Pécsi Ítélőtábla

Pf.II.20.262/2007/19. szám

A Magyar Köztársaság Nevében!

A Pécsi Ítélőtábla a dr. Tamási Géza ügyvéd (ügyvéd címe) által képviselt felperes neve (felperes címe) felperesnek a dr. Hardicsay Sándor ügyvéd (ügyvéd címe) által képviselt I.rendű alperes neve I. r. és II.rendű alperes neve II. r. (mindketten alperes címe) alperesek ellen kártérítés megfizetése iránt indított perében a Baranya Megyei Bíróság 2007. június 14. napján kelt 11.P.20.665/2006/19. számú ítélete ellen a felperes részéről 20., az alperes részéről 21. sorszám alatt benyújtott fellebbezések folytán meghozta a következő

í t é l e t e t:

A másodfokú bíróság az elsőfokú bíróság ítéletét helybenhagyja.

Kötelezi a felperest, hogy fizessen meg az alpereseknek 15 napon belül 500.000 (ötszázezer) forint másodfokú perköltséget. 

Az ítélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

I n d o k o l á s

A felperes az elsőfokú bíróság előtt előterjesztett keresetében az alpereseket 17.500.000 forinti tőke és ennek 1999. június 1. napjától a kifizetés napjáig járó kamatai megfizetésére kérte kötelezni. Keresetét arra alapította, hogy az alperesek által felépített P., Sz. utca 71. szám alatti lakóház a felperes tulajdonában álló, F. Szálló megnevezésű ingatlan kilátását nagymértékben elvonja, és ezzel a felperesi ingatlan értékcsökkenését okozza. Az értékcsökkenés mértékét, illetve az ezzel egyezően érvényesített kártérítés összegét a felperes az elsőfokú eljárás során beszerzett igazságügyi ingatlanforgalmi szakértői véleményre figyelemmel jelölte 17.500.000 forintban, azaz a teljes forgalmi érték 10 %-ában. 

Az alperesek a felperes keresetének elutasítását kérték. Álláspontjuk szerint az alperesi épület egyetlen városképi szempontból jelentős épület vagy városrész megtekintését sem akadályozza a felperesi ingatlanból, onnan a pécsi panoráma továbbra is élményt adó, a felperes kilátáshoz való joga nem csorbult, ezért értékcsökkenés sem következett be ingatlanában. Hivatkoztak arra is, hogy az építkezés során a felperes érdekeinek szem előtt tartásával és lehetőség szerinti legnagyobb kíméletével jártak el. 

Az elsőfokú bíróság a megismételt eljárás során meghozott ítéletével a felperes keresetét elutasította. A másodfokú bíróság korábbi hatályon kívül helyező végzésében adott iránymutatásának megfelelően lefolytatott bizonyítás eredményeként megállapította azt, hogy a felperesi szállodából történő kilátást az alperesi ingatlan csekély mértékben ugyan de zavarja, értékelhető panorámát az első emeleten elhelyezkedő hat szobából vesz el, azonban ezek közül a 103. és 104. szobából a kilátást növényzet is takarja, a 101. és 102. szobából a felperesi épület elő teteje továbbá a növényzet is korlátozza a kilátást, valamint a szálloda gépkocsi felhajtójáról a kiszolgáló helyiségekhez átjárást biztosító teraszként elkészített közlekedőkről, továbbá a dél-délnyugati oldalon található, vendégeknek fenntartott teraszról történő kilátást akadályozza az alperesi építmény, különböző mértékben. Mindez csorbát jelent a felperesi szálloda panorámájában, ez befolyásolja a szálloda hozamát, ezen keresztül értékét is, azaz az alperesek az építkezésükkel a felperesnek kárt okoztak. Megállapította azonban - a másodfokú bíróság hatályon kívül helyező végzésében elrendelt és lefolytatott bizonyítási eredményeként - azt is az elsőfokú bíróság, hogy az alperesek építkezése folytán előálló felperesi zavarás nem szükségtelen, az nem éri el a Ptk. 100. §-ában írt szükségtelen mértéket, az alperesek ugyanis figyelemmel voltak a felperesi épületre, amikor is kerültek minden olyan méretű épületelemet, amely indokolatlanul magasította volna a házat, a homlokzat magasság mind a domboldal, mind pedig az Sz. utca felöl jóval alatta marad a ÁRT. által engedélyezettnek, valamint az eredetileg tervezett tetőt is alacsonyabbra tervezték át. Ekként a szokásos, az építkezéssel együtt járó helyzet teremtődött, ami azonban nem tartozik a szükségtelen zavarás fogalmi körébe, ezért az alperesek az általuk nem vitásan okozott kár megtérítése alól felróhatóságuk hiányában mentesülnek.

