JOGAGI JOGELLENESSEG A SZOMSZEDJOGOKBAN,
KULONOS TEKINTETTEL A SZABAD KILATASHOZ
VALO JOG KERDESERE
— HAZANKBAN ES NEMETORSZAGBAN

ANDRASOVSZKY ZsoOfia

1. Bevezetés

,»Tobb az ember a maga foldjén« — éneklik a Kalevala hései. Igy van ez az
0sidok oOta. Az ember a tulajdonaként megszerzett folddarabon igyekszik
maganak, csaladjanak megfelelo élet- és lakaskoriilményeket teremteni, vagyait
megvalositani.”

Az emberek alkotta kozosség sziikségszerli velejardja az egyiittélés, mely-
nek szinhelye és eszkdzei mind a tulajdonjoghoz kapcsolddnak, mely az egyik
legteljesebb jogunk. A dolgok osztalyozasakor? azonban ez a ‘szinhely’ és ez az
‘eszkoz’ elvalik egymastdl, a tulajdonjog targyai ingd és ingatlan dolgokra oszt-
hatéak. Az ingatlan jellegében kiilonbozik az ingd dolgoktol; koriilhatarolasa
ellenére kapcsolatban marad a foldteriilettel, igy az egyébként rendeltetésszerti
hasznalat is jarhat a szomszédokra nézve athatassal.* A szomszédjogok 1étjogo-
sultsagat ez az athatasbol fakado kapcsolat teremti meg, hiszen a foldtulajdon
sziikségszerlien ‘egymas mellett élést’ jelent. ,,A szomszédjogok azoknak a
hataroknak a kijel6lésére vannak hivatva, amely hatarok kozott a szomszédok
az egymas tulajdonosi érdekkorébe valo sziikségszert athatasokat tlirni kote-
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lesek.”™ Ezen jogok tekintetében tehat nehéz a jogalkotok dolga; hataraikat jogi
normaval nem lehet pontosan koriilirni. Ebbdl nemcsak hogy vitak fakadnak, de
e vitakban sziiletett dontések gyakran ébresztenek kétséget valamelyik félben
az igazsagossag €s jogbiztonsag (elvart) kdvetelményének teljesiilését illetden.
A tanulmanyban felvazolt specialis probléma a szomszédjogok egyik tipusat
érinti, mely nem a szo szoros értelmében vett athatasok ellen véd; a szabad
kilatashoz vald jog inkabb értékbeli, mintsem fizikai karosodassal jar. Egy
ingatlan élvezeti értéke komoly csorbat szenvedhet, kiilondsen akkor, ha a vevo
éppen a kilatas miatt dontott az ingatlan megvasarlasa mellett. E mindennapi
‘¢Iménycsokkenés’ mellett az ingatlan értékcsokkenése is sulyos kart okozhat a
szomszédnak, komoly kiilonbozettdl eshet el altala.

A fent emlitett problematika részletes felvazolasa eldtt sziikségesnek tartom
annak rendszerbeli elhelyezkedését bemutatni, tagabb aspektusbol is szemlélni,
illetve a tanulmany felépitését elérebocsatani.

1.1. A szomszédjogokrol altalaban

A szabad kilatashoz vald jog problematikdjanak megismeréséhez és megér-
téséhez érdemes eldszor a szomszédjogok rendszerbeli elhelyezkedését és
természetét attekinteni. A dologi jogok csoportositasanak legelfogadottabb
szempontja a dolog feletti hatalom dologi jogosult szdmara biztositott terje-
delme; eszerint megkiilonboztetiink teljes jogi hatalmat biztositd és korlatolt
dologi jogokat. A szomszédjogok ez utdbbi csoportba tartoznak, megjegyzendd
azonban, hogy ezen dologi jogok kore jogrendszerenként eltérd lehet. Példaul
egy jogintézmény az egyik jogrendszerben Iétezik, a masikban nem (vagy nem
ilyen formaban, elnevezés alatt), vagy a jogintézmény az egyik jogrendszerben
dologi, a masikban kotelmi hatallyal bir (esetleg mindkett6 altal szabalyozott).>
Ilyen példaul a német jogban az eldvasarlasi jog,* mely kételmi és dologi szem-
pontbol, két helyen is szabalyozva van.

