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A Févarosi [tél6tabla a dr. Pintér Zoltan Aurél tigyvéd altal képviselt felperes neve (felperes cime)
felperesnek a dr. Magyari Attila tligyvéd altal képviselt alperes neve (alpres cime) alperes ellen
kartérités irant inditott perében a Fdévarosi Torvényszék 2015. november 20. napjan kelt
16.P/P.V.22.713/2013/82. szamu itélete ellen az alperes altal 83. sorszdm alatt elGterjesztett
fellebbezés folytan meghozta a kovetkezd

itéletet:
A Fovarosi [té16tabla az elséfoka birdsag itéletét megvaltoztatja és a felperes keresetét elutasitja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 550.000.- (6tszazdtvenezer) Ft
+ afa tigyvédi munkadijbol és 787.497.- (hétszaznyolcvanhétezer-négyszazkilencvenhét) Ft egyéb
koltségbol allo perkoltséget.

Kotelezi a felperest, hogy kiilon felhivasra fizessen meg 420.000.- (négyszazhuszezer) Ft eljarasi
illetéket az allamnak.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg az alperesnek 54.800.- (Gtvennégyezer-
nyolcszdz) Ft+éafa ligyvédi munkadijbol és 176.000.- (szdzhetvenhatezer) Ft egyéb koltségbdl allo
masodfoku eljarasi koltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

A felperesi jogeldd és az alperes kozott folyamatban volt perben a Fovarosi Birosag 2009. december
1. napjan kelt 26.P.20.658/2007/22. szamu itéletével kotelezte az alperest 1.400.000 Ft és késedelmi
kamata, valamint perkoltség megfizetésére. Az itélettel szemben az alperes fellebbezést terjesztett
el, melynek folytan eljart Févarosi [tél6tabla 2010. majus 7. napjan kelt 7.P£.20.115/2010/3. szamu
végzésével az elséfoku birosag itéletét hatalyon kiviil helyezte és az elsdfokt birdsagot a per ujabb
targyaldsara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta. A felperes fellebbezési eljarasi koltségét 25.000
Ft + afa 6sszegben, az alperes fellebbezési eljarasi koltségét 109.000 Ft, és ebbol 25.000 Ft utan jard
afa 0sszegben allapitotta meg azzal, hogy annak viselésérdl az elséfoku birosagnak kell hataroznia.
A masodfoku bir6sag allaspontja szerint az els6foku birdsag a tényallast nem tarta fel a sziikséges
mértékben, itéleti dontése megalapozatlan. Hangstlyozta, hogy elsddlegesen azt kellett volna
vizsgalni, hogy az alperesi beépitéssel kétségteleniil megvaldsuld, a felperesi szomszédot zavard
hatas sziikségtelen volt-e. Kifejtette, hogy szakértdi feladat annak feltdrasa, hogy a tulajdonos az
épitkezés mely moddozatai koziil valaszthatott €s az egyes épitési modok rd nézve milyen
elényokkel, illetve hatranyokkal jartak volna és azt kell egybe vetni a felperes érdekeinek a
sérelmével. A masodfoku birdésag hangsulyozta, hogy az alperest terheli annak bizonyitdsa, hogy az
épitmény elhelyezése sordn a felperes érdekeit is figyelembe véve mindent megtett annak
érdekében, hogy a sziikségtelen zavarast elkeriilje. Az els6foktl birdsagnak tdjékoztatnia kellett



volna az alperest errdl a ra haruld bizonyitasi teherrdl. Minthogy ennek kovetkeztében a bizonyitas
nagy terjedelmi kiegészitése valik sziikségessé, amely a masodfoku eljaras kereteit meghaladja, a
masodfokt birdsag az elsdfoku birdsagnak irta eld, hogy teljesitse tajékoztatasi kotelezettségét €s
vegye fel a felek altal inditvanyozott sziikségesnek mutatkozd bizonyitast, majd ezt kovetden tud
megalapozottan allast foglalni a felperesi jogeldd karigényérol.

