A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

Az itélétabla a dr. Haller Ugyvédi Iroda (iigyintézé: dr. Haller Zoltan iigyvéd) altal képviselt
felperes neve (felperes cime) felperesnek a dr. Volner Ugyvédi Iroda (iigyintézd: dr.
Fazekas Ildiko tigyvéd ) altal képviselt ""A" alperes ellen kartérités megallapitasa irant
inditott perében a Komdarom-Esztergom Megyei Birosdg 2007. jalius 6-an  kelt
10.P.21.103/2005/53. szamu itéletével szemben, az alperes altal 56. sorszdm alatt benytjtott
fellebbezés folytdn meghozta a kovetkezd

[téletet:

Az itélotabla a megyei birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi az alperest, hogy 15 napon beliil fizessen meg a felperesnek 960.000,-
(Kilencszazhatvanezer) Ft masodfokt perkoltséget, viselje tovabba a fellebbezéssel felmertilt
koltségeit.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas

Az elséfoku birdsag a fellebbezéssel tdmadott itéletében kotelezte az alperest, hogy fizessen
meg a felperesnek 15 napon beliil 49.000.000,- Ft-ot, tovabba ezen 6sszegnek 2006. marcius
1-6t6] jaro torvényes mértékii késedelmi kamatat, valamint 2.450.000,- Ft + 20 % AFA
igyvédi munkadijat és 367.000,- Ft szakért6i koltséget, az allamnak pedig 900.000,- Ft
feljegyzett kereseti illetéket. Kotelezte az alperest, hogy 15 napon beliil helyezzen letétbe
19.304,- Ft szakért6i koltséget.

Az itélet indokolasdban megallapitotta, hogy a felperes tulajdonat képezik a Helység 1, ...
szam alatt taldlhatd ... és .... hrsz-u ingatlanok (az ,,...." nevet viseld étterem, panzio és
parkold).

A ..ot elkeriil§ ....es Ut épitését az alperes 2003. 6szén kezdte meg, a miiszaki atadasra 2005-
ben, az iizembe helyezésre 2006. marcius 1-jén keriilt sor.

Az utépités eldtt a felperes .... hrsz-u ingatlanabdl ... m2-es, a ....es hrsz-U ingatlanabdl ...
m2-es terlilet kertilt kisajatitasra. A kisajatitassal kapcsolatos értékveszteségre hivatkozéassal
a felperes a kisajatitasi hatarozat birosagi feliilvizsgalata irant inditott pert. A Komarom-



Esztergom Megyei Birdsag a K.20.254/2004/32. sorszamu itéletében a keresetet elutasitotta,
kifejtve, hogy a majdani zaj- és porartalom, a kilatds csokkenése, az ingatlanra torténd
ralatas nem a kisajatitasnak, hanem az Gt megépitésének a lehetséges kovetkezménye, a
felperes a karosodas bekovetkeztekor polgari perben érvényesitheti igényeit az Ut
lizemeltetdjével szemben.

A kozigazgatasi perben "B'" a két ingatlan egyiittes forgalmi értékét 237.700.000,- Ft-ban
hatarozta meg, az ut forgalmiérték-csokkentd hatasat zajszint-tallépés hidnya esetén 10 %-
ban megallapitva. Kifejtette, hogy az esetleges zajszint-tullépés nagysaganak fiiggvényében
ez az értékcsokkenés tovabbi 5 %-os is lehet.

Az elséfoku birosdg megallapitotta, hogy a .... tetdterében helyezkedik el a panzid, az
¢szakra t4jolt szobakbol a Dundara €s a mogotte levo ...1 szigetre nyilik kilatds. A Duna-ag az
ingatlan falatol 60 m-re van.

Az elséfokt birdsag a kornyezetvédelmi szakértdi vélemény alapjan megallapitotta, hogy a
...es ut a felperes ingatlanai esetében a kornyezeti zajterhelés mértékét befolyasolja. A ...-es
ut zajterhelésétol korabban védett, Duna fel6li homlokzat el6tt a nappali idészakban 10-12
dBA, az ¢éjszakai idészakban 6-10 dBA értékkel emelkedett a zajszint. Az Ut atadasat
kovetden a kornyezethasznalat, a kornyezet-szennyezettség, igy a zajszennyezettség is
novekedett. Az éjszakai idészakban mind a szabadtéri kornyezetben, mind az ingatlanon
1év6 lakoszobdkban is hatarérték feletti zajterhelés alakult ki. Az it megépitését megelézden
a ...-es uton bonyolddott a forgalom, amely a teriiletet jelentés mértékben igénybe vette,
mind ¢éjszaka, mind nappal hatarérték feletti zajterhelést okozott. Az épiileteknek voltak
azonban olyan homlokzatai és mogottiikk olyan lakohelyiségei, amelyek védett helyzetben
voltak, hatarérték alatti terhelés érte 6ket. Az eleve kedvezotlen kornyezeti allapot mindségét
érzékelheté mértékben rontotta a ...-es ut megépitése. A Duna fel6li oldal zajterhelésének
jelentés megnovekedése szubjektiv, érzékszervi ton is jol észlelhetd. Hatdsa oly mértékben
zavard, hogy a Duna feldli ingatlanrészek pihenésre valod rendeltetésszerli hasznalatat
nagymértékben korlatozza, a zajhatas kikiiszobolésére lenne sziikség, azonban ennek
utolagos megvalositdsa nehéz. A koltséges zajgatlo falak felépitése a taj és a panorama
jellegét er6sen megvaltoztatndk.

A 117-es ut megépitésével és hasznalataval a felperesi ingatlan kornyezeti allapotaban jol
érzékelhetd romlas kovetkezett be, amely az ingatlan forgalmi értékét csokkenti.

A birdsag itélete indokolasaban kifejtette, hogy az ingatlanok értékét "B" 261.000.000,- Ft-
ban, "C" pedig 230.000.000,- Ft-ban hatarozta meg. "B" az futtal kapcsolatos karositd
hatasok értékcsokkentd hatasat a kornyezetvédelmi szakértdi vélemény ismeretében 20 %-
ban hatdrozta meg, ezen beliil a zajhatas értékcsokkenését 10 %-os mértékiire tette.

A birésag a kornyezetvédelmi szakértd allaspontjara is figyelemmel kifejtette, hogy a
kornyezeti artalom mindsége tobb tényezdbdl tevddik Gssze. A szubjektiv tényezdk sokszor
meghatarozobbak, igy még hatarérték alatti szennyezés is okozhat érdeksérelmet. A
zajterhelés jellemzOen szubjektiv, vegetativ idegrendszeri hatdsokat valt ki. Fontos annak
figyelembevétele, hogy a valtozast megel6z6 allapot milyen volt, egy meglévd, amagy is
zajjal szennyezett allapotot a beruhdzas tovabb stlyosbitott.

A Duna-parti oldalon jelentdsen romlott a zajszennyezettség.



A kornyezeti artalomnak jelentds esztétikai kihatisa is van. A vizteriiletnek a kozelsége, a
vizre valo ralatas lehetdsége mindséget javitd és egyben értéknoveld tényezd volt. A
Dunaval val6 kozvetlen kapcsolat elvesztése, a magasitott utrdl az ingatlanra vald belatas,
tovabba a Duna-partra €s a vizteriiletre valo kilatas korlatozott, ez jelentds értekcsokkenést
okoz.

A birésag utalt arra is, hogy a beruhazas ugyan a kozérdeket szolgélta, de jelentds egyéni
érdeksérelmet keletkeztetett.

Kifejtette, hogy a felperes ingatlanaiban az elkeriilé at megépitése kovetkeztében forgalmi
értékesokkenés kovetkezett be, a Ptk. 100. §-a és a 339. § (1) bekezdése alapjan ennek
megtéritésére koteles az alperes. Az Gt megépitésével kapcsolatos zajartalom a kertes csaladi
hazas ovezetben talalhato ingatlan esetében hatranyt okozott. A beruhazas épitési engedély
alapjan tortént, ez azonban nem mentesiti a kar megtéritése alol az alperest, hisz nem is tett
meg minden tdle elvarhatot a kar elharitasa, enyhitése érdekében. Nem alakitott ki zajgatlo
falakat, az altala iiltetett novényzet csak 10-20 ¢év mulva lesz alkalmas a zajhatas
mérséklésére.

A felperes kovetelésének Osszegszerisége tekintetében a birosdg elfogadta a
szakvélemények altal meghatarozott forgalmi értékek kozotti 10-15 %-os eltérést, a felperes
szamitasi modjanak megfelelden a két szakértéi véleményben meghatarozott forgalmi érték
atlagat tekintette az ingatlan forgalmi értékének. Az értékcsokkenés mértekére "B
szakvéleményét fogadta el és - a BH.2002/258. és a BH.1980/87-es szamu eseti dontésekre
1s tekintettel - 20 %-os értékcsokkenés megfizetésére kotelezte az alperest.

Az alperes fellebbezésében az els6foku itélet megvaltoztatasat, elsddlegesen a kereset
elutasitasat, masodlagosan a kartérités mértékének leszallitasat kérte.

Ervelése szerint a kirendelt szakértdk az ingatlan csarda jellegét nem kellden értékelték. Az
Uj at megépitése a vendégforgalom szempontjdbdl a meglévd allapoton nem rontott. A
vendéglatoegység értékét az csokkentette volna, ha az 0y at a forgalmat tavolabbra viszi. Az
utrol az ingatlanra valo ralatas inkabb értéknoveld tényezd, hiszen az ingatlan csardaként
funkcional.

Hangsulyozta, hogy a Duna-part nem a felperesi ingatlananak része, igy téves az az itéleti
megallapitads, hogy a Duna-parttal valo kozvetlen kapcsolat kordbban a halaszcsardahoz
tartozo jogosultsag volt. A parthoz vald lejutas akadalyoztatasa nem mindsiil értékcsokkentd
tényezoének.

Allaspontja szerint a szakértéi vélemények nem értékelték, hogy a 10-es ut korabbi
terheltsége csokkent, hisz az elkeriild ut a felperesi ingatlantol tdvolabbra viszi el a
forgalmat. Nem tértek ki azon megallapitdsuk indokéra, hogy az arvizveszély megsziinése
miért nem mindsiil értéknoveld tényezonek. A becsatolt fényképek alapjan megallapithato,
hogy csak komoly arvizvédelmi védekezés eredményeként lehetett a korabbi idészakban a
csardat megvédeni az aradastol.

A kerthelyiség tovéabbra is lizemel, igy nem valos, hogy a kerti rész nem hasznalhato.

A fellebbezés szerint a 2007. majus 22-1 targyalason a birdsag azzal rendelte el a szakértoi
vélemények kiegészitését, hogy a felek a jegyzOkonyv kézhezvételétdl szamitott 15 napon
beliil tovabbi kérdéseket tegyenek fel. A birdsdg majus 31-én kelt végzésével kereste meg a
szakértot a kiegészités érdekében, ugyanakkor az alperes csak 2007. jinius 7-én vette kézhez



a jegyzOkonyvet, igy az irasban benyujtott kérdései nem keriiltek tovabbitasra a szakértd
felé.

Utalt arra is, hogy a beszerzett szakértdi vélemények oOnmagukkal és egymaéssal is
ellentmondésosak, az alperes kérdéseire nem adnak megfeleld valaszt, észrevételeit nem
veszik figyelembe.

A felperes fellebbezési ellenkérelmében az itélet helybenhagyasat kérte. Az elséfoku
eljarasban eldadott allaspontjat fenntartva utalt arra, hogy az eredeti tervekhez képest
koltségesokkentés céljabol kertiilt a jelenlegi nyomvonalon megvalositasra az elkeriilo ut. Az
alperes hatastanulmanyt készittetett, ez alapjdn tisztdban volt a varhaté zajartalom-
novekedéssel, zajgatld fal €pitése €s novények telepitése lett volna a kotelezettsége, de
ezeket elmulasztotta.

Az alperes fellebbezése az alabbiak szerint alaptalan.

Az elséfoku birosag a per eldontéséhez sziikséges korben lefolytatta a bizonyitasi eljarast, a
peradatok okszerti mérlegelésével helyes tényallast allapitott meg. A hivatkozott jogszabalyi
rendelkezések alapjan a kialakult birdi gyakorlatra is figyelemmel biralta el a felperes
keresetét. Dontésével, annak indokoldsaval az itélétabla egyetért. Helyesen jelenik meg
ebben az az egységes itélkezési gyakorlat szerinti jogi allaspont, hogy a kdzérdekbdl végzett
utkialakitas csak akkor nem ad alapot a karfelel6sség megallapitdsara, ha az az eldirasok
betartasdval és a zavards sziikséges ¢és elkeriilhetetlen mértékét nem tullépve torténik. Az
alperes fellebbezésében foglaltakra figyelemmel csupan az alabbiakat emeli ki.

A mérési eredmények szerint a zajterhelés mértéke ¢jszakanként meghaladja a hatarértéket.
A zajhatas értékelésénél az els6fokl birdsag helyesen tulajdonitott kiemelt jelentOséget
annak, hogy a korabbi allapotokhoz képest jelentdsen emelkedett a zajterhelés mértéke,
mindemellett pedig az okozott zajhatds most mar az ingatlannak a korabbi, védett oldalat is
jelentdsen érinti.

Az elséfoku birésag a Duna-parti jelleget, a kilatas elvesztésével kapcsolatos koriilményeket
is helyesen értékelte, ebbdl a szempontbol nincs relevancidja az alperes fellebbezési
érvelésének, hogy a Duna-part soha nem képezte az ingatlan részét. A peradatok (felek
eldadasa, fényképek) alapjan ugyanis kétséget kizardan igazolta a felperes, hogy a Dundhoz
valo (kordbbi) kozvetlen lejutast és a Dunara vald kilatadst a tobb méter magas toltésen
megépitett elkertild ut nagymértékben korlatozza. Az ingatlan tehat mind a latvany, mind
pedig a megkozelités szempontjabol elveszitette Duna-parti jellegét.

Nem vitathaté a Dunaval vald kapcsolat megszlinése, ugyanakkor megallapithat6 a panzid
belsd oldalanak, az itt elhelyezkedd szobdknak és az udvarnak az intimitasvesztése is. Az
uton kozlekedok a kordbban védett ingatlanrészekre zavartalanul ralatnak. Ezen
ingatlanrészek jellege, hasznalhatosaga tehat - még ha a zavard hatas nem is eredményezett
teljes hasznalhatatlansagot - valtozason ment keresztiil.

Alaptalanul sérelmezi az alperes, hogy az elséfoku birdsdg itéletében az ingatlan
csardajellegét nem kelld moddon értékelte. A felperes a vendégforgalom valtozasara,
csokkenésére nem alapitott igényt, masrészt ezen tényezdnek kedvezd hatdsat semmilyen
peradat nem igazolja. Ugyanakkor megallapithat6, hogy az Gjonnan létrehozott utszakaszrol
a halaszcsarda kozvetleniil nem kozelitheté meg.



A peradatok egyértelmilien igazoljak, hogy az ingatlan nem volt kitéve a Duna altali
sorozatos elontésnek, csupan az elmult évtizedben bekovetkezett rendkiviili arvizhelyzetek
veszélyeztették, az arviz elhéritdsa egyedi esetekben mindig sikerrel jart. Megéllapithato
tehat, hogy az elkeriild ut arvizvédelmi funkcidjanak az ingatlan forgalmi értékére nincs
kedvezd hatasa.

A Ptk. 100. §-anak alkalmazasa korében nem kizarolag az épitésiigyi eldirdsok betartasanak
vagy az esetleges hatarérték-tullépésnek van jelentdsége, hanem annak, hogy a zavaras a
sziikséges ¢és elkertilhetetlen mértéket tallépi-e.

