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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Retteghy és Tarsa Ugyvédi Iroda altal képviselt l.rendd
felperes neve I. rendd, ll.rend( felperes neve Il. rendi és lll.rend felperes neve lll.
rend(i felpereseknek (mindharman I-lll.rendi felperes cime szam alatti lakosok) - a
Veres és Csiki Ugyvédi Iroda éltal képviselt l.rend(i alperes neve (l.rendii alperes
cime) I. rendd, tovabba a személyesen eljart Il.rendl alperes neve (ll. rend(i alperes
cime) Il. rend(, valamint lll.rend(i alperes neve lll. rend(, IV.rendd alperes neve V.
rendd, V.rendld alperes neve V. rendd, valamint a VII. rendl alperes mint
hozzatartoz6 altal képviselt VI.rend( alperes neve VI. rendd, Vll.rend( alperes neve
VII. rendd, Vlll.rend( alperes neve VIII. rendd, IX.rendld alperes neve IX. rendd,
X.rendld alperes neve X. rendl, Xl.rend( alperes neve Xl. rendi és Xll.rendd
alperes neve XIl. rendl alperesek (mindannyian I-XIl.rend{ alperes cime szam alatti
lakosok) ellen kartérités irant indult perében a Févarosi Birosag 2009. aprilis 8.
napjan kelt 26.P.22.152/2006/40. szam alatti itélete ellen az I. rendld alperes
részérdl 41. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytdn meghozta az alabbi

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoki birdsag itéletének fellebbezéssel meg nem
tamadott részét nem érinti, fellebbezett rendelkezését megvaltoztatja és az I. és |l.
rendu felperesek keresetét elutasitja.

Az alpereseket a felperesek javara megallapitott elséfoku perkoltség és az allamnak
fizetendd kereseti illeték téritése aldl mentesiti, és az I. rendi felperest 64.250
(hatvannégyezer-kétszazotven) forint, a Il.  rendd felperest 192.750
(szazkilencvenkétezer-hétszazotven) forint I. rend(i alperesnek térténd, 15 nap alatti
megfizetésére kotelezi.

Az |. és a ll. rend(i felperesek altal az allamnak kilon felhivasra fizetendé feljegyzett
kereseti illeték téritését akként rendezi, hogy abbdl az I. rend( felperest 108.500
(szaznyolcezer-6tszaz) forint, a Il. rendd felperest 325.500
(hdromszazhuszondtezer-6tszaz) forint megfizetésére kotelezi.



Az I. rendl felperest 116.750 (szaztizenhatezer-hétszazétven) forint, a Il. rend
felperest 350.250 (haromszazotvenezer-kétszazotven) forint masodfoku perkoltség
l. rendl alperesnek valo, 15 nap alatti medfizetésére kotelezi.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az I-lll. rendl felperesek keresetlikben kérték, hogy a bir6sag egyetemlegesen
marasztalja az alpereseket 5.700.000 forintban és ezen 0sszeg 2006. majus 18-tdl
a kifizetésig jar6 toérvényes kamatdban. Bejelentették perkoltség-igénylket is,
melynek 6sszegszerliségét az iratokhoz csatolt szamla alapjan 480.000 forintban
hataroztak meg.

Keresetlevelikben elbéadtak, hogy 2003. évben a velik szomszédos ingatlan
tulajdonosai egy 2 emeletes + tetétér-beépitéses, 8 lakasos lakdépllet felépitésére
kaptak engedélyt. Az épitési engedély ellen minden lehetséges jogorvoslati
lehetéséggel éltek, de végul a birosag kbdzigazgatasi perben keresetiiket
elutasitotta. A  kOzigazgatasi eljarasban kirendelt szakértd ugyanakkor
megallapitotta, hogy a szomszédban épilé lakohaz hatalmas tomegl lesz, a
kornyezetbdl kirivoan ki fog emelkedni, és tomeghatasa nyomaszto lesz. Tény az,
hogy a magas talajvizszint miatt az éplletet nem lehet besillyeszteni, ezért a
felperesi haz benapozasa a szomszédos haz méretei miatt teljesen elvész. Emellett
az alperesi éplilet tullépte a beépithetéség hatarat, a zdldtertlet mérete nem felel
meg a helyi elGirasoknak, és a terllet felszini csapadékviz-elvezetése sem
megoldott. Az alperesi épitkezés miatt a felperesi felépitmény és kert
benapozottsaga csokkent, intimitasa elveszett, tovabba a 8 lakasos éplilet lakéi altal
keltett zaj szintén zavard. Az alperesek altal folytatott épitkezés miatt a felperesi
ingatlan forgalmi értéke 5.700.000 forinttal cso6kkent, a felperesek ennek
megtéritésére kérték kotelezni az alpereseket a Ptk. 100. §-a és 339. § (1)
bekezdése alapjan, utalva a Ptk. 344. § (1) bekezdésére is.

