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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi itélétabla a Darazs, Szab6é & Tarsai Ugyvédi Iroda (1146 Budapest,
Ajtési Darer sor 31., Ggyintézd: dr. Bakondi Gyoérgy tgyvéd) altal képviselt I.rendd
felperes neve I. rend( és ll.rendi felperes neve Il. rendd (mindketten I-ll. rend(
felperesek cime) felpereseknek - a személyesen eljaro |.rendl alperes neve |. rendi
és ll.rend( alperes neve Il. rendld (mindketten: I. és II. rend( alperes cime), lll.rendl
alperes neve (lll. rend(i alperes cime.) Ill. rend(i és ll.rend( alperes neve pertars
(Il.rend(i alperes cime) altal képviselt IV.rend(i alperes neve (IV. rend(i alperes
cime.) IV. rendd, V.rendi alperes neve (V. rend( alperes cime.) V. rendd, Vl.rendl
alperes neve (VI. rendi alperes cime.) VI. rend(, Vll.rendi alperes neve (VII. rendi
alperes cime.) VII. rend( és Vlll.rendl alperes neve (VIII. rend(i alperes cime) VIII.
rendd alperes ellen kartérités iranti perében a Fovarosi Birésag 2007. marcius 14.
napjan kelt 3.KP.632.119/2005/20. szamu itélete ellen a felperesek altal 21.
sorszam alatt benyujtott fellebbezés folytan meghozta a kdvetkezé

itéletet:

A Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg egyetemlegesen az allam javara
kalon felhivasra 306.000 (haromszazhatezer) forint le nem rétt fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokoldas

A felperesek keresetiikben, mint egylttes jogosultak kérték, hogy a birdsag
egyetemlegesen kotelezze az alpereseket 5.100.000 forint értékcsdkkenés, és ezen
O0sszeg utan 2004. december 1. napjatdl a kifizetés napjaig jar6é térvényes mértéki
késedelmi kamat megfizetésére a Ptk. 100. §-a és 339. §-anak (1) bekezdése
alapjan. Perkoltségként 250.000 forint Gigyvédi munkadij, 16.000 forint kdltség és a
szakertdi dij megfizetését igényeltek.

El6adtak, hogy tulajdonostarsaiegy ikerhaznak. Az altaluk hasznalt hazrész
szomszédos az alperesi ingatlannal, amelyre az alperesek uj hazat épitettek. Az
épitési engedélyt 8/3003/13/2001. szamon a Il. rendl alperes és P. G. kapta meg 6



lakdsos épiiletre. Allitottak, hogy az épitési engedély ellen fellebbeztek, de
kbzigazgatasi pert nem inditottak. A hasznalatbavételi engedélyt 2003. november 6-
an mar az alperesek kaptak meg, és az mar 7 lakasos épuletre szolt. Sérelmezték,
hogy az alperesek szinte az egész telket beépitették, beépitetlen tertlet alig maradt,
amelybdl arra kovetkeztettek, hogy az alperesek a beépitésre vonatkozo
szabalyokat megsértették. ElGadtak, hogy a keritéstdl szamitott 3 méteres
oldaltavolsagot betartottak ugyan, de az erkélyekr6l mindenhova belatni, ezzel
ingatlanuk a kertes csaladi hazra jellemz6 intimitasat elvesztette, amely jelentés
értékcsdkkenést okoz. Sérelmezték azt is, hogy az alperesek a telket feltdltotték, igy
annak szintje kb. 1,5 méterrel meghaladja a felperesi ingatlan szintjét, amely
raadasul gondozatlan. Mindezeket az alperesi magatartdsokat szikségtelen
zavarasnak minésitették, amelyért az alperesek kartéritési felel6ssége fennall.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték. Elismerték, hogy a szomszédos ingatlan
tulajdonostarsai, de tagadtak, hogy szikségtelen zavarassal a felperesi ingatlanban
értékcsdkkenést okoztak volna. A Il. rendl alperes eléadta, hogy az éplilet terveit 6
készitette, azokat a latvanytervvel egyltt a felpereseknek is megmutatta. Azt
elismerte, hogy eredetileg 6 lakasos éplletre kaptak épitési engedélyt, de
tervmodositas készilt és a 7 lakasos éplletre is megkaptak az épitési engedélyt a
fennmaradasi engedéllyel egyutt, amelyre azért volt sziikség, mert az elsé szint
elkészilte utan kiderult, az épulet 38 cm-rel hosszabb lett a tervezetnél.

