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A Févarosi [télétabla dr. Nyiran Gergely iigyvéd (fél cime 1) altal képviselt felperes neve (felperes
cime) felperesnek - dr. Trajer Csaba iigyvéd (fél cime

2.) altal képviselt L.rendi alperes neve (I.rendd alperes cime) L. rendii, Il.rendi alperes nevené (u. o.)
II. rendi és IIl.rendi alperes neve (u. o.) III. rendli alperesek ellen birtokhaboritdas megsziintetése
irant inditott perében a Székesfehérvari Torvényszék 2014. szeptember 2. napjan kelt
32.P.22.040/2011/47. szamu itélete ellen a felperes részérdl 49. sorszam alatt elOterjesztett
fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg - 15 napon beliil - egylittesen az I-III. rendii alpereseknek
100.000 (Egyszazezer) forint fellebbezési eljarasi koltséget.

Ez ellen az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperes 1986 o6ta tulajdonosa a ... helyrajzi szdmu ingatlannak. Az ingatlanon lakoépiilet nincs,
azon gylmolcsfak, kiskert taldlhat6. Az I. rendli alperes a szomszédos ingatlan tulajdonosa, azt
egyiitt hasznalja hazastarsaval és felnott gyermekével, a II-1I1. rendl alperesekkel. Az ingatlanon az
I-11. rendt alperesek vallalkozésa, az ... Kft. 1988 6ta autdszereldé miihelyt, 2005 o6ta ruhakolcsonzot
is lizemeltet. A peres felek kozott folyamatban volt hatarvitdban a Székesfehérvari Varosi Birdsag
itéletével megallapitotta, hogy az I-III. rendl alperesek a felperes ingatlanabol 2 m? teriiletet
hasznaltak, a terasz sarka atnyult a hataron, az I-III. rendi alperesek igy az atnyulo részt lebontottak.
Az I-III. rendi alperesek 2008-t6l végeztek az ingatlanukon tetdtér beépitést, a felperesi ingatlan
teriiletére a tetd teriiletébdl 0,225 m? rész nyulik at, amely a felperesi ingatlan forgalmi értékét
13.930 forint értékben csokkentette. A felperes feljelentése folytan a kerités megrongaldsa miatt
biintetdeljaras volt folyamatban, az eljarast biincselekmény hidnya miatt megsziintették. A felperes
jegyzOi Dbirtokvédelmi eljardst kezdeményezett, amelyben az alperesi lakdéplilet atnyalod
tetorészének lebontasat, atépitését, az ingatlanon miikodo autdszerel6 mithely okozta zaj
megsziintetését, az alperesi ingatlan felperesi ingatlanra néz0 nyiladszardinak korlatozasat,
megsziintetését kérte. A birtokhaboritds megsziintetését amiatt is kérte, mert az I-III. rendi
alperesek tobb méter hosszan megrongaltdk a keritését, azon folyamatosan atmésznak a telkére.
Sérelmezte az I-III. rendii alperesek altal izemeltetett mithely altal kibocsatott zajt is. A jegyzo a
birtokvédelmi kérelmet elutasitotta.

A felperes keresetében a birtokvédelmi hatdrozat megvaltoztatasat kérte. Els6dlegesen kérte, hogy a
birosag kotelezze az I. rendll alperest az egész lakdépiiletet visszabontasara a kozos telekhatartol
szamitott 6 méter tavolsagig. Egyetemlegesen kérte az I-II1. rendi alpereseket kotelezni a keritésben



okozott 42.000 forint Osszegli rongalasi kar megtéritésére. Kérte tovabba az alperesi ingatlanon
mikodd autdszerelé mihely, illetéleg a ... szadm alatti ingatlan fel6li bejardé megsziintetését.
Masodlagos keresete arra iranyult, hogy amennyiben az I. rendi alperes az épiilet visszabontasara
nem hajlandd, ugy a birdsag kartérités cimén kotelezze az 1. rendii alperest 20.000.000 forint
megfizetésére. Allitisa szerint az alperesi lakéépiilet szabélytalan megépitése az ingatlana
hasznalhatosagat korlatozza, nem tud a telekhatarra épitkezni, amely gazdasagi tevékenységét is
korlatozza, intimitds vesztés koOvetkezett be az ingatlanara néz0 nyiladszarok Iétesitésével, az
autoszereld mihely jelentds zajhatassal jar a gépkocsi forgalom miatt.