Az |-XII. rendl alperesek mindannyian a kereset elutasitasat kérték.

Az I-ll. rendl alperesek arra hivatkoztak, hogy a Ptk. 100. §-ban foglalt feltételek
nem valdsultak meg. Eléadtak, hogy a felperesek ingatlana kérnyezetében megndtt
a tarsashazi épitkezések szama; az utcaban, valamint a szomszédos utcakban is
talalhaté hasonlo jellegl, de akar az alperesinél nagyobb tarsashaz is. Kéztudott,
hogy jellemzbvé valo tarsashazépitések miatt az ingatlanok arat leginkabb az
hatarozza meg, alkalmas-e tarsashaz létesitésére. Erre tekintettel a tulajdonosok
szeretnék a megvasarolt ingatlant a lehet6 legjobban kihasznalni. Ettdl jelentésen
eltér6 beépités - féldszintes épllet megépitése - a tulajdonjog olyan mértéki
Oonkéntes korlatozasat jelentette volna a részukrél, melynek mértéke nyilvanvaloan
aranytalan lett volna a felperesek altal érvényesitett érdekhez képest, ez pedig nem



volt téluk elvarhato. A Ptk. 100. §-anak vizsgalata kdrében tehat az allapithaté meg,
hogy sem a zajterhelés, sem az intimitdsvesztés, sem a benapozas kérdésében
jogellenesség nem all fenn. Mivel pedig indokolatlan hatranyt nem okoztak a
felpereseknek, karfelelésségik sincs.

A llI-IV. rend(i és VI-VII. rend(i alperesek azt hangsulyoztak, hogy jogerds épitési
engedély alapjan kotottek adasvételi szerzédést a perbeli ingatlan tulajdoni
hanyadara. Ugy gondoljak, ilyen koérilmények kozott egy épilé ingatlannal
kapcsolatban alappal igényt érvényesiteni vellik szemben nem lehet.

Az V. rendl alperes el6adta, hogy 6t az eladd nem tajékoztatta errdl a perrdl, a
szerz6dése szerint pedig az ingatlan per-, teher- és igénymentes.

A llI-IV-V. rendli és VII. rend(i alperes elb6adta azt is, hogy az adasvételi
szerz6désik megkotésekor kizarodlag a telek allt rendelkezésre, az éplilet még
felépitésre vart.

A VIII. rend( alperes ellenkérelmében arra hivatkozott, hogy 6 mar egy meglevo
lakast vasarolt meg, a vételarat teljesitette, ennél tébbet nem tud és nem is akar
fizetni az ingatlanért senkinek. Szerz6déskotéskor e perrdl nem volt tudomasa, sot
az adasvételi szerz6dése azt tartalmazza, hogy az ingatlan per-, teher- és
igénymentes.

A IX. rend( és a XIl. rend(i alperesek a perbeli ingatlan tulajdoni hanyadara kotott
adasvételi szerzédésikre hivatkoztak, melynek 12. pontja szerint a jelen kartéritési
perben esetleg megitélendé 6sszeget az I. rend(i alperes koételes megfizetni a
felperesek részére. Megjegyezték azt is, hogy az I. rendl alperes altal jegyzett cég
a mai napig nem tett eleget a vallalkozasi szerz6désben vallalt kdtelezettségének, a
teljes vallalkozai dij medfizetése ellenére nem rendelkeznek a 8 lakasos tarsashaz
hasznalatbavételi engedélyével, igy nem tudnak bejelentkezni a lakasukba.

A Xll. rendl alperes hangsulyozta azt is, hogy amikor az ingatlanhanyadat
megvasarolta, az épulet mar szerkezetkész volt.

A X. és XI. rendu alperesek el6adtak, hogy a Il. rend(i alperestél vasaroltak tulajdoni
hanyadukat, aki tajékoztatta 6ket err6l a perrél, de akként, hogy egyezségre
torekszenek és egy-két honapon belll lezajlik az egész, 6ket ez nem fogja érinteni.
A X. rendl alperes elmondta azt is, hogy amikor az ingatlanhanyadat megvette, az
épulet nem volt kész, az a szerkezetkész allapotot megel6z6 stadiumban volt.

