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Az itélotabla az elsofoku itéletet megvaltoztatja, a keresetet elutasitja.

Kotelezi az 1. és ILr. felperest, egyiittesen fizessenek meg 15 napon beliil az alperesnek
2.044.700,- (kettomillio-negyvennégyezerhétszaz) Ft els6foku és 4.373.885,- (négymillid-
haromszazhetvenharomezer-nyolcszdznyolcvandt) Ft masodfoka perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.

Indokol

[1] A felperesek egymas kozt 1/2-1/2 aranyu kozos tulajdonat képezi a cim8 szam
alatti ,.kivett, beépitettlen teriilet” megnevezésli ingatlan. A telekingatlanon a felperesek egy
kétszintes, kétlakasos hazat épitenek, a felépitmény 80 %-os késziiltségi fokt.

[2] A felperesi ingatlannal szomszédos a cim9 szam alatti ,kivett, beépitetlen
terlilet” megnevezésli ingatlan, amely az alperes tulajdonaban all. Az ingatlanon az alperes
harom haromlakasos lakoépiiletet épitett. Az alperes részére épitést engedélyezd hatarozat
ellen a felperesek keresetet terjesztettek eld, a kozigazgatasi birosag az épitési hatarozatot
megsemmisitette, az elséfoku épitésiigyi hatosagot 0j eljarasra kotelezte. A megismételt
eljarasban megadott engedélyt a felperesek ismételten megtamadtak, azt a kozigazgatasi
birdsdg ismételten megsemmisitette €s az elséfokl hatdsagot 1j eljards lefolytatisara
kotelezte. Az ezen eljarasban megadott épitési engedéllyel szemben a felperesek keresetet
mar nem nyujtottak be.

[3] A felperesek az alperest kartérités megfizetésére szolitottdk fel arra
hivatkozéssal, hogy az alperesi épitmény jelentés mértékli intimitasvesztést jelent a felperesi
ingatlan hatranyara, az alperesi ingatlanon megvalosuld gépjarmiiforgalom és a nagyobb
szam, kiiltéren elhelyezett 1égkondicionald berendezés sziikségtelen mértékben zavarja oket.
A kartéritési igénylik alapja kozjegyzoi eljarasban beszerzett igazsagiigyi szakért6i vélemény
volt, amely tobb, a késdbbi hasznalat soran varhatd zavar6 hatast allapitott meg, melyekre
tekintettel meghatarozta a felperesi ingatlan forgalmi értékének csokkenését.

[4] A felperesek megvaltoztatott keresetiikben 47.024.000,-Ft kartérités
megfizetésére kérték az alperes kotelezését, karokozé magatartasként a polgari
torvénykonyvrdl szold 2013. évi V. torvény (Ptk.) 5:23. §-a szerinti sziikségtelen mértéka
zavaras jelolték meg. El6adtdk, hogy az alperesi épiiletek mérete, kialakitasa, elhelyezése
lényegesen eltér a kornyéken taldlhatd ingatlanoktol, azokbol ralatas nyilik a felperesi
ingatlan nagy részére, ami nagy mértékll intimitasvesztést eredményez. Emellett hivatkoztak
az alperesi ingatlanon megvalosuld jelentds gépjarmuforgalom 4ltal okozott fény- ¢és
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hanghatasokra, az alperesi ingatlan zoldfeliiletének csekély, széttagolt jellegére, amely a
csapadékviz elvezetését kedvezotleniil befolyasolja, illetéleg az alperesi épitmények
kéményeinek felperesi ingatlant szennyezd hatdsara. Az alperesi ingatlanon megépitett harom
épiilet oly modon lett kivitelezve, elhelyezve, ami sziikségteleniil zavarja a felperesi ingatlan
hasznalatat. A sziikségtelen zavaras az ingatlanuk forgalmi értékét csokkenti, az alperes
felrohatd magatartdsaval kart okozott nekik. A kar mértéke az intimitdsvesztés miatt az
ingatlan forgalmi értékének 10 %-a, mig az egyéb zavard hatdsok miatt az ingatlan forgalmi
értékének szintén 10 %-a.

[5] Allaspontjuk szerint a jogellenes karokozas mar magaval az épitkezéssel
megtortént, ennek hatdsara a forgalmi értékcsokkenés bekdvetkezett, attol fiiggetleniil, hogy
az épitkezésre jogszeriien, jogerds épitési engedély birtokaban keriilt sor. Utaltak a biroi
gyakorlatra, mely szerint az épitésiigyi szakhatosagi, egyéb kozigazgatasi eldirasok betartasa
onmagaban nem zarja ki az alperes kartéritési felel0sségét. Az alperes olyan épitési modot
valasztott, amely a helyi kdrnyezet sajatossagaira, beépitési modra, a lakdkdrnyezetre nem
volt figyelemmel, az épitkezés soran nem gy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban
elvarhat6, magatartasa ezért felrohatd. Az alperesi védekezés ismeretében kifejtették, hogy
karmegeldzési, karenyhitési kotelezettségiiknek eleget tettek azzal, hogy a kozigazgatasi
eljarasban mindvégig kifogasoltdk az épitési engedélyt, két alkalommal birdsagi eljarast
kezdeményeztek. A telekhatdron altaluk megépitendd kerités tovabbi magasitasaval
kapcsolatban eldadtak, hogy az csak konkrét tervek, statikai szamitasok utan véleményezhetd,
a deszkapalank létesitését esztétikai és miiszaki okokbol is elutasitottak. Allaspontjuk szerint
a kartérités megitélése szempontjabol irrelevans, hogy az alperesi ingatlanok
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkeznek-e. A kar mar azzal bekovetkezett, hogy ilyen
moédon késziilt el a harom épiilet, azokat az alperes lizletszerii gazdasagi tevékenysége
keretében kizardlag haszonszerzés céljabol épitette meg, nem volt figyelemmel arra, hogy
szlikségteleniil ne zavarja a szomszédos ingatlan hasznaloit, a kereset ezért nem ido elétti.