A megismételt eljaras sordn a felperes a keresetét akként modositotta, hogy 2.193.328 Ft toke ¢€s
annak kamatai, valamint perkoltség megfizetésére kérte kotelezni az alperest. Az alperes
ellenkérelme a kereset elutasitdsara iranyult, vitatta annak jogalapjat és Osszegszerliségét is. Az
els6fokt birdsag itéletével kdtelezte az alperest, hogy 15 napon belil fizessen meg a felperesnek
2.193.328 Ft tokét, és ennek 2007. februdr 9-t6l a kifizetésig a késedelemmel érintett naptari félévet
megeldz6 utolsd napon érvényes jegybanki alapkamattal megegyez0 mértékli késedelmi kamatat,
tovabba 559.490 Ft perkoltséget. Kotelezte az alperest, hogy kiilon felhivasra fizessen meg az
allamnak 131.600 Ft eljarasi illetéket, és rendelkezett arrdl is, hogy felperes helyett a 288.400 Ft
illetéket az allam viseli.

Az elséfoku birdésag tényként allapitotta meg, hogy a felperes 1/1 aranyu tulajdonat képezi az
ingatlan-nyilvantartasban az ..., ... hrsz. alatt felvett és természetben az ..., F.u. ... szam alatti lakéhaz
¢s udvar megnevezésii ingatlan. A lakéhaz 1975. és 1980. kozott épiilt, a felperes €s jogelddje - az
idékozben elhunyt férje - nyaralénak hasznaltak.

A felperesi ingatlan mellett taldlhaté kozvetleniil az alperesi ingatlan, amely az ingatlan-
nyilvantartasban az ..., .... hrsz. alatt keriilt felvételre és természetben az ..., F. u. .... szam alatt
talalhato, Gsszesen 2314 m? teriiletii. Az alperesi ingatlanon korabban egy 20-30 m? alapteriileti
épiilet allt és tobb, mint 200 barackfat szdmlalé gazos, elhanyagolt gylimdlcsos. Az alperes a telekre
joger0s épitési engedély alapjan 2006 dszére egy négylakasos, illetve hatlakasos tarsashazat épitett.
A felperesi épitmény kozelében épiilt a négylakasos alperesi épiilet, ennek olyan a tajolasa, hogy a
bejaratok, valamint a WC-k és az emeleti haldszoba ablakai a felperesi épitmény bejaratara, annak
terasz, veranda €s konyha helyiségére néznek. A lakasokhoz tartozé gépkocsi tarolokat az alperesi
ingatlan also részén, a felperesi telek nyelénél alakitottak ki.

Az els6foku birdsag a jogi indokoldsaban kifejtette, hogy a szakértéi vélemény megalapozott, az
Oonmagaval €s a per adataival sem ellentétes, a szakértd a kilatdsvesztéssel 4%, az intimitasvesztéssel
tovabbi 4%-os értékcsokkenést allapitott meg, dsszegszerlien az ingatlan 27.400.000 Ft-os forgalmi
értékébol 2.192.000 Ft-ban allapitotta meg az értékcsokkenés Osszegét. Kifejtette az elséfoku
bir6sag, hogy egy idiil6 jellegli épiiletnek fontos tulajdonsaga a kilatas, a felperes pedig a korabbi
hasznalat soran megszokta az alperesi épitkezés elotti kilatast. Az intimitasvesztéssel kapcsolatban a
szakértd szintén 4%-os értékcsokkenést allapitott meg, mivel a felperesi ingatlanra néznek a
szobaablakok. Hangsulyozta, hogy a szakértd szerint mindaddig fennall az intimitasvesztés
lehetdsége, amig miiszaki eszkdzokkel nem akadalyozzak meg a belatast a felperesi ingatlanra.
Kifejtette az elséfoku birosag azt is, hogy a szakértdi vélemény szerint az alperes épitkezésére mas
modd nem adodott, az alperes csak rosszabb megoldast valaszthatott volna mind az alperesi épiilet,
mind pedig a felperes zavarasanak szempontjabol. Mindezek ellenére, illetve mindezek figyelembe
vételével azonban az els6foku birdsag allaspontja szerint indokolt kartérités megfizetésére kotelezni
az alperest, mivel a szakérté ezen koriilmények mellett allapitotta meg a kilatasvesztéssel €és az
intimitasvesztéssel bekovetkezett értékcsokkenést.