Az elkeriild ut kialakitasa a korabbi allapothoz képest nagyon jelentds valtozast idézett eld
az ¢rintett ingatlanokon. Az altala indukalt zavaras nemcsak a zajszint emelkedésében,
hanem egyéb tényezOk tekintetében is megjelenik. Nem iddszakos, nem korlatozodik
bizonyos év -, illetve napszakra, hanem folyamatosan fennall. A tobb tényezd egyilittes
zavard hatasa - mértékére is figyelemmel - sziikségtelennek mindsiil, a Ptk. 100. §-aban
tiltott magatartast valosit meg.

Az elkeriil ut kialakitasa a kozérdeket szolgélja ugyan, mindez azonban nem teszi lehetévé
az érintett ingatlantulajdonos kirivo érdeksérelmének figyelmen kiviil hagyasat.

A sziikséges mértéket meghaladd zavar6 hatds a felperes ingatlanainak értékét
sziikségtelentil €s aranytalanul csokkentette. A kar az alperesnek felrohatd, hisz maga sem
ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban elvarhaté lett volna. Megsértette a
12/1983. (V. 12.) MT rendelet 4. § (1) bekezdésében ¢és 5. §-aban irtakat, tovabba a
253/1997. (XII. 20.) Korm. rendelet 55. § (2) bekezdését. Mindezek alapjan a felperest ért
karért az alperes felelossége a Ptk. 100. §-anak kozvetitésével a Ptk. 339. § (1) bekezdés
alapjan fennall.

A forgalmi értékcsokkenés Gsszegét az elséfoku birdsag a beszerzett - majd megfeleléen
kiegészitett, ekként a Pp. 182. §-aban foglaltak szerint ellentmondasoktdl mentes -
szakvélemények megfelelo értékelésevel, okszerli merlegelésével allapitotta meg. A
kartérités mértékének meghatarozasa szempontjabdl kelld jelentdséggel vette figyelembe
azokat a koriilményeket, amelyek az ingatlan forgalmi értékét befolyasoljak.

A fellebbezés alaptalanul kifogdsolja, hogy az utols6 targyalast megelézden a birosdg nem
hivta fel a szakértOket az alperes felvetéseinek megfeleld tisztdzdsara. Az arvizédelmi
funkcioval, a vendégforgalommal, a csardajelleggel kapcsolatos kérdések a rendelkezésre
allo peradatok megfeleld értékelésével - a korabbiakban kifejtettek szerint - megnyugtato
modon megvalaszolhatoak.

Kiemeli az itélétabla, hogy a forgalmi érték tekintetében a szakértok megallapitasai
nagysagrendileg azonos értéket mutatnak. Az értékmeghatdrozas mindig egyfajta becslés, az
ennek eredményeként meghatarozott forgalmi értékek kozotti kis mértéki eltérés az ingatlan
egyediségére, sajatossagaira figyelemmel megengedett, nem teszi megalapozatlanna egyik
szakvéleményt sem.

A fenti indokok alapjan az itél6tabla az elséfoku birdsag fellebbezéssel tdmadott itéletét a
Pp. 253. § (2) bekezdés elsé fordulata alapjan helybenhagyta.

Az eredményteleniil fellebbezd felperes a Pp. 78. § (1) bekezdés alapjan koteles a
masodfoku eljarassal felmeriilt koltségi viselésére, tovabba a 32/2003. (VIIL. 22.) IM



rendelet 3. § (2) bekezdes b) pontjaban, valamint (5) és (6) bekezdéseben foglaltak szerint
960.000,- Ft-ban megallapitott - az AFA-t is tartalmazo - iligyvédi munkadijbol allo
masodfoku perkoltség felperes javara valo megfizetésére.

Gydr, 2008. junius 2. napjan
Dr. Vilagi Erzsébet sk. . Maurer Adam sk.  Dr Havasiné dr. Orban Maria sk.
a tanacs elnoke eléado birod bird
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