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A Pécsi {tél6tabla a 10. szamu Ugyvédi Iroda (eljart képviseld dr.Marton Kalméan tigyvéd, tigyvédi
iroda cime) altal képviselt L.rendi felperes neve (I.rendii felperes cime) I. rendl, IIl.rendi
felperes neve (III. rendli felperes cime) III. renddi, a dr. Hajas Andrésiigyvéd (ligyvéd cime) altal
képviselt IV.rendii felperes neve IV. rendii, a 10. szamu Ugyvédi Iroda (eljart képviselé dr.Marton
Kalman tigyvéd, ligyvédi iroda cime) altal képviselt V.rendii felperes neve (V.rendii felperes cime)
V. rendi, a dr. Illés Gabriella tigyvéd (iigyvéd cime) altal képviselt VI. rendl felperes neve (VI.
rendl felperes cime) VI. rendli, VILrendi felperes neve (VII. rendl felperes cime) VII. rendd,
VIILrendii felperes neve (VIII. rendii felperes cime) VIII. rendl, IX.rendi felperes neve (IX.
rendii felperes cime) IX. rendii és a 10. szdmu Ugyvédi Iroda (eljart képviseld dr. Marton Kalman
igyvéd, tigyvédi iroda cime) altal képviselt X.rendii felperes neve (X. rendl felperes cime) X.
rendli és XLrendi felperes neve (XI.rendu felperes cime) XI. rendli felpereseknek a Hergenrdder
Ugyvédi Iroda (eljart képviseld dr. Hergenréder Tamas iigyvédi iroda cime) és a Pankotai Ugyvédi
Iroda (eljart képviseld dr. Pankotai Zoltaniigyvéd, ligyvédi iroda cime) altal képviselt alperes neve
(alperes cime) alperes ellen kartérités megfizetése irant a ....Torvényszéken inditott perében a 2016.
aprilis 21. napjan kelt - és az ugyanakkor kelt 38/I. sorszdmu itélettel kiegészitett, valamint a 2016.
Junius 17. napjan kelt 43. sorszdmu végzéssel kijavitott - 38. sorszamu itélet ellen az I. és I11. rendd,
valamint V-XI. rendl felperesek részérdl 40. sorszam, mig az alperes részérdl 42. sorszam alatt
elOterjesztett €s 49. sorszam alatt indokolt fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:

A masodfoku birosag az elséfoku birdsag itéletét - fellebbezett részében - helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az I. renddi felperesnek 90.000
(kilencvenezer) forint, a IIl. rend felperesnek 35.000 (harmincdtezer) forint, a IV. rendl
felperesnek 35.000 (harmincétezer) forint, az V. és VIIL. rendii felpereseknek egyiittesen 40.000
(negyvenezer) forint, a VI. és VII. rendi felpereseknek egyiittesen 60.000 (hatvanezer) forint, a VI.
¢és IX. rendli felpereseknek egylittesen 150.000 (szézotvenezer) forint, mig a X. és XI. rendii
felpereseknek egyiittesen 10.000 (tizezer) forint masodfoku eljarasban felmeriilt koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az els6foku birosag altal megallapitott tényallas szerint K. varos kdzpontjanak kdzelében talalhato a
K., N. G. utca 10. szam alatti tarsashaz, amelyben a felperesek ingatlantulajdonnal rendelkeznek. Az
I. rendii felperes tulajdonat képezi a k-i ../A/5 helyrajzi szam alatt felvett I. emelet 5. szam alatti 2.
szamu lakas, a X. és XI. rendil felperesek jogelddjének, a II. rendii felperesnek a tulajdonaban allt a
.../A/3. helyrajzi szam alatt felvett foldszint 3. alatti 1. szamu lakas, a III. rendl felperes tulajdona a
.../A/10. helyrajzi szamu II. emelet 10. szam alatti 5. szam lakas, a I'V. rendii felperes jogelddjének



tulajdonat képezte a .../A/13. helyrajzi szam alatti tet6tér 13. szam alatti 7. szamu lakés, az V. és
VIII. rendii felperesek kozos tulajdondban all a .../A/12. helyrajzi szam alatti tetétéri 12. szdmalatti
6. szamu lakas, a VI. és VII. rendi felperesek kozos tulajdonat képezi a .../A/7. helyrajzi szam alatti
II. emelet 7. szdm alatti 4. szdmu lakds, mig a VI. és IX. rendii felperesek kozos tulajdonédban 4ll az
iigyvédi irodaként hasznalt .../A/6. helyrajzi szam alatti I. emelet 6. szam alatti 3. szamu lakas.