Az elséfoku birdsag itéletével kotelezte az I-XIl. rend(i alpereseket, hogy 15 napon
belll fizessenek meg az |. rendl felperesnek egyetemlegesen 1.425.000 forintot, a
II. rendl felperesnek egyetemlegesen 4.275.000 forintot és ezen 6sszegek utan
2007. julius 29. napjatol a kifizetésig jard, a késedelemmel érintett naptari félévet
megel6z6 utolsé napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyezd mértéki
kamatot. Kotelezte tovabba az I-XII. rendl alpereseket, hogy 15 napon belll
fizessenek meg az |. rendl felperesnek egyetemlegesen 150.910 forint, a Il. rendd
felperesnek 452.730 forint perkdltséget. Kotelezte a felpereseket, hogy kuilén



felhivasra fizessenek meg az allamnak fejenként 46.000 forint kereseti illetéket.
Kotelezte az I-XIl. rend(i alpereseket, hogy kulon felhivasra fizessenek meg az
allamnak 342.000 forint le nem ro6tt kereseti illetéket. A Ill. rendl felperes
vonatkozasaban a keresetet elutasitotta.

Az els6foku birdsag itélete jogi indokolasaban kifejtette, hogy a joggyakorlat a
szomszéd szikségtelen zavarasanak azt az esetet tekinti, ha az épitkezés a
szomszédos ingatlan értékét sziikségtelenul csokkenti. A Ptk. 100. §-a és 339. § (1)
bekezdése alapjan az volt tehat vizsgalandd, hogy az alperesi felépitmény
|étesitése a zavaras szempontjabol a szukségtelen meértéket elérte-e. A
szlkseégtelen zavaras tényét nem zarja ki, hogy a felperesek tudataban lehettek egy
ilyen felépitmény létrehozasa lehetéségének. Ugyszintén nem kizard tényezé az
sem, hogy esetlegesen tisztaban voltak a hasonld telekingatlanokra Kivitelezett
épliletek perbeliéhez hasonld strukturajaval. A szubjektiv elemeknek azonban
nincsen hatasa a vagyonban bekdvetkezett hatranyra.

Az els6foku birésag a rendelkezésre all6 helyszinrajzok és fényképfelvételek
alapjan megallapithatonak latta, hogy a felépult ingatlannak jelentés befolyasold
hatasa van a kdrnyezetére. A felépitmény tdmegét tekintve mas elhelyezési mddot
nem tett volna lehetévé, az épilet a fizikai lehetbéségeket tulajdonképpen
maximalisan kihasznalja, ilyen Iéptékli ingatlan egyéb elhelyezése a telken nem
lehetséges. A perben kirendelt H. Gy. igazsagugyi szakértd azonban
szakvéleményében értékcsdokkentd tényezdként nevezte meg a 8 lakdsos haz
megnovekedett zajhatasait, a benapozas csokkenését, valamint az
intimitdsvesztést. E hatasokrdl a szakérté meghallgatdsa alkalmaval is nyilatkozott.
Eszerint a felperesi ingatlan intimitasa szemmel lathatban csdkkent a két
felépitménytdmeg egymas mellettiségébdl fakadoan, a felperesek hatso kertje nem
hasznalhaté ugyanugy, mint el6zbleg, mert tobb ablak néz ra, és a magasabban
fekvbk vélhetéen ndvényzettel sem lesznek kitakarhatok. A fényviszonyok is
modosultak az alperesi épulet arnyékold, hévisszaverd, hdelnyelé hatasa miatt.
Megjegyezte ugyanakkor, hogy a két épulet kdzo6tti magassagi kuldonbség csak 0,95
méter, azonban a felperesi felépitmény lapos tetejének sikja és az alperesi haz
gerincmagassaga kozotti kulonbség ennek tobbszoérbése. A zajhatdasok mar
dnmagaban azzal ndvekedtek, hogy az ujonnan ottlakdk egyszerl haztartasi zajai a
korabbiaknal jelentésebbek. Ezek kozvetlenséguknél fogva jelentenek valtozast. A
szakértd szerint a zajhatasok bizonyosan megndvekedtek az autdk bedllasaval,
varakozasaval, a lakasok és kert hasznalataval is. E zajok a korabbi csaladi haz
ilyen jellegl hatasainal joval jelentésebbek. Az elséfoku itélet szerint a két épllet
egymashoz valo kdzelsége és a bezart sz6g miatt bizonyos tavaszi, nyari és 6szi
idészakokban egyaltaldn nem kap napot a felperesi ingatlan. Ez olyan egyszert
tapasztaldssal megallapithatd tényszer(iség, mely kulén szamitdst nem igényel.
Flggetlen ez attdl is, hogy a szabalyozas milyen értéket ir el6 az egy ablakot érd
fénnyel kapcsolatban.