[6] Az alperes ellenkérelmében a kereset elutasitdsat kérte. Elsddlegesen arra
hivatkozott, hogy sem a felperesi, sem az alperesi beruhazds még nem fejez6dott be, sem a
felperesi, sem az alperesi ingatlanok nem rendelkeznek az épitett kornyezet alakitasarol €s
védelmérsl szold 1997. évi LXXVIIL torvény (Etv.) 44.§ (1) bekezdése szerinti
hasznélatbavételi engedéllyel. Sem a felperesei, sem az alperesi felépitményeket nem
hasznaljak, ezért nincs, aki a zavard magatartast kifejtse, illetve nincs, aki elszenvedje,
karokozasrol tehat nem lehet szo, a kereset id0 eloOtti. Vitatta a kereseti kérelem
Osszegszerliségét is. Allaspontja szerint a szakérté altal meghatarozott érték megalapozatlan.
A telekértéket az ¢épitmény késziiltségi foka nem befolydsolja, mindemellett nem
érvényesithetd értékcsokkenésre hivatkozassal kartérités egy olyan dolog utan, amely 100 %-
os késziiltségi fokban nem is 1étezik. Allaspontja szerint a birésagnak a tulajdonosi érdekeket
kell mérlegelnie, ezek kolcsonds figyelembevétele €s litkoztetése utdn donthetd el, hogy a
zavaras sziikséges mértékii-e. A szomszédjogi szabalyok a szomszédos ingatlan épitkezdjével
szemben nem azt a kdvetelményt tdmasztjak, hogy sajat tulajdonosi érdekeinek sérelmével, a
szomszéd érdekeinek elotérbe helyezésével ¢épitkezzen, hanem azt, hogy a beépités
megtervezésével olyan épitési modot véalasszon, amely a szomszéd szamara elkeriilhetetlen,
sziikségtelen hatranyokat nem okoz. Figyelembe kell venni az adott kornyék épitési jellegét, a
fejlédés iranyat, tendencidjat, azt a tényt, hogy a kisvarosias jelleg miatt a felpereseknek
nagyobb mértékli zavard hatast kell elviselnie. Az alperesi telken keresztiil gépkocsival
torténd napi egy alkalommal torténd ki- és bedllds nem sziikségtelen mértékli zavarés, az
ingatlanok el6tti utca forgalméanak sokkal nagyobb a kornyezeti és zajhatasa. A zoldfeliiletek
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aranya nem jelenthet zavard hatast, azt pedig, hogy a csapadékviz elvezetése megfelelé-e, a
hasznalatbavételi engedély kiadasakor kell vizsgalnia a hatéosdgnak. Az alperes utalt a
felperesek karmegel6zési, karelhdritasi, illetdleg karenyhitési kotelezettségére: e korben
egyrészt arra hivatkozott, a hatosag altal megadott épitési engedélyt a felperesek birdsag elott
nem tdmadtdk meg, masrészt arra, hogy a kozos telekhataron 1évd kerités deszkapaldkkal
magasithatd lenne, ehhez azonban a felpereseknek hozza kellene jarulniuk.

[7] Az elsofoku birdsag fellebbezéssel tdmadott itéletével kotelezte az alperest,
hogy 15 napon beliil fizessen meg a ,,felperesnek™ 47.024.000,-Ft t6két, valamint 5.381.432,-
Ft perkoltséget. Nem tartotta megalapozottnak a kereset idéelottiségre torténd alperesi
hivatkozast. Ervelése szerint a Ptk. 6:518. § alkalmazasaval a jogellenes karokozé magatartas
az ¢pitkezéssel megvalosult, amely a szomszédjog megsértése esetén a szomszédos
ingatlanban forgalmi értékcsokkenést eredményezhet, tehat az épitkezés maga a karokozo
jogellenes magatartds, nem az alperesi ingatlan hasznalatanak a modja. A birtokhaboritas és a
karokozéas abban az esetben is megallapithatd, ha az épitkezés jogerds épitési engedély
birtokaban tortént. A Ptk. 6:520. § d) pontja szerinti jogellenességet kizar6 ok a szomszédjog
sérelme esetén nem allapithatd meg, az intimitasvesztés, a kipufogogaz, a fény- és zajhatas
jogilag védett érdeket sért. A torvényszék vizsgalta, hogy a sziikségtelen mértékii zavaras az
alperesi épitkezési moéd eredményeként bekovetkezett-e, hogy az alperes olyan épitési modot
valasztott-e, ami figyelemmel van az ¢épitett kornyezet helyi sajatossagaira, tovabba a
szomszédnak a sziikséges mértéket meghalad6 hatranyt nem okoz. A beszerzett igazsagiligyi
szakértéi véleményt, mely tobbszor kiegészitésre keriilt, aggélytalan, alapos, targyilagos
szakvéleményként értékelte ¢és itélkezése alapjaul elfogadta. Részletesen idézte a
szakvélemény megallapitasait, igy az esetleges keritésmagasitassal kapcsolatban kifejtett
allaspontot, az alperesi épiiletek 10 db kéményének uralkodd szélirany figyelembevételével
meghatarozott, a levegd mindségét rontod €s az alperesi ingatlan gépjarmiiforgalmanak zavard
hatasat, a telepiilésfejlesztési tervvel, épitési szabalyozassal, a lakokornyezettel kapcsolatban
kifejtetteket. Végezetiil idézte a szakértd ingatlanforgalmi érték meghatarozasi modszerét, a
megallapitott értéket.