Az alperesek tudomasa szerint a felperesek sem az épitési engedély, sem a
fennmaradasi és épitési engedély ellen nem fellebbeztek. Allitottak, hogy a telek
lejtése tette szikségessé a feltdltést, amely a terveknek megfeleléen készlilt el.
Tagadtak, hogy a kert gondozatlan lenne. El6éadtak, hogy a feltdltés nem okoz
vizatfolyast sem, igy a felperesi ingatlan hasznalatat semmiben nem befolyasolja.
Az épllet a telekhatarrol négy méterre helyezkedik el, de a keritéstdl valéban harom
méterre van, mert a felperesek keritése nem a telekhataron all. E miatt a kerités
athelyezése érdekében pert is inditottak. Elismerték, hogy az atlatas megvaldsul, de
arra hivatkoztak, hogy ez az épitkezés sziikségszerl kdvetkezménye. Az épllet
viszont ugy kerllt elhelyezésre, hogy a felperesi ingatlan benapozasat nem zavarja.
Vitattak a szakértd azon megallapitasat, hogy az alperesi épulet kirivdban nagy
lenne, mert alapteriilete és magassaga jelentésen nem tér el a felperesi épuletétél.
Elismerték, hogy a jarda magassaga eltért a tervekidl, de arra hivatkoztak, hogy ez
olyan kivitelezési hiba, amely nem volt szamukra felismerhet6, egyidejlileg vallaltak
a hiba kijavitasat is. Elismerték azt is, hogy az épulet 38 cm-rel hosszabb lett, de
ezeket olyan minimalis eltérésnek mingsitették, amely értékcsokkenést nem okoz. A
megallapitott hibak egyébként épittetbvé valasuk elbtt keletkeztek, amelyek
szamukra nem voltak felismerhetok.

Az elséfoku birosag a felperesek keresetét elutasitotta. Kotelezte a felpereseket,
hogy fizessenek meg az allamnak egyetemlegesen 306.000 forint le nem rott
kereseti illetéket.

A Ptk. 100. §-anak és 339. §-anak (1) bekezdésének idézése mellett az els6foku
bir6sadg azt emelte ki, hogy a tulajdonjogot tarsadalmi rendeltetésének megfeleléen



kell gyakorolni, amely az érdekek Osszehangolasanak kotelezettségét, az
egyuttélés kortlmeényei szerint koélcsonds egyuttmikddést és az elvarhatdésag
mértékéig valdo gondossagot teszi az érintettek altal tanusitott magatartas
megitélésének mércéjévé. igy énmagaban az a korilmény hogy az épittetd az
épitési szabalyokat betartotta, még nem zarja ki kartéritési felelé6sségét, ugyanakkor
Onmagaban az épitési engedélytél vald elterés sem elegendé a kartéritési
felelésség megallapitasahoz. Az épittetd kartéritési feleldssége csak akkor
allapithatd meg, ha az épitkezés soran felrohatdban a szomszédos ingatlan
tulajdonosanak érdekeit figyelmen kivil hagyva, nem a lehet6ség szerinti
legkedvezbbb tervezeési, kivitelezési eljarast valasztja, és ezzel kart okoz.

A jogellenes magatartast, a kart és az okozati 6sszefliggést a felpereseknek kellett
volna bizonyitani a Pp. 164. §-anak (1) bekezdése alapjan. A szakért6i vélemény
azonban a felperesek tobb allitasat nem igazolta. Mivel a szakértéi véleményt a
felperesek is elfogadtak, ezért a birdsag is tényként kezelte, hogy az alperesi
épitkezés a felperesi épitmény benapozasat, panoramdjat, intimitasat nem
befolyasolja és a foldfeltdltés is szabalyosan tértént. A 4 m-nél kisebb oldalkert
tavolsagot az elsdfoku birdsag nem latta bizonyitottnak, mert a szakvélemény
szerint a szakértbnek nem volt teljes koér( ellenérzésre lehetésége. A terasz
kiemelése és az épilet hosszanak 38 cm-es meghosszabbitasa pedig 6nmagukban
nem képesek a felperesi ingatlanban értékcsdkkenést okozni. Megjegyezte, hogy az
alperesek az épitkezés azon szakaszaban, amikor a szabalytalansagok felmerdltek,
még nem is voltak épittetdk, ezért terhikre felrbhatosag sem allapithaté meg. Az
épulet tervezése és kivitelezése soran figyelemmel voltak a felperesi ingatlanra, az
épullet nagysaga, magassaga nem tér el kirivban a kdrnyezetétél. Az épitkezés a
szokasos, az épitkezéssel sziikségszerlen egyltt jard helyzetet teremtett, amely
nem esik a szlkségtelen zavaras kérébe. Utalt arra is, hogy a felperesek maguk
sem ugy jartak el, ahogy elvarhatdé lett volna, mert nem az engedélyezés
idészakaban Iéptek fel igénylkkel, hanem az épitkezés befejezése utan karigényt
érvényesitettek (Ptk. 340. § (1) bekezdés).

