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1. Bevezetés

,»Tobb az ember a maga foldjén« — éneklik a Kalevala hései. Igy van ez az 8sidék ota. Az
ember a tulajdonaként megszerzett folddarabon igyekszik maganak, csaladjanak megfeleld
élet- és lakaskoriilményeket teremteni, vagyait megvalositani.”* Az emberek alkotta kozosség
szlikségszer(i velejardja az egyiittélés, melynek szinhelye és eszkozei mind a tulajdonjoghoz
kapcsolodnak, mely az egyik legteljesebb jogunk. A dolgok osztalyozasakor? azonban ez a
‘szinhely’ és ez az ‘eszkoz’ elvalik egymastdl, a tulajdonjog targyai ing6 €s ingatlan dolgokra
oszthatéak. Az ingatlan jellegében kiilonbozik az ingd dolgoktol; koriilhatarolasa ellenére
kapcsolatban marad a foldteriilettel, igy az egyébként rendeltetésszerii hasznalat is jarhat a
szomszédokra nézve éthatassal.®> A szomszédjogok létjogosultsagat ez az athatdsbol fakado
kapcsolat teremti meg, hiszen a foldtulajdon sziikségszeriien ‘egymas mellett élést’ jelent. ,,A
szomszédjogok azoknak a hatdroknak a kijelolésére vannak hivatva, amely hatarok kozott a
szomszédok az egymas tulajdonosi érdekkorébe vald sziikségszerii athatdsokat tiirni

kotelesek.”

Ezen jogok tekintetében tehat nehéz a jogalkotok dolga; hataraikat jogi normaval
nem lehet pontosan koriilirni. Ebbél nemcsak hogy vitak fakadnak, de e vitakban sziiletett
dontések gyakran ébresztenek kétséget valamelyik félben az igazsagossag és jogbiztonsag
(elvart) kovetelményének teljesiilését illetéen. A dolgozatban felvazolt probléma a
szomszédjogok egyik tipusat érinti, mely nem a sz szoros értelmében vett athatdsok ellen
véd; a szabad kilatdshoz vald jog inkabb értékbeli, mintsem fizikai kérosodassal jar. Egy
ingatlan ¢€lvezeti értéke komoly csorbat szenvedhet, kiilondsen akkor, ha a vevd éppen a
kilatas miatt dontott az ingatlan megvasarlasa mellett. E mindennapi ‘élménycsokkenés’

mellett az ingatlan értékcsokkenése is stlyos kart okozhat a szomszédnak, komoly

kilonbozettol eshet el altala.

A szabad kilatashoz val6 jog egy specifikus teriilete a jognak: két jogdg hataran helyezkedik

el. Bar az egyes jogteriiletek kozott nehéz éles hatarvonalat huzni, ennél a jognal tovabbi

! KARPATI Zoltan — KOZMA Gydrgy — MADARASZ Gabriella — PETRIK Ferenc: Az épitésiigy kézikonyve. HVG-
Orac Lap- és konyvkiadd Kft., Budapest, 2001.7.

? Lasd még: SERAK Istvan: Atkelék a dolog-fogalom hatérain — a jogirodalom szemszogéb6l. In: lustum Aequum
Salutare III. évfolyam, 2007/4. szam. 218.0.

% LENKOVICS Barnabas: Dologi jog. Eétvos Jozsef Konyvkiado, Budapest, 2001. 100-106.

* SzLADITS Karoly (szerk.): Magyar Magdnjog V. kétet. Grill Karoly Kényvkiadovallalata, Budapest, 1939-
1942. 151.



vitanak szolgaltat alapot, hogy mig a polgari jog a maganjogi jogagak, a kozigazgatasi jog a
kozjogi jogagak kozé tartozik. A két teriilet szabéalyai egészen mas jellegiiek, mas
szempontrendszert alkalmaznak, s emiatt meriil fel a kérdés: Kizarja-¢ a kozigazgatasi jogi
engedély a polgari jogi jogellenességet? Elvez-e az egyik prioritast a masikkal szemben?
Altalanos esetben ezek a normék kiilon eljarasokban realizalodnak, de mi a helyzet olyankor,
mikor nem lehet az iigyet csak az egyik kategoriaba sorolni? Valdban fennall-e veszély, vagy
csak a szomszéd ‘rigolyas’? A problémakorben ezen kiviil is hangsulyos szerephez jut a
szubjektivitas: Mmennyiben egyezik a szomszédos telkek funkcidja? Milyen a telken
tartozkodok életvitele, s ehhez kapcsoldddan toleranciaja? Mennyi ‘kedve, ideje, energiaja’

van a feleknek a jogi eljards meginditasahoz, a részvételhez?

Lathatjuk tehat, hogy egy elég szertedgazd, a jog kiilonbozd teriileteit lefedd, és kétségkiviil
mindig aktualis problémaval dallunk szemben, mely sosem veszit jelent6ségébdl.
Dolgozatomban a szomszédjogok, illetve ezen belill a szabad kilatdshoz wvald jog
természetének bemutatisa mellett arra vallalkozom, hogy végig kovetve a legtanulsagosabb
jogeseteket, a magyar és német birdi gyakorlatbol, részletesen feltarjam a problémat, és a
tanulsagokat levonva megoldasi lehetdségeket vazoljak fel.

Bar dolgozatom elsd részében a szomszédjogok kialakulasaval és természetével
foglalkozom, célszeriibbnek latom a gyakorlati oldalrol torténd megkozelitést, igy tobb

jogeseten keresztiil mutatom be a problémat, elméleti kérdésekre is valaszt adva.

A kutatds témajatol fliggetleniil minden esetben tanulsagos kiilfoldi mintdkat is megfigyelni.
Ehhez én Németorszagot valasztottam, ugyanis érdekesség a német jogban egyrészt a
tartomanyi és szovetségi torvények allamformabol adodd egymas melletti 1étezése, illetve a
‘k0z- és maganszomszédjogok’ megkiilonboztetése. Ezek egyik iitkdzépontja a szabad
kilatashoz vald jog. A 2014-es tavaszi félévet Németorszagban toltottem Erasmus-
Osztondijjal, igy lehetéségem adodott az idevagd német gyakorlatot is attanulményozni.

Ennek eredményérdl az 6tddik fejezetben szamolok be.



2. Szomszédjogok

A szabad kilatashoz vald jog problematikédjanak megismeréséhez és megértéséhez érdemes
el6szor a szomszédjogok rendszerbeli elhelyezkedését és természetét attekinteni. A dologi
jogok csoportositasanak legelfogadottabb szempontja a dolog feletti hatalom dologi jogosult
szamara biztositott terjedelme; eszerint megkiilonboztetiink teljes jogi hatalmat biztosito és
korlatolt dologi jogokat. A szomszédjogok ez utdbbi csoportba tartoznak, megjegyzendd
azonban, hogy ezen dologi jogok kore jogrendszerenként eltéréd lehet. Példaul egy
jogintézmény az egyik jogrendszerben 1étezik, a masikban nem, vagy a jogintézmény az egyik
jogrendszerben dologi, a masikban kotelmi hatdllyal bir (esetleg mindkettd altal
szabalyozott).” Ilyen példaul a német jogban az elévasarlas®i jog, mely kotelmi és dologi
szempontbol, két helyen is szabalyozva van.

Szladits Karoly szerint a korlatolt dologi jog sziikségképpen nemleges tartalmu, vagyis
a joggal szembenallot tlirésre vagy abbahagyasra (nemtevésre) kotelezi. A masik fél oldalarol
nézve tehat ez egy tevési jogosultsag, mely a korlatolt dologi jogot kisérd kotelmi viszony

(legalobligacio).”

A szomszédjogi viszonyok elsd irasos megjelenése a Kr.e. 451-450. kozott keletkezett XII
tablas torvényekhez kothetd. Eldirta a hdzak kozti tdvolsdg minimumat, illetve tiltotta az
épitkezést, ha az elveszi a szomszéd elél a minimalis fényt.® IV. Béla idején a nagyuraknak a
szomszédjog biztositotta a szomszédos telekre elévételi jogukat.® A porosz Allgemeines
Landrecht (1794) mar tilos cselekvésekrél szolo rendelkezést is tartalmaz. A Code Civil
(1804) a tulajdon korlatlansagat fogalmazza meg, ahogyan az Osztrak Polgari Torvénykonyv
is. A szomszédokat ilyenforman nem védi. A Szasz Polgari Térvénykonyv (1865) a jogok
gyakorlasat annyiban korlatozza, amennyiben a tevékenység a szomszédot sajat jogainak
gyakorldsdban zavarnd. A Svijci Torvénykonyv renddri segitséget enged meg az olyan

szomszédok ellen, akik puszta bosszantasbol hasznaljak igy telkiiket.'

® LENKOVICS (2001): i. m. 16-17.

® SZLADITS (1942): i. m. 353.

7 SzLADITS Karoly: Dologi jog. Grill Karoly Kényvkiadévallalata, Budapest, 1930. 239.

8 Lasd még: DABELOW, Cristoph Christian: Uber die servitus luminum der Romer gegen Herrn Professor
Feuerbach. Halle und Leipzig in der Ruffschen Verlagshandlung, 1804.

9 http:/goo.gl/kVOEAF BELI Gabor: Vagyongyiijt nagyurak IV. Béla idején, Rubicon, 2013. évfolyam.

10 KATONA M6r: A szomszédjog. Franklin-tarsulat Konyvnyomdaja, Budapest, 1882. 16 —22.
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Szomszédjogi elemeket tartalmazott a magyar jog mar az 1872. évi ipartorvény: hatdsagi
engedélyhez kotott az lizemek létesitése, ha ,,minémiségiik altal a szomszéd birtokosokat
vagy lakokat, avagy egyaltalaban a kozonséget haborgatjak, megkarositjdk vagy
Veszélyeztethetik.”11

A szomszédjogi jellegli problémak kore azonban az idOk sordn szélesedett; ma mar a
panaszok javarészt az ingatlanok értékcsokkenésével dsszefiiggésben érkeznek: bearnyékolas,
zaj, kellemetlen szagok, illetve amelyrdl dolgozatom is szdl: az épitkezés kovetkeztében

elvesztett panoréma.12

E fejezet bemutatja a szomszédjogok kiilonleges helyzetét és az ebbdl szarmazd problémakat;
a tulajdon szabadsaga ¢és korlatozhatosaga kozti érzékeny egyensulyt és az ilyen ligyekben
sziiletett gyakorlati megoldasokat. A tovabbiakban a problémat fokozatosan bontva a szabad
kilatashoz valé jog szomszédjogok korében vald elméleti elhelyezkedését és az ezen jogokkal

kapcsolatban felmeriil6 jogagi jogellenesség problémakdrét vazolom.

2.1. A szomszédjogok természete: egyensily a tulajdon szabadsaga és

korlatozhatésaga kozott

A magantulajdon szerepe nem csupan az, hogy a privatautonomia zaloga legyen, de egyben a
ko6zj6 elémozditasat is szolgalja.

