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A felperes 4ltal az alperesnek fizetendd perkoltség Osszegét 5.512.056 (6tmillio-
Otszaztizenkétezer-otvenhat) forintra, az allamnak fizetendd illeték mértékét 4.000.000
(négymillio) forintra felemeli.

Mellézi annak megallapitasat, hogy 240.000 (kétszaznegyvenezer) forint illeték az allam
terhén marad.

Egyebekben az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg 15 napon beliil az alperesnek 3.200.768 (harommillio-
kétszazezer-hétszazhatvannyolc) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolés
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[1] A felperes tulajdondban allt ingatlanl alatti osztatlan k6zos tulajdont ingatlan 2
része, ami természetben az ikerhdz utcafront feldli jobb oldali, 230 négyzetméteres,
haromszintes ingatlanrészének felel meg.

[2] Az ingatlan az utca legmélyebb pontjan, ismerten rétegviz-veszélyes teriileten
épilt, az 1991. marcius 27-én kapott jogerds ¢épitési engedélyt. Az ingatlanon a
csatornarendszer nem volt kiépitve. A telek az utca felé meredek lejtésii, a felperes
¢épiiletrészének jobb oldalhatari homlokzata teljes hosszdban a bejarattal azonos terepszinten
csatlakozik a kerthez. A hegyoldal feldli hatsé besiillyesztése minimalis, az eredeti terv
szerint a bal oldali épiiletrész a hegyoldalhoz csatlakozik. A felperes ingatlananak hatso
részén a foldbe pincefalat nem épitettek, itt a savalapok, illetve a sarokoszlop alatt nagyobb
mélységbe levezetett klitalapozas 1€tesiilt. Ezen a részen a talajviz elleni védekezés érdekében
szivargd, Un. dréncsOvezés tortént a savalapok kiilsd oldalanal. A cs6é a savalapot is
megkertilte, védte.

[3] 1996-97-ben a felperes ingatlanrésze és a bal oldali épiiletrész is boviilt, a bal
épiiletrésznél jelentds foldmunkaval a teljes hatso terepcsatlakozast az alapsikig elbontottak,
bevagast tettek a talajba, a pincének épiilt hats6 falbol homlokzatot alakitottak ki és
padloszinti kijaratot létesitettek, folotte télikertes zart bdvitmény Iétesiilt, a bevagott
hegyoldal megtdmasztasara tamfalrendszert ¢épitettek. A rétegviz elleni védekezést
szivattyuzassal oldottdk meg, a bal ikerfélnek is a sajat telekrészén kellett a vizelvezetést
megoldania. A felperes épliletrészén is valtoztatas tortént, a terepszinten, a terasz alatti részen
iivegezett télikertet és mosdkonyhat alakitottak ki, amely fennmaradasi engedélyt kapott.

[4] 1998. januar 1-jén az alperes a sajat irataiban feljegyezte, hogy a bal oldali
épiiletrész hatso terepcsatlakozéassal beépiilt a hegyoldalba, ,,ide viszont feltétleniil mar
azidotajt is kellett volna a drénrendszer kiépitése, ennek a sajat épiilethez illeszkedve torténd
kialakitasanak itt sem volt akadalya”. Az ingatlanbdvitések 2009 el6tt nem okoztak
problémat.

[5] 2006 juliusaban a bal ikerfél tulajdonosa panaszbejelentést tett az alpereshez az
épiiletrésze vizesedése miatt, annak okaként a felperes ingatlanrészének hataraban levd ivoviz
nyomocsO meghibasodasat jelolte meg.

[6] 2006 oktoberében a felperes azt irta az alperesnek, hogy a bal ikerfélnél azért
kezdddhetett vizesedés, mert az ingatlanrésze atalakitasakor a hegy feldli oldalr6él nagy
mennyiségl foldet emeltek ki és nala nem késziilt megfeleld vizelvezetés, drénezés.

[7] 2006. oktoberben az alperes a sajat irataiban azt jegyezte fel, hogy a felperes
épiiletrésze mogé nem volt sziikséges drén elhelyezés, de az megépiilt, ez a késObbi
feltarasnal, az 0j drén létesitésénél is lathato volt, és a bal oldali részen is lehetdség lett volna
onallo drénezésére, ami biztosithatta volna a bal épiiletrész teljes talajviz elleni védettségét.
Az alperes ekkor feljegyezte azt is, hogy a hegyben jelentds mennyiségli rétegviz dramlas
van, ami Osszefiigg a felszini csapadék mennyiségével, és ez csak a hegyoldal felsé részeinek
szivargo6ibol kaphat betaplalast.

[8] 2007 szeptemberében alperes Polgarmesteri Hivatala mindkét ingatlanrész
tulajdonosat kotelezte az épiilet vizesedésének 90 napon beliil torténd megsziintetésére, a
csapadékviz-elvezetés megoldasara. 2008-ban ezt a hatdsagi eljarast - attétel folytan - a
Budapest Févéros I11. Keriilet Onkormanyzata sziintette meg. A bal oldali ikerfél tulajdonosa
kés6bb bejelentette, hogy a felperes vizordjanak elzarasa utdn a vizesedés megsziint, az
¢épiiletben csotorés, lokalis vizelfolyas volt.

[9] 2004 eldtt a perbeli ingatlanban a bels6épitész foglalkozast felperes €It a
csaladjaval. 2004-ben a felperes elvalt, ekkor a cége tulajdonat képezd iroda-
bemutatoteremként mikodd ingatlan egyik épiiletrészébe, az ott kialakitott 90 nm teriileta
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lakasba koltozott. A felperes 2004-t61 2008 elejéig az ingatlanat Ggy hasznositotta, hogy az
ingatlanban biztositott lakhatdst az anyja, majd az apja apolasardl is gondoskodd éapold
részére, akinek dijazasaban a lakhatasa biztositdsanak koltségeit elszdmoltak. 2008 utan az
ingatlan tiresen allt; a felperes az ingatlant eladasra meghirdette, ekkortdl az ingatlant nem
laktdk, de a felperes rendszeresen jart azt rendben- és karbantartani. Az ingatlan jol
karbantartott, j6 allapotu épiilet volt, az art déco és szecesszids butorokkal volt berendezve.

[10] Az alperes 2009 juliusa el6tt a honlapjan kozzétette, hogy a ,.telepiilés1 beltertileti
csapadékviz-elvezetés” nevii projekt keretében varosrészl (véarosrész2) teriiletén a
vizkarokkal veszélyeztetett teriileten csapadékviz-elvezetd infrastruktira épiil 0sszesen 9,6
kilométer hosszusagban, amivel a telepiilés] mintegy 5200 lakost érintd teriiletén oldédnak
meg a csapadékviz okozta problémak. Ez a teriilet két természetes vizfolyas, az arokl1-arok,
illetve a arok2-arok (mds néven arok3-arok) vizgyijtd teriiletére esik, az érintett teriileten
évek ota gondot okoz a hirtelen lezadul6 csapadék elvezetésének hianya.

[11] 2009 juliusa és 2010 juniusa kozott az alperes unids palyazati forrasbol
megvalositotta a ,,varosrész2i csapadékviz-elvezetés a utcal és utca2 utcdkban” nevil
projektjét, ami a hegyoldalnak kozvetleniil a felperes ingatlana felett 1évo teriiletét is érintette.
A beruhazés megtervezésével az alperes a cégl Kft.-t bizta meg, amely a viziigyi hat6sag altal
jovahagyott, engedélyezett tervek alapjan valositotta meg a csapadékviz-elvezetést; a
beruhdzas miszaki ellendre az alperes altal megbizott cég2 Kft. volt, a munkalatokat az
alperes polgarmesteri hivatalanak beruhazasi osztalya feliigyelte.

[12] 2009. november 26-4n az alperes a honlapjan, a Il.keriilet.hu/hirek oldalon
kozleményt tett kozzé ,Epiil a varosrész2i csapadékviz-elvezetd” cimmel. Kozolte, hogy a
munkalatok 2009. julius 15-én kezdddtek és 2010. junius 30-an érnek véget, a kozzétételkor
,»felidejéhez érkezett” a csapadékviz-elvezetd rendszer kiépitése.

[13] A beruhézas kivitelezésének pontos ilitemezése, az, hogy a talajmunkak a 2009.
julius 15. és 2010. junius 30. kdzotti idészakban mely napokon, melyik hetekben, igy 2009.
szeptember, oktoberben pontosan melyik teriileten zajlottak, utdlag nem allapithaté meg. A
utca2 utcaban csak csapadékviz-elvezetés tortént.

[14] Az alperes a beruhdzast nem a vizjogi 1étesitési engedélyek szerinti terveknek
megfelelden valositotta meg: nem épitették meg a vizelvezetd arkokat és a hordalékfogot, a
szabalytalanul 1étesitett szikkaszté akna és 1,5 méter széles kavics-szivargd a csapadékviz
elvezetése helyett a viz szikkasztassal torténd elhelyezését biztositotta, amivel a talaj korabbi
rétegvizterhelését jelentdsen megnovelte.

[15] A beruhdzas szabalytalansaganak tényét évekkel késobb megallapitotta a Kozép-
Duna-volgyi Kérnyezetvédelmi, Természetvédelmi és Viziigyi FeliigyelOség (a tovabbiakban:
viziigyi hatosag), amely a helyszini szemlén rogzitette, hogy az alperes altal benyujtott
megvalosulasi terv nem a valdsagban kialakitott allapotot mutatja, mert az érintett teriileten
olyan vizi létesitmények valdsultak meg, amelyek nem rendelkeznek sem vizjogi l1étesitési,
sem vizjogi lizemeltetési engedéllyel. A viziigyi hatdésag a 2013. szeptember 2-an kelt — a
masodfoktl hatosag altal helybenhagyott — hatdrozataval kotelezte az alperest a felperes
ingatlana feletti utcal — utca2 utcdk csapadékvizelvezetdi, a szabdlytalanul megépitett vizi
létesitmények atépitésére. Ennek hataridejét a jogerére emelkedéstdl szamitott 10 honapban
irta elo.

[16] 2009 oktoberében a felperes ingatlana feletti teriileten a talaj vizelvezetd
rétegeiben valtozas tortént, a talaj vizterhelése megndtt. A 2009 6szi-téli €s 2010. tavaszi
idészakban a szokasos csapadékot meghalado, rendkiviil nagy mennyiségili csapadék esett.

[17] A felperes ingatlandnak foldszintjén rovid i1d6 alatt vizesedés kezd6dott, ami miatt
a felperes eldszor 2009. oktober 12-én tett bejelentést az alperes polgarmesteri hivatala



Févarosi [télétabla 4
1.P£.20.036/2026/12-1

miiszaki osztalydhoz. A bejelentés szerint az ingatlan vizesedni kezdett, el6szor a foldszinti
nappali padloburkolatan, késébb a butorokon és a falakon is gombak jelentek meg.

[18] 2009 novemberében a felperes a vizesedés okozta karat rogzitd
fényképfelvételeket kiildott az alperesnek. A polgdrmesteri hivatal alkalmazottja
megtekintette a felperes ingatlanat, annak allapotardl fotokat készitett, latta, hogy a falak is
megrepedtek. Ezt kdvetden az alperes a kdrosodas oka megallapitasara szakértot kért fel.

[19] 2010 4prilisaban a felperes kérésére mérndk épitészmérndk megtekintette az
ingatlant, a tartds nedvesség hatas okanak a hibas jarda-labazat szigetelést tartotta.

[20] 2010. junius elejére a bal ikerfél alépitménye - ahol a talajviz ellen szivattytizassal
védekeztek (nem volt drénezés és kutalapozas) - elmozdult €s jelentdsen megsiillyedt, mig a
felperes ingatlana - amit a mély kutalapozasa és a korabban megfelelének ¢€s elegenddnek
bizonyult dréncsovezése megvédett - tartoszerkezetében ilyen jelentds kar nem keletkezett, de
a kordbban mar megjelent jelentds mérvli vizesedés mellett az alapzat és a falazat is
megrepedt; mindkét ikerfél részben, az egész ingatlanban stlyos karok keletkeztek.

[21] 2010. jinius 7-én a katasztréfavédelmi hatosag, Budapest Févaros Onkorméanyzat
Vészhelyzeti Informécios Kozpontja az ikeringatlan kdrosodasa miatt az egész ingatlant (a
felperes részét €s a bal ikerfél ingatlant is) életveszélyesnek mindsitette.

[22] 2010. junius 8-a utan a polgarmesteri hivatal épitési irodaja hatarozattal tiltotta
meg mindkét épiiletrész hasznalatat, a lakdsokban valo lakast, tartdzkodast.

[23] 2010. junius 10-én a felperes az életveszélyessé nyilvanitott ingatlana miatt ismét
a polgarmesteri hivatalhoz fordult, segitséget kérve.

[24] 2010 juniusdban a felperes kérésére szakértdl igazsagiigyi szakértd az egész
karosodott épiilet kdrnyezetében megvizsgalta a talajt, megallapitotta, hogy a utcal utcaban
¢épitési munkak folytak, melynek vizelvezetése nem megfeleld, az Ut nagy teriiletérdl a
csapadékvizek Osszefogva bevezetddnek a talajba, ezéltal jelentdsen megndtt a rétegviz, ami a
felperes ingatlana alatt a talajt részlegesen eldztatta, a felszini és felszin alatti vizek idészakos
megndvekedése az éplilet mozgasat, rétegvizndvekedést valt ki.

[25] 2010 juliusdban az alperes megbizasabol szakért62 mérndk statikus
szakvéleményt készitett, az ingatlanon helyszini szemlét tartott, az épiilet mozgédsanak ¢és
megsiillyedésének okaként a teherhordo talaj megcestszasat-kimosodasat jeldlte; rogzitette azt
is, hogy a felperes ingatlana feletti utcal utcaban is keletkezett épiiletkar. Az épiiletben
keletkezett kart a juniusi jelentds esdzésekkel hozta Gsszefliggésbe. Megallapitotta, hogy a bal
oldali épiiletrészen korabban tapasztalt rétegviz mennyiség (amit szivattyiztak) a hegyoldal
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[26] Az alperes ekkor a sajat irataiban azt rogzitette, hogy a sok éve szilardan 4llo
épiilet mostani megmozduldsa a talaj vizesedésének kovetkezménye, ami feltételezi és
igazolja a felszini csapadékvizek hegyoldali folsébb régiobdl valo bejutasat.

[27] 2010 augusztusaban az alperes hatdrozattal kotelezte az ikerhaz tulajdonosait a
vesz€lyes allapot megsziintetésére, az ¢épiilet tovabbi siillyedését megakadalyozé
alapmegerdsitésre ¢és a felszini vizelvezetés sajat részen vald kiépitésére szakértd3
igazsagiigyi szakértd véleménye alapjan és iranyitasa mellett, a munka szakszerliségének
igazolasaval. Ezt kovetden a bal oldali ikerfél megerdsitése az alperes 1,5 millié forint anyagi
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tdmogatasa mellett megtortént, itt ekkor épitették ki a rétegviz elvezetésére szolgald szivargd
rendszert, a drénezést.

