Févarosi itélétabla
1.Pf.20.364/2007/5.

A MAGYAR KOZTARSASAG NEVEBEN!

A Févarosi [télétabla a dr. Javor Béla ligyvéd (jogi képviselé cime) altal képviselt
felperes neve (felperes cime) felperesnek, a dr. Hidasi Gabor tgyved (jogi képviseld
cime) altal képviselt I.rendl alperes neve (cime) I. rendd, ll.rend(i alperes neve
(cime) Il. rendl, a dr. Kocsis A. Laszlo ugyvéd (jogi képviseld) altal képviselt
lll.rend( alperes neve (cime) lll. rend(i, valamint a dr. Lékd Laszlé Ugyvéd (jogi
képviseld cime) altal képviselt IV.rendl alperes neve (cime) IV. rendl alperesek
ellen, kartérités megfizetése irant inditott perében, a Févarosi Birosag 2006. julius
10-én meghozott 21.P.632.283/2003/30. szamu itélete ellen a felperes részérdl 31.
sorszam alatt elGterjesztett fellebbezés folytan meghozta a kévetkez6

itéletet:

A Févarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy 15 napon bellul fizessen meg az I. és Il. rendl
alpereseknek, mint egyetemleges jogosultaknak 60.000 (hatvanezer) forint, a lll.
rendd alperesnek 240.000 (kétszaznegyvenezer) forint masodfoku perkoltséget.

A felperes koteles tovabba megfizetni az allamnak kulén felhivasra 2.087.700
(kétmillié nyolcvanhétezer-hétszaz) forint fellebbezési illetéket.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokoldas

A (hrsz.1.) és (hrsz.2.), természetben a (cim 1 és cim 2 ) szdm alatti szomszédos
ingatlanok tulajdonosa a felperes volt. Az (hrsz.1.) ingatlannal szomszédos (hrsz.3.)
(cim 3) szam alatti ingatlan tulajdonosai az |. rendl és Il. rendld alperesek. A
felperesi ingatlannal atellenben elhelyezkedd (hrsz.4.), természetben a (cim 4)
szam alatti ingatlan a lll. rend( alperes tulajdonaban all.



Az I. rend( és Il. rendl. alperesek tovabba a lll. rend(i alperes ingatlanaikon épitési
engedély alapjan épitkeztek, melynek soran eltértek az engedélyezett tervektél.

Az I. rend( és Il. rend(i alperesek fennmaradasi engedély megadasa iranti kérelmet
nyujtottak be IV.rendl alpereshez, az igyben a felperes elfogultsagi kifogasa folytan
(...) Varos Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala Epitési Osztalya jart el, aki 2001.
szeptember 11-én kelt hatarozataval az I. rendd és Il. rend( alperesek kérelmére az
épitési engedélytdl eltéréen épitett felépitményre a fennmaradasi engedélyt
véglegesen megadta. A Pest Megyei Birésag a 8.K.26.040/2002/17. szamu
itéletével az Ugyben hozott els6- és masodfoku hatdrozatokat hatalyon kivdl
helyezte és az els6foku hatdsagot Uj eljarasra kotelezte. Megismételt eljarasban az
els6foku hatésag az I. rendl és Il. rendl alperesek fennmaradasi engedély iranti
kérelmét elutasitotta, amely hatarozatot fellebbezés folytan a masodfoku hatésag
helyben hagyta. Az I. rendl és Il. rendl alperesek keresettel éltek a kdzigazgatasi
hatarozatok felllvizsgalatara, elallasuk folytan utdbb azonban a per megsziintetésre
kerGlt. Az I. rendld és Il. rendl alperesek uj tényre hivatkozassal ismételten
fennmaradasi engedély iranti kérelmet terjesztettek eld, amelyben arra hivatkoztak,
hogy az (......) utcaban az eredeti terepszinttel megegyez0 szintben bazaltk6
kockakbol viragkazettak éplltek, ezaltal ingatlanuk homlokzat magassaga az
engedeélyezett mértéken belul marad. Az els6foku hatésag az I. rendi és Il. rendl
alperes altal felépitett lakohaz fennmaradasat a 2006. marcius 28-an kelt és jogerds
hatarozataval engedélyezte.

