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A Févarosi [télétabla dr. Dobozy Laszlo Csaba tigyvéd (fél cime 1) altal képviselt Lrendi felperes
neve (I.rendl felperes cime) I. rendi és Il.rendi felperes neve (u.0.) II. rendi felpereseknek - a dr.
Kicska Gabriella tigyvéd (fél cime 2) altal képviselt - alperes neve jogutédjaként - L.rendl alperes
neve (L.rendl alperes cime) 1. rendii és dr. Lengyel Istvan ligyvéd (fél cime 2) altal képviselt Il.rendi
alperes neve (IL.rendi alperes cime) II. rendii alperesek ellen kartérités irant inditott perében a
Févarosi Torvényszék 2014. februar 20. napjan kelt 40.P.24.702/2010/52. szamu itélete ellen az I-I1.
rendl felperesek részérdl 55. és 56. sorszam alatt eldterjesztett €s Pf/3. sorszam alatt megindokolt
fellebbezés folytan meghozta a kovetkezo

itéletet:

A Févarosi [téltabla az elséfokt birosag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi egyiittesen az I-11. rendu felpereseket, hogy - 15 napon beliil - fizessenek meg az 1. rendi
alperesnek 200.000 (Kettészazezer) forint plusz afa dsszegli, valamint a II. rendii alperesnek
150.000 (Egyszazotvenezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperesek tulajdona 4/7, illetve 3/7 aranyban a ... szam alatti 5229/16/A/5 hrsz. alatti
lakasingatlan. A szomszédos, ... szam alatti ingatlanon jogerds épitési engedély alapjan 45 lakasos
tarsashazat épitettek fol. Az I-II. rendi felperesek az épitési engedélyezési eljarasban
megfellebbezték a hatosag engedélyezd dontését, azonban fellebbezésiiket elutasitottak. 2005.
augusztus 9-én jelezték a tarsashdz kivitelezdjének kartéritési igényliket, aki ezt elutasitotta. 2007.
julius 27-én tigyvéd altal irt levélben hivtak fel a kivitelezdt a kar megtéritésére, de arra valaszt nem
kaptak. Maganszakértoi véleményt készittettek, melynek alapjan vagyoni €s nem vagyoni karuk
megtéritésére kérték az alperesek kotelezését. Eldadtdk, hogy az intimitds csokkenése, a falszerti
tomeg latvanya a zold kilatas helyett, a ...-hegyi laza beépitettség megszlinése, a kornyezd parkolas
¢s forgalom megnodvekedése, a homlokzatrol visszaver6dd zaj hatasa, a zajos liftek és a romlo
levegdmindség, valamint a kétszintes teremgarazs negativ hatasa, a felszinmozgas, a rétegviz mint
veszélyforras miatt sajat ingatlanuk értéke jelentés mértékben csokkent.

Az I-1I. rendii felperesek modositott keresetiikben 5.341.000 forint és ezen 0sszegnek 2007. julius 1.
napjatol jaré késedelmi kamatai megfizetésére kérték az alpereseket egyetemlegesen kotelezni.
Hivatkoztak arra, hogy az 1959. évi IV. torvény (régi Ptk.) 100. §-at sértették az alperesek,
magatartasukkal sziikségteleniil zavartdk a felpereseket, és jogaik gyakorlasat is veszélyeztették.
Kartéritési keresetiik jogcimeként a régi Ptk. 339. §-at is megjelolték. Masodlagosan jogalap nélkiili
gazdagodas cimén kérték ugyanezen Osszeg megfizetését arra hivatkozva, hogy eredetileg a



felperesi tulajdonban allo ingatlant illetd panoramat elvették, és annak értéke az alpereseket
gyarapitja.

Az I-11. rendli alperesek a kereset elutasitasat kérték. Az I. rendl alperes eldadta, hogy a tarsashazat
jogszerlien, a hatosag engedélye alapjan ugy épitették fel, hogy figyelembe vették az épitkezést
megeldzden is a kornyezetben él0k igényeit, mas moddon torténd megépités hasonld ingatlan
l1étrehozasara nem vezethetett volna.

Az elséfoku birdsag a keresetet elutasitotta, és a felpereseket az 1. renda alperes részére 593.090
forint iigyvédi munkadij, valamint 260.030 forint egyéb perkoltség megfizetésére kotelezte.