Mindezek alapjan az els6foku birosag megallapitotta, hogy a felperesi ingatlannal
szomszédos alperesi ingatlannak olyan hatasai vannak, melyek szikségtelendl
zavarjak a felperesi ingatlan hasznalatat, e zavaré tényezd pedig forgalmi
értékcsdkkenést eredményezett. Az elséfoku birosdg a szakértd logikusnak



mindsitett értékelését elfogadva az értékcsdkkenés mértékét 10 %-ban allapitotta
meg figyelemmel a felperesi ingatlan értékmeghatarozasara is. Mindezekre
figyelemmel az alpereseket tulajdoni hanyaduk aranyaban koételezte kartérités
megfizetésére azzal, hogy egyetemleges marasztalasuk a Ptk. 344. § (1)
bekezdésén alapul. Mivel pedig a kar az épllet végleges allapotanak kialakulasaval
kovetkezett be, ezért ettdl az idoponttol itélte meg a késedelmi kamatot figyelemmel
arra, hogy hasznalatbavételi engedély még jelenleg sincs. Kiemelte, hogy az
alperesek mindegyikét kotelezte, mert az I-1l. rend(i alpereseken kivul utébb a IlI-IV-
V-VI-VII. rend( alperes is épittetdi statuszt szerzett, mig a tovabbi alperesek
vallalkozoi szerzddeést kotottek a felépitmény létrehozasara. A lll. rendl felperes
keresetét azért nem talalta alaposnak, mert 6 a perbeli ingatlan haszonélvezéje, az
ingatlanban bekdvetkezett értékcsokkenés pedig a tulajdonos vagyonaban
bekdvetkezett kar. Megjegyezte, hogy az I-ll. rendd alperesek és a tovabbi
alperesek kozotti szerzOdéses viszony kizarolag az alperesek kozott teremt
kotelezettséget, a felperesekkel szemben nem. Az egyes alpereseknek esetlegesen
a kartérités medgfizetését kovetden keletkezik kdvetelési jogosultsdga az 1. és Il.
rend( alperesekkel szemben.

Az els6foku birésag az els6foku perkoltségrél az eredeti kereseti kérelemben
megjelolt 8.000.000 forintos pertargyérték alapjan hatarozott.

Az itélet ellen az I. rendl alperes élt fellebbezéssel, melyben elsédlegesen az
els6foku birdsag dontésének az I. és a Il. rend(i felperesekre vonatkozd részében
torténd hatalyon kivil helyezését, masodlagosan annak megvaltoztatasat kérte
akként, hogy az itél6tabla a keresetet utasitsa el. Bejelentette a masodfoku eljarasra
vonatkozd perkéltség-igényeét is.

Az |. rendl alperes sérelmezte, hogy az els6foku birésag a perben kirendelt
szakértd szakvéleményének fellilvizsgalatara nem latott lehetéséget. Az itélet még
utalast sem tartalmaz arra, hogy az I. rend(i alperes igazsagugyi szakértét keért fel
és az altala készitett szakvélemény a perben kirendelt szakértd veleményétol
teliesen eltérd. llyen esetben nem lett volna mell6zhetd, hogy a legalabb
aggalyossa tett szakeértdi vélemény és a fél altal felkért szakérté véleménye kozotti
ellentmondasokat a birésag megkisérelje feloldani a Pp. 182. §-a értelmében. Nem
mell6zhetd a szakértbk k6zO0s meghallgatasa és az ellentmondas feloldasanak
hianyaban Uj szakértd kirendelése sem. Ezen tul az elséfoku itélet indokolasaban
nem adott magyarazatot a birésag arra, hogy az |. rendi alperesi bizonyitékokat
miért mell6zte teljes egészében. Mindezen okok miatt elsGsorban az els6foku itélet
hatalyon kivill helyezésére lenne szlikség eljarasi szabalysértés miatt.

Az |. rendl alperes szerint a per érdemében az elséfoku birosagnak azt kellett volna
vizsgalnia, hogy a felépitett alperesi ingatlan a sziikségképpeni zavarason tulmutat-
e, van-e olyan zavaro tényez0, amely a varosi egyuttéléssel egyuttjar6 zavarast
meghaladja. Nem kertilheté meg a kartérités elemeinek vizsgalata sem, igy az, hogy
az alperesek ugy jartak-e el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhaté.
Figyelemmel kellett volna lenni arra, hogy jogok nemcsak az egyik oldalon, hanem a
masik oldalon is léteznek, az alpereseknek is joguk van az emberi méltésagnak
megfeleld élethez és az ehhez sziikséges lakhatasi jog meglétéhez. Az elséfoku