[28] 2010 augusztusaban az alperes polgarmesteri hivatala 150.000 forint birsaggal
stjtotta a felperest a hatdrozatdban eldirt csapadékviz-elvezetés nem teljesiilése miatt. A
felperes fellebbezése folytan eljart Budapest Févaros Korményhivatala Epitési Fosztalya
2010 novemberében megsemmisitette ezt a hatarozatot, és 01j eljarasra kotelezte az elséfoku
hatosadgot. 2010 novemberében a felperest birsagold hatarozatot visszavontak, és 2011
aprilisdban sziintették meg az ingatlant érintd eljarast.

[29] 2011. februar 15-én az alperes az irataiban azt rogzitette, hogy a bal - er0sebben
karosodott - ikerfél ingatlan megerdsitése megtortént. Ekkor a felperes ingatlananak
helyreéllitasa nem tortént meg, holott a felperes ehhez tobbszor is kért segitséget telefonon,
irasban ¢és jogi képviselovel eljarva is.

[30] A felperes 2011. aprilis 29-én megbizast adott tanii2 ligyvédnek az ingatlanaban
keletkezett karok alperessel torténd rendezése érdekében. Az tligyvéd a felperes ingatlanat
tobbszor is megtekintette, latta az ingatlan rossz allapotat, a foldszinten ember nagysagu
gombakat. Tobbszor folytatott egyeztetést a polgarmesteri hivatal kiillonb6zé szerveivel
levélben, telefonon, e-mailben, majd 2011 oktoberében peren kiviili egyeztetést kért.

[31] 2011. oktober 17-én a felperes képviseletében eljarva tani2 ligyvéd irasban
bejelentette az alperesnek a felperes ingatlannal kapcsolatos 40.000.000 forint kartéritési
igényét. 2013. szeptember 24-én a felperes az iigyvéd utjan ismét bejelentette kartéritési
igényét, jelezte az antik butorok, szOnyegek megsemmisiilését, ezek értékét tobb millio
forintban jelolte meg. 2014. prilis 28-4n a felperes 50.000.000 forint vagyoni és nemvagyoni
kara megfizetésére tett egyezségi ajanlatot az alperesnek. 2016. januar 7-én a felperes tani2
ligyvéd utjan Gjabb felszolitd levelet kiildott az alperesnek, ebben a kartéritési igényét 70
millié forintban jeldlte meg. 2017. marcius 3-an ligyvédl ligyvéd irt levelet a felperes
képviseletében eljarva a kartérités rendezése érdekében a polgarmesteri hivatalnak és a
polgarmesternek.

[32] 2011. szeptember 20-an a felperes megbizasabdl szakért64 éEpitészmérndk,
épiiletszerkezeti és tartoszerkezeti szakértd, statikus mérnok, igazsagiigyi szakértd a felperes
ingatlanarol - annak kornyezetét is megvizsgalva - maganszakvéleményt készitett.
Megallapitotta, hogy az ingatlan karosodéasat az okozta, hogy az alperes 2009. julius és 2010.
junius kozotti vizelvezetési beruhazasa nem a kiviteli terveknek megfeleléen valosult meg. A
szakérté 2016. januar 7-én is rogzitette a felperes épiilete allapotdnak folyamatos romlésat,
majd 2017. aprilis 19-én is a vizelvezetés elégtelenségét a utca2 €s utcal utcakban, valamint a
felperes ingatlananak karosodasat.

[33] Az alperes Polgarmesteri Hivatala Beruhazasi és Varosiizemeltetési Iroddja tani2
igyvéd 2011. oktdber 17-1 levelére azt a tdjékoztatast adta, hogy az dnkormanyzat a teriileten
nem végzett épitési munkat, a felszini vizelvezetési beruhazas kapcsan a utca2 utcaban egy
oldali folyoka épitése tortént. A utcal utcaban szegélyépitéssel a 92. szdmtdl mintegy 60
méter hosszon vezettek vizet a utcal utca talalkozasanal 1étesitett szikkasztd és hulladékfogd
miitargyba. A kivitelezés a karosodott épliletet elkertili, attél mintegy 80 méterre van.

[34] 2013. szeptember 24-¢én a felperes ligyvédje megkiildte az alperesnek szakértd4
maganszakvéleményét, jelezte a felperes ingatlana f6ldszintjén levd antik butorok,
berendezési targyak, szényegek megsemmisiilését, az ezzel kapcsolatos kéarigényét.

[35] 2014. aprilis 28-an a felperes ligyvédje ujabb levelet irt az alperes polgarmesteri
hivataldnak és a polgarmesternek cimezve, ismételten egyeztetést kért a felperes ingatlanara,
egy€b vagyoni €s nem vagyoni kara tekintetében.
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[36] 2014. oktober 10-én az alperes polgarmesteri hivatalanak kabinetvezetdje e-
mailben tovabbi egyeztetést kért a felperes iligyvédjétdl, és jelezte, hogy a valasztasokat
kovetden az egyeztetés érdekében keresni fogja. Ez nem tortént meg.

[37] 2017 marciusaban az alperes megbizadsabol a szakért65 Kft. geotechnikai
véleményt készitett a felperes ingatlananak karosoddsaval osszefiiggésben. A szakért6éS Kft.
véleménye az alperes altal szolgéltatott adatokon, valamint a sajat, illetve a teriileten
korabban végzett foldtani méréseken alapult. A szakértd5 Kft. véleménye szerint a felperes
ingatlanrészén a mar korabban is tapasztalt nedvesedéseket, penészesedéseket, és az ingatlan
karosodasat az ingatlan szakszeriitlen épitése, a szivargd vizek elleni védekezés hidnya, a
rétegviz megfeleld elvezetésének hidnya, a bdvitéskor a szakszerfitlen, illetve megoldatlan
szigetelés okozta, amin rontott az a koriilmény, hogy az ingatlan hosszu ideje lakatlan volt. A
kft. véleménye szerint a felperes ingatlananak kérosodasa megeldzte a vizelvezetd beruhazas
megvalositasat, ezért az ingatlanban keletkezett karok nem hozhatok Osszefiiggésbe a
beruhazassal, a kialakitott felszini vizelvezetés nem novelte, hanem csokkentette a
beszivargast, mert az ingatlan felett a vizeket a utcal utca végébe vezette, ahonnan az erddben
huz6do volgy irdnyaba terelik a vizeket.

[38] Az alperes a szakért65 Kft. véleményének beszerzését kovetden a felperes
karigénye rendezésétol elzarkozott.

[39] Az alperes a viziigyi hatdsadg hatarozatdban eldirt kotelezésnek, a csapadékviz-
elvezetési rendszer atépitésének 10 hénap alatt nem tett eleget, azt csak 2017 decembere és
2018 majusa kozott valodsitotta meg tigy, hogy a felperes ingatlana felett 1étesitett nagyméretii
zaportarolo-szikkasztd vizgylijtét bebetonozta, a kavicsszivargdkat megsziintette, ¢és a
csapadékvizet 132 méterrel tavolabb vezette el a erdd irdnydba. Ezt kdvetden a felperes
ingatlandban mar nem volt vizesedés.

[40] A felperes 2018 majusat kovetden tobbszori kérése ellenére sem kapott az
ingatlana helyredllitasdhoz segitséget az alperestdl. Mivel ekkor az ingatlan statikai
megerdsitéséhez és helyreallitaisahoz nem rendelkezett elegendd forrassal, az ingatlanat - egy
¢év kiszaradasi iddszakot kovetéen - részletekben tudta helyreallitani, amivel - nyilatkozata
szerint - 2020. junius 7-én késziilt el.

[41] A felperes kérelmére a pert megel6zo eldzetes bizonyitasi eljarasban kozjegyzol
kozjegyz6 2018. december 15-én szakértdként szakértd6 és szakértd7 igazsagiigyi szakértoket
rendelte ki, akik szakértd8 viz- és foldtani kozegvédelem, geotechnikai, telepiilési vizkozmu
tervezés ¢és vizgazdalkodéasi épitmények tervezésére jogosult tarsszakérté bevonasaval
készitették el szakvéleményiiket. A szakvélemény megallapitasa szerint a felperes ingatlana
az épitési és fennmaradasi engedélynek megfelelen €piilt, az ingatlan épitésénél ismert volt a
teriilet rétegvizes jellege, ezért készilt az eldirtnal mélyebb kutalapozas. A dréncsdvezéssel
megvalositott csapadékviz-elvezetés megfeleld. Az ingatlan karosodasi folyamata egybeesett
az alperes utcal és utca2 utcakban végzett vizelvezetési munkalataival, a kdzmiiépitéssel
megbolygatott talajfelszin lokalisan megvaltoztatta a csapadékviz beszivargéasi viszonyokat,
emiatt 2009 nyaratol a talaj rétegviz zondiba olyan vizmennyiség keriilhetett, ami a rétegvizek
mennyiségét megnovelte, és ezzel oksagi 0sszefliggésben keletkezett az épiilet karosodasa.

[42] A beszivargasi viszonyokat az is befolyasolta, hogy az alperes gyepracskével
burkolt csapadékviz elvezetd, de szikkasztoként is miikodd arkokat épitett arok4 felé. Ezek az
arkok a megépitésiik elott, korabban a felszinen elfoly6 vizet is a talajba vezették, a talajba
keriil6 beszivargd vizek megnovelték a rétegvizek mennyiségét, ami okozoja lehetett a
felperes épiilete karosodasanak. Ennek felismerése vezetett oda, hogy a Viziigyi Feliigyeldség
hatérozata eldirta a szikkasztasi rendszer megsziintetését és a rendszer atépitését. A utcal és
utca2 utcakban végzett vizelvezetési munkalatok és a karesemény idobeni egybeesése is
alatamasztja, hogy a jelentds foldmunkaval jar6 szabalytalan vizelvezetési beruhazas és a
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felperes ingatlandnak karosodasa kozott okozati Osszefliggés all fenn. A szakvélemény kitért
arra is, hogy az alperes megbizasabol a szakért65 Kft. altal készitett vélemény ugyan a
rétegvizekre is tett megallapitasokat, azonban a kdrnyezeti viszonyait bemutatd értékelési
pontjai a felperes ingatlanatol tavolabb esnek, a tdvolsagokban véltozik a domborzat is. Ezért
a kft. megalapozatlanul és tévesen terhelte a kareseményért valo felelsséget az épittetdre.

[43] A szakvélemény az épiiletben keletkezett karok helyreallitdsanak 2018. évi
koltségét 25.079.107 forintban jelolte azzal, hogy az ingatlan forgalmi értékének
megallapitasdhoz az eljart szakértk kompetenciaval nem rendelkeznek, ezért szakértdl1
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd 2016. szeptemberben késziilt véleménye alapjan - azt
elfogadva - jelolte meg a kar Osszegét.

[44] szakért611 szakértd 2016. szeptemberi véleménye szerint az ingatlan ekkor
karmentes allapotban 64.832.000 forint forgalmi értékii volt, a kdresemény miatt annak
értékvesztése 29.725.000 forint volt, ami kozel 50%-os.

[45] szakértd12 igazsagiigyi ingatlanforgalmi és muszaki szakérté szakvéleménye és
annak kiegészitése szerint 2018 méajusaban - a karokozd magatartds miatt tortént karosodasi
folyamat megsziinésekor - a felperes ingatlana karosodas nélkiili allapotban 82.500.000 forint
forgalmi értékii lett volna. 2018. év méjusaban karosodott allapotban az ingatlan 41.250.000
forint forgalmi értékli volt, azaz 2018. majusban 50% mértéki. 41.250.000 forint
értekesokkenést szenvedett, az ingatlanban keletkezett jelentds karok annak forgalmi értékét
igen jelentésen csokkentették.

[46] A karosodott ingatlant - tekintettel arra is, hogy azt 2010. janius 7-én
¢letveszélyesnek nyilvanitottak és a lakhatast megtiltottak - sem a felperes, sem a csaladtagjai
nem tudtdk hasznalni, azt a felperes mas médon sem tudta hasznositani.

[47] A felperes az ingatlana bérbeadas utjan torténd hasznositasa esetén a
szakvéleménnyel aldtdmasztottan 2010. jinius 7. és 2020. junius 7. kozott 28.260.000 forint
bérleti dijat realizalhatott volna.

[48] A felperes ingatlanban levd butorai - a szecesszios iildpad és asztalka, dnémet
fotel, barokk komod, art déko komdd, neobarokk asztal, copf stilusu irdasztal, szekreter, két
karosszék, két fotel, szecesszids szekrény, komplett szalongarnitira, nain szényeg, gyapju
szényeg, szizal szonyeg, 10 db kép, két db kis méretii lerakd asztal - a vizesedés-gombasodas
miatt 2009-2010-ben tonkrementek, illetve értékcsokkenést szenvedtek, egyes ingok
megsemmisiiltek, vagy javithatatlannd valtak. A fényképekkel igazoltan Iétezd ¢és az
ingatlanban tarolt ingokban a targyszakértdi szakvélemény szerint §sszesen 2.883.000 forint
kar keletkezett.

[49] A felperest az elhuzodo eljarasokkal kapcsolatosan pszichés hatrany érte, a hossza
ideig fennalld folyamatos stresszhelyzet idegileg megviselte, negativ hatast gyakorolt a
mindennapi életmindségére, tarsas kapcsolataira, boviild csaladjaval kapcsolatos jovOképe
megvalositdsara. A felperes pszichologushoz, pszichidter szakorvoshoz nem fordult. Az
egészseégi allapotaban valtozas tortént, pszichoszomatikus tiinetek, panaszok alakultak ki nala;
a haziorvosa a kivalté okok megsziintetését javasolta és Xanax nyugtatot irt fel, amit azota is
napi szinten szed.

[50] A felperes keresetében kérte, hogy a birdsag az alperest kartérités jogcimen az
ingatlanaban okozott - az alperes altal 2009. jalius és 2010. julius kozott szabalytalanul
kivitelezett csapadékviz-elvezetéssel oksagi Osszefiiggésben 2009. oktober és 2018. majus
kozott keletkezett - épiiletkar megtéritése cimén 41.250.000 forint, és ezen dsszeg utan 2010.
junius 1-t61 2013. junius 30-ig a késedelemmel érintett naptari félévet megeldz6 utolsdé napon
érvényes, mig 2013. julius 1-t6l a kifizetésig a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan
érvényes jegybanki alapkamattal megegyezé mértékii kamat; az ingatlana életveszélyessé
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nyilvéanitott, hasznalhatatlan allapota miatt elmaradt jovedelem cimén a 2010. junius 7-tdl
2020. janius 7-ig terjedd idére 28.260.000 forint; a hazban tarolt ingdsagaiban keletkezett kar
cimén 2.833.000 forint és ennek 2010. junius 1-t6] szamitott kamata, és ezen Osszeg utan
2010. junius 1-t6l 2013. junius 30-ig a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6 utolsd
napon érvényes, mig 2013. julius 1-t6l a kifizetésig a késedelemmel érintett naptari félév elsd
napjan érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6 mértékti kamat; nem vagyoni kartérités
cimén 5.000.000 forint megfizetésére kotelezze.