(8] A lefolytatott helyszini szemle és a szakértdi vélemény alapjan a torvényszék
arra a megallapitasra jutott, hogy az alperesnek lehetdsége lett volna olyan beépitést
valasztani, ami a gazdasagi racionalitas, haszonelviiség mellett a felperesi ingatlan hasznalatat
csak a sziikséges mértékben zavarja. A megvaldsitott tilzott beépitettség, az épiiletek és a
parkolok szdma, azok elhelyezése a sziikséges mértéket meghaladd meértéki
intimitasvesztéssel, légszennyezéssel ¢és a gépjarmiiforgalombol adddé kipufogdgaz
terheléssel, tovabba zaj- €s fényhatassal jar. Az alperesi magatartas €s a felperesi ingatlanban
bekovetkezett értékcsokkenés kozotti ok-okozati Osszefiiggés megallapithatd. Az alperes a
keresettel egyezd Osszegben kartérités megfizetésére koteles.

[9] Az elséfoku itélettel szemben az alperes terjesztett eld fellebbezést, amiben
elsddlegesen annak megvaltoztatasat, a kereset elutasitdsat kérte. Masodlagos fellebbezési
kérelme a hatarozat hatalyon kiviil helyezésére iranyult. Alldspontja szerint az itélet
rendelkez6 része helytelen, végrehajthatatlan, mert jogosultként csak egyetlen felperest jelol
meg, illetve nem tartalmazza, hogy a felperesek milyen aranyban, milyen Osszegben
jogosultak a kartéritésre. Fenntartotta, hogy a felperesi épiilet nem rendelkezik
hasznalatbavételi engedéllyel, az miiszaki €és jogi szempontbol nem mindsiil befejezettnek,
nem hasznalhato, igy kar nem kovetkezhetett be. Eseti dontésekre utalva kifejtette, az
épiiletek miiszaki és jogi szempontbodl akkor mindsiilnek befejezettnek, amikor az épiiletre
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kiadott hasznalatbavételi engedély jogerdre emelkedett. A hasznalattal egylitt jaro, zavarast
megvalositd koriilmények nem is értelmezhetdk anékiil, hogy a zavarast elszenvedd ingatlan
hasznélatara egyaltalan jogi lehetdség lenne. Fenntartotta azon hivatkozéasat is, hogy az
alperesi épiiletek sem rendelkeznek hasznalatbavételi engedéllyel, ilyen eljards sincs
folyamatban. A biréi gyakorlat szerint a kar bekovetkezése az alperesi épiilet
hasznalatbavételi engedélyének kiadasahoz kothetd (Févarosi {télétabla 5.P£.21.031/2007/2.,
Kuria Pfv.II1.20.959/2009/3.). Az alperesi épiiletek rendeltetésszerli hasznéalatra nem
alkalmasak, azok nincsenek hasznalva, igy a hasznalathoz kapcsolodd karok be sem
kovetkezhettek. Valtozatlanul hivatkozott arra is, hogy a felperesek nem tettek eleget
karmegel6zési, karenyhitési kotelezettségiiknek, mert az épitést engedélyezd, 2022. februar 3.
napjan kelt hatosagi hatarozattal szemben jogorvoslati lehetdséggel nem éltek, a per sordn
elutasitottak az alperesnek a kerités magasitasara tett ajanlatat igy.

[10] Az alperes hivatkozott arra, hogy az elséfoktl birésdg anyagi pervezetési
kotelezettségét elmulasztotta: a felpereseknek kellett volna tényallitdst tennilik arra
vonatkozodan, hogy az alperesi épiiletek és parkoldhelyek mely kialakitdsa nem jelentene
sziikségtelen zavardst. Ezt a tényallitast a felpereseknek bizonyitaniuk is kellett volna. A
felpereseknek tényallitast kellett volna tenniilik €s bizonyitaniuk kellett volna, hogy mekkora
az elkertilhetetlen, tehat a sziikséges zavaras mértéke és az azzal, valamint a sziikségtelen
zavarassal okozott értékcsokkenés kiilonbozete. A torvényszék egyaltalan nem vizsgalta,
hogy az alperesi épiiletek ¢és parkolohelyek mely kialakitdsa nem jelentene sziikségtelen
zavarast, a sziikséges zavarason feliil mekkora az esetleges zavardsnak az a mértéke, amely
mar sziikségtelennek tekinthetd, mekkora az elkeriilhetetlen, tehat sziikséges zavarassal és a
sziikségtelen zavarassal okozott értékcsokkenés kiillonbozete. Ezzel a tényallas tisztazasaval
kapcsolatos és indokolési kotelezettségét is megszegte. Az elséfokll birdsag nem vizsgalta azt
sem, hogy a felperesek altal allitott kar mely részét okozta az, hogy a felperesek megszegték a
karmegel6zési és karenyhitési kotelezettségiiket. A 40. sorszdmu végzésen kivill anyagi
pervezetés nem tortént a birdsag részérdl, ez a végzés kézbesitésre sem keriilt az alperes
részére.

