Févarosi [tél6tabla
8.P£.20.022/2014/9.

A Févarosi {tél6tabla a dr. Domaniczky Miklos iigyvéd (....) altal képviselt Lrendi felperes neve
(....) L. renddi, L.rendi felperes neve (...) II. rendd, dr. IIl.rendi felperes neve (...) III. rendl és dr.
IV.rendi felperes neve (....) IV. rendii felpereseknek, a Németh Szilard Ugyvédi Iroda (fél cime,
igyintézd: dr. Németh Szilard tligyvéd) altal képviselt F.-L.Kft. (....) alperes ellen kartérités irant
inditott perében a Fovarosi Torvényszék 2013. majus 28. napjan kelt, 2.P.25.908/2010/36. szamu
itélete ellen az alperes 39. sorszam alatti fellebbezése folytdn meghozta az alabbi

itéletet:

A Févérosi [téltabla az elséfoku birdsag itéletének nem fellebbezett részét nem érinti, fellebbezett
rendelkezéseit helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. és II. rendu felpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak 50.000 (Otvenezer) forint + afa, a III. és IV. rendii felpereseknek, mint
egyetemleges jogosultaknak ugyancsak 50.000 (Otvenezer) forint + afa osszegli iigyvédi
munkadijbol all6 masodfokt perkdltséget.

Koteles az alperes az illetékfeljegyzési joga folytan le nem rott 739.200 (Hétszazharminckilencezer-
kétszaz) forint fellebbezési illetéket az allamnak kiilon felhivasra megfizetni.

Az itélet ellen nincs helye fellebbezésnek.
Indokolas

Az elséfoku birdsag itéletével kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. és 1I.
rendi felperesnek, mint egyetemleges jogosultaknak 4.620.000 forintot, valamint ezen Gsszeg utan
2008. februar 28-atol a megfizetésig jaro, a késedelemmel érintett naptari félévet megeldzd utolso
napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyez6 mértékii kamatat, és 669.065 forint perkoltséget.
Kotelezte az alperest tovabbd, hogy 15 napon beliil fizessen meg a III. és IV. rendl felpereseknek,
mint egyetemleges jogosultaknak 4.620.000 forintot és ennek 2008. februar 28. napjatél szamitott, a
késedelemmel érintett naptari félévet megel6zé utols6 napon érvényes jegybanki alapkamattal
megegyez0 mértékii kamatat, valamint 669.065 forint perkdltséget.

Az els6foku birdsag ezt meghaladdan a felperesek keresetét elutasitotta.

Kotelezte az I. és II. rendii felperest, hogy egyetemlegesen fizessenek meg a Magyar Allam javara
az adohatdsag kiilon felhivasara 82.800 forint eljarasi illetéket.

Az itélet tényallasa szerint az 1. és a II. rendl felperes, illetve a III. és IV. rendl felperes egymas
kozott 1/2-1/2 aranyban tulajdonosai a B., ..../6/A/1, illetve ..../6/A/4 helyrajzi szdm alatt felvett
tarsashazi lakéasingatlannak. A tarsashaz kozvetlen telekszomszédja a ...../8 helyrajzi szdm alatti
ingatlan, amely 2006. marcius 23-a 6ta az alperes tulajdondban all. Korabbi tulajdonosa az O. F. V.
Kft., majd azt kovetden az O. I. LKft. volt. Az ingatlanon az alperes jogelddjei, majd az alperes



megbizasabol a K. T. Kft. végzett tervezési €s kivitelezési munkalatokat. Az O. F. V. Kft. eredetileg
négylakasos tarsashazra vonatkozoan rendelkezett épitési engedéllyel, 2006 augusztusdban azonban
az engedély modositasat kérte. S. Onkorményzatidnak Polgarmesteri Hivatala Varosfejlesztési
Foosztalya a 2006. augusztus 22-én kelt és szeptember 15-én jogerdre emelkedett hatdrozataval az
ingatlanra a modositott terv szerinti rekreacids kozpont €s irodahaz épitésére €pitési engedélyt adott.
Az épitési engedélyezési eljarasban az ligyintézést a K. T. Kft. iigyvezetdje, K. G. végezte. Az
alperes és a K.T. Kft. 2006. marcius 31-én tervezési, épitési és megbizasi szerzodést kotott. A
megbizas olyan épiilet 1étrehozéasara vonatkozott, amely iskola céljara is funkcionalhat.