Az I-1I1. rendi alperesek érdemi ellenkérelme a kereset elutasitdsara irdnyult. Hivatkozasuk szerint a
korabban jogerésen lezarult perben megallapitast nyert, hogy minddsszesen 2 m? nagysagi tulépités
allt fenn. A terasz ezen része elbontasra keriilt, a birtokhdboritas igy itélt dolgot képez a felek
kozott. Nem vitattak, hogy a lakoépiilet tetejének sarka atnyulik a felperesi ingatlanra, €s azt is,
hogy a 2006-ban lezajlott tetéhéjazas soran kialakitott ujabb ablak mérete nagyobb a korabbinal,
erre a fennmaradas iranti kérelmiik elbiralasa folyamatban van. Allitasuk szerint 2008-2010-ben
¢épitési munkak nem zajlottak a telkiikon. Tagadtak a kerités megrongalasat és a zavard zajhatdsokat
is, annak eldadasa mellett, hogy a felperes a sajat ingatlanat nem hasznalja életvitelszerien, nem
lakik ott, azon lakdépiilet sincs.

Az els6foku birdsag itéletével kotelezte az 1. rendi alperest, hogy fizessen meg felperesnek 13.930
forintot. Ezt meghaladdéan a keresetet elutasitotta. Kotelezte a felperest, hogy az I-III. rendi
alperesek részére fizessen meg személyenként 200.000 forint perkoltséget. Az elséfoku eljarasban
beszerzett igazsagligyi szakvélemény alapjan megallapitotta, hogy az alperesi lakdépiilet 0,225 m?
teriileten nyulik at a felperesi ingatlanra. A felperes altal elbontani kért épiiletrész esetében nem
tortént tulépités, ennek hidnyaban az I. rendii alperes az épiilet lebontdsara, atépitésére nem
kotelezhetd. Utalt arra is, hogy az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szold 1997. évi
LXXVIIL. torvény 46. §-a szerint az €piilet bontasdnak a szabalytalan tevékenységtdl szamitott 10
éven belill van helye. Az alperesi ingatlanon 1980-ban fejezték be a lakodépiilet épitését, a
hasznalatba vételi engedélyt 1982-ben kaptak meg. A jogszabalyban meghatarozott id6tartam mar
eltelt, ezért az alperesi ingatlan bontasanak emiatt sincs helye. Az elséfoku birdsag a kerités
megrongalasa miatt érvényesitett karigényt is elutasitotta, a felperes ugyanis sajat eldéadasan
tulmenden semmilyen bizonyitékot nem szolgaltatott arra, hogy keritését az I-I1I. rendli alperesek
rongaltdk meg. Az autoszereld miithely és a ruhakolcsonzo okozta zajhatas kapcsan kifejtette, hogy
ezek mint birtokhdboritdst megvalositd tényezok fogalmilag értelmezhetetlenek az ingatlanat
id6szakonként latogatd, nem életvitelszertien ott €16 felperes vonatkozasaban. Utalt arra is, hogy a
zajhatas nem mindsiilhet birtokhaboritasnak, ha az nem sérti a felperes intimszférajat, otthonat. A
felperes az ingatlant sajat elmondasa szerint gazdasagi tevékenység, ndvénynemesités céljara
haszndlja, az otthona zavartalansagéhoz fliz6d6 joganak sérelme igy fel sem meriilhet. Kiemelte
tovabba, hogy az alperesi kapubejard nem vitathatéan az alperesi ingatlanon van, annak puszta 1éte
nem valosit meg birtokhdboritast. Az alperesi ingatlanon 1évd tetdtéri nyildszarok miatt
intimitasvesztés sem allapithatd meg, ugyanis a szakvélemény egyértelmiien rogzitette, hogy egy
padlon all6 ember szamara az ablakbol csak az égbolt lathatd, a felperesi ingatlan nem. Kifejtette: a
felperes a masodlagos keresete kapcsan sem igazolta, hogy az alperesi épiilet elhelyezkedése az
altala hivatkozott mértékben csokkentené ingatlana értékét, korlatozna hasznalhatosagat, a tetd
atnyuléasa kovetkeztében minddsszesen 13.930 forint 6sszegli értékcsokkenés allapithatdo meg. Utalt
arra is, hogy a felperes altal 1étesitett kerités a felperes ingatlandnak jogi hatarvonalan all. Az
alperesi ingatlan tetéterében egy ablak van, amely a felperesi ingatlan felé néz, azonban onnan a
padlon allva a szomszéd telekre nem lehet ralatni, csak az égbolt lathatd. Ezért a felperesi
ingatlanban minddsszesen az atnyuld teté miatt a fenti 6sszegii forgalmi értékcsokkenés keletkezett,