A lll. rendi alperest (...) Varos Jegyzdje koételezte arra, hogy az (cim 4) szam alatti
ingatlanon a jogerGs épitési engedélyben foglaltaktdl eltéréen kivitelezett csaladi
hazat a hatarozat jogerére emelkedésétdl szamitott 180 napon bellil sajat koltségén
alakitsa at ugy, hogy az épulet méretei feleljenek meg az engedélyben foglaltaknak.
IV.rend(i alperes ugyanezen ingatlanon az épitésligyi szabdalyokat sért6 modon
végzett épitési munka kivitelezését leallitotta és ujabb hatdsagi intézkedésig minden
tovabbi épitési munka végzését megtiltotta és a hatarozat azonnali végrehajtasat
rendelte el. A IV. rendl alperes tObb izben szabott ki a Ill. rendl alperes terhére
pénzbirsagot, aki az épllet visszabontasat dnként megkezdte. 2003. nhovember 25-
én a IV. rendl alperes miiszaki osztalyanak képviselGje a helyszinen kiallitott
jegyz6koényvben rdgzitette, miszerint a lll. rendi alperesi ingatlanon a tetGszerkezet,
a koszoru és a tervtdl eltéréen épult fofal visszabontasa megtortént, az épités a
jogerés terv alapjan fog tovabb folytatdédni, betartva az engedélyben elbirt
magassagokat.

A felperes a 2003. szeptember 30-an kelt adasvételi szerzédéssel ingatlanait
96.000.000 forintnak megfeleld (....valutaért) eladta.

A felperes keresetében kérte, hogy a birosag kartérités jogcimén kotelezze az |.
rendd és Il. rendl alpereseket ingatlana forgalmi értékének 3 %-a, a lll. rend(
alperest a forgalmi érték 15 %-a, mig a IV. rendu alperest az érték 18 %-a és annak
kamatai megtéritésére. Az I-Il. rendd és lll. rendl alperesekkel szemben kdvetelése



jogalapjaként a Ptk. 339. § (1) bekezdését még a IV. rendl alperessel szemben a
Pik. 349. § (1) bekezdését jeldlte meg. Tényallitasa szerint az |. és Il. rendd, illetve
lll. rendl alperesek épitési engedeélytdl eltér6 moddon kivitelezést végeztek az
ingatlanukon. A lll. rend(i alperes épitkezése jelentésen rontja a felperes
ingatlanardl a varoskdzpontra vald kilatast, az I. és Il. rendi alperesek altal végzett
szabalytalan épitkezés, pedig esztétikailag karos hatassal van a felperesi
ingatlanra, mert az oldalhataron lévé tlizfal magassaga a megengedettnél nagyobb.

A IV. rendl alperessel szemben kartéritési kdvetelésének alapja, hogy épitésugyi
hatdosaga nem tett meg mindent a szabalytalan épitkezések megakadalyozasara,
azok leallitasara.

Az alperesek a kereset elutasitasat kérték.

Az els6foku birdsag itéletével az I. és Il. rendu alpereseket 4.395.000 Ft, a lll. rend(
alperest 21.975.000 forint kar megfizetésére kotelezte tovabba, amennyiben a
felperes kovetelése a Ill. rendld alperessel szemben behajthatatlan, annak
megallapitasatol szamitott 15 napon belll kételezte a IV. rendl alperest, hogy
fizessen meg a felperesnek legfeljebb 21.975.000 forintot, ezt meghaladban a
keresetet elutasitotta.

Az elséfoku birosag itélete ellen valamennyi fél fellebbezett. A Févarosi itélétabla az
els6foku birdsag itéletét hatalyon kivul helyezte és az elséfoku birdsagot a per ujabb
targyalasara és ujabb hatdrozat hozataldra utasitotta. Végzésének indokolasaban
utalt arra, hogy a masodfoku eljarasban uj tény merilt fel, mely szerint a felperes
2003. szeptember 30-an ingatlanait elidegenitette. Az els6foku birésag itéletének
indokolasabdl kitinéen marasztalé dontését az I-ll. rend(i alperesekkel szemben a
Ptk. 339. §-ara a IV. rendl alperes vonatkozasaban pedig a Ptk. 349. §-ara
alapitotta, azt azonban egyértelmiien nem rogzitette, hogy az egyes alperesek
vonatkozasaban mely cselekményt tekintette jogellenesnek, ami kartéritési
felel6sségét megalapozta. Az I. rendi és Il. rend(i alperes esetében anélkll dontott,
hogy az allamigazgatasi eljaras jogerbs befejezését megvarta volna. Ha az I. rend(
és Il. rendl alperesek véglegesen fennmaradasi engedélyt kapnak, az épitési
engedélytdl eltér6 épitkezés mar nem lehet alapja jogellenes magatartasuknak,
ezaltal velik szemben a Ptk. 100. §-a alkalmazhatd, de az erre alapitott kereset is
csak akkor biralhato el, ha véglegesen elddl, hogy az épitett tlizfal magassaga nem
fog valtozni. A lll. rend(i alperes esetében ugyancsak anélkil dontétt az els6foku
birdsag, hogy bevarta volna az allamigazgatasi eljards végrehajtasanak
eredményét. Amennyiben ugyanis a lll. rend(i alperes épllete tetbszerkezetét
visszabontja, a szakértd altal a végleges allapotra megallapitott értékcsdkkenés,
mint kar nem vehetd figyelembe. Kar ugyanis csak az az dsszeg lehet, ami a
szabalytalan épitkezés és a bontas kozotti idészak kilatas-elvonasaval kapcsolatba
hozhato.