Az itélet ellen az alperes fellebbezett kérve az els6foku birdosag itéletének megvaltoztatasaval a
kereset elutasitasat és a felperes koltségekben torténd marasztalasat. Masodlagosan kérte az



elséfoku itélet hatalyon kiviil helyezését és az elsdfokt birosagnak a per ujabb targyalasara és tijabb
hatarozat hozataldra torténd utasitasat. Allaspontja szerint ugyanis az iigyben még tovabbi
bizonyitast kell lefolytatni, amely meghaladja a méasodfoku eljaras keretét. Harmadlagosan kérte az
elséfoku birdsag itéletének megvaltoztatdsaval perkoltség viselési kotelezettségének melldzését és a
felperes kotelezését a részére perkoltség fizetésére. Arra az esetre, amennyiben az itélotabla a
torvényszeék itéletét helybenhagyna, részletfizetés iranti kérelmet terjesztett eld, kérte tovabba, hogy
az itélotabla vonja meg a felperes személyes koltségmentességét.

Elsédlegesen arra hivatkozott, hogy maga az elséfoku birdsag sem allapitotta meg, hogy az alperes a
felperest sziikségteleniil zavarta volna, ebbdl kifolyolag alaptalan az alperes kartéritési
felel0sségének megallapitasa is. Az alperes ugyan vitatja a felperesi ingatlan érté¢kének csokkenését
is, azonban elsddlegesen azt hangstlyozza, hogy a Ptk. 100. §-a alapjan érvényesithetd kartéritési
igény érvényesités¢hez a felperesnek a sziikségtelen zavaras tényét kellett volna bizonyitania. Ez
pedig akkor allapithatdo meg, ha az alperes az épitkezés soran a szomszédos ingatlan tulajdonosanak
érdekeit figyelmen kiviil hagyva nem a lehetdség szerinti legkedvezObb tervezési, kivitelezési
eljaras megvalasztasaval jar el. Az adott esetben maga az els6foku birésag is arra a megallapitasra
helyezkedett, miszerint érdemben mas elhelyezési mod nem adodott, vagy ami felmeriilhetett volna,
az rosszabb megoldas lett volna mind az alperesi épiilet szempontjabol, mind pedig a felperes
szempontjabol. Ezen megallapitasahoz képest az elsdfoktl birdsag iratellenesen a dr. T. Zs.
igazsagiigyi szakértd szakvéleményében leirtak figyelmen kiviil hagyasaval allapitotta meg az
alperes kartéritési felelosségét. Hangsulyozta azt is, hogy a karérték megallapitasa a sziikségtelen
zavaras kérdésének eldontését kovetden valik sziikségessé, azonban ennek eldontése nem szakértdi
hataskor, ez a dontés a birdi mérlegelés fliggvénye. A kilatasvesztéssel kapcsolatban sérelmezte,
hogy a szakértd azt allapitotta meg, miszerint az adott helyen a kilatas, mint ingatlan értéket képezo
tényez6 nem jellemzo, a teriilet kozel sik, kozel vizszintes, tehat az itt nyild kilatads inkabb egy
tdvolabbra latas, amivel szemben az elséfoku birosag a kilatasvesztés miatti kartérités megitélését
azzal indokolta, hogy egy idiil0 jellegli épiiletnek éppen a kilatas a 1ényege. Az intimitasvesztéssel
kapcsolatban  kifejtett els6fokti birosagi itéleti indokolds alperes szerint ellentmondasos.
Hangsulyozta, hogy a szakértéi vélemény nem kotelezte az alperest arra, hogy valami miiszaki
intézkedéssel sziintesse meg a ralatast a felperesi ingatlanra. Az intézkedés elmaradasa nem rohato
terhére, igy a kartéritésre torténd kotelezése sem indokolt. Alldspontja szerint eleget tett a ra
vonatkozo tartézkodasi kotelezettségnek az intimitasvesztés kérdéskorében is azzal, hogy az épiilet
tervezésekor és megvalositasakor a felperesi ingatlan iranydba es6 homlokzaton helyezte el a
feliileti aranyokat tekintve a legkevesebb mennyiségli atlathaté nyildszarot, tovabba épiiletének a
felperesi ingatlan irdnyaba esé részén alakitotta ki az épiilet alarendelt helységeit
mellékhelyiségeket, mosdokat, fiirddszobdkat, 1épcsdhazi részeket, mig az ellenkezd oldalon a
gyakrabban hasznalt kozponti €letteret biztositoé helyiségeket, nappalikat, lakoszobéakat és az egyéni
hasznalatu kerteket, teraszokat, erkélyeket.