Ezek az eltérd szerepek egyuttal belsd fesziiltséget is teremtenek, igy gondosan iligyelniink
kell arra, hogy a tulajdon szabadsiga és korlatozdsa kozott megtalaljuk a megfeleld

egyensulyt. 13

A szomszédjog a tulajdonosok kizarolagos jogéba iit rést. De mibdl all ez a jog? ,,A
tulajdonjog tartalmat egyfeldl a tulajdonost megilletd alanyi jogokkal, masfeldl a tulajdonost

terheld kotelezettségekkel lehet jellemezni. A terhek viselésének kotelezettsége éppugy a

111872. évi VIIL torvénycikk: az ipartorvény 8. §, lasd bévebben: SANDOR Istvan: A dologi jog torténete és
legtijabb fejlédési tendenciai. In: Nyugat-Eurépdban. Allam- és jogtudomdny, 40. évfolyam, 1999/3-4. sz. 283-
320.

2 JuLesz Maté: A szomszédjog, mint diszpozicid6 — kornyezetjogi és jogszocioldgiai szempontok. In:

Jogtudomanyi kozlony, 68. évfolyam 2013/3. sz. 135.139., Vo.: http:/goo.gl/VpGénx Infojegyzet 2013/31.

2013. szeptember 25.: Szomszédjogok.
¥ MENYHARD Attila: Dologi jog. Osiris Kiadé, Budapest, 2011. 147., 159., 154—165.
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tulajdonjog tartalmat alkotja, mint a tulajdonost megillet6 jogosultsagok rendszere.
a legszélesebb spektrumu dologi jog, korlatjat képezik tobbek kozott masok jogai: ,,Sic utere
tuo ut alienum non laedas”, azaz: Ugy hasznald a magadét, hogy masét ne sértsd. De hol a
hatar? Meddig védhet6 a tulajdonjog? A régi és a hatalyos Ptk. szohasznalata megegyezik: a
hatar a ‘sziikségtelen zavaras’. De mi szamit zavardsnak? Mikortol sziikségtelen a zavaras?
Mind-mind olyan kérdések, melyek eldontésekor olyan koriilményeket kell figyelembe venni,
melyeket nem lehet jogszabalyi szovegbe foglalni. Az eseteket egyedileg, minden koriilmény
és érdek mérlegelésével kell eldonteni, hiszen amilyen mértékben a birosdg a zavarast
sziikségtelennek itéli, olyan mértékben kotelezettséget 1o a szomszédra.™ Eppen az teszi e
témat mindig aktualissa, hogy a felmeriild problémak megolddsa soran wjabb és ujabb
kereteket kell szabnia a birdsdgnak, rendszeresen ujitva a figyelembe vehetd ¢és veendd

szempontokat. Ezen keretek sziikségszerlien az adott (valtozo) gazdasdgi és tarsadalmi

igényekhez igazodnak,'® tehat allandé mozgasban vannak.

A bir6i gyakorlat szamos példat ad az ilyen esetekre, melyek a késdbbi itéletek szamara
iranymutatassal szolgalhatnak:
- a benzinkat szomszéd telken torténd éEpitése és rendeltetésszeri hasznalata
sziikségszerli zavarasnak mindsiil, melyet a szomszédok tiirni kotelesek,
- avizelvezetés megakadalyozasa sziikségtelen zavarasnak minésiilhet,'’
- az ingatlan rendeltetésszerli hasznalatdhoz hozzatartozik az allattartds (féleg
mezOgazdasaggal foglalkozd teriileteken),18

ros r / . 1
- azeneoktatds idOtartama munkanapokra/6raszamra korlatozhato. ’

Megjegyzendd, hogy bar ,,a szabdlyozas természetszeriileg ‘telekszomszédok’, illetdleg
lakastulajdonosok egymas kozti viszonydra modellezett, kiterjed azonban barmely dolog
hasznalatara és barki mas jogainak és torvényes érdekeinek a védelmére is, ha azokat a dolog

hasznalata sérti, vagy jogtalanul zavarja.”20 Ilyen értelemben tehat egy fiist- vagy zajartalom

* OBH 1067/2002.
!> LENKoVICS Barnabas: Dologi jog. E6tvos Jozsef Konyv- és Lapkiadé Bt., Budapest, 1999. 107.
1% http://goo.gl/11eMQk Izsak Orsolya: Panordmajog, panordmaperek.

T'PTKM I. 261.
BPTKM I. 259.
¥PTKM I. 258.

20 | eNkoVICS Barnabas: Dologi jog. Edtvos Jozsef Konyvkiadé, Budapest, 2006. 96.
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akar tobb tiz, szadz kilométerrel tdvolabb is jelentkezhet attol a helyszintdl, ahol az ezt okozd
tevékenység ténylegesen torténik. Ahogy Lord Atkin fogalmaz: ,,Szomszédnak tekinthetd
barki, akire a zavard hatas szerzOjének tevékenysége kozvetlen hatast gyakorol.”21 Sét, az
1étesitményekkel szemben is. A magyar Ptk.-t értelmezve is egyértelmii®®, hogy a szomszéd

fogalma alatt nem csak a kozvetlen telekszomszédokat kell érteni.

2.2. Jogagi jogellenesség

A szomszédjogok korében tehat két probléma okozza a visszassidgokat: egymas joganak
korlatozasa, melyet fentebb targyaltam, illetve a szabalyozas kettdssége. A szomszédjogi
viszonyban a dologi (abszolut) hatdlya tulajdonjog {itkézik mds személyek magéinjogi
jogosultsagaval; a telkem a sajat tulajdonom, de vannak szomszédjaim, akiket zavarhat a
telkemen végzett tevékenységem. EbbOl a jellegb6l adéddéan mar az 1959. évi Ptk. is
tartalmazott erre szabdlyt: ,,a tulajdonos a dolog haszndlata sordn kdteles tartézkodni minden
olyan magatartastol, amellyel mésokat, kiilondsen szomszédjait sziikségteleniil zavarnd, vagy
amellyel jogaik gyakorldsat Veszélyeztetné.”23 A 2014. marcius 15-én hatalyba 1épett Polgari
Torvénykonyv szinte sz0 szerint atvette ezt a szabalyt (5:23. §), és ehhez igazoddan
megsziiletett a 2013. évi CLXXIV. torvény a szomszédjogok és a tulajdonjog korlatainak
kiilonds szabalyairél,?* mely a specialis kérdéskoroket hivatott rendezni. E torvény (javaslata)
eredetileg szlikitette, illetve kiegészitette volna a generalklauzulat a kdvetkezo szaballyal: ,,Az
ingatlan tulajdonosa koteles tlirni minden olyan zavarast, amely a szomszédos ingatlan
helyben szokasos hasznalatabol ered, feltéve, hogy a zavaras nem eredményezi az ingatlan
hasznalatanak aranytalan vagy jelentés mértékli korlatozasat. A jogszabalyoknak
megfelelden, a hatdsag engedélye alapjan folytatott tevékenység az ellenkezd bizonyitasaig
helyben szokasosnak mindsiil.”® Ez azonban végiil nem keriilt bele a hatalyba 1épett torvény

szovegébe. Egyebekben ez a kiegészitd torvény csak érintlegesen targyalja a

21 persons who are so closely and directly affected by my act”; Donoghue vs. Stevenson iigy, 1932.

2 BEDG Katalin-HIDASI Gabor-HORVATH Gyula—KOSZEGI Gébor: Az ingatlanjog nagy kézikényve. Complex
Kiado, Budapest, 2007.122.

31959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrél (a tovébbiakban: régi Ptk.), 100. §

** A tovabbiakban: szomszédjogi tv.

% http://goo.gl/hHOdZ8 Sereg Andras: Jog a szomszédban.
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szomszédjogokat:  kiilonds szabalyokat csak az 1j Ptk.-ban szerepld kiemelt

szomszédjogokkal kapcsolatban tartalmaz. Erre bévebben az utols6 fejezetben térek ki,

A konfliktusokban kdzponti szerepet jatszik az €pitkezés. ,,Az épités az egyik legdsibb emberi
tevékenység. Az épitési tevékenységgel az ember kreativitdsa szall szembe a kdrnyezet
artalmaival, biztositva a megfeleld 1ét kovetelményeit. Az épitési tevékenység azonban
nemcsak az egyén szamadra jelent meghatarozo életteret, hanem egyuttal a kozosségi 1éthez
kapcsolodas formajat is meghatarozza. Az emberi k6zosség joggal varja el tagjatol, hogy
egyéni ¢életkoriilményeit ne a kozosség hatranyara és kardra, hanem annak érdekeit
figyelembe véve hozza létre és alakitsa ki.”?® Eppen ezek biztositasa érdekében engedélyhez
kotik az épitést. A szomszédjogon beliill az egyik leggyakoribb probléma a jogerds
(kozigazgatasi) épitési engedély alapjan torténé épitkezés, mely mégis egyiitt jarhat a
szomszéd sziikségtelen zavarasaval: bearnyékolassal, zajhatdssal, az intimitas elvesztésével,
vagy éppen a kilatas elvonasaval, melyek miatt (maganjogi) kartéritési igénnyel élhet a sértett
fél. Az 1937. évi VI. torvénycikk, mely a varosrendezésrdl és az épitésiigyrdl rendelkezik,
hatarozottan kimondja, hogy az épitésiigyi hatésag nem adhat épitési engedélyt olyan esetben,
amikor nyilvanvald, hogy a tervezett épitmény a szomszédos telkek eldl a kilatast és a
napslitést és a szabad levegdt tulsagos mértékben el fogja vonni.?’

Ehhez képest napjaink gyakorlata a ,,k6zjogi és kozigazgatasi felhatalmazas alapjan végzett
tevékenységet csak a kdzjogi és kozigazgatasi normak szempontjabdl tekinti jogszeriinek, a
maganjogi szabalyok alkalmazdsa szempontjabol azonban a maganjogi elvarasoknak valo
megfelelést koveteli meg.”28 Erre mutat ra egy 1994-es Birosagi Hatéarozat is: ,,Az ¢épitési
engedély nem =zarja ki a szomszédjog megsértésén alapuld polgari jogi igény

»29 (Ugyanis a kozigazgatasi szerv az engedély kiaddsakor sajatos rendszert

érvényesitését.
alkalmaz, melyben épitési és varosrendezési szempontok keriilnek mérlegelésre.BO) Ezzel

szemben viszont ,,az épitési engedelytdl vald eltérés sem elégséges dnmagaban a kartéritési

26 KARPATI — KOZMA — MADARASZ — PETRIK: i. m. 35.

2" SZLADITS i. m. 153,

%8 MENYHARD Attila: Dologi jog. Osiris Kiado, Budapest, 2007. 184.

9 BH 1994. 245.

%0 GELLERT Gyorgy (szerk.): A Polgdri Torvénykinyv magyardzata. KIK-KERSZOV Jogi és Uzleti Kiado Kft.
Budapest, 2004. 367.



felelésség megallapitasdhoz.”® Egyediil a lentebb kifejtett P.torv.I11.20.646/1970-es szamu

esetben bizonyitotta az épitési engedély a jogszeriiséget.

Erdemes megfigyelni alabb az altalam GOsszeallitott tablazatban a két jogag
szempontrendszerét; mig a kozigazgatasi jog objektiv (és torvényben meghatarozott), a
polgari jog szubjektiv (biroi mérlegelés korébe tartozo) elemeket vesz figyelembe az

engedélyek kiadasa soran, illetve az itéletek meghozatala soran.