[11] Utalt arra, hogy az elséfoku birosdg nem tarthatott volna helyszini szemlét, de
legaldbbis az nem szolgalhatott volna az itélet alapjaul, mivel a szakértd perbe torténd
bevezetése mar joval a helyszini szemlét megel6zden megtortént. Nyilvanvald volt, hogy a
jelentds tény megallapitasahoz, megitéléséhez kiilonleges szakértelem sziikséges.

[12] A felperesek fellebbezési ellenkérelmiikben az els6foki hatarozat
helybenhagyésat kérték. Allaspontjuk szerint az elséfoku hatirozat nem jogszabalysértd, a
torvényszék az eljarast szabalyosan folytatta le. A rendelkezd rész hidnyossaga kijavitassal
orvosolhatd, mindemellett a tulajdoni aranyokbol kovetkeztetni lehet arra, hogy milyen
mértékben jogosultak a kartéritésre. Az alperes mar érdemi ellenkérelmében is védekezett
azzal, hogy a felperesi ingatlan és az alperesi ingatlan sem rendelkezik hasznalatbavételi
engedéllyel. Fellebbezésében védekezését tovabbi jogi érveléssel egészitette ki, ami tiltott
ellenkérelem-valtoztatasnak mindsiil. A felperesek részletesen ismertették a per soran
torténteket, az elséfokt birdsag pervitelét, igazolandd, hogy az eljaras szabalyosan folyt, a
sziikséges anyagi pervezetés a birdsadg részérél megtortént. Fenntartottdk hivatkozasukat a
Kuaria Pfv.20.677/2017/7., P{v.20.415/2017/5. szamu hatarozataira, az EBH 2011.2397., BH
2011.10.279. eseti dontésekre, az EBH 2001.517. szamu eseti dontésre. Allaspontjuk szerint
az alperesnek ¢és tervezdjének kellett volna azt a megoldast megtalalnia, amellyel a felperesek
sziikségtelen zavarasat elkeriilhetévé teszi. Ezt a megoldast az alperes nem is kereste, csak a
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minél nagyobb anyagi haszonszerzésre torekvés vezérelte. Az épitési engedélyt két
alkalommal keresettel tdimadtak meg, de csak a vizelvezetés miatt volt kereshetdségi joguk. A
vizelvezetéssel kapcsolatos tervet az alperes benyujtotta. Sajat szemszogiikbdl adtak
lehetéséget a terv megvalositasara, de ezzel az intimitasvesztésre, sziikségtelen zavardsra
senkinek sem adtak felhatalmazést. Az elséfoku birosag altal tartott helyszini szemlét maga
az alperes kérte, a per targyat képezd jelentds tények igy a birdsag szamara is lathatova
valtak.

[13] A fellebbezés alapos.

[14] Az itéldtabla a masodlagos fellebbezési kérelemben irtakra figyelemmel el6szor
azt vizsgalta, az alperes altal megjelolt eljarasi szabalysértésekre tekintettel indokolt-e az
elséfoku itélet hatdlyon kiviil helyezése. A fellebbezésben hivatkozott -eljarasjogi
szabalysértéseket az itélotabla részben nem taldlta megallapithatonak, részben pedig azok
nem jelentenek olyan Iényeges eljarasjogi szabalysértést, amelyek a 2016. évi CXXX. torvény
(Pp.) 381. §-ban irtak alapjan a masodfoku eljarasban ne lennének orvosolhatok.

[15] Az elséfoku itélet rendelkezd része valdban hidnyos, de ez a hidnyossag,
pontatlansdg — amennyiben a felperesi kereset alapos — a masodfoku eljarasban
kikiiszobolhetd. Megjegyzi az itéldtabla, hogy e tekintetben a kereseti kérelem is hidnyos
volt. A felpereseknek meg kellett volna jelolnitik, hogy egyetemlegesen, vagy ha nem, milyen
aranyban tartanak igényt a kartéritési osszegre. Onmagaban az ingatlanbdl éket megilletd
tulajdoni hanyadokra vonatkoz6 tényeldadas nem elegendd, ezért a kereseti kérelem nem volt
kelléen hatarozott.

[16] A helyszini szemle megtartdsa nem mindsiil eljarasi szabalysértésnek. A
helyszini szemle és a szakértdi bizonyitds kapcsan arra helytalloan hivatkoztak a felperesek,
hogy a helyszini szemlét maga az alperes kérte. Annak nem volt akadalya, hogy a szakértdi
vélemény kiegészitését megeldzden a felek perben tett eldadasaira is figyelemmel az elsdfoka
birosag helyszini szemlét tartson, az eldadott tényekrdl meggy6zddjon a szakértdi vélemény
kiegészitését megeldzéen. A zavards sziikségtelenségének megitélése, a szomszédos
ingatlanok tulajdonosai érdekeinek Osszevetése birdi kompetenciaba tartoz6 kérdés, aminek
vizsgalata a szakért6i vélemény beszerzése mellett is sziikségessé teheti a helyszini szemle
tartasat.

[17] A kereseti kérelem korabban ismertetett hidnyossagat meghaladadén alaptalanul
hivatkozott az alperes arra is, hogy az els6foku birésag a Pp. 237. § szerinti anyagi
pervezetési kotelezettségének nem tett eleget. Az 0j polgari perrendtartas szerinti anyagi
pervezetés nem azonos az 1952. évi III. torvény (rPp.) 3.§ (3) bekezdése szerinti
kotelezettséggel. A birdsagnak akkor van anyagi pervezetési kotelezettsége, ha a fél
perfelvételi nyilatkozata hianyos, nem kelléen részletezett vagy ellentmondd; a birosag
jogértelmezése eltér a felekétdl; a birosag a felek altal nem hivatkozott, hivatalbol figyelembe
veendd tényt észlel; a birdsag felek kérelméhez nincs kotve; a perfelvételi nyilatkozat
valamely Iényeges tény vonatkozasaban a bizonyitasra nem terjed ki, vagy a felek kozott vita
van abban, valamely tény bizonyitasa melyikiiket terheli. Anyagi pervezetési kotelezettség
terhelheti a birdsagot az allitasi és a bizonyitasi sziikséghelyzettel, és a jogellenes bizonyiték
értékelésével kapcsolatos eljardsa soran.
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[18] Az érdemi ellenkérelem tartalmazta, hogy a hasznélatbavételi engedélyek
hidnyanak az alperes a felperesétdl eltérd jogi jelentdséget tulajdonit. A jelen perben allitasi,
bizonyitasi sziikséghelyzetre a felek nem hivatkoztak, jogellenes bizonyitékot nem csatoltak.
Nyilatkozataikbol megallapithatéan mindkét jogi képviseldvel eljaro fél tisztdban volt azzal, a
per soran milyen relevéans tényeket kell eldadniuk, illetve mit kell bizonyitaniuk. Megjegyzi
az itélotdbla, hogy a felek altal is hivatkozott, a Kuaria Pfv.I11.20.677/2017/7.,
P£v.20.415/2017/5., Pfv.1.20.968/2018/8. szamu hatarozataibol, és az EBH 2007.1600. szamu
dontésbodl kovetkezden a felpereseknek nem kellett konkrét tényeldadast tennilik arra, hogy az
alperesnek milyen mas miiszaki megoldéas allt volna rendelkezésére azzal kapcsolatban, a
beruhdzast kevésbé zavar6 modon megvalositsa. A felperesek altal hivatkozott EBH
2011.2397. dontésbol kovetkezden (amely azonos a BH 2011.279. szdmu dontéssel, azaz a
Kuria Pfv.20.893/2010/6. szamu itéletével) az alperest megilletd tulajdonosi jogositvanyok
nem jelentik azt, hogy azok teljeskortien gyakorolhatdak akkor is, ha az a felpereseket sajat
ingatlanuk hasznalatdban sziikségtelen mértékben zavarja. A felpereseknek a sziikségtelen
zavarasra kellett eldadast tenniiikk és ezt kellett bizonyitaniuk. Ebbdl kovetkezden a
fellebbezés 7.8., 7.9. és 7.23. pontjaban foglaltak nem alaposak.

[19] Az, hogy a torvényszék a 40. sorszamu végzést az alperesnek nem kézbesitette,
nem valositott meg eljarasi szabalysértést. A végzés kizardlag a felperesek felé tartalmazott
felhivast.

[20] A fellebbezésben irtakon tul az itélotabla észlelt ugyan eljarasi szabalysértéseket
az elséfoku birdsag részérdl, de ezeknek nincs olyan kovetkezménye, amely az érdemi
dontésre kihatna, ezért a Pp. 370. § (3) bekezdése szerinti eljarast az itéldtabla melldzte.

[21] A 40. sorszam alatti végzés tartalmilag nem felelt meg az eljarési térvénynek,
mert abban a birdsag keresetvaltoztatds benyUjtasara hivta fel a felpereseket. A 35. sorszdm
alatti szakértéi vélemény kiegészitést a birosdg a felpereseknek 2023. szeptember 5-én
kézbesitette. Erre a felperesek hataridon beliill szeptember 15-én tettek ¢észrevételt.
Nyilvanvaldan a kézbesitéssel mar értesiiltek arrol az ) koriilményrdl, hogy az 1doékdzben
folytatodo beruhazéasukra figyelemmel a sajat ingatlanuk késziiltségi foka 80 %-os, a 80 %-0s
késziiltségi foknak megfeleld forgalmi érték 235.120.000,-Ft, a 100 %-os késziiltségi foknak
megfeleld forgalmi érték 293.900.000,-Ft. A kétszer 10 %-os értékcsokkenésre alapitottan
kovetelhetd kartérités ennek megfelelden 47.024.000,-Ft. Ehhez képest a felperesek a Pp. 214.
§ (3) bekezdés a) pontja szerint 15 napon beliil nem hivatkoztak az 0 tényekre €s nem
terjesztettek eld ezzel egyidejiileg a Pp. 215. § (1) bekezdés a) pontja alapjan
keresetvaltoztatas iranti kérelmet, hanem felhivast kértek anyagi pervezetésként azzal
kapcsolatban, hogy keresetvaltoztatast terjeszthessenek eld. Ilyen eljarasjogi megoldast a Pp.
nem ismer, ennek ellenére az elséfok birdsdg a 40. sorszam alatti végzésében ennek a
kérésnek eleget tett és felhivta a felpereseket a keresetiik pontositasara. A 40. sorszam alatti
végzeés anyagi pervezetésnek sem tekinthetd, mert az tartalmaban nem felel meg a Pp. 237. §-
aban foglaltaknak. A felperesek a szakértdi vélemény kézhezvételét kovetd 15 napon beliil
nem hivatkoztak 0j tényre, keresetvaltoztatds engedélyezését nem kérték. A rendelkezésre
allo adatokbol az kovetkezik, hogy a felperesek a keresetvéltoztatassal, a Pp. 214. § (3)
bekezdés a) pontja és a Pp. 215. § (1) bekezdés a) pontja szerinti eljarasok figyelmen kiviil
hagyasa mellett kikésték az arra nyitva all6 hataridot.
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[22] A felperesek a 40. sorszam alatti végzésben foglalt felhivasnak megfeleld
hataridén  beliil terjesztették eld a 43. sorszam alatti keresetvaltoztatasukat (azt
keresetpontositasnak nevezve). A 43. sorszam alatti alperesi beadvanyt a birdésag 2023.
szeptember 29-én kézbesitette az alperes részére, vagyis olyan idépontban, amikor még nem
dontott arrdl, hogy a keresetvaltoztatast engedélyezi-e vagy sem. A 2023. oktober 2. napjan
megtartott targyaldson (44. sorszam alatti jegyzOkonyv) a torvényszék ugy folytatta az
eljarast, hogy a Pp. 219. § (1) bekezdésében irtak ellenére a keresetvaltoztatas engedélyezése
targyaban alakszer(i hatdrozatot nem hozott, de a per tovabbi folyamatabo6l az allapithatdé meg,
hogy azt ,tartalmilag” engedélyezte, hiszen a megvaltoztatott keresetrdl dontott.