Az els6foku birdsag itélete ellen az I-II. rendli felperesek fellebbeztek. Modositott fellebbezésiik
szerint a vagyoni kartérités 0sszegére vonatkozik a kérelmiik, ennek megfeleléen kérték az elséfoku
birosag itéletének a megvaltoztatasat. Allaspontjuk szerint az elséfoku birdsag itéletének indokolasa
nem a kereset targyaban hozott dontés magyardzatat tartalmazza. Eldadtak, hogy keresetiik
megalapozottsagat a peren kiviil és a perben beszerzett szakértéi vélemények is megallapitottak.
Hivatkoztak arra, hogy keresetiiket a Legfelsobb Birosag egyik eseti hatarozatdra alapitottak.
Sérelmezték, hogy az elséfoku birésag dontése sordn megengedhetetlen szemléletet fejez ki azzal,
hogy a kilatastol, a ...-hegyen élést6] masok nem zarhatok el. Ervelésiik szerint a késébb épitkezdk a
hegyoldal adottsagai miatt is épitkezhetnek olyan modon, hogy a mar ott meglévo kedvezo épiiletek
adottsagait ne sértsék. Eldadtak, hogy az alperesi €pitkezés elvette a felperesek addigi kilatasat, és
ezt a panoramat jelentds nyereség ellenében értékesitették, a korabban a felperesek altal élvezett
kilatas értékesitésével tettek szert az atlagos lakésarakbol elérhetd bevételnél joval magasabb
bevételre. Ramutattak, hogy az itélet az I. rendii felperes cimét tévesen, illetve hidnyosan
tartalmazta. Sérelmezték az eljaras indokolatlan elhtizdédasat, a szakértdi vélemények sziikségtelen
beszerzését, ezért allaspontjuk szerint a kereset elutasitdsa esetén sem kotelezhetdk ilyen jelentOs
Osszegli perkoltség megfizetésére. Eldadtak, fel sem mertiilt benniik, hogy ilyen méretii lakotomb,
luxus apartman haz keriilhet valaha is erre az ingatlanra. Hivatkozasuk szerint mas kivitelezési mod
is megvalosithato lett volna, mely a felperesek karat 1ényegesen csokkentette volna.

Az 1. rendl alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6fokt birosag itéletének a helybenhagyasat
kérte, mert az els6foku birésadg a bizonyitékok megfeleld mérlegelésével hozta meg a dontését.
Megalapozatlan az a felperesi allitds, hogy az 1. rendl alperes a legnagyobb nyereség elérésére
torekedett volna. Eldadta, hogy a szomszédokkal folyamatosan egyeztettek, az ¢épitkezéssel
sziikségtelen zavarast nem valositottak meg. Ramutatott, azt kell vizsgalni., hogy a tulajdonos az
épitkezés milyen modjai kozott valaszhatott, az egyes épitkezési modok red milyen elényodkkel,
illetve hatranyokkal jartak. Hivatkozasa szerint az épitmény tobbszori attervezést kovetden tagoltan
valosult meg. Az épiilet tomorebb hatsé része néz a felperesi ingatlan felé, ez a szokasoknak
megfeleld kialakitas. Mas ¢épitési beépitési mdod jogszabalyba vagy hatdsagi eldirasba litkdzott
volna, illetdleg az alsé hazakhoz nem lehetett volna lejutni vagy csak a szabvanyba iitk6z6 mddon.
Hivatkoztak arra, hogy a tervezé szakértd tanu nyilatkozatait teljes mértékben alatdmasztja egy az I.
rendi alperes altal csatolt ugyanazon ingatlant érintéen masik perben beszerzett, ... Aaltal
elOterjesztett igazsagiigyi szakértéi vélemény. Eldadta, hogy a tulajdonos mas, a szomszédok
szamara kedvezdbb épitési modot nem valaszthatott volna. A perben kirendelt szakértdk koziil ...
csupan sommasan foglalkozott a felperesi ingatlan beépitési lehetdségeivel, azonban figyelmen
kiviil hagyta a meghatdrozd helyi adottsdgokat, szabalyozasi paramétereket, terveket, az egyes
beépitési modok eldnyei €s hatranyai vizsgalatat, elemzését. ... szakértd ugy nyilatkozott, hogy a
teljes tervanyag (megvalositott épiiletegylittes) kritikajara nem vallalkozhat, mert a tervek nincsenek
az iratok kozott, masrészt ez a feladat meghaladja a szakérté kompetencidjat. A szakérté a vezetd