A rekreécios kdzpont és irodahdz megépitésére vonatkozo €épitési munkékra az épitésiigyi hatosag a
hasznalatbavételi engedélyt 2007. november 26-an kiadta, amelyet a fellebbezési eljarasban a
Ko6zép-Magyarorszagi Regiondlis Allamigazgatasi Hivatal Epitésiigyi Féosztalya 2008. februar 28-
an helybenhagyott. Ennek kovetkeztében a B. 1. szamu korzeti Foldhivatal az ingatlan mivelési
agara vonatkozo6 korabbi bejegyzést, miszerint az kdzépiskola, szabadid6 kozpont, iroda és udvar
megsziintette €s az 0j bejegyzést, mely szerint az udvar, iroda, rekreacios kozpont, atvezette.

Az alperes 2006. szeptember 13-an meghatalmazast adott a K. T. Kft. ligyvezetdje, K. G. részére,
hogy megéllapodast kdsson a felperesekkel a modositott épitési engedély elleni fellebbezési jogrol
valo lemondas érdekében. A meghatalmazast olyan modon is megalkottak, hogy abba belefoglaltak
a megallapodas tervezett szovegét. A megallapodasban az alperes, mint épittetd arra vallalt
kotelezettséget, hogy a modositott épitési engedéllyel érintett ingatlannal hatiros ingatlan jobb
oldalan olyan munkélatokat végez, amely az intimitasvesztés kompenzalasara szolgal. E munkélatok
elvégzésére meghiusuléasi kotbért kotottek ki arra az esetre, ha a munkalatok az épittetd felrohatod
magatartdsabol hiusulndnak meg. Abban is megallapodtak a felek, hogy kozosen kivalasztanak az
igazsagligyi szakérti névjegyzekbol egy-egy ingatlanforgalmi szakértot, akik forgalmi értékbecslést
készitve meghatarozzak, hogy a tulajdonosok ingatlanainak értéke valtozik-e az épittetd altal épitett
irodaépiilet és rekreacios kozpont miatt. A felperesek kotelezettséget vallaltak arra, hogy a
modositott épitési engedélyt tartalmazo hatarozat elleni fellebbezésrdl lemondanak és a lemondést
kiilon nyilatkozatban megadjak.

A felperesek ezt kdvetOen azt tapasztaltdk, hogy a szomszédos ingatlanon ténylegesen egy iskola
keriilt felépitésre €s azt akként is hasznaljak. 2009 6szén a Budapest XX., XXI. és XXIII. kertileti
Birésaghoz fordultak elézetes bizonyitasi eljaras lefolytatasa irant. Az alperes a felperesek
ingatlanonként 4.620.000 forint értékcsokkenés formajat 61t0 karuk megtéritése irant. Keresetiikhoz
mellékelték az eldzetes bizonyitasi eljardsban H. J. igazsagiligyi épitészeti és ingatlanforgalmi
szakértd altal készitett szakvéleményt, az értékcsokkenés okaként az intimitasvesztést és a zajszint
emelkedést allitottak. Masodlagosan kotbér megfizetésére kérték az alperes kotelezését
felperesenként 3.000.000, azaz 6sszesen 12.000.000 forint 6sszegben.

Az alperes érdemi ellenkérelme a kereset elutasitasara irdnyult. Arra hivatkozott, hogy a 2006.
szeptember 14-én kelt megallapodas érvénytelen, mert meghatalmazottja képviseleti jogosultsaga a
megallapodas szerinti tartalommal térténd szerzoédéskotésre nem terjed ki. K. G. a szerzddés 4., 5. €s
6. pontjaban rogzitett kotelezettségvallalas soran rosszhiszemii alképviseloként jart el, az altala alairt
szerzOdést az alperes nem hagyta jova, igy szerzodésszegéssel okozott kar megtéritésére - szerzodés
hianyaban - nem kotelezhetd. A megéllapodds tovabba jogszabalyba iitkozik, mert abban a
felperesek jogszabaly altal megkovetelt jognyilatkozat megadasat illetéktelen eldnydk
megszerzéséhez kototték, ami joggal vald visszaélést valdsit meg. A megallapodas a fentieken tul
részben lehetetlen szolgaltatdsra irdnyul, mig a kikotott meghitsulasi kotbér mértéke eltalzott,



amelynek mérséklését kérte az alperes az ellenkérelmében.

