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A Févarosi Itélétdbla a Pataki és Tasséd Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Tassd
Adrienn lUgyvéd) altal képviselt I.rendd felperes neve(I. rendd felperes cime) I.
rendd, II.rendd felperes neve (II. rendd felperes cime) II. rendd, III.rendd
felperes neve (III.rendd felperes cime) III. rendd, IV.rendd felperes neve (IV.
rendd felperes cime) IV. rend(i, V.rendd felperes neve (V. rendd felperes cime) V.
rendd és VI.rendd felperes nevesz. felperes lednykori neve (VI. rendd felperes
cime) VI. rendl felperesnek - a Baldzs B. Péter Ugyvédi Iroda (ligyintézdé: dr.
Baldzs B. Péter iigyvéd) altal képviselt alperes neve (alperes cime) alperes ellen
kadrtérités irdnt indult perében a Févarosi Torvényszék 2012. augusztus 30.
napjan meghozott 4.P.20.867/2009/35. szamu itélete ellen az alperes részérdl 37.
sorszamon eldéterjesztett fellebbezés folytadn meghozta a kovetkezd

itéletet

A Févarosi Itélétéabla az elsé8fokl birdsidg itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, fellebbezett rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felpereseknek
személyenként 5.000 (Otezer) forint + afa masodfokld perkdltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokoléas

A felperesek a vagyonukban bedllott értékcsdokkenésként felmeriilt ka&rtérités
megfizetése irdnt inditottak keresetet az alperessel szemben. Az I-II. rendd
felperesek egyetemlegesen 3.324.000 Ft, a III. rendd felperes 3.066.000 Ft, a
IV. rendd felperes 3.525.000 Ft, az V-VI. rendd felperesek egyetemlegesen
3.465.000 Ft megfizetését kérték.

ElSadték, hogy az S., ...helyrajzi szam alatt felvett, ... szédm alatt fekvd
tdrsashédzi ingatlan (a tovabbiakban: ingatlan) albetéteinek megvadsdrldsa soréan
az alperes a szomszédos ingatlan varhatd hasznositdsa kdrében nem a valdsagnak
megfeleld tajékoztatast adott, és ezzel okozati Osszefliggésben a vasérlaskor
remélt panordmat elvesztették, tovabbad a szomszédos épililetben folytatott
gazdasagi tevékenység miatt jelentds szag- és zajhatasokat is kénytelenek
elszenvedni.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsdra irdnyult. Azt a tényt nem
vitatta, hogy a szomszédos ingatlan felépitménye a td felé a kilatést
korlatozza, de &4llitésa szerint azt teljes kdrlen nem zarja el. Eldadta, hogy a
kellemetlen szaghatéds nem jelentkezne, ha a szomszédos ingatlanon a
vendéglatdipari egység szabdlyosan mikddne. Ha mégis van szaghatéds, az ebbdl
eredd kartéritési kovetelést a vendéglatdipari egység mikddtetdjével szemben
lehet érvényesiteni. Védekezésében vitatta a felperesek altal &llitott
értékcsokkenés mértékét is.

Az elséfokl birdsdg itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon belil
fizessen meg az I-II. rendl felpereseknek egylittesen 683.154 Ft tdkét és 68.000
Ft perkéltséget, a III. rendd felperesnek 792.796 Ft tdkét és 79.000 Ft



perkdltséget, a IV. rendd felperesnek 971.584 Ft tdkét és 98.000 Ft
perkdltséget, az V-VI. rendl felpereseknek egyiittesen 1.085.022 Ft tdékét és
109.000 Ft perkdltséget. Ezt meghaladdan a felperesek keresetét elutasitotta.
Itéletének indokolédsédban idézte a Polgari perrendtartdsrél szdld 1952. évi III.
torvény (a tovabbiakban: Pp.) 206. § (1) bekezdését és a 164. § (1) bekezdését,
a Polgari Torvénykonyvrdl szold 1959. évi IV. tdorvény (a tovabbiakban: Ptk.)
367. § (1) bekezdését, a 318. § (1) bekezdését, a 339. § (1) bekezdését és a
350. § (1) bekezdését. A bizonyitékok egylittes értékelését kovetden arra a
meggyéz&désre jutott, hogy az alperes megbizottja képviseletében eljart személy
annak ellenére, hogy a szerzddések megkotését megeldzd megbeszélés soran tudott
a szomszédos ingatlan hasznositédsénak varhatd mbédjardl, a felperesekkel -
kifejezett érdeklédésiik ellenére - nemcsak nem kozdlte, hanem a tudoméséaval
ellentétes és a vasarlasi szandékot erdsitd tadjékoztatdst adott. Ezzel a
magatartasaval a Ptk. 367. § (1) bekezdésében irt téjékoztatdsi kotelezettségét
megszegte, s az okozott kadrokért a Ptk. 350. § (1) bekezdése alapjan
megbizottjaval egyetemlegesen koteles helytdllni, mig az alperes a
kdrfeleldssége aldli mentesiilését nem bizonyitotta. Szakértdi bizonyitést
rendelt el, és a szakértd véleményét, annak szdbeli kiegészitésével egyiitt
itélkezésének alapjaul elfogadta. A szakvélemény alapjan megédllapitotta, hogy a
szomszédos ingatlan felépitménye és rendeltetésszerd haszndlata miatt a
felperesek lakadsai az itéletben meghatdrozott mértékl értékcsdkkenést szenvedtek
el, ezért az alperest kartérités jogcimén ennek megfizetésére kdtelezte, ezt
meghaladdéan a keresetet elutasitotta.