[23] Mindemellett az elséfokil hatarozat indokolasa hidnyos azt illetden, hogy
részben a sziikségtelen zavaras, részben az 0sszegszeriiség megallapitasa soran a jogi érvelés
korében a birdsag sajat megallapitasait csak sziik korben tartalmazza, 1ényegében a szakértoi
vélemény megallapitasait sorolja, az azokkal kapcsolatos felperesi €s alperesi allaspontokat,
illetdleg a szakértd észrevételekre adott valaszat ismerteti. A kartérités Osszegszerliségre
vonatkozbdan az indokolasban nincs jogi €rvelés, sem levezetés, abbol nem deriil ki, hogyan
keriilt meghatirozasra a rendelkezd részben irt karOsszeg: a szakértdi vélemény erre
vonatkoz6 megallapitasa a tényallasban kertilt csak ismertetésre.

[24] Ezen eljardsi szabalysértéseknek azonban a per érdemét tekintve nincs
jelentdsége, mert a kovetkezokben kifejtettek szerint a kereseti kérelem jogalapjat illetden
nem megalapozott.

[25] Azt helyesen allapitotta meg a torvényszék, hogy a jelen perben a felpereseknek
az ¢épitési engedélyezési eljarasban tanusitott magatartdsa karenyhitési kotelezettség
megszegéseként nem vehetd figyelembe. A felperesek az épitésiigyi hatésag hatarozataival
szemben két alkalommal keresetet terjesztettek el6. Az nem rohat6 a terhiikre, hogy harmadik
alkalommal -miutan a csapadékviz elvezetésének problémdja az engedélyezési eljarasban
megoldodni latszott - mar nem pereskedtek. A szomszédjogi sziikségtelen zavaras az épitési
engedélynek megfeleld épitkezéssel, illetve az azt kovetd hasznalattal is megvalosulhat, igy a
jogorvoslati kérelmek benyujtasanak ebbdl a szempontbdl nincs jelentdsége.

[26] Az is helytalld, hogy a perben azt kellett vizsgalni, az alperes altal valasztott
épitési mod sziikségtelen zavarast okoz-e a felpereseknek. Az is helyes megallapitas, hogy az
alperest nem kényszeritette senki arra, hogy a tulajdonosi jogositvanyait teljes vagy
nagymértékben kihasznalva, kilenc lakasos épiiletegyiittest tervezzen ¢és kivitelezzen a sajat
ingatlanan. Ez kovetkezik az EBH 2011.2397. szdmu dontésbol. Helytallo, hogy az alperes
csak a sajat maga altal okozott karosodasért felel. Az els6fokt birésag helyesen mellozte az
alperes tantibizonyitési inditvanyat is.

[27] Az itélétabla nem ért egyet azonban az elséfoku itéletnek azzal a
megallapitasaval, hogy az ¢épitkezés maga a karokozd jogellenes magatartds, és nem az
alperesi ingatlan hasznélatanak a modja. A felperesek a kartéritési igény alapjaul a Ptk. 5:23.
§-ara hivatkoztak, ezen beliil arra, hogy az alperesi ingatlan haszndlata (a nagymértékii
belatas, a jelentds gépjarmuiforgalom) jelent szdmukra sziikségtelen zavarast, €s nem az épiilet
kialakitdsanak a hasznalattol fiiggetlen modja. Kétségtelen, hogy az épiiletek kialakitdsanak
modja €s a haszndlat egymdastol nem kiilonithetd el élesen. A hasznalati modot
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nagymértékben meghatarozza maga az épitkezés, igy példaul az, hogy hol fognak parkolni az