Az ingatlan eladasa folytan a tényallas részben valtozott, ezért a felperest meg kell
nyilatkoztatni, hogy keresetét a megvaltozott kériimények folytdn hogyan tartja



fenn. Amennyiben arra hivatkozik, hogy az alperesi magatartdsok miatt ingatlanat
aron alul adta el, az els6foku birosagnak vizsgalnia kell, hogy ebbdl kifolyolag 6t
milyen mértékd kar érte, milyen tényezék jatszottak kdzre abban, hogy az ingatlant
nem tudta a szakért6i véleményben megallapitott forgalmi értéken értékesiteni. E
vonatkozasban a szakért6i vélemény kiegészitése is sziikséges, és az elsdfoku
birdsagnak vizsgalni kell azt is, hogy az aron aluli értékesités visszavezethet6-e az
alperesek magatartasara, amennyiben igen, az mely alperesnek és milyen
mértékben réhato fel.

A megismételt eljarasban a felperes modositott keresetében kovetelése
O0sszegszerlségét leszallitotta, az I. és Il. rendl alpereseket 3.750.000 forint, a Ill.
és V. rendl alpereseket egyetemlegesen 18.750.000 forint kar megfizetésére kérte
kételezni. Tényallitdsa szerint a kialakult helyzet kdvetkeztében volt kénytelen
ingatlanat elidegeniteni, de azt a szakértd altal meghatarozott értéken nem akartak
megvasarolni. Ezaltal kénytelen volt jelentds arengedmeényt tenni, ebbdl eredd
vesztesége karként jelentkezik, amelyért az alperesek felel6sek. Kartéritési
kovetelése utan 2003. szeptember 30-t0l kérte a kamatok megteéritését is.

Az alperesek valtozatlanul a kereset elutasitasat kérték.

Az |. rend( és Il. rend( alperesek védekezése szerint velik szemben a felperes
keresete azon alapult, hogy épitménylk a felperesi ingatlantdl a kilatast elveszi,
illetve téli idészakban jelentésen csokkenti a napfényt. A perben kirendelt szakértd
egyik okot sem igazolta, az értékcsdkkenés okat abban jeldlte meg, hogy meglévd
épliletlik magassaganak nodvelése, az épillet tdmegének megndvekedése a
felperesi udvarban tartozkoddk szamara nyomasztolag hat, és esztétikailag is
karos. Megitélésik szerint a felperes hozzajutott ahhoz az eladasi arhoz, amelyet
ingatlana megért az eladas idépontjaban, ezaltal 6t kar nem érte. Onmagéaban az a
koridlmény, hogy nem tudta eladni ingatlanat azon az aron, amelyet a szakért6
megjelolt, kartéritési igényét még nem alapozza meg.

A lll. rend( alperes érvelése szerint a 2003. november 25-i ellenérzés jegyzokdnyve
tanusitja, hogy az engedélyezési tervtdl eltérd épitkezés soran felépitett lakdépllet
tetbszerkezetét tovabba a falkoszorut, és a féfalat visszabontotta. Az épités a
jogerés terv alapjan az elbirt szintmagassagban fejez6doétt be. A felperesnek az
altala illegalisnak nevezett épitkezésével kart nem okozott, a felperesi ingatlan
ertékcsdkkenését legfeljebb a magasabbra épitett tetbvonal altal eltakart kilatassal
okozhatta, ami az éplilet felépitése és a felperes ingatlananak elidegenitése kdzotti
idétartamra vonatkozhat.

