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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févirosi [tél6tdbla dr. Wéber Agnes iigyvéd dltal képviselt Lrend(l felperes neve
(I.rend( felperes cime) 1. rendi és Il.rendl felperes neve (u.o.) II. rend felpereseknek
- dr. Pasztor Miklos tigyvéd altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen
kartérités irant inditott perében a FdOvarosi Birdsiag 2008. oktober 10. napjan kelt
8.UP.22.153/2007/18. szamd itélete ellen az alperes részérél 19. sorszdm alatt
eloterjesztett fellebbezés folytdn meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Fovirosi [télétabla az els6foku birésdg itéletét helybenhagyija.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felpereseknek mint egyiittes
jogosultaknak 150.000 (Egyszazotvenezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

A felperesek osztatlan, 1/2-1/2 ardnyu kozos tulajdondban all6 ... szam alatti saroktelken
1év0 ... hrsz. alatti ingatlanon haromgeneracids csalddi hdz van. A szomszédos ... hrsz.
alatti gardzs felépitményes ingatlan az I. rendil felperes kizardlagos tulajdonat képezi. A
két ingatlan egyiittes forgalmi értéke 110.579.320 forint, azokat a felperesek egybenyitva,
egy ingatlanként haszndljak. Az L alaku csalddi haz felépitmény két szarnya tdgas teraszt
fog kozre, ami a gardzs elOtti nagyméretli pihenOkertre néz.

A szomszédos ... szam alatti ingatlanon 2005 tavaszdig egy romos dllapotd egyszintes
felépitmény 4llt, 2005 tavaszan az épiiletet az alperes elbontotta, és oda négylakdsos
tarsashdzat épitett fel. A kivitelezés soran eltértek az épitési engedélytdl, az engedélyezési
tervek szerinti 3-3 helyett, 4-4 ablakot helyeztek a felperesi ingatlan felé néz6 oromfalon,
a tetOtérbe tervezett félkorives galéria ablak helyett pedig tovabbi két ablakot. A jogerds



épitésiigyl hatdrozat az alperesi épiilet fennmaradasira és tovabbépitésére az engedélyt
feltételekkel megadta. Az alperesi épitkezés sordn feltoltotték a talajszintet is, emiatt az
alperesi talajszint koriilbeliil 80 cm-rel meghaladja a felperesi ingatlan talajszintjét, ezéltal
a felperesi ingatlanra fokozottabb ralatis nyilik.

Az ilym6don megvaldsult alperesi felépitménybdl, a tarsashdz lakdsaibol €s a feltoltott
telekrdl is ralatas nyilik a felperesi konyhaablakra, a bejarati ajté feletti halészoba ablakra
és a felperesi teraszra, illetve pihendkertre. A felperesi ingatlanok forgalmi értéke
Osszesen 110.579.320 forint.

A felperesek végleges keresetiikben az alperest 26.000.000 forint kartérités megfizetésére
kérték kotelezni, elsddlegesen a Ptk. 100., mdsodlagosan a Ptk. 339. §-a alapjdn, a kart az
alperesi épitkezés miatt a felperesi ingatlan forgalmi értékcsokkenésében jelolve meg.
Kovetelésiik aldtdmasztasdra ingatlanforgalmi értékbecslést csatoltak, amely a felperesi
ingatlanok egyiittes forgalmi értékét 133.000.000 forintban véleményezte, mig az alperesi
épitkezés miatti értékcsokkenést ennek 20-25%-dban, azaz 26.000.000 forintban.
Elb6adtak, hogy a 2000-ben épitett lakoéhazuk kialakitasanal, tajoldsanal arra torekedtek,
hogy a két ingatlanbdl egy egységes, pihenésre, feltoltddésre alkalmas életteret hozzanak
létre, ez az intimitds sériilt az alperesi épitkezéssel. Alldspontjuk szerint az alperest iizleti
szempontok vezérelt€k, amikor négylakasos tarsashiazat, nem pedig a kornyé€ken szokasos
modon csalddi hazat 1étesitett. Ebbdl az alperes nyereséget realizdlt, a felperesi ingatlanok
ugyanakkor forgalmi ért€kcsOkkenést szenvedtek. A négy lakds erdltetett elhelyezése
miatt volt sziikség arra is, hogy az épiiletet ne csak az utcdra, udvarra, de a felperesi
ingatlan felé is tdjoljdk, ez eredményezte, hogy az alperesi épiilet 10 ablak4bdl lathaté a
felperesek élete, ez a tény a felperesi ingatlan forgalmi értékét nyilvanvaldéan csokkenti,
az ebbdl eredd kart az alperes koteles megtériteni.