Szomszédjog alatt tehat azon jogszabalyokat értjiik, amelyek a hataros vagy
szomszéd telek tulajdonosai kdzt fennforgd viszonyokat rendezik; mas szdval
azon tételek és elvek targyalasa, melyek altal a szomszédok kozt a tulajdon

Szrapits Karoly (szerk.): Magyar Maganjog V. kétet. Grill Karoly Konyvkiadovallalata,
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hasznalasa alkalmaval felmeriil6 érdek-0sszeiitkdzések és strlodasok elintézést
nyernek, a tulajdonjog egymas melletti érvényesitése szabalyoztatik.” Ez a meg-
fogalmazas is jol mutatja, hogy a megoldas kulcsa az, hogy a szemben all6 felek
érdekeinek egyenlé modon engedjen teret a szabalyozas. Ha ugyanis a dolog
feletti hatalom korlatlansagat csak az egyik fél vonatkozasaban ismerjiik el, az
pontosan a szabalyozas céljanak ellenkezdjéhez vezet. A sérelmet szenvedett fél
jogai teljesen lekorlatozodnak, s igy a dolog feletti hatalom is értelmét veszitené.

Bar a szomszédjogi viszonyok esetében a vitdnak sokféle kimenetele
lehet, megallapithato, hogy minden esetben egy kétoldalti jogviszonyrél van
sz0, melyben a felek jogainak és igényeinek Osszessége ‘zavar®’ es ‘zavart’
fél szerepére koncentralédhatnak.® Szladits Karoly szerint a korlatolt dologi
jog sziikségképpen nemleges tartalmu, vagyis a joggal szembenallot tiirésre
vagy abbahagyasra (‘nemtevésre’) kotelezi. A masik fél oldalarél nézve tehat
ez egy tevési jogosultsag, mely a korlatolt dologi jogot kisérd kdtelmi viszony
(legalobligacio).’

Fontos megemliteni azt is, hogy amellett, hogy a zavard fél a telken igyekszik
megteremteni 6nmaganak a tokéletes kornyezetet, nagyon gyakran gazdasagi
tevékenységet végez sajat javara, akar els0 szamu pénzkereseti forrasként. A ta-
nulményban hasznalatos zavar6 fél fogalma tehat inkabb a jogaiban megsértett
fél szempontjabol nevezendo igy.

1.1.1. A szomszédjogok torténete és kialakuldsa

Mint a jog egész teriiletén, az els6 szabalyok kialakulasat és sziikségességét
itt is az élet hozta. A szomszédjogi viszonyok elsd irasos megjelenése a Kr.e.
451-450. kozott keletkezett XII tablas torvényekhez kothetd. Eldirta a hazak
kozti tavolsag minimumat, illetve tiltotta az épitkezést, ha az elveszi a szomszéd
eldl a minimalis fényt.'’ IV. Béla idején a nagyuraknak a szomszédjog biztosi-
totta a szomszédos telekre el6vételi jogukat.!! A porosz Allgemeines Landrecht

KatoNna Mor: 4 szomszédjog. Franklin-tarsulat Konyvnyomdaja, Budapest, 1882. 1.
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(1794) mar tilos cselekvésekrol szolo rendelkezést is tartalmaz. A Code Civil
(1804) a tulajdon korlatlansdgat fogalmazza meg, ahogyan az Osztrak Polgari
Torvénykonyv is. A szomszédokat ilyenforman nem védi. A Szdsz Polgari
Torvénykonyv (1865) a jogok gyakorlasat annyiban korlatozza, amennyiben
a tevékenység a szomszédot sajat jogainak gyakorlasaban zavarna. A Svéjci
Torvénykonyv rendéri segitséget enged meg az olyan szomszédok ellen,
akik puszta bosszantasbdl hasznaljak igy telkiiket.”> Szomszédjogi elemeket
tartalmazott a magyar jog mar az 1872. évi ipartdrvény szovegében: hatdsagi
engedélyhez kotott az tizemek létesitése, ha ,,minémiiségiik altal a szomszéd
birtokosokat vagy lakokat, avagy egyaltalaban a k6zonséget haborgatjak, meg-
karositjak vagy veszélyeztethetik.”'3

A szomszédjogi jellegii problémak kore azonban az idok soran szélesedett;
ma mar a panaszok javarészt az ingatlanok értékcsokkenésével 6sszefiiggésben
érkeznek: bearny¢kolas, zaj, kellemetlen szagok, illetve amelyre tanulmanyom
is kitér: az épitkezés kovetkeztében elvesztett panordma.'* Az értékcsokkenés
kérdésérdl a negyedik fejezetben ejtek szot.