Az els6foku birdsag itéletével a keresetet elutasitotta, kotelezte a felperest, hogy
leletezés terhével rojon le 741.000 forint eljarasi illetéket, fizessen meg tovabba az I.
rendl és Il. rend( alpereseknek 963.000 forint, a IV. rend( (tovabbiakban helyesen:
[ll. rend() alperesnek és az V. rend( (tovabbiakban helyesen: V. rend() alperesnek
személyenként 700.000 forint perkoltséget. itéletének indoklasa szerint az I., Il. és
lll. rendl alperesek az engedélyezési tervektél eltéréen az épitési szabalyokat



megszegve jartak el éplleteik Kkivitelezése soran. A beszerzett szakértdi
véleményben foglaltak alapjan ezen jogellenes magatartdsuk eredményeként a
felperesi ingatlan forgalmi értéke csdkkent. A felperes karat vételar csokkenésben
jelélte meg és keresetében az adasvételi szerzédésben foglalt minddssze
96.000.000 forintos vételarat viszonyitotta a perben kirendelt szakértd
véleményében meghatarozott 125.000.000 forintos forgalmi értékhez és a kettd
kildnbozetét jeldlte meg vételar veszteségként, illetve elmaradt haszonként. A
forgalmi érték kétség kivul meghatarozd eleme a vételar kialakitasanak, de nem
azonos azzal. Az itélétabla ezért részletesen kortlirta a felperesre haruld bizonyitasi
kotelezettséget arra az esetre, ha keresetét a megismételt eljarasban a kies6
vételar megfizetése iranti kérelemre modositana. Ennek megfeleléen a birésagnak
vizsgalnia kell, hogy milyen tényez6k jatszédtak kozre abban, hogy a felperes az
ingatlanokat nem tudta a szakvéleményben meghatarozott forgalmi értéken eladni,
€és az aron aluli értékesités vissza vezethet6-e az alperesek magatartasara,
amennyiben igen, az melyik alperesnek és milyen mértékben rohato fel.

Ugyanezen kivanalmakat fogalmaztak meg az |. rendl és Il. rendl alperesek is
ellenkérelmikben, valamint utaltak arra, hogy az alperesi épitmény nyomasztd
hatasa, mint a felperesi ingatlan forgalmi értékét csokkentd korilmény a felperes
esetében nyilvan mar nem all fenn, hiszen az ingatlant eladta. A kialakult allapot a
vevOket nem zavarhatja, kuldbnben nem vették volna meg az ingatlant. Helyén
valénak talalta tovabba az elséfoku bir6sag az alperesek azon érvelését, hogy a 15
- 20 %-os forgalmi értékcsOkkenés a vevoét erds alku pozicidba allitja, az alperesi
esetleges karokozastdl fuggetlenil. Ezeket a kérilményeket és minden egyéb, a
vételar alkunal szerepet jatszé koriiményt kellett volna a felperesnek bizonyitania
ahhoz, hogy a megismételt eljardsban modositott keresete sikerre vezethessen.
Ehhez elengedhetetlen lett volna a felperes ismételt személyes meghallgatasa és a
vevd tanukeénti kihallgatasa, hogy ennek alapjan a birosag feltarhassa az aktualis
alku pozici6 részleteit, és allast foglalhasson abban a kérdésben, hogy érte-e kar a
felperest, ha igen, az milyen mértékl, és ok-okozati 6sszefliggésben all-e az
alperesek magatartasaval, valamint az nekik felréhato-e. A felperes azonban
kifejezett tajékoztatas ellenére ebben a kdrben bizonyitasi inditvanyt nem tett, a
megismeételt eljaras soran az iratokhoz csatolt adasvételi szerz6désekbél sem tlinik
ki a vételar kialakitasara vonatkozo nyilatkozat.

A felperesi érdekkorben kihallgatott tanuk részben a felperestdl szerzett
tudomasukrol szamoltak be, részben pedig nem ismerték az adasvétel konkrét
részleteit. A felperes volt élettarsa is csak arrdl tudott beszamolni, hogy
vesztességgel adta el a felperes ingatlanait, de az aralku konkrét kortlményeirdl
beszamolni nem tudott. Az tehat, hogy a forgalmi értékcsdkkenésbdl mennyi a
felperes kara, abbdl ténylegesen mennyi all okozati 6sszefliggésben az alperesek
magatartasaval nem volt megallapithaté. A karfelelésség négy eleme kozul a
felperes harom feltételbdl csak egyet, a jogellenes alperesi magatartast bizonyitotta,
mindez azonban nem elégséges az alperesek keresete szerinti marasztalasahoz,
ezért az els6foku birésag a keresetet elutasitotta. Pervesztesége folytan a Pp. 78. §



(1) bekezdése alapjan kotelezte 6t a le nem roétt eljarasi illeték, és az alpereseknek
jaro perkoltség megdfizetésére.