bir6sag nem mérlegelte kell6 sullyal, hogy az adott kdrnyezetben a telekingatlanok
ara, forgalmi értéke az épitkezés idépontjdban pontosan azért kerilt a piac altal
megallapitasra ilyen mértékben, mert alkalmassa tették a telekingatlanokat
tobblakasos tarsashaz épitésére. Az alperesi épitkezés semmiképpen nem
tekinthet6é az atlagostol eltérének, olyannak, amely a fejlédéssel egylittjaré zavaras
tényét meghaladna, és igy a sziukségtelen mértéket elérné. Az épitésigyi hatdsagi
szabalyok a lehet6ségeket adjak meg, meddig terjedhet egy épllet nagysaga. E
szabalyokat, lehet6ségeket az alperesi épitkezés nem Iépte tul, a maximalis
méreteket nem is érte el. A birédsag azt helyesen jegyezte meg, hogy az épllet
telekingatlanra valo elhelyezése a felépitmény tOmegét tekintve mas elhelyezési
modot nem tett volna lehetdévé; igy egybevetve az érdekeket a felperesi és az
alperesi oldalon, megallapithatd, hogy az alperesek ugy jartak el, ahogy az az adott
helyzetben &altalaban elvarhaté. Az egyes zavard tényez6k vonatkozasaban sem all
meg a kereset a kdvetkez6k miatt. Az emberi élet soran fellépd zaj, amennyiben a
szomszédok a normalis, mindennapi életik soran keltik azt, nem lépheti at a
szilkséges mértéket. Zavarhatja a felpereseket természetesen, hogy elére
lathatdlag az udvaron gyerekek fognak jatszani és e tevékenységik soran zajt
keltenek, ez azonban az alperesek és a tarsadalom érdekeit is figyelembe véve
nem lehet szikségtelen zaj. A felpereseket zavarhatja az alpereseknek a
gépjarmiveikkel vald ki- és beallasa is, de ez a napi néhany perces mlivelet
szikséges zavaras egy varosban. A benapozottsag kérdéscsoportja teljes
mértékben szakértéi kérdés, melynek megnyugtaté megvalaszolasa elmaradt. A
felperesi ingatlan intimitascsokkenése oOnmagaban az ablakok l|éte miatt nem
kovetkezett be. Mindezekre figyelemmel az elséfoku birdsag itélete megalapozatlan.

A felperesek fellebbezési ellenkérelmikben az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérték.

Allaspontjuk szerint az elséfoku birésag a tényallast koriiltekintéen felderitette, a
rendelkezésre allé bizonyitékokat megfelelbéen értékelte. A szakkérdés tekintetében
szakertot rendelt ki, aki aggalytalan szakvélemeényt adott a karokozas mibenléte, a
perbeli ingatlan értéke, valamint az értékcsokkenés mértéke tekintetében. A
szakért6 allaspontjat személyes meghallgatasa soran is kifejtette. A szakvélemény
cafolataként az I. rend(i alperes nem masik szakértdi véleményt csatolt az elséfoku
eljaras soran, hanem az Aaltala felkért maganszakért6 altal is ,értékelési
tanulmanynak" mindsitett okirati bizonyitékot, igy nem volt sziikség a vélemények
utkdztetésére. Tény, hogy az els6foku birésag az itélet indokolasaban elmulasztotta
az alperesi bizonyiték értékelését, de ez a mulasztas a masodfoku eljarasban
potolhatd. A felperesi allaspont szerint az |. rendl alperes fellebbezésében
altalanossagban tesz megallapitasokat, nevezetesen arra hivatkozik, hogy az
alperesek az épitési szabalyokat betartva jartak el a 8 lakasos tarsashaz
megeépitésekor, valamint hogy az elséfoku birésagnak figyelembe kellett volna
vennie a helyi ingatlanarakat is. Ezzel szemben az alperesi hivatkozasok egyike
sem foghat helyt a felpereseket ért kar mértékének meghatarozasakor. A karokozas
mértékét kizardlag a felperesi ingatlan értéke hatarozza meg, és arra semmilyen
befolyassal nincs az, hogy a karokozo tulajdonosok ingatlanukhoz milyen
feltételekkel vagy milyen szempontok figyelembevételével jutottak. A zajhatds, a



benapozottsag meértékének csdOkkenése és az intimitasvesztés szamszerlsitése
szakértbi kérdés, és a szakértd idevonatkozd megallapitasaival szemben az |. rendi
alperes semmilyen érvet, bizonyitékot felhozni nem tudott, csak sajat korabbi
véleményét ismétli meg.

Az els6foku birdésag itéletének fellebbezés hianyaban elsé fokon jogerére
emelkedett a lll. rendl felperes keresetét elutasitd rendelkezése, ezért az itél6tabla
ezt nem érintette (Pp. 228. § (4) bekezdés).

Az |. rendl alperes fellebbezése az alabbiak szerint alapos.

A Févarosi [télétabla az |. rendii alperes altal el6terjesztett fellebbezés folytan
elészoér azt vizsgalta, hogy e fellebbezés kihat-e a jogorvoslattal nem élé II-XIlI.
rendd alperesekre. Az |. rend(i alperes els6dleges fellebbezési kérelmének jellege,
tovabba a fellebbezés tartalma alapjan az itélétabla azt allapitotta meg, hogy az
egyedll fellebbezb alperes jogorvoslati kérelme kihat a tébbi alperesre is.

