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A Pécsi télétabla a dr. Frank Erzsébet igyvéd (ligyvéd cime) altal képviselt l.rend(
felperes neve (l. rendl felperes cime) I. rendd, Il.rend( felperes neve (Il. rendi
felperes cime) Il. rend, lll.rend( felperes neve (lll. rend(i felperes cime) lll. rendl és
IV.rend(i felperes neve (IV. rend( felpres cime) IV. rendl felpereseknek - a Dr.
Kelemen Ugyvédi Iroda (ligyintézé dr. Kelemen Péter Maté (igyvéd, igyvéd cime)
altal képviselt l.rend( alperes neve (l. rend(i alperes cime) |. rend(i és Il.rend(i
alperes neve (ll. rendd alperes cime) Il. rendi alperesek ellen kartérités megfizetése
irdnt a Zalaegerszegi Térvényszéken inditott perében a 2013. november 20. napjan
kelt 6.P.21.230/2010/94. szamu itélet ellen a II-IV. rendl felperesek részérdl 95.
sorszam alatt benyuijtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A masodfoku birésag az elséfoku birdésag itéletét - fellebbezett részében -
megvaltoztatja, és kotelezi az alpereseket, hogy 15 napon belll egyetemlegesen
fizessenek meg a lI-1V. rendl felpereseknek, mint egyittes jogosultaknak 2.500.000
(kettémillio-6tszazezer) forintot, és ennek az 6sszegnek 2007. aprilis 21. napjatdl a
kifizetés napjaig terjedd idére jaro, a késedelemmel érintett naptari félévet megel6z6
utols6 napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6 mértékii késedelmi
kamatat.

A felpereseket egyetemlegesen terhel6 els6foku perkodltség o6sszegét 382.000
(hdromszaznyolcvankettéezer) forintra, mig a felperesek altal fizetend6 elséfoku
eljarasi illeték 6sszegét 468.000 (négyszazhatvannyolcezer) forintra leszallitja.

Kotelezi az alpereseket, hogy egyetemlegesen fizessenek meg az allamnak - az
allami addéhatosag kulon felhivasara - 150.000 (szazoétvenezer) forint le nem rétt
els6foku eljarasi illetéket.

Koételezi az alpereseket, hogy 15 napon belll egyetemlegesen fizessenek meg a II-
IV. rendld felpereseknek, mint egyittes jogosultaknak 62.500 (hatvankettbezer-
Otszaz) forint masodfoku eljarasban felmerllt kdltséget, valamint az allamnak - az
allami adohatésag kulon felhivasara - 200.000 (kettészazezer) forint le nem roétt
fellebbezési eljarasi illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.



Indokolas

A lI-1V. rend( felperesek 1/3-1/3-1/3 aranyu k6zds tulajdonat képezi - az I. rendd
felperes holtig tartd haszonélvezeti jogaval terhelten - a cs.-i 491. helyrajzi szamu
gazdasagi épllet és udvar megnevezéslu 2931 négyzetméter nagysagu belterleti
ingatlan, amelyen egy régebbi épitésli pincét is magaban foglalé haromszintes,
ténylegesen lakohazként funkcionald épulet talalhatd. Az ingatlan a telepllés észak-
északkeleti részén, a domboldal fels6 harmadaban helyezkedik el, ahonnét szép
kilatas nyilik a K.-6bolre. Az alperesek tulajdonat képezi a felperesi ingatlantdl délre
fekvé cs.-i 490. helyrajzi szamu 1202 négyzetméter nagysagu belterlleti ingatlan,
amelyen a 2006. augusztus 5. napjan jogerére emelkedett épitési engedély alapjan
2006. augusztus 7. napjan megkezdték, majd 2007. aprilisdban befejezték egy
lakbhaz épitését. Az egy tdmbben, kétszintes kialakitassal készllt ingatlan 20,77
méter hosszu, szélessége 11,51 méter. A lakdhaz eltakarja a felperesi épuletbdl
feltarulé panorama 1/3-at, és a Balatonbdl lathaté sav mintegy felét. Az alperesek
epitkezése folytan a felperesek ingatlananak forgalmi értéke 2007. évben 2.500.000
forinttal csokkent.