[51] Eldadasa szerint az alperes altal megvalositott beruhazas elétt az ingatlana
kifejezetten jo allapotii volt, nem vizesedett, azt eladasra hirdette. A beruhazas keretében
kiépitett vizelvezetd rendszer esds iddszakban nem felelt meg a céljanak, nem tudta a felszini
vizeket elvezetni, az elégtelen vizelvezetés miatt az utcan lefoly6 csapadékviz szabadon folyt
le a ingatlanl-ingatlan2 irdnyaba, ¢és a viz folyasiranya nyomon kovethetd volt. A szakértd5
Kft. gy készitett az ingatlanarél véleményt, hogy az ingatlanban nem jart, azt nem vizsgalta.

[52] Az alperes a csapadékviz-elvezetés szabalyos kialakitasat csak 2018. majus végén
végezte el, karokozd magatartdsa csak ekkor sziint meg, azdta az ingatlan nem vizesedik.
Legalabb egy év kellett az épiilet kiszaradasahoz; 2019 tavasza utdn kezdte a helyreallitasi
munkat, ami anyagi forrashiany miatt elhuzddott, igy az ingatlan helyreallitdsaval 2020.
junius 7-én késziilt el.

[53] Csatolta az ingatlana felett talalhat6 ingatlan tulajdonosa, személy fidnak
nyilatkozatat, amely szerint 2010-ben, amikor a bal ikerfél ingatlan megroppant, az 6
ingatlanukba a viz folyamatosan befolyt és a kertben oridsi arkok, koztiik tobb 1,5 m-es
hosszanti repedés keletkezett, ebben az idoben a utcal, utca2 utcaban vizelvezetési ¢s
utépitési munkak folytak, a hazukban és a kertben 1,5 millié forint nagysagrendi kar
keletkezett az es6zések hatasara. Csatolta képvisel6l oOnkormanyzati képviselé 2017.
december 16-1 nyilatkozatat, mely szerint a felperestdl értesiilt az ingatlan karosodasardl; a
lakast szamos alkalommal megnézte, évrol-évre egyre rosszabb allapotban talalta; utolso
latogatasa alkalmaval a foldszinti padlozat teljesen elkorhadt, a falak elcsusztak egymastol, a
lakas a nedvességtol gombasodott és lakhatatlanna valt. Utalt arra, hogy az épiilethez tartozo,
azzal Osszeépitett kerités szétvalt és szemmel lathatdan a volgy irdnyaba kezdett csiszni. A
tulajdonos kérésére megtekintette a utca2 utca és a utcal utca keresztezddésében kiépitett
vizelvezetd rendszert is, az ott elhelyezett szikkasztot sériilt allapotban és folyamatosan telitve
talalta.

[54] Hivatkozott arra, hogy az ingatlanat 2010. janius elejétdl, az €letveszélyessé és
lakhatatlanné nyilvanitasatol 2020. jinius 7-ig nem tudta hasznalni, hasznositani, pedig iskola
kozelségében talalhatd ingatlana bérbeadas utjan hasznosithato lett volna.

[55] A butorait mashol nem tudta tarolni, 90 nm-es berendezett lakasaban azokat nem
tudta elhelyezni; amit tudott, elvitt, a tobbi butorzataban a vizesedés és gombasodas miatt kar
keletkezett. A szecesszios iilopadot és asztalkat 320.000 forintért, az dnémet neobarokk fotelt
120.000 forint koltséggel, a neobarokk asztalt 250.000 forintért, a 2 db karszéket és 2 db fotelt
495.000 forintért, az 1930-as évekbeli szalongarniturat 350.000 forintért javittatta; a 360.000
forint értékii barokk komod, a 420.000 forint értéka art deco komod, a 200.000 forint értéki
copf stilusu, intarzias szekreteres irdasztal, a 420.000 forint értékii szecesszios szekrény, a
800.000 forint értéki nain selyemmel késziilt dus, kézi csomo6zast perzsaszonyeg, a 150.000
forint értékli j6 mindségli gyapju szonyeg, a 120.000 forint értékii sizal szOnyege, a
lakberendezési céllal vasarolt 10 db, egyiitt 200.000 forint értéki, a f61don tarolt képe, a 2 db
kisméretli, egyiitt 240.000 forint értékii lerako asztal tonkrement. A butorai meglétének, és
annak bizonyitdsara, hogy azokat az ingatlandban tartotta, fényképfelvételeket csatolt, és
tanik meghallgatasat kérte.
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[56] A nem vagyoni kara indokaként eldadta, hogy évekig stresszhelyzet alatt allt az
alperes karokozdsa ¢és Tlgyintézési modja, kérelmeinek elutasitdsa, az alperes
segitOkészségének hidnya miatt. A hatdsaggal vivott, évekig tartd harca idegileg megviselte,
kiboritotta, emiatt nyugtatét kellett és kell szednie. 14 éven 4t eredményteleniil
kezdeményezett eljardsokat. Az alperes eljardsa korlatozta a csaladi életében, egészségi
allapotaban, vagyoni helyzetében, ezért pszichés panaszai miatt a haziorvosahoz fordult, aki
Xanax nyugtatot javasolt és a kivaltd okok megsziintetését javasolta.

[57] Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitasat kérte, annak valamennyi elemét
jogalapjaban, az ingdkban bekovetkezett kart, a nemvagyoni kart és az elmaradt hasznot
Osszegszeriiségében is vitatta.

[58] Ervelése szerint jogellenes kirokozé magatartast nem tandisitott. A nemvagyoni
kar és az ingokban bekovetkezett karok tekintetében eléviilési kifogast terjesztett eld; a
felperes 2016. janudr 25-én nyujtott be eldszor kartéritési igényt, ezért az eléviilt.

[59] Vitatta az eldzetes bizonyitasi eljarasban késziilt szakvéleményt, azt aggalyosnak
tartotta, mert a szakértd nem végzett talajvizsgalati furdsokat. A szakértd5 Kft. véleményére
hivatkozassal allitotta, hogy 2010. januartol, az ingatlan kéarosodasa felperes altal allitott
iddpontjat (2009. oktober) kovetden folytak a utcal és utca2 utcakban a talajmunkak. 2010
januarjaban keriilt sor a foldutak kittizésére, 2010 aprilisdban a utcal, majd 2010 juniusaban a
utca? utcaban tortént a keleti szegélyek és folyokak kiépitése. A kivitelezés 2010. jalius 16-an
fejez6dott be.

[60] Vitatta, hogy a felperes épiiletkdra neki felrohatdé és a teriilet csapadékviz-
elvezetési munkaival, annak szabdlytalan kivitelezésével oksagi Osszefiiggésben keletkezett;
eldadasa szerint a felperes rétegviz-veszélyes teriileten €pitkezett, az ingatlannak nem volt
megfeleld az alapozésa, a szigetelése, a szivargo viz elvezetése, a rétegviz elleni védelme.

[61] Eldadta, hogy a felperes ingatlandban mar korabban is volt vizesedési probléma, a
bal ikerfél tulajdonosa 2006. julius 11-én jelezte, hogy az ingatlana vizesedik, a vizesedés
okaként a talajvizet jelolte meg, illetve azt, hogy a felperes elfalazta a dréncsdvet. A felperes
ingatlananak 2006-2009 kozotti vizesedése megeldzte a csapadékviz-elvezetd rendszer
kiépitését, a beruhazasa kedvezden valtoztatta meg a csapadékviz-elvezetést.

[62] Vitatta, hogy felperes ingatlana 2010 juniusa és 2018 majusa kdzott folyamatosan
kéarosodott volna; a felperes nem bizonyitotta, hogy az ingatlanat helyreallitotta. Ha a felperes
az ingatlanat jelentds forgalmi értéken értékesitette, akkor kara nem is keletkezett, ezzel
Osszefiiggésben a karon szerzés tilalmara figyelemmel is kérte a kereset elutasitasat. Vitatta,
hogy felperes az ingatlanat havi 300.000 forintért adhatta volna bérbe.

[63] Ervelt azzal is, hogy a karokozé a cégl Kft. volt, a felperesnek a keresetet a kft.-
vel szemben kellett volna el6terjesztenie.

[64] A felperes nem bizonyitotta, hogy az egyes ingdkban mikor tortént a kérosodas;
hogy a butorok, festmények, képek a tulajdonat képezték, ezekre vonatkozoan szamlat,
nyugtat nem csatolt. A felperes nem bizonyitotta, hogy az ingdk javitdsa megtortént, erre
mikor, milyen koltséggel keriilt sor. A felperes nem tett ecleget az allagmegovasi
kotelezettségének sem, rendelkezett masik ingatlannal, ahol el tudta volna helyezni az
ingdsagait, azokat elszallithatta volna.

[65] Idegi, lelki, pszichés karosodast nem okozott a felperesnek, csupan nem ismerte el
a kartéritési kovetelését. Tole elkiiloniilt jogalany az épitési hatésagi jogkort korabban
gyakorldo polgarmesteri hivatal, annak intézkedése, eljardsa nem tudhatd be az
onkormanyzatnak.
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[66] Az elséfoku birosag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen
meg a felperesnek 5.000.000 forintot.

[67] Ezt meghaladoan a kereseteket elutasitotta.

[68] Kotelezte a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 4.685.958
forint perkoltséget, tovabba az dllamnak 3.760.000 forint illetéket.

[69] Megallapitotta, hogy 240.000 forint meg nem fizetett illeték az allam terhén
marad.

[70] Az ingatlanban bekdvetkezett kar tekintetében arra mutatott ra, hogy a Polgari

Torvénykonyvrdl szol6 1959. évi IV. térvény (a tovabbiakban: rPtk.) 355. § (4) bekezdésének
alkalmazéasa korében figyelemmel kell lenni arra, hogy a kartérités alapvetd funkcidja a
reparacio €s a prevencio. A teljes kartérités elve alapjan a karosult valamennyi kéarat meg kell
tériteni, olyan helyzetbe kell hozni, mintha nem tortént volna karokozds. A kéaronszerzés
tilalménak célja, hogy a karosultat olyan vagyoni helyzetbe hozza, mintha a karokozas meg
sem tortént volna; a kéaronszerzés tilalméanak elve alapjan a karbol le kell vonni a
karokozasbol eredd, a karosultndl — akar utobb — felmeriilt vagyoni eldnydket (a Kiuria
Pfv.21460/2019/4. szam itéletének 34. bekezdése).

[71] A Kuria Pfv.20191/2023/7. szamu hatarozata (megjelent: BH2024. 84. szdmon)
31-34. bekezdéseiben kifejtett jogértelmezés alapjan vizsgalta, hogy a felperes vagyoni
érdeksérelme id6kozben megsziint-e. Ebben a korben annak tulajdonitott jelentdséget, hogy
szakértd12 igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté szakvéleménye szerint az ingatlan forgalmi
értéke 2018 majusaban, a karosodasi folyamat végén karosodott allapotban 41.250.000 forint,
karosodas nélkiil 82.500.000 forint lehetett. 2022 majusaban a felperes az ingatlant
93.000.000 forintért — a karosodas nélkiili értéket kdzel 11.000.000 forinttal meghaladd aron —
adta el ngy, hogy a helyredllitdsi munkdkat elvégezte. Ezekbdl a peradatokbdl arra
kovetkeztetett, hogy a felperest tényleges kar nem érte; az ingatlan adott allapotban valo
eladasa a vagyoni érdeksérelmet megsziintette.

[72] A felperes azon nyilatkozatara tekintettel, hogy az ingatlant helyreallitotta, nem
vizsgélta, hogy 2022 majusaban az ingatlan milyen allapotban volt.

[73] A felperes ingatlana el6tti épitkezés tényleges idOpontjdt nem latta
megallapithatonak, ennek azonban nem tulajdonitott jelentdséget azzal az indokkal, hogy ha a
karosodas felperes altal allitott idOpontjdban nem is pont az O ingatlana eldtt folytak a
munkalatok, az utca més részén folyd munka is okozhatta a kart geotechnikai szempontbol.
szakért68 ¢és szakértd6 szakértd egybehangzd nyilatkozata szerint az ingatlan allapota és
korabbi kivitelezése alapjan nem indokolhatd, hogy a kéarosodast nem a 2009-2010-ben az
alperes megrendelésére elvégzett munkak okoztak.

[74] Az ingdsagokban bekoOvetkezett kar vonatkozdsaban arra mutatott ra, hogy a
kartérités a kar bekovetkeztekor nyomban esedékes, igy az ingdsagok tekintetében a
kartéritési igény eléviilésének kezddé idopontja 2009. oktdber 12. A felperes mar a 2011.
oktober 17-1 és 2014. éprilis 28-1 — alperesnek kiildott — leveleiben is utalt az ingdsdgaiban
bekovetkezett karokra, ezeket az okiratokat az eléviilést megszakitod irasbeli felszolitasnak
tekintette, igy alaptalan az a hivatkozéasa, miszerint az eléviilés kezdd iddpontja 2018 nyara,
mert ekkor valt szamara egyértelmiivé, hogy pontosan milyen kara keletkezett.

[75] Az rPtk. 324. § (1) bekezdése alapjan a felperes kovetelése 2014. oktober 12-én
eléviilt.
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[76] A felperes az eléviilést megszakitd cselekményt [rPtk. 327. § (1) bekezdés] nem
bizonyitott, a 2011. oktober 17-1, 2013. szeptember 24-i és 2014. aprilis 28-1 — az alperesnek,
illetve a polgarmesternek cimzett levelek — az eléviilés megszakitisara nem alkalmasak, az
eléviilés megszakadasat ugyanis csak az olyan felszélitas eredményezi, amely tartalmazza
azokat az adatokat, amelyek alapjan a kotelezett a vele szemben tamasztott kovetelést
kétségteleniil azonositani tudja. A 2016. januar 7-i levél tartalmat ebbdl a szempontbdl nem
értékelte, az ugyanis mar az eléviilési id6 leteltét kvetden kelt.

[77] Az elmaradt haszon —([rPtk. 355. § (4) bekezdés) iranti igényt is alaptalannak
itélte. Kiemelte, hogy az ingatlanban a felperes apjanak gondozondje lakott az apa halalaig,
akinek a gondozas fejében nem kellett bérleti dijat fizetnie. A felperes az ingatlan
elhelyezkedésébdl, a nemzetkozi iskoldk kozelségébdl vonta le azt a kdvetkeztetést, hogy az
ingatlant havi 300.000 forintért tudta volna bérbe adni. Ugyanakkor okirattal, tanival nem
bizonyitotta, hogy az ingatlant kordbban ténylegesen bérbe adta, illetve karokozas nélkiil a
jovoben bizonyosan bérbe adta volna.