Az alperes a fellebbezésében az elsé8fokl birdsag itéletének részbeni
megvaltoztatdsaval a marasztaldsi Osszegek leszallitédsat kérte akként, hogy a
masodfokt birdsdg az I-II. rendl felperesek javidra megitélt kartéritési Osszeget
455.435 Ft-ra, a III. rendd felperes javara megitélt kartéritési Osszeget
594.597 Ft-ra, a IV. rendd felperes javara megitélt kirtéritési Osszeget 777.271
Ft-ra, az V-VI. rendd felperesek javara megitélt kartéritési osszeget 904.187
Ft-ra szadllitsa le. Masodlagosan kérte, hogy a mésodfokl birdsig a
fellebbezéssel érintett részben az elséfoku itéletet a Pp. 252. § (3) bekezdése
alapjéan helyezze hatdlyon kiviil. Eldadta, hogy az itélkezés alapjaul elfogadott
szakértdi vélemény két okbdl allapitotta meg az ingatlanok értékcsodkkenését,
egyrészt a panordmavesztés, masrészt a szomszédos ingatlan kellemetlen
szaghatédsa miatt. Ez utdbbi esetben -1%-os korrekcids tényezdt alkalmazott. A
szakvélemény utolsd oldalan azonban megjegyzésként rogzitette, hogy a szaghatéas
mértéke nem volt pontosithatd, mert az lizlethdz nem lizemelt. Utalt arra, hogy
mindezt kiegészitd szakvéleményben tudja véglegesen mérlegelni és kiszamitani.
Az ellentmondésra tekintettel az alperes inditvanyozta a szakvélemény
kiegészitését, amelynek hidnyédban az elsé8fokl itélet megalapozatlan, mert nem
meriilt fel arra egyéb adat, hogy a perbeli {izlethdz milyen szaghatédst gyakorol a
szomszédos ingatlanokra. Ezzel szemben a szakértd a nem érzékelt szaghatdst
értékcsokkentd tényezdként vette figyelembe, és adds maradt annak magyaradzatéaval
is, hogy az 1%-os értéket milyen mddszerekkel hatarozta meg. A szakértdnek
egyébként sem lett volna megfeleld szakértelme a szaghatds vizsgalatéara,
feltehetden kornyezetvédelmi szakértd kirendelése lett volna szikséges. Az
elséfokl birdsdg akkor jart volna el jogszerilien, ha a szaghatds miatti
értékcsokkenést nem veszi figyelembe, vagy e kdérben a szakértdi vélemény
kiegészitését vagy a szakkérdésben kompetens szakértd kirendelését rendeli el.
Mindezekre tekintettel a fellebbezés az itéletnek az 1%-os értékcsokkenést
elbirdld részét érintette.

A felperesek fellebbezési ellenkérelme az elsé§fokl itélet fellebbezéssel
érintett rendelkezéseinek helybenhagyadsara iranyult.

Az elséfoku itéletnek a keresetet részben elutasitd, valamint az alperest az I-
IT. rendd felperesekkel szemben 455.435 Ft, a III. rendd felperessel szemben
594.597 Ft, a IV. rendd felperessel szemben 777.271 Ft, tovdbbd az V-VI. rendd



felperesekkel szemben 904.187 Ft Osszegben marasztald rendelkezései a Pp. 228. §
(4) bekezdése alapjan fellebbezés hidnyaban jogerdére emelkedtek, ezért a
mésodfokl birdsdg az elsbd8foku itéletnek a fentieket meghaladd (az I-II. rendd
felperesek részére megitélt 227.719 Ft, a III. rendd felperes részére megitélt
198.199 Ft, a IV. rendl felperes részére megitélt 194.313 Ft, tovabba az V-VI.
rendd felperesek részére megitélt 180.835 Ft) rendelkezéseit birdlta felil.