Az els6foku birdsag itélete ellen a felperes terjesztett el6 fellebbezést, amelyben
kérte, hogy az itél6tabla azt megvaltoztatva keresetének adjon helyt, és kotelezze
az alpereseket a felmerult perkoltség megfizetésére. Az I. és Il. rendl alperesekkel
szemben kdvetelése 3.750.000 forint, a lll. rend( alperessel szemben 17.750.000
forint és a birosag ezen 0sszegek megfizetésére a IV. rendi alperest az I., II. és lll.
rendd alperesekkel egyetemlegesen koételezze. Megitélése szerint az elséfoku
birosag itélete jogszabalysértd6, miutan figyelmen kivil hagyta a teljes eljaras
bizonyitasi anyagat, bar elismerte, hogy az alperesek jogellenes magatartasa
fennall. A fél évtizede huzodd perben részletesen kifejtette, hogy a IV. rendl alperes
kartéritési feleldsségre alapot add magatartasa folytan kerilt sor arra, hogy az I-Il.
rend( és a lll. rendld alperesek jogellenes épitkezést folytattak, €s a jogellenes
allapotot, még annak megallapitdsat kovetben is fenntartottdk, mert a IV. rendi
alperes elmulasztotta a végrehajtast. A jogellenesség tehat az alperesi oldalon
bizonyitast nyert. A 2003. szeptember 30-an kotott adasvételi szerzGdéssel az
ingatlanokra tulajdonjoga megsz(int, amelynek eladasi ara 29.000.000 forinttal
alatta maradt a tényleges forgalmi értéknek, ezaltal a felperes karosodasanak ténye
is igazolast nyert. Az Osszegszerliség tekintetében a szakértéi vélemény
autentikussaga nem kérddjelezheté meg.

A bekovetkezett kar az alperesi jogellenes magatartasbol adodott. A IV. rendd
alperes mulasztdsa miatt az I-lI-lll. rend( alperesek jogellenesen olyan éplleteket
épitettek, amelyek a felperesi ingatlanban kilatasvesztéssel és aranytalan
tomegulkkel értekcsdkkentést okoztak. Ezt a tényt a szakért6 is megallapitotta és az
okozott kart az ingatlan értékének 3, illetve 15 %-aban allapitotta meg. Ez a
karokoz6 magatartas a kar bekdvetkezésének oka. Ezt csak megerdsiti az a tény,
hogy ingatlanait emiatt veszteséggel kellett eladnia. Ami még bizonyitasra var, az a
bekbdvetkezett kar és a karokoz6 magatartas kozotti okozati Osszefliggés
bizonyitasa. Megitélése szerint ez is megtortént a perben, részben a beszerzett
szakért6i vélemény, részben a meghallgatott tanuk vallomasa alapjan. Miutan a
vevOk nem kivantak a perben még tanuskodas szintjén sem részt venni, erre 6ket a
felperes nem kényszerithette, ezért érthetetlen az elséfoku birdsag
,szemrehanyasa"”, a vevOk tanukénti inditvanyozasanak elmaradasa miatt. Az
okozati dsszefliggést nem csak a vevok tudjak bizonyitani, azt igazolta a szakért6,
tovabba a tanuk vallomasa.

Hangsulyozta, hogy a kar a szabalytalan épitkezésekkel van Osszefliggésben és
nem az eladassal kapcsolatban kovetkezett be, hanem csak abban
manifesztalddott. Ezért téves az els6foku birdsag allaspontja mely szerint az
eladassal realizaldédott kar és az alperesi magatartas kdzotti okozati 6sszefliggés
nem all fenn. Sérelmezte tovabba a felperes az illeték leletezésére vonatkozo
rendelkezést, ezzel kapcsolatban utalt arra, hogy a kereset alapja a Ptk. 349. §-a
ennek megfeleléen az 1990. évi XClIII. tv. 62. § (1) bekezdés g) pontja alapjan targyi



illetékfeljegyzesi joga van. Ezt a korabbi fellebbezési eljarasban a Févarosi
[tél6tabla is megallapitotta nem igényelve tole a fellebbezési illeték lerovasat.

Az |. és Il. rendld alperesek, valamint a Ill. rend( alperes fellebbezési
ellenkérelmikben az elséfoku itélet helybenhagyasat és a felperes masodfoku
perkoltségben valé marasztalasat kérték.