amelynek megtéritésére a tulajdonos ¢és €épitkez6 1. rendli alperes koteles. A felperes mas szakértd
kirendelésére iranyuld inditvanyat a jogszabalyi feltételek hianyaban elutasitotta, a szakvélemény
ugyanis konkrét, vilagos megallapitasokat tett, onmagaval €s a bizonyitott tényekkel sem ellentétes.

Az elséfoku birosag itélete ellen a felperes terjesztett el fellebbezést, annak megvaltoztatasaval az
elsddleges kereseti kérelmének torténd helyt adé dontés meghozatalaval kérve az I-III. rendi
alperesek kotelezését arra, hogy a kozos telekhatartdol szamitott 6 méter tavolsagig az egész
lakoépiiletet bontsak el. Allitasa szerint az épitésiigyi hatosag altal kiadott térképmasolat igazolja,
hogy az alperesi épiilet atlog a telekhataron, a szakért6i vélemény érthetetlen médon hatarozta meg
ezzel ellentétesen a talépités helyzetét. Nem vitas, hogy az I-III. rendi alperesek megsértették az
épitéshatosagi eldirast, amelynek kapcsan az els6fokt birosag figyelmen kiviil hagyta, hogy az I-II1.
rendl alperesek a védotavolsag megsértésével épiilt hazon 2008-ban emeletraépitést eszkozoltek,
tudatos ¢és szandékos volt az I-III. rendl alperesek birtokhaborit6 magatartasa. Amennyiben a
visszabontasi kotelezettség az épiilet also szintjével szemben el is éviilt, ez a felsd szinttel szemben
nem allapithatd meg. A tetdtéri ablak szomszédjogot sértd helyzetének kérdésében a szakértd ugy
foglalt allast, hogy csak a tetdsikon elhelyezett ablakot szemlélte meg, a tet6tér tlizfalaban
elhelyezett, a felperes kertjére nyilo ablakrol nem vett tudomast, nem tett észrevételt, holott ez az
ablak ugyancsak engedély nélkiil nyilik teljes feliiletével a felperes kertjére.

Az I-11I. rendu alperesek fellebbezési ellenkérelme az elséfoku birdsag itéletének helybenhagyasara
iranyult. Allitasuk szerint sosem épitettek emeletet az ingatlanra, az épiilet az eredeti tervek szerint
tetotér beépitéssel késziilt. A felperes évekkel a haz elkésziilte utan, 1986-ban vasarolta telkét, azota
annyi valtozas tortént, hogy 2006-ban, a tetéhéjazat felujitasa sordn a tetd anyagat €s a tetOtér
nyilaszardit jobb mindségli anyagokkal cserélték le. A felperes allitdsaval szemben az els6foku
birosag helytalloan hivatkozott arra, hogy az épitkezés szabalyszerlisége az id6 mulésara tekintettel
mar nem vizsgalathatd. A fellebbezés szerint a tettér tlizfalaban elhelyezett ablak a felperesi
ingatlanra néz, ezzel szemben a fényképek egyértelmiien igazoljak, hogy a tiizfal nem a felperes
telkére néz, az els6foku birosag ezért teljes joggal melldzte a tiizfalon 1évé ablak mindsitését.

