DEBRECENI ITELOTABLA
Pf.11.20.700/2013/6. szam

A Debreceni [télétabla a dr. Sziics Péter tigyvéd (cime) altal képviselt I.rend( felperes neve
I. rend(i, IL.rend( felperes neve II. rend(i mindketten d.-i (cime) lakosok és IV.rendi
felperes neve d.-i (cime) lakos IV. rend( felpereseknek - a dr. Berényi Levente ligyvéd
(cime) altal képviselt I.rend(i alperes neve (cime) I. rendd, II.rend(i alperes neve d.-i
(cime) lakos II. rend(], III.rend(i alperes neve b.-i (cime) lakos III. rend(i, IV.rend( alperes
neve d.-i (cime) lakos IV. rend(, V.rend( alperes neve d.-i (cime) lakos V. rendd, a dr.
Tupi Judit Ggyvéd (cime) altal képviselt VI.rend( alperes neve h.-i (cime) lakos VI. rend(,
a dr. Berényi Levente ligyvéd altal képviselt VII.rend(i alperes neve s.-i (cime) lakos VII.
rendl, VIII.rend{ alperes neve s.-i (cime) lakos VIII. rend(, IX.rend(i alperes neve b.-i
(cime) lakos IX. rend(i és a személyesen eljaré X.rend(i alperes neve d.-i (cime) lakos X.
rendli alperesek ellen kartérités irant inditott perében a Debreceni Torvényszék
5.P.21.509/2012/26. szamu itélete ellen a felperesek altal 28. sorszam alatt elGterjesztett
fellebbezés folytan - targyalason kiviil - meghozta a kévetkez6

itéletet:

Az itél6tabla az els6foku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
részét helybenhagyja.

Kotelezi az 1. rend( felperest, hogy 5 000 (Otezer), a II. rend(i felperest, hogy 15 600
(Tizendtezer-hatszaz), a IV. rendli felperest, hogy 11 000 (Tizenegyezer) forint fellebbezési
eljarasi koltséget fizessen meg 15 napon beliil az I-V., illetve a VII-IX. rend(i alperes mint
egyiittes jogosultak részére.

Kotelezi az I. rend( felperest, hogy 14 800 (Tizennégyezer-nyolcszaz), a II. rendi
felperest, hogy 49 928 (Negyvenkilencezer-kilencszazhuszonnyolc), a IV. rend( felperest,
hogy 35 280 (Harmincotezer-kett6szaznyolcvan) forint fellebbezési illetéket téritsen meg az
allamnak kiilon felhivasra.

Ez ellen az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.

Indokolas



A D., belteriilet ...0 helyrajzi szamu, a valdésagban H. Gt 63. szam alatti ingatlan 99/669
hanyadban az I. rend( felperes, 334/669 hanyadban a II. rend{ felperes, mig 236/669
hanyadban a IV. rend( felperes tulajdonaban &ll. Az ingatlan a H. és L. utca
keresztezodésében fekvd 675 m2-es saroktelek. A felllépitmény régi épitésl, tégla
falazatl, festett homlokzatl, palafedésli, két lakrészbdl allé foldszintes épiilet. Mdszaki
allapota kozepes, kiils6 homlokzatan, labazatan repedések, felnedvesedések lathatok.

A D., belteriilet ...9 helyrajzi szamu, a valdsaban H. Gt 61. szam alatti ingatlan tulajdonosa
2009. julius 24-ig a II. rend(i alperes volt. T6le az ingatlant a gazdasagi tarsasagl
vasarolta meg, majd 2009. augusztus 10-én a gazdasagi tarsasag2 lett az épitési telek
tulajdonosa, akitdl 2010. majus 3-an vasarolta meg az I. rendd alperes.

D. Megyei Jogu Varos JegyzGje, mint elsofoku épitésiigyi hatésag - még a gazdasagi
tarsasag2 kérelmére - 2009. augusztus 26-an kelt hatarozataval engedélyt adott az
ingatlanon 8 lakasos tarsashaz megépitésére. Az 1. rend( felperes fellebbezése folytan
eljard ... Regionalis Allamigazgatasi Hatésag, mint masodfoku szerv 2009. december 16-an
kelt hatarozataval az els6foku épitésiigyi hatésag hatarozatat megsemmisitette, s Uj eljaras
lefolytatasat rendelte el.

A gazdasagi tarsasag?2 altal benyujtott modositott tervdokumentacié alapjan az elsofoku
épitésligyi hatdsag 2010. marcius 5-én kelt hatarozataval épitési engedélyt adott szabadon
allé beépitési modban elhelyezett pince + foldszint + kettd emelet szintszamu, 27 x 11,35
m befoglalé méretd, 7,31 m épitménymagassagu 8 lakasos allandé jellegi épiilet épitésére
a rendelkez6 részben irt kikotesekkel. Az 1. rendl felperes fellebbezése folytan eljard ...
Regionalis Allamigazgatasi Hatdsag az elsofokl épitésiigyi hatarozatot megvaltoztatta, az
engedélyt a jogorvoslati eljaras soran pontositott épitészeti-mliszaki tervdokumentacio
alapjan adta meg. A hatarozat egyebek mellett megallapitotta, hogy a kijavitott
tervdokumentacié szerint tervezett épilet a helyi és Orszagos Epitési Szabalyzatban elGirt
feltételeknek megfelel. A masodfokd hatarozat 2010. junius 29-én jogerdre emelkedett.

Az 1. rend( felperes 2010. julius 27-én kbzigazgatasi hatarozat birdsagi fellilvizsgalata irant
pert inditott a masodfoku épitésiigyi hatdsag ellen. A Hajdu-Bihar Megyei Birdsag
K.30.423/2010/27. szamu itéletével a masodfoku hatarozatot az els6 foku hatarozatra is
kiterjed6en hatalyon kivil helyezte és az els6foki kozigazgatdsi szervet Uj eljaras
lefolytatasara kotelezte. Az itélet ellen a ... Kormanyhivatal, mint a ... Regionalis
Allamigazgatési Hatdsag jogutddia feliilvizsgalati kérelmet, az I. rend(i felperes csatlakozd
felllvizsgalati kérelmet terjesztett el6. A Kuria Kfv.I1.37.578/2011/7. szamu, 2012.
szeptember 5-én kelt itéletével a Hajdu-Bihar Megyei Birdsag jogerds itéletét hatalyon kiviil
helyezte és a keresetet elutasitotta.

D. Megyei Jogu Varos Jegyzlje el6tt 59.552/2011. szam alatt eljaras indult az id6kdzben
felépllt éplilet hasznalatbavételi engedélyének megadasa irant, s ezt az eljarast a hatdsag
2011. november 7-én kelt hatarozataval a Kduria el6tt folyd fellilvizsgalati eljaras
befejezéséig felfliggesztette.



A kozigazgatasi per idotartama alatt, 2010. augusztus 10-én az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyezték a tarsashaz alapitasanak tényét. A tarsashazi lakasokra, garazsokra és
pincehelyiségekre az I. rendld alperes 2010. augusztus 10-t6l folyamatosan kotott
adasvételi szerz6déseket a II-IX. rend( alperesekkel tulajdonjoganak fenntartasa mellett, s
e tényt az ingatlan-nyilvantartasba is feljegyezték.

A VI. rendd alperes az I. rend(i alperessel kotott adasvételi szerzodéstol eldllt, a
tulajdonjog fenntartassal tortént eladas tényét az ingatlan-nyilvantartasban 2011.
november 24-én torolték. A VI. rend(i alperes altal megvasarolni kivant lakast és
garazsrészt az I. rend(i alperes a X. rendl alperes részére értékesitette, a tulajdonjog
bejegyzés iranti kérelmet a foldhivatal széljegyezte.

Az épitésligyi hatésag 2011. julius 20-i helyszini szemléjének adataibdl kitlinden a
tarsashaz szerkezetépitési munkai elkésziiltek, a kiilsd nyilaszarok elhelyezése megtortént,
a kiils6 homlokzat-burkolas, teraszok burkolasa, korlatok elhelyezése is befejez0dott.

A 8 lakasos, teremgarazsos tarsashaz ténylegesen 27 x 11,35 m befoglald méretli, 8,62 m
atlagos épitménymagassagu. A felperesek felé esO oldaltavolsag tényleges mérete 3,82 m,
épllettavolsaga 6,45 m.

Az alperesi ingatlanrdl belatni csak a felperesek épiiletének hatsd részén lévé elészobaba
lehet, az épiilet egyéb helyiségeibe nem. A tarsashaz keleti ablakaibdl a 2. emeleti
tetGteraszokrodl, ablakokbdl ralatas nyilik a felperesek kertjére. A tarsashaz a felperesek
felllépitményére vet arnyékot, a kert benapozasat nem érinti.

A felperesek modositott keresetiikben kérték, hogy a birdsag kotelezze az alpereseket
egyetemlegesen az I. rendd felperes javara 1 553 812 forint toke, a II. rend(i felperes
javara 5 242 152 forint toke, a IV. rend( felperes javara 3 704 036 forint téke -
mindosszesen 10 500 000 forint - és ennek 2011. augusztus 1. napjatol jaré kamatai,
valamint a perkoltség megfizetésére. Allaspontjuk szerint a tarsashaz felépitésével az
ingatlanuk forgalmi értéke a benapozottsag csokkenésével, az intimitasvesztéssel, a
beépithetdség csokkenésével, valamint a tarsashazhoz tartozd gépkocsi-felhajtd épitésével
el6allt hatranyok miatt a kovetelt 6sszeggel csokkent.

Az I-V. és a VII-IX. rend(i alperesek a kereset elutasitasat és a felperesek koltségben vald
marasztalasat kérték. Azzal védekeztek, hogy a jogerOs épitési engedélynek megfeleléen
tortént a kivitelezés, a szomszéd telek beépithetoségét nem csokkentették, a korabbi
allapotokhoz képest rendezett, kulturalt korllményeket teremtettek, amely nemhogy
csokkentette a felperesek tulajdonaban 1évo ingatlan értékét, hanem novelte azt.

A VI. rend(i alperes jogi képviselGje Utjan tett nyilatkozataban a kereset elutasitasat kérte,
érdemi allaspontjat nem fejtette ki.

A X. rendd alperes a keresetet jogalapjaban és 0Osszegszerliségében is vitatta, annak
elutasitasat kérte.



Az els6foku birdsag itéletében kotelezte az I. rend( alperest, hogy fizessen meg az I. rend(i
felperesnek 184 977 forintot, a II. rend(i felperesnek 624 066 forintot, a IV. rendd
felperesnek 440 957 forintot, s e tOkedsszegek utan 2011. augusztus 1-tdl jard torvényes
mérték( kamatot. Ezt meghaladdan a keresetet elutasitotta. Kotelezte az I. rend(i felperest
79 222 forint, a II. rend( felperest 267 275 forint, a IV. rend( felperest 188 853 forint
perkoltség medfizetésére az I-V. és a VII-IX. rend( alperesek, mint egyetemleges
jogosultak részére.

Az 1. rendl felperest 82 000, a II. rend(i felperest 276 800, a IV. rend( felperest 195 600,
az I. rend( alperest 75 600 forint illeték allam javara torténd megtéritésére kotelezte.

A hatarozata indokolasaban kifejtette, hogy a peres felek jogvitajat a Ptk. 100. § és a 339.
8§ (1) bekezdése alapjan kellett elbiralni, s a Pp. 164. § (1) bekezdésére tekintettel a
felperesek kotelezettsége volt az alperes kartéritési feleldssége megallapitasahoz sziikséges
tényallasi elemek - koztik a szomszéd sziikségtelen zavarasaban megvaldsuld
jogellenesség - bizonyitasa. Miutan a felperesek az Oket ért kar mibenlétét a tulajdonukban
allé ingatlan forgalmi értéke csokkenésében jeldlték meg, ennek megallapitasa végett
szakértOi bizonyitast folytatott le. A gazdasagi tarsasag3 altal készitett szakértoi
véleményt aggalytalannak, itélkezése alapjaul szolgaldnak fogadta el, mert azt nem talalta
sem hianyosnak, sem ellentmonddnak. Kiemelte, hogy a szakértd minden kérdésre
kielégitd és meggy0z0 magyarazattal szolgalt, valaszait a per egyéb adatai sem tették
kétségessé. Erre tekintettel indokolatlannak talalta a felperesek mas szakértd kirendelésére
tett bizonyitasi inditvanyanak teljesitését.

A szakértoi vélemény alapjan megallapitotta, hogy a felperesek helytalldéan hivatkoztak
arra, hogy az I. rendd alperes altal épitett épiilet épliletmagassaga meghaladja a
megengedett legmagasabb mértéket, az elbirthoz képest az eltérés 15 %-os.

E magassag tullépéssel okozati Osszefliggésben a felperesek alaptalanul hivatkoztak a
telkiik beépithetoségének csokkenésében jelentkez0 karukra. A szakvélemény szerint
ugyanis a beépithet6ség engedélyezett 30 %-os mértéke az alperesi éplilet magassagatol
flggetlentl megmarad, s csupan az esetleges tervezés soran jelent majd megoldandd
feladatot, amelyet a ,tervezdi szabadsag" korében kell megoldania a tervezének. A
felperesek altal kiemelked6 jelentoséglinek mindsitett azon hivatkozast alaptalannak
taldlta, hogy a tarsashaz felperesi telek felé es6 oldalan talalhaté harom loggianak latszd,
jelenleg zart nyilast az épitkezOk a hasznalatbavételi engedély megszerzése utan
megnyitjak, s ezaltal a telek beépithetéségét csokkentik, hangsulyozva, hogy a kereseti
kérelem elbiralasa szempontjabdl relevans idoszak a jelenlegi allapot, amelyben a loggiak
zartak, azok léte a felperesek ingatlananak beépithetdségét nem csokkenti.

Nem talalta bizonyitottnak a szakértGi vélemény alapjan azt a kereseti kérelmet sem, hogy
a tarsashaz benapozas-vesztést okoz a felperesek ingatlandban, a szakértd ugyanis
szamitasokkal, s latvanytervvel tamasztotta ald azon megallapitasat, hogy a felperesek
lakdhaza a tarsashaz léte miatt nem szenved benapozasi hianyt. Elfogadta a szakért6
szdban tett kiegészitd magyarazatat is, mely szerint a felperesek telkének benapozottsagat,
minthogy a nap korbejarja a telket és nemcsak egy oldalrdl éri, szakmai szempontbdl nem



indokolt vizsgalni. Alaptalannak taldlta azt a hivatkozast is, hogy a tarsashaz okozta
benapozas-vesztés egy késobbi épitkezést, a helyiségek elrendezését is hatranyosan fogja
befolyasolni. Utalt a szakért6 kiegészitd véleményére, mely szerint e tényre is a tervezoi
szabadsag korében kell megoldast talalni, masrészt hangsulyozta, hogy egy jovébeni, még
meg sem valdsult helyzetre az alperesi épitkezésnek a sziikségtelen zavaras kdrében nem
kellett figyelemmel lennie. A BDT 2007. évi 1704. szamU eseti dontésére utalassal
hangsulyozta, hogy az épitkezd altal ténylegesen ismert, a meglévo adottsagokhoz vald
alkalmazkodas, a fennalld, illetve a tudottan megvaldsuld épilet sziikségtelen
karositasanak elkertilése varhatd el.

Megallapitotta, hogy a tarsashaz épitése a felperesek ingatlanan intimitasvesztést okozott.
Figyelemmel volt e kdrben arra a tényre, hogy a belatas a felperesi épiiletbe Iényegében
nem lehetséges, egyrészt a felperesek épiletének tajolasa, masrészt a lapos belatasi szog
miatt, igy az intimitasvesztés csupan a kertet érinti, s annak mértéke a szakértd altal
meghatarozott: az ingatlan forgalmi értékének 6 %-a.

A szakvélemény alapjan igazoltnak talalta azt a felperesi allitast is, hogy az alperesek
tarsashazanak léte kilatasvesztést eredményez, mely a felperesek ingatlana forgalmi
értékében 1 %-os csokkenést okoz.

IIIII

kapcsolatban is forgalmi ertekcsokkenesben jelentkezd kar keletkezett a felpereseknél.
Hangsulyozta, hogy a Ptk. 100. §-a nyoman kialakult biréi gyakorlat szerint a szomszédos
ingatlanon épitkezdvel szemben a szomszédjog altalanos szabalya nem azt a kovetelményt
tamasztja, hogy a sajat tulajdonosi érdekeinek sérelmével a szomszéd érdekeit elotérbe
helyezve épitkezzen, hanem azt, hogy az épilet helyének kijelolése, a beépités
megtervezése soran olyan épitési mddot valasszon, amely figyelemmel van az épitett
kornyezet helyi sajatossagaira és a szomszédnak elkeriilhetetlen, sziikségtelen hatranyt
nem okoz (BH 2011. évi 279. szamu jogeset). Kifejtette azt az allaspontjat is, hogy a
garazshasznalattal sziikségszerlien egyiitt jard forgalom nem haladja meg azt a mértéket,
amelyet a szomszédos ingatlan tulajdonosanak el kell viselnie, s miutan nem meriilt fel
adat arra, hogy barmely okbdl e mindennapi garazshasznalattal sziikségképpen egyiitt
jarét meghaladd gépkocsiforgalom mutatkozna a tarsashazban, énmagaban a felhajto
elhelyezésével az alperesek sziikségtelen zavarast nem valdsitanak meg a felperesek
terhére.

