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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla dr. Hrabéczy Miklés (igyvéd altal képviselt felperes neve
(felperes cime) felperesnek - a Fidk és Tarsa Ugyvédi Iroda tagjaként eljaré dr.
Fiak Istvan Ggyvéd altal képviselt l.rendl alperes neve (l.rend( alperes cime) I.
rendd, Il. rendl alperes neve (u.o.) Il. rendd, lll.rendl alperes neve (lll.rend(
alperes cime) Ill. rendd, IV.rendi alperes neve (u.0.) IV. rend(i és V. rendl alperes
neve (V.rendl alperes cime) V. rendl alperesek ellen szomszédjog és kartérités
irant inditott perében a Févarosi Birosag 2006. november 2. napjan kelt
7.0P.634.297/2005/26. szamu itélete ellen a felperes részérdl 31. sorszam alatt
eléterjesztett, 37. sorszam alatt megindokolt és 39. sorszam alatt kiegészitett
fellebbezés folytan meghozta a kdvetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg - 15 nap alatt - egyuttesen az I|-V. rend(
alpereseknek 200.000 (Kettészazezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget, mig az
allamnak - felhivasra - 483.700 (Négyszaznyolcvanharomezer-hétszaz) forint
fellebbezési eljarasi illetéket.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes tulajdona a ... hrsz. alatt nyilvantartott, ... szam alatti ingatlan 906/10000
hanyada, amely természetben a ,nyeles telek" utcafronthoz kdzelebb esd
nyolclakasos - tarsashazza nem alakitott - épulete foldszinti lakasanak felel meg. A
telken a felperesi éplleten kivial déli irdnyban masik, kilenclakasos épilet
helyezkedik el. Az |-V. rendl alperesek 2001-ben szerezték meg a felperesi
telekingatlannal keleti iranyban szomszédos ... hrsz. alatt nyilvantartott, ... szadm
alatti ugyancsak ,nyeles" telket, amelyen 2003-ban, haromlakasos, tObbszintes,
lapos tetés épuletet emeltek, amelynek megkozelitése autdval az utca iranyabdl a
nyél"-en és a telekbdl ki nem emelkedd, ,zdoldteté"-vel boritott mélygarazsokon
keresztll torténik. Az alperesi éplletet a szomszédos telek felé ndvényzettel bendtt



tamfal hatarolja, a tamfal mogoétt dus ndévényzet, magas néveési fak, bokrok, cserjék
és bokrok talalhatdk. A felperes lakasahoz, az alperesi épulet fel6li oldalon nyitott,
az épllet sikjabdl kinyul6 terasz tartozik. Az alperesi éplletnek két ablaka tdjolt a
felperesi lakas iranyaba: a llI-IV. rendl alperesek lakasanak étkezdje és az V. rendu
alperes nappali szobajanak hats6 ablaka. A felperesi nappali szoba livegfala és az
alperesi ingatlan gyalogos-bejarata kdz6tti tavolsag 21,7 méter.

A felperes a Ptk. 100. §-ara alapitott felemelt keresetében az I-V. rendd
alpereseknek - tulajdoni hanyadaik aranyaban - értékcsdkkenés cimén 8.062.000
forint kartérités medgfizetésére kotelezését kérte arra hivatkozassal, hogy az
épitkezéssel ingatlanrésze elvesztette az intimitasat, valamint kilatasat. El6adasa
szerint az alperesi épitkezést megel6z6en napfényes terasza korabban csdndes és
nyugodt életteret biztositott a kdzds étkezésekhez, vendéglatashoz. Jelenleg a
teraszatol par méterre a padlészinttél a mennyezetig terjedé panoramaablakokat
épitettek be, ezért belatnak hozza, csdkkent a lakas benapozasa és az alperesi
épllet - terjedelme és elhelyezkedése miatt - a sz6 szoros értelmében ,ratelepilt”
ingatlanara. Kilénésen a gyalogos-feljarat €s a panorama-ablakok zavardak. Jogi
allaspontjat a megbizasa alapjan készilt szakvéleménnyel tamasztotta ala.