Az |. rend( alperes fellebbezési petituma elsddlegesen az els6foku itélet hatalyon
kivil helyezésére iranyult Iényeges eljarasi szabalysértésre hivatkozassal. A Pp.
252. § (2) bekezdése szerinti ok fennallta esetén pedig az elséfoku birdsag itéletét a
fellebbezési (csatlakozo fellebbezési) kérelem, illetdleg a fellebbezési ellenkérelem
korlataira tekintet nélkil kell hatalyon kivll helyezni, igy az elséfoku itéletnek a
fellebbezéssel érintett része semmilyen vonatkozasban nem tudott jogerére
emelkedni.

Masrészt a perbevont alperesek kereset szerinti karfelelésségének jogalapja k6zos
(Ptk. 100. §, 339. § (1) bekezdés), igy az csak egységesen donthetd el, ami az
alperesek kozott egységes pertarsasag létét feltételezi (Pp. 51. § a) pont). Ez
esetben pedig az egyik pertars cselekménye nem biralhaté el a masik pertarstol
flggetlendl: vagyis az I. rendi alperes altal eléterjesztett fellebbezés a Pp. 52. § (1)
bekezdése alapjan a tobbi alperesre szikségképpen kihat, ezért a kereset
alapossagat a fellebbezés folytan valamennyi alperessel szemben kell vizsgalni.
Nem fordulhat el6 ugyanis olyan helyzet, hogy az |. rend( alperes vonatkozasaban
a birésag esetlegesen eltéré dontést hozzon a kereset jogalapja tekintetében, mint a
nem fellebbezd II-XII. rend( alperesekre nézve csupan azért, mert kizardlag 6 élt
fellebbezéssel. llyen esetben nem lehetne tudni, hogy az itélet jogereje mire terjed
ki: a karkotelmi viszony fennallasanak vagy hianyanak a megallapitasa kotné-e a
késbbbiekben esetlegesen eljaré birdsagokat, illetve a feleket.

Mindezekre tekintettel a Févarosi itélétabla az I-Il. rendd felperesek keresetét
teljeskoériien vizsgalta, mivel egyedil a lll. rend(i felperesre nézve allt be az anyagi
joger6, az 6 vonatkozasaban az |. rend( alperesi fellebbezés sem tartalmazott
petitumot.

A Févarosi itélétabla ezek utan azt vizsgalta, hogy sziikség van-e az elséfoku
birosag itéletének hatalyon kivil helyezésére.



Az |. rendl alperes arra helyesen utalt, hogy az els6foku birdsag itéletében nem
indokolta meg, hogy miért nem adott helyt az elbterjesztett bizonyitasi
inditvanyoknak; ez azonban énmagaban nem hatalyon kivil helyezési ok. Egyrészt
a per eddigi adatai elegendbéek a dontéshez (Pp. 163. § (1) bekezdés), tovabba
valéban relevans bizonyitasi inditvany nem volt. Ezen indokok kifejtésével pedig az
els6foku eljarasi szabalysértés kikliszobdlhetd volt, igy a targyalds megismétiése
vagy kiegészitése sziikségtelen; a Pp. 252. § (2) vagy (3) bekezdése szerinti
hatalyon kival helyezési ok nem all fenn.

A per érdemét tekintve a Févarosi (tél6tabla elészoér rogziti, hogy a Ptk. 100. §-ara
alapitott szomszédjogi perben milyen vizsgalandé kérdések merillnek fel: az
els6foku birosag ugyanis a relevans korulményeket nem vette figyelembe
teljeskérien.

A felperesek keresetikben a Ptk. 339. § (1) bekezdése szerinti kartérités
medfizetésére kérték kotelezni az alpereseket. A felhivott §-ban rogzitett konjunktiv
feltételek kozul a jogellenes magatartas adott esetben a Ptk. 100. §-aban rogzitett
magatartassal, a szukségtelen zavarassal valésulhat meg. A felperesek az 6ket ért
hatrany tekintetében intimitasvesztésre és a benapozottsag csokkenéseére, tovabba
a zajhatas ndvekedésére hivatkoztak, és ezek miatt az ingatlanukban bekévetkezett
értékcsokkenés mint kar (Ptk. 355. § (4) bekezdés) megtéritését igényelték.
Mindezekbdl kdvetkezik, hogy a szikségtelen zavards mint a Kkarfelel6sség
jogellenességi eleme, valamint a felperesi ingatlan értékcsokkenése mint
bekdvetkez6 kar egymassal nem azonosithatd; mindegyik elem kilén bizonyitasra
szorul, az egyik feltétel meglétébdl nem lehet automatikusan a masik feltétel
fennalltara kévetkeztetni.