Szempontok és kovetelmények

Polgari jog Kozigazgatasi jog
e A szomszédos telkek funkcioja, o llleszkedés és telepiiléskép,
e atelken tartozkodok életvitele, e ameglévo allapotot rogzitd épitészeti
e tolerancigja, miszaki dokumentacio a valdosadgnak
e helyi szokas, valé megfelelése,
e idébeli szempontok, ° megvalc’)sithat()sélg,32
o clvarhatosag o foldvédelem,*
e tekintet a szomszéd igényeire, e miiemlékvédelem és régészet,
e az esettel kapcsolatban barmilyen * termeszet- ¢s kdrnyezetvedelem,
felmeriil6 koriilmény (pl. életkor, o ¢letvédelem,
egészségi allapot). o telekalakitas, épitészeti kialakitas,
e Dbeépités €s bontas,
o kbzegészségiigyi €s
e miiszaki kovetelmények.*

Osszegezve: az épitési engedélynek megfeleld kivitelezés is vonhat maga utdn kartéritést, de
az attol valo eltérés nem feltétleniil alapozza ezt meg. Az egyik tehat nem zarja ki a masikat,

de a korokkal egyiitt ez a megitélés is valtozott. Ez okozza az itéletek sokszinliségét is.

1 BH 1992. 235.
3 http://g00.gl/GSX71J e-epites.hu: Lakossagi tajékoztaté az épitési engedélyezési eljarasrol.
331994, ¢vi LV. torvény a term6foldrél, 46. §

341997. évi LXXVIIL torvény az elvi engedélyezés szabalyozéasa az épitett kdrnyezet alakitasardl és védelmérol
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A kovetkez6 fejezetben ratérek a szabad kilatashoz valo jog kapcsan felmeriild problémak
elemzésére, melynek kulcsfogalma a sziikségtelen zavaras. Mivel ezen fogalom hatarainak

kijelolése a birosag feladata, a vizsgalat eszkozei egyértelmiien a jogesetek.



3. A szabad kilatashoz valo jog

Ahogyan mar a torténeti kitekintésben emlitettem, a romai jog ismerte (bar nyilvanvaléan
nem pontosan ugyanebben a formaban) a szabad kilatashoz val6é jogot, melyet a varosi telki
szolgalmak (servitutes praediorum urbanorum) kozé sorolt.*®> A kézépkorban szintén a telki
szolgalmak egyik fajtija az ablakjog, az ablakvagas joga, mely biztositja, hogy a szomszéd
felé esd falon is lehessen ablakot nyitni.*® Magyar felfogas szerint erre a szomszéd kiilon
engedélye sziikséges, a rémai jog szerint azonban a tulajdonos tulajdona szabadsagabol
kifolyéan barhol jogosult ablakot nyitni, és erre szolgalmat alapitani (servitus luminum).*” A
kiilfoldi jogok nagy része szomszédjogi problémanak aposztrofalja az ablakjogot (pl. Code
Civil, Allgemeines Landrecht). Ez a jog azonban csak a vilagossag és levegd igényét fedezi, a
kilatasét mar nem. Ennek kiilon szolgalma volt: servitus de prospectu/servitus ne prospectui

officiatur.®®

A jogagi jogellenesség miatti kettdsség konkrét esetekben a szabad kildtdshoz vald joggal
kapcsolatban is felmeriil. Az 1999.499 szamu birdsagi hatarozatban olvashatjuk, hogy az
épittetd alperesek eltértek az épitési engedélytdl — mely onmagaban tehat nem alapozza meg a
kartéritési igényt —, az eltérés azonban tobbek kozott a homlokzat kivitelezésekor is
jelentkezett. Magasabb lett, mint a tervben, és igy mar — a birdsag helyes megallapitasa
szerint — korlatozta a felperes szabad kilatashoz valo jogat.

Egy masik, varosi birdsag el¢ keriilt igyben az alperes eredetileg papiripari vallalkozéasa
profilvéltas kovetkeztében épitdanyagokkal kezdett kereskedni — mely jogot az Alaptorvény
XII. cikk (1) bekezdésében foglalt szabad foglalkozasvalasztas és szabad vallalkozas joga
legitimal. A felperes szomszéd birésaghoz fordult a megnovekedett jarmtiforgalom, a zaj és a
por, valamint a panordma miatt is, mely negativ iranyba valtozott az épitdanyagok

felhalmozésaval. Az ligy a megyei birdsagig jutott, ahol is a birdsag kompromisszumot hozott

% FOLDI Andras — HAMZA Gabor: 4 rémai jog torténete és institiicioi. Nemzeti Tankonyvkiado, Budapest, 2011.
358.

% ORTUTAY Gyula: Magyar Néprajzi Lexikon 1. kbtet. Akadémiai Konyvkiad6, Budapest, 1977-1982. 21-22.

% Lasd még: BLAZOVICH Laszlo: A szomszédjog intézménye a kozépkori jogkonyvekben. In: Tiszteletkor.
Torténeti tanulmanyok Draskoczy Istvan egyetemi tanar 60. sziiletésnapjara. (szerk.: Miké Gabor, Péterfi Bence,
Vadas Andras), ELTE Eo6tvos Kiado, Budapest, 2012. 537-544.

% VERES Zoltan: Kérnyezetvédelmi szempontok a tulajdonjog korlatozasahoz. De iuresprudentia et iure publico,

V. évfolyam 2011/1. szam.

10



létre a felek kozott; a tehergépjarmii-haszndlatot idoben korlatozta, a kilatassal kapcsolatos
panaszt azonban nem talalta sziikségtelen zavardsnak, bar indoklédsaban kifejtette, hogy
esztétikailag valoban kedvezotlen. Mint lathatjuk, egy ilyen megallapitds nem elég tehat a
kartéritéshez. A fokmérd a sziikségtelen zavards. Ezt a fogalmat mutatom be a kovetkezd

pontban.

3.1. Kilatas: sziikségtelen zavaras

A mar idézett régi Ptk. 100. §-a tartalmazza a sziikségtelen zavaras fogalmat, melyet
korlatként hataroz meg a szomszéd szamara. A fogalom az 4j Ptk.-ban szintén kovetkezetesen
nem keriilt konkretizalasra, hiszen ,hatdranak holléte az elvalasztott jogi terek kozott tovabbra
is kérdés maradt volna. A birdi itéletekben hasznalt fogalmak (melyeket a fentebb talalhatod
tablazatban foglaltam Ossze) gyakran homalyosak, és mas koriilményektél fiiggnek. Igy
azonban a fogalom ¢és a hatdrvonal hollétének meghatarozasa szempontjabdl tovabbra is a
bir6i gyakorlatban eldfordult jogesetek sordn kikristalyosodott elvek nyujthatnak

segitséget.”39

A torvény értelmében kartérités akkor illetheti a szomszédot, ha a sziikséges mértéket
meghaladja a zavarés. Ez fligghet attol is, hol szeretnénk épitkezni: varosban a sziikségképpen
vele jard kilatastol vald megfosztds — természetesen €pitési engedéllyel — feleldsséget nem
keletkeztet.”* Ahol azonban kifejezetten a kilatas hatdrozza meg az épitkezést (pl. Balaton),
ott a kilatas, s6t, maga a parti jelleg védelemben részesiil: ,,Ha a Balaton partjanak rendezése
kovetkeztében valamely parti ingatlan a kdzvetlen parti jellegét elveszti, a tulajdonost a kiilon
jogszabalyban meghatarozott mértékii kartalanitas illeti meg. Az ingatlan forgalmi értékének
10%-at a tulajdonos akkor is igényelheti, ha az ingatlan egyéb — a forgalmi értéket
befolyasold — adottsdgai kedvezObbé valtak. A kartalanitasi igény akkor nyilik meg, amikor
az ingatlan elveszti kdzvetlen parti j ellegét.”41

Egy — szintén balatoni — esetnél egy hazaspar olyan helyre épittetett préshazat, illetve

pincét, mely a szomszéd egyik szobdjanak kilatasat teljesen elvonta. Az els6fokon eljard

% BISZTRICZKI LaszIo: i. m. 74. A szomszédjogi torvény és a sziikségtelen zavarasok gyakorlata. Kodifikécié és
kozigazgatas, 2014/1. 76.

“P. torv. 111 21 145/1970.

' BH 1986. 143.
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birdsag megallapitotta, hogy az alperes hazaspar gy is épithette volna a préshazat, hogy az a
kilatdst nem zavarja ilyen mértékben, de nem voltak tekintettel a szomszéd igényeire. Igy
tehat az alpereseket kartérités fizetésére kotelezte. A masodfokon eljard6 birdsag
megvaltoztatta az itéletet, ugyanis allaspontjuk szerint az €pitési szabalyzatoknak megfelelt az
ingatlan (bar a kilatast tényleg elvonta). Igy tehat nem talaltak alapot a kartéritési igényre. Az
ezen itélet ellen emelt torvényességi ovas alapos Volt, hiszen az akkor hatalyos Ptk. 100. §-a

szerint az ilyen épitkezés jogellenesnek tekintend®.*

A birdi gyakorlat a parti jelleg megallapitasa mellett egyéb hatarokat jelolt ki:

- két esetben a birosdg megallapitotta, hogy a tulajdonos a szomszéd mar meglévo
keritése mellé a sajat oldalara sajat keritést épithet, hiszen a foldteriilet az 6
tulajdona, mellyel szabadon rendelkezhet,*®

- a varosi egyiittéléssel sziikségképpen egyiitt jard zavaras mértékét nem 1épi tul a
szomszéd ingatlan 4ltali csekély bearnyékolas,*

- andvényzet zavard, karositd hatasa miatti eltdvolitasa iranti perben a sziikségtelen
zavaras vizsgalando, eltavolitasara csak kivételesen keriilhet sor.*

Ezek az esetek alapot szolgéltatnak a késdbbiekben felmeriilé ligyek megoldasara, azonban
hangstlyozom, hogy megfeleld itéletet csak a koriilmények egyiittes €s 0sszességében valo

mérlegelésével lehetséges hozni. A gyakoribb panasz azonban nem is a mindennapos zavaras,

hanem az ingatlan értékcsokkenése. Ezzel foglalkozom a kdvetkezd pontban.

3.2. Az ingatlan értékcsokkenése

Ha az eredeti allapot helyreallitisa vagy az abbahagyas (koltséghatékony) eredményre
vezethet, a birtokvédelem is lehetséges eszkoz (erre a késébbiekben bévebben is kitérek). Az
ingatlanok esetében azonban az épitkezés félbehagyasa, a bontds nem megfeleld megoldas, a
gyakorlat is a kar megtéritése felé orientalt. Az utdbbi években megszaporodtak az
értékcsokkenés kompenzalasaért inditott perek, hiszen ingatlanbecslék szerint az

értekcsokkenés akar a 20-25 szazalékot is meghaladhatja. A kartérités mértékének

* MESZAROS Matyas: Polgdri jog 1970-1995. HVG-ORAC, Budapest, 1996. 462.
* BH 1977. 3. és BH 1993. 2.

* BH 1994. 5.

* BH 1985. 1. és BH 1985. 2., ill. BH 1985. 58.
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megallapitasahoz a 2000. 244. I1. szamu Birosagi Hatarozat ad tampontot: Gsszege a felperes
tulajdonaba bekovetkezett forgalmi érték-csokkenéséhez igazodik. A korabban emlitett 1999.
499 szamu birdsagi hatdrozatban foglalt esetben az épitési engedélytdl vald eltérés és az
ennek kovetkeztében tortént kilatdsvesztés mértékét az ingatlan forgalmi értékének 8

szdzalékaban allapitotta meg.

Az ingatlantulajdonosok egyre inkabb tisztaban vannak jogaikkal, és egyre hatarozottabban
Iépnek fel a kilatasukat elvond beruhazasokkal szemben. Jo példa erre a budai Var alatt, a
Toldy Ferenc utcaba tervezett (eredetileg) 23 méteres épiilet épitése, melyet a felette 1évo utca
lakéi egy emberként sikeresen szabotaltak. Egy bonyolultabb és hosszadalmasabb iigy a
Duna-Pest Rezidenciak esete: a Pet6fi és a Rakoczi hid kozotti, 2002-ben épiilt Duna-parti
luxuslakasok latvanyaval a folyamtol beljebb ¢élok (Soroksari ut 18-20.) nem tudtak
megbaratkozni, hiszen pont attol a panoramatdl fosztotta meg Oket, amellyel az uj lakasokat
hirdették: ,,A nyugati tijolasu lakasokbol Kozép-Eurdpa egyik kiilonleges nevezetessége, a
budapesti Duna-part latképe tarul On elé, ami 0j irodankbél maér lathats. A folyoparti
elhelyezkedés elénye a lenyligdzé panordmaban nyilvanul meg, ami magéban foglalja a
Dunan ativeld hidakat, a Gellért-hegyet a Citadellaval és a Szabadsag-szoborral, illetve a
Budai-var és a Miiszaki Egyetem torténelmi épiileteit, hattérben a budai hegyekkel.

A szabad kilatas egyben garantdlja a természetes fényben gazdag lakokdrnyezetet
is.”*® A lakok felperesi tarsasagba tomoriilve fordultak a birésaghoz, ahol a kilatas elvesztése
mellett egészségiigyi panaszokra 1s hivatkoztak. Mire azonban a birosag -elismerte
ugyfélképességiiket, az ¢€pitkezés befejezddott, a megismételt eljards pedig nem vezetett
eredményre. 2007 novemberében a lakok egyesiiletként probaltak fellépni az igazukért a
Legfelsobb  Birdsagnal, de a kérelmiikben foglaltakat elutasitottdk, igy most
maganszemélyként kiizdenek az igazukért.” Szentpéteri Marton kritikajaban egy folyamat
részének tekinti a Duna-Pest Rezidencidk felépiilését: ,,Ez a »latvanyos latvdnyrombolads«
még a Corona Szallot tervezd Kalvin téri rém, Csontos Csaba, vulgar posztmodern Duna
Hazaval (1995-1997) kezdddott, aztan jott a Nemzeti izlésmeteorja, majd a Duna-Pest
Rezidenciak és a Miivészetek Palotdjanak nevezett kultrerdmi g6gos kulisszai. A Csomay
Zsofia és kollégai (CET) tervezte rezidencidk tomegei egyébként remekiil oldjdk meg a

teriiletbeépités feladatdt, amennyiben azt puszta térkitoltésként tételezziik, illetve jelen

“6 http://goo.gl/wfUvZ3 Duna-Pest Rezidenciak, Bevezetd.
4" KoMAROMI Balazs: Kilatastol vakulasig. HVG Hetilap, 2008/20. szam, 43.
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esetben a Duna Héaz parkanymagassagahoz és tomegéhez torténd rigordzus igazodas pontos
megvalositasaként. Azok szamara, akik mas irodak idevago terveit is ismerik — jelesiil Koris
Janosékét (Budai Epitész Miihely) példaul —, onkénteleniil felidézédik egy korabbi Duna-part
ellenes merénylet is: Finta Jozsef esete a Hotel Intercontinentéallal. Pontosabban a torténet,
ahogy Finta eredetileg sokkal megnyerébb terve a befekteték bevétel-orientalt
»panoramakényszerének« kdszonhetden atalakult igazi Krim-félszigeti szallodava,

mindérokké hatat forditvan a Belvarosnak.”*®

A kartérités azonban csak az egyik lehet6ség, a panaszos fél birtokvédelemmel is élhet,
azonban ezen igények parhuzamos érvényesitése kizart. A valasztas joga kizardlag a
szomszédot illeti meg, akkor is, ha példaul a johiszemi talépit6 ajanlatot tesz. Azonban ez a
valasztott jog a birosdgot nem koti.* A birtokvédelem a tulajdonoson kiviil més birtokosokat
is megillet, ha Sket a birtokaiktél jogalap nélkiil megfosztjak, vagy a birtoklasban zavarjak.>
Ezek Osszefoglald neve a tilos Onhatalom. Ilyenkor birtokvédelemért a ‘zavart’ szomszéd a
jegyz6hoz fordulhat, ahol kérheti az eredeti birtokallapot helyreallitasat (in integrum
restitutio), vagy a zavards megsziintetését. A jegyz6 ezt meg is teszi, kivéve, ha nyilvanvalg,
hogy a hozza fordult személy nem jogosult a birtoklasra, vagy koteles a zavarast tlirni. Ha
maga a birtoklashoz valo jogosultsag fennallasa is kétes, a birtokos a birdsdghoz fordulhat.™

A magyar joggyakorlat a kartérités elsObbségét tiikrozi, hiszen 4altalaban az Aathatas
abbahagyasa nagyobb koltségekkel jarna (pl. egy ilizem bezardsa), mint a tlrési
kotelezettségért cserébe fizetett Osszeg. Az eszkozok kozti vélasztds azonban

rom

jogrendszerenként eltérd, és jogpolitikai szempontok mérlegelésétdl sem mentes.>?

*® http://goo.ql/PQkydb SZENTPETERI Marton: Léatvanyos latvanyrombolds: A Duna-Pest Rezidenciak a

Milleniumi Varoskozpontban.
* LENKOVICS (2001) i.m. 108.

0 LENKOVICS (2001) i.m. 267. Lasd még:http:/goo.gl/SRhzGq ingatlanjog.hu : Birtok és birtokvédelem.

L VEKAS Lajos (szerk.): A Polgdri Torvénykényv magyardzatokkal. Complex Kiado, Budapest, 372. (a
tovabbiakban: Ptk. Kommentar)

%2 3OLYOM LaszI6: i. m. 18.
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3.3. Bizonyitas

A mar megindult polgari eljards soran érdekes kérdés a sziikségtelen zavaras bizonyitasa. A
polgari perrendtarté553 alapelvei kozt szerepel, hogy a polgari eljarasokban a bizonyitas a
feleket terheli, méghozza f0szabaly szerint azt a felet, akinek érdekében all az allitas valonak
torténd elfogadasa. Két, szomszédjogi per eredményeképp sziiletett birosagi hatarozatban™ is
a felperes bizonyitasi kotelezettségét allapitotta meg a birdésag. Azt azonban az alperesnek kell
bizonyitania, hogy mindent megtett a sziikségtelen zavaras elkeriilése érdekében. ® Ezt a
megallapitast a birosadg — a fent emlitett konkrét esetekben — az akkor hatalyos Ptk. 339. §-ara
alapozta, mely értelmében a karokoz6 mentesiil a felelosség alol, ha bizonyitja, hogy gy jart
el, ahogyan ez az adott helyzetben elvarhato volt. Az 0j Ptk. ezt felrohatosagként nevezi meg,
¢és kifejti, hogy a mentesiilés a felrohatdsagtol fligg; ha az alperes bizonyitja, hogy

L. 56

magatartdsa nem volt felrohatd, mentesiil a felelosség alol.”™ A két megfogalmazds tehat

ugyanazt jelenti; maga a szabaly nem valtozott.>” Err6l bévebben a 4.1. pont szdl.

A kovetkez6 fejezetben olyan eseteket elemzek részletesebben, ahol mar megtortént a kar,
mégpedig azért, mert ezek a leginkabb tanulsagosak, és fontos kérdéseket vetnek fel. Mik a
sérelmet szenvedett fél lehetdségei? Mikor allapithatdé meg a kartéritési feleldsség? Mikor jar

kartérités, €s mik befolyasoljak a kiszabott mértéket?

531952, évi I1L. torvény a polgari perrendtartasrol, 3.§ (a tovabbiakban: Pp.)

> BH 2006.184. I1. és EBH 2007.1600.

* BDT 2007.1567.

%62013. évi V. torvény a Polgari Térvénykényvrél (tovabbiakban: Gj Ptk.) 6:519. §
*" Ptk. Kommentar: 943.
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4. Felelosség és kimentés

A tulajdonjog feleldsségkeletkeztetd. % Az 1959. évi Polgari Torvénykdnyv nem tett
kiilonbséget a szerzédésszegéssel okozott, és a szerzédésen kiviil okozott karok kézott abban
a tekintetben, hogy mindkettd a karokozé felrohatosagan alapult, az j Polgéri Torvénykonyv
ezzel szemben ilyen vonatkozasban is kiilonbséget tesz kontraktualis és deliktualis felel6sség
kozott. Jol szemlélteti ezt Labady Tamas magyarazata: ,,a deliktudlis feleldsségnél van egy
abszolut szerkezetli jogviszony, amely tartozkodasra kotelezd tiltd rendelkezést tartalmaz: van
a tulajdonos és vele szemben mindenki mas, aki tartozkodasra illetéleg tilalom teljesitésére
koteles. Ennek megsértése esetén relativizalodik a jogviszony, mert a jogsértd, a karokozé fog
helytéllni a karosult irdnydban. A kontraktudlis felelésségnél azonban masok a gyokerek, van
eleve egy relativ szerkezetli jogviszony a felek kozott, és ez a szerzddés. Itt nem maésnak
torténik karokozas, hanem a szerz6do partnernek. Tehat az uj Ptk. a kontraktualis feleldsséget
elszakitja a felrohatosag elvétdl; objektivizalja a feleldsséget. A szerzédéskotéskor
ugyanakkor csak az eldrelathatd karokra korlatozza a feleldsséget, a kovetkezményi karok és
a lucrum cessans tekintetében. Egyfeldl objektiv feleldsség, masfeldl a kartérités nagysdganak
korlatozasaval megprobal az 1) térvény egyfajta egyensulyt teremteni.””® A szomszédjogi
viszony tipikusan szerzddésen kiviili viszony, erre vonatkozdan pedig a szabdlyozas nem
valtozott; a deliktudlis feleldsség a karokozo felrohatosagéan alapul. Sélyom Laszl6 a kilatas
romlasat kornyezeti terhelésként értékeli. ,,A kornyezeti terhelések jelentds része olyan,
amelyet a hagyomanyos karfeleldsségi rendszerek nem ismernek el megtéritendd karként (zaj,

"esztétikai karok", altalanos idegrendszeri megterhelés: "rossz kézérzet").”GO

4.1. A szomszéd felelossége

A Polgari Torvénykonyv a dolog haszndlatanak altalanos korlatjat fogalmazza meg: ,,A
tulajdonos a dolog hasznélata soran koteles tartdzkodni minden olyan magatartastol, amellyel

masokat, kiilondsen a szomszédokat sziikségteleniil zavarnd, vagy amellyel jogaik gyakorlasat

%8 PETRIK Ferenc (2007) i.m. 43.
% http://g00.gl/9GSLAF Labady Tamas 2014.01.13-i eléadasa az uj Ptk. felel3sségi jogardl.

% SOLYOM Laszlo: Koryezetvédelem és polgari jog. Akadémiai Kiado, Budapest, 1980. 13.
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» 81 Néhany szomszédjogot emlit meg az Aaltalanos szabaly mellett: a

veszélyeztetné.
foldtamasz jogat, és a szomszédos telek igénybevételén beliil pl. az allatok befogasat.®

A kartérités megitélésének mércéje tehat a térvényben megfogalmazott sziikségtelenség.
Azonban ez az absztrakt kifejezés a pontos megallapitas terhét — mint lathattuk — a birdi

gyakorlatra helyezi at.

Az 10j Ptk. az ujabb biroi gyakorlatban megjelent allaspontot rogziti: a jogellenes karokozas
altalanos tilalmat fogalmazza meg, tehat nem sziikséges a jogellenesség kiilon bizonyitasa; a
karokozas ténye onmagaban megteszi ezt (pl. BDT 2007. 1689.). De mitdl lesz jogellenes a
karokozas? A Torvény négy felmentési esetet fogalmaz meg: a karosult beleegyezését, a jogos
védelmi helyzetben elkovetett karokozast, a sziikséghelyzetben torténd karokozast, ill.
jogszabaly altal megengedett maga‘car‘[ést.63 Jelen esetben az utolsod érdekes szamunkra: itt
vetddik fel a jogagi jogellenesség problémaja, melynek elbirdlasa a gyakorlatban
nehézségekbe iitkdzik. Osszefoglalva tehat ,,onmagaban az a tény, hogy a karokozo a kart

jogszabaly altal megengedett magatartassal okozta, nem teszi jogszeriivé a karokozast”.%*

Az 1y Ptk. megalkotéasakor is felmeriilt a probléma az absztrakci6 valamiféle feloldasara. ,,A
kodifikacio soran erds torekvés volt arra, hogy kifejezetten kimondja az 0 Ptk., hogy ami
polgari jogilag, vagyis maganjogilag jogellenes, az a maganjog jogellenességi karokozasi
szabalya szerint biralandé el.”® Bér az j térvény ez elébbit expressis verbis nem mondja ki,
az 1) Ptk. 520.§-a értelmében jogellenesség nem all fenn, ,,ha a [...] magatartds mas személy
jogilag védett érdekét nem sérti, vagy a jogszabdly a karokozot kartalanitasra kételezi.®® De
ha még ki is mondta volna, a jogagi jogellenesség problémajat nem oldotta volna fel. Itt olyan
vitakrdl van sz, melyek mindkét jog olyan erds vonasait tartalmazzak, hogy kizardlag a
polgari jog, vagy kizardlag a kozigazgatasi jog eszkozeivel torténd itélkezés nyilvanvaldan

méltanytalan és igazsagtalan lenne, €s az eljar6 birok jogérzetét is sértené.

1 Uj Ptk. 5:23. §

%2 OszTOVITS ANDRAS (szerk.): A Polgdri Torvénykényvrdl szélé 2013. évi V. torvény és a kapcsoléds
Jjogszabalyok nagykommentarja. 11. kétet. Opten Informatikai Kft., Budapest, 2014. 527-528.

%3 PETRIK Ferenc — POMEISL Andrés: Az ij Ptk. magyardzata. Polgdri jog, dologi jog,. IV/VI. HVG-Orac Lap- és
konyvkiado, Budapest, 2013. 431.

% ptk. Kommentéar 943-944

% http://g00.gl/K733I8 Labady Tamés eléadasa aPécsi Ugyvédi Kamara elétt az j Ptk. felel6sségi jogarol.

% Uj Ptk. 6:520. §
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A sziikségtelenség tovabbi megallapitisa tehat a birdi gyakorlatra van bizva. Ennek eszkoze
pedig a szemben 4ll6 felek érdekeinek Ssszevetése.®’

Azonban ,,a gyakorlati problémat sok esetben nem az érdekmérlegelés okozza, hanem a
megfeleld jogkovetkezmény alkalmazéasa”,®® hiszen ezek a jogsértés jellegétol figgnek. A
sértett valasztdsa szerint ez az Uj Ptk. értelmében mar nem lehet abbahagyasi kereset,
korlatozas, hanem kartérités, illetve a jogalap nélkiili gazdagodas iranti, vagy birtokvédelmi
igény. ,,Kilataselvonds miatt altalaban az értékcsokkenés megtizetésére kotelez a birdsag, de
meg kell vizsgalni annak a lehetOségét is, hogy mas terv alapjan lehet-e kevésbé zavard

épiiletet emelni (amennyiben az épitkezés még nem kezdédott el).”®®

A szempontok tehat esetenként eltéroek lehetnek. Példanak okaért a korabban idézett
szomszédjogi torvény tervezett, de végiil kimaradt szabalya 0sszefoglalta volna a helyben
szokésos tevékenység fogalmi elemeit, mely megkdnnyitette volna a mérlegelést a birosag
szamara. Azonban — tobbek kozott — az 1994. 661-es szam birdsagi hatarozatbdl levonhatoak
egyes kovetkeztetések arra vonatkozoan, hogy milyen szempontokat vesz figyelembe a
birdsag: ,,Az értékcsokkenés megléte nem nyljt egymagéiban alapot az alperesek
felel0sségének megallapitasara. Az alperesek ugyanis ¢€pitkezésiik sordan — a tervezés ¢és
kivitelezés megvalositasakor — olyan méretii, magassagu épiiletet alakitottak ki, amelynél
figyelemmel voltak a felperesi ingatlanra, igy az épitkezés a szokasos, az épitkezéssel egyiitt
jard helyzetet teremtette, ami azonban nem tartozik a sziikségtelen zavaras fogalmi korébe.
Ennek megitélésénél jelentdsége van a szakvéleményben foglaltaknak, amely szerint a
felperes tetdablakabol kordbban sem volt ralatds a Dunara, a Bazilikara, a varosra valo kilatas
pedig — ha a korabbihoz képest kisebb mértékben — de megmaradt.”

Itt jegyezném meg végiil, hogy a kilatas korlatozasa folytdn felmeriild kéarokért a kdzdsen

épitkezOk egyetemleges felelosségét allapitja meg az 1999. 449. szamu birdsagi hatarozat.

7 BH 2002. 357.
% MENYHARD i. m. 180.

% NAGY Eva — PECZE Déra: Polgdri jog I. Dialég Campus Kiad, Budapest — Pécs, 2007, 136.
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4.2. Kimentés: koz- és maganérdek

Egy lehetséges ok a kimentésre a kozérdek védelmére vald hivatkozas. A kozfeladatok
ellatasa szélesebb behatast enged a tulajdonjogba. 0 A szomszédok egymas kozotti
viszonyainak szabdlyozasa a ‘békés egymas mellett ¢lés’ és a kozdsség érdekében legalabb

olyan fontos, mint a koz érdekében valo tulajdonosi korlatozas.”™

Az ¢épitett kornyezet alakitdsarol €és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL torvény Il
fejezetében, a 8. szakasz (1) bekezdése 2013. januar 1-ig igy szolt: ,,a teleplilésrendezés soran
biztositani kell az emberhez méltd6 kornyezet folyamatos alakitasat, értékeinek védelmét.”
»Ennek sordn figyelembe kell venni tobbek kozott az értékes épitmény €s tajrészlet latvanyat
(ralatds), tovabba az ingatlanrol feltdruld kilatds védelmét, annak mértékéig, hogy az az
érintett telkek szabalyos beépitését ne akadalyozza;, tovabba a kornyezet-, a
természetvédelem, a tajhasznalat és a tajkép formaldsanak Osszehangolt érdekeit, kiilonos
tekintettel a viz, a levegd, a talaj, a klima ¢és az ¢éldvilag védelmét.”® A technika és igy a
beépitettség felgyorsuldsdval azonban sajnos a fent emlitett védendd értékek rovésara ez a
szakasz kikeriilt a torvénybdl, jobban fogalmazva szabalybol célla ‘alacsonyodott’. llyen
jellegli utalas csak a torvény céljai kozott, illetve a zard rendelkezésben az egyiittmiikodésrol
sz0l6 részben taldlhatd. A kivett szakasz helyébe egy altalanosabb, tagabb megfogalmazas

lépett, mely a stratégia, koncepcio figyelembevételét irja eld.

Szladits allaspontja szerint az ilyen korlatozasok a kozigazgatasi joghoz tartoznak, mert a
tulajdonost kozvetleniil az allamhatalommal szemben (hivatalbol) kotelezik, s igy a
kozigazgatas Utjan 6rkodnek a szabalyok megtartasa felett.” A régi Ptk. 108. §-a — melynek
szovegét az ) Ptk. 5:27. §-a sz6 szerint atvette — akként rendelkezik, hogy ,,az ingatlan
tulajdonosa tiirni koteles, hogy a jogszabalyban erre feljogositott szervek — szakfeladataik
ellatasahoz sziikséges mértékben — az ingatlant iddlegesen hasznaljék, arra hasznalati jogot
szerezzenek, vagy a tulajdonjogot egyébként korlatozzak.” Erre hivatkozva a Szegedi
ftél6tabla a mobiltelefon-atjatszotorony miatti ingatlan-értékvesztéssel kapcsolatos itéletében

kifejtette: ,,A jogerds hatosagi engedély alapjan végzett kozérdekii tevékenységbdl szarmazo

" LENkovics: 1999. i. m. 112.

"M HARGITAI Vera: Dologi jog. Zsigmond Kiraly Féiskola, Budapest, 2006. 74.

"2 JULESZ Maté: A kérnyezetvédelem polgdri jogi vonatkozdsai. PhD-értekezés, 2007. 93.
" SzLADITS: 1930. i. m. 74.
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hatranyokat a szomszédok is tiirni kotelesek, €s nincs semmiféle indok arra, hogy a
kozérdekbdl végzett jogszerii tevékenység hatranyait az egyes ingatlantulajdonosok
kartalanitds nélkiil szenvedjék el.” ™ Ha azonban a kozsziikséglet kielégitése mellett az
épittetd cégnek haszna is szarmazik, felrohatdsagtol fiiggetleniil meg kell téritenie a kart: bar
,»az uzemeltetd tarsadalmilag széles korben igényelt, hasznos szolgaltatast nyujt, amikor a
kommunikécio terén kozcélu, kozérdekii tevékenységet fejt ki, [...] kozszolgéltatasi

tevékenységét piaci, lizleti alapon, nyereségorientalt modon, versenyhelyzetben fejti ki.>™

Ezen paragrafus és az egyéb kozérdekii korlatozasokrol sz616 jogszabalyok alapjan 90-es évek
elsd felében tobb itélet is sziiletett, mely példalozo felsorolast is ad az ilyen jellegii
tevékenységekrol:

- vezetékjog engedélyezhetd a villamosmiihoz tartozé héalozat idegen telken torténd
elhelyezéséhez, az lizemeltetésre és karbantartasra pedig a hasznalati jog szabalyai
iranyadoak,®

- az ingatlan tulajdonosa koételes tlirni a banyavallalkozé altal a tulajdonan végzett
méréseket és egyéb tevékenységeket,”’

- a vasut jogosult az ingatlanon jelzbkoveket, tartoszerkezetet elhelyezni, ill. a

’ . , . s I3 ’ - 7
zavard, nem biztonsagos novényzetet eltavolitani. 8

Szintén Solyom Laszlo meglatasa, hogy ,,az igazgatdsi hatdsadgok, sajat indokolasuk szerint,
altalaban a kozérdeket érvényesitik a szomszédok jogai terhére. Utobbiak ugyanakkor egyéni
tulajdonosi pozicidjuknak kérnek birdi védelmet” — és rendszerint meg is kapjak. [...] A
tulajdonosok ezzel szembeni pernyertessége azonban nagyon viszonylagos. Igaz, hogy
HKartéritést” kapnak — am a zavarastol valo eltiltds, az épitkezés ledllitasa helyett a

kartéritésbe valo atvaltas az 6 gyengébb pozicidjuknak eredménye”80

™ Szegedi ftélétabla Pf. II1. 20 315/2004.