A felperesek modositott keresetiikben 10.300.000 forint kartérités, és ennek 2007.
januar 16. napjatol jar6 kamata medfizetésére kérték az alpereseket kotelezni arra
hivatkozassal, hogy a perbeli ingatlan forgalmi értékét a szomszédos épitkezés
ilyen mértékben csokkentette.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték, allitva, hogy az épitkezéssel okozott
hatrany a szikséges mértéket nem haladja meg, a kivitelezés az épitési engedély
el6irasainak mindenben megfelelt, tovabba az épitkezés - érdekeik jelentés sérelme
nélkll - mas modon nem volt megvaldsithato.

Az els6foku birésag a felperesek keresetét elutasitotta, és a felpereseket
marasztalta az els6foku eljaras kéltségeiben. Hatarozatanak indokolasa szerint az
epitkezéssel okozott kilataselvonas tényét az alperesek maguk sem vitattak, annak
mértékét pedig a perben kirendelt szakértdk kozel egyezben, 32-35%-ban
hataroztdk meg. Az alperesi épitkezés kovetkeztében a felperesi ingatlanban
bekdvetkezett forgalmi értékcsdkkenés dsszegét dr. L. Gy. szakvéleménye alapjan
2.500.000 forintban allapitotta meg, és ugyancsak e szakvélemény alapjan
rogzitette, hogy az alperesek szamara elvileg lehetséges lett volna az épllet olyan
kialakitasa, illetve helyének olyan moédon térténd megvalasztasa is, amely a
felperesek szamara kisebb mértékld kilataselvonast eredményezett volna. Az
ellentétes érdekek egybevetése alapjan azonban ugy foglalt allast, hogy a szakért6
altal felvazolt egyéb épitési modok egyrészt értékelhetd elébnnyel nem jartak volna a
felperesek szamara, masrészt pedig az alperesek szamara eredményeztek volna
olyan hatranyt, amelyek elviselése t6lik mar nem volt elvarhatd. Figyelemmel volt
arra is, hogy az alperesek a tervezés soran is onkorlatozassal éltek, amikor a
megengedett 20% helyett csupan a terllet 12,5%-anak beépitése mellett dontottek.
Osszességében az elséfoku birdsag azt allapitotta meg, hogy az alperesek mindent



megtettek annak érdekében, hogy épitkezésiikkel a szomszédaikat csak a
szikséges meértékben zavarjak, ezért felrbhatdosag hianyaban kartéritési felelésség
nem terheli 6ket. Utalt arra is, hogy az I|. rend( felperest, mint haszonélvezétt
kereshetdségi jog nem illette meg, ugyanis a kar megtéritését a tulajdonos jogosult
kovetelni, a haszonélvezetre vonatkozé szabalyok a haszonélvezdt erre nem
jogositjak fel.

Az els6foku birosag itélete ellen a Il-IV. rendi felperesek fellebbeztek, amelyben
annak részbeni megvaltoztatasaval az alpereseknek 2.500.000 forint kartéritésben,
és ennek 2007. aprilis 21. napjatdl jaro késedelmi kamataban valé marasztalasat
kérték. A fellebbezésben foglaltak szerint az els6foku birdsag a sziikséges mértéket
meghalado6 zavaras tényének eldontését a szakértbk feladatava tette, ahelyett, hogy
ebben a kérdésben a peres felek eltér6 érdekeit mérlegelve maga dontétt volna.
Nem értékelte kell§ sullyal azt sem, hogy a Balaton-felvidék telepilésein a téra nyild
panorama kuldnleges értéket képvisel, amelytdl az alperesek épitkezése Oket
megfosztotta. Allaspontjuk szerint az alperesi épiilet eltolhatd lett volna keleti
iranyba masfél méterrel, amely az alperesek szamara tdbbletkdltséggel nem jart
volna, viszont a felperesi ingatlanrdl nyugati iranyban lathatd vizfellletet 18%-kal
novelte volna. Ez nyilvanvaldéan egyutt jart volna a masik oldali kitakaras
ndvekedésével, de még mindig kedvezbébb lett volna szamukra a jelenlegi
helyzetnél, amikor is a felperesi lakohaz lényegében kdzépen vagja ketté a balatoni
panoramat. Az épllethossz és az épllet tomegének csdkkentése ugyancsak nem
jart volna tobbletkoltséggel, és alperesek ingatlananak forgalmi értékét csak
minimalis mértékben, 2%-ban csdkkentette volna. Az elséfoku birésag azonban az
alperesek jogait tette dominanssa, és az épitkezésiikkel teremtett helyzetet fogadta
el kiindulasi alapnak, figyelmen kival hagyva, hogy kifejezetten az alperesek
dontése volt, miszerint lakohazukat ezekkel a méretekkel és a megvalosult
épitészeti megoldassal terveztetik és épittetik meg, még akkor is, ha erre csak a
masoknak torténd karokozas révén volt lehetbséguk.

