumként, igényes didkok részére 1-1 évre
(44.P.20.383/2019/107/1. maganszakvélemény 3. o., 19. o0.). Helyesen rogzitette az els6foku
itélet indokolasa, hogy ez a kiindulopont ellentmond a peradatoknak, tekintve, hogy a
bérbeadas utjan torténd hasznositdsnak ezt a modjat a III. rendi felperes a per folyaman csak
allitotta, de nem bizonyitotta, ennek bizonyitdsa hianyaban pedig csak a piaci viszonyoknak
¢s az altalanos bérbeadasi gyakorlatnak megfeleld 6sszehasonlité adatok vehetdk figyelembe.

szakértd5 perben kirendelt igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakért 44.P.20.383/2019/77. szamt
szakvéleményében a perbeli ingatlan helyiségei kozott egy 24,9 m?-es nappalit rogzitett, a
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lakas teljes alapteriiletét 62,4 m>-ben, a terasz teriiletét 23 m?-ben hatarozta meg (9. o.).
szakért06 szakértd szakvéleménye a lakasban talalhatd étkez6ét 7,8 m?, a nappalit 16,8 m?
teriilettel vette figyelembe, amelyek egylittes teriilete igy 24,6 m?, a lakas teljes alapteriiletét
62,1 m? -ben, a teraszét 23 m? -ben rogzitette (12. o.). Lathato tehat, hogy szakérté5 szakértd
a fellebbezésben foglaltakkal ellentétben nem tagadta le a lakasban 1évo étkezd 1étezését, csak
annak alapteriiletét a nappalival egybeszamitva vette figyelembe, ami a szakértéi véleményét
nem teszi aggalyossa.

Megfelel a valosagnak, hogy szakértd5 szakértd szakvéleménye 2. oldalanak fejléce a Pécsi
Jarasbirdsag 0201-32.Vh.534/2020/24. szamua végzését tilinteti fel, ebbdl azonban a
masodfokll birosdg megitélése szerint nem lehet arra kovetkeztetni, hogy a szakértd egy
hasonl6 tigyben mar elkészitett szakvélemény részeit hasznalta volna fel Ujra. Ugyanezen az
oldalon, valamint a kovetkezd két oldalon ugyanis a szakértd teljes terjedelmében bemasolta
szakvéleményébe a Pécsi Torvényszék 44.P.20.383/2019/59. szamu kirendeld végzését, és a
szakvélemény tartalma egyértelmlivé teszi, hogy a szakértd a kirendelé végzésben a
feladatava tett kérdéseket valaszolta meg.

szakértd5 szakértd szakvéleménye az Osszehasonlitdo adatok korében a fellebbezési érveléssel
szemben rogziti az Osszehasonlitd adatok cimadatait, vagy a feladott hirdetések feladasi és
lejarati idejét, valamint elérhetdségét, illetve ingatlankdzvetitdjét, amely adatok alapjan az
ingatlanok azonositdsa lehetséges volt. Az, hogy a 2009-2013-ban bérbeadéasra kinalt
ingatlanok hirdetdinek elérése a szakvélemény készitésének idején — 2021-ben — esetleg mar
nem volt lehetséges, nem teszi aggalyossa a szakértd altal az internetrdl begylijtott kindlati
adatok helytallosagat.

Arra a koriilményre, hogy szakértd5 szakértd régi szakmai rivalisa, a III. rendli felperes a
szakértd kirendelésekor nem hivatkozott, kizarasi okot kirendelésekor a szakérté sem jelzett.
Az elso6foku eljardsban a neki nem tetszd szakvéleményre tett észrevételében
(44.P.20.383/2019/59. szam) utolag jelezte a III. rendi felperes, hogy az 1990-es évek elején a
szakértdé ingatlankdzvetitd iroddja a csaladi vallalkozasként miikodd ingatlankdzvetitd
irodajuk vetélytarsa, konkurencidja volt, és beadvanyahoz mellékelte az altala elvégzett
alapfoku ingatlankdzvetitdi tanfolyam bizonyitvanyat. A madasodfokt birésag allaspontja
szerint, a szakvélemény eldterjesztését kovetden elOterjesztett, a szakértd elfogultsdganak
alatamasztasat célzd hivatkozast a perben bizonyitékok nem tdmasztjdk ald, a csatolt
bizonyitvany a tanfolyam elvégzésén kiviil egyebet, igy a konkurens vallalkozas mikodtetését
sem igazolja, igy az a perben beszerzett szakvélemény aggalyossagat nem alapozhatja meg.

