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A Févarosi itélétabla Dr. Tuller Andras (1055 Budapest, Balassi Balint u. 25. fszt. 5.)
ugyvéd altal képviselt B. ...., kerllet B. 0t ... szam alatti Th (l.rend( felperes cime.)
l.r., Dr. ll.rendl felperes neve (l.rend( felperes cime.) Il.r., lll.rendl felperes neve
(I.rendq felperes cime.) lll.r., IV.r.monetti-Benois Brigitta (l.rend( felperes cime.)
IV.r., V.rendl felperes neve (V.rendl felperes cime.) V. r. felpereseknek Dr. P. G.
ugyvéd altal képviselt l.rend(i alperes neve. (l.r. alperes cime) l.r., dr. Izsak Orsolya
Ugyvédi Iroda eljaré tigyvéd: Dr. 1zsak Orsolya altal képviselt Il.rend(i alperes neve
(. r. alperes cime) Il.r., lll.rend( alperes neve (lll.r. alperes cime) lll.r., a dr. Simon
Ugyvédi Iroda altal képviselt IV.rend(i alperes neve (IV.r. alperes cime) IV.r. dr.
|zsék Orsolya Ugyvédi Iroda (1126 Budapest, Fodor u. 134. fszt. 2., eljaro tigyvéd:
Dr. Izsak Orsolya) altal képviselt V.rendl alperes neve (V.r. alperes cime) V.r,,
Vl.rend( alperes neve (Vl.r. alperes cime) VLr., Vll.rendi alperes neve (VIl..r
alperes cime) VIl.r., Vlll.rend( alperes neve (VIll.r. alperes cime) VIIlL.r., Vlll.rendi
alperes nevené (IX.r. alperes cime.) IX.r., a Lendvai és Tarsai Ugyvédi Iroda (fél
cime 2, eljaré agyvéd: Dr. Horvath Gergely Géza) altal képviselt X.rend(i alperes
neve (X.r. alperes cime) X.r., Xl.r. alperes neve (XIL.r. alperes cime) XI.r. alperesek
ellen, kartérités megfizetése irant inditott perében a Févarosi Toérvényszék 2013.
januar 22. napjan kelt 4.P.20.688/2010/53. szam alatti itélete ellen a felperesek altal
54. szam alatt el6terjesztett fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezd

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletének a perkoltség viselésére
vonatkozd rendelkezését részben megvaltoztatja, a ll-lll. rendld alperesek javara
egyuttesen, az V-VI. rendl alperesek javara egyuttesen, a VIII-IX. rendl alperesek
javara egyuttesen jard perkoltség 6sszegét 260.000 (kétszazhatvanezer) Ft + afa
0sszegu ugyvédi munkadijra és 30.776 (harmincezer-hétszazhetvenhat) Ft 6sszegu
szakért6i dijra leszallitia, kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon belll
egyetemlegesen fizessenek meg a IV. rendl alperesnek 110.000 (szaztizezer) Ft +
afa ugyvédi munkadijat és 15.388 (tizendtezer-haromszaznyolcvannyolc) Ft
szakertdi dijat.

Egyebekben az elséfoku itéletet helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon belil egyetemlegesen fizessenek meg az .,
alV.,aVll., a X. és a Xl. rendi alpereseknek személyenként 20.100 Ft (huszezer-
egyszaz) + afa, a ll-lll. rendl alpereseknek, az V-VI. rendi alpereseknek és a VlII-
IX. rend( alpereseknek egyuttesen 20.100 - 20.100 - 20.100 (huszezer-egyszaz) Ft



+ afa masodfoku perkdltséget, valamint az allamnak kiloén felhivasra 641.700
(hatszaznegyvenegyezer-hétszaz) Ft le nem rétt fellebbezési illetéket.
Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokolas

Az els6foku birésag a keresetet elutasitotta, és a felpereseket az I-lll., és V-XL.r.
alperesek javara egyetemlegesen marasztalta személyenként 300.000 Ft
perkoltségben, tovabba kotelezte a felpereseket, hogy az allamnak kuilon felhivasra
900.000 Ft illetéket fizessenek meg.

Az els6foku birdsag itélete szerint a felperesi tarsashaz 1990-ben jott létre, 9
albetétbdl all, amibdl a féldszinten harom darab egyenként 13 m2-es garazs, egy 19
m?-es orvosi rendeld és egy 63 m?-es lakas, az |. emeleten két darab lakas egy 97
m2-es és egy 75 m?-es, a tet6térben ugyancsak két darab lakas - 57 m? és 54 m? -
van.