Alaptalannak itélte a felperesek arra vald hivatkozasat, hogy az épitkez6 altal a
telekhataron létesitett tamfal és az alperesi telekrdl atfolyd csapadék karositja a felperesek
ingatlanat. Elfogadta e tekintetben is a szakértd véleményét, mely szerint viszonyitasi alap
hianyaban nem lehet allast foglalni e kérdésben. Utalt a kézigazgatasi perben a birdsag
altal beszerzett, 0. J. épitész szakértd altal készitett, s a per anyagava tett szakértdi
véleményre, mely egyebek mellett azt is tartalmazza, hogy a felperesek épiiletének kritikus
éplletrészén talalhatd repedések nem hozhatok Osszefliggésbe a tarsashaz kivitelezési
munkaival, azok mindegyike az épiilet avultsagaval, épitési modozataval fiigg Ossze. A
falak felnedvesedése is az épitési mddozatbdl és a falszigetelés avultsagabdl ered.



Osszességében akként foglalt llast, hogy a tarsashaz az intimitasvesztés és kilatasvesztés
miatt okozott a felperesek ingatlananak forgalmi értékcsdokkenésében megnyilvanuld kart.

Az intimitdsvesztéssel okozott kar mértéke tekintetében figyelembe vette a H. utcan
érvényben lévd rendezési szabalyozasi tervet, az alperesi telek alakjat, a H. u. 59. szam
alatt felépitett tarsashazat, melyre a tervezés soran az alpereseknek ugyancsak
figyelemmel kellett lennie és igy csak észak-dél hossztengely( tarsashaz épitésére volt
lehet6ségiik. A tarsashazi jellegh6l addddan, minthogy az épiilet tobb 06nallé lakasra
tagolddik, nyilvanvald, hogy a felperesek felé esd oldalon is nyilaszarokat kellett elhelyezni.
Ezek okozta intimitasvesztést azonban ellensulyozni lehetett volna egyszer(ibb épitészeti
modszerekkel példaul lvegek félidzasaval, tetoteraszok korlatjaira takarofal felszereléssel.
E megoldasokkal az intimitasvesztés teljesen nem lett volna kikiiszobolhetd, de mértéke a
szakért0 szamitasai szerint 4 %-kal csokkenthetd lett volna.

Ezt meghaladdan a kilatasvesztésben jelentkezd 1 %-os értékcsokkenés szamolhato el az
alperes terhére.

A kar dsszegszer(isége tekintetében is elfogadta a szakértSi véleményt. Kiinduldpontként a
felperesek ingatlana 2011. évi, az alperesi épitkezés hianyaban megallapithaté forgalmi
értékét tekintette. A szakérté ennek meghatarozasanal részletesen ismertette a figyelembe
vett tényezoket, amelyek tébb szempontu, sokoldall értékelést mutatnak. Részletesen
bemutatta a felperesi ingatlant, annak fekvését, jellemzéit, allapotat, s ezeknek a forgalmi
érték megallapitasa soran jelentdséggel bird elényeit, hatranyait. A birésag kiemelkedd
jelent6séget tulajdonitott a szakértd altal is meghatarozonak itélt oOsszehasonlitd
adatoknak. Ekként a szakvéleményt meggy6zonek, kelléen megindokoltnak talalta, s nem
osztotta a felperesek azon hivatkozasat, hogy a szakértd értékmeghatarozasa ellentmond a
kdztudomasnak, s tavol all a valdés, példaul hirdetésekb6l nyomon kdvethetd
ingatlanforgalmi viszonyoktdl. Az internetes hirdetésekbdl szamitott arak meghaladjak
ugyan a szakértd altal megallapitott négyzetméter arat, am a szakértd részletes
magyarazatot adott arra, hogy szakmai szempontbdl milyen alapadatokat indokolt
elsdsorban figyelembe venni, s mikor lehet tampont a hirdetésekben megjelend ar, ami
adott esetben nem indokolja a megallapitott forgalmi érték moddositasat. Ugyanakkor a
szakértO altal meghatarozott 25 000 000 forintos forgalmi érték helytalld voltat tamasztja
ala az a tény, hogy a III. rend(i felperes halalat kdvetben lefolytatott hagyatéki eljaras
soran a felperesi ingatlan forgalmi értékét az ado- és értékbizonyitvany alapjan a
hagyatékatadd végzés 25 051 900 forintban allapitotta meg. Az els6fokd birdsag
allaspontja szerint a felperesek inditvanyara meghallgatott két tanu - akik 2009-ben 42,
illetve 43 millid forintos vételi ajanlatot tettek a felperesek ingatlanara - vallomasa nem volt
alkalmas, hogy az ingatlanforgalmi szakérto véleményét aggalyossa tegye, tekintettel arra,
hogy a per szempontjabdl a 2011. évi értékeknek volt jelentGsége. Ugyanezen okbdl
indokolatlannak taladlta, s nem foganatositotta a tovabbi, 2009-ben vételi ajanlatot tévo
tanlk meghallgatasara tett bizonyitasi inditvanyt.

Az el6zoekben kifejtettekre tekintettel a 25 000 000 forintos forgalmi érték 5 %-aban, 1
250 000 forintban mutatkozd kar megtéritésére kotelezte az I. rend( alperest azzal, hogy
ez az 0sszeg a felpereseket tulajdoni hanyadaik aranyaban illeti meg.



A II-X. rend(i alperessel szembeni keresetet teljes terjedelmében elutasitotta. Ismételten
hangsulyozta, hogy a szomszédjogi sérelemre alapitott, a sziikségtelen zavarastdl vald
tartdzkodas tilalmanak megsértésével okozott karok megtéritése iranti koveteléseket az
altalanos kartéritési felelésségre vonatkozd Ptk. 339. § (1) bekezdése szerint kell elbiralni.
Ebbol kovetkez6en a Ptk. 100. §-aban foglalt tilalom megsértésével kotelmi (kartéritési)
jogviszony keletkezik, melynek kotelezettje a karokozd, azaz az a személy, aki a kart okozd
magatartast ténylegesen megvalositotta. 2011. augusztus 1. napjan a kar - azzal, hogy az
alperesi tarsashaz ekkorra érte el a legmagasabb épitmény-magassagot, s szerkezetkész
allapotba keriilt - bekovetkezett, marpedig ebben az idopontban a kart okozo tulajdonos az
I. rend(i alperes volt.