Az elsőfokú bíróság ítélete ellen mindkét fél fellebbezést jelentett be, a felperes az elsőfokú bíróság ítéletének megváltoztatását és keresete teljesítését, az alperesek az elsőfokú bíróság ítélete indokolásának megváltoztatását, és azon megállapítás mellőzését kérték, hogy a felperesnek az alperesi építkezés kárt okozott. A felperes fenntartotta azt az elsőfokú eljárás során is és korábbi fellebbezésében is előterjesztett álláspontját, mely szerint az alperesek az épület telken belüli elhelyezésénél, az épület nagyságának (alapterület, szélesség, magasság) kialakításánál nem a felperes érdekeinek szem előtt tartásával jártak el, hanem kizárólag az vezette őket, hogy a saját telkükön megvalósult létesítmény számukra a lehető legjobb kilátást nyújtsa. A szakvéleménnyel szemben állította azt, hogy a perbeli épületet az Sz. utca utcafronti részén is el lehetett volna tolni a déli irányba, ez esetben a kilátáselvonás kisebb mértékű lett volna, ezzel szemben az alperesek az ingatlant a telek Sz. utca utcafronti rész legészakibb pontjára építették meg. Hivatkozott arra is, hogy az igazságügyi szakértő a kötelező oldalkert méretet tévesen állapította meg, álláspontja szerint az oldalkert legkisebb kötelező mértéke 3 m és nem 6 m, így ez az épület Sz. utcával párhuzamos eltolását 6,6 m-rel is lehetővé tette volna a jelenlegihez képest, valamint, hogy az épületet a hátsó kert irányába is lehetőség lett volna eltolni, és a felperesi kilátás csökkenés ezáltal is kisebb lett volna. Álláspontja szerint az alperesek azért sem hivatkozhatnak arra, hogy a felperes lehetőség szerinti legkisebb zavarásával jártak el, mert nem volt kötelező, és indokolt sem az, hogy ekkora magasságú és ekkora alapterületű épületet építsenek. Álláspontja szerint a szükségtelen zavarás már azzal is megvalósult, hogy az alperesek ekkora házat építettek a panorámás szálloda elé. 

Az alperesek fellebbezésüket arra alapították, hogy a kirendelt igazságügyi szakértő a kár bekövetkezése és összegszerűsége tekintetében téves álláspontot foglalt el, álláspontjuk szerint a felperesi kilátásnak azon részét, amely a városnak értékes részeire és épületére irányul, az alperesi ingatlan egyáltalán nem zavarja, ily módon a felperesnek az alperesi épület megvalósulása miatt kára nem keletkezhetett. 

A fellebbezések alaptalanok.

Az elsőfokú bíróság ítéletének tényállását a másodfokú eljárásban elrendelt kiegészítő igazságügyi szakértői bizonyítás anyaga alapján kiegészíti a másodfokú bíróság az alábbiakkal. 

Az alperesi épületet a hátsó kert felé nem lehetett volna eltolni, mert jogszabály kötelező előírása az előkertre 5 m mélységet ír elő. Bárminemű, az előkerttel ellentétes irányú - hátsó kert felé történő - eltolás az építési jogszabály és előírás be nem tartását jelentette volna. 

A városépítészeti térfal képzési kötelezettség, valamint a kötelező 5 m előkert mélység betartása azt jelentette, hogy az előkerti homlokzat megengedett és elfogadott maximális magassága 5,5 m lehetett volna, az alperesi épület homlokzat magassága ezzel szemben 4,43 m. 

A perbeli teleknél és épületnél a kötelező legkisebb oldalkert mérete 5,345 m a délkeleti oldal határ tekintetében, az épületet ezért 1,33 m-rel lehetett volna délkeleti irányban (Sz. utcával párhuzamosan) a délkeleti telekhatár felé eltolni, amely eltolás 37 cm-es gerincmagasság csökkenést eredményezett volna. E gerincmagasság csökkenés érzékelhető magasságcsökkenéssel nem járt, ez a felperesi ingatlanról történő kilátás elvonás mértékét érzékelhetően nem csökkentette volna. 

Az így kiegészített tényállásból is helyes jogi következtetést vont le érdemben az elsőfokú bíróság a kereset elutasítása során, döntését helyes jogi indokokkal támasztotta alá - az alperes által támadott indokolási részben is - ezért a másodfokú bíróság az elsőfokú bíróság érdemben helyes ítéletét - az indokolással is egyetértve - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapján helybenhagyta. 

A felperes fellebbezési támadására figyelemmel elrendelt kiegészítő szakértői bizonyítás alátámasztotta az elsőfokú bíróság kialakított jogi álláspontját, alátámasztotta azt, hogy bár az alperesi építkezés eredményezett kilátás elvonást a felperesi ingatlanról, és bár ez a felperesi ingatlan károsító tényezőjeként jelentkezik, az alperesek a kártérítési felelősség alól mentesülnek. Mint ahogy azt a másodfokú bíróság a már Pf.V.20.011/2006/4. számú hatályon kívül helyező végzésében kifejtette, e perben az alperesek a Ptk. 100. §-ára figyelemmel a kártérítési felelősség alól azzal mentették ki magukat, ha bizonyítják, hogy az építkezés során úgy jártak el, azaz a lakóépületüket úgy építették meg, hogy a felperest szükségtelenül ne zavarják, illetve hogy a felperes zavarása nem volt szükségtelen, mert a lakóépületüket másutt, mint az ingatlan e pontján felépíteni nem tudták volna. Amennyiben az alperesek bizonyítják azt, hogy a perbeli lakóépület az ingatlan más pontján nem volt elhelyezhető, az adott helyen történő építkezés során pedig a felperes, mint szomszéd érdekeinek szem előtt tartásával, annak lehetőség szerinti legkisebb mértékű zavarásával jártak el, úgy a felelősség alól mentesülhetnek.