Az els6foku birésag eljarasa soran a felperesi ingatlanban bekdvetkezett
értékcsokkenést vizsgalta kizardlag, illetve azt, hogy ezen értékcsdkkenés mire
vezethetd vissza (zajndvekedés, az intimitas és a benapozottsag csokkenése). A
szlikségtelen zavarassal mint a karfelelésség jogellenességi elemével nem
foglalkozott, erre vonatkozd kérdést a kirendelt igazsagligyi szakértonek sem tett
fel, itélete indokolasaban pedig a kart okozd koértlményekbdl, azok mértékébdl
kOvetkeztetett a zavaras meg nem engedhet6 mértékére. Ez az eljaras azonban
helytelen.

A szlikségtelen zavaras vizsgalata soran abbdl kell kiindulni, hogy a tulajdonost
alanyi jog illeti meg ingatlana birtoklasara, hasznalatara, az azzal vald
rendelkezésre (Ptk. 98-99. §), igy maga dontheti el, hogy azt beépiti-e és a ra
irAnyado épitési szabalyok betartasaval milyen modon teszi ezt. Az épitkez6 fél az
altala létesitett felépitmény miatt keletkez6 felperesi karokért nem tartozik
felel6sséggel, csak akkor, ha azt a felperesek sziikségtelen zavarasaval, jogaik
gyakorlasanak veszélyeztetésével okozta. A Ptk. 100. §-a tehat a tulajdongyakorlas
egyfajta kbvetelményszintjét rogziti.



Sziikségtelen zavaras megallapithatdé akkor, ha az épitkez6 olyan épitési
szabalyokat sért meg, amelyek kifejezetten a szomszéd érdekeit védik. Ennek
hianyaban jogellenes joggyakorlas valésul meg akkor is, ha a tulajdonos épitkezése
soran a szomszédos ingatlan tulajdonosanak érdekeit teljesen figyelmen Kkivul
hagyva nem a lehet6ség szerinti legkedvezObb tervezési, Kkivitelezi eljaras
megvalasztasaval jar el. Ha azonban az épitkez6 az épllet Iétesitésével csupan az
épitkezéssel egyuttjard helyzetet teremtett, ez nem tartozik a sziikségtelen zavaras
fogalmi korébe. Emellett a Ptk. 100. §-aban rogzitett, a sziukségtelen zavarastol
tartozkodast el6ir6 szabaly a szomszédok érdekeinek lehetbéség szerinti
figyelembevételére tartalmaz rendelkezést, de ez nem jelenti, hogy az épitkez6
tulajdonostdl az lenne elvarhato, hogy masok - igy a felperesek - érdekét a sajat
tulajdonosi érdekei elé helyezze.

A perben a felpereseknek kellett bizonyitaniuk a szilikségtelen zavaras
megvaldsulasat, e kdtelezettséguiknek azonban nem tettek eleget.

Adott esetben az épitési engedéllyel kapcsolatos kozigazgatasi eljarasban a
felperesek nem tudtak érvényt szerezni kifogasaiknak, a koézigazgatasi perben
hozott jogerds itélet azt igazolja, hogy az épitési engedély épitési jogszabalyokat
nem sért. Jelen perben a birésag ezt a kérdést nem is vizsgalhatja, mivel a
kbézigazgatasi perben szlletett itélet anyagi jogereje ezt kizarja. Erre figyelemmel a
felperesek keresetlevélben rogzitett tényelbadasa az épitési elbirasok megseértésére
nézve nem lehet megalapozott, mint ahogy az sem, hogy az alperesek az épitési
engedélytdl eltéréen épitkeztek. A fellebbezési targyalason csatolasra kerilt az
alperesi épuletre megadott hasznalatbavételi engedély, melynek indokolasa szerint
az elvégzett épitési tevékenység az épitési engedélynek megfelel. Az épitési
engedély, majd a hasznalatbavételi engedély megadasa ugyanakkor nem zarja ki a
szomszédjog megsértésén alapuld polgari jogi igény érvényesitésének lehetségét.
A Ptk. 100. §-a alkalmazasakor nem hagyhatd figyelmen kivul, hogy az igazgatasi
szabalyokban elbirt kdvetelményrendszer a hatdésagi eljarasban iranyado, de a
szomszédjogi perben eljaré birdsag elsésorban mas szempontok alapjan, a Pik.
szabalyait szem el6tt tartva dont a jogvitardl, illetve hataroz arrdél, hogy az esetleges
zavaras eléri-e a szukségtelennek mondhatd mértéket.

Jelen esetben a felperesek bizonyitasi kotelezettséguk ellenére (Pp. 164. § (1)
bekezdés) nem igazoltdk, hogy az adott kertlleti szabalyozasi tervnek megfelelé
alperesi épulet nem a lehet6ség szerinti legkedvezdbb tervezési, kivitelezési eljaras
megvalasztasaval készilt, erre tényelbéadast sem tettek. Az elséfoku birdsag
itéletének nem vitatott megallapitasa szerint ugyanakkor az alperesi éplilet
telekingatlanra valo elhelyezése a felépitmény tdmegét tekintve mas elhelyezési
modot nem tett volna lehetdvé, ilyen Iéptékii ingatlan egyéb elhelyezése a telken
nem lehetséges, az épullet a fizikai lehetGségeket maximalisan kihasznalja. Ez
utdbbi koérilmény azonban nem kifogasolhatd, mivel az ingatlannak térvényes
kelléke annak beépithetéségi meérteke, a tulajdonosi jogositvanyok olyan
korlatozasat pedig, hogy a tulajdonos az 6t megilletd jogokat - a szomszéd érdekeit
a maga érdeke elé helyezve - ne gyakorolja, a szomszédjogi szabalyok nem irjak
elé.



Megjegyzi még az itélétabla, hogy a keresetlevél elbterjesztésekor az alperesi
épitkezés éppen csak megindult, ezért a felperesek eredetileg arra hivatkoztak,
hogy a szomszédsagukban épitési engedély alapjan épuldé lakdhaz hatalmas
tdomegl és nyomasztd /esz. A felperesek tehat Iényegében az épitési hatdsag altal
az adott méretekkel engedélyezett haz megépitését kifogasoltdk, melynek
elkészlltét megeldzben a felpereseknek értékcsdkkenésben jelentkez6 kara nem is
kdvetkezhetett be. igy a kartéritési szabalyok koéziil legfeliebb a Ptk. 341. § (1)
bekezdésére hivatkozhattak volna, ami egyet jelentene az alperesek engedély
szerinti épitkezéstdl valo eltiltdsaval; erre pedig nyilvanvaléan nem kertlhetne sor, a
Ptk. 100. §-aba foglalt, a tulajdonos tartézkodasi kdtelezettségét elird szabaly erre
nem ad lehetéséget. EbbdI is kitlinik azonban, hogy a felperesek kereseti kérelme
nem a szukségtelen zavarason alapul, hanem 6énmagaban az alperesi épitkezés
miatt keletkezé karok megtéritését célozza. Marpedig ha az épitkezés az adott
szabalyozasi terv altal megengedett tarsashaz-épitéssel egyuttjard helyzetet teremt,
az nem mindsul szikségtelen zavarasnak.

Mindezekre tekintettel az alperesek jogellenes magatartdsa nem igazolt, igy a
karfelel6sség tovabbi konjunktiv feltételeinek vizsgalata szikségtelen, a kereset
jogalap hidnyaban alaptalan. Ha tehat a felpereseknek van is karuk az alperesi
épitkezéssel 0sszefliggésben, annak megtéritésére az alperesek nem kotelezhetok,
annak viselésére a Ptk. 99. §-a folytan a felperesek kotelesek.

Tekintettel arra, hogy az alperesek egyetemleges marasztalasara iranyulé kereset
jogalapja mindegyik alperessel szemben azonos, szlikségtelen zavaras hianyaban
az mar irrelevans, hogy az egyes alperesek egyébként felelnének-e a felperesi
karért, illetve milyen alapon. Jogellenes magatartas hianyaban egyik alperes sem
kotelezhetd kartéritésre.

A Févarosi (télétabla a fent kifejtettek alapjan az elséfoku birosag itéletét - a
fellebbezéssel érintett kdrben - a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint megvaltoztatta,
és az I-ll. rendl felperesek keresetét is teljeskoriien, valamennyi alperessel
szemben elutasitotta.

A fellebbezés eredményessége folytdn az alperesek pernyertesek lettek, ezért
mentesiteni kellett 6ket az els6foku perkoltség, valamint a kereseti illeték viselése
aldl. Ezzel egyidejlleg az itélétabla az I-ll. rend( felpereseket tulajdoni hanyaduk
aranyaban kotelezte az eredeti kereset szerinti 8.000.000 forintos pertargyérték
utan jaro elséfoku perkoltség és a feljegyzett fellebbezési illeték megfizetésére (Pp.
78. § (1) bekezdés).

A masodfoku perkoltségre vonatkozo rendelkezés szintén a Pp. 78. § (1)
bekezdésén alapul azzal, hogy az I-ll. rendd felperesek tulajdoni hanyaduk
aranyaban az 5.700.000 forintos fellebbezett érték utan jaré agyvédi munkadijon
felll a lerott fellebbezési illeték megtéritésére is kdtelesek az |. rend( alperes javara.
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