autok, milyen mértékben, terjedelemben, kiterjedtségben hasznalhatd az alperesi ingatlan, a
lakasok erkélyei stb. A felperesek kereseti kérelmiiket az alperesi ingatlan hasznalatabol — és

nem az ott felépiilt épiiletek fizikai megjelenésébdl - adodd sziikségtelen zavarasra
alapitottak.
[28] A felperesek az alperesi védekezés ismeretében valasziratukban kifejtették,

hogy a zavard magatartas, a belatds, a zaj mar az épitkezés sordn is jelentkezik a munkasok,
az érdeklédok miatt. Kereseti kérelmiiket azonban nem az épitkezéssel egyiitt jardo —
ideiglenes - zavarasra alapitottak (ahol a sziikségtelenség kovetelményeinek vizsgélata is
eltéré szempontok alapjan torténik), hanem az elkésziilt alperesi épiiletek haszndlatabol eredd
sziikségtelen zavarasra. Maguk fejtették ki valasziratukban, hogy az épitkezés soran torténd
zavaras csak atmeneti jellegli, a zavards a hasznalatbavételi engedéllyel valik véglegessé,
tartossa.

[29] A Pp. 342.§-a a haromtagi pertargyfogalombdl kiindulva, nem csak a
petitumhoz, a jogcimhez valo kotottséget, de az eldadott tényekhez vald kotottséget is jelenti,
a birdsag altal csak olyan karokozoé magatartas vizsgalhatod, amit a felperes allitott. Ezért a
perben a kereseti kérelem alapjaként eldadott tényeket kellett vizsgalni, vagyis azt, hogy az
alperesi ingatlan haszndlata sziikségteleniil zavarja-e a felpereseket sajat ingatlanuk
hasznalataban.

[30] A felperesek sem vitattak fellebbezési ellenkérelmiikben, hogy az alperes mar az
ellenkérelem eloterjesztésekor védekezett a felperesi és alperesi ingatlanok hasznalatbavételi
engedélyének hidnyaval. Az ehhez kapcsolodo tovabbi jogi érvelés a masodfoku eljarasban
nem jelent ellenkérelem-valtoztatast [Pp. 7.§ (1) bekezdés 4. pont].

[31] Az elsOfoku birosag tévesen nem tulajdonitott jelentdséget annak, hogy sem a
felperesi, sem az alperesi ingatlan nem rendelkezik hasznalatbavételi engedéllyel, jelenleg
egyik ingatlant sem hasznaljak. A felperesek altal karokozoként megjeldlt magatartasok a
hasznalat sordn tanusitott magatartdsok és nem a hasznalattdl fliggetlen cselekvések vagy
koriilmények. A karigényt nem pl. a benapozottsdg csokkentésére alapitottak, amelyet
hasznalattol fliggetleniil egy létrehozott épiilet mérete, kiterjedése okozhat. A Kuria
Pfv.II1.20.959/2009/3. szam@, a Févarosi [télétabla  5.Pf.21.031/2007/2.  szamu,
P£.20.103/2016/12. szamu dontéseibdl kovetkezOen foszabaly szerint a karokozas
megallapitdsanak feltétele, hogy az alperesi karokozo épiilet hasznélatba vételre alkalmas
legyen. A hasznalatbavételi engedély megaddsa sordn az épitésiigyi hatdésag még
modositasokat irhat eld, amelyek adott esetben befolyasolhatjdk a zavaré hatast. A mobil
atjatszo tornyokndl ismert csak az a gyakorlat, hogy a birésagok nem a hasznalatbavételi
engedély megadasahoz kotik a karokozas idépontjat, ha nyilvanvald, hogy a hasznalatbavételi
engedélyt az épitmény jelentds valtoztatdsok nélkiil meg fogja kapni, s az esetleges kisebb
jelentdségli valtoztatasoktol is fiiggetleniil a zavarod hatds megallapithatd, mert 6nmagéaban a
torony fizikai léte értékcsokkenést eredményez a szomszédos ingatlanban (Legfelsébb
Birésag Pfv.20.438/2008/11.). Jellemzéen azonban, igy példaul a Gyéri Itélétabla
P£.20.089/2009/4. szamu itéletébdl kdvetkezden is, a haszndlatbavételi engedély kiadasanak
id6pontja az iranyad¢ a kartérités 0sszegszertisége megallapitasakor.
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[32] A Ptk 5: 23. §-ara alapitott szomszédjogi igénynél az alperesi épiiletek €s a
felperesi épiilet hasznalatbavételi engedélyének és tényleges hasznalatanak hidnya nem
hagyhatd figyelmen kiviil: Az alperesi épiiletek esetében az csak feltételezés, hogy a
hasznalatbavételi engedélyig a miiszaki allapot nem valtozik és az is, hogy a hasznalatbavételi
engedély nem fog valtoztatni a hasznalati médon. A felperesek altal elséfoku eljarasban
hivatkozott, torvényszéki bird altal készitett tanulmany nem kéti az itélétablat, azonban maga
a tanulmany is olyan, késdbb épitett ingatlant hoz példaként, amely jogerds hasznalatbavételi
engedéllyel rendelkezett. A felperesek tévesen vonatkoztatjak a tanulméanybdl atvett ,,jogagi
jogellenesség fliggetlenségének elvét” a hianyzo hasznalatbavételi engedély esetére. Az elv
azt jelenti, hogy az épitési engedélynek megfeleld épitkezés, de a késobbi hasznalatbavételi
engedély sem jelenti azt, hogy ne valdsulhatna meg sziikségtelen mértékli zavaras, hogy azzal
ne lehetne kart okozni. A hasznalatbavételi engedély megléte sem zarja ki adott esetben a
szomszédjogi zavard magatartas, karokozas lehetdségét, de ebbdl nem vezethetd le az, hogy
zavarast eredményezd tényleges hasznalat hianyaban a hasznalatra alapitottan karigényt
lehetne érvényesiteni. A hasznélatbavételi engedély megszerzéséig fennall a miiszaki, fizikai
allapot megvaltozasanak a lehetdsége, marpedig a birdsagnak a sziikségtelen mértékii zavaras
megitélésénél, a felek érdekeinek Osszemérésénél a kialakult végleges miiszaki allapotbol és a
ténylegesen megvaldsuld hasznalatbol kell kiindulnia. A hasznalatbavételi engedély az
¢épitkezés szakaszanak végét, a haszndlat alapjat képez6 miiszaki allapot véglegességét jelenti.
Ugyanigy a felperesi ingatlan esetében nem vizsgalhaté az annak hasznalatat korlatozo,
zavard hatas, ha annak épitése még nem befejezett, annak hasznélata hasznalatbavételi
engedély hianyaban jogilag nem megengedett.