Az alperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az elséfoku itélet helybenhagyasat
kérték.

A fellebbezés alapos.

Az elséfoku birésag az itéleti tényallast helyesen allapitotta meg, az abbdl levont
jogi kovetkeztetésekkel és érdemi dontésével azonban a masodfoku birésag nem
értett egyet.

A szomszédjog altalanos szabalyat megfogalmazé Ptk.100.§-a szerint a tulajdonos
a dolog hasznalata soran koteles tartozkodni minden olyan magatartastol, amellyel
masokat, kulondsen szomszédait szikségtelenll zavarna, vagy amellyel jogaik
gyakorlasat veszélyeztetné. A Ptk. idézett rendelkezése azon alapul, hogy az
egyuttélés, kilénésen az ingatlanon végzett épitkezés legtdbbszor egyltt jar a
szomszédos ingatlanok hasznalatanak bizonyos mértékl zavarasaval. A kartéritési
felelésség alapjat jelentd jogellenes magatartds ezért nem altalaban a zavaras,



hanem a szlikségtelen zavaras megvalosulasa, amelynek bizonyitasa a Pp.164.§-
anak (1) bekezdése alapjan a felpereseket terhelte. A Ptk.100.§-anak
alkalmazasakor azt kell vizsgalni, hogy a zavaras milyen médon és milyen formaban
valdésul meg, meghaladja-e azt a mértéket, amelyet az adott kdrnyezetben, annak
jellemz6 sajatossagai kdzott a szomszédos ingatlan tulajdonosanak el kell viselnie.
Ugyancsak a felpereseket terhelte a perben annak bizonyitasa, hogy a szikségtelen
zavarassal okozati 6sszefliggésben csdkkent-e, €s milyen mértékben a tulajdonukat
képezb ingatlan forgalmi értéke.

A perbeli esetben a zavaras mértékének elbiralasa korében a felpereseknek az
ingatlanuk zavartalan, a mar meglévé koérnyezeti adottsagok védelmét is biztositd
hasznalatahoz fliz6d6 érdekét, és az alpereseknek az ingatlanuk beépitéséhez
fiz6d6 érdekét kellett egybevetni. A perbeli ingatlanok Cs. telepllés északi-
északkeleti részén, a domboldal fels6 harmadaban helyezkednek el, ahonnét a
terlleti adottsagok és a relativ magassag miatt szép panorama tarul a K.-6bdlre. A
felperesek tulajdonat képezd épllet kialakitasanal jelentés szempont volt a Balaton
kozelsége, az épulet kdzponti fekvésl helyiségeibdl az alperesek szerint is
kildnleges értéket képvisel6 kilatas. Ezen a terlileten az alperesek altal
megvalositott épitkezés, amely a felperesi épuletbdl lathaté panorama 1/3-at, a
Balatonbdl lathaté sav mintegy felét eltakarja, kiléndsen ugy, hogy az alperesi
lakbhaz Iényegében kdzépen szeli ketté a felperesi ingatlanbdl feltarulo balatoni
panoramat, az alpereseknek az ingatlan beépitéséhez fliz6d6 jogos érdeke mellett
is a felperesi ingatlan hasznalatanak olyan jellegi és mértékl korlatozasat jelenti,
amely a szikségtelen zavarast megvaldsitia. Az igazsaglgyi ingatlanforgalmi
szakértd szakvéleményével a felperesek bizonyitottak az ingatlan forgalmi
ertékének csokkenésében megnyilvanuld karukat is, igy a perben az Oket terheld
bizonyitasi kdtelezettségnek sikerrel eleget tettek.