[78] Az ingatlanban ¢és az ingosagokban bekdvetkezett kar, valamint az elmaradt
haszon (elmaradt vagyoni eldny) cimén érvényesitett igény tekintetében az elséfoku birdsag
kiemelte, hogy a keresetek jogalap hidnyéaban tortént elutasitdsa okdn nem volt jelentdsége a
téves perlésre (cégl Kft.) hivatkozasnak, hiszen az igénynek mas alperessel szemben sem
lenne jogalapja. E korben a bizonyitast, illetve anyagi pervezetést melldzte.

[79] Kiemelte, hogy tanu3 tanuvallomasa — a meghallgatas szabalyszertitlensége miatt
— Dbizonyitékként nem haszndlhato fel. A tanut — kérelmére — egyszerlsitett
telekommunikacids eszkoz tjan hallgatta meg. A tani a meghallgatdsa soran eldadta, hogy a
meghallgatas helyszinéiil szolgaldo kavézdban nincs egyediil, igy a meghallgatasa a polgari
perrendtartasrol szolo 2016. évi CXXX. torvény (a tovabbiakban: Pp.) 627/B. § (1)
bekezdésébe litkozik.

[80] A felperes eldadasara tekintettel ugyanakkor tényként rogzitette, hogy az ingatlant
tan3 vasarolta meg kozel 93.000.000 forintért 2022 majusaban.

[81] Alaposnak talalta a felperes nem vagyoni kar megtéritésére iranyulod igényét.
Allaspontja szerint ezen kovetelés eléviilése meg sem kezdddott, mivel a birdsagi eljaras -
amely ugyancsak pszichés terhelést okozhatott a felperesnek - jelenleg is folyamatban van.

[82] A nem vagyoni kir egy jelentds részét nem az ingatlanban bekdvetkezett
karosodas okozza, hanem a folyamatos vita az alperessel a kar megtéritése vonatkozasaban,
igy nincs jelentdsége annak, hogy a felperes esetleg téves alperest vont perbe.

[83] A pszichologus szakértd szakvéleménye alapjan bizonyitott, hogy a felperes
aktualis pszichés allapota Osszefliggésben all az évtizedesre nyult pereskedéssel, amelynek
soran mar tobbszor redlisan érezhette gy, hogy meglelte az igazat, aztdn mégis ezzel
ellentétes dontések sziilettek €s Ujraindult a folyamat elolrdl. A pszichés hatrany abban all,
hogy az elhuz6do eljards negativ hatast gyakorolt a felperes mindennapi életmindségére,
tarsas kapcsolataira, boviilo csaladjaval kapcsolatos jovoképe megvalodsitasara.

[84] A nem vagyoni kar 6sszege tekintetében figyelemmel volt arra, hogy kifejezetten
az ¢évtizedekig tartd pereskedés okozza a felperes lelki, pszichés eredetii problémait. A
jogsértés sulya ¢€s a jogsértésnek a felperes lelki allapotara gyakorolt negativ hatdsa alapjan
nem tekintette eltulzottnak a felperes altal megjelolt 5.000.000 forintos dsszeget.

[85] A felperest a megismételt eljarasban érvényesitett 77.343.000 forint és a megitélt
5.000.000 forint ardnyara tekintettel 6%-ban talalta pernyertesnek; a perkoltség viselésérdl a
Pp. 83. § (2) bekezdése alapjan hatarozott.

[86] Az itélet ellen a felperes és az alperes is fellebbezett.
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[87] A felperes a jogorvoslati kérelmében az elséfoku itélet részbeni
megvaltoztatasaval a keresetének torténd teljes helytadast és az alperes perkoltségben
marasztalasat kérte.

[88] Eldadasa szerint az elsdfoka birdsag a kereset €s az ellenkérelem elbirdldsdhoz
sziikséges részletességgel ¢és pontossdggal nem allapitott meg tényallast, a perben
rendelkezésre allo tényeket nem iitkdztette, az ellentmonddsokat nem tarta fel, a lefolytatott
bizonyitas ezért nem bizonyitott tényeken alapul. Mindezzel az els6foku birosag megsértette a
Pp. 214. § (1) bekezdésében foglalt eljarasi szabalyt, mely eljarasi szabalysértés kihatott az
érdemi dontésre is.

[89] Az elséfoku birésag nem tett eleget a Pp. 237. §-aban eldirt anyagi pervezetési
kotelezettségének, e korben kiilondsen nem teljesitette a Pp. 237. § (2) bekezdésében irt
tajékoztatasi kotelezettségét, tovabba nem adott tajékoztatast a Pp. 237. § (3) bekezdés b), ¢)
pontjdban irt kotelezettségérdl, tovabba az anyagi pervezetés korében elmulasztotta
tajékoztatni az alperest, hogy a perfelvételi szakasztol kezdéddéen megismételt eljarasban a
2025. februar 27-én tartott targyalason eldadott ellenkérelem valtoztatasa a Pp. 185. § (5)
bekezdése miatt nem felel meg a Pp. 199. § (2) bekezdés ba) pontjaban irtaknak, mert a
karonszerzésre vonatkoz6 anyagi jogi kifogasanak jogalapjat nem jeldlte meg, tovabbd nem
jelolte meg a Pp. 199. § (2) bekezdés bc) pontja szerinti anyagi jogi kifogast is megalapozé
tényeket ¢és azokat aldtdmasztdé ¢és rendelkezésre 4llo6 bizonyitékokat, bizonyitési
inditvanyokat.

[90] Az elsoéfoku birosag itélete sérti a Pp. 2. § (2) bekezdésben irt kérelemhez,
jognyilatkozatokhoz kotottség elvét, tekintettel arra, hogy az alperes 2025. februar 27-i,
jegyzdkonyvben rogzitett hatdlytalan ellenkérelem valtoztatasat a jogvita érdemi elbiralasa
soran hatalyosan eldterjesztett ellenkérelemnek tekintette.

[91] Az elséfoku birdsag a megallapitott tényallasbol helytelen jogi kovetkeztetésre
jutott a kéaronszerzés ¢és az eléviilés megszakadasa vonatkozdsdban is. A tényallas hidnyos,
mert nem tartalmazza azt az - egyébként az alperes altal nem vitatott - eléadasat, hogy az
ingatlandnak felajitasara 40.000.000 forintot meghaladd Gsszeget koltott; ezt a koltséget sem
az alperes, sem mas személy, sem a biztositdo nem téritette meg.

[92] A szakvélemény szerint 2018 majusaban, a karosodasi folyamat végén az ingatlan
forgalmi értéke — felujitas nélkiil, karosodott allapotban — 41.250.000 forint volt, azt az 4ltala
eszk6zolt 40.000.000 forintos raforditas miatt tudta a 2018 majusara vonatkozdan
megallapitott 82.000.000 forint karosodas nélkiili forgalmi érték helyett 93.000.000 forintért
értékesiteni 2022 majusaban.

[93] Az elséfoku birosag — az 1dokdzben elhunyt — szakért612 igazsagiligyi szakértd
szakvéleményét nem hasznalhatta volna fel, annak felhasznalhatdsagat ugyanis a szakérto
2022. szeptember végével megsziintette, azaz azt sajat maga érvénytelenné nyilvanitotta. Az
elsofoku itéletben megallapitott forgalmi értékek igy nem szakértéi véleményen alapulnak.

[94] A megismételt eljaras perfelvételi szakaszdban a felek szakértdé kirendelésére
tettek inditvanyt az ingatlan értékesitésének idépontjadban fenndlldo tényleges forgalmi
értékének megallapitdsara. Az elsdfokl birdsag a bizonyitasi inditvanyt nem utasitotta el,
érdemben arr6l nem hatarozott, e korben sem tett eleget a Pp. 237. §-dban eldirt
kotelezettségének. Minderre tekintettel a felperes utdlagos bizonyitasként - a Pp. 373. § (4)
bekezdése alapjan - a fellebbezéséhez csatolta szakértd11nak az elséfoku itélet meghozatalat
kovetden adott szakvéleményét.

[95] Eldadasa szerint ebbdl a szakvéleménybdl megallapithatd, hogy szakértol12
korabbi eljardsokban adott szakvéleménye a jelen eljarasban nem volt felhasznalhato,



Févarosi [télétabla 13
1.P£.20.036/2026/12-1

tovabba, hogy szakértd12 szakértd kiegészitett szakvéleményében tett értékmegallapitas
aggalyos.

[96] Amennyiben a sajat maga altal érvénytelenné nyilvanitott szakértdi véleménybdl
indulnank is ki, akkor sem allapithatd meg kéaronszerzés, tekintettel arra, hogy a felperes az
ingatlant nem a karosult, hanem kijavitott allapotaban értékesitette. A kijavitott allapot
azonban a piaci forgalomban nem jelent hibatlan &llapotot, hanem jelentés forgalmi
értekesokkentd tényezd. Ezen koriilmények feltardsa, a forgalmi érték ezekre figyelemmel
torténd meghatarozasa, a felek bizonyitasi inditvanyanak teljesitése nem lett volna
melldzhetd.

[97] Az els6foku birosag a Kuria Pfv.20191/2023/7. szamu hatarozata (megjelent:
BH2024. 84. szamon) 31-34. bekezdéseiben foglaltakat sz6 szerint atemelte itélete
indokolasaba, a kimasolt jogi érvelés ugyanakkor nem vonatkoztathato a jelen perbeli
tényallasra, mert abban az tigyben a karosult anélkiil értékesitette ,,dragabban” az ingatlanat,
hogy azt felgjitotta volna.

[98] Az ingatlanban okozott kar mértékét, sszegét az alperes nem vitatta.

[99] Az ingokban bekdvetkezett karok megtéritése irdnti igény nem éviilt el. A
megallapitott tényallas szerint a kdrokozas folyamatos az ingatlan vonatkozasiban, igy az
abban 1év0 ingosagok tekintetében is az.

[100] A konkrét Osszegszeriiség meghatirozasa a kartéritési igényt bejelentd szdmara
nem kotelez6, mert annak mértékét nem is tudhatja, az eléviilés megszakitdsahoz elegendo a
kartéritési igény pontos 0sszeg meghatarozasa nélkiili bejelentése.

[101] Az ingatlan ellenérték fejében keriilt hasznositdsra (A csaladtagokat gondozd
lakhatasat ingyen, azaz hozzavetdleg havi 300.000 forint megfizetése nélkiil biztositottak.).

[102] Onmagaban az a karokozas, amelynek kovetkeztében egy — egyébként
hasznositasra alkalmas — ingatlant életveszélyessé nyilvanitanak, a tulajdonosi jogok részét
képezd hasznositasi jog megvondsat eredményezi, és kartéritési kotelezettséget von maga
utan. A kar mértékét (az elmaradt vagyoni eldnyt) a szakértdéi vélemény bizonyitja. A
szakértdi vélemény megallapitdsait az alperes nem vitatta.

[103] Az alperes fellebbezésében elsddlegesen az els6 fokon hozott hatdrozat
megvaltoztatasat és a kereset teljes elutasitasat, masodlagosan az elséfoku itélet hatalyon
kiviil helyezését és az elsdfoku birésagnak 1) eljarasra €és Uj hatdrozat hozatalara utasitasat
kérte.

[104] Harmadlagosan az elséfoku itélet megvaltoztatasaval a nem vagyoni kartérités
1.000.000 forintra torténd leszallitasat inditvanyozta. Kérte a felperes perkoltségben
marasztalasat is.

[105] Allaspontja szerint az elséfoka itélet eljarasi és anyagi jogi szempontbdl is
jogszabalysértd, az els6fokt birdsag a tényallast tovabbra sem tarta fel teljeskortien, az altala
megallapitott tényallasbol tovabbra is téves ténybeli és jogi kdvetkeztetést vont le. Az itélet
indokolasa a periratokkal és a jogszabalyokkal teljes mértékben ellentétes.

[106] Az elsOfokt birosdg jogszabalysértéen allapitotta meg, hogy az alperes
magatartasa okozta a felperes ingatlanaban keletkezett karosodast.

[107] Az elséfokt birésag idében nem lehetséges oksagi kapcsolatot tételez fel: a
felperes altal allitott karosodds id6pontja megeldzi az allitdlagos karokozd magatartas
megkezdését; olyan muszaki folyamatokat kezel bizonyitottnak - igy a rétegviz szintjének
érdemi megemelkedését -, amelyeket az igazsagiligyi szakértok sajat nyilatkozataik szerint
nem vizsgaltak, nem mértek, és utdlag sem tudtak rekonstrualni; figyelmen kiviil hagyja az
ingatlan kordbban is fennalld6 miiszaki hidnyossagait, a szigetelési hibakat, a 2006-2007-es
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vizesedéseket, és az ingatlan rétegviz-veszélyes jellegét, amelyek 6nmagukban is alkalmasak
lettek volna a karosodas eldidézésére; 4. mas oksagi tényezdket (a rendkiviili
csapadékviszonyokat, a kedvezdtlen terepviszonyokat, valamint a felperes oldalan fennallo
kivitelezési és karbantartasi hidnyossagokat mint alternativ, 6nalld okokat) kizarja; a szakértoi
bizonytalansagot - amely a targyalasi jegyz6konyvekben tobbszor is vildgosan megjelenik -
bizonyitottként kezelte, és a szakértdk altal feltételes modban megfogalmazott feltételezéseket
tényként épitette be a dontésébe; a bizonyitasi terhet ténylegesen az alperesre helyezte at,
azokat a korilményeket, amelyeket a felperesnek kellett volna bizonyitania (a
rétegvizviszonyok valtozasa, a karosodas iddbelisége, a felperesi ingatlan szerkezeti allapota,
alternativ okok kizarasa), az alperes ellenbizonyitasa hianyaban tekintette igazoltnak.

[108] Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas nem felel meg a bizonyitékok
okszerli mérlegelésének, szamos iratellenes és bizonyitatlan elemre épiil, a teljes oksagi lanc
téves, ezért a kartéritési jogalap megallapitdsa sem jogilag, sem miszakilag nem
megalapozott.

[109] A kérosodas id6pontja és a beruhdzasi munkak idépontja kozott feloldhatatlan
ellentmondas all fenn. Az itélet 18. bekezdése tényként rogziti, hogy a felperes ingatlananak
vizesedése 2009 oktoberében kezdddott. Ugyanakkor a perben beszerzett iratok - kiilondsen a
szakért65S Kft. szakvéleménye és tanul miiszaki ellendr tantvallomasa - egyértelmiien
igazoljak, hogy a utcal és utca2 utcai munkalatok legkordbban 2010 januarjaban kezdddtek; a
foldutak kittizése 2010. januar 26-a; a vizelvezetési elemek kivitelezése 2010. aprilis-junius
kozott tortént; a projekt befejezése 2010. julius 16-a.