1.1.2. Chicane a szomszédjogokban

Az olyan lakonak, aki csak bosszantasbol, szandékosan okoz kellemetlenséget
a szomszédnak, természetesen mas jogi kovetkezményekkel is szdmolnia kell.
Az ilyen ‘rosszindulatu’ épitkezést nevezziik a romai jogban aemulatio-nak,
a német jogban pedig Neidbau-nak (a Neidbau kifejezés mar a 15. szdzadban
ismert volt, mara azonban elavultnak szamit, a német Polgari Torvénykonyv
a hasonloé tevékenységeket a 226. §-ban, ‘chicane tilalom’ — Chikaneverbot
elnevezés alatt szabalyozza). Ezek a tevékenységek is sajat telken torténnek,
azonban az athatas folytan (biliz, ho, stb.) kart okoz a szomszédnak. Ezen tevé-
kenységek egy része rendes koriilmények kozott eltiirhetd lehetne, de pontosan

KAToNA 1. m. 16 -22.

13 1872. évi VIIL torvénycikk: az ipartdrvény 8. §, lisd bévebben: SANDOR Istvan: A dologi jog
torténete és legtjabb fejlédési tendenciai. In: Nyugat-Eurdpdban. Allam- és jogtudomdny, 40.
évfolyam, 1999/3—4. 283-320.

JuLesz Mété: A szomszédjog, mint diszpozicio — kérnyezetjogi és jogszociologiai szempontok.
In: Jogtudomanyi K6z16ny, 2013/3. 135—139., V6.: Szomszédjogok. Infojegyzet 2013/31. 2013.
szeptember 25. http:/goo.gl/VpGoénx [letdltve: 2015.11.14.]
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a rosszindulatt volta miatt meriil fel kérdésként (pl. tragyaégetés szandékosan
a szomszéd lakodalom idején).”

Ennek a jelenségnek a megitélésérdl maig megoszlanak a vélemények. Katona
Mor mar tobbszor idézett mivében remekiil mutatja be a két eltérd allaspontot:
Windscheid, Wangerow es kovetdik szerint tiltand6 az ilyen magéanérdeket
nem szolgald, pusztan bosszant6 szandéku magatartas. A szomszéd csak addig
koteles tiirni a tevékenységet, amig egymas mellett ¢lésiik gazdasagilag biz-
tositottnak tekinthetd. E nézettel helyezkedett szembe tobbek kozott Jhering,
Unger és Wichter. Szerintiik nehéz megallapitani azt, hogy milyen szandék
vezérli a zavar6 felet magatartasa kifejtése kdzben, és ilyen szubjektiv tényezot
figyelembe venni a jogi hatas megitélésekor nem vezet megfeleld eredményre.
Ervelésiikben arra is kitérnek, hogy ha feltételezziik azt, hogy mégis befolya-
sol6 hatassal lehet a szandék e cselekedet jogi szempontbol vald megitélésére,
az ilyen bels6 indittatas fennallasat bizonyitani igen nehéz, gyakran lehetetlen
feladat. Ezért nem latjak célszeriinek e nézet kovetdi ilyen belsé aspektusok
értékeleéset.