A felperes fellebbezése nem megalapozott.

Az els6foktl birosag itéletének az 1. rendl alperest 13.930 forint megfizetésére kotelezo
rendelkezése fellebbezés hidnyaban jogerdre emelkedett [Pp. 228. § (4) bekezdés], a Fovarosi
[télstabla ezért az elséfoku birdsag itéletét a felperes fellebbezésének korlatai kozott feliilbirdlva
[Pp. 253. § (3) bekezdés] megallapitotta, hogy az elséfoku birdsag a tényallast az érdemi dontéshez
sziikséges mértékben feltarta, a rendelkezésre allo bizonyitékok okszerti értékelésével meghozott
érdemi dontésével a Févarosi [tél6tabla mindenben egyetértett.

A felperes altal allitott sziikségtelen zavaras idején hatalyos, a Polgari Torvénykonyvrol szold 1959.
évi IV. torvény (régi Ptk.) 100. §-a kimondja, hogy a tulajdonos a dolog hasznalata soran kdoteles
tartozkodni minden olyan magatartastol, amellyel masokat, kiilondsen szomszédait, sziikségteleniil
zavarna, vagy amellyel jogaik gyakorlasat veszélyeztetné. A szomszédjognak ez az altalanos
szabalya a masokat zavard tevékenységet nem feltétleniil, hanem csak akkor tiltja, ha a zavarés
sziikségteleniil torténik. Azt, hogy a zavaras sziikségtelen-e és azt masok milyen mértékig kotelesek
tlirni, mindig az tigy 6sszes koriilményének a mérlegelésével kell eldonteni. A tulajdonos kartéritési
felelosségének az alapja nem Onmagdban a szomszédnak okozott hatrany ténye, hanem az a
magatartas, hogy a sajat lényeges érdekeinek sérelme nélkiil tigy is eljarhatott volna, hogy ezzel
egyaltalan nem, vagy csak kis mértékben okoz kart [EBH2010. 2219.].



Az adott esetben tehat elsddlegesen abban kellett allast foglalni, hogy az ingatlan beépitésének
modjaval, annak {izemeltetésével a felperest a tulajdonaban all6 ingatlan hasznalataban zavarja-e, és
ha igen, a zavaras sziikségtelennek mindsiil-e. Kovetkezetes a birdi gyakorlat abban: 6nmagéban az
a tény, hogy a tulajdonos rendelkezik az ingatlan meghatdrozott céli hasznalatdhoz 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 elséfoku birosadg a szomszédjog altalanos szabalyainak alkalmazhatosdga szempontjabol a birdi
gyakorlatban kialakult elvek szem el6tt tartdsaval a jogvitat helyesen birélta el, és helyesen jutott
arra a kovetkeztetésre, hogy az 1. rendii alperes részérdl az 1980-as években - mieldtt a felperes
megvasarolta volna a szomszédos ingatlant - megvaldsitott jogszerli épitkezés mellett egyébként
sem valosult meg a szomszédait sziikségteleniil zavaré magatartas. A Févarosi {tél6tabla az elséfoku
birdsag itéletében részletesen kifejtett jogi allaspontot nem kivanja megismételni, annak helyes
indokaira a Pp. 253. § (4) bekezdése alapjan csupan visszautal.