A felperesi ingatlanokkal szomszédos a K. belteriilet .../4. helyrajzi szam alatt felvett K, A.A. utca 2.
szam alatti ingatlan, amelynek tulajdonjogét az alperes 2007. november 21. napjan telekalakitds és
csere jogcimén szerezte meg. Az ingatlanon 2009. évben késziilt el a C. Irodahaz, hasznalatba vételi
engedélye 2009. november 13. napjan emelkedett jogerdre. Az épitkezést megelézden a teriilet a
varoskozpont elhanyagolt, leamortizalt teriilete volt.

Az épitési eldirasok €s tervek a .../4. helyrajzi szam alatti alperesi telekre ,,U" alaprajzu épliletet
engedélyeztek elhelyezni ugy, hogy az irodahdz a meglévd tarsashdzi épiiletek tlizfalainak
sarokvonaldhoz, homlokzati magassaga a tarsashazak meglévé parkanymagassagahoz igazodjon. A
megépiilt irodahdz északi szarnya - amely csatlakozik a felperesi tarsashdzhoz - nem egyezik meg az
épitéskor és jelenleg is érvényes K-i Szabalyozasi Terven feltiintetett beépitési vonallal. Az északi
épiiletszarny nem a tarsashaz tlizfalanak szélességében épiilt meg, hanem anndl 5,83 méterrel
tulterjeszkedve a felperesi tulajdonu lakasok ablakai elé¢ betakarva. Ezen a teriileten az irodahaz
tulméretezett épliletrésze 12 méter homlokzatmagassag mellett a felperesi telekhatartdl vizszintes
vonatkozasban 3,85-3,2 méterre kertlt elhelyezésre. A K-i Szabalyozasi Terv szerint az alperesi
épiilet udvar feloli beépitési vonala a felperesi tarsashdzi ingatlan telekhataratol 15 méterre lehetne.
A 3,85-3,2 méter kozotti, a nem parhuzamos telek kialakitas miatt valtozé mértékii talterjeszkedés
eredményeként az irodahdz 12 méter magas homlokzata az 1. és II. emeleti lakasok ablakaitol 5
méter tdvolsagra van, ami nyomasztdan hat a felperesek ingatlanai feldl. Az irodahaz I. és I1. emeleti
targyaloinak ablakai és terasz ajtajai tivegportalként a felperesi lakasok felé vannak tajolva. Az I. és
I1. emeleti targyalo helyiségekhez - sziikségteleniil - erkély is csatlakozik, amely tovabb kozeliti az
alperesi ingatlant a felperesi lakasok felé. Az alperesi irodahaz gazkazanja az udvari szarny északi
részén, kozvetleniil a felperesi lakasok tiizfalanal, ahhoz kapcsolddoan épiilt meg, a gazkémény a
tetotéri lakdsok ablakai mellett keriilt elhelyezésre.

A kilataselvonas, a kitakard és nyomasztd hatds, valamint intimitasvesztés miatt az 1. szamu lakés
esetében az értékcsokkenés mértéke - a kedvezd kdrnyezetvaltozas miatti 2 %-os értékndvekedést is
figyelembe véve - 10 %-o0s mértéki, a 2. és 3. szdmu lakasnal 20 %-os mértékii, a 4. szamu lakas
esetében 17 %-os mértékl, az 5. szamua lakasnadl 13 %-os mértékli, mig a 6. és 7. szdmu lakas
esetében 10 %-0s mértéki.

Amennyiben a K-i Szabalyozasi Tervben meghatirozott beépitési vonalat az épitkezés soran
megtartjak, és az irodahdz északi szarnya a felperesi tarsashaz tlizfalanak szélességéhez igazodik, az
¢épitkezés az alperes 1ényeges érdekeinek sérelme nélkiil, de a felperesek mérsékeltebb zavarasaval
jaré miszaki megoldast eredményezett volna.

A felperesek keresetiikben az alperest kartérités megfizetésére kérték kotelezni arra hivatkozassal,
hogy az alperesi épitkezés a kilatas elvondsaval, a benapozas csokkenésével, intimitasvesztéssel, a
tetotéri lakasok esetében a kémény zavard hatdsaval a tulajdonukat képezd ingatlanok forgalmi
értékét sziikségteleniil csokkentette.

Az alperes a kereset clutasitdsat kérte, allitva, hogy a megvalosult épitkezés a felperesek
sziikségtelen zavarasahoz nem vezetett.