Az 1. és Il. rendl alperesek utaltak arra, miszerint velik szemben a felperes
kOvetelését a tlzfal altal okozott nyomaszté érzésre alapitja. Ez azonban egy
szubjektiv élmény és ez nem vonatkoztathatd masokra. Azt, hogy ténylegesen ez
csOkkentette-e a vételarat, illetve az ingatlan forgalmi értékét, abbdl lehetne
megallapitani, hogy az masokban is keletkeztet-e hasonldé érzetet. A kar
bizonyitasara a csOkkent vételaron torténd értékesités dnmagaban még nem
elegend6. Amennyiben részikrél lenne is épitési engedélytél eltérd épitkezés,
akkor is azt kellene vizsgalni, hogy az jogellenes volt-e. Ha nem, akkor csak a Ptk.
100. §-a alkalmazhato, ott pedig azt kell vizsgalni, hogy az I. és Il. rend(i alperesek
zavarasa a szukséges mértéket tullépte-e. A kar 6sszege a felperes szerint az
elmaradt haszonnal egyenld, de egyaltalan nem biztos, hogy az kifejezetten az 6
magatartasukra vezethetd vissza. Lehettek még az ingatlannak olyan egyéb
tulajdonsagai, amelyek befolyasoltak a forgalmi értéket, illetve az elérhetd vételarat.

A lll. rend(i alperes érvelése szerint vele szemben a felperes a kilatas elvonasara
alapitja kartéritési kovetelését. Kérdéses, hogy mennyiben van a birésag a megjelolt
jogcimhez koétve, ugyanis a felperes kimondottan a Ptk. 339. §-ara hivatkozik. A
jogellenes épitkezés viszont a Ill. rendd alperes részérdl - ha egyaltalan az
jogellenesnek minésull - csupan annyi, hogy fél méter, illetve egy méteren bellli
tetbtulépités volt, ami a késbbbiekben visszabontasra kertilt, tehat a jogellenes
allapot megszint. A megismételt eljaras soran sem tértént meg annak
megallapitasa, hogy a Kkilatds elvétele mennyiben volt hatdssal a felperes
ingatlananak forgalmi értékcsokkentéseére, figyelemmel arra, hogy ez a kilatas
elvétel utobb megsziint.

A IV. rend( alperes fellebbezési ellenkérelmet nem terjesztett eld.
A fellebbezés alaptalan.

Az elséfoku birosag az alperesek kartéritési felelésségét megalapozé feltételek
vizsgalata soran a rendelkezésre all6 adatok alapjan helytalléan allapitotta meg,
hogy az alperesek jogellenes magatartasa bizonyitott. Mindezek mellett az itél6tabla
megitélése szerint a perbeli adatok alapjan aggalytalanul megallapithat6 volt, hogy
az |. és Il. rend( alperesek, valamint a Ill. rend(d alperes is épitkezéseik soran
eltértek az épitési engedélytdl, ezaltal magatartasuk minden kilénésebb egyéb
vizsgalddas nélkul felréhaténak minésdl.

A kartéritési feleldsséget megalapoz6 valamennyi egyuttes feltétel fennallasanak
bizonyitasa a Pp. 164. § (1) bekezdése alapjan a felperest terhelte. Ennek



megfeleléen bizonyitania kellett kara bekovetkezését, annak mértékét, tovabba,
hogy az, az alperesek jogellenes magatartdsaval ok-okozati 6sszefiiggésben
keletkezett.

A felperes az eljaras soran és fellebbezésében is arra hivatkozott, hogy az I., Il. és
lll. rendd alperesek a IV. rend( alperes mulasztdsa miatt jogellenesen olyan
épulleteket épitettek, amelyek a felperesi ingatlanban kilatasvesztéssel és
aranytalan tomegukkel értékcsOkkenést okoztak, amelynek tényét a szakertd is
megallapitotta. Maoddositott keresetében karként ingatlana szakérté altal
meghatarozott értéke és az eladaskor ténylegesen elért vételar kozott mutatkozo
kildnbozetet jeldlte meg, ami az alperesi jogellenes magatartasok okozta, abbdl
eredo értéekvesztés.

Kiemeli az itél6tabla, hogy a kereset elbiralasaval dsszefliggésben meghatarozo
jelentésége van annak, hogy a I-lll. rend( alperesek ingatlanaikon épitési
engedéllyel épitkeztek, az épités soran azonban az engedélytdl részben eltértek. A
felperes kartéritési kdvetelését kifejezetten az utdbbira alapitotta.

