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A Pécsi itélétabla dr. Molnar Péter igyvéd altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - a dr. Ronga Ugyvédi Irodaaltal képviselt alperes neve (alperes
cime) alperes ellen kartérités megfizetése irant inditott perében a Somogy Megyei
Birosag 2011. aprilis 7. napjan kelt 21.P.20.010/2011/6. sorszamu itélete ellen a
felperes altal 7., az alperes altal 8. sorszam alatt benyuijtott fellebbezés folytan
meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A masodfoku birésag az els6foku birosag itéletét - fellebbezett részében -
megvaltoztatja és a keresetet teljes egészében elutasitja.

A felperes altal az alperes javara fizetendd els6foku perkoltség 6sszegét 851.375
(nyolcszazotvenegyezer-haromszazhetvendt) forintra felemeli.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek 15 nap alatt 215.250
(kettdszaztizendtezer-kettészazdtven) forint masodfoku perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birdsag altal megallapitott tényallas Iényege szerint a felperes 2000-ben
vasarolta a b 0000. helyrajzi szamu ingatlant, valamint a hozza csatlakozo,
koézvetlen vizparton fekvé 0000/3. helyrajzi szamu ingatlan 4/48 tulajdoni illetéségét.
A felperes az ingatlant nyaralasi célra vasarolta, elsGsorban annak nyugodt
kornyezetére tekintettel. A felperes nyaral6 ingatlanatdl kb. 90 méteres tavolsagban
az alperes jogeldédje a b 0000/6. helyrajzi szamu ingatlanon, illetéleg az ahhoz
tartozo védett vizterileten kishajo kikotot épitett. A felperes és az alperes ingatlana
kozott két 6nallé beépitetlen, illetve beépitett ligetes, fas vizparti telek talalhaté. Az
alperes jogelddje altal folytatott épitkezés kdvetkeztében a felperes ingatlananak
kérnyezete megvaltozott. A felperes az ingatlanatdl jobbra nézve a kik6tét latja, a
vitorlas hajok ki- és behajozasakor zajkibocsatas torténik és a kikotd Uzemeltetése
is jelentds tobblet zajhatassal jar, kuldonésen a nyari idészakban tartott



rendezvények esetén. Az alperes jogelédjének beruhazasa kdvetkeztében a kdzuti
és vizparti forgalom is megnétt a felperes ingatlananak kérnyezetében. A felperes
ingatlandnak forgalmi értéke 50.000.000 forint lett volna 2008-ban a kik6td
létesitésének hianyaban. A kikotd épitése miatt a felperes ingatlandnak forgalmi
értéke 6 %-kal csoOkkent, amelybdl a szikségtelen zavaras mértéke 4 %-os
mértéka.

A felperes modositott keresetében 5.600.000 forint forgalmi értékcsokkenés és
kamatai megfizetésére kérte kotelezni az alperest a Ptk.100.§-a alapjan arra
hivatkozva, hogy az ingatlananak kornyezete Iényegesen megvaltozott,
megnodvekedett a zajhatas a kishajo- és gépkocsiforgalom kévetkeztében, nagyobb
lett a levegbszennyezés mértéke, valamint részleges intimitasvesztést és
kilataselvonast is elszenvedett. Az alperes ellenkérelme a kereset elutasitasara
irdnyult, allitva, hogy szuikségtelen zavaras nem valosult meg sem az 6, sem a
jogelbdije részérdl.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet részben teljesitve az alperest 2.000.000
forint és kamatai felperes javara torténé megfizetésére kotelezte, ezt meghaladdan
a keresetet elutasitotta és az alperest részperkoltség viselésére kotelezte. téletét a
Ptk.100.§-ara és 339.§ (1) bekezdésére alapitotta. Kifejtette, hogy a Ptk.100.§-a
értelmében csak a szikségtelen zavaras min6sul jogellenes magatartasnak, a
perben kirendelt épitész ingatlanforgalmi igazsaglgyi szakértd aggalytalan
szakvéleménye alapjan azonban megallapitotta, hogy az alperes jogel6dje altal
épitett kikdté miatt a felperes ingatlananak zajhatasa és leveg6szennyezése 4 %-kal
csOkkenti a forgalmi értékét, ami az ingatlan teljes 50.000.000 forintos értékéhez
viszonyitva 2.000.000 forintot tesz ki.