Az elséfoku birdsag itéletében kotelezte az alperest, hogy fizessen meg az I. rendli felperesnek
201.930 forint, a III. rendl felperesnek 1.320.800 forint, a IV. rendt felperesnek 1.074.000 forint, az
V. és VIIIL. rendi felpereseknek 1.599.000 forint, a VI. és VII. rendli felpereseknek 2.114.800 forint,
a VL. ¢és IX. rendl felpereseknek 5.261.000 forint, a X. és XI. rendi felpereseknek pedig 346.000
forint kartéritést, és ennek késedelmi kamatat, tovabba rendelkezett az els6foku eljaras koltségeinek
viselésérol. Hatarozatdnak indokolasdban eldrebocsatotta, hogy onmagaban az alperesi telek
beépitésével sziikségképpen egyiitt jaro kilatastol valé megfosztas €s arnyékolds az érintett belvarosi
bizonyitottak, hogy az alperesi ingatlan altal keltett zavar6 hatds olyan mértékii, amely az adott
belvarosi kornyezetben is kimeriti a sziikségtelen zavaras fogalmat, €s igy az alperes részérdl a
jogellenes magatartds megvaldsult. Az alperes ugyanis az épitkezés soran eltért a K-i Szabalyozési
Tervben feltiintetett beépitési vonaltol azaltal, hogy az irodahaz északi épiiletszarnya nem a
tarsashdz tlizfalanak szélességében épililt meg, hanem azon 5,83 méterrel tulterjeszkedve, a
felperesek ablakai elé betakarva. Ennek a tulépitkezett résznek a homlokzatmagassaga 12 méter,
amely a felperesi ingatlan telekhataratél 3,85-3,2 méter tavolsagban van, ellentétben a K-i
Szabalyozasi Tervben foglaltakkal, amely szerint az irodahdaz udvar fel6li beépitési vonala a
felperesi tarsashaz telekhataratdl 15 méterre lehetne. Az ezaltal keltett zavard hatds meghaladja azt a
mértéket, amelyet a belvarosi kornyezetben fekvo alperesi telek beépitésével a felpereseknek
szlikségszertien el kell viselniiik. Az alperes sikerrel nem bizonyitotta, hogy az épitkezés 1ényeges
érdekeinek sérelme nélkiil, a felperesek kisebb mértékli zavarasa mellett ne lett volna
megvalosithatd. Abban az esetben, ha az alperes betartja a K-i Szabalyozasi Tervben meghatarozott
beépitési vonalat, az alkalmazott miiszaki megoldas az alperes 1ényeges érdekeinek sérelme nélkiili,
de a felperesek mérsékeltebb zavarasaval jard épiiletet eredményezett volna. Az alperest pedig a
kartéritési felelosség alol onmagaban az a koriilmény nem mentesiti, hogy az épitkezés mindenben
megfelel a részletes rendezési tervben és az épitési engedélyben foglaltaknak. Az elséfoku birdsag
ugyanakkor ugy itélte meg, hogy a kartérités osszegének meghatarozasakor figyelembe kell venni az
¢érintett irodahaz felépitésével bekdvetkezett kedvezd kdrnyezeti valtozasokat is. A perben beszerzett
szakvélemény, az alperes altal csatolt maganszakvélemény, illetve H. J. tanuvallomasa alapjan
bizonyitottnak talalta, hogy az alperesi irodahdz megépitése el6tt a teriilet elhanyagolt, rendezetlen
volt, az irodah4dz megépiiltével a varosrész kornyezete megujult, arculata kedvezden valtozott,
amely miatt az értékcsokkenéssel szemben + 2 %-os korrekciot alkalmazott. A tetétéri lakdsok
elhelyezkedésére figyelemmel a szakértdi véleményben foglaltak ellenére bizonyitottnak talalta,
hogy a gazkémény zavar6 hatdsa az V. és VIII. rendi felperesek tulajdonaban allo 6. szamu tetdtéri
lakas esetében ugyanugy fennall, mint a IV. rendl felperes 7. szamu tet6téri lakasa esetében, ezért a
6. szamu lakds vonatkozdsdban is megallapitotta a kémény zavar6 hatdsa miatti 2 %-os
értékesokkenést.

Az elséfoku birosag itéletével szemben az 1. és III. rendii, valamint V-XI. rendii felperesek, illetve
az alperes fellebbezett.