A fenti albetétek tulajdonosai a II-V.r. felperesek. A felperesek B. u. .... szam alatti
ingatlanaval az ingatlan hatsé részén szomszédos telek a Il., kertlet, L. u. .... szam
alatti ingatlan, ahol az alperesi tarsashaz all. Az I.r. alperes 2006-ban vasarolta az
ingatlant, abban az idében azon egy, az 1920-as években éplilt kétlakasos csaladi
haz volt. Az L.r. alperes jogelodjének kérelmére az épitésugyi hatosag 2006. aprilis
18-an ..../.... szam alatt a fenti lakééplletre a bontasi engedélyt megadta, majd
2006. julius 14-én hozott hatarozataval négylakasos tarsashaz épitésére adott
épitési engedélyt. Ezen épitési engedéllyel szemben a felperesek fellebbezése
folytan eljart masodfoku épitésligyi hatosag 2006. oktdéber 30-an a ..... l..... szam
alatti hatarozataval az els6foku hatarozatot helybenhagyta. Az I.r. alperes kérelmére
2007. augusztus 30-an az épitésligyi hatésag a .../ ..... szamu hatarozataval a
korabban megadott épitési engedélyt moddositotta, é€s hatlakdsos tarsashaz
felépitésére adott engedélyt. A lakoépllet elkészilt, a 2008. februar 29-én jogerdre
emelkedett ..../.../...... szam alatti hatarozataval az épitéslgyi hatésag a hatlakasos
tarsashazra a végleges hasznalatbavételi engedélyt megadta.

2008-ban hoztak létre az ingatlanon a tarsashaztulajdont, az l.r. alperes ezt
kovetben a 13 darab albetétet a 1I-Xl.r. alperesek szamara értékesitette.

A felperesek kérelmére kibocsatott fizetési meghagyassal a birésag koételezte az I.r.
alperest a felperesek javara kartérités jogcimén 17.562.000 Ft, valamint ennek
2007. augusztus 30-tdl jard6 kamatai megfizetésére. Az l.r. alperes ellentmondasa
folytan az eljaras perré alakult, amelynek soran a felperesek perbe vontak 2011.
januar 26-an kelt keresetkiterjesztésiikkel a Il.- Xl.r. alpereseket.

A felperesek végleges keresetliikben az alperesek egyetemleges marasztalasat
8.021.778 Ft-ban és annak 2007. augusztus 30-tél jaré6 kamataiban kérték. Kereseti
kérelmik indokolasaként hivatkoztak arra, hogy az alperesi felépitmény a Ptk. 100.§
szerint zavarja a felperesi ingatlanbdl korabban biztositott kilatast, és a
benapozottsagot is csOkkenti. Ennek folytan all fenn - a Ptk. 339.§ (1) bekezdésére
is figyelemmel - az alperesek Kkartéritési feleléssége. tovabbi jogalapként



hivatkoztak a Ptk. 5. §-ara, allitottdk, hogy az alperesi épitkezés intimitasvesztést is
okozott az ingatlanokban, igy ez az épitkezés a felperesek zaklatasat és tdérvényes
érdekei csorbitdsat eredményezte.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az I.r. alperes mindenekel6tt arra hivatkozott, hogy a tarsashazban tulajdonjoggal
nem rendelkezik, a kivitelezést valéban 6 végezte, de az épitési engedély szerint
valdsitotta meg a felépitményt.

A lI-IX.r. alperesek is a kereset elutasitasat kérték. Erdemi ellenkérelmiikben utaltak
arra, miszerint a felperesek nem bizonyitottak, hogy a benapozas csokkent volna az
alperesi épitkezéssel okozati 0Osszefliggésben és a panorama elvesztésével
kapcsolatos allitasuk sem nyert bizonyitast. Az alperesi épulet arnyéka még februar
15-én is csak a flives kertrészt érinti a felperesi ingatlanbdl, igy tehat a felperesi
lakdépllet benapozasa nem csokkent. Ami a panorama elvesztésével kapcsolatos
felperesi hivatkozast illeti, a Il.-IX.r. alperesek &lldspontja az volt, hogy ennek
igazolasara a felperesek olyan fotét hasznaltak fel, ami a korabbi épulet bontasa és
a fak kivagasa utan készdlt. Utaltak arra is, hogy a korabbi allapothoz képest egy
rendezett allapotot alakitottak ki az ingatlanon, mindezeket 06sszességében
ertékelve tehat a felperesek ingatlanainak forgalmi értéke nem csdkkenhetett, igy a
felperesek kartéritéssel kapcsolatos igénye is alaptalan.

A X-XI.r. alperesek allaspontja az volt, hogy miutan 6k épitési munkat az ingatlanon
nem végeztek, velik szemben a karigény nem is értelmezheté. Utaltak arra is, hogy
a meglévo Aallapotban vasaroltdk meg ingatlanjaikat, igy pedig kartéritési
felel6sséglik sem allhat fenn.

Az alperesek egységesen hivatkoztak arra, hogy a mddositott épitési engedély a
felépitmény magassagat illetben nem jogellenes, az épitésligyi hatdésagi eljaras
idején a 9,5 méteres magassagi eléiras még nem volt iranyadd, igy tehat az
onkormanyzati rendeletben foglalt épitménymagassagtodl torténé esetleges eltérés
sem ad alapot kartéritési felelésségik megallapitasara.

Az els6foku birésag a keresetet alaptalannak talalta.

A felperesek igényének elbiralasa soran vizsgalta a Ptk. 100. §-anak, a 339. § (1)
bekezdésének, 355. § (1) bekezdésének, és az 5.§ (1) és (2) bekezdésének a
rendelkezéseit, tovabba figyelemmel volt a bizonyitékok értékelése soran a Pp. 206.
§ (1) bekezdésére, és 164. § (1) bekezdésére is.

