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A Kuria a dr. Kokai Gabor lgyvéd altal képviselt felperesnek a dr.
Horvath Ferenc ligyvéd d4&ltal képviselt I. rendd és II. rendd
alperesek ellen birtokhdboritdas megsziintetése 1irdnt a Szolnoki
Varosi Birdsdg eldtt 1.P.21.055/2011. szamon folyamatban volt és a
Szolnoki Térvényszék mint mdsodfoku birdsag 1.Pf.20.117/2012/29.
szamu itéletével befejezett perében a jogerds itélet ellen az I-II.

rendd alperesek részérdl 15. sorszam alatt benyujtott
feliilvizsgdalati kérelem folytdn - tdrgyaldson kiviil - meghozta a
kovetkezd

itéletet:

A Kuria a Szolnoki Térvényszék 1.Pf.20.117/2012/29. szdmi jogerds
itéletét hatalyaban fenntartija.

Az itélet ellen feliilvizsgdlatnak nincs helye.

I ndokolas

A peres felek telekszomszédok. Az adott telepililésrészen zdrt soru
beépitési méd van érvényben. Az alperesek 2011-ben a lakdépiiletiiket
felujitottak és bdévitették. Az Adtalakitdsra vonatkozo terveket az
épitésiigyi hatdsdg engedélyezte. Az alperesek lakdépiiletének a
feltjitdst megeldzden manzdrd tetdszerkezete volt, amely a felperes

ingatlandra nem nyult 4t. A felujitds sordan az alperesek
lakoépiiletére - az engedélyezetthez képeset - nagyobb tetdszerkezet
keritilt, amely a felperes 1ingatlandra két helyen dtnyulik: az
utcafronti telekhatdrrdl mérve az alperesek tetdszerkezete

ereszvonalanak dtnyulasa 42 cm (3,44 méter hosszusdgban), az
alperesek 1ingatlandnak Ujonnan épitett részénél a tetdszerkezet
ereszvonaldnak dtnyuldsa 6 cm (0,55 méter hosszusdgban). Az
alperesek felépitményének a felperes 1ingatlana felé esd oldalan
ablak taldlhatdé. Az épitésiigyl hatdsdag 4dltal jovdahagyott tervek
alapjdn az alperesek lakoépiilete ereszvonalanak széle 60 cm-re
esett volna a homlokzati siktol, mivel azonban a kivitelezés sordn
ennél szélesebb eresz kialakitdsa toértént meg, a valdsdgban az
ereszvonal tdvolsdga 91 cm.

A felperes az ingatlandnak eladdasdt 2010 juliusdban meghirdette
tébb helyi ujsdgban, a helyi néplapban. A hirdetésre jelentkezett
Kft. képviseletében az ligyvezetd, aki az ingatlan megtekintése utdn
2010. szeptember 1. napjdn vételli ajdnlatot tett 22.000.000
forintos vételdron azzal a feltétellel, hogy az 4altala épitendd
zdrt soru, tiuzfalas, 8-10 1lakdsos tdrsashdz felépitéséhez a



szomszédok elbzetesen hozzdjdrulnak. A szomszédok - az alperesek
kivételével - az eldzetes hozzdjdruld nyilatkozatot megadtak; az I-
II. rendd alperesek személyes taldlkozdst kezdeményeztek a vevdvel.
Ezt kévetden a Kft. képviseldje 1irdsban bejelentette, hogy az
adasvételi szerzddéskétés szandékdtol elall, mert a tdrsashacz
épitéséhez az alperesek épitménye dtnyuld tetdszerkezetét meg
kellene bontani, amihez azonban az alperesek nem jdrultak hozza.

Az alperesek 1ingatlandnak Aatnyuld része megréviditésének kdoltsége
jelenleg 624.815 forint; ezen munkdlatok elvégzése nem
engedélykdételes. A tdrsashdz megépitése esetén az alperesek
ingatlandn a régi épliletrészen és a bdévitményi részen a felperes
ingatlana felé esd flirddszoba ablakai dtalakitdsdra nincs sziikség.

A felperes keresetében kérte az alperesek kételezését a
tetdszerkezet dtalakitdsdra. Arra hivatkozott, hogy az alperesek
épitkezése folytdn kialakult dllapot az ingatlananak
rendeltetésszerd haszndlatat akaddlyozza, az 1ngatlant nem tudja
értékesiteni.

Az alperesek kérték a kereset elutasitdsat.

Arra hivatkoztak, hogy a 253/1997. (XII.20.) Korm. rendelet (a
tovdabbiakban: OTEK) 36.S5 (1) és (3) bekezdése eleve nem engedi meg
zdrt soru beépités esetén azt a lehetdséget, hogy a telekhatdrra
keriiljén egy épitmény, mivel uUgy rendelkezik, hogy a telekhatdrtol
legaldbb hdrom méterre kell, hogy dlljon a tervezett éplilet.