Katona Mor sajat allaspontja szerint — melyet magam is helyén valénak
tartok — a torvényben irt teljes szabadsag és abszolut védelem masok el-
lenében addig terjedhet, amig az valdoban egyéni érdekek és sziikségletek
kielégitésére iranyul. Ez egy elfogadhato érv, azonban alljon itt ellenpéldaként
Jhering fenti érvelésének az a része, amely szerint a zavard fél kdnnyen ta-
lalhat olyan indokot magatartasa kifejtésére, mely sajat érdekeit (is) szolgalja.
Katona szembeallitja a gazdasagi tevékenység céljabol végzett tevékenységet
az emberi, személyi tényezokkel; irigység, szenvedély, stb., melyek nélkiilozik
a gazdasagi alapokat. Ezzel a megszlinéssel a torvény oltalmat is elvesziti,
hiszen tarsadalmi érdekeket e magatartas nem szolgal. Véleménye szerint a
jogalkotas feladata korlatozodjon le a gazdasagi érdek nélkiili magatartasok
tiltasara (melyek csak a szomszédokat zavarjak), s a bironak legyen szabad keze
az egyedi koriilmények figyelembevételére, személyes ellenszenv felfedezésére
és tekintetbe vételére. Igy fenntarthatd az egyensuly a gazdasagi érdek és a
személyes motivaciok latba vételekor. Ennek megvan az a hatranya, hogy a
bir6 igy megint fogalmak értelmezésére szorul, példaul mi mindsiil gazdasagi
tevékenységnek, mettdl szamitjuk ennek? Hatarozzuk meg pénzdsszegben,
vagy soroljuk fel taxative a magatartasokat? Torténelmi id6szakonként és
jogrendszerenként is valtozdak a valaszok: A porosz Allgemeines Landrecht
tiltja a kizardlag masok bosszantdsat célul tliz6 athatasokat, ha a szomszéd

15 Kartona i. m. 10.
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tobb lehetéség koziil szandékosan az ilyet valasztja.'* Hasonloan fogalmaz az
Osztrak Polgari Torvénykonyv és a Szasz Polgari Torvénykonyv is. A Code
Civil a tulajdon korlatlansagabol indul ki, a legtobb régi (€s igy Gjabb) birdi
gyakorlat is azonban inkabb abbol indul ki, hogy a jog gyakorlasa nem fajulhat
el a visszaélésig.”

1.2. A szabad kilatashoz vald jog

A szabad kilatashoz valé jog egy specifikus teriilete a jognak: két jogag hata-
ran helyezkedik el. Bar az egyes jogteriiletek kozott nehéz éles hatarvonalat
htzni, ennél a jognal tovabbi vitanak szolgaltat alapot, hogy mig a polgari jog
a maganjogi jogagak, a kozigazgatasi jog a kozjogi jogagak kozé tartozik. A
két teriilet szabalyai egészen mas jelleglick, mas szempontrendszert alkal-
maznak, s emiatt mertl fel a kérdés: kizarja-e a kozigazgatasi jogi engedély a
polgari jogi jogellenességet? Elvez-e az egyik prioritast a méasikkal szemben?
Altaldnos esetben ezek a normék kiilon eljardsokban realizalédnak, de mi a
helyzet olyankor, mikor nem lehet az ligyet csak az egyik kategoéridba sorolni?
Valoban fennall-e veszély, vagy csak a szomszéd ‘rigolyas’? A problémakorben
ezen kiviil is hangsulyos szerephez jut a szubjektivitds: mennyiben egyezik a
szomszédos telkek funkcidja? Milyen a telken tartozkodok életvitele, s ehhez
kapcsolodoan tolerancidja? Mennyi ‘kedve, ideje, energidja’ van a feleknek a
jogi eljaras meginditasahoz, a részvételhez?

Ahogyan mar a szomszédjogoknal emlitettem, a rémai jog ismerte (bar
nyilvanval6éan nem pontosan ugyanebben a formaban) a szabad kilatashoz valo
jogot, melyet a varosi telki szolgalmak (servitutes praediorum urbanorum) kdzé
sorolt.® A kozépkorban szintén a telki szolgalmak egyik fajtaja az ablakjog,
az ablakvagas joga, mely biztositja, hogy a szomszéd felé es6 falon is lehessen
ablakot nyitni.” Magyar felfogas szerint erre a szomszéd kilon engedélye
sziikséges, a romai jog szerint azonban a tulajdonos tulajdona szabadsagabol

16 ErmuB aber denselben vergiiten, wenn aus den Umstiinden klar erhellet, daB er unter mehrern

moglichen Arten der Ausiibung seines Rechts diejenige, welche dem Andern nachtheilig wird,
in der Absicht, denselben zu beschiddigen, gewéhlt habe.” (Allgemeines Landrecht fiir die
PreuBischen Staaten, L. rész, 6. cim, 37.§)