[110] A felperes jogi képviseldje a 2024. februar 27-1 targyalason (36.P.22.744/2024/3.
jkv. 3. oldal) Gigy nyilatkozott, hogy ,,Nem zarom ki, hogy 2010 januarjdban kezdddott az
épitkezés.”

[111] Az itélet az 1dopontok kozotti ellentmondast nem mérlegeli, nem oldja fel, sot
figyelmen kiviil hagyja, megsértve a Pp. 279. § (1) bekezdésében eldirt okszerii
bizonyitékértékelési kovetelmeényt.

[112] Téves az els6foku birdésag azon megallapitasa is, hogy nem bizonyitott, hogy a
talajmunkak mely utcdban kezdddtek. A beruhdzds miiszaki ellendre, tanul tant ugy
nyilatkozott, hogy a beruhdzast a felperes ingatlanatol tavolabb esé részen kezdték meg, a
csOhalozat kiépitéssel, a f6 utvonalakkal, a nehezebb részekkel kezdtek, ott, ahol csatornat is

kellett  kiépiteni, a wutcal ¢és utca2 utcakban egyszeri vizelvezetés tortént.
(31.P.22.677/2022/18. szam1 jegyzOkonyv 8. oldal)

[113] A szakért65 Kft. altal 2017 februarjaban készitett szakvélemény bizonyitja, hogy a
munkalatok a felperes ingatlana kornyékén mikor kezdddtek: a utcal és utca2 utcdkban a
munkalatok csak 2010 januarjatol folytak, 2010. januar 26-an tortént meg a foldutak helyszini
kitlizése, aprilisban a utcal, jiniusban a utca2 utca keleti szegélyének és folyokajanak épitése,
a kivitelezés pedig julius 16-an fejez6dott be.

[114] A felperes ingatlana felett taldlhatdé ingatlan tulajdonosa, személy fianak
nyilatkozata szerint ,,2010 évben, amikor a bal ikerfél ingatlan megroppant, abban az
id6szakban az 6 ingatlanukba a viz folyamatosan befolyt, és a kertben 6riasi arkok, koztiik
tobb 1,5 m-es hosszanti repedés keletkezett, ebben az iddben a utcal- utca2 utcéban
vizelvezetési és utépités munkak folytak, a hazukban ¢és a kertben 1,5 milli6 forint
nagysagrendil kar keletkezett az es6zések hatasara”.

[115] A felperes is igy nyilatkozott a 31.P.22.677/2022/18. szamu jegyzokdnyvben (7.
oldal) és ezt tamasztja ala tanu4 (a beruhazasi osztaly vezetdjének) tantivallomasa is.

[116] Bizonyitott tény tehat, hogy a felperes altal megjeldlt karokozasi idépont (2009.
oktober 12.) napja, joval megeldzte az elvezetd rendszer kiépitését (2010 januarja). A
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munkalatok 2010-ben folytak a utcal-utca2 utcdkban, igy nem 4allhat fenn okozati
Osszefiiggés a felperes ingatlananak karosodasa és az alperes magatartasa kozott.

[117] A felperes nem bizonyitotta, hogy az alperes nem kellé gondossaggal jart el vagy,
hogy nem gondoskodott lefedéssel vagy un. gatszegélyekkel arr6l, hogy a munkagddrokbe, -
arkokba a csapadékviz ne tudjon bejutni kdzvetleniil, és ezek ne telitddjenek fel vizzel.

[118] A talajviz elleni védekezés a felperes ingatlana vonatkozasaban korabban sem
miikodott megfeleléen. Ezt a tényt tamasztjak ald a Budapest Févaros Kormanyhivatala
Epitésiigyi és Orokségvédelmi Féosztaly, Epitésiigyi Hatosagi Feliigyeleti Osztalyatol
megkapott iratok.

[119] A birdsag tévesen valos tényként allapitotta meg a rétegviz-emelkedést és annak
okat, noha erre nem tortént vizsgalat.

[120] Az elséfokt birosag tényként allitja a szigetelés és drénrendszer ,,megfeleldségét”,
noha ez ellentétes a peradatokkal; figyelmen kiviil hagyta a tovabbi kar-okozati tényezoket,
amelyek szintén 6nalloan alkalmasak a felperes 4ltal allitott kar 6nallo eléidézésére.

[121] Az itélet 21., 26. és 55. bekezdéseiben rogzitett tényallas ellenére az elséfoku
birdsag nem vizsgalta a 2010. évi rendkiviili csapadékmennyiség 6nalld szerepét; a rétegviz-
veszélyes telek adottsagait; a felperesi szigetelés és szerkezet elégtelenségét; a korabbi, 2006-
os vizesedés kihatasait; a bal ikerfél sajat vizelvezetési problémainak szerepét.

[122] Az alperes az elséfoku eljarasok sordn okiratokkal bizonyitotta, hogy a felperes
ingatlananak vizesedési problémai nem 2009-ben jelentkeztek el0szor. A kormanyhivatali
iratok, tovabba a 2006-2007. évi hatdsagi elézmények szerint a perbeli ingatlan kordbban is
érintett volt vizesedéssel és vizelvezetési vitaval, a felperes oldalan pedig felmeriilt a
drénrendszer 4talakitasanak, illetve a viz elleni védelem hidnyossdganak lehetdsége.
Mindezek - a Vgt. és az OTEK telektulajdonosi kotelezettségeire is figyelemmel - olyan
alternativ okként és kozrehatd koriilményként értékelenddk, amelyek kizardsa nélkiil az
alperes magatartasaval kozvetlen okozati 0sszefliggés nem allapithaté meg.

[123] Az els6foku birdsag bizonyiték nélkiil allitja a ,,folyamatos karokozast” €s annak
2018-ig tarto fennallasat.

[124] Az itélet 79-86. bekezdéseiben a birdsag okszertien és az rPtk. 355. § (4)
bekezdésének megfeleléen jut arra a kovetkeztetésre, hogy a felperest épiiletkar cimén
tényleges kar nem érte; helyesen alkalmazta a karonszerzés tilalmanak elvét. A 87.
bekezdésében tett oksagi kovetkeztetés — amely szerint a perbeli kdrosodast a 2009-2010
kornyéki alperesi munkélatok okozhattdk — ugyanakkor jogilag és bizonyitasi szempontbdl is
megalapozatlan, és a birésag sajat korabbi megallapitasaival is ellentétes.

[125] Az elséfoku birésdg maga mondja ki, hogy a tényleges épitkezés idépontja nem
allapithatdé meg; ennek hianyaban pedig oksagi 0sszefiiggést megallapitani jogilag lehetetlen.
A Pp. szerint a bizonyitatlansag a felperes terhén marad.

[126] A kartéritési jogalap megallapitasathoz nem elegendd6 a valoszinisitd
kovetkeztetés, ha az alternativ okok (ingatlan adottsagai, kordbbi vizesedések, rendkiviili
csapadék, szerkezeti/szigetelési hidnyossagok) érdemben fenndllnak; ilyen esetben a
bizonyitatlansag - a Pp. bizonyitasi rendje szerint - a felperes terhén marad.

[127] A felperes ingokar megtéritésére iranyuld igénye 2014. oktober 12-én eléviilt.
Egyik felszolito levél sem felelt meg az rPtk. 327. § (1) bekezdésében és a birdi gyakorlatban
eldirt azon kovetelménynek, hogy a kovetelés Osszegszeriien €s jogalap szerint azonosithato
legyen. A 2013-as és 2014-es levelek ,altalanos utaldsai” az ingodsagok sériilésére nem
alkalmasak az eléviilés megszakitasara.
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[128] A felperes az elmaradt haszon cimén elbterjesztett kdvetelése jogalapjat és
Osszegszerliségét nem bizonyitotta, egyetlen kordbbi bérleti szerzodést vagy konkrét
bérbeadasi ajanlatot nem csatolt, noha a Pp. 265. § (1) bekezdése szerint a kar bekovetkezését
¢s mértékét neki kellett volna bizonyitania.

[129] Az a koriilmény, hogy a felperesi ingatlan a francia iskola kozelében fekszik,
illetve, hogy korabban az édesapjat apold gondozo téritésmentesen ott lakott, nem pdtolja a
tényleges bérbeadasi gyakorlatot, ¢s nem bizonyitja, hogy a felperes a kar hianyaban a
vizsgalt tizéves idészakban biztosan és folyamatosan havi 300.000 forint bérleti dijat realizalt
volna.

[130] Az elso6foka birdésag tani3 tantt meghallgatasa korében eljarasjogi
jogszabalysértést kovetett el, amely a Pp. 627/B. § rendelkezéseinek téves alkalmazasabol
fakad.

[131] A targyaldsi jegyzOkonyv tanusdga szerint a birdsdg a tani meghallgatisat
egyszerusitett telekommunikécios jelenlét Gtjan folytatta le, és a meghallgatas megkezdésekor
kifejezetten rogzitette, hogy a tanl eljarasi jogainak gyakorlasdban nincs akadalyozva. Ezt
kovetden a birdésag a tanu meghallgatasat érdemben lefolytatta, a tanti vallomasat rogzitette,
kérdeéseket tett fel, a felek részére kérdezési lehetdséget biztositott.

[132] A Pp. 627/B. § (2) bekezdés b) pontja kifejezetten eldirja, hogy ha a birdsag a
meghallgatas soran észleli, hogy ettdl eltérés tortént - példaul a helyiségben mas személy is
jelen van -, akkor az eljarasi cselekményt haladéktalanul meg kell szakitania, és intézkednie
kell a szabalyszerliség helyreallitasarol.

[133] A jelen ligyben azonban a birdsag a tanumeghallgatast teljes egészében lefolytatta,
annak ellenére, hogy a tanu - a jegyzOkonyv tantisaga szerint - mar a meghallgatas legelején
kozolte, hogy a helyiségben nincs egyediil. A birdsag ennek ellenére nem szakitotta meg a
meghallgatast, nem figyelmeztette a tanit a jogszabalyi feltételek megsértésére, nem
biztositotta a Pp. szerinti torvényes meghallgatasi koriilményeket.

[134] Az eljarasi cselekményt tehat a birdsdg sajat mulasztisa folytan szabalytalanul
végezte el.

[135] A bir6sag ezutan - a tanu vallomasanak tartalmat megismerve - utélag dontott agy,
hogy a szabalytalansag miatt kirekeszti a vallomast, ami a Pp.-b6l nem vezethetd le. A Pp.
627/B. §-a nem ad felhatalmazast arra, hogy a birdsag egy teljesen lefolytatott tantvizsgalatot
utélag, tartalmi mérlegelést kdvetden nyilvanitson semmisse€, ez sérti a fegyveregyenlOség €s
a tisztességes eljaras elvét is.

[136] A tanu vallomasa az ingatlan 2022. évi allapotara, az értékesités koriilményeire €s
a felperes el6adasanak valdsdgtartalmara is kiterjedt volna, azaz a bizonyitds szempontjabol
érdemben relevans volt.

[137] A nem vagyoni kartérités jogalapja és mértéke is megalapozatlan. Az elséfoku
birdésag az eléviilési kifogast téves jogértelmezéssel utasitotta el; a jogalap korében nem
azonositott konkrét, az alpereshez kothetd, jogellenes és felrohaté magatartast; a pszichologus
szakvéleményt az alperes kifogasainak érdemi megvizsgalasa nélkiil fogadta el; az
Osszegszeriiség korében okszertitleniil mérlegelt.

[138] Az eléviilés kezdd idOpontja nem a jogvita lezardsdhoz, hanem a hatrany
jelentkezéséhez €s felismerhetdségéhez igazodik.

[139] A felperes pszichés panaszai és tlinetei (rosszullét, alvaszavar, tartdés szorongas,
gyogyszerszedés) nem kizarolag a jelen per folyamatban Iéte alatt, hanem mar korabban is
jelentkeztek. E korben a birosagnak legalabb azt kellett volna vizsgalnia, hogy a felperes altal
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allitott nem vagyoni hatrany mikor valt érvényesithetdvé, és hogy az eléviilés meginduldsa
szempontjabol milyen idébeli tagolas indokolt.

[140] Nem vitathato, hogy egy elhuzodé jogvita pszichésen terheld lehet. Ugyanakkor a
kereset vitatdsa, az egyezség hianya, a jogorvoslatok igénybevétele és a peres eljardsok rendes
menete jogszerli joggyakorlas, amely 6nmagaban nem mindsiil jogellenes magatartasnak. Az
itélet nem allapit meg visszaélésszerli joggyakorlast, rosszhiszemii pervitelt vagy barmely
olyan konkrét jogsértést az alperes részérdl, amely a jogszerli joggyakorlast jogellenessé
mindsitené at.

[141] Az a kovetkeztetés, hogy a ,,folyamatos vita” kartéritési jogalapot képez, a jogvita

rrrrr

fiiggetlen, kvazi szankcios eszkdzz¢ alakitja.

[142] A felperes sajat ligyintézési kisérlete, levelezése, ligyvédek bevonasa az ¢ dontése
¢s magatartdsa; az eljarasok tobbszori megismétlése, a szakértdi bizonyitas és a masodfoku
itélkezés pedig az igazsagszolgaltatds rendes menetébdl fakad, és nem tulajdonithatd az
alperesnek. Az itéletben nem keriil megjeldlésre egyetlen olyan konkrét alperesi cselekedet
vagy mulasztds, amely a felperes személyiségi jogait (johirnevét, maganéletét, emberi
méltosagat stb.) megsértené.

[143] Az els6foku itélet Osszemossa alperest (alperest) a tdle elkiiloniilt jogalanyu
telepiilésli Polgarmesteri Hivatallal. Az épitésiigyi hatosagi jogkort - a perrel érintett
iddszakban - nem az Onkorményzat, hanem a jegyzd, illetve a polgarmesteri hivatal
gyakorolta.

[144] A nem vagyoni kar megitéléséhez 6nmagéaban nem elégséges az, hogy a felperes
lelki szenvedésrdl, stresszrol, alvaszavarrol, pszichoszomatikus tlinetekrdl szamolt be.

[145] Bizonyitani kell — a Pp. 265. § (1) bekezdése alapjan — az okot (konkrét,
jogellenes, felrohatdé magatartés), az okozatot (valds, bizonyitott pszichés sérelem), a kettd
kozotti kozvetlen okozati 6sszefliggést. Ilyen bizonyitds a perben nem tortént.

[146] A felperes életében a perrel parhuzamosan tobb olyan, dnmagéaban is sulyos
stresszor allt fenn (valas, csaladi veszteségek, egzisztencidlis terhek, tartdos nyugtatdszedes),
amelyek - az altalanos élettapasztalat és a pszichologiai szakmai ismeretek szerint is -
alkalmasak szorongas, alvaszavar és pszichoszomatikus tiinetek kivaltasara. E koriilmények
érdemi mérlegelése €s az alternativ okok kizardsa nélkiil nem allapithatdé meg kdzvetlen
okozati kapcsolat az alperes magatartasa €s a felperes pszichés allapota kozott.