Az elsd8foku birésdg a felperes keresetét elutasitotta. Ervelése
szerint az OTEK kégens szabdlyaira figyelemmel a felek dltal lakott
teriiletrészen zdrt soru beépitési eldirds van érvényben, 1igy az

alperesek tulajdondban allo szomszédos épililet felé esd
telekhatdrtél a felperes 1ingatlanan térténd tdrsashdz épitése
esetén hdrom méter elhagydsa kételezd. Erre figyelemmel az

alperesek részérdl a birtokhaboritdst nem latta megdllapithatdnak.

A felperes fellebbezése folytdan eljart mdsodfokd birdsdg az
elsdéfoku birdésdg itéletét megvaltoztatta és kotelezte az
alpereseket, hogy egyetemlegesen 120 napon belilil a perbeli
ingatlanok tetdszerkezetének a felperes ingatlana felé esd északi
tetdsikjan valamennyi szarufa hosszdt 50 cm-rel réviditsék meg, az
utcafronti telekhatdrtdl 3,44 méter hosszusdgban, az alperesek
ingatlandnak bdévitményi épililetrészén a felperes felé esd északi
homlokzaton a filiggé eresz utcafronti telekhatdrtol szamitott 13,35
métertdl 13,92 méterig nyomjdk Ossze ugy, hogy a figgd eresz
vonaldt az alperes ingatlana felé 6 cm-rel réviditsék meq.

A masodfoku birdsdg osztotta az elsdfokui birdsdg alldspontjat: a
birésdgoknak abban a jogkérdésben kellett 4lldst foglalniuk, hogy
az alperesek 4dltal hivatkozott kormanyrendelet eldirdsai alapjan



minden esetben kételezd-e a telekhatdrtdél a hdrom méter tdvolsdg
elhagyasa, vagy zdrt soru beépitési moéd eldirdsa esetén ez
egyaltaldn szodba kerililhet-e.

Megdllapitotta, hogy az OTEK 1d8kézi mddositdsa folytdn az uj
szabdlyozashdl kimaradt az a rendelkezés, miszerint a tervezett
épiiletet ugy kell elkésziteni, hogy az a szomszédos épiilet felé esd
telekhatdartél legaldabb harom méterre 4lljon, igy a hatdlyos
szabdlyozds ilyen értelemben nem engedi meg, hogy a zdrt soru
beépitési mod esetén a meglévd szomszédos éplilettdl hdrom méter
elhagydsdval épiiljén meg a szomszédos ingatlanon az épiilet. Az OTEK
35.8 (3) bekezdése szerint legfeljebb 0,5 méterre nyulhat at a
szomszédos tetdszerkezet a szomszédos ingatlanra. Kétségtelen, hogy
az alperesek a tetdszerkezetiik d4dtalakitdsakor 60 cm-t megengedd
dtnyuldsra vonatkozo épitésiligyi hatdsdgi engedéllyel rendelkeztek.
A birdi gyakorlat azonban kévetkezetes a tekintetben: Annak, hogy a
tulajdonos az épitkezést az épitésiigyi hatdsdg engedélye alapjan
végezte, nincs ligydéntd jelentdsége. Az épitési engedély az épitési
munkdval kapcsolatos polgdri jogi igényt nem dénti el.

A mdsodfoku birdsdag tényként 4dllapitotta meg, hogy az 50 cm-t
meghaladdé dtnyuldsra nincs lehetdség, annak Adtnyulasaval az
alperesek gatoljak a felperes épitéshez valdo jogat. EbbSl arra a
kévetkeztetésre  jutott, hogy az alperesek tulajdondt képezd
ingatlan tetdszerkezetének részbeni dtnyuildsa a felperest sajat
ingatlandnak birtoklasdban jelenleg zavarja, az ingatlan
rendeltetésszerd haszndlataban lényegesen akaddlyozza.

A jogerds itélet ellen az I-II. rendd alperesek terjesztettek eld
feliilvizsgdlati kérelmet, amely - tartalma szerint - a jogerds
itélet hatdlyon kiviil helyezésére és az elséfoku itélet
helybenhagydsdra irdnyult. Eldadtdk, hogy van még mod zdrt soru
beépités esetén is eqy ujonnan létesiild tarsashaz olyan
elrendezésére, amelynek sordn az & tulajdonukban 4116 épiiletet nem
kell megvdltoztatni. Hivatkoztak arra a tényre, hogy az
ingatlanuknak a  felperes telke felé térténd dtnyuldsa az
utcafrontrél mérve 3,44 méteren beliil megsziinik és az esetleg
létestilé tdrsashdz feléjiik eséd része 1ilyen mértékkel térténd
,Visszaléptetése” esetén mar nem is valik sziikségessé a
tetdszerkezet dtalakitasa.