Kartona i. m. 10-17.
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kifoly6an barhol jogosult ablakot nyitni, és erre szolgalmat alapitani (servitus
luminum).®® A kiilf6ldi jogok nagy része szomszédjogi problémanak aposztro-
falja az ablakjogot (pl. Code Civil, Allgemeines Landrecht). Ez a jog azonban
csak a vilagossag ¢€s leveg6 igényét fedezi, a kilatasét mar nem. Ennek kiilon
szolgalma volt: servitus de prospectu/servitus ne prospectui officiatur.?!
Lathatjuk tehat, hogy egy elég szerteagazo, a jog kiilonbozo teriileteit lefedd,
és kétségkiviil mindig aktualis problémaval allunk szemben, mely sosem veszit
jelent3ségébdl. Erdemesnek tartom a téma részletesebb kutatasat, hiszen a
szomszédjogok specifikumai mellett (melyeket a 2. fejezetben fejtek ki) a sza-
bad kilatashoz vald jog érdekessége, hogy mivel térvény betiije konkrétan nem
szabalyozza, a judikattra feladata — és nagy kihivasa — e problémak megoldasa.
A harmadik fejezetben részletesen foglalkozom a szabad kilatashoz vald

joggal.

1.3. Kitekintés

A kutatas témajatol fiiggetleniil minden esetben tanulsagos mas orszagok,
jogrendszerek mintait is megfigyelni. A tanulmanyban Németorszag vonatkozo
elméleti és gyakorlati joganyagat is bemutatom.

Németorszag parlamentaris szovetségi koztarsasagi allamformajanak be-
vezetése a jellegébdl adodoan egy sajatos, kettds jogrendet hozott 1étre, amely
kettOsséghez hozzéjarulnak a torténelmi hagyomanyok is. A ma is 1étez6 mo-
dern nemzetallami forma 1871-ben jott 1étre, mikor a porosz-francia habortiban
Franciaorszag vereséget szenvedett. A Német Csaszarsagot ekkor kialtottak ki,
melynek legnagyobb részét a Porosz Kiralysag tette ki. Németorszagot azért érde-
mes goreso ald venni, mert — figyelemmel arra, hogy a kozeg természetesen eltérd
—, rank nézve is tanulsagos lehet. Joggyakorlata ugyanis hasznos eredményeket,
meglatasokat tartalmaz, és a téma is részletesebben feldolgozott. Munkam soran
egy félévet toltottem ott Erasmus-0sztondijjal, igy lehetdségem adodott a jogiro-
dalom részletes attanulmanyozasara, jogesetek megismerésére. Ennek eredmé-
nyeirdl és a tapasztalataimrol az egyes fejezetek végén szamolok be.

20 Lasd még: Brazovicu Laszlo: A szomszédjog intézménye a kdzépkori jogkdnyvekben. In:

Mikod Gabor — PETERFI Bence — Vapas Andras (szerk.): Tiszteletkor. Torténeti tanulmdanyok
Draskoczy Istvan egyetemi tanar 60. sziiletésnapjara. Budapest, ELTE E6tvos Kiado, 2012.
537-544.

VERES Zoltan: Kornyezetvédelmi szempontok a tulajdonjog korlatozasédhoz. De iuresprudentia
et iure publico, 2011/1.
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Tanulmanyomban a szomszédjogok, illetve ezen beliil a szabad kilatashoz
vald jog természetének bemutatdsa mellett arra vallalkozom, hogy végig ko-
vetve a legtanulsagosabb jogeseteket, a magyar és német birdi gyakorlatbol,
részletesen feltarjam a problémat, és a kdvetkeztetéseket levonva megoldasi
lehet6ségeket vazoljak fel.

A bevezetés és az elméleti megalapozas utan konkrétan ratérek a targyalt
problémara, melyet a birdi gyakorlaton keresztiil talalom a legcélszer(ibbnek
bemutatni. Az egyes fejezetekben bemutatok néhany fogalmat kiilon is, melyek
gyakran hasznalatosak tankonyvekben, itéletekben, kozelebbrél megnézve
azonban korantsem olyan egyértelmiiek, mint amilyennek elsére tiinnek. A
4. fejezetben kitérek néhany egyéb, a polgari joghoz nem olyan szorosan kap-
csolodo, de az atfogd elemzéshez sziikséges aspektusra; a jogi lehetdségekre,
ezek természetére, a bizonyitas, a felelosség €és a kimentés kérdéseire, illetve
az értékcsokkenésre, mint konkrét karra. Az utolso fejezetben pedig egy rovid
Osszefoglalo utan néhany eléremutato javaslatot teszek.