Az els6foku birosag a felperesek keresetét a per 6 targya tekintetében alaposnak talalta. Hatarozatat
az 1959. évi IV. torvény (Ptk.) 100. §-ara, 221. §-anak (1) és (2) bekezdésére, 318. §-anak (1)
bekezdésére és 339. §-anak (1) bekezdésére alapitotta.

Kifejtette, hogy a szomszédos épiilet forgalmi értékének csokkenésével jelentkezd kart az épittetd
akkor is megtériteni tartozik, ha épitési engedéllyel rendelkezett és annak betartasaval épitkezett.
Erre tekintettel az alperes esetleges kartéritési felelosségét nem a felek kozotti 2006. szeptember 14-
ei megallapodas, illetve annak megszegése teremti meg, magdval a karokozassal és a kar
bekovetkeztével ugyanis egy relativ jogviszony jott l1étre, melynek kovetkeztében a karokozd a
felperesi ingatlanokban bizonyitottan bekdvetkezett értékcsokkenés viselésére koteles. Mindebbdl
kovetkezOen a felperesi kovetelés nem a rekreacios kdzpont €s irodahaz 1étesitésébdl, hanem iskola
1étesitésébdl és ekkénti hasznalatabol eredd szerzddésen kiviili karigény, igy az alperes altal a 2006.
szeptember 14-ei megallapodas korében felhozott érvek az ligyben relevanciaval nem birnak.

Az elso6foku birosag hangsulyozta, hogy amennyiben a sziikségtelen zavarast nem a tulajdonos,
hanem a tényleges hasznaldé vagy az épittetd valositotta meg, a karigény vele szemben
érvényesithetd. A perbeli megéllapodas megkdtésekor és a karokozaskor az alperes tulajdonos és
egyben épittetd is volt, ezért a szomszédjogi karokozasért kétséget kizardan felelds.

Az alperes nem vitatta, hogy a felperesi ingatlanok tekintetében fenndll a fokozott zaj- és
kornyezetterhelés, valamint az intimitasvesztés, amely értékcsokkenést okoz, ezzel szemben érdemi
allaspontot nem fogalmazott meg. A felperesek az igazsdgiigyi ingatlanforgalmi szakértoi
véleménnyel megfeleléen bizonyitottak, hogy az ingatlanok értéke a jelenlegi hasznalati mod és
¢épitkezés folytan 4.620.000 forinttal csokkent ingatlanonként. Az elséfoku birdsdg a szakértdi
véleményt itélkezése alapjaul fogadta el, mert az teljes korii €s megfeleld magyarazatot adott arra,
hogy a felperesek ingatlandban milyen okbol kifolyolag keletkezett a megjelolt mértéki
értekesokkenés.

Mindezek kovetkeztében az elsdfokl birosag a felperesek elsddleges kereseti kérelmének helyt adott
¢s az eshetOlegesen eldterjesztett masodlagos kotbér kovetelést érdemben nem vizsgélta. A
tulajdonostarsak eszmei hanyadara tekintettel az I. és II. rendli, valamint a III. és IV. rendi
felpereseket egységes pertarsakként tekintve az alperes marasztalasat az 1. és II. rendli felperesek,
valamint a III. és I'V. rendi felperesek mint egyetemleges jogosultak javara rendelte el.