A felperesek kérték az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat, €s az alperest terheld marasztalés
Osszegének az 1. rendili felperes esetében 318.000 forinttal, a III. rendl felperes esetében 203.200
forinttal, az V. és VIII. rendi felpereseket érintéen 319.800 forinttal, a VI. és VII. rendi felperesek
tekintetében 248.800 forinttal, a VI. és IX. rendi felperesek esetében 526.320 forinttal, mig a X. és
XI. rendii felperesek tekintetében 69.200 forinttal torténd felemelését, és erre figyelemmel az
elséfoku perkoltség Osszegének magasabb 0sszegben torténd megallapitasat, az alperes masodfoku
perkoltségben valo marasztalasa mellett. Allaspontjuk szerint nem megalapozott a megallapitott
forgalmi értékcsokkenés 2 %-os korrigdlasa az alperesi ¢épitkezés értéknoveld hatasara



hivatkozéassal. A szomszédjogi sérelem ugyanis csak két egymassal szomszédos ingatlan
vonatkozasdban értelmezhetd, igy az esetleges alperesi értékndveldé munka is csak az alperes
tulajdonat képezo .../4 helyrajzi szam alatti ingatlanon végzett tevékenységgel, az ott megvalosult
¢épitési, bontasi munkakkal kapcsolatosan vizsgalhato. Téves az az itéleti megallapitas, hogy az
alperes a felperesi ingatlannal szomszédos, az alperesi felépitmény alapjaul szolgéald telken bontési
munkakat végzett. A .../4. helyrajzi szam alatti telekingatlan mar 2001-ben iires, rendezett teriilet
volt, amely gépkocsi tarolds céljara szolgalt. Lehetséges, hogy a felperesi ingatlanokkal nem
szomszédos telkeken az alperes végzett munkét, az azonban a szomszédjogi igényt és az ahhoz
esetlegesen kapcsolddo értékndvekedést nem érintheti. Amikor a zavarast jelentd irodahézat az
alperes felépitette, mar kiilon helyrajzi szdmon miikodott a C. Uzlethaz, amelynek esetleges
értéknoveld hatasa az alperes javara nem vehetd figyelembe. Sérelmezte, hogy sem a szakvélemény,
sem pedig az itélet nem tér ki az épiilet magassagaval kapcsolatos kifogésaikra. Az épiiletmagassag
a helyi épitési szabalyozas szerint az 6vezetben minimum 7,5 méter, maximum a 10,5 méter. Nem
volt akadalya annak, hogy az alperes az épiiletet a minimum magassaggal épitse meg, és ekkor egy
sikban mindenhol 7,5 méter magas lett volna. Az okozott jogsérelmet pedig akkor lehetett volna
minimalizélni, ha a tarsashdzhoz csatlakoz6 északi és déli szarnyat épiti magasabbra, igy a nyugatra
néz0 ablakaikbdl feltarulo épiiletszarny a minimumot el nem éré magassaggal is késziilhetett volna.