Az els6foku birésag itélete ellen a felperesek fellebbeztek, amelyben az elséfoku
birosag itéletének megvaltoztatasat és az alperesek kereseti kérelmik szerinti
marasztalasat, valamint elsd- és masodfoku perkoltségik megtéritését kérték. A
megallapitott tényallast nem vitattak, de sérelmezték, hogy az elséfoku birésag nem
vette figyelembe azt a tényt, hogy az alperesi lakbhaz szabalytalansagaival csak az
épitkezés befejezése utan szembesiltek. Maga az itélet is megallapitja, hogy az
alperesek a tervtdl és az épitési szabalyoktdl eltértek, ezek pedig a felperesi
éplletben kart okoztak, amelyek az épitkezés befejezésekor keletkeztek. Ekkor
észlelték csak, hogy az alperesi épllet olyan mértékben uralkodik a kdérnyezeten,
amely megszinteti a felperesi épllet csaladi haz jellegébdl adodé eldnyeit. Ezt a
potencialis vevl is észlelte, ezért a lakas eladasara iranyulo kisérlet eredménytelen
maradt. El6adtak, hogy a szakértdi véleményt azért nem vitattak, mert az
alperesekkel egyezséget kivantak kotni.

Allaspontjuk szerint az elséfoku birdsag jogi kérdésben tévedett, amikor az okozati
Osszefliggés hianyat allapitotta meg. El6adasuk szerint az alperesek végig tisztaban
voltak az engedélytdl valo eltéréssel, megfeleld gondossag mellett meg kellett volna



gy6z6dnilk arrdl, hogy ennek nincs-e kartéritési felelésséget megalapozo hatasa.
Mivel a felperesek karanak bekdvetkezését a szakérté sem vitatta, az els6foku itélet
mellett olyan helyzet allna el6, hogy az emberi mulasztassal okozott karuknak nem
lenne okozoja, holott karigénylket csak az alperesekkel, mint tulajdonosokkal
szemben tudjak érvényesiteni, mert a kivitelezével és az épittetdkkel jogviszonyban
nem allnak. Az alperesek egyébként szemrevételezéssel is észlelhették, hogy az
épllet a szomszédos ingatlanban értékcsdkkenést okoz, igy tudhattak arrdl,
vasarlasukkal potencialis kartéritési igényt is magukra vallalnak.

Az alperesek az els6foku birosag itéletének helybenhagyasat kérték. Csatoltak a
Pesti Kézponti Kerileti Birésag 3.P.51.649/2006/26. szamu elséfoku itéletét, amely
a felperesek birtokhaboritasat megallapitotta és kotelezte Oket a kerités
hatarvonalra t6rténé athelyezésére. Ez az elséfoku itélet meghozatala utan szlletett
hatarozat igazolja az alperesek azon allitasat, hogy az épllet elhelyezése az
oldalkert nagysagara vonatkozd épitési el6irasokat nem seérti.

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét teljes terjedelemben birélta fellil,
mert annak fellebbezés hianyaban jogerére emelkedett rendelkezése nem volt (Pp.
228. § (4) bekezdés).

A felperesek fellebbezése alaptalan.