A hatarozattal szemben az alperes €It fellebbezéssel, amelyben az els6foku itélet megvaltoztatasat és
a felperesek keresetének teljes terjedelemben torténd elutasitasat kérte. Nem vitatta, hogy a felperesi
kovetelés jogalapjaul kizardlag a Ptk. 100. §-a szolgalhat, azonban tovabbra is azt allitotta, hogy a
felperesek nem a megfeleld alperes ellen inditottak pert. Allaspontja szerint nem kévetkezett be kér
a felperesek oldalan, amennyiben azonban igen, azt nem az alperes, hanem az ingatlant ténylegesen
hasznal6 oktatasi intézmény okozta, a felperesek kovetelése azonban a Q. K. szemben mar eléviilt.
A masodfokt targyalason a fellebbezését az alperes annyiban egészitette ki, hogy vitatta a
tulajdonosi mivoltat, €s sérelmezte, hogy a masodlagosan eléterjesztett kotbérkovetelés vizsgalatara
nem keriilt sor. Emellett alldspontja szerint az elséfoku eljarasban a tajékoztatasi kotelezettség
teljesitésére nem megfelelden keriilt sor.

A felperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku itélet helybenhagyésara iranyult.



A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birdsag a bizonyitasi eljarast a sziikséges mértékben lefolytatta, a tényallast helyesen
allapitotta meg és abbol helytallo érdemi dontést hozott. Kifejtett indokait a Févarosi {télétabla
mindenben osztotta, azok koziil - a fellebbezésben foglaltakra tekintettel - az alabbiakat
hangsulyozza.

Helyesen hivta fel hatarozatdban a Ptk. 100. §-at, amely szerint a tulajdonos a dolog hasznalata
soran koteles tartozkodni minden olyan magatartastol, amellyel masokat, kiilondsen szomszédait
szlikségteleniil zavarna, vagy amellyel jogaik gyakorlasat veszélyeztetné.

Helytéalloan rogzitette, hogy a Ptk. 100. §-a alapjan kialakult gyakorlat értelmében kartéritéssel
tartozik az épitkezO, ha a sajat telkén gy épitkezik, hogy ezzel a szomszédos ingatlan értékét
sziikségteleniil csokkenti akkor is, ha épitési engedéllyel rendelkezett és annak betartasaval
épitkezett. Annak van jelentdsége, hogy a sziikségtelen zavarast ki valositotta meg. Amennyiben az
nem a tulajdonos, hanem a tényleges haszndldo vagy az épittetd, a karigény vele szemben
érvényesithetd.

Helyesen allapitotta meg az elséfoku birosadg, hogy a perbeli megallapodas megkdtésekor és a
karokozaskor az alperes tulajdonos és egyben épittetd is volt, ezért a szomszédjogi karokozasért
felelds. Az alperes a masodfoku targyaldson a fellebbezését kiegészitve vitatta, hogy a karokozas
idépontjaban tulajdonosnak volt tekintheté. A masodfokt birdsdg e korben az elséfoka birdsag
helyes indokaira utal vissza, amely szerint az alperes tulajdonjogat az ingatlan-nyilvantartasba 2006.
marcius 23-an jegyezték be €és bar az eladas tulajdonjog fenntartdssal tortént az alperes részére,
melynek kovetkeztében a jogeldd tulajdonjogat 2006. november 22. napjaval torolték az ingatlan-
nyilvantartasbol, azonban az alperes a Ptk. 368. §-dnak (3) bekezdése szerint az eldzetes birtokba
adas kovetkeztében felel a felperesek bekdvetkezett karaért. Az alperes tulajdonjoga tovabba az
ingatlan-nyilvantartasba bar 2006. marcius 23-ai datummal, de a benyujtasra visszahat6é hatallyal
keriilt bejegyzésre. Mindezekbdl kifolyolag az alperes 2006. marcius 23-an tulajdonjogot szerzett,
emellett K. G. tanuvallomasaval aldtdmasztottan épittetd is volt, igy a felperesek megfeleld
személlyel szemben érvényesitették kartéritési igényiiket.