Az alperes az elséfoku itélet részbeni megvaltoztatasat, és elsddlegesen a felperesek keresetének
teljes elutasitasat, masodlagosan a kartéritési Osszeg leszallitasat kérte, harmadlagosan felvetette
eljarasi szabalysértésre hivatkozassal az elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezésének indokoltsagat is.
A hatdlyon kiviil helyezésre iranyuld fellebbezési kérelmét azzal indokolta, hogy sziikséges lett
volna a perben kirendelt igazsagiligyi szakértd és az alperes felkérésére eljart szakértok egylittes
meghallgatasa a szakvélemények kozotti ellentmondéasok feloldasa érdekében. Ennek elmulasztasa
olyan lényeges eljarasi szabalysértés, amely indokoltta teszi az els6fokt eljards megismétlését. A
fellebbezés érdemével kapcsolatosan kifejtette, hogy a sziikségtelen zavarads tényét a felperesek a
perben nem bizonyitottdk, csupadn az nyert megallapitdst, hogy a K-i Szabalyozasi Tervben
meghatarozott épitési vonaltol eltéréen valosult meg az irodahaz. Az épitkezés soran azonban nem a
szabalyozasi tervet, hanem az épitésiigyi hatosag altal jovahagyott engedélyeket kellett szem elott
tartania, amelynek a megvalosult épililet mindenben megfelel. Az els6fokti birdsdg a teljes
irodahazra, azaz a teljes épitkezésre nézve allapitotta meg a sziikségtelen zavarast, annak ellenére,
hogy a teljes épitkezésnek csupan egyetlen olyan - az egész épitményhez képest minimalis - része
van, amelynél a K-i Szabalyozasi Tervtol val6 kisebb eltérés megallapithato. A szabalyozasi tervnek
mindenben megfeleld épitkezés esetén is ugyanolyan magassagban ¢€s elhelyezkedéssel allna ott az
¢épiilet, amikor is a szakértéi alldspont szerint sziikségtelen zavaras fel sem meriilhetne. A
szakértonek tehat azt kellett volna felmérnie, hogy a tulterjeszkedés milyen mértékii, az elséfoku
birdsagnak ez alapjan kellett volna allast foglalnia abban kérdésben, hogy sziikségtelen-e a zavaras,
¢€s csupan ennek bizonyitottsaga esetén, kizarolag ezen épiiletrész tekintetében lett volna sziikség a
felperesi lakasok vizsgalatara és az esetleges értékcsokkenés megallapitdsara. Ezzel szemben a
szakvélemény egy belsé udvaron megvalosulé miiszaki megoldds miatt a teljes alperesi épliletre
nézve sziikségtelen zavarast talalt megallapithatonak, és az egyes ingatlanok értékcsokkenését is
ehhez a téves, altalanositd megallapitdshoz mérten szamitotta ki. A szakvélemény, és ezen alapulva
az elsoéfoku itélet a zavard hatast a kilataselvonasban, a kitakard és nyomaszto hatasban, valamint az
intimitasvesztésben jeloli meg, melyek koziil egyetlen zavard hatds sem valdsul meg a felperesi
tetotéri lakasok esetében, mig az épiilet kilataselvondst, kitakaré ¢és nyomaszté hatast nem
eredményez az 1. és II. emeleti felperesi lakasok, s6t egyetlen lakas esetében sem. A gdzkémény a 7.
szamu tetotéri lakas ablaka mellett helyezkedik el, ennek ellenére, és szakértdi megallapités
hianyaban az els6foku birdsdg a kémény zavar6 hatasa miatt 2 %-os értékcsokkenést allapitott meg
a 6. szamu lakas esetében is. Hangsulyozta azt is, hogy a tet6téri 6. és 7. szamu lakasok Osszes



ablakabol csupan lefelé iranyulva lehet ratekinteni az alperesi irodahédzra és az erkélyekre, igy az
irodahaz feldl lehetetlen a belatds ezekbe a felperesi ingatlanokba. Ezen tilmenden a szakértoi
vélemény altalanos megallapitdsokat tartalmaz, nem mérlegeli az egyes lakasok elhelyezkedését,
egyediségét, a 3., 4., 5., 6. és 7. szam1 lakasok esetében ugyanazokat a megallapitasokat teszi, holott
kiilonbozé emeleteken helyezkednek el, igy a kilatas-belatas, intimitasvesztés sem lehet azonos
mértékll. Nem értékelte a szakértdi vélemény azt sem, hogy az allitott zavard hatasok nem a lakasok
frontjat, hanem hatsd, tobbnyire alarendelt helyiségeit érintik. Az els6foka birdsag altal
megallapitott értékndvekedés 2%-os mértékét indokolatlanul alacsonynak talalta, azt is kiemelve,
hogy a szakvélemény e tekintetben részletes szadmitasokat, az értékcsokkenés megallapitasanak
madjat nem tartalmazza.

A fellebbezések alaptalanok.

Az elséfoku birosadg az itéleti tényallast helyesen allapitotta meg, az abbol levont jogi
kovetkeztetésekkel és érdemi dontésével is egyetértett a masodfoku birosag.

Az alperes fellebbezésében az elsdfoku eljaras 1ényeges szabalyainak megsértésére is hivatkozott,
ezért a masodfoku birdsag elsddlegesen azt vizsgalta, hogy az els6foku eljarasban a hatarozat
érdemi feliilbiralatdt akadalyozo szabalysértés tortént-e. Az alperes fellebbezési eldadaséaval
szemben az volt megéllapithato, hogy a felkérésére késziilt maganszakértdi véleményt a perszakértd
szakvéleményének elkészitésekor figyelembe vette, a maganszakértd szakvéleménnyel kapcsolatos
¢szrevételeire pontos, részletes és aggalytalan valaszokat adott. Olyan ellentmondasok nem
maradtak fenn, amelyek sziikségessé tették volna a maganszakértok, illetve a perszakértd egylittes
meghallgatasat, ezért eljarasi szabalysértésre alapitottan az els6foku itélet hatidlyon kiviil
helyezésére nem keriilhetett sor.