A kar bekovetkezésének idOpontjatdl kezdodbéen kotelezte kamat fizetésére az I. rendl
alperest a Ptk. 360. § (1) bekezdése alapjan, a kamat mértékét pedig az akkor hatalyos
Ptk. 301. § (1) bekezdése szerint allapitotta meg.

A pernyertesség-pervesztesség aranyat a felperesek és az I. rend(i alperes viszonylataban
az I. rend(i alperesre kedvezébben 12-88 %-ban hatarozta meg, s megallapitotta, hogy a
II-X. rend(i alperesek 100 %-ban pernyertesnek bizonyultak a felperesekkel szemben.
Ennek figyelembevételével rendelkezett a jogi képviseld munkadijabdl, a felperesek altal
ellegezett szakértoi dijbdl allo perkoltség, illetve a felperesek illetékfeljegyzési joga folytan
le nem rott kereseti illeték viselésérol, mig a VI. és X. rend(i alperes kapcsan
megallapitotta, hogy koltségiik a perrel nem meriilt fel, ezért arrél dontenie nem kellett.

Az itélettel szemben a felperesek terjesztettek eld fellebbezést, amelyben bejelentették,
hogy keresetiiket leszallitjak az elsofokl birdsag altal megitélt dsszegek duplajara, s
elsddlegesen ennek megfizetésére az I-V. és VII-IX. rend( alperest kérték egyetemlegesen
kotelezni, masodlagosan inditvanyoztak a torvényszék itéletének hatalyon kiviil helyezését
és az elsofokd birdsag Ujabb eljarasra, Ujabb hatarozat hozatalara vald kotelezését,
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V. és VII-IX. rend(i alpereseket egyetemlegesen kérték kotelezni.

Alldspontjuk szerint a tulajdonukban 1évé ingatlan forgalmi értéke a karokozas
idépontjaban minimalisan 43 000 000 forint volt, melyet a tandk vallomasa is meger0sitett,
valamint a szakértd azon kijelentése, hogy ,egy ingatlan annyit ér, amennyit adnak érte".
Az ingatlan valds forgalmi értékére ravetitve a szakértd altal szazalékos mértékben
meghatarozott forgalmi értékcsokkenést, majd azt ndvelve a szakértd altal ki nem munkalt
tényezok forgalmi értékcsokkentd hatasaval, véleményiik szerint az ingatlanukban az
alperesi épitkezés legalabb 2 500 000 forintos értékcsokkenést okozott.

Azzal érveltek, hogy a szakértdi vélemény hianyos, homalyos, dnmagaval és a perben
beszerzett egyéb bizonyitékokkal ellentmondasban all, valamint szamos kérdésre
egyaltalan nem ad valaszt, ezért masik szakértd kirendelésére tett inditvanyuk nem lett
volna mell6zhetd, am mivel a torvényszék azt mégsem foganatositotta, olyan eljarasi
szabalysértést kovetett el, amely indokolja hatarozatanak hatalyon kivil helyezését. E
korben tett kifogasaikat a késObbiekben részletezendok szerint 9 pontban foglaltak dssze.



Sérelmezték, hogy az els6foku birdsag elutasitotta tovabbi tanik meghallgatasara tett
inditvanyukat, holott 6k a tulajdonukban Iév6 ingatlanra vételi ajanlatot tettek a szakértd
altal megallapitottnal magasabb értékben, melyet korrekciéval a szakértdnek is figyelembe
kellett volna vennie.

El6adtak, hogy a II-X. rend(i alperesek a perbeli ingatlant tulajdonjog fenntartassal vették
meg, s a kar bekovetkezte idopontjaban még nem voltak az ingatlan tulajdonosai, azonban
a tarsashaz létesitésére az 6 érdekiikben keriilt sor, az ingatlan tulajdonjoganak kotelmi
igényen alapuld varomanyosai voltak. Ilyen esetben pedig helye van a tényleges
karokozoval egyetemlegesen torténé marasztalasuknak, miként azt a BDT 2002. évi 725.
szamu jogesetében a FOvarosi Itélotabla, illetve Pfv.I11.20.182/2010/7. szamu
hatarozataban a Kuria is kifejtette. Megjegyezték, hogy az itélet kihirdetése el6tt a II-V. és
a VII-IX. rend(i alperes a tarsashazbeli tulajdonjogat megszerezte, am e tényt a birdsagnak
nem jelentették be. Mellékelték a bizonyité erével nem rendelkez6 nem hiteles tulajdoni lap
masolatokat ezen allitasuk igazolasara.

Az 1-V., VII-IX. rend( alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elsd foku itélet indokai
alapjan torténd helybenhagyasat és a felperesek koltségben vald marasztalasat kérték.

Az itélétabla erre iranyuld fellebbezés hianyaban nem érintette a torvényszék
hatarozatanak az I. rend(i alperest 6sszesen 1 250 000 forint megfizetésére kotelezb és a
keresetet a VI. és X. rend( alperessel szemben teljesen, a II-V., valamint VII-IX. rend(
alperessel szemben 06sszesen 2 500 000 forintot meghaladd mértékben elutasito
rendelkezését a Pp. 253. § (3) bekezdésében irtakra tekintettel.

A fellebbezést alaptalannak talalta.

Mindenekel6tt megjegyzi, hogy az eljaras soran a III. rendd felperes elhunyt, a perben ezt
kdvetéen mar nem volt fél, igy ot az itélet fejrészében félként feltlintetni nem kell (Pp. 220.
8§ (1) bekezdés b) pont).