Az elséfoku birdsag a tényallast helyesen allapitotta meg, a Févarosi itélétabla az
els6foku birésag déntésével és tulnyomoérészt annak indokaival is egyetértett, az
indokolasbdl azonban a felperesek kdzrehatasara (Ptk. 340. §-anak (1) bekezdése)
vonatkozé megallapitasokat mellézi. Ezt meghaladéan a Févarosi (télétabla az
els6foku birdsag altal kifejtett indokok megismétiése helyett a Pp. 253. §-adnak (4)
bekezdése alapjan azok helyességére utal a kdvetkezd kiegészitéssel.

A Ptk. 100. §-a és a Ptk. 339. §-dnak (1) bekezdése az altalanos és a specialis
viszonyaban all. A Ptk. 100. §-a, mint specialis szabaly fogalmazza meg, hogy a
szomszédok egymas kozétti viszonyaban mit kell jogellenes magatartasnak
tekinteni. A birtoklas, a hasznalat és a rendelkezési jog nem minden zavaré
megnyilvanulasa jogellenes, hanem csak az, amely a szomszéd szikségtelen
zavarasat jelenti. A Ptk. 100. §-a tehat a tulajdonos hasznalati és rendelkezési jogat
korlatozza, aki ezt megsérti annak esetében vizsgalhatd, hogy Kkartéritési
feleldssége tovabbi feltételei fennallnak-e.

A felperesek keresetlkben azt allitottak, hogy az épllet megvaldsitasa okozza a
karukat. Az épllet jogilag a hasznalatbavételi engedély kiadasaval valésult meg,
valt befejezetté. A hasznalatbavételi engedélyt viszont mar az alperesek kaptak
meg, igy Ok voltak a tulajdonosok, amikor a felperesi el6adas szerint a karokozas
tortént. Erre figyelemmel k6zOmbds a korabbi tulajdonos és az épittetd eljarasa.
Megjegyzi azonban a Févarosi (télétabla, hogy alaptalan a felperesi fellebbezésnek
azon okfejtése, amely szerint az adasvételi szerz6dés megkotésével az alperesek
jogutodok lettek volna a kartéritési igény tekintetében is, mert az adasvételi
szerz6dés nem eredményez altalanos jogutodlast. Erre figyelemmel az elséfoku
birosdg helyesen vizsgalta az alperesek vonatkozdsaban, hogy szikségtelen



zavarast megvaldsitottak-e és helyesen jutott arra a kovetkeztetésre is, hogy a
szlkségtelen zavaras nem valosult meg. E kdérben nem egyszerlien az épitési
szabalyok betartasat kellett vizsgalni, mert az a kértilmény, hogy az épllet 38 cm-rel
hosszabb, a beépitési szazalék pedig 2,77 szazalékkal meghaladja a megengedett
mértéket, Gnmagaban szikseégtelen zavarast nem valdsit meg. A felpereseknek Ki
kellett volna mutatni, hogy ezek az épitési szabalysértések milyen hatranyt
jelentenek a tulajdonjoguk gyakorlasa soran. A kilatds és a benapozas
korlatozasara a felperesek nem is hivatkoztak, csak az intimitdsvesztésre, amelyet a
szakért6i vélemény nem igazolt. Az alapterllet minimalis megndvekedése ugyanis
Onmagaban az intimitasvesztést nem okozhatja. Az intimitasvesztés legfeljebb az
oldaltavolsag betartasanak hianyaval allhatna 6sszefliggésben, de azt az elséfoku
birbsag helyesen allapitotta meg, hogy az oldaltavolsag megsértése nem
bizonyitott, amelyet aldtamaszt a Pesti Kozponti Kerileti Birdsag elséfoku itélete is.

Mindezekre figyelemmel a Févarosi itélétabla az elséfoku birdsag itéletét a Pp. 253.
§-anak (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A felperesek fellebbezése nem vezetett eredményre, de az alpereseknek koéltsége
nem merdult fel, igy ennek viselésérdl hatarozni nem kellett.

A le nem rétt fellebbezési illetékre vonatkozo rendelkezés az illetékekrdl sz6l6 1990.
évi XCIIl. torvény 74. §-anak (3) bekezdésén keresztil alkalmazandd 6/1986. (VI.
26.) IM rendelet 13. §-anak (2) bekezdésén alapul.

Budapest, 2008. januar 24.

. Czukorné dr. Farsang Judit s.k.
a tanacs elndke

Vildghyné dr. Bocskei Terézia s.k. Dr. Szabé Klara s.k.
el6éado bird bird

A kiadmany hiteléul:



