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A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a Ladanyi és Schonek Ugyvédi Iroda (ligyintézé: Dr. Shonek
Béla tgyvéd) altal képviselt I.rendl felperes neve (l.r. felperes cime) L.r. és Il.rend(
felperes neve (Il.r. felperes cime) Il.r. felpereseknek - a Dr. Mester Csaba (gyvéd
altal képviselt I.rendl alperes neve (l.rendi alperes cime ) L.r., ll.rendd alperes neve
(Il.r. alperes cime) Il.r., lll.rendl alperes neve (lll.r. alperes cime) lll.r., IV.rendi
alperes neve (IV.r. alperes cime) IV.r., V.rendl alperes neve (V.r. alperes cime) V.r.,
VlI.rendld alperes neve (Vl.r. alperes cime) VLr., Vll.rendli alperes neve (VIl.r.
alperes cime) VILr., Vlll.rendl alperes neve (Vlll.r. alperes cime) Vlil.r., IX.rendi
alperes neve (IX.r. alperes cime) IX.r., X.rend( alperes neve (X.r. alperes cime) X.r.,
Xl.rend( alperes neve (Xl.r. alperes cime) Xlr., Xll.rendl alperes neve (XILr.
alperes cime) Xll.r., Xlll.rendl alperes neve (XIIl.r. alperes cime) XIll.r., XIV.rendi
alperes neve (XIV.r. alperes cime) XIV.r. alperesek ellen kartérités irant inditott
perében a Foévarosi Birésag 2008. oktdber 14. napjan kelt 4.P.23.211/2004/27.
sorszamu itélete ellen az alperesek altal 28. sorszam alatt elbterjesztett
fellebbezése folytdn meghozta az alabbi

itéletet:

A masodfoku birésag az elséfoku birdésag itéletének nem fellebbezett részét nem
érinti, megfellebbezett részét helybenhagyja.

Az itélet ellen fellebbezésnek helye nincs.
Indokolas

Az els6foku birésag itéletének indokoldsaban a II-XIV.r. alpereseket tulajdoni
hanyaduk aranyaban minddsszesen 1.670.000 Ft kartérités megfizetésére kotelezte
felperesek javara. Az els6foku birdsag itéletének tényallasaban megallapitotta, hogy
l.r. alperes a felperesi ingatlan szomszédsagaban részben az engedélyezési tervtdl
eltér6 modon egy teremgarazzsal rendelkezd 7 lakast és 2 mitermet magaba
foglald tarsashazat hozott Iétre. A tarsashaz lakasai id6kézben értékesitésre
kerlltek és a jelen per meginditasakor az I. és XlIV.r. alperesek voltak kilénb6z6
tulajdoni hanyadban az ingatlan tulajdonosai. A per soran az Il.r. alperes
tulajdonjoga megsziint, mivel az albetétek értékesitésre keriltek, tovabba Xll. és



XIllIl.r. alperesek is eladtak tulajdoni hanyadukat perben nem allé személyeknek. Az
els6foku birdsag itéletének meghozatalat megel6zbéen az elséfoku birosag altal
marasztalt alperesek voltak részben az ingatlan tulajdonosai.

Az els6foku birdsag a perben kirendelt szakért6 szakértéi véleménye alapjan
részben alaposnak talalta a felperesek azon kereseti kérelmét, hogy az alperesi
épitkezéssel az ingatlanuk forgalmi értéke csokkent, mivel az alperesi felépitmény
az utca tobbi épulete kozul is kiemelkedik, a felperesek kertjébdl szemlélve pedig
egyenesen afélé magasodik, a haz nagy, hosszabb tartézkodasra alkalmas erkélyei
tobbsége pedig a felperesi ingatlan felé tajolt. Az alperesi haz ablakaibdl be lehet
latni a felperesek lakasaba, a csukott ablakokon keresztll este villanygyujtast
kovetben is, és az erkélyen zajld beszélgetések is athallatszanak. Mindezek pedig a
felperesi ingatlan oldalkertje és lakasai intimitasérzetét er6sen csékkentik. A korabbi
allapothoz képest a felperesek zavardsa még inkabb jelentés, mivel egykor az
alperesi ingatlan jellemzéen munkahelyként mikodott, hétkdzbeni hasznalattal. Az
eredeti épitési tervtdl vald eltérés pedig, kildondsen az, hogy a kivitelez6 a tetotéri
szint hasznalhatdé méretét ndvelte és ezzel gyakorlatilag két ujabb (miteremnek
nevezett, de hasznalhatésagaban lakasnak minésilé) helyiségcsoportot alakitott ki,
ezek hasznalata, kiugré ablakaik és az erkélyek mindenképpen ndvelik a zavard
hatast. A szambavett hatasok és kdrilmények figyelembe vétele egylttes
értékelése utan a szakértd a felperesi ingatlan intimitas-vesztésébdl ered6 forgalmi
ertékcsdkkenést 3 %-ban hatarozta meg, amely 2008. évi arszinten 1.670.000 Ft-ot
tesz Ki.

A Ptk. 100. §-a alapjan pedig az alperesi ingatlan tulajdonosai kételesek a
felpereseknek okozott kar megtéritésére. Erre tekintettel kotelezte az els6foku
bir6sag az alpereseket tulajdoni hanyaduk aranyaban a szakért6 altal megjelolt kar
megfizetésére azzal, hogy a felperesek hazastarsak és hazassagi
vagyonkdzdosségre figyelemmel a kar érvényesitésére egyetemlegesen kotelesek.

Mivel a felperesek keresete részben volt csupan alapos, ezért az elséfoku birdsag
pervesztesség-pernyertesség aranyaban rendelkezett a perkoltség megfizetésérdl.

Az itélet ellen az alperesek éltek fellebbezéssel. Fellebbezésikben az els6foku
ittlet megvaltoztatasat és a felperesi kereset teljes elutasitdsat kérték.
Fellebbezésukben kifejtett allaspontjuk az volt, hogy az alperesi épitkezés
kovetkeztében a felperesi ingatlanban intimitdsvesztés és ennek kdvetkeztében
értékcsokkenés nem kdvetkezett be.

A szakért6i véleménybél megallapithatd, hogy a felperesek ingatlana észrevétlen
folyamat eredményeként valt értéktelenebbé és nem a szomszédos beépités
hatasara. Egy ingatlan forgalmi értékét nagymértékben befolyasolja a szomszédos
ingatlan allapota. A felperesek ingatlananak szomszédsagaban korabban egy
lepusztult iparcsarnok volt, most pedig egy igényesen kialakitott, esztétikailag
szépen kivitelezett tarsashaz all. Az alperesi telken korabban all6 Gzemi létesitmény



sokkal inkabb riasztélag hatott a potencialis vasarldkra, mint a jelenlegi igényesen
kialakitott tarsashaz és annak rendezett kérnyéke.

Vitattak az alperesi ingatlan részérdl a zavaras tényét is figyelemmel arra, hogy a
felperesi ingatlannak az alperesi ingatlan fel6li oldaldn lévé udvarrész
kocsibealloként funkcional, a terasz és a felperes altal valoban udvarként hasznalt
terllet pedig a felperesi épilet masik oldalan talalhatdé. Ugyanakkor az alperesi
épitkezés hatasara mind az oldal, mind pedig a hats6 kert, valamint az épuletek
koz6tti tavolsag nagyobb lett, ami a felperesi ingatlanra nézve kedvezdbb helyzetet
jelent.

Hivatkoztak arra is, hogy az intimitas vesztése nem szakkérdés, annak
meghatarozasa a birésag mérlegelésén mulik. Hangsulyoztak, hogy a kirendelt
szakeérté szakértdi véleményében 3 %-os értékcsdkkenést allapitott meg, amely az
5 %-0s hibahataron belll van, emiatt nem értékelheté és nem forintosithato.

Erre tekintettel alldspontjuk az, hogy az alperesi épitkezés kovetkeztében a
felperesi épllet nem lett értékcsdkkent allapotu, igy a felpereseknek az épitkezés
kovetkeztében kara nem keletkezett. Erre tekintettel kérték az elsdfoku birdsag
itéletének a fentiek szerinti megvaltoztatasat.

A fellebbezés nem alapos.

Az els6foku birdsag helytalléan allapitotta meg a tényallast, jogi okfejtése és
dontése is teljes egészében megalapozott volt.

A masodfoku birésag mindenekelbtt kiemeli, hogy a felperesek keresetiiket a Ptk.
100. §-ra alapitottak és ennek alapjan a szomszédjog megsértése miatt terjesztettek
koteles tartozkodni minden olyan magatartastol, amellyel masokat, kulondsen
szomszédait szlikségtelenlil zavarna, vagy amellyel jogai gyakorlasat
veszélyeztetné.

E jogszabalyi rendelkezésbdl megallapithatd, hogy a Ptk. 100. §-ra alapitott
kartéritési igény miatti felelésség a szomszédos zavard ingatlan mindenkori
tulajdonosat terheli. A felperesek azonban keresetiket nem terjesztették ki
valamennyi tulajdonosra, igy az elséfoku birésag megalapozottan marasztalta
csupan a felperesek altal perbe vont tulajdonosokat tulajdoni hanyaduk alapjan.

Az els6foku birésag mell6zte a kartéritési kotelezettség koérében az alperesek
egyetemleges marasztalasat is. Ezzel dsszefliggésben az elséfoku birésag arra
hivatkozott, hogy az oszthatd szolgaltatdsnak mindsulé kartérités megfizetésére
tulajdoni hanyaduk aranyaban kotelesek az alperesek.

A Ptk. 344. § (1) bekezdése szerint, ha tobben kdzdsen okoznak kart, feleldsséguk
a karosulttal szemben egyetemleges, egymassal szemben pedig magatartasuk



felrbhatésaga aranyaban oszlik meg. Ezen jogszabalyhely rendelkezése szerint az
alperesek kartéritési feleléssége a felperesekkel szemben egyetemleges, az
els6foku birésag azonban a fentebb irtak szerint mell6zte az egyetemlegesség
megallapitasat, a felperesek pedig az itélet ellen nem fellebbeztek, ezért a
masodfoku birdsag az elséfoku birdsag ezen rendelkezését nem érinthette.

Ugyanakkor az alperesek kell6 alap nélkil sérelmezték a kartéritési felelésséguk
megallapitasat. A fellebbezésikben hivatkozott korilményeket, azt, hogy az
alperesi telken korabban elhanyagolt ipari csarnok allt, a szakért6i vélemény
kellsképpen értékelte. Ertékelte azt is a szakértd, hogy a felperesi ingatlan forgalmi
értéke az alperesi épitkezéstdl fliggetlentl is értéktelenebbé valt. Ugyanakkor a
szakertd figyelembe vette az engedély nélkili épitkezést és az alperesi ingatlan
kialakitdsat és mindezek egyutteseként allapitotta meg azt, hogy az alperesi
épitkezés a felperesi ingatlan forgalmi értékcsdkkenését eredményezte az altala
megallapitott szazalékos mértékben.

Kell6 alap nélkll sérelmezték azt is az alperesek fellebbezéstikben, hogy a perben
kirendelt szakértd szakért6i véleményében 3%-os értékcsdkkenést allapitott meg,
amely az 5 %-os hibahataron belil van, emiatt nem értékelhetd és nem
forintosithatd. Kétségtelentl a szakértéi véleménybél megallapithatd, hogy a
szakertd allaspontja az volt, hogy egy ingatlan forgalmi értékének kialakitasa,
értékbecslése, mint megnevezése is mutatja, bizonyos mértékben nem csak egzakt
szamitasokon alapul, hanem figyelembe veszi a piaci értékitéletet is, amelyben sok
személyes tapasztalat is megjelenik. Emiatt oOhatatlanul lehetnek eltérések,
kilonb6z6 értékbecslék altal készitett ingatlan értékbecslések koézott. A
gyakorlatban ezért az érték kialakitasakor 5 %-os eltérést a szakma
megengedettnek tekint. Az altala meghatarozott 3 %-os értékcsdkkenés pedig ezen
a hibahataron belll van, emiatt - szintén a kialakult gyakorlatra hivatkozva - nem
értékelhetd. Ezen szakért6i megallapitasbdl az 5 %-os eltérésen belll megallapitott
3 %-os ertékcsdkkenés csupan arra vonatkozott, hogy az egyes értékbecslék altal
készitett ingatlan értékbecslése kdzott ilyen mérvi eltérés lehet, ez azonban nem
jelenti azt, hogy az alperesi épitkezés miatt a felperesi ingatlanban értékcsdkkenés
nem kovetkezett be.

A szakeérté szakértdi véleményében ugyanis mindazon koértilményeket figyelembe
vette - a fentebb mar hivatkozottak szerint - amelyre alperesek fellebbezéstikben
hivatkoztak. igy a felperesi ingatlan szomszédsagaban korabban volt rendezetlen,
elhanyagolt allapotu éplletet, azt, hogy a felperesek ingatlananak forgalmi értéke
egyéb folyamatok eredményeként is értéktelenebbé valhatott, ugyanakkor értékelte
a szakértd kelloképpen azt is, hogy az eredeti engedélyezési tervek szerinti
kialakitas is hatranyos volt a felperesek szamara, annak ellenére, hogy az eredeti
terv nem hasznalta ki a legnagyobb megengedett épitménymagassag lehetbségét.

A tervtél eltér6 azon épitkezés pedig folosleges zavarast okozott a felperesek
részére, hogy az alperesi ingatlan tet6téri térdfala jelentés mértékben megemelésre
kerllt és ezaltal az eredeti terv szerinti Ures padlastér beépitése valt lehetévé. Ezzel



egyltt jart, hogy az eredetileg tervezett tetdsik-ablakok helyett megépult kiugrd
ablakokbdl, az erkélyekr6l mar kdonnyen lehetséges a felperesi ingatlanra vald
belatas és ez a tény mindenképpen ndveli a zavard hatast.

Az eredeti terv szerinti Ures padlastér beépitése két ,miiterem" kialakitasat tette
lehetévé, amely miterem kialakitdsa a szakértdi véleménybdl megallapithatéan a
lakasszam burkolt emelését jelentette. Ez pedig nagyobb lakasszam, tébb lakot
jelent, holott egy miteremben rendszerint egy ember dolgozik, egy lakast pedig egy
egész csalad hasznal.

A szakértd tehat mind a szomszédos ingatlan rendezettségét, illetve korabbi
rendezetlenségét, mind pedig magat az épitkezést és az engedélyezettdl nagyobb
beépitést egyilttesen értékelve allapitotta meg, hogy a felperesi ingatlan
értékcsokkenése mintegy 3%-o0s mértéka.

Abban pedig toretlen a birdi gyakorlat, hogy még szabalyos, az épitési engedélynek
megfeleld épitkezéssel is, amennyiben az épitkezéssel a szomszédos ingatlan
barmely zavarasa, vagy hasznalatanak csdkkenése bekovetkezik, az ingatlan
mindenkori tulajdonosa a Ptk. 100. §-a alapjan kartéritési felel6sséggel tartozik. A
szomszédos épulet forgalmi értékének csokkenésében jelentkez§ - az
elkerlUlhetetlentl szikséges mértéket meghaladd - kart (kilataselvonas,
intimitdsvesztés) a késbbbi épittetd akkor is tartozik megtériteni, ha épitési
engedéllyel és az épitési szabalyok betartasaval épitkezett (Ptk. 100. §, BH 1993.
évi161. jogeset, BH 1988. évi 32. jogeset, BH 1994. évi 245. jogeset).

Onmagaban ugyanis sem az épitési engedély, sem az annak megfelel§ kivitelezés
nem donti el az épitési munkaval kapcsolatos polgari jogi igényt. A felek
jogvitdjaban annak van jelentésége, hogy az alperesek épitkezése zavarja-e a
felpereseket az ingatlanuk birtoklasaban (Ptk. 188. § (1) bekezdése, Ptk. 100. §-a).

Ennek alapjan pedig az els6foku birdsag kelld6 alappal allapitotta meg, hogy az
alperesek épitkezése, az épitési engedelytdl részben eltérd kivitelezés a felperesek
birtoklasanak zavarasat okozza azzal, hogy a felperesi ingatlan hasznalatanak
intimitasvesztése bekodvetkezett.

Mindezekre tekintettel az els6foku birésag megalapozottan allapitotta meg az
alperesek kartéritési felelésségét. Ezért a Févarosi [télétabla az elséfoku birésag
itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan a fentebb irt kiegészitésekre is tekintettel
helybenhagyta.

Mivel az alperesek fellebbezése alaptalan volt, felpereseknek pedig igazolt
fellebbezési koltsége nem volt, ezért a masodfoku birésag az alpereseket
perkoltség viselésére a felperesek javara nem kotelezte.

Budapest, 2009. majus 20.
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