tervezd tanukénti meghallgatasit kovetéen ugy nyilatkozott: ,,Egyébként 98%-ban egyetértek a
tanatdl elhangzottakkal". Ervelése szerint a régi Ptk. 100. §-ara alapitott szomszédjogi igény nem
jelenti azt, és nem értelmezhetd akként, hogy a tulajdonos a sajat tulajdonosi érdekének sérelmével a
szomszéd érdekeinek eldtérbe helyezésével koteles épitkezni. Kiilonbozd eseti dontésekre
hivatkozott az 6nkorlatozas mértékének, onkorlatozas okanak a megallapitdsahoz. A jogalap nélkiili
gazdagodas tekintetében arra hivatkozott, hogy annak egyik feltétele sem valdsult meg, igy
kiilonosen vagyoni eldny egyik alperes oldalan sem mutathat6 ki.

A II. rendii alperes fellebbezési ellenkérelmében az els6foku birdsag itéletének a helybenhagyasat,
¢s megbizasi szerz0dés alapjan fellebbezési koltsége megtéritését kérte. Ramutatott, hogy tulajdonat
mar a teljes ingatlan elkésziiltét kdvetden vasarolta meg, igy az épitkezést megeldzoen lefolytatott
engedélyezési eljarasban nem vett részt. A tarsashazban egy foldszinti lakés tulajdonosa, igy vele
szemben a panorama elvesztés fel sem mertilhet.

Az I-11. rendi felperesek fellebbezése nem megalapozott.

Az els6foka birésag a tényallast a kereset elbirdlasdhoz sziikséges mértékben feltarta, ¢és a
bizonyitékok okszerii értékelésével, a helyesen felhivott jogszabalyok helytalld alkalmazéasaval
hozta meg a dontését.

A régi Ptk. 100. §-a kimondja, hogy a tulajdonos a dolog hasznalata soran koételes tartozkodni
minden olyan magatartastol, amellyel masokat, kiilondsen szomszédait, sziikségteleniil zavarna,
vagy amellyel jogai gyakorldsat veszélyeztetné. A szomszédjognak ez az altalanos szabalya a
masokat zavar6 tevékenységet nem feltétlentiil, hanem csak akkor tiltja, ha a zavaras sziikségtelentil
torténik. Azt, hogy a zavaras sziikségtelen-e €s azt masok milyen mértékig kotelesek tiirni, mindig
az Ugy Osszes koriilményének a mérlegelésével kell eldonteni. A tulajdonos kartéritési
felel0sségének az alapja nem Onmagédban a szomszédnak okozott hatrany ténye, hanem az a
magatartds, hogy a sajat 1ényeges érdekeinek sérelme nélkiil ugy is eljarhatott volna, hogy ezzel
egyaltalan nem, vagy csak kis mértékben okoz kart [EBH 2010. 2219.].

A perbeli esetben tehat elsddlegesen abban kellett allast foglalni, hogy az ingatlan beépitésének
modjaval, annak iizemeltetésével az I-II. rendli felpereseket a tulajdonukban 4all6 ingatlan
hasznélataban zavarja-e, és ha igen, a zavaras sziikségtelennek mindsiil-e. Onmagéaban az a tény,
hogy a tulajdonos rendelkezik az ingatlan meghatdrozott céli hasznalatahoz sziikséges
engedélyekkel (épitési engedély) még nem =zarja ki, hogy szomszédjogon alapuld igényt
érvényesitsenek vele szemben; a kozigazgatdsi jogszabalyok betartasa a karokozot a kartéritési
felel0sség alol nem mentesiti. Az adott esetben az 1. rendi alperes jogelddje rendelkezett a
szlikséges €pitési engedéllyel, és annak megfeleléen hozta 1étre az épiiletegyiittest.