Kifejezetten a felperes fellebbezésében foglaltakra tekintettel emeli ki a Fovarosi [tél6tabla a
kovetkezOket: az adott esetben az 1. rendii alperes rendelkezett a sziikséges épitési engedéllyel, attol
annyiban tért el, hogy a terasz, illetdleg a tetd részben atnyult, atnyulik a felperesi ingatlan
teriiletére. A teraszt az I-III. rendii alperesek a felek kozott kordbban folyamatban volt birtokvédelmi
eljarasaban sziiletett hatarozatnak megfeleléen lebontottak, mig a tetd minimalis atnyulasa (0,225
m?) okozta értékcsokkenésnek megfelel6 kartalanitisra az els6foka birosag a régi Ptk. 109. § (1)
bekezdés a) pontja alapjan kotelezte az €pitkezo 1. rendl alperest. Az épiilet lebontasanak a régi Ptk.
110. § (1) bekezdésében meghatarozott feltételei nem allnak fenn, ezen tulmenden az épiilet
elbontasa az eldzdekben koriilirt mértékii tulnyulds miatt nyilvanvaléan az okszeri gazdalkodas
kovetelményeivel ellenkezne, ezért arra a régi Ptk. 110. § (2) bekezdésében irtak miatt sem keriilhet
sor. Ezen tulmenden az elséfoktl birosdg helytalloan utalt arra is, hogy a szabalytalan épitési
tevékenységtol szamitott tiz év elteltével az Etv. 46. § (4) bekezdés b) pontja alapjan nincs helye a
bontas elrendelésének.

A Févarosi [télétabla megjegyzi, hogy a felperes a sajat el6adasan tilmenden semmivel nem
igazolta a Pp. 164. § (1) bekezdésében irt moédon, hogy az alperesi ingatlan tetterét az ingatlana
megvasarlasat kovetden épitette volna az I. rendi alperes, ennek hidnyaban - a tilnyulas okozta
értekesokkenés miatti  kartalalnitasi kotelezettségen tul - a felperes maés jogkovetkezmény
alkalmazasat az épitkezével szemben, igy a tetdtér lebontasit nem kdvetelheti. Onmagéban a
tetOhéjazat lecserélése, illetdleg a tet6téri ablakok cseréje a felperes részére semmilyen sérelemmel
nem jar. Szakértdi véleménnyel aldtamasztott tény, hogy a felperesi ingatlan felé esd tetdtéri
ablakbol a felperes ingatlanara nem lehet atlatni, mig a felperes allitdsdval szemben a tetOtér
tiizfalaban 1év6 ablak nem a felperes ingatlanara néz. A Févarosi [télétabla kiemeli, hogy - amint
arra az elséfoku birdsag is helytalldan utalt - nem hagyhat6 figyelmen kiviil az a koriilmény sem,
hogy a felperes nem lakdingatlanként, hanem gazdasagi célra, ndvénynemesitésre hasznalja a
perbeli ingatlanat.

A felperes ezen tilmenden semmilyen olyan konkrét magatartast, sem az autoszerelé mithely, sem a
ruhakolcsonzé lizemeltetése soran keltett zaj, sem a tet6téri nyilaszaro tekintetében nem jelolt meg
az I-III. rendd alperesek részérdl, amely 6t az ingatlana gazdasagi célu hasznalataban, birtoklasaban
sziikségteleniil zavarna, ingatlana hasznalhatdsagat, forgalmi értékét csokkentené. A régi Ptk. 100.
§-aba 1itkozo sziikségtelen zavards olyan jogellenes és felréhatdé magatartas, ami - az egyéb
feltételek fennallasa esetén - alapul szolgalhat kartérités megfizetése iranti igény érvényesitésére, az



adott esetben a felperes azonban nem bizonyitott 6t sziikségteleniil zavaro alperesi magatartast, ezért
az I-III. rendi alperesek oldalan jogellenes és felrohatd magatartds nem dallapithatdé meg.
Jogellenesség ¢és felrohatosag hianyaban pedig az I-111. rendl alperesek kartérités megfizetésére sem
kotelezhetok.

Minderre tekintettel a Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének fellebbezett rendelkezéseit a
Pp. 252. § (3) bekezdése alapjan - helyes indokaira utaldssal - helybenhagyta.

A felperes fellebbezése nem vezetett eredményre, ezért a masodfoku eljarasban is iranyadé a Pp. 78.
§ (1) bekezdése alapjan koteles az I-III. rendii alperesek részére a jogi képviseletiik ellatasaért a
32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. § (2), (5) és (6) bekezdései szerint megallapitott iigyvédi
munkadijbol all6 fellebbezési eljarasi koltség megfizetésére.

Budapest, 2015. szeptember 11.
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