A Pik. 100. §-anak alkalmazasat illetben megallapitotta, hogy ez alapjan kartéritési
felelésség csak az esetben allapithatd meg, ha valaki sajat telkén ugy épitkezik,
hogy ez a szomszédos ingatlan forgalmi értékét csdkkenti. llyen esetben vizsgalni
kell, hogy a szlikségtelen zavaras megvaldsult-e, bizonyos zavaré hatasokkal
ugyanis mindenkinek egydtt kell élnie.

A Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan a felpereseket terhelte a szikséges zavaras
mértékét meghaladd zavaras bizonyitasa. A szikséges mérték meghatarozasakor
nem hagyhatdak figyelmen kivil az alperesek, mint ingatlantulajdonosok érdekei
sem. A felek érdekeinek az Osszevetése alapjan kell azt megitélni, hogy az
épitkezés megvaldésult modjatdl eltér6 épités a zavaras mértékének a



csokkentésére alkalmasabb lett volna-e, mint a megvalosult épitkezés. A perben
beszerzett Domokos Eniké -féle szakvélemény alapjan megallapithatd volt, hogy a
felperesi ingatlan nem rendelkezett un. elépithetetlen kilatassal. Az tény, hogy az
alperesi ingatlan magassaga 9,611 méter, azaz 11 cm-rel nagyobb mint a ...,
Keriileti Onkormanyzat .../.... (I. 18.) rendeletében, a helyi épitési szabalyzatban,
meghatarozott épitménymagassag, a perbeli esetben azonban az els6foku birdsag
allaspontja szerint ez azért nem alapozhat meg alperesi kartéritési felel6sséget,
mert az Onkormanyzati rendelet 6. §-a alapjan az Onkormanyzati rendelet
rendelkezéseit a 2007. marcius 1-je utan kezd6d6é épitéstigyi hatdésagi eljarasokban
kell alkalmazni. Az alperesi épitkezés vonatkozasaban az épitésugyi hatosagi
eljarasa mar 2006-ban megindult, ezért a rendelet hatdlya erre az eljarasra nem
terjed ki.

Megallapitotta a szakvélemény azt is, hogy az alperesi épitkezés soran a felperesi
érdekekre is figyelemmel voltak, amikor az épilet a kildtds iranyadban keskeny
felével kerillt elhelyezésre, a sziikségesnél nagyobb oldalkertet hagytak az épdilet
ingatlanon bellli elhelyezése soran, és a felperesek felé es6 homlokzaton kevés
nyilaszarét helyeztek el. A tetbterasz kialakitasa is megfeleld, a felperesi érdekekre
is figyelemmel van, a kertben a felsé telekhatar mentén allé magas fakat is kivagtak,
annak biztositasa érdekében, hogy a felperesi egyes albetétek vonatkozasaban a
kilatas szamottevbéen ne csokkenjen. Megallapitotta a szakérté azt is, hogy a
felperesi ingatlan emeleti lakasaibdl a magassag tullépés miatt nem csokken a
hegyekre a kilatds, benapozottsaguk csak télen és csak kismértékben zavaro.
Ugyanakkor a tet6téri Ilakasokbdl érzékelheté a hegyekre vald kilatas
korlatozottsaga, a benapozottsag zavarasa azonban nem all fenn. A foldszinti lakas
és rendeld esetében a szakvélemény arra az allaspontja helyezkedett, hogy a
ndvényzet a kilatast olyan mértékben korlatozza, hogy az alperesi épullet hatasa
nem is vizsgalhaté. A benapozottsag kérdésében a szakértd csupan
szemrevételezéssel adott véleményt és megallapitotta, hogy a zavard hatas akkor is
fennallna, ha az alperesi épllet, a rea hatalyos épitéstigyi eldirasoknak megfelelne,
de ez a zavaras a szikségesnél nem lenne nagyobb.

Mindezen bizonyitékokbdl az elséfoku birésag arra a kovetkeztetésre jutott, hogy az
alperesi épuletre kiadott engedély az épitési eldirasoknak megfelelt, és az épllet az
engedély szerint készllt el. Az alperesi épllet tervezésénél figyelemmel voltak a
felperesi ingatlan tulajdonosainak érdekére is, mindezek folytan a szukségtelen
zavaras megvalosulasa nem allapithaté meg, igy ezen a jogcimen a keresetet, mint
alaptalant elutasitotta.

A joggal vald visszaélés altalanos tilalmat megfogalmazé Ptk. 5. § (1) és (2)
bekezdése alapjan sem talalta alaposnak a keresetet. A tulajdonosi jogok
tarsadalmi rendeltetését nem sérti, hogy a korabbihoz képest tobb lakast magaban
foglald, tdbmegében is nagyobb felépitményt épitettek meg az alperesi ingatlanon,
ezért a kereset e cimen is alaptalan.

A perkoltségrél a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan déntétt, figyelemmel a II-lll. Es V-
IX. rendl alperesek altal a peres iratokhoz csatolt, az Ugyvédi dij mértékére
vonatkoz megallapodasra is.