> Szegedi ftélétabla Pf. 1. 20 299/2011.

701998. évi I. torvény a villamos energia széllitasarol és szolgaltatasarol, 28-35. §

71993, évi XLVIIL. térvény a banyészatrol, 38. § (1)

781993, évi XCV. torvény a vasitrol, 13. §

™ A hatésag igy kozérdeknek minésitett pl. egy olyan Balaton-parti orvoslakast, mely a kilatast rontotta (Pf. L.
20.663/1964, BH. 1965. 4401)

80 SOLYOM Lasz16: i. m. 39.
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Ahogy mar a bevezetdben is emlitettem, a hazai jogszabalyi kdrnyezet és birdi gyakorlat
elemzését kovetden hasznos lehet egy olyan jogrendszer megoldasat is attanulmanyozni,
amely a magyar helyzet tovabbfejlesztéséhez is segitségiil szolgalhat — hiszen ezzel a
problémaval minden jogrendszerben szembesiilnek. Ehhez kivaldé Németorszagot alapul
venni, szintén a fent emlitett okokbol kifolydlag. A teljes szabalyozas adtemelése nyilvan nem
lehetséges, hiszen mas a szabalyozas kialakuldsanak tarsadalmi és jogi indokrendszere, de
szamunkra tanulsdgos lehet. A kint toltott id6 alatt gyiijtott tapasztalataimat a kdvetkezod

fejezetben foglalom Ossze.
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5. Németorszag elmélete és gyakorlata

Németorszag parlamentaris szovetségi koztarsasagi allamformajanak bevezetése a jellegébdl
adddoan egy sajatos, kettdés jogrendet hozott létre, amely kettdsséghez hozzdjarulnak a
torténelmi hagyomanyok is. A ma is 1étez0 modern nemzetallami forma 1871-ben jott 1étre,
mikor a porosz-francia haboruban Franciaorszag vereséget szenvedett. A Német Csaszarsagot
ekkor kialtottak ki, melynek legnagyobb részét a Porosz Kiralysag tette ki. Németorszagot
azért érdemes gorcso ala venni, mert — figyelemmel arra, hogy a kdzeg természetesen eltérd —,
rank nézve is tanulsdgos lehet. Joggyakorlata ugyanis hasznos eredményeket, meglatasokat

tartalmaz. A levont kovetkeztetéseket a de lege ferenda javaslatok kozott fogom Gsszegezni.

A német jogban a korlatolt dologi jogok (beschrinkte dingliche Rechte) szintén az abszolut
tulajdonjog 6nalld részjogosultsagait jelentik, &m a tovabbi csoportositas eltérd; a német
jogban pl. az elovasarlasi jog is ide tartozik. Ahogy az els6 fejezetben mar emlitettem, a
szomszédjog korlatait a BGB elvalasztja; nem teljes egészében a maganjogi korlatok kozé
sorolja, hanem a kozjogi vonatkozasu korlatokat kiilon nevesiti; ilyenek példaul az épitési
engedéllyel kapcsolatos, ill. agrarjogi k('it('ittségek.81 A szabalyozas tovabbi felépitése és a két

jogrendszer kiilonbségei e fejezetben talalhatok.

5.1. A szabalyozas felépitése

A Német Polgari Tf)rvényké’)nyv82 906. §-a védi a szomszédokat az Oket éré behatdsoktol
(Immissionen). Ezek megengedhetdségét kétféle modon csoportositjak: az elsd csoportositas a
behatas jelentOségét vizsgalja, a masik pedig azt, hogy a tevékenység helyben szokasos-e.
Amennyiben a behatas jelentéktelen, az megengedett, és semmilyen koriilmények kozott nem
korlatozhato. Ennek megallapitasakor a figyelembe veendd szempontok: a behatés iddtartama,
illetve annak célja.®® Példaval szemléltetve: jelentéktelen a behatds, ha a szomszéd évente
egyszer grillpartit szervez, €s a fiist atszall a szomszédhoz. Ezzel szemben jelentékeny a

behatas, ha a szomszédban pl. egy fogad6é van, ahol minden nap hangos zene és szorakozas

81 AssMANN, Dorothea — Sz{ics Tiinde: A német BGB dologi jogi része. Forvm, IL. évfolyam, 2. szam. 5—49.
8 Biirgerliches Gesetzbuch vom 18.08.1896
8 MANFRED Wolf: Sachenrecht. Verlag C.H. Beck, Miinchen, 1989. 127.
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zavarja a pihenni vagyokat.’* Ha a jelentékeny behatds helyben nem szokésos, az nem
megengedett, a szomszédnak lehetésége van ezt megakadalyozni, kivéve, ha a gyakorlat
szerint megengedhetd. Még ha a behatds helyben szokdasos is, a gazdasagi ésszertiség hatarait

atlépo zavarast nem kotelezo tiirni. Egyebekben a szomszédnak tlirési kotelezettsége van.

Mint arra mar tobbszor utaltam, a német jogrendszer megkiilonbozteti a ,,magan- ¢és
kozszomszédjogokat”. A kiilonbség ugyanabban rejlik, mint a magan- ¢és kozjog
elvalasztasanal: a maganszomszédjog a polgarok kozotti viszonyt, mig a kozszomszédjog a
polgar és az allam kozti konfliktusokat kezeli. Gyakorlati példaval szemléltetve: ha a
szomszéd macskaja rendszeresen a mi kertiinkben ,,végzi a dolgat”, az két maganszemély
kozti, maganjogi vita. Az azonban, hogy a szomszéd épitkezhet-e, kdzjogi vita, hiszen belép
(minimum) egy kozjogi szerepld: az épitésiigyi hatdsag, mely az épitési engedélyt kiadja. Bar
a szomszédnak az engedélyezés eljaras alatt lehet beleszolasi joga, a végsd dontést a hatdsag
hozza meg. Dontését szintén kozjogi eldirasok alapjan hozza meg: épitésiigyi €s egyéb €pitési
jogi normak figyelembevételével. A megkiilonboztetés egyébként nem alaptalan: a vita
jellegétdl fiiggden a jogi Ut sem egyforma: a személyes problémakkal a rendes birdsaghoz,
kozigazgatasi ligyben pedig a kozigazgatasi birdsaghoz lehet fordulni, hiszen az épitési

engedély kibocsatojaként dont az l'igyben.85

A kilatashoz valo jog e megkiilonboztetés litkdzOpontja: szétvalasztja az eseteket aszerint,
hogy kik a felek. Bar ez logikusan hangozhat, véleményem szerint csak bonyolitja a helyzetet,
hogy a kilatassal kapcsolatos eseteket gyakran tobb iiggyé kell szétvalasztani, illetve a
hivatkozhato jogszabalyok kore is valtozik.

A német kozjog nem védi kifejezetten a szabad kilatést; csokkenése, és ezzel az ingatlan
forgalmi értékének csokkenése nem kapcsolodik a tulajdonjoghoz, a zavartalan kilatas
fenntartdsa pusztan egy lehet(’iség.86 Alapvetéen minden telektulajdonosnak szamolnia kell a
kiilonbozo épitési tevekenységekkel, és az ebbdl adodo kilatasvesztéssel is (pl. hegyoldal). Az
ebb8l adodo vitak elkeriilése tehat maganjogi megegyezéssel biztosithato,®” (példaul telki
szolgalom alapitasaval). A kilatassal kapcsolatban inkabb a tulajdon fel6li megkozelitést

alkalmazzak (mint az esetekben lathat6 lesz).

8 Urteil v. Bundesgerichtshof, Neue Juristische Wochenschrift, 1984. 2207.
8 http://goo.gl/SUt90d Antwort zum Thema: ,,Nachbarrecht”.

8 Erre mutat r4 példaul a Német Alkotméanybirosag Urt. v. 13. 6. 1969 szamu hatarozata.
87 Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urt. v. 22. 11. 1971 - 83 |1 71.
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A tartomanyi és szovetségi torvények egymas mellett 1étezése a masik kettOsség; a szovetségi

torvény kovetelményeit (Baugesetzbuch

) a tartomanyok kiilonb6z6 részletszabalyai
egészitik ki, illetve konkretizaljak (Bajororszagban kifejezetten épitésre vonatkozdan pl. a
Bayerische Bauordnung®, de a tartoméanyi kérnyezetvédelmi torvényben is talalhatoak az
épitkezésre vonatkozé eldirasok). Bajororszagban egyébként — egy reform kovetkeztében — a
tartomanyi torvények a hatdsag altal tobbnyire nem ellenérzottek. A legtobb eljarasban csak a
Baugesetzbuch mérvado, habar nagyobb projekteknél a Bayerische Bauordnung el6irasait is

vizsgalni szoktak.

5.2. Német joggyakorlat

Az alabb bemutatott esetek kozjogi jellegii, ‘szabadtérre’ (AuBenbereich), beruhazok altal
épitett felépitményekre vonatkoznak. Az ilyen jellegli vitdkat tilnyomé tobbségben a
Baugesetzbuch 35.§-a alapjan dontik el, mely a szabadtéri épitményekre vonatkozik.
Erdekesség egyébként, hogy az ilyen szabadtéri épitményekre nem épitési tervet, hanem
tertilethasznositasi tervet adnak ki, melynek nincsen kotdereje.

Ezen paragrafus (3) bekezdésének 5. pontja védi a kozvetetten a kilatast: eldirja a természet

védelme mellett a taj rombolasanak tilalmat, egyénisége megorzését.

Az egyik hiressé¢ valt eset Bajororszag tartomany ansbachi kozigazgatasi birdsaga elott
zajlott,” melyben a tartomanyi részletszabalyok is elékeriiltek: a beruhazo egy mobiltelefon-
atjatszotorony épitését tervezte, mely azonban a lakok (szomszédok) szerint — akik ezen a
teriileten a vendéglatasbol ¢€ltek — a torony megépitése negativ hatdssal van a turizmusra. A
BauGB fentebb idézett pontja valoban védelemben részesiti a tajat, azonban a (3) bekezdés 1.
pontja védi a koziizemi létesitményeket: pl. az aram-, gaz-, és vizvezetékeket és igy a
telekommunikaciés szolgaltatasokat is. Annak megéllapitasa tehat a birdsagra volt bizva,

hogy melyik élvez prioritast a masikkal szemben. A felperesek a bajor kornyezetvédelmi

88 1960. oktober 30-an hatalyba 1épett német épitési torvény (a tovabbiakban: BauGB).
892008. januar 1-jén hatalyba 1épett bajor épitési torvény (a tovabbiakban: BayBO).
% \/erwaltungsgerichtshof Ansbach, B. v. 26.04.2005 - AN 9 S 05.00072.

24



torvényre” hivatkozva, a taj rongalasért kartéritést koveteltek. Az alperes azzal védekezett,
hogy a térvény a tdjat védi, nem pedig az ott lakokat, ezért itt nem alkalmazhatd. Az birdsag
megallapitotta, hogy az engedély jogszerti volt, és a felperesek jogai nem sériiltek.
Allaspontjuk szerint az idézett torvények valoban a tajat, és nem az egyéneket védik, és ezen
nem valtoztat, ha esetleg emiatt a lakok gazdasagi hatranyt szenvednek: az egyénnek nincs

védett joga a szép kilatashoz, ezek az eldirasok a tajat védik.

Egy masik érdekes esetet az észak-rajna-vesztfaliai Gelsenkirchen kozigazgatasi birdsaga
targyalta:** a Deutsche Telekom egy fényreklamot tervezett egy erdés részen, egy megléve
torony tetejére, mely a felperes lakok szerint tdjrombold hatast, mert a fényreklam a fak
lombkoronaja folé¢ ér, és talsagosan figyelemfelkeltd. Az alperes érvelése szerint épp
ellenkezdleg: ez a reklam csak esztétikusabba tenné a tornyot, karos behatdsa nincs.
Alapvetden az ilyen szabadtéri teriiletek beépitése tilos, kivéve, ha koz-, illetve maganérdek
ezt megkoveteli. A kérdés tehat: a beruhazé érdekei, nevezetesen szolgaltatdsainak
reklamozasa kivételt képez-e, és ezaltal megengedhetd-e az épités? A birdsag ezittal a lakok
javara dontott; mivel koziizeminek nem mindsiil a 1étesitmény, az (1) bekezdés nem
alkalmazhat6, ebben az esetben a mésodik a vonatkoz6: egyéb projektek csak abban az
esetben hagyhatok jova, ha a kivitelezés vagy a hasznalat kozérdeket nem sért, és az
infrastruktira is ennek megfeleléen biztositott. Igy az engedélyt ilyen esetben sokkal
nehezebb megszerezni, hiszen szigorubb eldirasoknak kell megfelelni. A taj védelmét tehat az
elsé esetben is emlitett (3) bekezdés 5. pontja biztositja: ez hivatott megvédeni a szabad
tereket a tajidegen felhasznalastol, esztétikai értékcsokkenést6l. Megallapitotta a birdsag
tovabba, hogy a tervezett fényrekldm rontand az erddteriilet természetes jellegét, nemcsak
tajidegen, hanem erds fénye zavarna a messzebb fekvd varosrészt, ill. a kozelben 1évo
autopalyat is. Felkapcsolt allapotban nappal is tobb kilométer tavolsagba ellatszana,
sziirkiiletkor és este pedig bevilagitand az erdSt. Osszehasonlitasként a birdsag a
repiildgépeket hozta fel, melyek fénye bar tajidegen, nem olyan feltling, illetve iddtartama
rovidebb tavi. A karos behatas tehat megallapittatott: a reklam nem illik bele a taj természetes

jellegébe.

9 Gesetz v. 23.02.2011. iiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien
Natur
%2 Verwaltungsgerichtshof Gelsenkirchen, Urt. v. 16.12.2003 - 6 K 266/00

25



A kozjogi megkozelités utan érdemes szemiigyre venni a maganjogi jellegli jogvitakat. A
német maganjogban a szabad kiladtdshoz val6 jog a lehetséges jogkovetkezmények
megitélésétdl fiigg, melyeket a torvény az esetleges elépitéshez (Verbauung)® kapcsol. It
egymas elé épitkezd szomszédok kozott, a német jog is a szerzddésen kiviil okozott karokért
val6 feleldsséget hivja segitségiil. Harom lehetséges ide vonatkoz6 jogszabalyhelyet talalunk

a BGB-ben: 823.§ I, T, és a 826.8.

A 823. paragrafus 2. bekezdése alapjan a német maganjog megkoveteli egy olyan jogszabaly
1étezését, amelynek alkalmasnak kell lennie arra, hogy az igényld jogi poziciojat megvédje,
tehat valamilyen jogszabaly védje az érdekeit.** Elséként a Német Biintetd Torvénykonyv
johetne szoba, de a biintetdjogi jellegli normék a kilatas elvonasaval altalaban nem hozhatdak
Osszefiiggésbe. A kozigazgatdsi normaba litkozés korében az ¢épitési engedély hidnya
hivatkozhat6 lenne, amennyiben a kozigazgatasi hatdsag €s az épitési engedélyt igényld fél
kozti jogviszony harmadik személyekre is kihat. Ezzel kapcsolatban megoszlanak a
vélemények, az uralkod6 nézet szerint a kozigazgatasi aktusok tekintetében ilyen polgari jogi
vonatkozasu mérlegelés nem megengedett.95 Ellenkez6 esetben megengedett volna a hatosag

¢és harmadik fél kozott polgari jogi igényt alapitani.

A 826. paragrafusra valo lehetséges hivatkozas megkoveteli, hogy a kar szandékos és
joerkolcsbe 1itk6z6 magatartassal valosuljon meg,96 azonban a fentebb kifejtett, blintetdjogra
vonatkozo allitas itt is igaz. Bar elméletben elképzelhetd, hogy a személy kimondottan a
szomszéd kilatdsanak elvondsa miatt épitkezne, ez a valosdgban nehezen elképzelhetd. A

legtobb eset altalaban nem igy valosul meg, kiilondsen az épitkezés korében.

Harmadikként emlitem a 823. paragrafus els6 bekezdését, hiszen ezzel kapcsolatban sziiletnek

a legnehezebb (és legérdekesebb) esetek. Erre a rendelkezésre csak akkor alapozhato a

rrrrr

% Az elépités szot a magyar szaknyelv nem hasznilja, ez a német verbauen, Verbauung sz0 sz szerinti
forditasa, mely véleményem szerint jol kifejezi annak jelentését, igy a tovabbiakban is igy hasznalom.

% BGB §§ 823, II. ,Die gleiche Verpflichtung trifft denjenigen, welcher gegen ein den Schutz eines anderen
bezweckendes Gesetz verstoft."

% http://go0.gl/z2jR13 Beck Online Kommentar BGB §§823

% BGB §§ 826. ,,Wer in einer gegen die guten Sitten verstoBenden Weise einem anderen vorsitzlich Schaden

zufiigt, ist dem anderen zum Ersatz des Schadens verpflichtet.”
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épség, egészség, szabadsag, tulajdon).”” E jogok koziil a tulajdon korlatozésa jon széba. (A
birtokos ilyen jogosultsdga vitatott; esetiinkben ez nem is relevans, hiszen a birtokos csak
birtokédban védett, melyhez ilyen ,,elényok”, mint a kilatas, nem tarsulnak). A kilatas elépitése
tehat csak a tulajdonnal kapcsolatban meriil fel. A német jog két esetet kiillonbdztet meg attol
fliggden, hogy az elépités pusztdn a tulajdon hasznalatat korlatozza, vagy a tulajdont ugy
korlatozza, hogy az elveszti értelmét, példaul gazdasagilag ugy romlik, hogy a tulajdonos a
tovabbiakban egyaltalan nem tudja hasznalni (pl. lerombolja). Ezzel kapcsolatban fogalmaz
meg szempontokat a Legfelsobb Birdsag a Fleet-l'igyben.98 A birosag a tulajdonjog olyan
megsértésével foglalkozik, mely a hasznalatot korlatozza, és a hasonl6 ligyekhez allit fel
alkalmazand6 szempontokat. A Legfelsobb Birésag kimondta, hogy a csupan ideiglenes
zavards nem eredményezi a tulajdon sérelmét, csak akkor, ha a targy gazdasagi értelmében
rongalddik. Ez az atmeneti allapot pedig ilyet nem okozott. Ez a jogszabalyi megkozelités
tehat a tulajdon céljabol indul ki. Ebbdl a szempontbdl konnyen elismerhetjiik, hogy egy haz
célja nem a kilatas, hanem a benne lakas. Az elépités a tulajdon hasznalatat legfeljebb csak
korlatozhatja. Tovabba nehezen elképzelhetd a kdzigazgatas altal a kilatds szempontként valo
felvétele minden egyes €pitési terv tekintetében. Kijelenthetd tehat, hogy a 823.§ I alapjan a

kilatas elvonasa, mint puszta hasznalat nem ad alapot kartérités felelosség megallapitasara.

Az utolso fejezetben Osszefoglalom a leirtakat, és a megismert problémakra a

megallapitasokra figyelemmel alternativ javaslatokat teszek.

% Wer vorsitzlich oder fahrléssig das Leben, den Korper, die Gesundheit, die Freiheit, das Eigentum oder ein
sonstiges Recht eines anderen widerrechtlich verletzt, ist dem anderen zum Ersatz des daraus entstehenden
Schadens verpflichtet.”

% Bundesgerichtshof, Urteil v. 21. Dezember 1970, II ZR 133/68. Az iigy nem kapcsolodik kézvetleniil a
témahoz, igy a tényallas kifejtését itt teszem meg: 1962-ben egy éjjel egy 3-4 méter hosszisagh darab levalt egy
szOvetségi hajozasi it medrének falardl, melyen malom is lizemelt. A meder falan egy lakohaz kiilsé fala
nyugodott. A tovabbi omlas elkeriilése érdekében a hatosagok faronkoket szereltek fel ideiglenesen, ezzel
lehetetlenné egy hajo rakodotérbdl valo kijutasat. A felperes el6adta, hogy ebben az idében nem tudta elhagyni a
csatornat. Az alsobb birosagok megitélték a kartéritést a malom tulajdonosanak, azonban a Legfelsobb Birosag

masként dontott.
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6. Osszegzés: tanulsagok és de lege ferenda javaslatok

A kutatas végére érve megallapithatd, hogy erre a teriiletre kiilondsen nehéz olyan absztrakt
szabalyokat megfogalmazni, amelyek valamennyi esetre valaszt adhatnak, mikdzben nem tal
altalanosak. Az ¢életben eldforduld esetek sokszinlisége nehezen lefedheté olyan
jogszabalyokkal, melyek minden esetben kielégitd, részletes valaszt adnak. A feladat tehat
lényegében nem valtozott; a cél megtalalni az egyensulyt: hol van az a kozds pont az
eléforduld vitakban, amelyekre olyan jogszabaly alkothatd, mely mégsem tul altalanos? Az

alabbiakban a feltart problémakat sorra veszem, tovabba javaslatokat teszek

1. A szomszédjogok példalozo felsoroldsat az uj Ptk.-ban nem tartom kévetkezetesnek:
»csak a két legfontosabbat: a foldtdmasz jogat és a szomszédos telek igénybevételének
jogat  szabdlyozza  0nallo, a haszndlat joganak daltalanos  magénjogi
generalklauzuldjahoz képest specialis rendelkezéssel. A Ptk.-bol kimaradt nevesithetd
szomszédjogokat — a generalklauzulara tdmaszkodva — kiilon jogszabaly rendezheti.”®®

Béar a torvényben felsorolt klasszikus szomszédjogok valoban fontosak, nem tesz

emlitést (egyelére mas térvény sem) a ‘modernebb’ problémakrol, melyeknek

véleményem szerint ugyanugy helye lehetne, akar példalozo jelleggel. Az 1y Ptk.

nyitva hagyja a lehetdséget a tovabbi jogszabalyok 4altali pontositasnak, de a

szomszédjogi torvény is csak a Ptk.-ban felsorolt néhany szomszédjogot fejti Ki.

Allaspontom szerint megoldas lehetne, ha a Ptk. csak a dolog hasznalatanak éltaldnos

maganjogi korlatjat, mint generalklauzulat tartalmaznd, az egyes szomszédjogokat —

akar jellegiik szerint csoportositva — pedig kiilon térvény. Az athatasok felsorolasa
nyilvanvaloan lehetetlen €s célszeriitlen, ezért felértékelddik az altalanos normak,
alapelvek ' jelentdsége; kiilonds tekintettel a johiszemiiség és tisztesség,
rendeltetésszerli joggyakorlas, kolcsonds egyiittmiikodés, az adott helyzetben
altalaban elvarhaté magatartas elveire.™ Az alapelvek mellett még tagabb értelemben
segitségiinkre lehetnek az erkdlcs, az illem, a konvencié szabdlyai; ,,Amikor nem
gyujtunk ala a rézse- vagy levélhalomnak vasarnap reggel, a tisztesség €s a joérzés

parancsainak engedelmeskediink, bar jogi szabdly is tiltja. Ha a kutyank kikaparja,

% ptk. Kommentar, 383.
1907 4sd még: LABADY Tamés: A magdnjog dltaldnos tana. Szent Istvan Térsulat, Budapest, 2013. 114-119.
1011 enkovics (1999) i. m. 107.
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megbontja a keritést, azt befonjuk, mert a kutyank tevékenységéért felelésséget
véllalunk — a tisztesség alapjan, bar a jog parancsa is ezt irja el6.”'% Az egyes
szabalyok kialakitasa tehat egyértelmiien a biréi gyakorlat kihivasa, azonban

munkajukat tobb modon is konnyiteni lehetne.

Egyszeriisodhetne a birdsag itélethozatala, ha egyes szempontok — mintegy keretként —
keriilnének megadasra a dontéshez; példaként emlithetd itt a helyi szokas fogalma,
amelyet — ahogy fentebb kifejtettem — Németorszagban jogszabaly rendez, és itthon a

szomszédjogi torvényjavaslatban 1

is szerepelt. A régi Ptk. maga utan hagyott
gyakorlatdban azonban megmaradt, ¢&s feltételeket tamaszt e Szempont
alkalmazhatosaganak: ,,Ha egyes szomszédjogi kérdéseket a helyi szokasok a
torvénytdl eltérden rendeznek és a szomszédok ezeket betartva jarnak el, illetdleg
megallapodassal ezektdl nem térnek el, a torvény helyett a helyi szokast kell
alkalmazni, mint a szomszédok rautald magatartassal kifejezett egybehangzo

L, 5104
akaratat.”

Ebben az eldterjesztésben megdonthetd vélelemként szerepelt volna az is,
hogy az ellenkezd bizonyitasaig a tevékenység helyben szokdsosnak mindsiil. Ennek
ellenére sem a fogalmat, sem az ehhez kapcsolodd vélelmet nem taldlhatjuk meg a
hatalyba 1épett torvényszovegben. ,,Tény, hogy a birosdg a "helyben szokasos
hasznalat" fogalmanak bevezetése esetén sem szabadult volna meg a mérlegelés
szlikségességétol, csak nem a zavaras sziikségtelen mértékét kellett volna mérlegelnie,
hanem azt, hogy a zavard tevékenyseég beliill van-e a ‘helyben szokasos hasznalat’
fogalmi korén, vagy azon kivill esik.”'® Erdemes lenne azonban egy masik német
megoldast is mérlegelni: ahogyan az errdl sz6l6 részben emlitettem, Németorszagban
els6dleges mérlegelési szempont a behatds jelentékenysége. Ez a koriilményektol

figgben nyilvanvaléan véltozhat, de mégis ad egy keretet a tevékenységek

osztalyzasanak.

Problémat jelent az esetek egyedisége mellett az is, hogy a legalaposabb vizsgalathoz
minden, témahoz kapcsolodo jogszabalyhelyet szamba kellene venni. Ezek nem ritkan

onkormanyzati rendeletek, pl. a mar korabban emlitett Balaton-parti épitkezésrél szolo

192 hitp://goo.gl/5A0Vjw Wertan Balézs: Szomszédjogok. 1. rész.

T/12097. szamu térvényjavaslat.
1% Lenkovics: 1999. i. m. 111.

195 BiszTRICZKI Lasz1o: i. m. 74.
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megyei tandcsrendelet a Pf1.20.663/1964. (BH.1965.4401) szamu gy
kovetkezményeként, vagy akar szerzddések is lehetnek, melyeknek korlatolt teriileti
hatalyuk van, illetve gyakran a bir6sagok szamara nem ismertek. Az ilyen jogszabalyi
szintklilonbségek teljes kikiiszobolése természetesen nem megoldas. Azonban az
altalanos szabalyok keriilhetnének az egész orszagra vonatkozé térvénybe, az egyedi
jelleggel rendelkezd teriiletek szabalyai pedig az adott teriileten hatalyos pl.

Onkorméanyzati rendeletekbe.

4. Gyakran hivatkoznak épittetd cégek az elvégzett kornyezeti hatasvizsgalatra 106 .

jelenleg jogszabaly csak meghatarozott (kdrnyezetre jelent6s kihatassal jaro)
tevékenységekkel kapcsolatosan koveteli meg az elkészitését, s6t, ha van is, nem
kotelezd az engedélyezési kérelemhez csatolni.
Készithetd azonban ‘békitd jelleggel’, illetve ha egy gazdalkodo szervezet meg
szeretné ismerni, hogy a tevékenysége milyen hatassal van a kdrnyezetre, vagy éppen
tudomanyos kutatds keretein beliill. Vannak azonban olyan, szakértelmet igényld
kérdések, melyekben sziikséges szakértéi vélemény beszerzése. 107 A beszerzett
szakvélemény része a bizonyitasi anyagnak, és mint ilyen, biréi mérlegelés targya. A
mérlegelés azonban nem terjedhet odaig, hogy a birdsag a per szempontjabol dontd
jelentdseégli és szakértelem nélkiil el nem biralhatd koriilménynél a szakvélemény
megallapitasat mellézve, meg nem felel6 indokok alapjan biralja feliil azt, elutasitva a
felperesi igényt s magat a karosodas bekdvetkezését.” % Emellett azonban a 2003. 833
szamu eset kapcsan a birdsag kimondja, hogy a sziikségtelen zavaras fennalltanak
meghatarozasa nem szakértoi kompetencia.lo9 Ennek — tehat egyben a jogsértésnek — a
megallapitasa nyilvanvaldan a birdsag feladata. Bar a hat4svizsgalat els6sorban egyes
kornyezetvédelmi szempontokat helyez eldtérbe, kotelezdve tétele kovetkeztében
analog modon akar a kilatashoz vald jog sériilése is megallapithato lehetne (pl.

bearny¢kolas).

108 314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet a kornyezeti hatasvizsgalati és az egységes kornyezethasznalati
engedélyezési eljarasrol

197 BIszTRICZKI Laszl6: i. m. 78.

1% BH 1998. 272

9 BDT 2003. 833
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5. Jogalkotoi oldalrol tehat tobb megoldas lehetséges, azonban maésik oldalrél
megkozelitve, a felek polgari jogi megallapodas kotésével megeldzhetnék az
elhtz6do, bonyolult szomszédjogi pereket. Ennek a szerzddési szabadsag elve alapjan
nincsen akadalya, akar telki szolgalom formajaban. A szabad kilatdshoz vald jog
tekintetében azonban ez nem jelent megoldast. E problémat telki szolgalommal
rendezni elképzelhetetlen. Emellett pedig mivel ez a maganautondémia korébe tartozik,
a feleket erre kotelezni nem lehet. Igy éppen a problémas, vitas esetekben ez nem
jelent megoldast. A karlsruhei rendes birdsag egyik ligyében kifejtette: a szomszédnak
joga van keritést felhuzni a sajat telkére, még akkor is, ha az esztétikailag a
szomszédnak nem felel meg. Ha szerz6désben megegyeztek volna a kilatasrol, a
kifogasold félnek joga lett volna lebontatni a keritést, igy viszont sem ¢€pitési-, sSem
szomszédjogi norméakat nem sértettek. Egy komplett homlokzat esetében azonban

ez a logika nem allja meg a helyét.

»1 Kivételek azonban

»A szomszéd tiszteletében a polgari jogi szolidaritas elve testesiil meg.
mindig vannak, hiszen fat iiltetd, épitkezd, hangos szomszédok mindig is voltak, és lesznek.
Az ehhez kapcsolodd szabalyozas mindenképpen kazuisztikus, a kialakult gyakorlatra
tamaszkodik. Ez a tény természetesen nem menti fel a jogalkotot az alol, hogy a
jogszabalyokkal a bir6sagok, valamint az ingatlan tulajdonosai €és hasznéaldi szaméra minél
gyakorlatiasabb és hasznalhatobb tampontokat adjon. Ezek a tampontok nemcsak a
jogalanyok szamara lennének nélkiilozhetetlenek, de egységes itélkezést hoznanak Iétre,
egyes kérdésekben akar jogegységi hatdrozatok sziilethetnének. Egyes orszdgokban a biroi
gyakorlat tokéletes kitoltése az ilyen problémaknak, a jogalkot6 €s jogalkalmazd kdlcsondsen
segiti egymast. A kutatasom végére arra jutottam, hogy ezen a téren sokat lehetne tenni

hazénkban is. Ez a sok kis 1épés egyre kozelebb hozné az elméletet és a gyakorlatot, novelve

igy a jogbiztonsagot, a kiszamithatdsagot.

Dolgozatomban felvazoltam a szomszédjogok, azon beliil is a szabad kilatashoz valo jog

természetét, illetve a jogagi jogellenesség problematikdjat itthon és Németorszagban. Végiil a

19 andesgerichtshof Karlsruhe, Urt. v. 02.12.2011, Az.: 9 S 236/11.
1 http://goo.gl/hHOdZ8 Sereg Andras: Jog a szomszédban.
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kovetkeztetéseket levonva néhany lehetdséget vazoltam fel a birdi mérlegelés és
dontéshozatal megkonnyitése érdekében.

Ahogyan dolgozat tanulsdgai is mutatjadk, még ha nem is teljesen kikiiszobolhetd a
jogagi jogellenesség, kovetkezetességgel €s odafigyeléssel a jogalkalmazoi és jogalkotdi oldal
harmonizédldsa megteremtené az egyensulyt. A jog egyik legnehezebb feladata az élet
valtozatossagat egységes normak koz¢ szoritani, mely normak a jogagak kiillonbozdsége miatt
maguk is dsszelitkozésbe keriilhetnek. A kor azonban bezarul: az igazsagszolgaltatas feladata
a megalkotott normak mindennapi helyzetekre torténé adaptalasa. Véleményem szerint a
dolgozatom ramutatott, hogy ez az adaptalas igazi kiizdelem a jogalkalmaz6 szamara. Ahogy
hangsulyoztam, a két jogteriilet kozotti jogellenesség tehat nem menthetetleniil elvéalasztott. A
teremtd és alkalmazd munka megfeleld 6sszehangolasaval a jogagi jogellenesség fennallasa

nem sziilne ilyen problémadkat.
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