2. A szomszédjogok kiilonleges természete
»A legbékésebbnek sincsen ma nyugta, ha rossz szomszédja rosszul néz rea.”>

A bevezetésben ugyan mar egy mondat erejéig utaltam az ingd és ingatlan
dolgok elvalasztasara, azonban fontosnak tartom hangstilyozni, hogy a
szomszédjogok differentia specificdja pontosan e jellegen alapszik. Az ingo
dolog feltétlen uralmat tesz lehetové, nincs sziikségszeriien Osszekdttetésben
valami més dologgal, mint az ingatlan azokkal a foldteriiletekkel, amelyen
fekszik, illetve amelyek koriilveszik. Az elhatarolas, felosztas, keritéssel leva-
lasztas nem teszi lehetévé a feltétlen és kizarolagos uralmat, a hasznalat olyan
modjat, mely a minket koriilvevé emberekre egyaltalan nincs hatassal. Ezek
tehat fiktiv hatarvonalak.

A konfliktusok ebbdl a sziikségszerii egymasra hatasbol szarmaznak, hiszen
a matematikailag elvalasztott teriiletek akkor is jarhatnak egymasra athatéssal,
ha a tevékenységet sajat tulajdonunkon beliil gyakoroljuk (ezek az tn. direkt
athatasok). E nézeteltérések gyakorisagat, mar-mar altalanossagat mind a ma-
gyar, mind a német szolasok és kozmondasok is 6rzik.”

22 Részlet Friedrich Schiller Tell Vilmos cim{i dramajabol (IV. felvonas).

22 KATONA i. m. 2-3.
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E fejezet a tovabbiakban bemutatja a szomszédjogok kiilonleges helyzetét
€s az ebbdl szarmazo problémakat; a tulajdon szabadsaga és korlatozhatosaga
kozti érzékeny egyensulyt és az ilyen ligyekben sziiletett gyakorlati megol-
dasokat. A tovabbiakban a problémat fokozatosan bontva a szabad kilatashoz
vald jog szomszédjogok kdrében vald elméleti elhelyezkedését és az e jogokkal
kapcsolatban felmeriild jogagi jogellenesség problémakorét vazolom.

2.1. A szomszédjogok természete: egyensuly a tulajdon
szabadsaga ¢€s korlatozhatosaga kozott

A magantulajdon szerepe nem csupan az, hogy a privatautondomia zaloga le-
gyen, de egyben a kdzj6 elomozditasat is szolgélja. Ezek az eltérd szerepek egy-
uttal belso fesziiltséget is teremtenek, igy gondosan ligyelniink kell arra, hogy a
tulajdon szabadsaga és korlatozasa kozott megtalaljuk a megfelel6 egyensulyt.?*
A szomszédjog a tulajdonosok kizardlagos jogaba 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 vise-
lésének kotelezettsége éppugy a tulajdonjog tartalmat alkotja, mint a tulajdonost
megilletd jogosultsagok rendszere.”” Bar ez 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 védhetd a tulajdonjog? A régi €s a hatalyos Ptk. szohasznalata meg-
egyezik: 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 birdsag a zavarast sziikségtelennek
itéli, olyan mértékben kotelezettséget r6 a szomszédra.?® Eppen az teszi e témat
mindig aktualissa, hogy a felmeriilé problémak megoldasa soran Gjabb és ijabb
kereteket kell szabnia a birésagnak, rendszeresen yjitva a figyelembe vehetd és
veendd szempontokat. Ezen keretek sziikségszertien az adott (valtozo) gazda-
sagi és tarsadalmi igényekhez igazodnak,?” tehat allandé mozgasban vannak.

24 MEeNYHARD Attila: Dologi jog. Osiris, Budapest, 2011. 147., 159., 154-165.

2 OBH 1067/2002.

26 Lenkovics Barnabds: Dologi jog. Eétvds Jozsef Konyv- és Lapkiadé Bt., Budapest, 1999. 107.

27 1zsik Orsolya: Panordmajog, panordmaperek. http://goo.gl/11eMQk [letdltve: 2015.11.14.]
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A szilikségtelen zavaras fogalmaval és annak elemeivel a kovetkez6 alpontban
foglalkozom.