A szomszédjog altalanos szabalyat megfogalmazd, a Polgari Torvénykonyvrol szold 2013. évi V.
torvény hatalybalépésével Osszefliggd atmeneti és felhatalmazo rendelkezésekrdl szold 2013. évi
CLXXVII. torvény 54.§-a folytan alkalmazando, a Polgari Torvénykonyvrdl szolo 1959. évi IV.
torvény (1959. évi Ptk.) 100.§-a szerint a tulajdonos a dolog hasznalata soran koételes tartozkodni
minden olyan magatartastol, amellyel masokat, kiilondsen szomszédait sziikségteleniil zavarna,
vagy amellyel jogaik gyakorlasat veszélyeztetné. Az 1959. évi Ptk. idézett rendelkezése azon alapul,
hogy az egyiittélés, kiilondsen az ingatlanon végzett épitkezés legtobbszor egyiitt jar a szomszédos
ingatlanok hasznalatdnak bizonyos mértékii zavarasaval. A kartéritési feleldsség alapjat jelentd
jogellenes magatartas ezért nem altalaban a zavaras, hanem a sziikségtelen zavaras megvaldsulésa,
amelynek bizonyitdsa a Pp.164.§-anak (1) bekezdése alapjan a felpereseket terhelte. Az 1959. évi
Ptk.100.§-anak alkalmazasakor azt kell vizsgalni, hogy a zavaras milyen mdodon €s milyen formaban
valosul meg, meghaladja-e azt a mértéket, amelyet az adott kdrnyezetben, annak jellemzd
sajatossagai kozott a szomszédos ingatlan tulajdonosanak el kell viselnie. Ugyancsak a felpereseket
terhelte a perben annak bizonyitdsa, hogy a sziikségtelen zavardssal okozati Osszefliggésben
csokkent-e, és milyen mértékben a tulajdonukat képez6 ingatlanok forgalmi értéke.

A perbeli esetben a zavaras mértékének elbiralasa korében a felpereseknek az ingatlanuk zavartalan,
a mar meglévdé kornyezeti adottsagok védelmét is biztositd hasznalatahoz fliz6d6 érdekét, és az
alperesnek az ingatlana beépitéséhez fiiz0do érdekét kellett egybevetni. Az els6foku birdsag a
perben beszerzett igazsagiligyi szakértéi vélemény alapjan helyesen allapitotta meg, hogy az alperes
altal megvalositott épitkezés miatt a felperesi ingatlanok tekintetében olyan mértéki kilatasvesztés,
az épitmény okozta nyomasztd érzés, belatas és intimitasvesztés all fenn, amely az adott belvarosi
kornyezetben, az itt elhelyezett szokasos épiiletmagassag mellett is meghaladja a sziikséges zavaras



mértékét. A sziikségtelen zavaras tehat nem azért allapithatd meg, mert az alperes az épitkezés soran
a K-i Szabalyozasi Tervben foglaltaknak nem tett eleget, hanem a megvalosult épitmény -
fliggetleniil attdl, hogy mennyiben felel meg az épitési és engedélyezési tervekben, illetdleg a
szabalyozasi tervben foglaltaknak - a szomszédos ingatlanok tekintetében olyan zavard hatast
eredményezett, amellyel az adott belvarosi kornyezetben sem kellett a felpereseknek, mint az ott
mar meglévé épitmények tulajdonosainak szamolniuk. Ezt a zavard hatast az idézte eld, hogy az
irodahaz északi épliletszarnya nem csupan a tarsashaz tlizfalanak szélességében épiilt meg, hanem
annal 5,83 méterrel szélesebben, a felperesi tulajdonu lakésok ablakai el¢ betakarva. Mindez azt
eredményezte, hogy a tulépitkezett, tizenkét méter magassagu épiiletrész a felperesi telekhatartol
vizszintes vonatkozdsban 3,85-3,2 méterre, az egyes ingatlanok ablakaitol atlagosan 6t méterre
talalhatd, tovabba az els6 ¢és masodik emeleti targyalohelyiségek ablakai ¢és teraszajtok is
iivegportalként a felperesi lakdsok felé vannak tajolva, illetve a targyalohelyiséghez sziikségtelentiil
erkély is csatlakozik, amely tovabb csokkenti az alperesi épiilet és a felperesi ingatlanok kozotti
tavolsagot. Kétségtelen tény, hogy az épiiletmagassag a szakvélemény 4. szdmu melléklete szerinti
5,83 x 11,8 méteres talépitett rész nélkiil is tizenkettd méter lenne, azonban nagyobb tavolsagbdl az
alperesi épitmény még ilyen magassag mellett is kevésbé hatott volna nyomasztéan, és az
intimitasvesztés is kisebb lett volna, mint a megvalosulas szerinti atlagosan 6t méteres tavolsagbal.
Az alperesi épitménynek ebben az esetben is lett volna zavard hatdsa, de az mar nem haladta volna
meg az elviselendo €s sziikséges mértéket.