Ezzel szemben az alpereseknek a mentestiléshez azt kellett bizonyitaniuk, hogy az
épitkezés csak ezen a modon, tehat a felperesi ingatlan kilatasanak ilyen mértéku
elvonasaval volt megvalosithatd. Bizonyithattak, hogy a terepviszonyok, az altaluk
részletesen feltart mldszaki okok, és egyéb tényezb6k folytan minden mas szoba
johetd helyen torténd épités ugyanilyen zavarassal jart volna, objektive nem volt
mas olyan helyszin, mas olyan épitési modd, alkalmazott m(iszaki megoldas,
amelynek valasztasa esetén egyaltalan nem, vagy csak Iényegesen kisebb mértéku
kar kdvetkezett volna be, vagy az objektive valaszthatd mas megvaldsulasi helyszin,
illetve mlszaki megoldas szamukra kirivdban aranytalan, el nem varhatd kdltséggel,
illetve egyéb hatranyos kovetkezményekkel jart volna a sajat tulajdonosi
érdekeikhez képest (BDT.2013.2887).

Helyesen hivatkoztak az alperesek arra, hogy a felpereseknek szamolniuk kellett a
szomszédos ingatlan beépitésével. Ugyanakkor az alpereseknek is tisztaban kellett
lennitik azzal, hogy kullonleges kilatast nyujtd teriletrdl van sz6, melynek beépitése
soran a kilatasvédelem specialis megitélési szempontjaira is figyelemmel kell lenni.
Ebbél kdvetkezb6en mar a tervezéskor, a beépitési mdéd és a miiszaki megoldasok
kivalasztasakor arra kellett volna térekedni, hogy amellett, hogy maguk is élvezni



kivanjak a terllet nyujtotta kildnleges kilatast, attol a szomszédos ingatlanokat se
fosszak meg a szikségeset meghaladdé mértékben. Helyesen utaltak ehhez képest
a felperesek fellebbezésiikben arra, hogy nem a mar megvaldsult, a terilet
adottsagait nem vitasan maximalisan kihasznald, az alperesek igényeit minden
szempontbol kielégité épllet képezte a kiindulasi és viszonyitasi alapot, hanem azt
kellett vizsgalni, hogy megfelel6en dsszehangolt tervezés esetén mas, a felperesek
érdekeit is szem el6tt tart6 megoldas realis koltséggel megvaldsithato lett volna-e. A
kartéritési felelésség aldl pusztdn annak bizonyitdsaval az alperesek nem
mentesilhettek, hogy az épitkezés soran a legoptimalisabb koltséggel jard, tehat
szamukra leggazdasagosabb kivitelezési modot valasztottak, mint ahogy az sem
birt Ggyddntd jelentéséggel, hogy az érintett terlilet maximalis beépithetéségéhez
képest a tényleges beépités milyen mértéka volt (BH.2011.279.)

Dr. L. Gy. igazsaglgyi szakérté szakvéleményben tobb olyan megoldasi javaslatot
is kidolgozott, amelynek megvaldsitasa esetén a felperesi ingatlan egyaltalan nem,
vagy csak kisebb mértékben karosodott volna. Ezzel kapcsolatosan hangsulyozza a
masodfoku birésag, hogy az értékcsokkenésben jelentkezd kar nem szlkithetd le
csupan az ingatlan forgalmi értékének csdkkenésére (BDT.2013.2887.).
Amennyiben a felperesek nem kivanjak ingatlanukat értékesiteni, abban az esetben
is hatranyt jelent szamukra, hogy a korabbi kilatas helyett az alperesi ingatlan hatso
traktusa tarul eléjik, a balatoni panoramabdl pedig mindéssze az alperesi ingatlan
két oldalan maradt egy-egy vékony sav. Az alperesi épitkezés folytan tehat nem
csak a felperesi ingatlan forgalmi értéke lett kisebb, hanem annak hasznalati értéke
is jelentésen csbdkkent. Ehhez képest mar dnmagaban az alperesi épllet keleti
iranyba torténd eltolasa is pozitiv valtozast eredményezhetett volna (az éplilet nem
szeli ketté a panoramat, hanem egy oldalon nagyobb kilatast biztosit), de jelentds
mozgastér volt az épulet tdmegformalasa terén is. CsOkkenthetd lett volna az
épitmény magassaga €s az utcai homlokzat szélessége, tovabba lehetséges
alternativa lett volna az épitmény elforditasa. A szakértd szerint igazdn érdemi
valtozast eredményezd Uj tervezési koncepciok, igy az épulethossz és ezzel az
épulet tdomegének csokkentése, L alaku épllet készitése, észak-déli hossztengelyl
lakbhaz kivitelezése, illetve a teraszos kialakitas is valaszthaté megoldas lett volna,
amely Kkivitelezési moddok, kulonésen ezek kombinaciéja még a megvaldsitott
allapothoz képest sem jelentett volna az alperesek szamara aranytalan koltséget, és
a tervezés fazisaban az egyes helyiségek elhelyezésének megvalasztasaval,
megfeleld6 tomegformalassal az alperesek tulajdonosi érdekeinek jelentés sérelme
nélkll térténhetett volna meg a perbeli ingatlan felperesi érdekeket is szem el6tt
tarté beépitése.