Az itélet ellen a felperesek terjesztettek el6 fellebbezést, amiben az elséfoku itélet
megvaltoztatasat, és az alperesek keresetik szerinti marasztalasat kerték.
Mindenekelbtt arra hivatkoztak, hogy a Ptk. 100. §-anak az alkalmazasaban is
kimenté felel6sségi rendszer érvényesil. Ez azt jelenti a perbeli esetben, hogy az
alpereseknek azt kellett volna bizonyitaniuk, hogy az éplulet csak ott volt l1étesithetd,
ahol azt elhelyezték, és az épitésre kizardlag a megvalosult épitmény, a
megvaldsulas modjanak megfeleléen volt alkalmazhatd, mas miiszaki megoldas
pedig az alperesek szamara nem varhato hatranyos kovetkezményekkel jart volna,
figyelemmel sajat tulajdonosi érdekeikre is. Ezt azonban - a felperesek allaspontja
szerint - az alperesek a perben nem bizonyitottak.

A kar bekovetkezését és dsszegszerliségét az elséfoku birosagnak a szakvélemény
alapjan meg kellett volna allapitania, kiulonds figyelemmel arra, hogy a perbeli
szakvélemény nem vizsgalta a tényleges épuletmagassagot és a benapozottsag
kérdésében szubjektiv megallapitast tartalmaz. Az elséfoku birdsag figyelmen kivdl
hagyta azt a tényt, hogy az alperesi felépitmény foldszinti padldszintje 1 méterrel
magasabb lett a kelleténél, a teljes felépitmény 1,11 méterrel magasabb, mint a
2/2007. (1. 18.) Onkormanyzati rendeletben meghatarozott épitménymagassag. Ez
pedig azért nem hagyhato figyelmen kivil, mert az épitési engedély modositasara
2007. marcius 1. utan kertult sor, és ekkor a hivatkozott dnkormanyzati rendelet 6. §-
a szerint mar a magassagra vonatkozé el6irast alkalmazni kellett.

Sérelmezték, hogy az értékcsdkkenéssel kapcsolatos kereset korében az elséfoku
birosag itélete megallapitast nem is tesz, allaspontjuk szerint az értékcsdkkenés
megallapitasa biréi mérlegelés korébe tartozik. Mértékét nyilvanvaléan a
lakdkornyezet sajatossagai és a lakok személyiségétdl figgben kell megallapitani.
Jelen esetben nem hagyhat6 figyelmen kiviil, hogy a felperesek dontéen 65 év
felettiek, s6t van k6zottlik mozgasaban korlatozott személy is. Nem hagyhaté az
sem figyelmen kivll, hogy a szakvélemény szerint ha az alperesi felépitmény
engedélyezése és kivitelezése a ra hatalyos jogszabalyoknak megfeleléen torténik,
a zavaras a szikségesnél nagyobb mértéket nem haladna meg, amibél pedig
okszerien kovetkezik, hogy a magassag tullépés miatt a zavaras a szukséges
mértéket meghaladja. Mindebbdl viszont az is kdvetkezik, hogy legalabb a szakértd
altal megallapitott értékcsokkenés 6sszege megilleti a felpereseket.

Sérelmezték, hogy az elsdfoku birésag személyenként kotelezte az alperesek
javara a felpereseket perkoltség megfizetésére. Allitottak, hogy ez a rendelkezés
megalapozatlan és az dsszegszeriseége is eltulzott.

A IV.r. alperes fellebbezésében az elséfoku birosdg perkdltségben tdrténd
rendelkezését sérelmezte, azt, hogy bar az elséfoku eljaras egy részében ugyvéd
képviselte, az els6foku birosag az ezzel kapcsolatosan felmertlt koltségei
medfizetésérdl nem rendelkezett. Ennek folytan kérte az els6foku itélet részbeni
megvaltoztatasat oly moddon, hogy a masodfoku birédsag a felpereseket
egyetemlegesen kotelezze a IV.r. alperes javara, 6sszesen 167.000 Ft elséfoku
perkoltség megfizetésére.

Az V., és VI.r. alperesek az elséfoku itélet helybenhagyasat kérték a perkoltségre is
kiterjedéen, és a felperesek fellebbezési eljarasi koltségekben tdrténd



marasztalasat.

A 1I-lIl., V-IX.r. alperesek fellebbezési ellenkérelmikben kiemelték, hogy 6k nem
épittetdéi az épuletnek, igy velik szemben a kereset ez okbdl is alaptalan.
Mindezeken tul az épitkezés megfelelt a jogszabalyi elGirasoknak, a felperesi
fellebbezés a kozigazgatasi eljarasban is alaptalan volt, a felperesek ennek
kapcsan kozigazgatasi pert is kezdeményeztek, amelyben keresetiiket a
késb6bbiekben visszavontak. E korben a Ptk. 340. § (1) bekezdésére utaltak.
Allaspontjuk az volt, hogy a jogerés épitési engedélytdl adott esetben minimalisan
eltéré kivitelezés sem alapoz meg karfelel6sséget, ha ez az eltérés nem jar egydtt a
Ptk. 100. §-a szerinti szlkségtelen zavarassal. A felperesek egy ideiglenesen
kialakult kilatasra és benapozasra jogot nem alapithatnak, annak elvesztése az
alperesi kartéritési felelésséget nem alapozhatja meg. Mindezek mellett a felperesi
ingatlan semmiféle korlatozast nem szenvedett, ilyet a felperesek még a
szakvéleménnyel sem bizonyitottak. Kdézombds, hogy mikor hatalyos helyi
épitéslgyi szabalyokat kell alkalmazni, mert ez a per nem kdzigazgatasi per, igy
ennek nyilvanvaléan Ggydont6 jelentésége sem lehet. Mindezek mellett egy ilyen
jogsértés sem jelenthet feltétlentil sziikségtelen zavarast. Utaltak a 45/1997. (XII.
29.) KTM rendelet 8. § (1) bekezdésére. Ez alapjan az épitménymagassagot nem
kellett a moddositas kapcsan vizsgalni, mert az az épitménymagassagot nem
érintette. Lényegesnek tartottak azt a tényt, hogy a felperesi ingatlan névényzete
mind a benapozast, mind pedig a kilatast korlatozza, ez pedig nyilvanvaléan nem
allhat okozati 6sszefiiggésben az alperesi épitkezéssel. Allaspontjuk egyébkéntis az
volt, hogy azok a kértulmények, igy kildndsen a felperesek életkora, amelyekre a
felperesek az értékcsdokkenés mértékének meghatarozasa korében hivatkoztak,
indifferensek. Helytallonak tartottak az elséfoku birésag perkdltségben marasztalo
rendelkezését is.

Az l.r. alperes az els6foku itélet helybenhagyasat kérte. Mindenekel6tt kifogasolta
az l.r. felperes perben allasat, ugyanis allaspontja szerint az egész tarsashaz dologi
jogi igényt nem érvényesithet. Ezt igazolja a 3.Pf.21.303/2006/4. szam alatti végzés
is. Az L.r. alperessel a szomszédjogra alapitott igény érvényesitése pedig a
Legfels6bb Birosag Pfv.l11.20.182/2010/7. szam alatti végzésében kifejtettekre is
figyelemmel kizart. A Ptk. 339. § (1) bekezdése alapjan torténé
igényérvényesitéshez pedig hidnyzik az l.r. alperes oldalan a jogellenesség,
ugyanis jogerés épitési engedély alapjan az engedélynek megfeleléen valositotta
meg az alperesi lakdépllet kivitelezését.

Az elséfoku birosag a Ptk. 100. §-at helytalléan értelmezte és alkalmazta, igy az
erre a jogszabalyra torténd felperesi hivatkozas sem alapozza meg az l.r. alperes
kartéritési felelésségét. Tévesnek tartotta a felpereseknek a 2/2007. (I. 18)
Onkormanyzati rendelet hatalyaval kapcsolatos értelmezését. .../.... szamon folyt az
épitési engedély modositas iranti kérelem elbiralasa az épitésigyi hatdosagnal, azt
csak a moédositassal érintett részben kellett vizsgalnia a hatésagnak. A mddositas
iranti  kérelem megfelelt az akkor hatdlyos elbirasoknak, azaz, az
épitménymagassagot a modositas nem érintette, ennek folytan tehat az I.r. alperes
kKivitelezése is jogszeri volt. A joggal val6é visszaélés kdrében szintén osztotta az



els6foku birdésag helyes allaspontjat.

A X., és Xl.r. alperesek is az els6foku itélet helybenhagyasat, annak helyes indokai
alapjan keérték, azzal, hogy a perkdltségiket mérlegeléssel kérik megallapitani. A
zavaras szikségtelensége kdrében kiemelték, hogy a kérnyezet nem hagyomanyos
csaladi hazas beépitésl, hanem varosias koérnyezet. Itt akadalya az alperesi épllet
elhelyezésének - annak magassagara és épllettdbmegére tekintettel - nem volt.
Mindezek mellett a felperesi ingatlanhoz nem is tartozott elvehetetlen kilatas, igy az
alperesi épllet elhelyezése nem képezhet sziikségtelen zavarast. A tervezés soran
a felperesi érdekekre figyelemmel jartak el, ezzel a t6lik elvarhatdé magatartast
tanusitottak, igy pedig kimentésik is megvalosult. A helyi épitésligyi szabalyzat 4. §
(6) bekezdése az alperesi épitkezésen nem iranyadd, igy az 1 m-es
magassageltérés sem jogellenes. 11 cm pedig azért valt szikségessé, hogy az
épullet elhelyezésénél el6alld vizelvezetési probléma megoldhatd legyen. Tehat a
zavaras szikseégtelensége e koérben sem allapithatd meg. Mindezek mellett a X., és
Xl.r. alperesek lakasa a legfels6 szinten helyezkedik el, annak elbontasa nem
valtoztatna a domborzat okozta szintkulénbségen, tehat a felperesek altal
sérelmezett allapot, nem egy jogellenes allapot fenntartasa, és az nem is
modosithaté. Ennek hianyaban az indokolatlan zavaras fel sem merilhet, tehat
vellk szemben a Ptk. 100. § alapjan marasztal6 itélet sem hozhatd. Ha a felperesi
karigény egy altalanos deliktualis karigény, ugy a jogellenesség hianyzik az
el6z6ekben kifejtettek szerint. Mindezek mellett fenntartottak az elséfoku eljarasban
is felhozott azon hivatkozasukat, hogy épitési munkat nem végeztek, igy kartéritési
felel6sséggel sem tartozhatnak.

A felperesek fellebbezése csupan kis részben, a perkoltség kdrében alapos, a IV.r.
alperes fellebbezése részben alapos.