A sziikségtelen zavaras igazolasat kovetden az alperesnek a kartéritési felelosség aloli mentesiilés
érdekében azt kellett bizonyitania, hogy a beépités csak ezen a modon, tehat a felperesi ingatlanok
kilatdsanak elvonasaval, intimitasvesztésével volt megvalosithato. Ezzel kapcsolatosan
hangsulyozni kell, hogy az 1959. évi Ptk.100.§-a a szomszédos ingatlanon végzett épitkezés
esetében nem azt a kovetelményt tdmasztja, hogy az épitkez0 a sajat tulajdonosi érdekeinek
sérelmére, szamara kedvezdtleniil épitkezzen, hanem azt, hogy a beépités megtervezésénél olyan
épitési modot valasszon, amely a szomszéd szdmara elkeriilhetetlen hatranyokat meghaladé kart
nem okoz. Nem arrél van tehat szd, hogy az épitkezOnek a szomszéd érdekét a sajat tulajdonosi
érdeke elé kell helyeznie, hanem arrdl, hogy az épitkezést tigy valositsa meg, amellyel a szomszéd
tulajdonosi jogainak gyakorldsara is tekintettel van, figyelemmel az épitett kornyezet helyben
kialakult sajatossagaira (BH2011.279).

Ebben a korben értékelhetd a szakértd altal is hivatkozott K-i Szabalyozasi Terv, vagyis ha az
alperes legalabb az ott meghatarozott beépitési vonalat figyelembe veszi, és az adott teriiletre
meghatarozott ,,U" alaku épitési modtol a kijelolt épitési helyen tulterjeszkedve nem tér el, ugy az
adott funkcioju épiilet az alperes érdekeinek 1ényeges sérelme és a felperesek 1ényegesen kisebb
zavarasa mellett is megvalosithatd lett volna. A talépitett épiiletrészben elhelyezett funkcidju
helyiségek ugyanis az épiilet mas részén, példaul az épiilet tetdterében is elhelyezhetdk lettek volna,
a tetotér méretei erre lehet0séget biztositottak.

Nem értelmezhetd az az alperesi fellebbezési érvelés, hogy a szakérto €s az els6foku birdsag tévesen
az egész alperesi épitmény zavard hatdsat allapitotta meg ahelyett, hogy kizardlag csak a tulépitett
rész tekintetében vizsgalta volna a jogellenességet. A szakértdi vélemény és az elséfoku birdsag
itélete is azt rogziti, hogy az alperes altal felépitett épiilet, mint épitészeti egység annak folytan
jelent a felperesi ingatlanok tekintetében sziikségtelen zavarast, hogy bizonyos, a szakértoi
véleményben pontosan koriilhatarolt részének elhelyezése a felperesek érdekeivel ellentétesen, és a
K-1 Szabalyozasi Terv rendelkezéseit is megsértve tortént meg. Az egyes zavard hatdsokat a
szakérté kizarolag a talépitett rész tekintetében vizsgalta, ez a szakértéi vélemény
kovetkeztetéseibodl, és a véleményhez csatolt fényképfelvételekbdl egyértelmiien megéllapithato.



Alaptalan az a fellebbezési tdmadas is, hogy a szakértd altalanosité megallapitasokat tett a felperesi
ingatlanokra nézve. A szakértdi vélemény 6. oldalan pontosan kifejtette, hogy a felperesi
lakastulajdonosok zavardsdnak okai valtozé6 mértékliek, és azt is pontosan levezette, hogy a
kitakaras, a kilatasvesztés, intimitasvesztés milyen mértékii az adott ingatlan tekintetében. Ennek
megfelelden az egyes ingatlanokat érintd forgalmi értékcsokkenés mértékére tett szakértdi javaslat is
eltéro.