Az I-V. rendl alperesek ellenkérelmiikben a kereset elutasitasat inditvanyoztak.
Hivatkozasuk szerint mindvégig hatalyos jogszabalyoknak megfelelbéen jartak el, az
épitkezés a felperesnek hatranyt nem okozott. Az épuletet nem lehetett volna mas
modon elhelyezni, mert annak dél-keleti csticskén védett mamutfeny6 all, amelyet
az épitkezéssel ki kellett kertilni. A szomszédos ingatlanok tulajdonosaival
egyeztettek. A panorama-ablakok kevésbé hasznalt helyiségeken vannak és a
kilatas f6irdnya egyébként is a déli, a volgy felé es6. Vitattdk a benapozas
csokkenését is.

Az els6foku birdsdg itéletével a keresetet elutasitotta, és a felperest az I-V. rendi
alperesek javara egyetemleges jogosultsaggal 483.720 forint perkdltség
megfizetésére kotelezte. Kotelezte tovabba a felperest 483.700 forint feljegyzett
illeték megfizetésére is. Indokolasaban kiemelte: a kdvetkezetes birdi gyakorlat
szerint a szomszédos épllet forgalmi értékcsdkkenésében jelentkezé kart az
épittetd akkor is koteles megtériteni, ha az épittetd rendelkezett épitési engedéllyel,
€s az épitési szabalyokat betartotta. A felek jogvitdjaban kizarélag annak van
jelentbsége, hogy az alperesi épitkezés zavarja-e a felperest az ingatlan
birtoklasaban, és ez a zavaras szikségtelennek minésil-e. A févarosban az
épitkezésre kijeldlt telek beépitésével sziikségképpen sérlilt a kilatas lehetdsége, és
az arnyékolas énmagaban - vagyis, ha az épitkez6 ugy jart el, ahogy az az adott
szakért6i véleményt itélkezése alapjaul elfogadva, ramutatott arra: a ... értékesnek
szamitd déli panoramat nem az alperesi haz veszi el. Az I-V. rendl alperesek
épuletének sarokrésze ugyan fedésben van, de azt felperesi épilettdl ndévényzet
takarja el. A felperes a lakasba koltézése 6ta tisztaban volt azzal, hogy az egykor a
... tulajdonaban allt villalakashoz tartoz6 kert fels6 részén is elébb-utdbb épitkezni
fognak. Mérlegelése kdrébe vonta azt a tényt, hogy a felperes évente tdbb honapot



kilféldon tartozkodik, és amennyiben zavarja, hogy belatni a nappali szobajaba,
akkor a redény mellé atlatszo fliggdnyt helyezhet fel. itéletének indokolasaban kitért
arra is, hogy nem alltak fenn Uj szakért6é kirendelésének feltételei, rekonstrualhaté
volt a tényallas helyszini szemle megtartasa nélkll is, tovabba a zajszennyezettség
mértékére vonatkozéan elegendbek voltak a joger6s hatdésagi hatarozat
ténymegallapitasai. A pervesztes felperest a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte perkoltség, és a 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése szerint a
feljegyzett illeték megfizetéseére.

Az els6foku birosag itélete ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, els6dlegesen
annak megvaltoztatdsa és az I-V. rend(i alperesek kereset szerinti marasztalasa,
masodlagosan pedig az els6foku birosag itéletének hatalyon kival helyezése az
els6foku birésagnak a per ujabb targyalasara és ujabb hatarozat hozatalara
utasitdsa érdekében. Alapvetéen a kirendelt igazsagugyi szakérté véleményét
tamadva hangsulyozta, hogy az eljart szakert6tél fliggetlen és elfogulatlan szakértéi
vélemény nem volt elvarhaté, mert az |. rend(i alperes maga is a ... tagja.
Aggalyosnak tekintette, hogy a ... elndke és az I|. rendl alperes - legalabbis -
névrokonok. Megitélése szerint a szakértét véleményének megfogalmazasaban
jelentésen befolyasolta, hogy ... épitész tervezbirodaja kiemelkedd szakmai
elismerést kapott az alperesi épuletért. Kérte a 2006. oktober 10-én kelt
észrevételeinek teljes korl figyelembevételét. Kifogasolta a szakértdnek azon
megallapitasat is, miszerint nincs olyan épitési szabaly, hogy kilénféle oldalak felé
mekkora méretli és hany ablakot lehet betervezni. Sérelmezte, hogy a szakértd
szerint ,a felperes a sajat haza elé megépittetett egy kilenclakasos tarsashazat,
ezzel az értékes déli iranyban teljes panoramavesztés érte". A masik hazat nem a
felperes, hanem az épit6kozdsseg épittette és a felperes panoramavesztését nem
az a haz okozta. Elfogult az a szakért6i megallapitas is, hogy a felperes sajat magat
hozta kedvezétlen helyzetbe a telekeladas folytan, ugyanis nem a felperes, hanem
a csaladja volt az eredeti tulajdonos. Elfogadta viszont, hogy fele ilyen szélességu
hazat is lehetett volna épiteni, és az épliletet a telken masképp is el lehetett volna
helyezni. Kérte ennek a szakértdi kdvetkeztetésnek az ligy érdemében értékelését.
Az intimitasvesztés vonatkozasaban azonban a szakvélemény hianyos is: a
szemlén fényképfelvétel nem készilt, és a szakérté csupan azzal foglalkozott, hogy
a felperesi lakas felett lakdk belatnak-e a felperes lakasaba. Kifogasolta a
szakértbnek a személyes meghallgatasan elhangzott ,parttalan” fejtegetéseit is,
sérelmezte, hogy a szakértd nem reagalt a felperes altal csatolt fotdkra és
észrevételekre. Mindezek alapjan fenntartotta az U] szakértdé kirendelésére
eléterjesztett inditvanyat. Ervelése szerint az elséfoku itéletben megallapitott
tényallas egyéb vonatkozasokban is pontatlan és iratellenes megallapitasokat
tartalmaz a két tombbdl allo tadrsashazrdl és a masik kilenclakasos nem létezd
lakdéplletrdl. Ismételten elbéadta, hogy a felperes nem szamithatott a korabbi
villahoz tartoz6 telek megosztasara és az alperesi nyeles telek kialakitasara.
Sérelmezte, hogy az elséfoku birésag a felperes személyes dolgaival, utazasi

v

mas latdészogbdl abrazold fényképfelvételeket csatolt annak dokumentalasara, hogy



a szakértéi vélemény fényképfelvételei nem voltak alkalmasak a valds helyzet
megismertetésére.

Az I-V. rend( alperesek fellebbezési ellenkérelme az els6foku itélet
helybenhagyasara iranyult.

A fellebbezés nem alapos.

Az elséfoku birosdg a tényallast teljes korlen feltarta és a jogszabalyi
rendelkezéseknek megfeleld jogi kovetkeztetéssel allapitotta meg, hogy a
felperesnek a szomszédjogi szabalyokra alapitott kartéritési igénye nem teljesithetd.

A Févarosi itélétabla elrendelte a perben véleményt nyilvanito szakértd
meghallgatasat. A szakért6 nyilatkozata, valamint az I-V. rendi alpereseknek a Pro
Architectura dij odaitélésére vonatkoz6 beadvanya alapjan megallapitotta, hogy a
szakért6 sem kamarai tagsag, sem személyes ismeretség okan elfogultnak nem
tekinthetd.

A szakeértd fellebbezési targyalason is kiegészitett véleményét - az gy érdemeére
kihatassal nem bir6 kisebb pontatlansagok ellenére, hogy a felperesi ingatlant nem
a felperes parcellazta és nem § épittette az ingatlanon Iévo két lakdéplletet,
valamint, hogy utobb nagyobbitatta volna meg a nyitott teraszat - aggalytalannak és
az Ugy jogi megitélése szempontjabol iranyadonak tekintette, Uj szakért6
kirendelésére térvényi alapot nem talalt.

A masodfoku targyaldson feloldhaté volt a szakértdi és felperesi
fényképfelvételeken lathatd helyzetek kiilénbsége is. A Févarosi itél6tabla
megallapitasa szerint a felperesi fényképfelvételeken abrazolt épllet- és kertrészek
nem azért térnek el a szakértd altal készitett fényképfelvételektél, mert a szakértét
fotbzasnal ,prekoncepcid” vezette vagy szakszeritlenul fényképezett, hanem
amiatt, hogy a szakvélemény egy augusztusi nap reggelén késziilt, mig a felperesi
felvételek decemberi-januari déli érakban készultek.

A Févarosi [télétabla az igy kiegészitett tényallasbdl kiemeli, hogy a felperes, bar
erre lehetbsége volt - az épitési engedélyezési eljaras soran az épitkezés, illetve
annak modja ellen észrevételt nem tett. Jelentéséget kellett tulajdonitani annak is,
hogy a szakvéleménybdl is kitinéen a kornyéken a déli panorama szamit
értékesnek, tehat az egyébként keleti tajolasu felperesi lakas benapozasanak
valéban fennall6 bizonyos mértékl csdkkenése, illetbleg intimitasvesztése nem
feltétlenll az alperesi épitkezésre vezethetd vissza.