A masodfoku birésag mindenekel6tt az L.r. felperes igényérvényesitésének feltételeit
vizsgalta.

E kérben a 2003. évi CXXIIl. térvény 3. § (1) bekezdése a tarsashaz szamara egy
korlatozott jogalanyisagot biztosit, ami az épulet fenntartasa, és a k6zds tulajdonnal
kapcsolatos uUgyek intézése korére terjed ki. A Ptk. 100. §-ara alapitott igényt az
ingatlan mindenkori tulajdonosa érvényesithet, hiszen a szomszédos ingatlanon
tortént épitkezéssel okozati dsszefliggésben a perbeli esetben a felperesek altal
hivatkozott benapozottsagcsdkkenés, intimitasvesztés, nyilvanvald, hogy az egyes
albetétek vonatkozasaban idézhet el6 értékcsdkkenést. Az tehat az ingatlan k6zds
tulajdonu részeit nem érinti, igy pedig a tarsashaz korlatozott jogképessége miatt
sem aktiv, sem passziv perbeli legitimacioval nem rendelkezik, ezért az l.r. felperes
kartérités iranti igényét a masodfoku birésag ezen oknal fogva latta alaptalannak.

A lI-V.r. felperesek kartéritési igénye pedig a kdvetkezbkre tekintettel alaptalan.
A szomszédjogi tényallasokban a szikségtelen zavaras megvalosulasat, mint a

kartéritési felelosség alapjat képezd jogellenes magatartast a felperesnek kell
bizonyitania. Tehat a felpereseknek azt kellett volna bizonyitaniuk, hogy a



megvalosult épitkezéssel szemben lehetéség lett volna kevésbé, vagy alig zavard
megoldasra, egyben bizonyitasi kérelmet kellett volna elGterjeszteniitk a mas
maddon, helyen, vagy esetleg mas mértékben megvalosithato épitkezés vizsgalatara
is. Tehat a bizonyitasi eljards soran azt kell tisztazni, hogy mely épitkezési
mddozatok kozul valaszthatott az épitkezd tulajdonos, objektive fennallt-e a
lehetbség egy kevésbé zavard hatasu épitkezésnek. A perben 27. sorszam alatt
szerepld Domokos Eniké igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakért§ szakvéleménye
szerint a rendelkezésre allo épitési és kert tervdokumentaciobdl megallapithato,
hogy a helyi épitési szabalyzat 4. § (6) bekezdése szerint lejtds terep esetén -
szabalyozasi terv rendelkezése hianyaban - az épllet alaprajzanak rétegvonallal
parhuzamos kozépvonala az eredeti terepszinten kell legyen. A kertészeti
engedélyezési tervbdl a perben eljart szakért6 megallapitotta, hogy a terepszint az
alperesi ingatlan vonatkozasaban 132,25 méter balti fOl6tti szinten talalhato. A
modositott épitési engedélyezési tervbél megallapitotta, hogy az épllet foldszinti
padlészintie a 133,25 méter balti folotti szinten talalhato, igy tehat az épllet 1
méterrel magasabban all az elbirasok betartasaval elhelyezett éplletnél. Az
alperesek e kdrben arra hivatkoztak, hogy vizelvezetési problémak megoldasa miatt
szlilkséges volt az alap szintjének a megemelése. Az el6z6ekben mar hivatkozott
Pp. 164. § (1) bekezdése szerinti bizonyitasi teherre figyelemmel a felpereseknek
tehat azt kellett volna bizonyitaniuk, hogy a megvaldsult épitkezéssel szemben a
vizelvezetés megoldasara lehetéség lett volna az alap alacsonyabban torténé
elhelyezésével, annak az eredeti terepszinten térténé megépitésével is. Ezt
azonban a felperesek a perben nem bizonyitottak.

Mindezek mellett a 2007. aprilisi modositott tervek szerint az alperesi lakdéplilet
foldszinti padlévonala 183,25 mBf., igy nem értelmezhetd a perben eljart szakértd
szamitasa, az épulet 1 m-rel magasabban térténd elhelyezésével kapcsolatos
megallapitasa. Konkrét magassagmérés hianyaban tehat a felperesek a
szakvéleménnyel nem bizonyitottak, hogy az épitménymagassag az engedélyezett
tervben rogzitett 9,50 m helyett 111 cm-rel magasabb lett. A szakvélemény
megallapitja azt is, hogy a tényleges épitménymagassag 11 cm-rel haladja meg az
engedélyezhetd 9,5 métert. A masodfoku birésag allaspontja szerint 11 cm eltérés -
ha ez meg is allapithatd - olyan minimalis eltérésnek tekinthetd, ami nem alapozza
meg a Kivitelezés jogellenességét, de nem alapozza meg a szlikségtelen zavarast
sem.

Megallapitia a perben beszerzett ingatlanforgalmi szakvélemény azt is, hogy az
alacsonyabb épllet ablakai is alacsonyabban lennének az alperesi ingatlanon 1,11
méterrel, igy a felllrél valo ralatas csokkenne.

A szakértd allaspontja szerint a felperesi ingatlanok intimitasvesztése abban all,
hogy az alulrdl felfelé irdnyuld pillantdsok kevésbé zavardak, mint a felllrél lefele
iranyuld pillantasok. A perbeli esetben azzal, hogy 1,11 méterrel magasabb lett az
ingatlan, az alperesi ingatlan egyes albetétjeinek tulajdonosai felllrél lefelé iranyuld
pillantdssal latnak ra a felperesi ingatlanra, annak egyes albetétjeire. Mindezek
mellett a felperesi ingatlan benapozottsaga is romlott akkor, amikor az alperesi
lakdépllet a felperesi ingatlan kertjének hatsé részét arnyékolja. A 44. sorszam
alatti targyalasi jegyz6kdnyvben a szakért6 ezzel kapcsolatban akként nyilatkozott,



hogy a kert arnyékolasa pszichésen értékelhetd és negativ hatasu.

Nem osztotta a masodfoku birdsag a szakérté ezen utdbbi két megallapitasat.
Egyrészt tobb mint 30 méteres tavolsagbdl a pillantas iranyultsaga kétséget
kizaroan meg sem allapithatd, a magassagbeli eltérés pedig - az el6zéekben
kifejtettek szerint - nem bizonyitott.

Masrészt annak eldontése, hogy egy ingatlan kertrészének hatsé felére vetllo
arnyék okoz-e pszichés problémakat az ingatlan tulajdonosanak vagy sem, nem
ingatlanforgalmi szakért6i kompetenciaba tartozo kérdeés.

Mindezek mellett az sem vitatott, hogy a felperesi ingatlan felé nézd alperesi
lak6épilet homlokzatan csupan halészobaablakok és a |épcsbéhaz ablakai kerultek
elhelyezésre. A haloszoba funkcidjabdl addodoan, és a lépcsbhaz kdzlekedésre
szolgalo funkciojabdl adododan is életszer(tlen, hogy ezen nyilaszardkon keresztil a
felperesek ingatlanuk intimitasahoz fliz6d6 érdeke szikségtelenll sérilne, hogy az
alperesi tulajdonostarsak ingatlanhasznalata szilikségtelenlil zavarna a felperesi
tulajdonostarsaknak a tulajdonjoghoz fiz6d6 térvényes érdekeit. Az a tény pedig,
hogy a kilatas a felperesi albetétekbdél csokkent, egyrészt kdvetkezik abbdl, hogy az
épitésugyi szabalyok megtartdsaval lehetéség van tobblakasos tarsashaz
felépitésére is a kdrnyéken, igy tehat az adott kdrnyezetben az alperesi épitkezés
nem tér el a Kkialakult, és a kornyékre jellemz4 beépitési modidl, aminek
szlkségszer(i velejardja - mint ez a bontasi engedélyezési terv ...-as tervlapjabdl is
megallapithatd -, hogy a felperesi épitmény figgbleges homlokvetiletének nagyobb
szazalékat takarja az alperesi épitmény, mint a kordbban ott allt kétlakasos
lakoépulet. Mindezek mellett a perben kirendelt szakért is megallapitotta, hogy az
épitkezés soran a felperesi érdekekre is figyelemmel voltak, amikor az éplletet a
kilatas iranyaban keskeny részével helyezték el és a sziikségesnél nagyobb
oldalkertet hagytak, tovabba a felperesek felé es6 homlokzaton kevés nyilaszarot
helyeztek el. Mindezek mellett a tetbterasz kialakitasa is megfeleld, illetve a
felperesek érdekét szolgalta az a tény is, hogy a modositott tervben az épllet
oldalan elhelyezett erkélyeket mar elhagytak. Ez énmagaban is a felperesi
ingatlanra valo ralatas lehetdségét csokkenti. Mindezekre figyelemmel a masodfoku
birdsadg megitélése szerint k6zombos az a kérdés, hogy a Il. Keriileti Onkormanyzat
2/2007. (1. 18.) szamu rendeletében meghatarozott épitménymagassag a perbeli
ingatlanra mar irdnyadd volt-e, ugyanis amennyiben irdanyado is volt, és valéban a
megvalosult épitkezés az ott meghatarozott épitménymagassagot meghalado
épuletet eredményezett, a sziikségtelen zavaras az el6zbekben felsoroltak miatt ez
esetben sem allapithatdé meg.

Ami az . rend( alperessel szembeni felperesi kartéritési igényt illeti, e kérben a
masodfoku birosag kiemeli, hogy helytalldé az 1. rend( alperes arra t6rténd
hivatkozasa, hogy tulajdonjoggal a perbeli ingatlanban mar nem rendelkezik, igy
tehat vele szemben kartéritési igény alappal a Ptk. 100. §-a alapjan nem
érvényesithetd. Az épitkezéssel megvalosult sziikségtelen zavarasért ugyanis az
ingatlan mindenkori tulajdonosai felelnek.

Miutdn a felperesek keresetik jogalapja kdrében hivatkoztak a Ptk. 339. § (1)
bekezdésére, e korben azt kellett vizsgalni, hogy az |. rendl alperes a kivitelezés
soran jogellenesen és felrbhatdan jart-e el, avagy sem. A perben rendelkezésre allé



iratok, igy kulénésen a ..... Keriileti Onkormanyzat Epitésiigyi irodajanak a 2008.
februar 29-én joger6re emelkedett a hasznalatbavételi engedély végleges
megadasarol donté .../.../..... szam alatti hatdrozata indokolas részében kifejezetten
rogziti, hogy az elvégzett épitési munka az épitési engedélynek megfelel. Ebbdl
kovetkezben tehat az |. rendl alperes az engedélyezett épitkezést valdsitotta meg,
attol nem tért el, igy a terhére jogellenesség sem allapithaté meg.