Az eljaras soran beszerzett szakértéi vélemeény alapjan megallapithatd, hogy a
szakértd allaspontja szerint a felperesi ingatlan értékcsokkenését eredményezé
kilatas vesztés és a telekhataron elhelyezked6 aranytalan tomegu tizfal nyomaszto
hatasa a I-ll. rend( alperesek ingatlanukon valé teljes épitkezésiik kdvetkezménye.
A perbeli adatok szerint a lll. rend(i alperes ingatlanan épitkezése el6tt egy romos
épulet allt. A peres iratok kdzt fellelhetok fényképfelvételek, amelyek a felperesi
ingatlanrol késziiltek a lll. rendl alperes ingatlananak iranyaba az épitkezés el6tt és
az épitkezés utdan (P.22.151/1999/8. szam alatti szakért6i vélemény). Ezek
Osszevetése alapjan megallapithatd, hogy a korabbi kilatast elsédlegesen maga az
egész épulettomeg vette el. Az |. és Il. rendl alperesek ingatlanara esé tlizfallal
kapcsolatban a szakért6 utalt arra, hogy korabban ott egy romos fal allt, amelynek
kinézete az épitkezéssel ugyan elbnyére valtozott, maga az épulet azonban
tomegével esztétikailag jelentés negativ hatast gyakorolt a felperesi ingatlan
Osszképére. Utalt tovabba a szakértd arra is, hogy az ujabb tlzfal hosszusagaban
€s magassagaban is kevesebb, mint egy méterrel ndvekedett. Véleményébdl
kitinéen azonban a centiméterek nem szamitanak, a Iényeges az, hogy az éplulet
az épitési engedélynek megfeleléen épilt-e. EbbéI kitiinéen a szakértd a 3 %-os
ertekcsokkentd hatast a teljes tlzfal tomegének figyelembevételével hatarozta meg.

Mindezekre tekintettel az itél6tabla megitélése szerint a felperes kara ingatlana
ertéekcsdokkenésének azon része, ami kifejezetten az altala hivatkozott alperesi
jogellenes magatartasok, az épitési engedélytdl eltéré épitkezés kdvetkezménye.
Ennek meghatarozasara a beszerzett szakért6i vélemény nem tartalmaz adatot.
Ezért az itélétabla sziikségesnek tartotta a szakértdé tovabbi meghallgatasat,
amelyet a felperes inditvanyozott. Az itél6tabla a 2007. julius 5-én tartott targyalason
kotelezte a felperest, hogy 15 napon belll a szakérté megjelenésével kapcsolatos
koltségek fedezésére gazdasagi hivatalanal helyezzen letétbe 20.000 forintot és
ennek teljesitésétél fliggben rendelkezik a kit(izétt targyalasra a szakértd



megidézésérdl. A felperes a felhivasban megadott hataridében kotelezettségének
nem tett eleget, a 20.000 forintot hataridén tul, 2007. szeptember 1-jén a Févarosi
Bir6sagon helyezte letétbe, amely Osszeg a Kkitlizott targyalas napjan 2007.
szeptember 13-an érkezett meg az itélétabla Gazdasagi Hivatalaba. Erre tekintettel
az itélétabla a felperes mulasztdsa folytan a targyalas elhalasztdsat és a szakértd
megidézését a Pp. 141. § (6) bekezdésében foglaltak szerint mell6zte és a
rendelkezésre all6 adatok alapjan dontott.

A felperes allitasa szerint kdra ingatlana szakérté altal meghatarozott forgalmi
értéke, valamint az altala eladaskor elért vételaranak kildnbdzete, mert ingatlanat a
megallapitott forgalmi értéken a szabalytalan épitkezések kodvetkeztében beallott
ertekcsokkenés miatt nem tudta értékesiteni. Ezzel Osszefuggésben utal az
itélétabla a perben kirendelt szakérté véleményére, mely szerint az ingatlan forgalmi
képességét annak adottsagai mellett donté mértékben a kereslet-kinalat viszonyai
hatarozzak meg. A perbeli ingatlan kérnyékén igen magas aruak a kinalatok, ami
szubjektiv véleményt tikroz, mert az ingatlant értékesiteni kivand személy esetleges
alku reményében magasabb kinalati arat hataroz meg. Ezaltal nagyon
hozzavetdleges szamitassal lehet csak a realis forgalmi értéket megkodzeliteni,
illetve kalkulalni. Mindezekre figyelemmel a szakért6 altal a felperesi ingatlanra
megallapitott forgalmi érték csak becslésnek tekinthetd. A szakért6 altal hivatkozott
bizonytalan piaci viszonyokra tekintettel kétséges, hogy a felperesi ingatlan ezen az
aron értékesithetd lett volna.