[33] A perbeli esetben sem a felperesi, sem az alperesi ingatlanok hasznalata nem
tortént meg, tehat az alperes helyesen hivatkozott arra, hogy senki sem valosithatott meg sem
sziikséges, sem sziikségtelen mértékli zavarast €s nem volt senki, aki elszenvedje a hasznalat
ilyen kovetkezményét. Mar a pert megelézden beszerzett szakértdi vélemény is csak a jovore
nézve tett, tehetett megallapitasokat. Példaul ,a cim9 szam alatt ¢épild lakasok
hasznalatbavételét kovetden jelentOs intimitadsvesztés”, ,,varhato jelentds intimitadsvesztés”,
,»az ingatlanon varhato gépjarmiiforgalom”. A felperesek szerint a szerkezetkész allapotban
1évo felperesi és alperesi ingatlanok esetében is az intimitdsvesztés, zavard hatdsok pontos
mérndkszakmai modszerekkel mérhetéek, meghatarozhatoak. Ez azonban igy pontos, hogy a
jovoben ,,lehetséges, potencialis” zavard hatasok hatdrozhatok, becsiilhetok meg. Egy 80 %-
os késziiltségi fokban allo, hasznalatbavételi engedéllyel még nem rendelkezd, épiild
lakoingatlan kapcsan a szomszédos ingatlan hasznalatabol fakadd szomszédjogi sziikségtelen
zavaras pedig értelmezhetetlen. Jelenleg nem valaszolhatdé meg pontosan az a kérdés sem -
csak becslésekbe lehet bocsatkozni — hogy a felperesek sajat kivitelezésében épiilé 2,5 méter
magas kerités mennyiben lesz alkalmas arra, hogy az alperesi ingatlanon ténylegesen
megvalosuld gépjarmiiforgalom fény-és zajhatdsait részben vagy egészben kikiiszobolje.
Mind az alperesi, mind a felperesi ingatlan esetében nem lehet kizarni olyan, az épitési
tervekben meg nem jelend, a tényleges hasznalat soran kialakitott megoldasokat, amelyeknek
az intimitasvesztés korében meghatarozo jelentdsége lehet. Ugyanigy nem adhatd valasz
jelenleg arra a kérdésre sem, hogy az alperesi kémények hasznélata okoz-e észlelhetd, zavard
hatast a felperesi éplilet hasznalataban.

[34] Karokozd magatartds hidnyaban karrdl sem beszélhetiink. A felperesi kereset
nem 1ddel6tti, kordbban erre tévesen hivatkozott az alperes, hanem ahogyan a fellebbezésben
mar helyesen utalt ra, a kereset elutasitdsanak van helye. A kar bekovetkeztének hianya a
karfeleldsség egyik feltételének hidnyat jelenti, a keresetet érdemben el kell utasitani.
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[35] Mindezekre figyelemmel az itél6tabla a torvényszEék itéletét a Pp. 383. § (2)
bekezdése alapjan megvaltoztatta, a felperesek keresetét elutasitotta.

[36] A fellebbezés eredményre vezetett, a pernyertes alperes perkoltség
megfizetésére nem kotelezhetd, a felperesek viselik az elsé és masodfoku eljarassal felmeriilt
koltségeiket. A felperesek a Pp. 83. § (1) bekezdése alapjan egyiittesen kdtelesek az alperes
altal Pp. 81. § (1) bekezdése szerint felszamitott, a 32/2003 (VIIL.22.) IM rendelet 3.§ (2)
bekezdés b) pontja, 4/A.§ (1) bekezdése, (5) bekezdése szerinti elsdfoku perkdltség, és az
ellenérdekii felek altal nem vitatott, a 32/2003 (VIIL.22.) IM rendelet 2.§ (1) bekezdés a), b)
pontja, 4/A.§ (1) bekezdése szerint meghatarozott iligyvédi munkadijbol, koltségbdl, a
felszamitott fellebbezési illetékbdl all6 masodfoku perkdltség megfizetésére.

Gyor, 2024. jalius 11.
Dr. Szalay Robert sk. Dr. Konarik Attila sk. Dr. Mészéros Zsolt sk.

a tanacs elnoke el6ado bird biro