A másodfokú bíróság által kiegészített tényállásból egyértelműen megállapítható az, hogy a perbeli épületet a hátsó kert irányában eltolni nem lehetett az előkertre előírt kötelező méret betartása miatt, délkeleti irányban, az Sz. utcával párhuzamosan pedig bár lehetőség lett volna némi eltolásra, az azonban érzékelhető, értékelhető gerincmagasság csökkenést nem eredményezett volna. Ily módon a felperes bekövetkezett kárára nincs kihatással az a tény, hogy az Sz. utca utcafronti részén az épületet az ingatlan mely pontjára helyezték el. Mindebből az következik, hogy az adott épületet az alperesek másként, oly módon, hogy az a felperes kilátását kevésbé vonja el, nem tudták volna elhelyezni. A 37 cm-es gerincmagasság csökkenés a felperesi ingatlanról történő kilátást nem befolyásolja, azaz amennyiben a gerincmagasság 37 cm-rel lenne kisebb, úgy a kilátás elvonás mértékének csökkenése szemmel nem volna érzékelhető, így ez az oldalkert irányú eltolás elmaradása nem alapozza meg az alperesi felelősséget, miután az a kár bekövetkezésénél sem játszik szerepet. Az alperesek az utcafronti homlokzatmagasság kialakításánál mértékletességet tanúsítottak, a megengedett 5,5 m-es magasság helyett 4,43 m-es homlokzatmagasságú épületet építettek, és a tető magasságát is átterveztették, és oly módon építették meg, hogy az a felperesi kilátást a lehető legkisebb mértékben zavarja.

A fentiekből következően az alperesek a per során bizonyították azt, hogy a perbeli lakóépületet az ingatlanon belül más módon, oly módon nem tudták volna elhelyezni, hogy az a felperesi ingatlan kilátását ne csökkentse, az alperesi telken történő építkezéssel szükségszerűen előállt a felperes zavarása, kilátásának elvonása. Bizonyították az alperesek azt is, hogy az épület műszaki paramétereinek, homlokzatmagasságának, tetőmagasságának és formájának kialakítása során az építési jogszabályok által megengedett maximális méretektől jóval elmaradó épületet valósítottak meg, ezzel, hogy az épület kialakítása során a felperes érdekeinek szem előtt tartásával jártak el.

Az alperesek tehát ingatlanuk felépítésével a felperest szükségtelenül nem zavarták, az építkezésük során úgy jártak el, ahogy azt tőlük a Ptk. 100. §-a értelmében elvárható volt, ezért a Ptk. 339. § (2) bekezdése értelmében a kártérítési felelősség alól mentesülnek. 

Alaptalan az a fellebbezési okfejtés, hogy az alperesek a zavarást már azzal megvalósították, hogy ilyen alapterületű és méretű épületet építettek fel, és az épület méretének megválasztása során nem tanúsítottak önmérsékletet. Az alpereseknek sem a felperes, sem a bíróság, sem más nem szabhatja meg azt, hogy milyen alapterületű és méretű ingatlant építsenek. A felperesi kilátáselvonás szempontjából egyébként lényegtelen tény az, hogy a domboldal felé az épület milyen kiterjedésekkel rendelkezik, és hogy milyen alapterületű, miután a felperesi kilátást - különös tekintettel a telek extrém lejtésére - kizárólag az utcai homlokzat és gerincmagasság befolyásolja, az alatta lévő szintek mennyisége és mérete azonban nem. 

Az alperesek fellebbezésével összefüggésben a másodfokú bíróság a már hivatkozott hatályon kívül helyező végzésben részletes indokolást adott, azt mindenben fenntartja, hozzátéve azt, hogy a kár összegszerűsége egyébként jelentőséggel nem bír, miután a felperesi keresetet a jogalap hiánya miatt kellett elutasítani. 

A felperes és az alperesek fellebbezése is eredménytelen volt, erre tekintettel a Pp. 81. § (1) bekezdésére is figyelemmel a másodfokú eljárásban is a felperes köteles az alperesek részére perköltséget fizetni, ennek mértékét a másodfokú bíróság a 32/2003.(VIII.22.) IM rendelet 2. § (1) bekezdés a) pontja alapján állapította meg, figyelemmel volt az alperesek által a másodfokú eljárásban előlegezett szakértői díj összegére is.

P é c s, 2008. szeptember 16.

Dr. Juhász László s.k. a tanács elnöke, Dr. Kovács Ildikó s.k. előadó bíró,  Dr. Zóka Ferenc s.k. bíró