Az elsofoku itélet ellen mindkét fél fellebbezett.

A felperes fellebbezésében az alperes marasztalasanak 3.000.000 forintra és
késedelmi kamataira torténd felemelését kérte. Arra hivatkozott, hogy az
ingatlanforgalmi szakért6 6 %-os forgalmi értékcsdkkenést allapitott meg figyelembe
véve a kilataselvonast és az intimitasvesztést is.

Az alperes a fellebbezésében az els6foku itélet megvaltoztatdsat és a kereset teljes
egeészében torténd elutasitasat kérte. Vitatta az els6foku birésagnak a szikségtelen
zajterheléssel €s légszennyezésével kapcsolatos ténymegallapitasai
megalapozottsagat, utalva arra, hogy az ennek alapjaul szolgalé igazsagulgyi
ingatlanforgalmi szakért6 minden mérési adat, konkrét tapasztalati tény eés
bizonyiték hianyaban jelentette ki az elséfoku birdsag itélkezése alapjaul elfogadott
és tényként megallapitott kérnyezeti terhelésndvekedést, és alldspontja szerint a
felperes a perben nem bizonyitotta, hogy az alperes részér6l a Ptk.100.§-anak
megfelel6 szikségtelen zavaras valosulna meg a hatranyara. A kikdotd megépitése
kovetkeztében beallt kdrnyezethasznalati valtozasokkal dsszefiiggésben utalt arra,
hogy a vendég- és gépjarmiforgalommal kapcsolatos kornyezeti hatasokat csak
ugy tudta volna elkertlni, ha a rendezési terv szerint kiktének fenntartott ingatlanon



nem épit kikotot, illetbleg semmit sem, amely értelmezés nyilvanvaléan tulmutat a
szomszédjogi rendelkezések céljan.

A felperes fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyasara iranyult.
A fellebbezés alapos.

A kereset és a fellebbezés elbirdlasa korében a birosagnak abban a kérdésben
kellett allast foglalnia, hogy az alperes épitkezésével megsértette-e a Ptk.100.§-
aban elbirt szomszédjogi szabalyt. A Ptk.100.§-a értelmében a tulajdonos koteles
tartozkodni attdl, hogy masokat, kiléndésen szomszédjait szlikségtelenul zavarja. E
kotelezettség megsértésével oOsszeflggésben keletkezett kar megtéritése iranti
igényt a Ptk.339.§-anak (1) bekezdése alapjan a szerzédésen kivil okozott karokra
vonatkozé altalanos szabalyok szerint kell elbiralni. A szomszédjogi tényallasra
alapitott kartéritési perben a szlkségtelen zavards megvalosulasat, mint a
kartéritési felel6sség jogalapja koérébe tartozo jogellenes magatartast a felperesnek
kell bizonyitania. Ezzel szemben az alperes kimentheti magat annak bizonyitasaval,
hogy ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhato.

A szikségtelen zavaras koérében a felperes a keresetét arra alapitotta, hogy az
alperes mas ingatlanra is, téle tavolabb megépithette volna a kikotét, erre a célra
mas ingatlant is vasarolhatott volna, illetve az adott ingatlanon belll is elhelyezhette
volna a felperes ingatlanatol tavolabb a kikotd 1étesitményt. Hivatkozott arra, hogy
az épitkezés kdvetkeztében a kdrnyezet Iényegesen megvaltozott, megndvekedett a
zajhatas a kishajo- és gépkocsiforgalom novekedése kdvetkeztében, ezzel
Osszefliggésben nagyobb lett a lIégszennyezés is és részleges intimitdsvesztést,
illetleg kilataselvonast is elszenvedett.