Az els6foku birdsag a per elbirdlasa szempontjabdl relevans tényallast helyesen allapitotta
meg, abbdl helytalld ténybeli és jogi kovetkeztetéseket levonva megalapozott itéletet
hozott, melyet a jogszabalyok és a birdi gyakorlat helytallé felhivasaval kimeritden, minden
részletre kiterjedden megindokolt, azzal az itélotabla teljes mértékben egyetért, azt
megismételni nem kivanja. Csupan a fellebbezésben irtakra tekintettel tartja sziikségesnek
az alabbiak hangsulyozasat.

A fellebbezés ingatlan forgalmi értékével kapcsolatos kifogasa kapcsan az itél6tabla
hangsulyozza, hogy a bizonyitas soran a birdsag feladata az, hogy a bizonyitandd tények
fennallasa vagy fenn nem allasa tekintetében meggy6zO0dést szerezzen. A Pp. a szabad
bizonyitasi rendszer talajan all. A Pp. 3. § (5) bekezdése szerint a birdsag a polgari perben
sem a bizonyitdas meghatarozott modjahoz, sem meghatarozott bizonyitasi eszkdzok
alkalmazasahoz nincs koétve. A birdsag tehat barmilyen bizonyitasi eszk6zt igénybe vehet a
tényallas felderitése céljabol. A Pp. 166. § (1) bekezdése szerint bizonyitasi eszk6zok



kilondsen a tanuvallomasok, a szakértoi vélemények, a szemlék, az okiratok és egyéb
targyi bizonyitékok. A tanu és a szakértd ugynevezett személyi bizonyitasi eszk6z, de mas-
mas a szereplk. A tanu az altala észlelt multbeli tényekrdl tesz vallomast a birdsag el6tt. A
szakértd ezzel szemben a birdsag hianyzd szakértelmét potolja, 6 az a személy, aki a
birdsag szamara lehet6vé teszi valamilyen észlelt tény megfeleld értékelését.

Az adott esetben a felperesek tulajdonaban lévo ingatlan forgalmi értékének megallapitasa
a szakérto feladata, mert ennek a ténynek meghatarozasa kilénleges szakértelmet kivan.
Az értékmeghatarozasnal a szakértd a tevékenységére iranyadd szabalyok szerint koteles
eljarni, véleményét meg is kell indokolnia oly médon, hogy azzal a birdsagot meggybzze. A
szakértonek nem feladata a felek meggydzése, ez bizonyos esetekben lehetetlen is, mert
ha ez lenne a célja, az parttalan vitahoz, a perek indokolatlan elhiz6dasahoz vezethetne.

A szakvélemény akkor tekinthetd aggalyosnak, hianyosnak, homalyosnak, ha a birdsagban
alakul ki az a vélemény, hogy a szakérté megallapitdsainak helyességéhez nyomatékos
kétség fér, s ez esetben kell torekedni a kétségek eloszlatasara, a Pp.-ben irt eljarasi
rendben. Ha azonban a birdsag a szakvéleményt meggy0zOnek, alaposnak talalja, azt
itélkezése alapjaul elfogadja, nem kovet el eljarasi szabalysértést akkor sem, ha a fél a
véleménnyel szembeni kifogasait tovabbra is fenntartja.

A perbeli esetben a szakértd a forgalmi érték meghatarozas altala valasztott modszer
célszer(iségét az irasbeli szakvélemény 7., 8. oldalan megindokolta, az értékmeghatarozas
szempontjait a 24-27. oldalon részletezte. Szdbeli szakvélemény kiegészitése soran (22.
sorszamu jegyzokonyv) kitért arra is, hogy milyen szerepe van a forgalmi érték
meghatarozasnal a hirdetésnek. Egyebek mellett hangsulyozta, hogy legalis forrast lehet
elsdsorban hasznalni a forgalmi érték megallapitasahoz, ez pedig mindenekelott a NAV
illetékhivatal altal hivatalosan kozolt adat.

Az els6fokd birdsag altal meghallgatott két tanu, valamint a felperesek altal meghallgatni
kért tovabbi két személy altal tett ,vételi ajanlat" egyrészt nem a perben relevans 2011.
esztendOben hangzott el, masrészt az kovetkezmény nélkiili, az alapjan szerzodés nem jott
létre, a vételi ajanlatban megjelolt O6sszeg nem tiikr6z6dott vissza az ingatlan
megvasarlasardl szold adasvételi szerzédésben, igy semmiképpen sem lehet olyan sulydnak
tekinteni, mint egy megkdotott, foganatba ment szerz6désben meghatarozott arat.

A tand nem rendelkezik azzal a szakértelemmel, amellyel az ingatlan forgalmi értékét
meghatarozd szakérté igen, ebbdl kovetkezben pedig egy tanuvallomas a szakértGi
vélemény megingatasara nem alkalmas.

Mindezekbdl kovetkezben tehat sem a meghallgatott két tani nyilatkozata, sem az
els6foku birdsag altal indokoltan mell6zott tovabbi két tanu esetleges el6adasa nem teheti
aggalyossa a torvényszék altal beszerzett ingatlanforgalmi szakértéi vélemény
megallapitasat.

A fellebbezésben 9 pontban részletezett kifogasokkal Osszefiiggésben az itéltabla az
alabbiakat jegyzi meg:



1. A hirdetésekben megjelent ingatlanarakbdl szamithatd telek m? ar és a szakérto altal
megallapitott telek m? ar kozott mutatkozd eltérésre a szakért6 szobeli kiegészitd
véleményében magyarazatot adott (22. sorszamu jegyzokonyv 2-4. oldal). E szerint, ha a
NAYV illetékhivatal altal hivatalosan kdzolt 6sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, akkor
valamely ingatlan tekintetében lehet kiegészitésképpen hirdetési adatokat is felhasznalni.
Onmagdaban azonban a teriiletadat és az igen tag lehet8séget add teriilet megjeldlés nem
ad olyan relevans informaciét, ami az ingatlan forgalmi értéket megallapithatéva tenné. E
megallapitdsokat az els6fokd birdsdg magaéva tette, az az itélet 9. oldal utolsd
bekezdésében, 10. oldal els6 bekezdésében megtalalhatd. Alaptalanul hivatkoznak a
felperesek arra, hogy a szakértd hibas modszert valasztott a forgalmi érték
megallapitdsara, mert egyrészt a valasztott modszer helytadlld voltat a szakértd
megindokolta, masrészt a szakértelemmel nem rendelkezo, laikus peres fél a szakember
altal valasztott modszer helyességét alappal nem kifogasolhatja. Ugyanigy alaptalan az a
kifogas is, mely hidnyolja az alperesi telek I. rendld alperes és jogelodje kozotti
szerzOdésben tiikr6z6d6 forgalmi értékének figyelembevételét, e szerz6désben ugyanis az
ingatlan az azon volt fellilépitmény lebontasa utan épitési telekként lett értékesitve,
szemben a felperesek beépitett, fellilépitménnyel birdi ingatlanaval.

2. A szakért6 irasbeli szakvéleménye 35. oldalan jegyezte meg, hogy az a tény, hogy a
felperesek ingatlana mellett a L. u. masik oldalan hasonlé lapostetds tarsashaz létesiilt, a
felperesi ingatlan beépithetdségének inkabb értékndveld hatdasa merll fel, am ilyen
értéknoveld tényezbvel az elsofokl birdsag nem szamolt, ilyet a kar megallapitdsa soran
nem vett figyelembe, ezért a felperesek alaptalanul hivatkoznak arra, hogy nincs
alatamasztva szakmai érvekkel az a megallapitas, hogy a tarsashaz épitésének forgalmi
értékndveld hatasa lenne.

3. Alaptalanul sérelmezi a fellebbezés, hogy nem hatarozta meg a szakértd, hogy volt-e
lehet0ség mas beépitési mdd megvalasztasara az alperesi ingatlanon. Az irasbeli
szakvélemény 43. oldalan a 7.10. pontban a szakértd ezzel kapcsolatos véleményét
kifejtette, megindokolta, azt a birdsag az itélet 8. oldal utols6é bekezdése szerint helytalléan
magaéva tette, s a kardosszeg meghatarozasanal figyelembe vette.

4. E pontban a felperesek azt sérelmezték, hogy a szakérté nem valaszolt arra a kérdésre,
hogy a tarsashaz gépkocsi-felhajtdja elhelyezhetd lett volna-e mashol, s az a felhajto
okozott-e forgalmi értékcsokkenést. A szakértd szakvéleménye 15. oldalan megjegyezte,
hogy ,az alperesi ingatlan siillyesztett garazsaba le és fel kdzlekedd személyautok (tekintve
azok Ossztdmegét és haladasi sebességét) miatt ezen repedések (tudniillik a felperesi
felllépitményben 1évé repedések) megnyilasa nem valdszinlsithetd, viszont annal inkabb a
H. Ut jelent6s gépjarmiiforgalma okozhatja". A torvényszék pedig itélete 9. oldal masodik
bekezdésében fejtette ki helytalld allaspontjat a gépkocsi-feljard elhelyezésével
osszefliggésben elGterjesztett kereseti kdvetelés alaptalansagardl.

5. E pontban a felperesek azt sérelmezték, hogy a benapozottsag csokkenését a szakértd
kizardlag a fellilépitményiikkel kapcsolatban vizsgalta, a telek tobbi részére kiterjedéen ezt
elmulasztotta. E hivatkozas is alaptalan, mert a szakért6 irasbeli szakvéleménye 38. oldalan



a korabbi, a szakvélemény adasakor mar nem hatalyos Orszagos Epités[ Szabalyzatra
(OESZ), illetve az azt felvaltd, a 253/1997. (XI11.20.) Kormanyrendelet (OTEK) elGirasaira
utalassal hangsullyozta, hogy csak a nappali huzamos emberi tartdzkodasra szolgald
helyiségekben ir el6 benapozasi szilkséget a jogszabaly, melyet vizsgalat targyava téve a
felperesek épliletében a benapozas-vesztés 0 %-os. A szdbeli kiegészité véleményében
(22. szamu jegyzokonyv 8. oldal negyedik bekezdés) kifejtette, hogy szakmai szempontbdl
a telek benapozottsagat nem kell figyelembe venni. E szakért6i megallapitdsokat az
elsofoku birdsag helytalldoan értékelte, s azzal kapcsolatos allaspontjat itélete 6. oldal utolso
bekezdésében meggydzden ki is fejtette.

6. A fellebbezOk allaspontja szerint a szakértd kiegészité véleményében sem adott
magyarazatot arra, hogy az épitési engedélyhez képest lényegesen megemelt
épitménymagassag okan megnétt épiletek kozti oldaltavolsagbol kifolydlag keletkezett e
olyan teleksav az 0 ingatlanukon, mely a szabalyoknak megfeleld épitkezés esetén
beépithetd lett volna, s ezt a beépithetOséget az alperesi épitkezés kovetkeztében
veszitette el. Hianyoltak ennek forgalmi értékcsokkentd hatdsa megallapitasat. Ezzel
szemben az itélet 6. oldal masodik és harmadik bekezdésében a torvényszék helytalld
allaspontjat kifejtette, azt az itélotabla sem kiegésziteni, sem megismételni nem kivanja.

7. E pontban a felperesek az I. rend( alperes altal létesitett tamfal épitése miatti
értékcsokkenés kimunkalasanak elmaradasat hianyoltak. A kifogas azonban alaptalan, mert
a szakérto irasbeli szakvéleménye 34. oldalan a tamfal létesitéssel kapcsolatos meggy6zo
allaspontjat kifejtette, s azt elfogadva az els6foku birdsag itélete 7. oldala utolso
bekezdésében, illetve 8. oldala masodik, harmadik, negyedik bekezdésében részletesen
megindokolta, ahhoz a masodfoku birdsag semmit nem kivan hozzatenni.