Mindezekre figyelemmel a masodfoku birdsag ugy foglalt allast, hogy az alperesek a
tervezés és Kkivitelezés soran a szomszéd tulajdonosi jogainak gyakorlasara nem
voltak tekintettel, a kartéritési felelé6sség aldél magukat kimenteni nem tudtak, ezért
az elséfoku birdsag itéletét a Pp.253.§-anak (2) bekezdése alapjan megvaltoztatta,
és a Ptk.339.§-anak (1) bekezdése, valamint 355.§-anak (1) és (4) bekezdése
alapjan kotelezte az alpereseket a felperesi ingatlan forgalmi értékének



csokkenésébdl ered6 kar, valamint annak - a fellebbezésben megjeldlt idéponttdl
jaro - a Ptk.301.§-anak (1) bekezdése szerinti késedelmi kamata megfizetésére.

A felperesek a fellebbezés sikere ellenére is az altaluk érvényesitett kereseti
kovetelés Osszegére figyelemmel az elséfoku eljarasban nagyobb részben (76%-
ban) pervesztesek lettek, ezért a Pp.81.§-anak (1) bekezdése alapjan kotelesek az
alpereseknek ugyvédi munkadijbdl allé perkoltséget fizetni. Ennek 0Osszegét a
masodfoku birésag a birdsagi eljarasban megallapithaté Ggyvedi koltségekrdl szolo
32/2003.(VII1.22.) IM rendelet (R.) 3.§-a (2) bekezdésének a) pontja és 4/A.§-anak
(1) bekezdése alapjan 336.550 forintban allapitotta meg. Az els6foku eljarasban
199.120 forint szakért6i koltség mertlt fel, amelybdl az alperesek elélegeztek
93.120 forintot, pernyertességuk aranyaban igényt tarthatnak 45.332 forintra, igy a
felperesek altal fizetendd elséfoku perkdltség Osszegét a masodfoku birdsag
382.000 forintra mérsékelte. A pervesztesség €s pernyertesség aranyat szem el6tt
tartva kellett modositani a feleket terheld, a felperesek személyes illeték-feljegyzési
jogara figyelemmel le nem rétt eljarasi illeték 6sszegét.

A lI-IV. rendl felperesek fellebbezése eredményes volt, ezért a Pp.78.§-anak (1)
bekezdése alapjan az alperesek kotelesek részikre az R.3.§-a (2) bekezdésének a)
pontja, valamint (5) bekezdése alapjan ugyvédi munkadijat fizetni, tovabba az
alpereseket terheli a le nem rott fellebbezési eljarasi illeték az illetékekrdl sz6ld
1990. évi XCIIl. térvény 74.§-anak (3) bekezdése folytdn alkalmazandd, a
koltségmentességrdl szold 6/1986.(V1.26.) IM rendelet 13.§-anak (2) bekezdése
alapjan.

Pécs, 2014. majus 29.

Dr. Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k. a tanacs elntke, Dr. Kutasi Tlnde s.k.
el6ado bird, Dr. Hrubi Adrienn s.k. bird

A kiadmany hitelédl:



