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A Magyar Koéztarsasag nevében!

A Pécsi itélétabla a dr. Jobbagy Tibor tigyvéd (8600 Siofok, Szabadsag tér 12.) altal
képviselt l.rend( felperes neve (l.rendd felperes cime) I. rendd, l.rend(i felperes neve
(ugyanottani lakos) Il. rend( és lll.rend( felperes neve (8600 Siéfok, Bimbé utca 32.)
1. rendd felpereseknek - a dr. Ocsai Jozsef ligyvéd (1055 Budapest, Falk Miksa
utca 28. V/1.) altal képviselt alperes neve (cime) alperes ellen kartérités megfizetése
irant inditott perében a Somogy Megyei Birésag 2008. december 3. napjan kelt
24.P.21.548/2008/6. szamu itélete ellen az alperes altal 8. sorszamon elbterjesztett
fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A masodfoku birésag az elsdfoku birdsag itéletét - fellebbezett részében - részben
megvaltoztatia, az |. és |Il. rendl felperesek javara sz6l6 marasztalast
szemeélyenként 6.958.000 (hatmillio-kilencszazotvennyolcezer) forintra, a lll. rendi
felperes javara sz0l16 marasztalast 13.916.000 (tizenharommillié-
kilencszaztizenhatezer) forintra, és ezen 6sszegeknek az elséfoku itélet szerinti
kamataira, az alperes altal fizetend6 els6foku perkoltség dsszegét pedig 744.120
(hétszaznegyvennégyezer-egyszazhusz) forintra leszallitja.

A keresetet ezen fellili részében elutasitja.

Kotelezi a felpereseket, hogy fizessenek meg 15 napon bellil az alperesnek 450.000
(négyszazotvenezer) forint masodfoku eljarasban felmeralt perkodliséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.

Indokolas



Az elséfoku itéletben megallapitott tényallas szerint a z-i 000/2. helyrajzi szamu
lakbhaz, udvar, gazdasagi épulet megnevezésl, a z-i 000/7. helyrajzi szamu csarda
megnevezésli és a z-i 000/9. helyrajzi szamu piactér megnevezésl ingatlan a
felperesek kdzos tulajdonat képezi oly mddon, hogy az I. és Il. rendi felperes
személyenként %, a lll. rendd felperes pedig 2/4 tulajdoni hanyaddal rendelkezik.

Az ingatlanok Z Nagykodzség belteriletével koézvetlenll hataros kilterlleten
helyezkednek el, a 000/7 és a 000/9. helyrajzi szamu ingatlanok egymassal
kozvetlenll szomszédosak, egy birtoktestet alkotnak, komplex idegenforgalmi
szolgaltatast nyujtanak, a 000/7. helyrajzi szamu ingatlanon étterem, tdul6falu és
lovarda, a 000/9. helyrajzi szamu ingatlanon piactér talalhatd, mig a 000/2. helyrajzi
szamu ingatlanon all6 lakbhazat szolgalati lakasként hasznositjak.

Az alperes 2005. oktober hénapban a z-i 000. helyrajzi szamu 6nkormanyzati
tulajdonu ingatlanra telefonatjatszé tornyot létesitett, amely a perbeli felperesi
ingatlanokrol 1athatd. A torony létesitésének kovetkeztében a felperesi ingatlanok
forgalmi értéke csokkent. A z-i 000/2. helyrajzi szamu lakdhazas ingatlan forgalmi
értéke 2005-ben 5.200.000 forint volt, a torony létesitésével dsszefliggésben ebben
az ingatlanban 6 %-o0s, dsszesen 312.000 forintos értékcsokkenés kovetkezett be. A
z-i 000/7. helyrajzi szamon nyilvantartott csarda megnevezést uduléfalut, lovardat,
éttermet magaba foglal6 ingatlan 2005. évi forgalmi értéke 344.000.000 forint volt, a
torony létesitése kdvetkeztében elballott 8 %-os értékcsdkkenés kdvetkeztében a
felpereseket 27.520.000 forint kar érte.

Az elséfoku eljarasban beszerzett igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakért6i vélemény
a z-i 000/9. helyrajzi szamon nyilvantartott piactér 2005. évi forgalmi értékét
417.000.000 forintban allapitotta meg, amelynek 8 %-a 33.360.000 forint.

A felperesek keresetlikben kérték, hogy koételezze a birésag az alperest, hogy
fizessen meg az |. és Il. rendi felpereseknek személyenként 15.298.000 forint, mig
a lll. rendd felperesnek 30.596.000 forint kartéritést és ezen 6sszegeknek 2005.
november 1-t6l a kifizetésig jar6 torvényes késedelmi kamatat, valamint
perkoltséget. Allitottak, hogy 2005. oktéber honapban a telefonatjatszé torony
létesitése kovetkeztében a felperesek tulajdonaban all6 ingatlanokban az elséfoku
eljarasban beszerzett szakértdi vélemény szerint megallapitott mértékd forgalmi
ertéekcsokkenés kovetkezett be, amely a tulajdoni hanyaduknak megfelel6 aranyban
a felpereseknél karként jelentkezett.

Az els6foku birosag itéletével a keresetnek helyt adott és koételezte az alperest,
hogy fizessen meg az I. és Il. rendl felperesnek személyenként 15.298.000 forint, a
lll. rend( felperesnek 30.596.000 forint kartéritést és ezen dsszegek utan 2005.
november 1-t8l a kifizetésig jard térvényes késedelmi kamatot, valamint 4.488.240
forint perkoltséget.

A keresetet a Ptk.100.§-a és Ptk.339.§-anak (1) bekezdése alapjan talalta az
els6foku birébsag megalapozottnak azzal, hogy megallapitotta, hogy a felperesek a



rajuk haruld kotelezettségnek eleget téve bizonyitottdk, hogy az alperes altal
|étesitett telefonatjatszo torony adott helyen tértént felallitdsa a tulajdonukban Iévo
ingatlanok forgalmi értékét a keresetben rogzitett mértékben csokkentette. A
marasztalas 0sszegszerliségének alatamasztasara a perben az elséfoku birdsag
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértéi véleményt szerzett be, amelyet aggalytalan
voltara tekintettel itélkezése alapjaul elfogadott. Az els6foku eljarasban az alperes
vitatta a beszerzett ingatlanforgalmi szakért6i vélemény helytallésagat, és azt, hogy
a csarda, illetve piac megnevezési 000/7. és 000/9. helyrajzi szamu ingatlanok
tekintetében a szakérté altal alkalmazott hozamszamitdsos forgalmi érték
meghatarozasi mddszer helytalld lenne. Erre tekintettel az alperes uj szakértdi
kirendelését inditvanyozta, ezt azonban az els6foku birésag szikségtelennek
tartotta és elutasitotta.

Az itélet ellen, annak megvaltoztatasa és a kereset elutasitasa irant az alperes
terjesztett el6 fellebbezést. Fellebbezésében vitatta a felperesek keresete
jogalapjanak fennallasat. Hivatkozott arra, hogy a perben beszerzett igazsagugyi
ingatlanforgalmi szakért6i vélemény kell6 szakismeret és kompetencia hidanyaban
nyilatkozott a sugarterhelés, a zaj- és rezgésvédelem korébe tartozd kérdésekben.
Allaspontja szerint a szakért altal felsorakoztatott értékcsokkentd tényezék
igazolasa igazsagugyi orvos szakeértd, mldszaki szakeértdi, épitész statikus szakértéi,
zaj- és rezgesvedelmi szakertdi, illetve sugarvédelmi szakeért6i kompetenciaba
tartozik, ezért a perben beszerzett igazsagugyi szakértéi vélemény aggalyos.
Hivatkozott arra is, hogy a szakértéi vélemény a csarda és piactér ingatlanok
tekintetében alaptalanul értékelte a toronytdl valé félelmet, mint értékcsdkkentd
tényezG6t, hiszen ezek az ingatlanok nem lakdingatlanok. Megitélése szerit a
felperesek a perben nem bizonyitottdk, hogy az atjatsz6 torony ingatlanaikat
szikségtelenll zavarja, illetbleg valtozatlanul kifogasolta, hogy a perben beszerzett
szakért6i vélemény az ingatlanok forgalmi értékét jovedelemalapu szamitassal
hatarozta meg. Allitotta, hogy azokban az esetekben, amikor az ingatlan forgalmi
ertekének meghatarozasahoz piaci 6sszehasonlitd adatok nem allnak
rendelkezésre, a f6 alkalmazandé modszer a koltségmoddszer lett volna.
Fellebbezéséhez mas antennatornyokra vonatkozé szakértdi véleményeket csatolt,
annak igazolasara, hogy azok sugarzasa a hatalyos jogszabalyokban
meghatarozott egészsegugyi hatarértek 10 %-a alatti, illetéleg arra vonatkozoéan,
hogy az &tjatszd torony Iétesitése az ingatlanok forgalmi értékében
szamszer(sithetd értékcsdokkenést nem okoz. Mindezekre tekintettel inditvanyozta a
perben beszerzett  igazsagugyi ingatlanforgalmi  szakértéi  vélemény
felllvizsgalatanak elrendelését.

Utalt arra is fellebbezésében az alperes, hogy a villamlassal jar6 hang és
fényjelenség hatasat, a balesetveszélyességet a perbeli esetben a torony és a
perbeli ingatlanok tavolsaga miatt nem lehet figyelembe venni. Hivatkozott a Nograd
Megyei Birosag eseti dontéseire, amelyek szerint a torony telkével kodzvetlendl
hataros vagy kdzvetlen kézelében 1év6 ingatlanok esetében van esély a Ptk.100.§-a
alapjan szomszédjogi sérelem bizonyitasara, ha a szikségtelen zavaras tényét a
felperes bizonyitja.



A felperesek az els6foku itélet helybenhagyasat kértek.
A fellebbezés részben, az alabbiak szerint alapos:

A masodfoku birésag az els6foku birdsag altal megallapitott tényallast kiegésziti a
kovetkezbkkel:

Az z-i 000/7. helyrajzi szamu ingatlan terllete 9598 négyzetméter, a rajta felépitett
uddléfalu - 12 hagyomanyos, paraszti stilusban felépitett, épulletenként
személygépkocsi bealléval, loistalléval ellatott, 6sszkomfortos, telefonnal, kabel
tévével és internet csatlakozassal rendelkezd, tehat a nyari idegenforgalmi
féidényen Kkivll is hasznalhatd, igényes kiviteli lakoépiletekbdl és egy - a
személyzet elszallasolasat is biztositd - irodaépuletbdl all. Ezen kivil ezen az
ingatlanon all egy 471 négyzetméter alapteriletl lovarda és egy melegkonyhas
étterem, amelynek foldszinti nettd alapteriilete 853 négyzetméter, mig a tetdtéri
szint netto alapterilete 200 négyzetméter.

A z-i 000/9. helyrajzi szamu piactér megnevezésl ingatlan terilete 1 ha 2481
négyzetméter. Ezt az ingatlant a nyari Gdllési fészezonban iparcikkpiacként
hasznositjak, rajta 120 fabol, nadbdl kialakitott, a folddel tartdbsan nem egyesitett,
részben nem zarhato elarusitdhely és egy bifé épllet lett kialakitva és konténer
illemhelyeket helyeztek el.

Az igy kiegészitett, egyebekben helyesen megallapitott tényallasra tekintettel az
alperes fellebbezése részben alapos.

A felperesek igényérvényesitése az alperes radiotelefon atjatszd torony Iétével és
muikodésével 0Osszefliggd karosodason alapul. Kovetelésik jogalapjaként a
Ptk.100.§-aban foglalt szomszédjogi szabaly megsértésére és az ezzel okozott
karért a Ptk.339.§-a alapjan fennalld kartéritési felelésségre hivatkoztak.

Az elséfoku itélet indokolasaban az elséfoku birdsag megalapozottan foglalt allast a
tekintetben, hogy a felperesek zavarasa megtortént, és az szukségtelennek
minésll, mert az igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakértdi vélemény aggalytalan, a
mas hasonl6 targyu perekben tapasztaltakkal egyez6 megallapitasa szerint az ilyen
éepitmények kérnyezetében fennallnak azok a jelenségek (villamlassal jard fény és
hangjelenségek, erbs szélben sipold, fltyll6 hang, természetidegen latvany,
sugarzastol vald félelem, stb.), amelyek a lakas, udulés, hosszabb tartézkodast
igénylé kikapcsolodas céljara hasznalt szomszédos ingatlanok rendeltetésszert
hasznalatat hatranyosan befolyasoljak. Ezen tulmenden az alperes altal nem
bizonyitott a hatranyokat kiklisz6bdlé vagy csoékkentd, objektive létezd, mas
elhelyezési lehetbség kizartsaga.

A masodfoku birésag allaspontja szerint ez a szomszédjogi sérelem csak a 000/2.
helyrajzi szamu lakéhazas ingatlan és a 000/7. helyrajzi szamu Udul6faluval,



lovardaval és étteremmel beépitett csarda ingatlan tekintetében all fenn, mert
ezeknek az ingatlanoknak a rendeltetésszer(i hasznalatahoz tartozik a szikségtelen
zavarastol mentes pihenés, nyugalom és kikapcsolodas.

A szikségtelen zavaras tényét azonban a masodfoku birésag a 000/9. helyrajzi
szamu piactér ingatlan tekintetében nem taldlta bizonyitottnak. Ennek az
ingatlannak az iparcikkek piaci arusitdsan kivil egyéb rendeltetése, hasznalati
modja nincs. Az arusitas piaci jellegénél fogva rossz iddjarasi viszonyok (viharos
szél, villamlas, stb.) esetén a vasarlds az atjatsz6 torony zavaré hatasatol
fuggetlendl jellemzden egyébként is szlinetel vagy jelentdsen csOkken. A vasarlo
k6zdnség jo iddjaras esetén sem tolt el a piacon a vasarlashoz sziikségesnél tdbb
id6t, és ebben Oket, illetdleg az arusitasban az elarusitd helyek bérlGit a torony
latvanya és az egészségkarositd hatastol vald félelem nem korlatozza. Ennek az
ingatlannak a forgalmi értékét alapvetéen az befolyasolja, hogy mekkora az
iparcikkpiac forgalma, ettdl fuggden lehet az elarusitdé helyek bérldivel szemben
magasabb vagy alacsonyabb bért érvényesiteni. Mivel ennek az ingatlannak a
rendeltetésszer(i hasznalatat a torony léte és mikédése nem zavarja, a
felpereseknek ilyen okbol eredd karuk sem lehet, mert ennek az ingatlannak a
forgalmi értéke az alperes magatartasa miatt nem csokkenhetett.

Alaptalanul hivatkozik ugyanakkor az alperes fellebbezésében arra, hogy az
ingatlanforgalmi szakérté kompetencidjaba nem tartozé kérdésben foglalt allast. A
szakértbnek nem abban a kérdésben kellett allast foglalnia, hogy az
egészsegkarositd hatasok ténylegesen fennallnak-e, hanem abban, hogy az ettdl
valé félelemérzet csokkentheti-e az ingatlanok forgalmi értékét. Ez pedig a
kompetenciajaba tartozo kérdés, ugyanugy, mint annak megitélése, hogy az egyéb,
id6jarassal 6sszefliggb kisérd jelenségek, illetbleg a tajidegen latvany az ingatlanok
hasznalhatosagat és ebbdl kovetkezb6en a forgalmi értékét befolyasoljak-e. Az
pedig, hogy kialakult olyan kdzvélekedés, amely az ilyen létesitménynek
egészseget karositd hatast tulajdonit, olyan kéztudomasu tény, amelyet a szakért6
is ismer és amelyet a birésag a Pp.163.§-anak (3) bekezdése alapjan valdénak
fogadhat el.