8. A fellebbezés e részében a felperesek sérelmezték, hogy a szakérté nem adott valaszt
arra a kérdésre, hogy az alperesi épitkezés, illetdleg annak szabalytalansaga korlatozza-e
az ingatlanukon jelenleg allé fellilépitmény atalakithatésagat és ha igen annak van-e és
milyen mérték(i forgalmi érték csokkenté hatdsa. Ezzel szemben a szakértd szdbeli
kiegészitd véleményében (22. sorszamu jegyzokonyv 7. oldal harmadik bekezdés) arra a
kérdésre, hogy az alperesi épitmény magassaga a felperesi ingatlan felljitasat
befolyasolja-e, azt a valaszt adta, hogy ,,ez 6nmagaban nem hatrany". A torvényszék pedig
itélete 6. oldalan a masodik bekezdésben, illetve 7. oldalan a masodik bekezdésben eseti
dontésre utalassal (BDT 2007. évi 1704. szamu jogeset) alatamasztva fejtette ki, hogy a
sziikségtelen zavaras korében csak a tényleges allapot értékelésére van lehetbsége Ugy az
épitkezének, mint a birdsagnak, jovobeni, elképzelt, meg nem valdsult allapot értékelésére
nem.

9. Alaptalanul hivatkoznak a felperesek arra, hogy az elhangzott tandvallomasok a szakérto
forgalmi értékre tett megallapitasanak helyességét megingattak. Ezzel kapcsolatban az
itél6tabla hatarozata korabbi részében mar kifejtette allaspontjat, azt megismételni nem
kivanja.

Osszességében az dllapithatd meg a fellebbezés szakvéleménnyel kapcsolatos kifogasai
kapcsan, hogy az els6foku birdsag az el6zoekben részletesen kifejtettekre tekintettel nem



tévedett, amikor a szakértGi véleményt itélkezése alapjaul elfogadta, mert az minden
tekintetben megalapozottnak bizonyult. Nem kovetett el ebbdl kovetkezGen eljarasi
szabalysértést, amikor a felperesek masik szakértd kirendelésére tett inditvanyanak nem
adott helyt, ezért az itélet hatdlyon kivil helyezésére tett fellebbezési inditvany
megalapozatlan.

Nem tévedett az els6fokd birdsag, amikor a szakértoi vélemény alapjan megallapitott
karosszeg megfizetésére csupan az I. rend(i alperest kotelezte, s a keresetet a II-X. rendi
alperessel szemben elutasitotta. Tény, hogy a fellebbezésben felhivott két eseti dontésben
az eljart birdsagok ugy foglaltak allast, hogy a perbelihez hasonld jogvitdban a szomszéd
ingatlan tulajdonosai (e perben a felperesek) alappal kérhetik az épitkezés okan keletkezett
karuk megtéritését azoktol a tarsashazi tulajdonostarsaktol (e perben a II-V., VII-IX. rend(i
alperesek), akiknek érdekében a kart okozd épitkezés tortént. A Debreceni Itél6tabla
azonban ezzel az allasponttal nem ért egyet.

Ahogyan azt az elsofokl birdsag is helytalldan hangsulyozta, a jogvita elbiralasanal a Ptk.
100. §-anak, illetve 339. § (1) bekezdésének rendelkezéseit kell figyelembe venni. A
karokozo kartéritési feleldsségének megallapitasahoz - egyéb tényallasi elemek mellett -
szilkséges a jogellenes magatartas tanusitasanak fennallta. A Debreceni Itélotabla
megitélése szerint a Ptk. 100. §-a szerinti jogellenes magatartast az a tulajdonos fejti ki,
aki az itt szabdlyozott sziikségtelen zavarasra, a haszndlati jog mikénti gyakorlasara
zavarasban megnyilvanulé jogellenes magatartds tényleges tanusitdjaval (épittetd,
Uzemeltetd) - a karokozdval - szemben érvényesitheté (BDT 2011. évi 2422. szamu
jogeset, BDT 2012. évi 2817. szamu jogeset). A perbeli esetben ez az épittetd
tulajdonostars az 1. rend(i alperes volt, s a torvényszék altal helytalldan megallapitottak
szerint az altala épittetett tarsashaz okozott a felpereseknek ingatlanuk forgalmi értékének
érvényesithetd. A II-V., illetve a VII-IX. rend(i alperes semmilyen jogellenes magatartast
nem tanusitott, a rendelkezésre allé iratok szerint a felépiilt tarsashazban Iévé kész
lakasokat, s az ahhoz tartozd egyéb tulajdoni hanyadokat vasaroltak meg. Jogellenesség
hianyaban pedig kartéritési felelésségiik nem allapithatd meg, ugyanis a Ptk. 339. § (1)
bekezdésében irt tényallasi elemek konjunktivak, ami azt jelenti, hogy akar csak egyikdjiik
hianya is a kereset alaptalansagahoz vezet.

Mindezekre figyelemmel az itélotabla az elsofoku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése, illetve 254. § (3) bekezdése alapjan tulajdonképpen helyes indokaira tekintettel
helybenhagyta.

Az eredménytelendl fellebbez6 felpereseket a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte az
I-V., illetve VII-IX. rend(i alperesek részére fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére. E
cimen ezen alperesek jogi képviseldjének munkadijat szamolta el, melynek 6sszegét a
32/2003. (VIII.22.) IM rendelet 3. § (2) bekezdés a) pontja és (5) bekezdése alapjan
hatarozta meg.



A felperesek illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott fellebbezési illetéket az alaptalan
fellebbezés kovetkezményeként a felperesek kotelesek az allam javara megtériteni a
6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése értelmében.

Az itélotabla a fellebbezést a Pp. 256/A. § (1) bekezdés f) pontja alapjan birdlta el
targyalason kiviil.

Debrecen, 2014. aprilis 8.

Dr. Csiki Péter s.k. a tanacs elnoke, Dr. Veszprémy Zoltan s.k. el6add bird, Dr. Kocsis
Ottilia s.k. bird

A kiadmany hitelédil:

- kiado -