A felililvizsgdlati kérelem nem alapos.

A tulajdonos a dolog haszndlata sordn kételes tartdzkodni minden
olyan magatartdstdol, amellyel masokat, kiilénésen a szomszédait
sziikségteleniil zavarna, vagy amellyel jogai gyvakorlasat
veszélyeztetné (Ptk. 100.8).

A Ptk. 100.$-aban foglalt rendelkezés a haszndlat gyakorldsdanak
dltaldnos korldatjat fogalmazza meqg. E  rendelkezés a  jogok



gvakorldsdra és a kdotelezettségek teljesitésére eldirt 4dltaldnos
szabdlynak a tulajdonjogbdl fakadd haszndlati részjogositvanyok
gyvakorlasara konkretizalt megfogalmazasa, amely a tulajdonos
haszndalati jogdnak korldtait masok sziikségtelen zavardsdban, vagy a
masokat megilletd jogok gyakorldsanak veszélyeztetésében hatdrozza
meqg.

A rendelkezés alkalmazdsakor a tulajdonos és masok (szomszédai)
érdekeinek O6sszemérésére van sziikség, amelynek sordn a
sziikségképpen ellentétes érdekek kiegyenlitése mentén huzhatd meg a
tulajdonos haszndlati jogdnak korldtja. Ennek a meghatdrozdsa az
adott iligy Osszes kériilményeinek mérlegelése alapjdn tdérténhet és ez
alapjan dénthetd el, hogy a tulajdonos valamilyen, a haszndlat
kbrébe tartozo magatartdsa sziikségtelen zavarasnak mindsiil-e.

A felperes d4dltal sérelmezett magatartds, azaz az épitkezés ténye
nem volt vitds, az alperesek az épitési engedélytdl eltérden ugy
ujitottdk fel a lakdohdzukat, hogy annak tetdszerkezete a felperes
ingatlandra 4dtnyulik. Ezért az ligyben eljdaro birdsdgoknak abban a
kérdésben kellett 4llast foglalniuk, hogy a hatdalyos épitésligyil
eldirdsokra figyelemmel ez a kOriilmény akaddlyozza-e a felperes
ingatlandnak a szdmdra kedvezd beépitését.

A masodfoku birdsdg tovabbi bizonyitdsi eljardast folytatott le. Az
annak eredményeképpen kiegészitett tényallds alapjdan - a Kuria
dlldspontja szerint - nem vont le olyan okszeridtlen kévetkeztetést,
amely alapot adhatna a Pp. 206.S (1) bekezdésébe iitk6zd8 jogsértés
megdllapitdsdra. Az dltala levont jogli koévetkeztetésekkel a Kuria
is egyetértett.

A hatdlyos szabdlyozds alapjan megallapithatd, hogy az nem teszi
lehetdévé zdrt soru beépitési mod mellett a madr meglévd szomszédos
épiilettdl hdrom méter elhagydsaval térténd beépitést. Tekintettel
arra, hogy a felperes ingatlana épitési telek, ezért ez a kdériilmény
red nézve olyan érdeksérelemmel jar, amely az adott esetben
megalapozza a szomszédjogli jogsértésre alapitott birtokvédelmi
igényét. A feleknek a tulajdonjoguk gyakorldsdahoz filiz8dé érdekeik
egybevetése sordn nem hagyhaté figyelmen kivil az sem, hogy az

alperesek épiilete tetdszerkezetének az 4dtalakitdsa - OJ&sszevetve
azzal, hogy emiatt a felperes ingatlandnak beépithetsége és ezaltal
az értékesithetdsége jelentdsen beszilkiil - nem o0koz sulyos

érdeksérelmet, hiszen az épiilet miszaki dllapota vdltozatlan marad,
a tetdszerkezet a feladatat az d4dtalakitds utdn 1is maradéktalanul
képes elldtni.

A kifejtettekre tekintettel a Kuria a Pp. 274.§8 (1) bekezdése
szerint tdrgyaldson kiviil meghozott hatdrozatdaval a Pp. 275.§8 (3)
bekezdése alapjdn a nem jogszabadlysértd jogerds itéletet hatdlydban
fenntartotta.






A felperes feliilvizsgdlati ellenkérelmet nem terjesztett eld, ezért
a Kuridnak a perkéltség viselésérd8l nem kellett rendelkeznie.

Budapest, 2014. janudr 29.

Dr. Orosz Arpdd a tandcs elnbke s.k., Dr. Kiss Gdbor eldadd bird
s.k., Dr. Csentericsné dr. Agh Biré Agnes bird s.k.

Sipos a kiadmdny hiteléil:

birdésdgi iligyintézd