Az alperes a kereset elutasitasit kérte. Arra hivatkozott, hogy a korabbi, romos allapotu
haz helyett 4j, kulturdlt felépitményt hozott 1étre, ami inkdbb emeli a felperesi ingatlan
értékét, egyebekben az engedélyezési terveket a felperes ismerte, az épitési engedélyt nem
fellebbezte meg. Nem vitatta, hogy az épitkezéssel a felperesi ingatlan egyedi kornyezeti
jellege megsziint, de ez a véltozds nem sziikségteleniil, és nem ardnytalanul kovetkezett
be, az alperesi négylakasos tarsashdz egyebekben alig nagyobb mint a felperesi csaladi
haz. Az alperesi ingatlanbdl csak a felperesi teraszra nyilik rélatds, ez a lakohdz
intimitdsiat nem zavarja, forgalmi értékcsokkenésre nem vezet. Mind a felperesi, mind az
alperesi ingatlan olyan Ovezetbe tartozik, ahol tobblakdsos épitmények épithetdk, a
felperesek viszont egy iidiildtelek intimitdsat kérik szdmon az alperesen.

Az elséfoki birdsag itéletével 8.846.320 forint megfizetésére kotelezte az alperest, mig a
meghalad6 keresetet elutasitotta. Kotelezte a felpereseket, hogy 15 napon beliil 144.975
forint perkoltséget fizessenek meg az alperesnek. Az itélet indokoldsaban kifejtette, hogy
a bizonyitdsi eljards adatai szerint az alperesi épitkezés a teljes felperesi ingatlanon
intimitasvesztést eredményezett, a felperesi ingatlanra nyilo ablakok szdma és nagyséiga,



az épitmény elhelyezkedése €s a talajszint feltoltése kovetkeztében; ezt a tényt a
szakvélemény mellett a helyszini szemlén tapasztaltak is aldtdmasztottak. A felperesek
személyes élettere az alperesi ingatlanrdl torténd belatdssal sziikségteleniil terhelt. Az
alperes iizleti érdekei oda vezettek, hogy a felperesek ingatlana karosodott, ezért az
alperes felel0ssége a Ptk. 339. §-a alapjan fenndll, a kir 6sszegét az els6foku birdsag a
perben beszerzett szakvélemény adatai alapjan a forgalmi ért€k 8%-dban hatarozta meg.
A felperesek meghalad6 karigénye nem nyert bizonyitést, ezért azt a birdsig elutasitotta,
mig a perkoltséget a pervesztesség-pernyertesség ardnyaban osztotta meg a felek kozott.

Az elso6foku birdsdg itélete ellen az alperes élt fellebbezéssel, annak megvéltoztatisat és a
kereset elutasitisat kérve. Alldspontja szerint az elséfoki birésdg a bizonyitékokat,
kozottik a szakvéleményt is tévesen mérlegelte, a bizonyitékok egy részét pedig
figyelmen kiviil hagyta, ennek eredményeként megalapozatlanul dallapitotta meg a
sziikségtelen alperesi zavards tényét. A felperesek éltal hivatkozott Ptk. 100. §
alkalmazdsa sordn az ellentétes érdekek Osszemérése alapjan kell eldonteni, hogy van-e
érdeksérelem. Az alperes a kordbban épitkezd felperesek érdekeinek figyelembevételével
a legkedvezobb tervezési kivitelezési eljarast vdlasztotta, sziikségteleniil kart nem
okozott. Az 1. rendli felperes mar csak a jogerds épitési engedély alapjan tetdszintig
felépitett épitménnyel kapcsolatban tett kifogdst, az épiilet nagysdgat, tdjolasdt azonban
mar csak a peres eljarasban sérelmezte, ez pedig felveti a Ptk. 4. § (4) bekezdésében
szabdlyozott elvarhatésdgi kovetelmény sérelmét. Hangsilyozta, hogy a felperesi
épitmény csaknem olyan méretii és tomegii, mint az alperesi négylakdsos épitmény, annak
tdjoldsa miatt a teraszra, bels6 udvarra egy tetOtérbeépitéssel rendelkezd egyszintes
lak6hazbdl is ralatds nyilna. Utalt arra, hogy a perben kirendelt szakértd arra a kérdésre,
hogy a ralatds sziikségtelen zavards-e, ugy vdlaszolt, hogy ,,ez egy ilyen adottsag".

Nem adott magyardzatot az elséfoku birosdg arra a kérdésre, hogy miért allapitott meg
intimitasvesztést a gardzs felépitménnyel rendelkez6 ingatlanra, holott ezt a szakvélemény
sem tdmasztja ald. A felperesi épitmény toOmege és tdjoldsa miatt elkeriilhetetlen az
alperesi ingatlanrdl torténd belatds, raldtas, a teriilet egésze egyebekben véarosias jellegil,
ennek fejlesztése érdekében az Onkormanyzat a beépitési lehetOséget novelte, ezért az
alperes iizleti érdekeire val6 utalds indokolatlan és sértd.

A fellebbezés alaptalan.

A Févirosi Itélétabla az elséfoki birésdg itéletét a fellebbezés és a fellebbezési
ellenkérelem keretei kozott birdlta feliil és megéallapitotta, hogy az elséfokd birdsag a
tényallast a sziikséges mértékben feltarta, a Fovérosi [tél6tdbla az arra alapitott jogi
kovetkeztetésekkel is egyetértett. A fellebbezésben foglaltakra tekintettel a Fdvarosi
[tél6tabla a kovetkezoket emeli ki.

A Ptk. 100. §-a értelmében a tulajdonos a dolog hasznélata sordn koteles tartézkodni
minden olyan magatartastdl, amellyel masokat, kiilondosen szomszédait sziikségteleniil



zavarnd, vagy amellyel jogaik gyakorldsit veszélyeztetné.

A 339. § (1) bekezdése alapjan, aki mdsnak jogellenesen kart okoz, koteles azt
megtériteni. Mentesiil a felel0sség aldl, ha bizonyitja, hogy ugy jart el, ahogy az az adott
helyzetben altaldban elvarhato.

A szomszédjog megsértésére alapitott karigény vizsgalatakor azt kell eldonteni, hogy
megvaldsult-e sziikségtelen zavards. A sziikségtelen zavards fogalma nemcsak a
jogszabdlyoknak, miszaki elOirdsoknak, engedélyeknek val6 megfelelés hidnyéra
visszavezethetd zavardst jelenti, hanem olyan, a sziikebb lakokornyezetben kialakult
épitési modozatok, szokdsok figyelmen kiviil hagyésat, mellyel az épitkezd tulajdonos az
épitett kornyezet helyben kialakult, funkciondlis jelent0séggel bir6 miiszaki-épitészeti
megolddsaitdl tér el és az igy 1étrehozott épitmény okoz zavard hatést.

A peres felek viszonydban az a koriilmény, hogy az alperes négy lakdsos lakéépiilet
létesitésére, majd az engedélytdl eltéréen felépitett éEpiilet fennmaraddsara és
tovabbépitésére engedélyt kapott, az alperesi épitmény felperesi ingatlanra gyakorolt, az
alperes 4dltal sem vitatott zavaré hatdsdnak sziikségességét onmagdban nem bizonyitja,
ahhoz annak igazoldsa is sziikséges, hogy az alperes a helyben szokésos épitési modok,
ezen belill az épiilet tdjolasi, elhelyezési jellemzdit is figyelembe vette.