A személyi jovedelemadordl szolo 1995. évi CXVIL térvény 2009. és 2010. években a
hatalyos 74. § (1) bekezdése szerint, ha e torvény masként nem rendelkezik, a maganszemély
termOfold-bérbeadasbol szarmazd bevételének (ideértve a foldjaradékot is) és mas ingatlan
bérbeadasabol szarmazd bevételnek az egésze jovedelem, amely utan az ad6 mértéke 25
szazalék.

szakért0S szakértdi véleményéhez mellékelte a megbizasa alapjan eljart, ad6zasi kérdésekben
kompetens konyvvizsgald konyvvizsgald, igazsagiigyi ado- és konyvszakértd véleményét az
ingatlan bérbeaddsarol szdrmazd jovedelem meghatarozasa targyaban, 2009-2016 évekre
vonatkozéan. E vélemény a lakdingatlan bérbeadasa adozasat a 2009. és 2010. évek
vonatkozasdban a fenti rendelkezésnek megfelelden rogzitette. Szakvéleményében a szakértd
utalt arra, hogy a szakvélemény elkészitéséhez szakkonzultanst vett igénybe, akinek
bevonasat a birosag engedélyezte. Alaptalanul hivatkozott ezért a III. rendii felperes
fellebbezésében arra, hogy a szakértd a személyi jovedelemadot a szamitasaban tévesen
hatdrozta meg 25%-ban, a téves SZJA kulcs alkalmaziasa miatt pedig a teljes szakértdi
szamitas hibas. Megjegyzi a masodfoku birdsag e korben, hogy mindez az els6foku birdsag
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birosag a kartérités 0sszegét a 2011. oktober 20-t6l 2013. marcius 31-ig terjedd iddszakra
allapitotta meg.

A PTE kezelésében 1¢v0 ingatlanok, helyiségek, lakasok, szallashelyek és sportlétesitmények
minimalis bérleti dijarél szo6ld, szakérté6 maganszakvéleményének mellékletét képezd
6/2009. szamu gazdasagi foigazgatoi utasitds kivonata szerint a utcanév utcai kollégium 2
agyas hallgatdi szobdja 2 f6 részére 1 honapra 60.000 forintért adhaté bérbe, ugyanakkor a
férOhely szorgalmi idészakban PTE tanuldk részére 16.500 forint, nyari széallasként 27.650
forint volt. Tévesen hivatkozott ezért a fellebbezés arra is, hogy a perbeli szakvélemény
megallapitdsai alapjan az egyetemistdknak olcsoébb lenne albérletbe koltoznie, mint
kollégiumi szobdba, az egyetemi hallgatok ugyanis nem 30.000, hanem 16.500 forintot
fizettek férohelyenként a kollégiumban, ami a perben kirendelt szakértd altal megallapitott (az
elséfoku itélet [92] bekezdésében rogzitett mértékii) bérlei dijaknal alacsonyabb 0sszeg.

Nem aggalyos a szakért6éi vélemény amiatt sem, mert a bérleti idoszakok szamitisa soran
kiadasi hézagokat vett figyelembe. Ennek ellenkez6jét — a folyamatos, minden év szeptember
1-t6l a kovetkezd év augusztus 31-ig terjedd bérbeadast - a III. rendl felperes a perben csak
allitotta, de nem bizonyitotta, ennek bizonyitatlansaga miatt helyes volt a szakértd részérdl az
altalanos bérbeadasi gyakorlat alapulvétele.

Mindezekre tekintettel egyetértett a masodfoku birdsag az els6foku birdsaggal abban, hogy a
perben beszerzett szakértdi vélemény nem aggalyos, a kirendelt és a maganszakértd egyiittes
meghallgatasara nincs sziikség, ezért az erre vonatkozé III. rendii felperesi inditvanyt is
helyesen utasitotta el az els6foki birdsag. Ebbdl kovetkezden tovabbi nagy terjedelmil
bizonyitas lefolytatasa és emiatt az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezése nem sziikséges.

rrrrr

keresetében ténybeli alapként arra hivatkozott, hogy 2009 juliusdban a felperesi lakas
nappalija ledzott, ennek oka a nappali folott elhelyezkedd lakashoz csatlakozé teraszon a
lefolyorendszer meghibasodésa volt. Tovabbi okként jelolte meg, hogy 2016. majus végén Uj
ledzas keletkezett, ugyancsak a nappali f6lott elhelyezkedd terasz padléosszefolyoja
csatlakozasanak a meghibasodéasabol, szakszeriitlen kivitelezésébdl.