A szakértoi dijak koltségének viselése tekintetében is iranyadd a felek pernyertességi aranya €s az
elséfoku birdsag ebben az esetben sem ezt a szamitasi modot kovette. Hivatkozott még arra is, hogy
felperest a személyes koltségmentesség nem illeti meg, ilyen tartalmi kérelmet az elséfoku
eljarasban nem terjesztett eld, és a rendelkezésre allo adatokbol is megallapithatd, hogy a vagyoni
viszonyai nem indokoljak szdmara a koltségmentesség engedélyezését.

A felperes ellenkérelme az els6foku birosag itéletének helybenhagyéasara, az alperesek
perkdltségben vald marasztalasara iranyult. Kifejtette, hogy mely tételes jogszabalyok vonatkoznak
az adott teriiletre, illetve utalt az ezzel kapcsolatosan kialakult biréi gyakorlatra. Allaspontja szerint
az elséfoku birdsag aggalytalan itéletet hozott, a tényallast teljes kortien feltarta és az itéletét a



szakértdi véleményre alapitotta. A kirendelt szakértd megallapitotta a sziikségtelen zavaras tényét a
kilatasmegvonas, valamint az intimitas sérelme tekintetében és Osszesen 8%-os ingatlan
értékcsOkkenést allapitott meg. Az alperesi jogi képviseld a szakértdi véleménnyel kapcsolatban
semmilyen jognyilatkozatot nem tett, ezért tigy kell tekinteni, hogy az abban foglaltakat nem vitatta.
Eldadta, hogy nincs jelentdsége annak, hogy a felperes jogelddjének elhunyta miatti hagyatéki
eljarasban az ingatlan értékét milyen Osszegben allapitottdk meg. A birdsadgnak az altala kirendelt
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd értékmeghatarozasat kellett figyelembe vennie. Hivatkozott
rd, hogy a felperesi keresetmodositasra figyelemmel a felperes 100%-o0s pernyertes lett, ezért
megalapozottan dontétt az els6foku birosag a perkoltség viselésérol. Kérte elutasitani az alperesnek
a részletfizetés engedélyezésére vonatkozd kérelmét, mivel azt semmivel nem tadmasztotta ala és a
késedelmi kamattal ndvelt marasztalasi 6sszeg a kozfelfogas szerint is olyan csekély mértékii, hogy
egy sok éve a piacon mikodd ingatlan beruhdz6d és forgalmazd rendes miikodését nem
veszélyeztetheti annak megfizetése. Eldadta, hogy a felperes koltségmentességben nem részesiilt, a
jogelddje kapott illetékfeljegyzési jogot, igy a felperestdl a koltségmentességet megvonni
nyilvanval6an nem lehet.

A fellebbezés alapos.

A fellebbezés a Pp. 252. §-anak (3) bekezdése alapjan hatdlyon kiviil helyezésre is iranyult, az
itélotabla azonban a késdbbiekben kifejtettek szerint tovabbi bizonyitast nem latott sziikségesnek,
ezért az elséfoku itéletet érdemben vizsgalta. Megallapitotta, hogy az els6foku birdsag altal rogzitett
tényallas lényegében helyes, az érdemi dontéssel azonban nem értett egyet az aldbbi indokok
alapjan.

A régi Ptk. 100. §-a szerint a tulajdonos a dolog hasznalata soran koételes tartozkodni minden olyan
magatartastol, amellyel masokat, kiilonosen a szomszédait sziikségteleniil zavarnd, vagy amellyel
jogai gyakorlasat veszélyeztetné. A rendelkezés azon alapul, hogy az egyiittélés, kiilonosen az
ingatlanon végzett épitkezés legtobbszor egyiitt jar a szomszédos ingatlanok hasznélatanak bizonyos
mértékll zavardsaval. A kartéritési felelosség alapjat jelentd jogellenes magatartds ezért nem
altalaban a zavards, hanem a sziikségtelen zavards megvalosuldsa. A sziikségtelen zavarast a
felperesnek kellett bizonyitani, ahogyan azt is, hogy a sziikségtelen zavarassal okozati
Osszefiiggésben csokkent-e és milyen mértékben a tulajdonat képezd ingatlan forgalmi értéke. A
zavards mértékének elbirdldsa korében a felperesnek az ingatlan zavartalan, a mar meglévo
kornyezeti adottsagok védelmét is biztositd hasznalatdhoz fliz6d6 érdekét és az alperesnek az
ingatlan beépitéséhez fiiz6d6 érdekét kellett egybevetni. A perbeli ingatlanok Erdnek egy olyan
részén helyezkednek el, ahol a teriilet kozel sik, az itt nyilo kilatas tehat inkabb egy tavolabbra latas.
A felperes az ingatlant kordbban nyaraldonak hasznélta, a szomszédban az alperesi ingatlanon
korabban egy 20-30 m? alapteriiletli épiilet allt és gazos, elhanyagolt gylimolcsos. Az igazsagiigyi
szakértd ugyanakkor megallapitotta, hogy a felperes ingatlanan a kilatas csokkent és az intimitas is,
ebbdl eredden pedig dsszesen 8%-os a forgalmi értékcsdokkenés kdvetkezett be az ingatlanban.

Ahogyan azt az itélotabla korabbi hatalyon kiviil helyezd végzésében is kifejtette, ezzel szemben az
alperesnek a mentesiiléshez azt kellett bizonyitania, hogy az épitkezés csak ezen a modon volt
megvaldsithaté. Ennek sordn bizonyithatta, hogy nem volt mas olyan épitési mdd, alkalmazott
miiszaki megoldas, amelynek valasztisa esetén egyaltalan nem, vagy csak lényegesen kisebb
mértékl kar kdvetkezett volna be, vagy az objektive valaszthatd mas megvaldsulasi helyszin, illetve
miiszaki megoldas szamadra kirivoan aranytalan, el nem varhat6 koltséggel, illetve egyéb hatrannyal
¢s jogkdvetkezményekkel jart volna a sajat tulajdonosi érdekeihez képest (BDT2013.2887). Dr. T.
Zs. igazsagiigyi szakértd szakvéleményében kifejtette, hogy az alperes épitkezésére mas mod nem
adddott, mas - a szomszéd érdekeit is szem elOtt tartd - megoldas az épittetd sajat tulajdonosi



érdekeinek aranytalan sérelme nélkiil nem volt megvalosithatd. Mivel az alperes kimentette magat, a
szakértd altal feltart zavard hatdsok akkor sem alapoznak meg kartéritési kotelezettséget, ha az
épitkezés eredményeként az ingatlan értéke bizonyos csokkenést szenvedett. (BDT2015.3360,
BDT2016.3526).

A fentiekre tekintettel az itéldtabla a Pp. 253. §-anak (2) bekezdése alapjan az els6foku itéletet
megvaltoztatta €s a keresetet elutasitotta. A Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte a pervesztes
felperest az alperes részére a 32/2003. (VIIL. 22.) IM rendelet 3. §-anak (2) és (5) bekezdése alapjan
megallapitott iigyvédi munkadijbol és az alperes altal eldlegezett koltségbol allo perkoltség
megfizetésére. A felperest a 6/1986. (V1.26.) IM rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan kotelezte a
meg nem fizetett illeték megfizetésére.

A felperes pervesztes lett, ezért koteles a Pp. 78. §-anak (1) bekezdése alapjan megfizetni az

alperesnek a masodfoku eljarassal kapcsolatban felmeriilt tigyvédi munkadijbol és a fellebbezési
illetékbdl allo perkoltségét.

Budapest, 2016. szeptember 30.
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