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A Pécsi itélétabla a dr. Zapf Andras tgyvéd (iigyvéd cime) altal képviselt l.rend
felperes neve (l.rendl felperes cime) I. rendd, Il.rendl felperes neve (ll. rendi
felperes cime) Il. rend, lll.rend( felperes neve (lll. rend(i felperes cime) lll. rendl és
IV.rend(i felperes neve (IV. rend( felperes) IV. rendi felpereseknek - a dr. Fekete
Laszlo Ugyved (ugyvéd cime) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes
ellen kartérités megfizetése irant a Kaposvari Torvényszéken inditott perében a
2012. junius 12. napjan kelt 21.P.21.372/2010/43. szamu itélet ellen az alperes
részérél 45. sorszam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A masodfoku birédsag az els6foku birosag itéletét - fellebbezett részben -
helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon belll fizessen meg a felperesek, mint
egyetemleges jogosultak részére 76.200 (hetvenhatezer-kettbszaz) forint
masodfoku eljarasban felmeriilt koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birdsag altal megallapitott tényallas szerint az I-1l. rend( felperesek ¥2--
aranyu ko6zo6s tulajdonat képezi a ......... helyrajzi szadm alatt felvett ingatlan. Az
ingatlanon H. B. néven egy rehabilitacios kezeléseket is biztositd szalloda mikddik,
amely magaban foglalja a tulajdonosok allando lakasat is. Az ingatlan a Balatontol
mintegy 300 méter tavolsagra helyezkedik el, kialakitasanal figyelemmel voltak az
északi fekvésl emeleti, illetve tetétéri szobakbdl feltaruld balatoni panoramara. A
felperesi ingatlannal szemben talalhato épulet vagyonkezelGje az alperes. A 2004.
tavaszan kezd6dott és 2005-ben befejezett épitkezés eredményeként a fé6épllet
jellemz6 gerincmagassaga 1,3 méterrel, a legnagyobb gerincmagassag 2,25
méterrel, mig a melléképilet vonatkozasaban a gerincmagassag 6,85 méterrel
emelkedett. Az épitkezés kdvetkeztében a felperesi ingatlan emeleti szobaibdl -
amelyekbdl a kilatas korabban részleges volt - a Balatonra, illetve a viztlikorre
egyaltalan nem lehet ralatni, a tet6téri helyiségekbdl korabban feltaruld akadaly



nélkilli kilatas nagymértékben csokkent, egyes apartmanok a korabbi panoramat
teljes egészében elvesztették.

A felperesi ingatlant az alperesi ingatlanon folyd épitkezéssel egyidejlleg
fejlesztették, majd az alperesi épitkezés befejezését kdvetben a felperesek tovabbi
munkak elvégzése mellett dontdttek. Az alperesi ingatlanban végzett beruhazasok
idején a felperesi ingatlanban résztulajdonnal rendelkeztek a IlI-IV. rend(i felperesek
is. Tulajdoni hanyadukat a 2006. januar 27. napjan kelt szerz6déssel - holtig tarto
haszonélvezeti joguk fenntartasa mellett - az I-Il. rendi felpereseknek ajandékoztak.

A felperesi ingatlan jelenlegi forgalmi értéke - az alperesi épitkezés befejezéskor
fennallott allapotat figyelembe véve - 240.000.000 forint, az alperesi épitkezés
kovetkeztében a forgalmi értékben 1%-o0s értékcsdkkenés tortént.

A felperesek moddositott keresetikben 5.050.000 forint megfizetésére kérték az
alperest kotelezni, arra hivatkozassal, hogy a perbeli ingatlan forgalmi értékét a
szomszédos épitkezés ilyen mértékben csdkkentette.

Az alperes a kereset elutasitasat kérte, allitva, hogy az alperesi épitkezéssel okozott
hatrany a szikséges mértéket nem haladta meg, az épitkezés a balatoni
panoramatdl az ingatlant teljes mértékben nem fosztotta meg, az épitkezés jogerés
épitési engedély alapjan, és annak megfeleléen tértént, tovabba az atépités mas
modon nem volt megvaldsithato.

Az els6foku birosag itéletével kotelezte az alperest, hogy fizessen meg az I-Il. rendd
felpereseknek személyenként 1.187.215 forintot, a Ill. rend( felperesnek 9.135
forintot, mig a IV. rendl felperesnek 12.177 forintot. Ezt meghalad6an a keresetet
elutasitotta, és az alperest 260.230 forint részperkdltségben marasztalta.
Hatarozatanak indokolasa szerint az alperes az ingatlan atépitésére Kkiirt palyazat
soran nem hatarozta meg szempontként a meglévd épitett kdrnyezetre torténd
odafigyelést, a beérkezett palyazatok kozill annak megvaldsitasa mellett dontott,
amely szamara a leggazdasagosabb volt. Az adott épitési Ovezetben azonban a
megengedett beépitési szazalék 75%, az alperes altal megvaldsitott bovitéssel a
beépitettség valtozatlanul 36% maradt, amely 6nmagaban is azt bizonyitja, hogy az
alperes mas, olyan Kkivitelezési modot is valaszthatott volna, amely nem jar a
felperesek érdekeinek sérelmével. Az igazsagugyi ingatlanforgalmi szakvélemény
alapjan a perbeli ingatlan jelenlegi forgalmi értékét - annak az alperesi épitkezés
befejezésekor fennallott allapotat iranyadonak tekintve - 240.000.000 forintban, mig
az alperesi épitkezés kdvetkeztében bekdvetkezett forgalmi értékcsdkkenés
mértékét ennek 1%-aban, 2.400.000 forintban allapitotta meg. Ennek soran
ertékelte, hogy az emeletrdl korabban sem volt teljes korl a panorama, tovabba a
kilatas elvonassal érintett helyiségek teljes terliletnagysaga 177 négyzetméter,
vagyis az egész felépitmény tertletének 14,4%-a. Miutan az épitkezés idopontjaban
a llI-1V. rendl felperesek is tulajdoni illetéséggel rendelkeztek a perbeli ingatlanban,
az elsofoku birésag az akkor fennalld tulajdoni allapot figyelembevételével kotelezte
az alperest a kartérités megfizetésére.



Az els6foku birdsag itélete ellen az alperes fellebbezett, amelyben annak részbeni
megvaltoztatasat, és a felperesek keresetének teljes elutasitasat kérte. Allaspontja
szerint a szukségtelen zavarast, mint a kartéritési tényallas jogellenességi elemét a
felperesek nem bizonyitottak. Egy kozfeladatokat ellatd szervezet mikodését
biztosito, elavult, a rendérszakmai kdvetelményeknek megfelelni mar nem képes
épullet atépitése tortént, jogerds épitési engedély alapjan, kizarélag kdzpénz
felhasznalasaval, amely miatt meghataroz6 szempont volt a koltséghatékonysag.
Vitatta az elséfoku birésagnak azt a szakértdi véleményen alapulé megallapitasat,
hogy lehet6ség lett volna horizontalis terjeszkedésre az épitkezés soran. A
renddérkapitanysagi funkcidbdl koévetkezéen a beépitetlen udvar egyben alakulo
térként szolgal, az épuletnek sajatos igényeket is ki kellett elégitenie (pl.
fegyvertolto-ritd helyiség, el6allitd és brizetes helyiség), illetve a belsd beépitetlen
udvaron kell biztositani, kuldnésen a nyari, nagyobb létszamhoz igazodo
jelentbésebb szamu gépjarmd parkolasat. Hangsulyozta, hogy a kdérnyezet lehet6
legkisebb zavarasa - szemben az itéleti megallapitassal - a palyazatok elbiralasa
soran kivalasztasi szempont volt.

A felperesek fellebbezési ellenkérelmikben az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérték.

A fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birdsag az itéleti tényallast - a fellebbezéssel érintett kdrben - helyesen
allapitotta meg, az abbdl levont jogi kdvetkeztetésekkel, és érdemi dontésével is
egyetértett a masodfoku birdsag.

A szomszédjog altalanos szabalyat megfogalmazo Ptk. 100.§-a szerint a tulajdonos
a dolog hasznalata soran koételes tartozkodni minden olyan magatartastél, amellyel
masokat, kulondsen szomszédait szukségtelenll zavarna, vagy amellyel jogaik
gyakorlasat veszélyeztetné. A Ptk. idézett rendelkezése azon alapul, hogy az
egyuttélés, kiulondsen az ingatlanon végzett épitkezés legtdobbszor egyutt jar a
szomszédos ingatlanok hasznalatanak bizonyos mértékl zavarasaval. A kartéritési
felelésség alapjat jelentd jogellenes magatartas ezért nem altalaban a zavaras,
hanem a szikségtelen zavaras megvaldsulasa, amelynek bizonyitasa a Pp.164.§-
anak (1) bekezdése alapjan a felperest terheli. A Ptk.100.§-anak alkalmazasakor azt
kell vizsgalni, hogy a zavaras milyen modon és milyen formaban valdésul meg,
meghaladja-e azt a mértéket, amelyet az adott kérnyezetben, annak jellemz6
sajatossagai kozott a szomszédos ingatlan tulajdonosanak el kell viselnie.
Ugyancsak a felperest terheli annak bizonyitasa, hogy a szlikségtelen zavarassal
okozati Osszefliggésben csokkent-e, és milyen mértékben a tulajdonat képezd
ingatlan forgalmi értéke.

A perbeli esetben a zavaras mértékének elbiralasa kérében a felpereseknek az
ingatlanuk zavartalan, a mar meglévd kornyezeti adottsagok védelmét is biztositd
hasznalatahoz fiz6d6 érdekét, és az alperesnek a rendérkapitanysag elhelyezését



biztositd épllet atépitéséhez fliz6d6 érdekét kellett egybevetni. Ennek soran
figyelemmel kellett lenni arra, hogy a szikségességet a kdzcélusag és a kdzérdek
onmagaban nem igazolja (BH 2007.226.), a szikségtelen zavaras jogszerd,
egyébként kdzérdeket szolgald magatartasok folytatasaval is megvaldsithatd. Az a
tény, hogy a rendérkapitanysag muikodése kozérdeket szolgal, hasonloképpen
kozérdek a rendérség letszamanak bévitése, a specialis szempontoknak megfeleld
elhelyezéslik biztositasa, nem jelenti azt, hogy az ezzel 6sszefliggd karos hatasokat
a szomszeédos ingatlanoknak viselnitk kell, és karigénnyel nem léphetnek fel. Nincs
jelentésége a perbeli jogvita elbiralasa soran annak sem, hogy az épitkezés
jogszerlen, az épitésugyi hatdosag jogerds engedélye alapjan tortént-e, mert ez
Onmagaban nem zarja ki a polgari jogi kartéritési felelésséget a szomszédjogi
szabaly megsértése miatt.

A perben nem vitatott tényallas szerint a felperesek tulajdonat képez6 épiletben
szalloda muakodik, amelynek kialakitasanal jelentés szempont volt a Balaton
kdzelsége, illetbleg az emeleti-tetotéri lakosztalyokbdl feltarulé panorama. Az
alperes maga is ugy nyilatkozott, hogy az éplletek kiemelt udul6dvezetben
helyezkednek el (10.P.20.802/2009/2. szamu ellenkérelem), ahol meghatarozo6 - a
varos, tehat a k6zdsség egésze szempontjabdl - az idegenforgalom, az idelatogato
vendégek igényeinek minél teljesebb koril kiszolgalasa. Ezen a terlileten az alperes
altal megvalositott, a szallodakeént funkcionalo felperesi ingatlan kilatasat a szakért6i
véleményben megallapitott mértékben korlatozo, illetve azt megsziintetd épitkezés
az alperesnek az atépitéshez fiz6d6 jogos érdeke mellett is a szomszédos ingatlan
hasznalatanak olyan jellegli és mértékl korlatozasat jelenti, amelyet a felperesek
mar elviselni nem kotelesek. Az igazsagugyi ingatlanforgalmi szakért6
szakvélemeényével a felperesek bizonyitottdk az ingatlan forgalmi értékének
csokkenésében megnyilvanul6 karukat is, igy a perben az 6ket terheld bizonyitasi
kotelezettségnek sikerrel eleget tettek.

Ezzel szemben az alperesnek a kartéritési felelésség aldli mentesuilés érdekében
azt kellett bizonyitania, hogy az atépités csak ezen a modon, tehat a felperesi
ingatlan kilatasanak elvonasaval volt megvaldsithatd. Ezzel kapcsolatosan
hangsulyozni kell, hogy a Ptk.100.§-a a szomszédos ingatlanon végzett épitkezés
esetében nem azt a kovetelményt tamasztja, hogy az épitkezd a sajat tulajdonosi
érdekeinek sérelmére, szamara kedvezdétlenll épitkezzen, hanem azt, hogy a
beépités megtervezésénél olyan épitési modot valasszon, amely a szomszéd
szamara elkertlhetetlen hatranyokat meghaladd kart nem okoz. Nem arrdl van tehat
sz0, hogy az épitkezének a szomszéd érdekét a sajat tulajdonosi érdeke elé kell
helyeznie, hanem arrol, hogy az épitkezést ugy valdsitsa meg, amellyel a szomszéd
tulajdonosi jogainak gyakorlasara is tekintettel van, figyelemmel az épitett kbrnyezet
helyben kialakult sajatossagaira (BH2011.279).

Az alperes a kimentés korében arra hivatkozott, hogy a beruhdzas a
gazdasagossagi és a miszaki kdvetelmények optimalizalasa mellett mashogy nem
volt megvaldsithatd. Az épitkezés gazdasagossagaval kapcsolatos szakértéi
megallapitasoknak meghatarozé jelentésége nem volt, mert a kartéritési felelésség



aldl pusztan annak bizonyitasaval az alperes még kézpénzek felhasznalasa esetén
sem mentesilhet, hogy az épitkezés soran a legkisebb kdltséggel jaro, tehat
szamara leggazdasagosabb kivitelezési modot valasztotta. A miszaki szempontu
megvalodsitassal kapcsolatban az igazsaglgyi szakérté az alperes altal el6adottakat
nem tdmasztotta ala. Szakért6i véleménye szerint tdbb olyan lehetdseg lett volna az
atalakitasra, amely nem jar a felperesi ingatlan sérelmével. A 3496 négyzetméter
terlleten mas - foldszinti vagy foldszint + egy emeletes - elrendezéssel tovabbi
epitményeket lehetett volna emelni, amely szukségtelenné tette volna a tovabbi
szintbeépitést. Ezzel a szakértdi megallapitassal szemben az alperesnek kellett
volna bizonyitania, hogy ebben az esetben a gépjarmiivek elhelyezése, a specialis
funkcioknak val6é megfeleltetés nem lett volna biztosithato, tovabba csak ez a
helyszin felel meg az évente esedékesen tartandd szemléknek, illetve az
allomanyahoz tartoz6 csapatszolgalati egységek felvonulasi és gyakorlatozé
terének. A perben red haruld bizonyitasi kodtelezettségnek azonban az alperes az
els6foku birésagnak a Pp.3.§-anak (3) bekezdésére vonatkoz6é részletes
tajékoztatasa ellenére nem tett eleget.

A perben csatolt okiratok, illetve az alperes képviseldjének sajat eldadasa alapjan
az is megallapithato volt, hogy az esetleges kilataselvonas a tervek kivalasztasa
soran nem volt szempont (10.P.20.802/2009/17. szamu jegyzdkodnyv), tovabba az 1.
sorszamu palyamuvet (H. és GT, Sidagard) sem a tervezett teljes emeletraépités
(vagyis a felperesi ingatlan kilatdsanak elvonasa), hanem az épitési méd jelentds
koltségvonzata miatt vetették el.

Az alperes tehat a kartéritési felelésség aldl magat kimenteni nem tudta, ezért az
els6foku birosag a Ptk. 339.§-adnak (1) bekezdése, valamint 355.§-anak (1) és (4)
bekezdése alapjan helyesen kotelezte a felperesi ingatlan forgalmi értékének
csOkkenéseébdl eredb kar megtéritésére.

Mindezekre figyelemmel a masodfoku birésag az els6foku birosag itéletét a
Pp.253.§-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az alperes fellebbezése sikertelen volt, ezért a Pp.78.§-anak (1) bekezdése alapjan
koteles a felpereseknek tgyvédi munkadijbol allo6 masodfoku perkoliséget fizetni.
Ennek 6sszegét a masodfoku birdsag a birdsagi eljarasban megallapithatd tgyvédi
koltségekrdl sz6lé 32/2003.(VIILL.22.) IM rendelet 3.§-a (2) bekezdésének a) pontja
és (5) bekezdése, valamint 4/A.§-anak (1) bekezdése alapjan allapitotta meg. Az
alperes személyes illetékmentességben részesilt, ezért az eljarasi illeték
megfizetésére az illetékekrdl sz6l6 1990. évi XCIIl. tdérvény 4.§-anak (1) bekezdés
alapjan a fellebbezés sikertelensége ellenére sem volt koételezhetd, azt a
koltségmentesség alkalmazasarol szold 6/1986.(VI.26.) IM rendelet 14.§-a alapjan
az allam viseli.

Pécs, 2013. aprilis 11.
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