Megalapozottan allapitotta meg az elséfoku birosag itéletében, hogy a felperesi kovetelés nem a
rekredcios kozpont és irodahaz létesitésébdl, hanem iskola 1étesitésébodl és ekkénti hasznalatabol
eredd szerzodésen kiviili karigény, igy az alperes altal a 2006. szeptember 14-ei megallapodas
korében felhozott érvek az ligyben relevancidval nem birnak. Az alperes egy félkész épiiletet
vasarolt, amelyre moddositott épitési engedélyt szereztetett be és olyan modon fejezte be az
épitkezést, illetve a kivitelezést, hogy az az érdeke szerinti oktatasi intézmény céljara alkalmas
legyen. A felperesek keresetiikben az iskolai miikodést sérelmezték, hiszen a rekreacios kozpont és
irodaépiilet 1étesitésé¢hez a megallapodassal hozzajarultak. A megallapodéasban az iroda és rekreacios
kozpontra modosult épitési engedély kovetkeztében veszélyeztetd intimitasvesztés kompenzalasara
szolgaldo munkalatok elvégzését vallalta az alperes, mely munkék elvégzésének elmaradasa esetére
kotottek ki a felek kotbért. A megallapodasnak a felek jogvitajara kihatdsa nincs, ezért nem volt
sziikség a masodlagosan elbterjesztett kotbérkovetelés érdemi vizsgalatara, arra is tekintettel, hogy
az els6foku birosag az elsddleges keresetnek helyt adott. A kotbérkovetelés érdemi vizsgalatanak
elmaradasat ezért alaptalanul sérelmezte a fellebbezés.

A masodfoku birosag egyetértett az elséfoku birdsdggal abban, hogy a felperesek az igazsagiigyi
ingatlanforgalmi szakértd véleményével megfelelden bizonyitottak, hogy az ingatlanok értéke a



jelenlegi hasznalati mod és épitkezés folytdn 4.620.000 forinttal csokkent ingatlanonként. A
szakvélemény teljes korli és kielégitdé magyardzatot adott arra, hogy a felperesek ingatlandban
milyen okbol keletkezett a megjelolt mértékii értékcsokkenés. Az alperes felhivas ellenére a
szakvéleményre érdemi észrevételt nem tett, nem kérte a szakvélemény kiegészitését, illetve a
szakértd meghallgatasat tovabba egyéb bizonyitasi inditvannyal sem ¢élt, ezért megalapozottan
allapitotta meg az els6foku birdsag itéletében, hogy az alperes a szakvéleményben foglalt
megallapitdsokat érdemben nem vitatta.

Nem volt oszthatdé a fellebbezés allaspontja abban, hogy az elséfoku birdésag nem tett eleget a
tajékoztatasi kotelezettségének. A bizonyitasi kotelezettségre vonatkozo tajékoztatas a 30. szamu
jegyzokonyvben foglalt végzésben szerepel, amely teljes kori eligazitast adott a feleknek a
bizonyitdsra szorulé tényekrdl, a bizonyitdsi teherrdl és a Dbizonyitas elmulasztdsdnak
jogkovetkezményeirdl. Az els6foka birdsag eljarasa ezért nem ({itk6zott a Pp. 3. §-anak (3)
bekezdésében foglaltakba.

Mindezek kovetkeztében a Fovarosi [tél6tabla az elséfoka birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

Az eredménytelentil fellebbezd alperest a Pp. 239. §-a alapjan alkalmazand6 Pp. 78. §-anak (1)
bekezdése szerint kotelezte a felperesek oldalan felmeriilt, a 32/2003. (VIII. 22.) IM rendelet 3. §-
anak (2), (5) és (6) bekezdése, valamint a 4/A. § (1) bekezdése alapjan mérlegeléssel megallapitott
igyvédi munkadijbol all6 masodfoku perkoltség megtizetésére.

Az alperes illet¢kfeljegyzési joga folytdn le nem rott fellebbezési illeték viselésérdl szolo
rendelkezés az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIII. torvény (Itv.) 74. §-anak (3) bekezdése alapjan

alkalmazand6 6/1986. (VI. 26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdésén és a Pp. 78. §-anak (1)
bekezdésén alapul.

, 2015. januar 22.

. Lesenyei Terézia s.k.
a tanacs elnoke

. Békefiné dr. Mozsik Timea s.k. Dr. Pullai Agnes s.k.
eléado bird bird

A kiadmany hiteléiil:



