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A KILATAS ELVETELE OKAN A SZOMSZEDJOG MEGSERTESERE ALAPITOTT KARTERITESI
IGENY BIROI GYAKORLATA

DR. KOVACS ZOLTAN BALAZS LL..M.

A Ptk. 100.§-a értelmében a tulajdonos a dolog haszndlata sordn koteles tartézkodni minden
olyan magatartastol, amellyel mésokat, kiilondsen szomszédait sziikségteleniil zavarnd, vagy
amellyel jogaik gyakorldsat veszélyeztetné.

A fenti rendelkezésnek kialakult biré gyakorlata van, amelynek legfontosabb vondsait az
aldbbiakban roviden osszefoglaljuk.

A foldjén épitkez0 koteles megtériteni a szomszédjanak okozott kart, amennyiben a szomszéd
ingatlanjanak értéke az épitkezés kovetkeztében a sziikséges mértéket meghaladé mértékben
csokken. Ilyen esetre példaként szolgdlhat az, amikor az djonnan épitett épiilet elveszi a
szomszéd ingatlanjar6l addig meglévd kilatast, illetdleg, ha az épitkezés a szomszédot
sziikségtelen mértékben zavarja ingatlana haszndlatdban (pl. az épitkezés sziikségtelen
mértékli zaj- és forgalomnovekedést okoz). A szomszéd ingatlanban az épitkezés
kovetkeztében el6alld intimitdsvesztés szintén szolgdlhat kartérités alapjaul.

A biréi gyakorlat kdvetkezetesen azon az alldsponton van, hogy az épitkez6 személy akkor is
felel0sséggel tartozik szomszédja felé abban az esetben, ha Ot sziikségtelen mértékben
zavarja, ha az épitkezés egyébként mindenben a vonatkoz6 jogszabdlyok és az illetékes
hatdség 4dltal kiadott épitési engedélyben foglaltak szerint valdsult meg.

Amennyiben a szomszéd pert indit szomszédjogdnak megsértésére hivatkozdssal az épitkezo
ellen, bizonyitania kell, hogy (i) az épitkezéssel zavaras val6sult meg (pl. a korabban meglévo
kilatdsat az épitkezéssel elvontdk); (ii) kar érte Ot és (iii) a zavards és a kar bekovetkezte
kozott ok-okozati Osszefiiggés 4dll fenn, azaz a felperes az épitkezés kovetkeztében szenvedett
kart.

Amennyiben a felperes bizonyitani tudja a fentieket, az alperes csak akkor mentesiilhet a
felelosség aldl, ha bizonyitja, hogy az épitkezés sordn ugy jart el, ahogy az az adott
helyzetben altaldban elvarhato.

A birésagok éltaldban nem fogadjak el azt a felperesi érvet miszerint az alperes egy, a
tulajdondban all6 masik telken kellett volna épitkezzen annak érdekében, hogy ne valésuljon
meg sziikségtelen mértékli zavards. Abban az esetben ugyanis, ha valakinek van egy épitési
telke, akkor mdsok nem akaddlyozhatjdk meg a tulajdonost abban, hogy a sajat telkén
épitkezzen. Egy ezzel ellentétes dllaspont elfogaddsa a tulajdonosi jogok jogellenes
korl4tozésat jelentené.
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A felperes azonban hivatkozhat arra, hogy az alperes az épitési telkén a megval6sitotthoz
képest eltérd modon lett volna koteles épitkezni, mégpedig oly mdédon, hogy az épitkezéssel
ne zavarja a szomszédot €s ne okozzon kart, illetdleg olyan mértékli kart, mint amilyet
okozott, azaltal, hogy az épitéssel elveszi a szomszéd kilatasat, illetbleg intimitdsvesztést

és/vagy zaj- és forgalomnovekedést idéz elo.

A kartéritésként kovetelhetd 0sszeg meghatdrozdsa szakértdi kérdés. Az eljar6 birdsig ezért
épitési igazsagiligyi szakértét kér fel arra, hogy adjon szakvéleményt a felperesi ingatlan
értékcsokkenésének mértékére vonatkozdan.

Fontos megjegyezni, hogy az épitkezOn kiviil az épitést konkrétan végzd tdrsasidg is
felelosséggel tartozik a kar megtéritéséért (feltéve, hogy az épitési engedélynek O is
jogosultja), amennyiben a felperes bizonyitani tudja a fentieket, tekintettel arra, hogy a Ptk.
értelmében a kozosen kart okozok feleldssége a kdrosulttal szemben a kdzdsen okozott
karokért egyetemleges.

Az, hogy az épitkezés a sziikségtelen mértékli zavardst megvaldsitja-e és igy sért-e
szomszédjogot, az eset Osszes koriilményei alapjan donthetd el. A fent roviden ismertetett
biréi gyakorlat fontos irdnymutatdsként szolgdl ahhoz, hogy kisérletet tegyiink annak
megallapitdsdra vajon adott esetben beszélhetiink-e a szomszédjog polgari jogi szabalyanak
megsértésérol és kartérités kovetelhetOségérol.

Jelen publikdcio célja, hogy a publikdcioban szereplé témdkban dltaldnos jellegii
tdjékoztatdst nyijtson. Jelen publikdcié a Szecskay Ugyvédi Iroda tdjékoztato jellegii
kiadvdnya és semmilyen koriilmények kozott nem mindsiil jogi tandcsaddsnak vagy jogi
véleménynek Amennyiben jogi kérdése meriilne fel vagy tovdbbi informdciora lenne sziiksége,
kérjiik vegyen igénybe jogi segitséget.
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