A szakértd a fellebbezésben kiemelt azt a tényt, hogy az alperesi éplletet mashova
is lehetetett volna helyezni, objektive értette: az épuletet masképp is el lehetett
volna helyezni, masképp is lehetett volna tajolni, sét mast is lehetett volna épiteni.
Az elhelyezésnek tényleges akadalya volt a haz délkeleti csicskén allé védett
mamutfenyd, amelyet nem lehetett kivagni és az épitkezés soran is meg kellett 6vni.



Ettdl fliggetlenll, ha az alperesi hazat a volgy iranyaba lejjebb tervezték és épitették
volna, masik ingatlantulajdonos hivatkozhatott volna a benapozas csdkkenésére, az
intimitas elvesztésére. Az éplilet tervezégardaja a Pro Architectura dijat nemcsak
kialakitasaért, hanem a haz ,terepre Ulltetéséért" is kapta (6/A/1. szamu irat). A
szakértd hangsulyozta: az I-V. rendl alperesek kihaszndltak a hatalyos épitési
szabalyok szerint fennallo lehet6ségeket.

A jogkérdést illetben az els6foku birésag helytalldan indult ki abbdl, hogy
onmagukban az épitésligyi szabalyok betartdsa nem mentesiti az épitkezét a
kartéritési felelésség alol. A Févarosi télétabla azzal a megkdzelitéssel is telies
mértékben egyetértett, miszerint a Ptk. 100. §-aban irt szomszédjogi szabalyokra
alapitott karigény érvényesitése soran a karokozd alperesi oldalnak a kimentés
koérében azt kell bizonyitania, hogy a zavaras (karokozas) nem volt ,szikségtelen".
Nem elegendé tehat annak felperesi hangsulyozasa, hogy az épitkezéssel a korabbi
allapotnal hatranyosabb helyzet allt el6, hanem ennek az Uj helyzetnek
,SzUkségtelenul" kell bekbvetkeznie.

Nem téves az elséfoku birédsagnak az ténybeli kdvetkeztetése, hogy mindenkinek -
akinek a szomszédsagaban épitési telek talalhatd - szamolnia lehet és kell azzal,
hogy ott elébb-utobb éplletet kivannak emelni, tehat megszinhet az épitkezést
megel6z6 kedvezd helyzet.

Nem vitas, hogy az alperesi épllet sarka és a felperesi lakas ,fedésben" vannak
egymassal, és az is ténykérdés, hogy az alperesi épllet sarkan két panoramaablak
helyezkedik el. Ez a kétségtelen zavaras azonban nem éri el azt a szintet, amely
kartéritd felelosség megallapitdsara okot adna, vagyis a zavaras az adott esetben
nem volt sziikségtelen.

Az alperesek a terepbe ill6 épllet kialakitasaval, a magas ndvényzet telepitésével a
sajat ingatlanuk elkllonitésére, és a felperesi ingatlan intimitasa megérzésére
torekedtek.

Mindezek koriilmények alapjan a Févarosi itélétabla sem latott alapot a Ptk. 100. §-
a szerinti kartérités alkalmazasara, ezért az els6foku birdsag itéletét, helyes
indokaira tekintettel - a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint - helybenhagyta.

Az eredménytelenil fellebbezb felperest fellebbezési eljarasi koltség viselésére
kotelezte, a Pp. 239. § szerint irdnyadé Pp. 78. § (1) bekezdése, 79. § (1)
bekezdése szerint. Az alperesi jogi képvisel6 dijat a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet
3. § (2) bekezdés a) pontja és (5) bekezdése szerint allapitotta meg, a 4/A. §
értelmében afa-val névelt 6sszegben.

Az illetékfeljegyzési jogosult felperes eredménytelen fellebbezése folytan koteles
fellebbezési eljarasi illeték megfizetésére [6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése, 15. § (1) és (3) bekezdése].



Budapest, 2007. augusztus 29.

Dr. Saghy Maria s.k.
a tanacs elnoke

Dr. Fulop Gyorgyi s.k. Lévainé dr. Szakacs Maria
s.k.
el6ado biro bird

A kiadmany hitelédl:
irnok