Helyesen allapitotta meg az elsdfoku birdsag, hogy e ténybeli alapok bizonyitdsa a perben a
III. rendl felperes kotelezettsége volt. A perben beszerzett szakértéi vélemények e hibaokot
nem tamasztottak ald, igy nem tévedett az elséfokll birosag, amikor azt allapitotta meg, hogy
e korben tett allitasat, azaz az I. rendl alperes érdekkorébe esé karokozo magatartast a II1.
rendi felperes nem bizonyitotta, és e bizonyitatlansag az 6 terhére esik.

Az elséfoktu eljarasban 2024. november 19. napjan megtartott targyalasrol felvett 5S1.
jegyzdkonyvben rogzitettek szerint a III. rendl felperes képviseldje ugy nyilatkozott, hogy
szakértd4 ledzassal kapcsolatos szakvéleményének kiegészitésére lenne sziikség és tovabbi 9
tani meghallgatdsa is szoba johet. Konkrét bizonyitdsi inditvany megtételére hataridd
engedélyezését kérte. Ugyanezen a targyaldson, annak berekesztése eldtt, figyelmeztetés
ellenére ezzel kapcsolatos bizonyitasi inditvanyt nem terjesztett eld.

Helyesen utalt ugyanakkor az elséfoku birdsag itélete indokolasaban arra, hogy a tobb évvel
ezelotti leazas okanak felderitése érdekében a tovabbi bizonyitds sziikségtelen, hiszen a
kartérités masik konjunktiv feltétele, az okozati dsszefiiggés sem volt bizonyitott.

A perben beszerzett, szakértd5 altal adott ingatlanforgalmi szakértéi vélemény a kirendeld
végzésben feltett 2. kérdésre akként valaszolt, hogy a leazas a lakas kiadhatosdgat nem
akadalyozta. (44.P.20.383/2019/77. szakvélemény 51. 0.). A mésodfoku birdsag utal e kdrben
arra is, hogy a peradatok alapjan a perbeli ingatlan biztositott volt, a felperesek tobb
alkalommal érvényesitettek igényt biztositojukkal szemben a ledzasok miatt. Karenyhitési
kotelezettségiik alapjan a felperesektdl elvarhato volt, hogy a karesemények (ledzasok) esetén
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a biztosito felé eljarjanak, és a bekovetkezett kozvetlen karokat a kapott biztositasi 6sszegbdl
miel6ébb elharitsak, de az is, hogy €16 biztositas hidnyaban is eleget tegyenek karenyhitési
kotelezettségiiknek, és sajat koltségilikon javittassak ki a ledzas kovetkezményeit, a tovabbi
karok megelézése érdekében. Mindezek alapjan helyesen allapitotta meg az elséfoku birosag,
hogy a ledzassal a lakas bérbeadasanak elmaradasa nem all okozati 6sszefliggésben.

Az okozati 0sszefliggés hidnydra vonatkozé megéllapitas egyarant érvényes a 2011. oktober
20-t61 2016-ig, illetve a 2016. utan bekdvetkezett ledzasokra, ezért nem helytalld az a
fellebbezési érvelés sem, hogy a 2009 6ta folyamatosan jelentkezd ledzdsok miatt az ingatlan
még abban az esetben is kiadhatatlan lett volna, ha a flirdészobaban a leszakadasveszélyt mar
2013. marciusaban kijavitjak.

A szakértd5 altal adott ingatlanforgalmi szakértdi vélemény rogziti, hogy a szakértd 2021.
februar 1. napjan tartott helyszini szemlét, azon a III. rendl felperes jelen volt, aki a szemle
elején rogziteni kérte, hogy a lakas folyamatosan azik, ezért a miiszaki berendezéseket és
butorokat eltavolitottak, a parketta az atjaroéban és iddszakosan a nappaliban is felpiposodott.
Kozvetlen beazas a téli idoszakban nincs, mert csak heves esdzések okoznak leazast, a
csendes esok nem. Nyaron jelenik meg ledzas, heves es6zések idején a mennyezetrdl csopog a
viz. (44.P.20.383/2019/77. szakvélemény 8. o0.). A szakvéleményben rogzitett felperesi
tényeldadas alapjan helyesen allapitotta meg az els6foku birdsag azt is, hogy az ingatlan csak
nyaranta azott be.