[147] A pszichologus szakértd ezeket a tényezdket nem elemzi differencialtan, nem
vizsgalja, hogy milyen aranyban jarulhattak hozza a leirt allapothoz, hanem a tiineteket
kizarolag a peres eljarasokra vezeti vissza.

[148] Az els6foku itélet a pszichologus szakvéleményt aggélytalannak mindsitette,
anélkiil, hogy az alperes részletes, modszertani és tartalmi kifogasaira érdemben reagalt
volna. Ez nem felel meg a Pp. 316. § (1)-(3) bekezdéseiben foglalt, a szakvélemény
aggalyossaganak vizsgalatara iranyadd kovetelményeknek, masrészt sérti a Pp. 279. § (1)
bekezdésében eldirt okszerti bizonyitékértékelés kdvetelményét.

[149] Az elséfoku birdsag altal megallapitott nem vagyoni kartérités 6sszege nem felel
meg a Pp. 279. § (1) bekezdése szerinti okszerii mérlegelés kovetelményének és sérti az rPtk.
355. § (4) bekezdésének feltételeit is, a nem vagyoni kartérités mértékét a hasonlo jellegii
tigyekben folytatott biroi gyakorlathoz képest alaptalanul magas 9sszegben hatarozta meg.

[150] szakérto4 nem igazsagiigyi szakértd, az Igazsagiigyi Nyilvantarto6 Rendszer
névjegyzékében nem szerepel.
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[151] Onmagaban a viziigyi hatdsagi eljards sordn keletkezett végzés, amely az
onkormanyzatot, mint épittetét kotelezte a vizelvezetd rendszer javitasara, nem bizonyitja,
hogy a vizelvezetd rendszer hibaja és a felperes ingatlananak vizesedése kozott okozati
Osszefiiggés all fenn.

[152] A felperes az eljards soran nem bizonyitotta, hogy egy ¢év volt a kiszaradasi
iddszak, tovabba azt sem, hogy az ingatlanat részletekben helyreallitotta, amely 2020. janius
7-én késziilt el. A felperes nyilatkozatat cafoljak az alperes 2023. majus 29-1 beadvanyanak
fényképfelvétel mellékletei. A fotokon lathatd, hogy a felperes ingatlana megviselt allapotban
van.

[153] A felperes fellebbezési ellenkérelmében az alperes fellebbezésének alaptalansagat
allitotta.
[154] Hangsulyozta, hogy az alperes felrohatdé magatartdsa megkezdésének idopontjat az

alperes altal szerkesztett, a lakoknak cimzett kozleményekkel, valamint szakért6i
véleménnyel kétséget kizardan bizonyitotta.

[155] Az alperes 2009. jalius 24-én a munkalatok - karokozd munkalatok -
megkezdésérdl tajékoztatta a telepiilésli lakosokat, igy valdtlan az az allitds, hogy a
munkalatokat 2010 januarjaban kezdték meg.

[156] A perben hozzéavetdleg 140 oldal miiszaki megallapitasokat tartalmazé anyag
talalhato, és valamennyi elézményi iratot feldolgozo és azokat ismerd igazsagiligyi szakértdi
vélemény all rendelkezésre.

[157] Az Tlgyben egyetlen igazsagiligyi szakértdi vélemény késziilt, melynek
aggalytalansagahoz kétség sem férhet. Az alperes az els6foku eljarasban kisérletet sem tett
arra vonatkozoan, hogy az igazsagiligyi szakértéi véleményben irtakat megcafolja, masik
szakértd kirendelését nem is kérte. Ennek hianyaban a perben rendelkezésre allo igazsagiigyi
szakértéi vélemény megallapitdsai a felmeriilt szakkérdés tekintetében nyilvanvaloan
iranyadoak, ¢s az els6foku birosag helyesen fogadta el itéletében ennek megallapitasait.

[158] Az alperes hivatkozik arra, hogy az els6foku birdsag itélete nem vette figyelembe
a felperesi ingatlan miszaki hidnyossagait, szigetelési hibait, 2006-2007-es vizesedéseit,
tovabba az ingatlan a rétegviz vesz€lyes jellegét, mert ezek allitdsa szerint Gnmagukban is
alkalmasak lettek volna a felperesi kdrosodas eléidézésére.

[159] Az alperes 4ltal a fellebbezésben hivatkozott miiszaki hidnyossagok, kivitelezési,
karbantartasi hibak nem keriiltek bizonyitasra, azokra vonatkozoan bizonyitas nem folyt, az
ingatlannak nem voltak szigetelési hibdi. Az e korben tett allitasait az alperesnek kellett volna
bizonyitania. Az aggalytalan szakértéi vélemény nem tartalmaz a kozrehatasokra vonatkozé
adatot.

[160] A perben nem hasznalhaté fel a szakértoS Kft. miszaki véleménye, az a
szakvéleményre vonatkoz6 elvarasoknak nem felel meg.

[161] tani4 és tanul az alperes alkalmazottai, a szabdlytalan kivitelezésben vezetd
szerepet toltdttek be, €és egyértelmiien érdekiikben all az alperes pernyertessége, igy a
nyilvanvaldan elfogult vallomasuk nem vehetd figyelembe és nem tudja megcéfolni az
aggalytalan szakvéleményt, az azt aldtamaszto egyéb adatokat, amelyeket az els6foka birosag
egyenként és dsszességében helyesen értékelt a kivitelezés kezdd iddpontja tekintetében.

[162] A szabalytalan kivitelezést megeldzden talajvizzel kapcsolatos probléma nem volt
a felperes ingatlandban.

[163] A kivitelezés 2009 juniusaban kezdddott, az szabalytalan volt, és a kivitelezés
szabalytalansagat az alperes csak 2018-ban sziintette meg.
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[164] Az alperes egyetlenegy beadvanyaban sem hivatkozott a Pp. 316. § (1) bekezdés
a)-d) pontjaiban irt okokra, arra, hogy a szakérti vélemény ezen okokbol aggalyos. Uj
szakértd kirendelését az alperes nem inditvanyozta, ezért a masodfoku eljarasban a szakértoi
vélemény aggalyossagara mar nem hivatkozhat, és a szakvélemény masodfoku eljarasban
torténd ,,feliilbiralatara” irdnyuld fellebbezési kérelem sem terjeszthetd eld, ezt kizarjak a Pp.
369. §-aban irt szabalyok.

[165] Az alperes a bekovetkezett karért valo felelosségét 1ényegében elismerte, hiszen az
ikerhdz masik felét a sajat koltségén helyredllitotta, lakhatova tette.

[166] Az ingatlanarak Budapesten és igy kiilonosen telepiiléslében, és kiilondsen a
kerttel rendelkezd ingatlanok vonatkozéasaban 2018-hoz képest is jelentdsen megemelkedtek,
a felperes ingatlandnak 2022-es értékesitésekor elérték atlagban a 900.000 forint
négyzetméter arat. A 93.000.000 forint vételar 400.000 forint/m2 ingatlanarat jelent, azaz a
piaci forgalmi érték felénél is kevesebbet. Mindez arra vezethetd vissza, hogy az ingatlan
alapvetd karosodasai, szerkezeti hidnyossagai, sériilései csak annyira voltak kijavithatok a
felperes altal, hogy az ingatlan éppen lakhatova valjon. Az ingatlan valés forgalmi értéke -
tekintettel arra is, hogy az ingatlanhoz foldteriilet is tartozik - hibatlan allapotban legalabb
160-180.000.000 forint kdzott lett volna.

[167] A 93.000.000 forintos vételarbol le kellett volna vonni a felperes altal az ingatlan
lakhatasanak megteremtésére forditott dsszegeket, az id6kozi pénzromlés és iddmulas miatti
ingatlan aremelkedést.

[168] Az eléviilés vonatkozéasaban az rPtk. 360. § (1) bekezdése, 324. § (1) bekezdése és
327. § (1) bekezdése alkalmazésa tekintetében jelenleg is a rPtk. hatdlyban léte alatt iranyado
joggyakorlatot kell alkalmazni; az eléviilés megszakadasa vonatkozdsaban nem lehet tehat
figyelmen kiviil hagyni a GKT.72/1973. szamu allasfoglaléast, amely az eléviilést megszakitod
irasbeli felszolitas tartalméara vonatkozdan adott részletes iranymutatast. A felperesnek az 6t
ért kareseménnyel kapcsolatban az ingosagaiban okozott karok megtéritésére vonatkozdan
bejelentett igénye az Gsszegszerlis€ég meghatarozasa nélkiil is megszakitotta az eléviilést, az
rPtk. 327. § (1) bekezdése szerinti irasbeli felszolitas alapjan, igy a felperesnek az
ingdsagaiban ért karok megtéritése iranti igénye nem éviilt el.

[169] A joggyakorlat korabban is egységes volt abban, hogy a tulajdonbol eredd, az
abbdl szarmazd bevétel, illetéleg haszon elmaraddsa elmaradt jovedelemnek mindsiil. A
felperes a perben bizonyitotta, hogy a karokozast megelézéen 300.000 forint haszna
szarmazott a tulajdonabol, ugyanis ezen értékben keriilt elszdmolasra az ingatlananak
hasznalata.

[170] tan3 tant meghallgatasanak modja jogszabalyba iitk6zott, igy az elséfoku birdsag
helyesen rekesztette ki vallomasat a Pp. 627/B. § alapjan.

[171] A felperes a nem vagyoni kartérités iranti igénye jogalapjat és annak mértékét
bizonyitotta. Az alperes e korben is meg nem engedett mdédon hivatkozik a masodfoku
eljarasban a pszicholdgus szakértéi vélemény aggalyossagara.

[172] A folyamatos karokozas esetén kizart az eléviilés, ugyanis nyugszik az eléviilés az
rPtk. 326. § (2) bekezdés alapjan mindaddig, amig az igényérvényesitésnek akadalya van.

[173] Téves az alperes hivatkozasa, hogy a felperes életében mas stresszhelyzet is
kozrehatott az egészségiigyi karosodasa bekdvetkezésében, ugyanis erre vonatkoz6 adat a
perben nem meriilt fel.

[174] Az alperes fellebbezési ellenkérelmében a felperes fellebbezésének alaptalansagat
allitotta.
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[175] A felperes észrevételében megismételte a fellebbezésében ¢és fellebbezési
ellenkérelmében eldadottakat, hangsulyozva az eléviilésre és karonszerzésre vonatkozd
szabalyok téves alkalmazéasat, a 2022-es évre vonatkoz6 forgalmi érték megallapitasara
iranyuld bizonyitasi inditvany jogsértdé mell6zését, illetve azt, hogy okiratok bizonyitjak,
hogy a kivitelezés 2009. junius 15-én kezdddott. A cégl Kft. helyreallitasi kotelezettségét az
elsofoku birosag a hatalyon kiviil helyez6 végzésben foglalt utasitas ellenére nem vizsgalta.

[176] A felperes fellebbezése alaptalan, az alperes fellebbezése alapos.

[177] A Févarosi [tél6tabla a fellebbezéseket a Pp. 376. § (1) bekezdés a) pontja alapjan
targyalason birdlta el. A feliilbiralat soran a Pp. 380. §-ban megjeldlt, az elséfoku itélet
kotelezo hatalyon kiviil helyezésére okot add koriilményt nem észlelt. A feliilbiralati jogkorét
a Pp. 370. § (1) bekezdésének megfeleléen a fellebbezési kérelmek ¢€s ellenkérelmek korlatai
kozott gyakorolta. Az elséfoku itéletnek jogerére emelkedett rendelkezése nem volt.

[178] A felperes fellebbezése €és az alperes elsddleges jogorvoslati kérelme az érdemi
dontés megvaltoztatasara iranyult, érveik a bizonyitds hidnyossagara vonatkoztak, azok a
bizonyitds okszerliségét, a tények mindsitését és az els6fokt birosag altal levont
jogkovetkeztetéseket tamadtak [a Pp. 369. § (3) bekezdés a) és c¢) pontja].

[179] Az alperes masodlagos, hatalyon kiviil helyezést célzo fellebbezése a nem vagyoni
kartéritésre vonatkozd rendelkezések korében ugyanezen érveken alapult, ezek az érvek az
elséfoku birdsag anyagi pervezetésével fliggtek Ossze. A pervezetés alperes altal allitott
hidnyossagai - sziikség esetén - azonban a mdasodfoku eljarasban is orvosolhatéak lettek
volna, ezért a Pp. 384. § (2) bekezdés b) pontjdban foglalt okbol nincs helye az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezésének.

[180] A Pp. 384. § (1) bekezdése szerint az els6foku itélet hatalyon kiviil helyezésére
onmagaban nem szolgalhat alapul az, hogy a méasodfoku birdsag az elsdfokt birdsadg anyagi
pervezetésével nem ért egyet. Kizarolag ezen okbol a felek sem kérhetik az elséfoku itélet
hatalyon kiviil helyezését. Tekintettel arra, hogy az alperes altal allitott eljarasi
szabalysértések — megvaldsulasuk esetén is — az elsdfoku birdsag anyagi pervezetését érintik,
hatalyon kiviil helyezésnek a Pp. 381. §-a alapjan sem volt helye.

[181] Az érdemi feliilbirdlat eredménye az, hogy az elséfokl birdsdg a tényallast a

jogvita eldontéséhez sziikséges mértékben feltarta, a megallapitott tényekbdl azonban részben
téves jogi kovetkeztetésre jutott.

[182] A Fovérosi télstabla hangsilyozza, hogy a kartérités rPtk. 339. § (1) bekezdés
szerinti feltételeinek fenndllasat: a karokozd magatartast, a kart és a kettd kozotti okozati
Osszefiiggést, valamint a kar mértékét is a felperesnek kellett bizonyitania a Pp. 265. § (1)
bekezdésében foglaltaknak megfeleléen. Ezen harom elem barmelyikének hianya esetén a
kartéritési feleldsség megallapitasanak nincs helye.

[183] A Fovarosi [télétabla az 1.P£.20.050/2024/10. szamd hatalyon kiviil helyez
végzésében az elséfoku birdsag szdmara az anyagi pervezetés keretében annak tisztdzasat irta
eld, hogy a felperes ingatlana mar a csapadékviz-elvezetd rendszer kiépitése eldtt is
karosodott, vizesedett-e, ténylegesen mikort6l, milyen okbol és hogyan keletkeztek az
ingatlanban karok.

[184] A jogvita elbirdlasanak ez a kiindulopontja, 1ényegi kérdése, hiszen a felperes
olyan idOponthoz koti az ingatlana karosodasat, amikor az alperes allitdsa szerint az adott
teriileten a kivitelezési munkak még nem is folytak.

[185] Az elséfokll birdsag a megismételt eljarasban 2024. december 5-én megtartott
targyaldson tdjékoztatta a felperest, hogy a hatdlyon kiviil helyezd végzés 185-187.
bekezdései alapjan bizonyitandd tény, hogy ténylegesen mikor kezdddott az épitkezés a
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felperes ingatlanat érintéen, mert a szakérté5S Kft. 2017 februarjdban készitett véleménye
tényként rogziti és nem vitatott peradatként értékelendé a 2010. januar 26-1 kezdés, ezzel
szemben a korabbi itéletek 2009 oktoberét tekintették iranyadonak. Felhivta a felperest, hogy
tegye meg a perfelvételi nyilatkozatat a Pp. 183. § (6) bekezdés terhével a targyalason.

[186] A felperes a felhivasra a kozjegyzoi eljarasban kirendelt szakértok (szakért68 és
szakért66) meghallgatasat kérte ezen ténykérdésre.

[187] Annak megallapitasa, hogy a kart az alperes tevése vagy mulasztidsa okozta az
adott esetben annak bizonyitasat tette sziikségessé, hogy az ingatlan karosodasa felperes altal
allitott bekovetkezésekor (2009 oktobere) az alperes olyan teriileten végzett kivitelezési
munkalatokat, amelyekkel okozati Osszefliggésben — a leziduld nagy mennyiségii és nem
megfelelden elvezetett csapadék hatasara — a felperes ingatlanaban a felperes altal megjelolt
idépontban (2009 oktdbere) kar keletkezett, karosodasi folyamat indult meg.

[188] Ez olyan ténykérdés, amely a szakvélemény megallapitdsait is dontden
befolyasolja, annak bizonyitdsa azonban nem a szakértd kompetencidjaba tartozik, kiillonleges
szakértelmet nem igényel. Annak tisztdzasa a szakértdi vizsgalatot meg kell, hogy eldzze,
tekintettel arra, hogy a szakértonek szakkérdésben a véleményét bizonyitott és nem
feltételezéseken alapuld tények alapjan kell megadnia. A jogilag jelentds tények
megallapitasa, beazonositasa a bir6sag feladata, ezen megallapitott, bizonyitott jogi tények
adhatjak a kiilonleges szakértelmet igényld tények megallapitdsara kirendelt szakértd
vizsgalatanak alapjat.

[189] Az épitési munkalatok felperes ingatlanat érintd teriileten valdé megkezdésének,
végzésnek az idOpontja, idétartama a peradatok alapjan kétséget kizaréan nem bizonyitott, az
azonban bizonyosan nem 2009 oktobere. A munkalatok megkezdésének id6pontja, végzésnek
az iddtartama megallapitdsa nem szakkérdés, a tényallas megallapitdsa — a bizonyitott tények
alapjan — a birosag feladata.

[190] A peradatok szerint a kiadvany nevi telepiilésli, onkormanyzati kiadvany 2009.
julius 24-én megjelent szamaban az alperes a keriilet lakosait arr6l tdjékoztatta, hogy
varosrészl varosrész2i részén csapadékviz-elvezetd infrastruktira épiil Osszesen 9,6 km
hosszisagban. A beruhazas a arok4 arok, ut2, utl, utca3, utca4, utcas, utcal utca, utca6, utca7
teriileteket érinti. A munkalatok 2009. julius 1-jén kezdddtek €és varhatdan junius 30-an érnek
véget.

[191] A kiadvany 2009. november 30-i szama arrol tajékoztatta a lakossagot, hogy a
munkalatok a félidejiikhoz érkeztek, 2009. julius 15-én kezdddtek és 2010. julius 30-an érnek
véget.

[192] A szakért65S Kft. véleményében rogzitett tények szerint a utcal és utca2 utcakban
(amelyekben végzett munkalatok a felperes ingatlanat érinthették a csapadékviz elvezetését
illetéen a szakvélemény megallapitasai szerint) a munkak csak 2010. januar végétdl folytak:
2010. januar 26-an tortént meg a foldutak helyszini kittizése; 2010. aprilis 29-t61 kezd6dott a
utcal utca keleti szegélyének ¢és folyokajanak épitése; 2010. junius 19-t6l kezd6dott a utca2
utcai keleti szegély és folyoka épitése; a kivitelezést 2010. julius 16-an fejezték be.

[193] Az alperes a perben kdvetkezetesen vitatta, hogy a munkalatokkal 6sszefliggésben
kovetkezett be a felperes ingatlandnak karosodasa és azt is, hogy az adott teriileten a
kivitelezési munkak 2009 oktoberében folytak volna. Allaspontja alataimasztasara csatolta a
szakért65 Kft. altal 2017 februarjaban készitett szakvéleményt, amely allaspontja szerint azt a
tényt is bizonyitja, hogy a felperes ingatlananak kérnyékén a munkdalatok mikor kezdddtek.

[194] Az itélotabla hangstlyozza, hogy ezt a véleményt nem szakvéleményként vette
figyelembe (erre a Pp. szakértdk alkalmazasara vonatkozd szabdlyai alapjan nincs is
lehetdség), hanem az alperesnek a felperes tényeldadasat vitato, azt cafold eldadasaként. Ezt
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az el6adast alatdmasztja tanal (a beruhazéas miiszaki ellendre) tantivallomasa is, amely szerint
a beruhazast a felperes ingatlanatol tdvolabb eso részen kezdték meg, a cséhalozat kiépitéssel,
a f6 utvonalakkal. (31.P.22.667/2022/18. szamu jegyzdkdnyv 8. oldal)

[195] személy — a felperes ingatlana felletti ingatlan tulajdonosa — fidnak nyilatkozata
szerint (amelyet a felperes csatolt) 2010-ben, abban az id6pontban, amikor a bal ikerfél
ingatlan megroppant, az 6 ingatlanukba a viz folyamatosan befolyt, és a kertben oriési arkok,
kozottiik tobb 1.5 méteres hosszanti repedés keletkezett. Ebben az id6ben a utcal €s a utca2
utcaban vizelvezetési és Utépitési munkak folytak, a hdzukban és a kertben 1.5 milli6 forintos
kar keletkezett az es6zések hatasara.

[196] A felperes 2009. oktober 12-én bejelentést tett a telepiilésli polgarmesteri hivatal
miszaki osztalydhoz, amelyben azt allitotta, hogy az ingatlana vizesedni kezdett, elészor a
foldszinti nappali padloburkolatan, késobb a butorokon és a falakon is gombak jelentek meg.

[197] 2009 novemberében a felperes a vizesedés okozta karat rogzitd fényképfelvételt
kiildott a miiszaki osztalynak. A polgarmesteri hivatal alkalmazottja megtekintette a felperes
ingatlanat, annak allapotardl fotokat készitett, azt is latta, hogy a falak megrepedtek.

[198] A felperes a karosodas okanak megallapitasara 2010 4prilisdban szakértdt is
felkért, aki a tartos nedvességhatas okanak a hibas jardaszigetelést tartotta.

[199] A kozjegyzo6i eljarasban kirendelt szakértok véleménye 2018. december 15-én
késziilt, a munkalatok tényleges iitemezése ¢és megvaldsitasa tekintetében konkrét
tényadatokat nem tartalmaz, a szakért65 Kft. véleményére ugyan hivatkozik, de annak az
¢épitkezés tlitemére vonatkozo tényadatait figyelmen kiviil hagyja. A szakértk a helyszint a
2009 oktoberi, illetve a kivitelzéskori allapotaban értelemszertien nem vizsgalhattak, a utcal
¢s utca2 utcak allapota, az, hogy azokban 2009 nyaratol, illetve oktoberében a felperes
ingatlananak karosodasaval okozati Osszefliggésbe hozhaté munkalatok folytak okiratokkal,
fényképtelvételekkel nem dokumentalt.

[200] Az adott esetben a bizonyitott tények szerint a 9,6 km hosszu szakaszon beliil 2009
oktoberében a felperes ingatlanat nem érintd szakaszon folytak a munkak.

[201] szakért68 és szakért66 szakértdk a meghallgatdsuk sordn is feltételezésekbe
bocsatkoztak, eldadasuk azonban a munkalatok megkezdésének, végzésnek az idOpontjara
vonatkoz6 jogilag jelentds tények bizonyitdsara nem alkalmas, ezen tények bizonyitasa,
megallapitdsa nem szakkérdés, hanem a megalapozott szakvélemény adasahoz sziikséges, de
a felperes altal bizonyitando tény.

[202] A kérosodas kezdd idopontjat a felperes 2009 oktdberére tette, igy a kartéritési
felel0sség megallapithatosagahoz azt kellett volna bizonyitania, hogy a munkalatok ebben az
idészakban az ingatlanat érintd teriileten folytak, erre azonban — a Pp. 265. § (1)
bekezdésében foglaltak ellenére — nem keriilt sor, a bizonyitatlansag terhét a felperesnek kell
viselnie.

[203] Az adott esetben — az els6foku birosag altal rogzitettekkel ellentétben — nem arrél
van sz0, hogy a felperes altal megjel6lt id6pontban, ha nem is a felperes ingatlana el6tt, de
olyan utcéban, utcarészben folytak a munkak, amelyek a felperes ingatlanat érintéen a
vizelvezetést befolyasoltdk. A bizonyitott tények szerint a 9,6 km-es szakaszon beliil a
kivitelezés 2009 oktoberében a felperes ingatlanat nem érintd részen, attol tavolabbi utcakban
folyt. A bizonyitott tények alapjan a felperes altal allitott, 2009 oktoberétdl kezdddd
karosodas és az alperes magatartasa kozotti okozati 0sszefiiggés nem allapithatdé meg, ennek
hianyaban pedig a kartérités egyik feltétele hianyzik.
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[204] Iratellenes az elséfoku itélet 16. bekezdésében rogzitett tényallas, amely szerint a
talaj vizelvezetd rétegében a felperes ingatlana feletti terlileten 2009 oktoberében az alperes
beruhdzasa miatt tortént valtozas. Ezt a tényallasi részt ezért a masodfoku birdsag melldzte.

[205] A felperes az ingatlannal kapcsolatban karként a szakért612 igazsagiligyi
ingatlanforgalmi szakértd altal megallapitott értékcsokkenést érvényesitette, annak 0sszegét a
szakvéleményben 2018 méjusara meghatarozott 41.250.000 forintban és kamataiban hatarozta
meg. A fellebbezésében az alperest ugyanezen 0sszeg megtizetésére kérte kotelezni.

[206] Az elséfoku birésag a karonszerzés tilalma okan tartotta megalapozatlannak a
felperes keresetét, kifejtve, hogy a felperes az ingatlanat helyreéllitotta, majd ezt kdvetden,
2022-ben 93.000.000 forintért értékesitette, ami altal a vagyoni érdeksérelme megsziint,
hiszen a szakértd altal megjelolt (karosodas nélkiili) 82.000.000 forintos forgalmi értéket
11.000.000 forinttal meghaladé aron adta el az ingatlant.

[207] A felperes keresetében foglaltak alapjan az elséfokt birosagnak azt kellett volna
vizsgalnia, hogy a felperes az ingatlan adott aron vald értékesitésével hozzajutott-e az
értekesokkenés cimén érvényesitett 41.500.000 forinthoz és kamataihoz a sajat vagyona
terhére eszkozolt raforditasokat is figyelembe véve.

[208] Ehhez — sziikség esetén a felekétdl eltéré jogi allaspontja folytdn anyagi
pervezetést végezve — a felperest fel kellett volna hivnia annak részletes eldadéasara és
bizonyitasara, hogy az ingatlan rendbetételére milyen Gsszeget forditott és ennek alapjan
kellett volna allast foglalnia arrdl, hogy a 93.000.000 forintért vald értékesités folytan
tényleges kara keletkezett-e, illetve jogalap nélkiil gazdagodott-e.

[209] A Ptk. talajan kialakult joggyakorlat a teljes kartérités elvét koveti, vagyis a
karosultat olyan — és nem kedvezOobb — helyzetbe kell hozni, amilyenben a karokozas nélkiil
lenne. Ennek érdekében a karokozas folytdn el6alldo vagyongyarapodast — amit akér
koltségmegtakaritas is eldidézhet — a kartérités 6sszegébdl le kell vonni, ezzel érvényesiti a
bir6i gyakorlat a karonszerzés tilalmat, igy keriilhetd el a kérosult jogalap nélkiili
gazdagodasa. Ahhoz azonban, hogy az eldnyok levonasra keriilhessenek, bizonyos feltételek
sziikségesek, ezért az eset e szempontbol relevans koriilményeinek vizsgalata indokolt.
Sziikséges, hogy a karokozas és az eldonyok kozott okozati dsszefiiggés alljon fenn, de még
ebben az esetben sem kell levonni az elényoket, ha az eset koriilményeire tekintettel az nem
indokolt. Annak eldontésénél, hogy melyek azok az eldnydk, amelyek esetében a
karonszerzés tilalma folytan a levonast eszk6zolni kell, a kiinduldsi pont az, hogy a
karonszerzés tilalmat — tobbek kozott — a jogalap nélkiili gazdagodas szabalyabol vezethetjiik
le. Az egyes esetcsoportokat illetden széles korti biroi gyakorlat alakult ki, a birésagok tobb
koriilmény, szempont értékelése, az egyedi eset sajatossagainak vizsgalata alapjan dontenek a
foszabaly részleges, vagy teljes alkalmazasarol, illet6leg mell6zésérdl (a Kuria
Pfv.20436/2020/4. szamu itélete).

[210] A kéronszerzés tilalmanak alkalmazasakor figyelembe vett szempontok az
els6foktl itéletb6l nem allapithatoak meg. Az elséfokti birdsdg altal hivatkozott
P£v.20.191/2023/7. szamu (megjelent: BH2024. 84. szamon) itéletben irdnyadd tényallastol
jelen ligy tényallasa alapvetéen kiilonbozik, a Kuria itéletében kifejtett jogértelmezés jelen
perben nem iranyado.

[211] Az adott esetben a felperes az ingatlant sajat vagyona terhére helyreallitotta, azon —

eléadasa szerint — 40.000.000 forintos beruhazast eszk6zolt, a 93.000.000 forintos aron valo
eladas ennek tudhato be.

[212] A felperes tehat az allitott értékcsokkenést a sajat vagyona terhére kiiszobolte ki, a
2018-as évre megallapitott (karosodas nélkiili) forgalmi értékhez képest magasabb aron
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torténd értékesités a vagyoni érdeksérelmét — a rendelkezésre allo peradatok szerint — nem
sziintette meg, a vagyoni érdeksérelem mértéke azonban bizonyitatlan maradt.

[213] A felperes hivatkozasaval ellentétben ugyanakkor szakért612 szakvéleménye
felhasznalhaté volt. A felperes a kartéritési igényét ennek alapjan hatarozta meg, ezen
Osszegre vald jogosultsag tekintetében kellett a birosagnak allast foglalnia. Mindennek
azonban az okozati 0sszefliggés bizonyitottsdganak hianyaban nincs jelentdsége.