Az els6foku birdsag a szomszédjog altalanos szabalyainak alkalmazhatosaga szempontjabol a bir6i
gyakorlatban kialakult elvek szem el6tt tartasaval a jogvitat helyesen biralta el, és helyesen jutott
arra a kovetkeztetésre, hogy az I. rendii alperes részérdl a jogszeri épitkezés mellett egyébként sem
valosult meg a szomszédait sziikségteleniil zavard magatartias. A Févérosi [télétabla az elséfoku
birdsag itéletében részletesen kifejtett jogi allaspontot nem kivanja megismételni, annak helyes
indokaira a Pp. 253. § (4) bekezdése alapjan csupan visszautal.

Az I-1II. rendt felperesek fellebbezésében foglaltakra figyelemmel utal arra: nem vitas tény, hogy az
¢pitkezés a korabbi kornyezetet megvaltoztatta, a lakohdzak kialakitdsa, {izemeltetése
megnovekedett forgalommal jar, intimitasvesztést eredményezett, és ezzel Osszefiiggésben a



felperesek ingatlananak a forgalmi értéke csokkent. Az alperesi kartéritési felelosséget azonban ez
onmagaban nem alapozza meg. A felelésség megallapitdsahoz annak a bizonyitasara is sziikség van,
hogy az I. rendii alperes jogelddje a felperesi érdekeket indokolatlanul figyelmen kiviil hagyva, nem
a lehetdség szerinti legkedvezdbb, legkiméletesebb modon valdsitotta meg a beruhazast, azaz a sajat
érdekeinek Iényeges sérelme nélkiil egyéb modon is kialakithatta volna az épiiletegyiittest. Az I-I1.
rendl felperesek nem céfoltak az I. rendii alperesnek azt az el6adasat, hogy jogelddje az épitkezés
soran torekedett a szomszédos ingatlanok tulajdonosainak az érdekeit is figyelembe venni, ennek
érdekében tobbszori egyeztetésre, attervezésre keriilt sor. Az I-II. rendli felperesek azzal érveltek,
hogy az épiiletegyiittest az I. rendii alperes az ingatlan mélyebben fekvo részén is elhelyezhette
volna. Az ingatlan terepadottsagaira figyelemmel azonban ez az elhelyezés az I. rendli alperes
érdekeivel ellentétben allt, mivel a telek aljan elhelyezett épiiletek megkozelitése, a gardzsok
kialakitasa nehézkes lett volna, és ez az elhelyezés a zoldteriilet jelentds csokkenésével jart volna.
Egyebekben hivatkozott arra is az I. rendii alperes, hogy ehhez az elhelyezéshez szamos fat kellett
volna kivagni a telek belsejében, melyeket pdtolni kellett volna, ami ugyancsak plusz koltséget
jelentett volna az ¢épitkezésnél. Hivatkozott arra is, hogy az egyes ¢épiiletek ténylegesen
alacsonyabbak mint ami a szabvanyok szerint megvaldsulhatott volna. ... szakértd véleménye szerint
az ¢épitkezés karokozas nélkiil tigy lett volna megvalosithatd, ha a beépitésre csak az elbontott
¢épiiletegylittes helyén megnyild szabad teriiletet veszik igénybe. Az azonban az épitkez6t6l nem
varhato el, hogy az épiiletet sajat 1ényeges érdekeit figyelmen kiviil hagyva valositsa meg.

Nem tévedett az els6foku birdsag, amikor a keresetet a II. rendl alperessel szemben is elutasitotta,
mert a II. rendii alperes részérdl karokozo magatartas megallapitasara nincs mod.

A régi Ptk. 361. § (1) bekezdésére alapitott, jogalap nélkiili gazdagodas megtéritése iranti igény is
alaptalan, mert - ahogy arra az els6foku birdsag helyesen utalt - az I-II. rendii alperesek nem jutottak
a felperesek rovasara vagyoni eldnyhoz.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi {tél6tabla az elséfoka birosag itéletét a Pp. 253. § (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A Pp. 78. § (1) bekezdése értelmében az eredményteleniil fellebbez6 I-11. rendi felperesek kotelesek
megtériteni az I-II. rendli alperesek részére a jogi képviseletiik ellatasaval felmertilt fellebbezési
eljarasi koltséget. Ennek Osszegét a Févarosi [télétabla a 32/2003. (VIIL 22.) IM rendelet 2. § (1)
bekezdés a) pontja, 3. § (2) bekezdés b) pontja és az (5), (6) bekezdései, valamint a 4/A. § (1)
bekezdése szerint hatarozta meg.

Budapest, 2015. méarcius 11.
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