A felperesi ingatlan értékesitésének korlilményeire vonatkozdan (tanu 1), valamint
(tanu 2) tettek nyilatkozatot. (Tanu 1) évekkel korabban kapott megbizast a
felperestél az ingatlan értékesitésére, vallomasabdl kitiinbéen arra nem volt tul nagy
a kereslet, mert évente egy-két érdekl6dét tudott kdzvetiteni. A felperes a vételarat
(....valutanemben) hirdette meg, ami 150-160 millié forintnak felelt meg. Az ingatlan
mdszaki szinvonalat tekintve kivalo volt, de a tanu a forgalmi tapasztalatai alapjan
ugy nyilatkozott, hogy az ujgazdag réteg, aki ekkora pénzdsszeggel rendelkezik,
ezért mar megkivanja az uszoémedencét és a teniszpalyat is, amivel a felperes
ingatlana nem rendelkezett. Az ingatlan hibaja volt tovabba maga a kérnyezet, mert
kézlekedése nem jo, és biztonsaga sem megfeleld, sok betdérés volt a kdrnyéken.
Arrol tudomasa nem volt, hogy a vevokent érdekl6dok a kilatas hianyat sérelmezték
volna. (Tanu 2) a felperes volt élettarsa vallomasa szerint a felperes éveken at
hirdette eladasra ingatlanat. Két esetben fordult el6, hogy vevéként érdekléddket
fogadott, akik a kildtas hianyat kifogasoltak, valamint csodalkoztak azon, hogyan
engedhették meg a hatésagok a kornyéken az ilyen mértékii korbeépitést.
Konkrétan nem allitja, csak gondolja, hogy ezek miatt alltak el a vevék a vételtdl.

Mindezek alapjan megallapithatd, hogy a felperesi ingatlan eladhatésagat, valamint
az elérhetd vételarat - az I-1ll. rend(i alperesek épitményének terjedelmén tul, egyéb
szempontok is jelentés mértékben befolyasoltak. Erre tekintettel nem bizonyitott az
sem, hogy a felperes altal allitott vételar veszteség kizardlag az alperesek
jogellenes magatartasanak kdvetkezménye.



A kifejtettek alapjan az itél6tabla megitélése szerint az elséfoku birésag érdemi
dontése megalapozott, ezért itéletét a Pp. 253. § (2) bekezdése szerint
helybenhagyta. Pervesztességére figyelemmel a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan
kotelezte a felperest a |I-lll. rendd alperesek javara masodfoku perkdltség
medfizetésére, ami a képviseletiikkel felmertlt, mérlegeléssel megallapitott, - afat is
tartalmazé - dgyvédi munkadij. Figyelemmel arra, hogy a IV. rendld alperes
képviselbje a masodfoku eljarasban tevékenységet nem fejtett ki, ezért az itélétabla
IV. rendl alperes javara masodfoku perkoltség megitélését melldzte.

Eszlelte az itélétabla, hogy az elséfoku birdsag nem rendelkezett az alapeljarasban
meghozott itélet ellen elbterjesztett fellebbezésekkel kapcsolatos illeték viselésérél.
A felperes fellebbezése tekintetében a fellebbezési érték nem volt meghatarozhato,
ezért e tekintetben az illeték alapja az 1990. évi XCIIl. tdérvény, (Itv.) 39. § (1)
bekezdése és a (3) bekezdés c) pontja alapjan 400.000 forint, amelynek megfelelé
fellebbezési illeték 24.000 forint. Az |. és Il. rend(i alperesek tekintetében a
fellebbezési érték 4.395.000 forint, amely utan a fellebbezési illeték 263.700 forint.
A lll. és IV. rendl alperesek vonatkozasaban a 21.975.000 forintos egyetemleges
marasztalast tamadé fellebbezési érték alapjan szamitott illeték 900.000 forint.
Ezeket Osszesitve az el6z6 fellebbezési eljarasban le nem rott fellebbezési illeték
Osszértéke 1.187.700 forint. A megismételt eljarasban hozott itélet elleni
fellebbezésében a felperes az alpereseket oOsszesen 22.500.000 forint
megfizetésére kérte kotelezni, amely alapjan a fellebbezési illeték 900.000 forint.
Ennek megfeleléen az itélétabla az el6z6 eljarasban felmerdlt fellebbezési illeték
viselésérdl a Pp. 253. § (3) bekezdése alapjan hivatalbdl rendelkezett.
Pervesztességére figyelemmel a felperes a 6/1986. (VI.26.) IM rendelet 13. § (2)
bekezdése szerint kbteles megfizetni az allamnak az illetékfeljegyzési joga folytan le
nem roétt valamennyi fellebbezési illetéket.

Budapest, 2007. szeptember 13.
Fermanné dr. Polak Zita s.k.,
a tanacs elnoke
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