[214] A Pp. 51. § szerinti téves perlés a felperes alperessel szembeni anyagi jogi
az anyagi jogi szabalyokbol kikovetkeztethetd személlyel szemben érvényesiti. A perbeli
legitimacio hianyarél a birdsag csak az érdemi hatarozatdban foglalhat allast, ezért nem
tajékoztathatja a felperest, hogy olyan alperest perel, akivel szemben az igény nem
érvényesithetd. Mivel a felperes az alperes védekezése ellenére a keresetet az
onkormanyzattal szemben tartotta fenn, a cégl Kft. karért vald feleldssége nem volt
vizsgalhato.

[215] Az els6fokt birdsag helyesen foglalt allast abban, hogy az ingdkban bekovetkezett
karok tekintetében a felperes igénye 2014. oktober 12-én eléviilt [rPtk. 324. § (1) bekezdés].

[216] Az rPtk. 360. § (1) bekezdése alapjan a kartérités a karosodas bekovetkezésekor
nyomban esedékes. A kar a felperes allitdsa szerint 2009 oktdberében bekdvetkezett,
ingosagainak karosodasat 2009. oktober 12-én be is jelentette az alperesnek, illetve a
polgarmesteri hivatal miiszaki iroddjanak.

[217] A folyamatos karokozds az ing6sagok vonatkozisaban nem allapithatdé meg,
megalapozatlan a felperes azon hivatkozasa, hogy a folyamatos karokozas azért all fenn, mert
az ingb6sagait nem tudta mashol elhelyezni.

[218] Az rPtk. 340. § (1) bekezdése szerint a karosult a kar elharitasa, illetleg
csokkentése érdekében ugy koteles eljarni, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhato.
Nem kell megtériteni a karnak azt a részét, amely abbol szarmazott, hogy a karosult e
kotelezettségének nem tett eleget.

[219] Az eléviilést az adott esetben a felperes altal az alperesnek kiildott levelek nem
szakitottdk meg [rPtk. 327. § (1) bekezdés a) pont], a felperes az eléviilést megszakito
cselekményt nem bizonyitott.

[220] Az rPtk. 327. § (1) bekezdése szerint a kovetelés teljesitésére iranyuld irdsbeli
felszolitas megszakitja az eléviilést, de a torvény nem szabdlyozza az irasbeli felszolitas
tartalmi kovetelményeit. A birdsagi gyakorlat alapjaul szolgalo GKT 72/1973. szamu
allasfoglalas szerint elegendd, ha a felszolitds olyan adatokat tartalmaz, amelyek alapjan a
kotelezett azonositani tudja a vele szemben tamasztott kovetelést: meg tudja allapitani, hogy
milyen jogviszonybol, illetve tényallasbol szarmazd, milyen kdvetelésrél van szo; nincs
sziikség a jog szabatos meghatdrozasara, valamint a kovetelés Osszegének pontos
megjelolésére (BH1978. 530.). Az irasbeli felszolitas akkor is megszakitja az eléviilést, ha a
jogosult abban tévedésbol nem helyes jogra hivatkozik (BH1988. 456.).

[221] Az irasbeli felszolitdas alkalmas az eléviilés megszakitasara, ha a kotelezett
tisztaban van azzal, hogy a jogosult mi miatt, milyen igényt kivan vele szemben érvényesiteni
(Karia Mfv.10716/2011/4., megjelent BH2013. 7. 304.). Az irasbeli felsz6litas minimalis
tartalmi kelléke a kovetelést megalapozd tényallas és az alapul szolgaldé jogviszony
megjeldlése, valamint a jogosult azon akaratanak kifejezésre juttatasa, hogy kovetelését
érvényesiteni kivanja (Kuaria Pfv.20039/2012/3., megjelent BH2014. 106.; Kuria
P£v.20655/2019/6.). Az irasbeli felszolitas megszakitja az eléviilést, ha a kotelezett irdsban
értesiil arrol, hogy a jogosult igényt tart kovetelése kiegyenlitésére, azt érvényesiteni kivanja,
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és a kotelezett azonositani tudja a vele szemben tamasztott kovetelést (Kuria
Pfv.21052/2017/5., P£v.20330/2015/4.).

[222] Az eléviilés megszakitasara az olyan irdsbeli felszolitas alkalmas, amely kellden
konkrét és egyértelmlien beazonosithatd modon tartalmazza az érvényesiteni kivant igényt,
nem csak altalanossagban, figyelemmel arra is, hogy az irasbeli felszolitds idOpontjdban a
jogosultnak milyen adatok alltak rendelkezésére {Kuria Pfv.20162/2018/4. [37]}. Az irésbeli
felszolitas alapjan beazonosithatonak kell lennie a felek ko6zotti jogviszonynak, az abbol
eredeztetett fizetési kotelezettségnek és annak felszolitdskori 0sszegszerliségének, valamint
egyértelmii  akaratkifejezést kell tartalmaznia az igény érvényesitésére (Kuria
P1v.20216/2021/4.,a Kuaria Pfv.20948/2021/3. szamu itéletének 40. bekezdése).

[223] A 2011. oktdber 17-1 levél kizardlag az ingatlanban bekdvetkezett karokat emliti,
az abban bekovetkezett kar megtéritésére szolitja fel az alperest.

[224] A 2019. szeptember 24-1 levél alapjan a fizetési kotelezettség, annak felszolitaskori
Osszegszeriisége az ingok tekintetében nem allapithatdé meg, és nem tartalmaz egyértelmii
akaratkifejezést sem az igény érvényesitésére.

[225] A 2014. aprilis 28-i levél szerint a felperesnek az ingatlanban bekovetkezett karon
kiviil jelentds egyéb vagyoni és nem vagyoni kara keletkezett, ugyanakkor az irat az
ingosagokban bekdvetkezett karokat nem nevesiti, e korben az igényt konkrétan,
beazonosithato modon nem tartalmazza.

[226] Az eléviilési 1d0 elteltét kovetden kiildott levél (2016. januar 7.) az eléviilés
megszakitasara nyilvanvaléan nem alkalmas.

[227] Az elmaradt haszon tekintetében egyetértett az itélotabla az elséfoku birésag azon
megallapitasaval, miszerint a felperes nem bizonyitotta, hogy az ingatlanat kordbban
ténylegesen bérbe adta, illetve a jovében bizonyosan bérbe adta volna. Ezt az, hogy az apja
gondozondje a gondozas idején az ingatlanban lakott és nem fizetett bérleti dijat, mert azt a
gondozasi dijba betudtak, tovabba az ingatlan kedvezé elhelyezkedése nem bizonyitjak.

[228] Az elmaradt haszon az a vagyoni elony, amely karokozas hianyaban kétségteleniil
bekovetkezett volna, ¢és amelyet redlis, konkrétan igazolhatdé és ellendrizhetd adatok
tamasztanak ald. Az elmaradt vagyoni elénynek dokumentalt adatokon kell nyugodnia, azt
onmagaban a szakértd azon megallapitasa, hogy milyen Osszegért adhatta volna bérbe a
felperes az ingatlant — a tényleges bérlésre, illetve a bérbeaddsra és bérlésre vonatkozo
konkrét szdndék bizonyitdsa hianyaban — nem bizonyitja.

[229] Az rPtk. 355. § (4) bekezdése szerint kartérités cimén a kéarokozd koriilmény
folytan a karosult vagyonaban bedllott értékcsokkenést és az elmaradt vagyoni elonyt,
tovabba azt a karpotlast vagy koltséget kell megtériteni, amely a karosultat ért vagyoni és
nem vagyoni hatrany csokkentéséhez vagy kikiiszoboléséhez sziikséges.

[230] A rPtk. 339. § (1) bekezdésében foglaltakra figyelemmel a nem vagyoni kartérités
iranti igény megalapozottsaganak is feltétele az alperes jogellenes magatartasanak, illetve
annak bizonyitdsa, hogy a nem vagyoni kar ezen magatartassal okozati Osszefliggésben
kovetkezett be.

[231] Az alperes magatartdsa €s a felperes ingatlandban bekovetkezett kar kozotti
okozati Osszefliggés — a kordbban ismertettek szerint — nem allapithaté meg. A felperes a nem
vagyoni kartérités iranti igényét tilnyomo részt azonban nem is erre, hanem arra alapitotta,
hogy a karosodas bekovetkezését kovetden az alperessel valo vitdk folyamatosak voltak, a
pszichés hatranyokat a kartéritési igény alperessel szembeni érvényesitésének elhuizodasa, a
tobb mint 10 éve folyo peren kiviili és peres eljarasok okoztak.
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[232] Az igazsagiigyi pszichologus szakértd véleménye szerint a felperesnél az elhuz6do
eljarasok pszichés hatranyt okoztak, amely abban all, hogy ezek az eljarasok, negativ hatast
gyakoroltak a felperes mindennapi életére, tarsas kapcsolataira, bdviild csaladjaval
kapcsolatos ~ jovoképe — megvalositasara;  fokozott  szorongds,  meglassibbodott
pszichomotorium ¢és pszichoszomatikus tiinetképek alakultak ki nala; szorvanyosan
poszttraumatikus stresszreakciokra utald személyiségjegyek (alvasi panaszok, akaratlagos
emlékezeti mitkodéssel 0sszefiiggd nehézségek) mutatkoznak.

[233] A jogellenesség polgari jogilag a polgari jogi normdnak a megsértése. A
jogellenesség minden polgari jogi feleldsségnek sziikségképpeni eleme, amelynek hianyaban
feleldsség nincs; a jogellenesség hidnydban tanUsitott magatartds is eredményezhet kart,
illetve vagyoncsokkenést, amelynek jogi kovetkezményei vannak, de az ilyen magatartasokat
nem az rPtk. 339. § szerint kell elbiralni.

[234] Azzal, hogy a felperes igényét az alperes nem ismerte el, vitatta, a peres eljarasban
védekezett, az itéletekkel szemben fellebbezést terjesztett eld nem tanusitott jogellenes
magatartast. Az els6foku birdsag az alperes magatartasaval okozati dsszefiiggésben allonak
értékelte a felperes pszichés tiineteit, a jogszabalyi feltétel ugyanakkor nem a magatartassal,
hanem a jogellenes, karokoz6 magatartassal valo okozati 6sszefiiggés fennallasa.

[235] Az eljarasok hossza, ismétlodése, az, hogy a felperes az ligyei intézésének milyen
formdjat valasztotta, nem az alperes magatartdsa vagy mulasztdsa, az elséfoku birosag a
kartéritési feleldsséget megalapozé jogellenes magatartast az alperes részérdl nem azonositott
e korben; az eljarasok elhuzddasanak alperes magatartdsaként értékelése a logika
szabalyainak ellentmond.

[236] Jogellenes magatartas €és okozati dsszefliggés hianydban pedig a nem vagyoni kar
megtéritése iranti kereset sem alapos.

[237] tani3 tanuvallomasdnak mell6zése a Pp. 627/B. §-4b6l nem vezethetd le. A
peradatok szerint a birdsag a tanu meghallgatasat egyszertsitett telekommunikacids jelenlét
utjan folytatta le; a meghallgatas elején rogzitette, hogy a tanl az eljarési jogai gyakorlasdban
nincs akadalyozva. Az elséfoku birdsag a tanut meghallgatta, a meghallgatas soran a Pp.
627/B. § (2) bekezdésében rogzitett garancialis szabalyok sérelmét nem észlelte, az eljarasi
cselekményt nem szakitotta meg, a szabalyszeriiség helyreallitdsa irant nem intézkedett.

[238] A Pp. 627/B. §-a nem teszi lehetdvé a vallomas utdlagos kirekesztését az eljarasi
cselekmény szabalytalansdganak utdlagos megallapitasa folytan. Mindennek az {igy érdemi
elbirdldsa szempontjabol nincs jelentdsége, az alperes 4altal eldlegezett 50.000 forint
tolmacsdij tekintetében ugyanakkor igen.

[239] Mindezekre figyelemmel az itélétabla az elséfoku itéletet — a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan — részben megvaltoztatta és a keresetet teljes egészében elutasitotta.

[240] Az alperes a masodfoku dontés eredményeként az elséfokt eljarasban is teljes
pernyertes, a perkoltség viselésérol a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan kellett hatarozni.

[241] Az alperes jogi képviseldje munkadijanak Osszege a birdsagi eljarasban
megallapithat6 tigyvédi koltségekrdl szold 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés
b) pontja alapjan — az afafizetési kotelezettség figyelembevételével — 2.520.290 forint, amihez
hozza kell adni a hatalyon kiviil helyezé végzésekben a masodfokl birésag altal az alperes
vonatkozdsadban meghatarozott 1.270.000 és 1.410.646 forintot. Az alperest mindezek alapjan
a jogi képviseldje munkadijaban jelentkezd perkoltségként az els6foku eljarasban Osszesen
5.200.936 forint illeti meg. 240.000 forint szakértdi dijat az alperes eldlegezett, a felperes —
pervesztessége folytan — ezt az 6sszeget is koteles részére megfizetni.



Févarosi [télétabla 27
1.P£.20.036/2026/12-1

[242] A tolmacs dijat szintén az alperes eldlegezte, a tolmacs részére kiutalt 71.120
forint koltséget is a felperesnek kell viselnie. A felperes mindezek alapjan az alperes részére
5.512.056 forint elséfoku perkoltség megfizetésére koteles, az itéldtabla a felperes fizetési
kotelezettségét ezen 0sszegre felemelte.

[243] A pervesztessége folytan a felperes koteles viselni a targyi illetékfeljegyzési jog
folytdn meg nem fizetett, az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIIL. térvény 39. § (1) bekezdése,
42. § (1) bekezdés a) pontja és 46. § (1) bekezdése alapjan szamitott 1.500.000 forint kereseti
¢s 2.500.000 forint fellebbezési illetéket is, utobbirdl is az elséfoktl eljarasban kellett
hatarozni.

[244] A felperes fellebbezése eredménytelen, az alperes fellebbezése eredményes, a
felperes a masodfoku eljarasban is pervesztes. Az alperest a masodfoku birdsag a Pp. 364. §-a
szerint iranyado Pp. 81. § (1) és (5) bekezdése, valamint 83. § (1) bekezdése alapjan kotelezte
a felperes részére iigyvédi munkadijban jelentkezé masodfoku perkoltség megfizetésére.

[245] Az ligyvédi munkadij 0sszegét a birdsagi eljardsban megallapithato tigyvédi ¢€s
kamarai jogtanacsosi koltségrol szolo 17/2024. (XII. 9.) IM rendelet 3. § (1) bekezdés a) és b)
pontjai alapjan — az afafizetési kotelezettség figyelembevételével — allapitotta meg. A
felszamitas a Pp. 81. § (2) bekezdésében foglaltaknak megfelel, az alperes az ligyvédi
munkadijat jogszabalyi rendelkezésre utalassal szamitotta fel.

Budapest, 2026. junius 11.
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