Helytalldban hivatkozott az alperes arra, hogy nem valdsitott meg a jogelddje
szUkségtelen zavarast azzal, hogy a telepulésrendezési tervben vitorlaskikotd
épitésére kijeldlt partszakaszon vitorlaskikotot épitett. A tulajdonost ugyanis megilleti
az a jog, hogy az ingatlanara épitkezzen. A Ptk.100.§-a alapjan a tulajdonosnak
nincs olyan jogi kbtelezettsége, hogy a szomszédjai érdekeit a sajatja elé helyezze
(BDT2011/3/39.).

A szomszédjogi szabalyok alapjan azt kell vizsgalni, hogy a tulajdonos az épitkezés
milyen modjai kdzott valaszthatott: az egyes épitkezési mdédok rea nézve milyen
elényokkel, illetve hatranyokkal jartak volna és ezt kell egybevetni a szomszéd
érdekeinek sérelmével. Ha a vizsgalat eredményeként az allapithatd meg, hogy az
éplilet csak az adott modon volt elhelyezheté és megvaldsithatd, vagyis a
tulajdonos mas, a szomszédai szamara kedvezObb épitési médot nem valaszthatott
volna, kartérités megfizetésére nem kotelezhetd (BDT2008/1794.). A felperes arra
alapitotta az igényét, hogy az alperes jogel6dje a telken mas helyen, t6le tavolabb is
elhelyezhette volna a kik6tét és ez 6t kevésbé zavarna. A perben rendelkezésre allé
adatok szerint birtokrendezési okok miatt kellett a kikotét a felpereshez kodzelebb
épiteni, a f6 szempont azonban az, hogy ha az alperes keletebbre, azaz a



felperestdl tavolabbra épiti a kikotét, akkor a keleti szomszédjahoz kerll kdzelebb.
Olyan mas vagy mas helyen valdé épitkezésre tdrténd hivatkozas pedig nem
alapozhatja meg a felperes kartéritési igényeét, amelynek megvalositasa esetén mas
szomszéd keriul a felpereshez hasonld helyzetbe. Megjegyzi egyébként a
masodfoku bir6sag, hogy ebben az esetben a kikdtdé mellett éplilt tarsashaz kertilt
volna a felperes ingatlanahoz koézelebb, ami a zajterhelés és légszennyezés
ndvekedése tekintetében nem eredményezett volna a szamara kedvezdbb
helyzetet. Nem lehet ezért megallapitani, hogy a kikotd ingatlanon belll vald
elhelyezése nem kell6 korlltekintéssel tortént meg és az alperes a felperes
szamara hatranyosabb megoldast szikségtelenul valasztotta.

A fentieket Osszegezve tehat azt kell megallapitani, hogy az alperes az
épitkezéssel, az épitmény elhelyezésével nem okozott az elkerilhetetlennél
nagyobb zavarast a felperesnek. Ennek megallapitasa a birdi mérlegelés kdérébe
tartozik.

Az els6foku birésag alaposnak talalta a keresetet a kdrnyezet valtozasa, a
megnovekedett zaj- és forgalmi, valamint Iégszennyezés altal okozott sziikségtelen
zavaras korében. A perben beszerzett igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakért6i
vélemény szerint a felperes tulajdonaban Iévé ingatlan forgalmi értékében 4 %-os
mértékld csokkenést okoztak ezek a valtozasok. A szakertd mind az iradsban, mind a
targyalason széban elbterjesztett szakértéi véleménye kifejtése soran hangsulyozta,
hogy a forgalmi értékcsOkkenést a megvaltozott korilményekre tekintettel allapitotta
meg. A koérnyezetvaltozds vagy a forgalmi értékcsdokkenés nem alapoz meg
Onmagaban kartéritési igényt. Az alperes jogelédjének épitkezésével nyilvanvaldéan
megvaltozott a felperes ingatlananak a kérnyezete, de a felperest, mint szomszédot
nem illeti meg annak kévetelése, hogy a kornyezd ingatlanok hasznélatatol a
tulajdonosok tartézkodjanak. A tulajdonos felelésségét - az alkalmazandé Ptk.100.§
és 339.§ (1) bekezdése szerint - nem dnmagaban a szomszédnak okozott hatrany
ténye alapozza meg (hiszen a tulajdonos elsérendl joga, hogy telkét beépithesse,
amely gyakran nem térténhet meg a szomszéd érdekeinek sérelme nélkil), hanem
az a magatartas, hogy ugy épitkezett a szomszédjara nézve hatranyos modon, hogy
az épitkezést egyébként sajat Iényeges érdekeinek sérelme nélkil akként is
elvégezhette volna, hogy ezaltal szomszédjanak egyaltalan nem vagy csak kisebb
mértékben okoz kart (BH1994/661.). A rendelkezésre all6 adatok szerint a kik6tének
a telken torténdé elhelyezése a milszaki-gazdasagi- és kornyezetvédelmi
szempontok szerint legmegfelelobb modon tértént (F.A. szakértd 73. sorszamu
aggalytalan - a felek altal sem vitatott - szakért6i véleményének 7. oldala).

A felperes a perben nem bizonyitotta, hogy a kikété Uzemeltetésével a
kornyezetveédelmi mikddeési engedélyben meghatarozott mértéknél nagyobb zaj- és
légszennyezés keletkezne, az igy keletkez6 szennyezés pedig a szikségtelen
zavaras fogalmat nem meriti ki, figyelemmel arra is, hogy a perbeli ingatlan B-n
fekszik, amely a B kiemelt Gdul6kdrzetébe tartozo telepllés, igy a B térvény 15.§-a
szerint tertletén csak olyan Iétesitmény Uzemeltethetd, ami - zajterhelés és egyéb
koérnyezeti hatasok szempontjabdl -, az udulétertletre vonatkozd kdvetelményeket



kielégiti (K6zép-dunantuli Koérnyezetvédelmi, Természetvédelmi és Vizlgyi
Fellgyel6ség 10521/2007. szamu hatarozata). Az alperes egy 3 hektart meghalado
méretl telek tulajdonjogat szerezte meg, amelynek hasznositasa nyilvanvaloan
elsérendl érdeke és ez nem valodsithatd meg a felperes érdekeinek teljes mértéki
sértetlenségével, hiszen a felperes azt szeretné, ha a korabbi allapot fennmaradna.
Miutdan az alperes épitkezésével sziikségtelen zavarast nem valdsitott meg, az
épitkezésbdl esetleg felperest ért kart a Ptk.99.§-a értelmében a felperesnek kell
viselnie, annak megtéritésére senkit sem lehet kotelezni.

A zajhatasra vonatkoz6an megjegyzi még a masodfoku birdsag, hogy a kereseti
kérelem keretei kdzdtt nem értékelhetd a felperes altal hivatkozott soérsator
felallitasa, az esetleges zajongas, mert az nincs okozati 6sszefliggésben az alperes
jogelédjének épitkezésével, illetve csak annyiban, hogy korabban ilyen zavaras nem
volt, mert a terllet hasznalaton kivul allt. Természetesen ezeket a zavarasokat - az
egyuttéléssel szikségszerlien egyutt jaré kereteken tul - nem koteles a felperes
elviselni, annak elharitasara birtokvédelmi eszkdzbket vehet igénybe.

A felperes fellebbezése nem teljesithetd. Az els6foku birésag a kilataselvonassal
kapcsolatban és az intimitasvesztésbdl eredd karra vonatkozoan helyesen fejtette Ki
a kereset elutasitasanak indokait. A becsatolt fényképek alapjan az allapithaté meg,
hogy a panorama a perbeli ingatlan elétti strand ingatlanrdl nyilik, az épulettel
ellatott ingatlanrél a kilatast az alperes nem vonta el, abban kisebb valtozas tértént.
Ez a felperes szamara lehet hatranyos valtozas, 6hmagaban azonban nem vette el
a kilatast, csupan a viztikdr helyett egy kis savban vitorlak latszanak, ami szubjektiv
értékelésként lehet kellemetlen latvany, de a nyaralas hangulatdhoz igazod6an
kellemes vagy elfogadhato is, nem egyértelm(, hogy az ingatlan forgalmi értékét
csokkentd hatdsa van. Az igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté a véleményének
kialakitdsakor a részleges kilataselvonas hatasat 1 %-os, a részleges
intimitasvesztés hatasat ugyancsak 1 %-os forgalmi értékcsdkkentd mértékinek
véleményezte. A szakértbi véleménynek ez a megallapitasa azonban nem
tekintheté aggalymentesnek, a szakértd ezt olyan megfelelé tényszer(i adatokkal
nem tamasztotta ala, amelyek egyértelmlien arra utalnanak, hogy a B-n léteslilt
hasonl6 kikéték kérnyezetében 1évé nyarald ingatlanok forgalmi értéke ilyen vagy
hasonld mértékben csokkent volna pusztan azért, mert a kozelikben kikdtd
létesitése kdvetkeztében a kishajo forgalom megindult és azok latvanya a latképben
is valtozast eredményezett. A szakértdéi véleménynek ezek a megallapitasai
logikailag nem ellenérizhetéek, a szakértd az alperes ezzel kapcsolatban
megfogalmazott kifogasaira tekintettel felmerilé aggalyokat szébeli meghallgatasa
alkalmaval sem oszlatta el. Ezzel szemben viszont az egyéb peradatokbol
nyilvanvaléan kodvetkeztetni lehet arra, hogy a kereset targyava tett ingatlan
intimitasat az alperes jogel6djének épitkezése nem érinthette, hiszen a vizallas
magassaga miatt a vizparttdl olyan tavol haladnak el a kishajok, hogy az azon
kozleked6k szamara a tavolsag, valamint a felperes ingatlananak névényzettel valo
takarasa kovetkeztében is lehetetlen a felperes intimitasat érinté belatas. Ezek az
egyéb peradatok tovabb er6sitik az igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértoi
véleménnyel kapcsolatban a Pp.182.§ (3) bekezdése alapjan felmerilé aggalyokat.



Nyilvanval6éan nem kétséges az sem, hogy a kishajo kik6té megépulését kdvetben a
vizparton, annak kdrnyékén, igy a felperes ingatlananak a kézelében is Iényegesen
tobb személy fordul meg mint kordbban, ez a kérlilmény azonban ugyancsak nem
alapozza meg a felperes kartéritési igényét, hiszen a felperest nem illeti meg annak
kdvetelésére valo jog, hogy mas személyek ne vagy csak korlatozott szamban
tartozkodhassanak ingatlananak kozelében kozterileten, vagy mas tulajdonban
lévd ingatlanon.

A fentiekre figyelemmel a masodfoku birosag az elséfoku birosag itéletét a Pp.253.§
(2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatva a keresetet teljes egészében
elutasitotta. Ennek kovetkeztében mdbdositani kellett az els6foku birdsag
perkoltségviselésre vonatkozo rendelkezését is a Pp.78.§-anak (1) bekezdése
alapjan, a felperest kotelezve az elséfoku eljarasban felmerilt kdltségek viselésére.

A felperes fellebbezése sikertelen, az alperesé sikeres, ezért a Pp.78.§ (1)
bekezdése alapjan a masodfoku eljarasban felmerllt koltségek viselésére
ugyancsak a felperest kotelezte a masodfoku birosag. Ennek keretében az alperes
altal el6zetesen megfizetett 120.000 forint fellebbezési illetéken feltl 95.250 forint
jogi képviseleti munkadij megfizetésére kotelezte 6t a birdsag. Ennek 6sszegét a
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3.§ (5) bekezdése alapjan hatarozta meg. A
megallapitott jogi képviseleti munkadij a rendelet 4/A.§-a alapjan az altalanos
forgalmi ad6t magaban foglalja.

Pécs, 2012. januar 26.

dr. Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k. a tanacs elndke, dr. Dome Attila s.k. eléadd
bird, dr. Kutasi Tinde s.k. bird