A fellebbezés nem alapos.

Az elséfokl birdésdg a fellebbezéssel érintett kereseti kérelem elddntéséhez
szliikséges bizonyitédsi eljdrédst lefolytatta, és a jogszabidlyok megfeleld
alkalmazédsaval helytadlld érdemi dontést hozott, amelynek indokaival a masodfoku
birdésadg is egyetértett. A Pp. 254. § (3) bekezdése alapjan ezért az elsdfokut
birdésdg itéletének indokaira torténd utaldssal az alperes fellebbezésére
tekintettel csupan az aldbbiakat emeli ki.

A fellebbezés hidnyéban jogerdre emelkedett rendelkezések alapulvételével a
masodfokt birdsdg kizdrdlag abbdl indulhatott ki, hogy az alperes
szerz&désszegésével okozati Osszefliggésben a felperesek vagyondban
értékcsokkenés keletkezett, ezért az alperes a Ptk. 318. § (1) bekezdése alapjéan
alkalmazandd 355. § (4) bekezdése értelmében kartérités cimén koteles résziikre
mindazt a kart megtériteni, amely vagyoni hatrédnyuk kikliszébolésére alkalmas. A
szakértdi vélemény a szomszédos ingatlan elhelyezkedésével és mikddésével
Osszefliggésben keletkezett értékcsodkkenés mértékét tobb egylttes tényezdé - ezek
kozott Osszehasonlitd forgalmi adatok - egylittes értékelésével hatédrozta meg. A
korrekcids tényezdék a szakértdi vélemény-nyilvanitashoz szilkséges, de azt nem
6onmagédban meghatdrozd szempontok, hiszen a forgalmi értékkitilonbdzetben
megmutatkozd értékcsdkkenés az adott ingatlan besoroldsatdl, haszndlati
funkcidjatdl, a teleplilésen bellil torténd elhelyezkedésétdl is fliggd adottsagok
Osszességének becsléssel megkdzelitd értéke. Az elséfokl birdsdg ezért helyesen
Jart el, amikor a szakértd értékelését nem az egyes korrekcids tényezdkre
lebontva, hanem Osszességében vette figyelembe. Dontését igy arra alapitotta,
hogy a szomszédos ingatlan felépitményének és rendeltetésszerl hasznadlatanak
negativ hatéasédval okozati &sszefiiggésben a felperesek vagyondban bedllott
értékcsokkenés mértéke megfelel a szakértd &ltal tobb egylittes szempont
figyelembevételével meghatdrozott Osszegnek. Az elséfoku birdsdg ezért a Pp.
206. § (1) bekezdésében foglalt jogkdrében eljidrva a felek &ltal szolgédltatott
valamennyi bizonyitékot a kiegészitett aggdlytalan szakértdi véleménnyel
egylttesen értékelte, amelynek feliillmérlegelésére a fellebbezésben megjeldlt
okok miatt a masodfokl birdésdg nem latott lehetdséget.

Az elséfoku birdsdg &dltal kirendelt ingatlanforgalmi szakértd rendelkezett azzal
a Pp. 177. § (1) bekezdésében eldirt kildnleges szakértelemmel, amely a forgalmi
értékklilonbozeten alapuld értékcsodkkenés megallapitédsdhoz sziikséges, ezért az
alperes fellebbezésében megjeldlt okokbdl a bizonyitdsi eljarads kiegészitésre
nem szorul, igy az elséfokt itélet hatédlyon kivil helyezésének a Pp. 252. § (3)
bekezdésében foglalt feltételei sem &llnak fenn.

A kifejtett indokok alapjén a mésodfokl birdsdg az elsédfoku birdsdg itéletének a
fellebbezéssel téamadott rendelkezéseit a Pp. 253. § (2) bekezdése értelmében - a
Pp. 254. § (3) bekezdése alapjan utalva annak helyes indokaira - helybenhagyta.

Az alperes fellebbezése eredménytelen volt, ezért a masodfoku birbdsdg a Pp. 239.
§-a szerint alkalmazandd Pp. 78. § (1) bekezdésének megfeleldn marasztalta a
felperesek tugyvédi munkadijban felmeriilt mdsodfoku perkdltsége megfizetésére,
melynek Osszegét a birdsdgi eljarasban megdllapithatd igyvédi koltségekrdl szdodld
32/2003.(VIII. 22.) IM rendelet 3. § (2) és (5) bekezdése alapjan &allapitotta
meqg.



Budapest, 2013. oktdber 29.

H6bl Katalin s.k.
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