Alaptalan az alperesnek a szakért6 altal alkalmazott értékbecslési modszert tamado
fellebbezési hivatkozasa is. A 000/7. helyrajzi szamu ingatlant jdvedelemtermelésre
tervezték, ekként hasznositjak, forgalmi értékét ezért dontéen a hasznositassal
elérhetd jovedelem mértéke hatdrozza meg, nem pedig a rajta 1évé Iétesitmények
ujbdli elballitasanak koltsége. A piaci 6sszehasonlitd adatok hianyaban ezért a
becslést a jovedelemalapu mddszer alkalmazasaval kellett elvégezni.

A szakért6i vélemény nem szenved a Pp.182.§-anak (3) bekezdése szerinti olyan
hibaban, amely bir6i értékeléssel nem oldhaté fel. A fellebbezéshez csatolt és a
Pp.235.§-anak (1) bekezdése szerint figyelembe nem vehetd szakértéi vélemények
nem a perbeli ingatlanokra vonatkoznak, ezért a mas szakérté kirendelésére
iranyuld inditvanyt a masodfoku birésag sem teljesitette.



Téves az az alperesi érvelés is, hogy a Ptk.100.§-a és a Ptk.339.§-dnak (1)
bekezdése alapjan csak a létesitménnyel kdzvetlenll szomszédos ingatlanok
tulajdonosai igényelhetnek kartéritést. Ezzel szemben kdvetelést a jogi értelemben
vett szomszéd érvényesithet, tehat minden olyan tulajdonos, akinek az ingatlananak
a forgalmi értéke a szlikségtelen zavaras miatt csdkkent.

Mindezekre tekintettel a masodfoku bir6sag az elséfoku birdsag itéletét a Pp.253.§-
anak (2) bekezdése alapjan részben megvaltoztatta. A 000/2. helyrajzi szamu
ingatlanban 312.000 forint, a 000/7. helyrajzi szamu ingatlanban 27.520.000 forint,
ezzel egylttesen a két ingatlanban 27.832.000 forint kar keletkezett, amibél az |. és
Il. rendi felperesekre személyenként 6.958.000 forint, a Ill. rendd felperesre pedig
13.916.000 forint esik, amelyre a masodfoku birosag a marasztalast leszallitotta.

A pernyertesség és pervesztesség aranya kozotti szamottevd kildnbség hidanyaban
a Pp.81.§-anak (1) bekezdése alapjan a masodfoku birésag a felperesek altal
el6legezett els6foku eljarasi illeték és szakértdi koltség 50 %-ara szallitotta le az
alperest terheld els6foku perkoliség 6sszegét, ezt meghaladdan pedig a felek az
els6foku eljarasban felmerilt koéltségeiket maguk viselik. Ugyancsak ennek
megfeleléen rendelkezett a Pp.81.§-anak (1) bekezdése alapjan a masodfoku
eljarasban alperes altal elblegezett illeték 50 %-a tekintetében, amikor annak
viselésére a felpereseket kotelezte, ezt meghaladd a masodfoku eljarasban
felmerilt kdltségeiket a felek ugyancsak maguk viselik.

Pécs,2009. janius 11.

dr. Veszeley Jozsef s.k. a tanacs elndke, dr. Hrubi Adrienn s.k. eléado bird, dr.
Szentpéteriné dr. Ban Erzsébet s.k. bird