A per adataibol megadllapithatban a helyben szokdsos beépitési mod a csalddi haz
felépitmény intimitdsat mutatd, az €piilet tjoldsandl, az ablakok elhelyezésénél is ennek
megfelelden alkalmazott miiszaki-épitészeti megolddsokat koveti. Ezen kornyezeti
jellemzOkhoz az alperesi épiilet nem idomul, a telek adottsdgai miatt a négy lakas
elhelyezése csak a megvaldsult moédon kialakitott tijolast tette lehetové, ez azonban nem
teszi sziikségessé az alperesi zavarast. A négy lakds kialakitdsdhoz fliz6dd alperesi
érdeket a felperesek intimitdshoz fliz6dd érdekével Osszevetve, a teriiletfejlesztési
torekvésekre is tekintettel, az allapithaté meg, hogy az alperes az épitkezés sordn nem
alkalmazta a helyben szokdsos épitési, tdjolasi jellemzoket, az igy 1étrehozott €pitmény
ezért sziikségteleniil gyakorol zavar6 hatast a felperesi ingatlanra, tehdt az ezzel
kapcsolatban a felpereseket ért karért az alperes feleldsséggel tartozik. Az elséfoku
bir6sdg helyesen mérlegelte a felperesi €s az alperesi érdekkort és megalapozottan
kotelezte az alperest a felperesek forgalmi értékcsokkenésben jelentkezd, a perben
kirendelt szakért6 altal kimunkalt kér kartéritésként valé megfizetésére.

Utal arra a Févarosi [tél6tdbla, hogy a gardzs felépitménnyel rendelkezd ingatlanra az
elséfoku birdsig kiilon intimitdsvesztést nem allapitott meg, az alperesi zavards azonban
az egységesen kialakitott felperesi lakoteriiletben kovetkezett be, ennek pedig szerves
része a gardzs és a terasz kozotti pihendkert is, az intimitdsvesztés ilymoédon a teljes, két
ingatlanbol all6 felperesi teriilet forgalmi értékét csokkenti.

Az alperesi zavards nem min0siil sziikségesnek azdltal sem, hogy a felperesi felépitmény



csaknem akkora tomegii, mint a négy lakdsbol 4ll6 alperesi, illetve hogy a felperesi
felépitmény elhelyezkedése miatt egyszerii tetOtérbeépités esetén is beldtds nyilna a
felperesi teraszra. Nem lehetett figyelmen kiviil hagyni azt, hogy a felperesek
haromgeneracids csaladi haza a felperesi ingatlanok haszndlati mdédja, a két telek
kapcsoldddsa miatt valéjaban egy tagas életteret képvisel, masfeldl a tetdtérbeépitésre
vonatkoz alperesi hivatkozds aktualitdssal nem bir: a tényleges helyzet az, hogy négy
lakésos lakoépiilet épiilt, ezaltal az alperesi ingatlan tobb pontjardl a felperesi ingatlanra
jelentds ralatas nyilik.

A Févirosi Itélétabla hangsilyozza, hogy semmivel sem igazolhaté a szomszédjogi
szabdlyok szempontjdbol az az alperesi eljards, amellyel sajat ingatlana terepszintjét
megemelve tovabbi sziikségtelen ralatist tett lehetdvé a felperesi ingatlanra.

Mindezek alapjan a FOvdrosi {tél6tdbla az elsfokd birésdg itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan - utalva helyes indokaira - helybenhagyta.

A Févirosi 1tél6tabla az eredményteleniil fellebbezd alperest kotelezte a felperesi jogi
képviseld munkadijabol allo, a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6)
bekezdéseiben foglaltak szerint, a végzett munkdval ardnyban 4ll6, a 4/A. § alapjan é4fa-
val novelten megéllapitott fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére.

Budapest, 2009. 4prilis 1.
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