Téves az a fellebbezési hivatkozas, hogy az elséfokl birdsag azt allapitotta volna meg, hogy a
perbeli tarsashazban talalhatd, teraszos kialakitdsu lakdsok mindegyikének ismert, nyilt hibéja
az idonkénti beazés, ez az épiiletmiiszaki konstrukcido kdvetkezménye. Az elséfoku itélet
tényallasanak [22] bekezdésében azt rogzitette, hogy a teraszos szerkezetli tarsashaznal a
felperesihez hasonld ledzasi probléma mas lakastulajdonosokndl is felmertilt, az 1. renda
alperes kozgytilése 2011. marcius 25. napjan elfogadta a beazasok kezelésérdl szolo 3/2011.
szamu kozgyllési hatarozatat. Az els6foku birosdg e megallapitisa nem iratellenes, az az
iratok kozott 5.P.20.650/2018/15/A/1. szam alatt csatolt 3/2011 Lakogytilési Hatarozaton
alapult.

Mindezen indokok ¢és az 1952. évi IlII. torvény 253.§ (3) bekezdése alapjan a masodfoku
birdsag az elséfoku birosag itéletét fellebbezett részében részben valtoztatta meg, a 100%-o0s
I. rendi alperesi kozrehatas megallapitasara figyelemmel az I. rendi alperest terheld kartérités
mértékét 939.470 forintra emelte fel, egyebekben az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyta.

A részben sikeres fellebbezés folytan a III. rendl felperes az els6foku eljarasban 3 %-ban, az
I. rendii alperes 97%-ban lett pernyertes. A masodfokl birdsag ezért az 1952. évi III. térvény
81.§-a alapjan e pernyertességi aranynak megfelelden valtoztatta meg a felek altal az elséfok
eljarasban viselend6 perkoltség, illetve illeték Gsszegét azzal, hogy e valtoztatas az 1. rendi
alperes javara a III. rendli felperessel egyetemlegesen marasztalt 1. és II. rendii alperesek
perkdltségviselését nem érinti, mert 6k a III. rendii felperesnek az 1952. évi III. térvény 51.§
b) pontja szerinti egyszerii pertarsai.

A masodfoku eljarasban a pertargy értéke 27.865.802 forint volt, a I1I. rendi felperes 1%-ban,
az I. rendii alperes 99%-ban lett pernyertes.

E pernyertességi aranyok és az 1952. évi III. torvény 81.§-a alapjan koteles a III. renddi
felperes a nagyobb részben pernyertes 1. rendii alperes masodfokli perkdltségeinek viselésére.
Az 1. rendii alperes a méasodfoku eljarasban a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 2.§ (1) bekezdés
a) pontja €és a csatolt ligyvédi megbizasi szerz6dés alapjan 1.300.000 forint iigyvédi
munkadijbol 4ll6 perkdltséget szamitott fel, amelynek 99%-a 1.287.000 forint. A III. felperes
a masodfoku eljarasban a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 2.§ (1) bekezdés a) pontja és a
csatolt ligyvédi megbizdsi szerzddés alapjan 1.448.990 forint ligyvédi munkadijbol allo
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perkoltséget szamitott fel, amelynek 1%-a 14.490 forint. A két Osszeg egybevetésével a

nagyobb részben pernyertes 1. alperes javara a III. rendd felperes 1.272.510 forint perkdltség
megfizetésre koteles.

A masodfoku eljarasban feljegyzett illeték 2.229.265 forint volt, abbol pervesztessége
aranyaban 22.290 forint viselésére koteles az 1. rendii alperes a Pp.81.§-a és a 6/1986 (V1.26.)
IM rendelet 13.§ (2) bekezdése alapjan. A masodfoku birdsag a polgari és kozigazgatasi
birdsagi eljaras soran meg nem fizetett illeték és allam altal eldlegezett koltség megfizetésérdl
sz616 30/2017. (XII. 27.) IM rendelet 3.§ (2) bekezdése alapjan tdjékoztatta az 1. rendii
alperest az esedékesség idOpontjarol, valamint a fizetés sordn a kozlemény rovatban
feltiintetendd adatokrdl. Tajékoztatja az 1. rendii alperest arrdl is, hogy ha az illetéket fizetési
kotelezettségnek hatariddfben nem tesz eleget, az illeték behajtasara és megfizetésére az
illetékekrdél szo6ld torvény rendelkezéseit és az adoigazgatasi eljarasokra iranyado
jogszabalyok rendelkezéseit kell alkalmazni.

Ezt meghaladdan a le nem rott fellebbezési eljarasi illetéket a 6/1986 (VI1.26.) IM rendelet
14.§-a alapjan az allam viseli.

Pécs, 2025. majus 09.

Dr. Zdéka Ferenc s.k. a tanacs elndke, dr. Hrubi Adrienn s.k. el6ad6 bird, dr. Gyongyosiné dr.
Antok Eva s.k. bird