Alapos volt részben a felperesek fellebbezése az elsdéfoku birdsag itéletének
perkoltségben marasztald rendelkezése ellen. A I-IX. rendld alperesek
vonatkozasaban az alperesek 51/A. alatt csatolt és jogi képvisel6jukkel kotott
megbizasi szerz6désekbdl megallapithatéan a jogi képviseld albetéteként vallalta el
a peres felek képviseletét oly modon, hogy minden albetét vonatkozasaban a
kikotott tGgyvédi munkadij 100.000 forint + afa, valamint targyalasonként 10.000
forint + afa, sikerdijként 100.000 forint + afa. Az alperesi képviseld fellebbezési
targyalason tett nyilatkozata szerint valamennyi alperes vonatkozdsaban
ugyanolyan tartalmu megallapodast kotétt. Ebbdl viszont az kdvetkezik, hogy a |l.-
lll. rendi és az V-IX. alperesek a jogi képviselovel kotott megbizasi szerz6dés
szerint - figyelemmel a megtartott targyalasokra és arra, hogy az alperesi képvisel6
a 2011. november 15-i targyalason nem jelent meg, illetve, a 2012. szeptember 24-i
hatarnapon érdemi targyalast a birdsag nem is tartott - a 100.000 forinton felll
60.000 forint igyvédi munkadijra és a pernyertességre figyelemmel 100.000 forint
sikerdijra tarthatnak igényt, ami 6sszességében 260.000 forint + afa albetétenként.
Erre figyelemmel a masodfoku birésag az elséfoku birésag perkdltségben hozott
dontését akként valtoztatta meg, hogy a Il. és lll. rend(i, az V. és VI. rend(, valamint
a VIIl. és IX. rend(i alperesek egylttesen jogosultak perkoltségként 260.000 forint +
afa Ggyvédi munkadijra, valamint az altaluk elblegezett, az els6foku birosag 27.
sorszam alatti végzésével megallapitott 423.100 forint szakértéi dijbdl 123.100
forintra. Ezt az 6sszeget a IV. rendl alperes fellebbezésébél megallapithatéan az
alperesi tulajdonostarsak egymas kdzott egyenlé aranyban osztottak fel (11-1X. rendd
alperesek), igy albetétenként 15.400 forint szdmolhatdo el a javukra. Ennek
figyelembevételével allapitotta meg a masodfoku birdsag az egyes alpereseket
megilletd els6foku perkodltség Osszegét azzal, hogy az elséfoku birdésag altal
egyebekben megitélt személyenkénti 300.000 forint a 32/2003. (VIII. 22.) IM
rendelet 3. § (2) bekezdése szerint a jogszabaly alapjan megallapithaté Ugyveédi
munkadijat sem éri el, igy az nyilvanvaldan eltulzottnak nem tekinthetd, ezért ezen
alperesek vonatkozasaban az els6foku birosag itéletét helybenhagyta.

A IV. rend(i alperes fellebbezése részben alapos.

E korben a masodfoku birésag figyelemmel volt arra, hogy a IV. rend( alperes
ugyvédi képviselete 2011. december 13-an megszint, ezen idészakban tehat a
képviselet fennallasa alatt a jogi képvisel6 2011. majus 17-i targyaldson vett részt,
erre tehat a IV. rendi alperest 10.000 forint + afa tigyvédi munkadij illeti meg, illetve
a megbizasi megallapodas szerint tovabbi 100.000 forint + afa, 6sszesen 110.000
forint + afa tGgyvédi munkadijra tarthat igényt, tovabba a II-1X. rend(i alperesek altal
ténylegesen megelblegezett 123.100 forintbol 15.400 forint eldlegezett szakértdi
dijra a Pp.78. § (1) bekezdése alapjan. Ezért e részben a masodfoku birésag az



els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta,
és a felpereseket kotelezte a V. rend( alperes javara a fent megjeldlt 6sszegben az
els6foku eljarasban felmertlt kdltségek megfizetésére.

Egyebekben a masodfoku birésag az els6foku birdsag itéletét az el6z6ekben irt
indokok alapjan helybenhagyta [Pp. 253.§ (2) bekezdés].

A fellebbezési eljarasban felmerilt koltségek viselésérdl a masodfoku birdsag a Pp.
78. § (1) bekezdése alapjan rendelkezett azzal, hogy az alperesek fellebbezési
eljarasi koltségét a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. § (5) bekezdésében foglaltakra
figyelemmel allapitotta meg, mig a felperesek altal le nem rott illeték viselésérdl az
1990. évi XCIIl. torvény 74. § (3) bekezdésének az utalé szabalya folytan
alkalmazando 6/1986. (VI. 26. ) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan déntaott.

Budapest, 2014. aprilis 11.

. Pestovics llona s.k.
a tanacs elndke

Takacsné dr. Kukalo Judit s.k. . Sandor Otto s.k.
el6ado biro bird

A kiadmany hiteléul:

tisztviselo