A szakvélemény a tetOtéri lakasok tekintetében is pontosan rogzitette, és fényképekkel ala is
tdmasztotta a zavard hatast, azt is kiilon értékelve, hogy a tetdtéri lakasok kétszintesek.
Megallapitotta mind a 6. szamu, mind pedig a 7. szamu lakas tekintetében - 1ényegében az alperesi
fellebbezésben irtakkal egyezden -, hogy az irodahdz feldl intimitasvesztés éppen a tetOtéri
elhelyezkedés miatt nincsen, a foldszint feldl nincsen zavar6 hatés, az els6 és a masodik emeletrdl
mérsékelt, mig a tetdteraszrol zavar6d hatas allapithato meg. Ez a fényképfelvételek alapjan is
pontosan végigkovethetd, és a tobbi lakashoz viszonyitott kisebb zavard hatas a szakértd altal
javasolt forgalmi értékcsokkenés mértékében is egyértelmiien kifejezésre jut. A gazkémény
elhelyezkedése miatt a szakértdi vélemény kétségtelentiil csak a 7. szamu lakas esetében javasolta 2
%-0s mértékli értékcsokkenés figyelembevételét. A csatolt fényképfelvételekbdl ugyanakkor
megallapithatd a 6. szdmu lakés elhelyezkedése, €s az annak ablakaibdl feltarulo, a gazkéményt is
magaban foglalo kilatas, igy az els6foki birésag helyesen értékelte e lakas tekintetében is
értékcsokkentd tényezoként a gazkémény elhelyezését.

A perszakértd pontosan indokolta, hogy a maganszakértéi véleménnyel szemben a perbeli ingatlan
nyugatra tajolt helyiségei miért nem tekintheték ugynevezett alarendelt funkcioja kozlekedonek. A
valosdgban ugyanis ezek a helyiségek a lakasoknak szerves részét képezik, eldszobaként
funkcionalnak, erkélykapcsolattal rendelkeznek és huzamos emberi tartozkodasra is alkalmasak. Azt
is hangsulyozta a szakértd, hogy éppen e helyiségek feldl a legnyomasztobb az alperesi irodahaz
hatésa, valamint itt a legnagyobb az intimitasvesztés is.

Alaptalannak talalta a masodfoku birdsag a felperesek fellebbezését is.

Téves a felpereseknek az a fellebbezési hivatkozasa, hogy a szakérté az épiilet magassagaval
kapcsolatos okfejtésiikre nem adott valaszt. Kiegészitd szakértdi véleményében is hangstlyozta,
hogy a felperesi ingatlan parkanymagassaga meghatiarozé volt az alperesi épiilet tervezése soran,
tehat annal alacsonyabb épiilet tervezésére lehetdség nem volt. Emellett a 12 méter magassagot
kifejezetten értékelte akkor, amikor az alperesi épitmény nyomasztd hatasat megallapitotta.

Nem tévedett az elséfoku birdsdg akkor sem, amikor az alperes altal megvalositott beruhdzasnak
nem csupan a felperesi ingatlanok értékét negativan befolyasold, hanem a kornyezetre gyakorolt
pozitiv hatdsat is figyelembe vette. A fényképfelvételek, szakértdi vélemények és a tantivallomasok
alapjan pontosan tisztazhatd volt a beépitésre vard .../4. helyrajzi szam alatti ingatlan rendezetlen,
atmenetileg gépjarmiivek tarolasara szolgald allapota. A kdrnyék elhanyagolt, varosképet rombold
jellege az alperes kozremiikodésével sziint meg, igy helyesen jart el az elsdfokt birosag, amikor a ...
[té16tabla 4.sorszamu hatarozataban kifejtetteket is szem eldtt tartva az alperesi épitkezés egyiittes
hatasat értékelve foglalt allast az épitkezés forgalmi értékre gyakorolt hatasarol. Az alperesi
épitmény altal megvalositott egyes zavard hatdsok okozta értékcsokkenés mértékéhez viszonyitottan
megallapitott 2 %-os mértékli értékndvekedést a masodfoku birdsdg is megalapozottnak talalta,
annak sem alacsonyabb, sem pedig magasabb 0sszegben torténd megallapitasara lehetdséget nem
latott.



Mindezekre figyelemmel a masodfokt birdsadg az els6foku birdsag itéletét a Pp. 253. §-anak (2)
bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezések sikertelenek voltak, a fellebbezésben vitassa tett perértéket figyelembe véve
azonban a Pp. 81. §-anak (1) bekezdése alapjan az alperes kdoteles a felperesek részére ligyvédi
munkadijbol all6 masodfokt perkoltséget fizetni. Ennek Osszegét a masodfoku birdsag a birdsagi
eljarasban megallapithato tigyvédi koltségekrol szolo 32/2003.(VIIL22.) IM rendelet 3. §-a (2)
bekezdésének a) pontja és (5) bekezdése valamint 4/A. §-anak (1) bekezdése alapjan allapitotta meg.
A jogorvoslati kérelmek alaptalansdgara figyelemmel a megfizetett fellebbezési eljardsi illetéket
valamennyi fellebbezd fél maga viseli.

Pécs, 2016. december 14.
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