A jogalkalmazo tehat a biréi gyakorlatbél merithet. Alljon itt néhany példa
bevezetésként:

— a benzinkut szomszéd telken torténd €pitése és rendeltetésszerii hasz-
nalata sziikségszerii zavarasnak mindsiil, melyet a szomszédok tlirni
kotelesek,

— a vizelvezetés megakadalyozasa sziikségtelen zavarasnak mindsiil-
het,?

— az ingatlan rendeltetésszer(i hasznalatahoz hozzatartozik az allattartas
(féleg mez6gazdasaggal foglalkozo teriileteken),”

— a zeneoktatas id6tartama munkanapokra/oraszamra korlatozhato.*

Megjegyzendd, hogy bar ,,a szabalyozas természetszeriileg ‘telekszomszé-
dok’, illetéleg lakastulajdonosok egymas kozti viszonyara modellezett, kiterjed
azonban barmely dolog hasznalatdra és barki mas jogainak és torvényes érdeke-
inek a védelmére is, ha azokat a dolog hasznalata sérti, vagy jogtalanul zavarja.”!
Ilyen értelemben tehat egy fiist- vagy zajartalom akar tobb tiz, szaz kilométerrel
tavolabb is jelentkezhet attdl a helyszintol, ahol az ezt okozd tevékenység tény-
legesen torténik. Ahogy Lord Atkin fogalmaz: ,,Szomszédnak tekinthetd barki,
akire a zavaro hatas szerzdjének tevékenysége kozvetlen hatast gyakorol.”** Sét,
az elobb idézett megallapitas analogidjara ez a szabalyrendszer alkalmazando
az iizemi létesitményekkel szemben is. A magyar Ptk.-t értelmezve is egyértel-
mii,* hogy a szomszéd fogalma alatt nem csak a kozvetlen telekszomszédokat
kell érteni. Akar nemzetkdzi jogi problémakhoz is vezethet, ha az athatas az
orszaghatarokon is atnyulik, az ilyen jellegii konfliktus (‘transboundary harm’)
azonban nem képezi e tanulmany témajat.

3 PTKMI. 261.
2 PTKM L 259.

30 PTKMI. 258.

31 Lenkovics Barnabas: Dologi jog. Eétvos Jozsef Konyvkiado, Budapest, 2006. 96.

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

1932.
Bepo Katalin — Hipast Gabor — HorvaTH Gyula — K6szect Gabor: Az ingatlanjog nagy kézi-
konyve. Complex, Budapest, 2007.122.

33
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2.2. Sziikségtelen zavaras

A sziikségtelen zavaras fogalma a jogalkalmazot hivatott segiteni a tényallas
jogsértd voltanak megallapitasaban.

Az ingatlan jellegébdl adoddan a folddel 6sszekotott joszag, mely azt is ma-
gaban foglalja, hogy sziikségszeriien kapcsolatban van az 6t koriilvevé ingatla-
nokkal ¢s lakokkal. Ez a leszlikitett keret pedig egyiitt jarhat — és gyakran jar
is — a szomszéd telkére valo athatassal. A ‘sziikségtelen’ és a ‘zavaras’ fogalmai
ezen athatdsoknak kivannak hatart szabni, tartalmuk azonban szertedgazo,
értelmezésiik sokfélekeppen torténhet, az egyedi esetek pedig e fogalmak je-
lentését jelent6sen meg tudjak valtoztatni. Ami tehat az egyik esetben egyértel-
miien zavaras, az a masik esetben teljesen szokasos lehet. A helyben szokasos
tevékenységrol részletesen a kovetkezd alpontban ejtek szot.

Serak Istvan helyes megfogalmazésa szerint ez az altaldnos absztrakcio a
joggal vald visszaélés tilalmanak egy formaja.*

A régi Ptk. 100. § és az1j Ptk. 5:23. § megfogalmazasa szerint a tulajdonosnak
tartézkodnia kell minden, e fogalomkorbe tartozd magatartastol. A fogalom az
Uj Ptk.-ban szintén kovetkezetesen nem keriilt konkretizalasra, hiszen ,,hata-
ranak holléte az elvalasztott jogi terek kozott tovabbra is kérdés maradt volna.
A biro6i itéletekben hasznalt fogalmak (melyeket a késdbbiekben tablazatban
is sszefoglalok) gyakran homalyosak, és mas koriilményektdl fiiggnek. igy
azonban a fogalom ¢és a hatarvonal hollétének meghatarozasa szempontjabol
tovabbra is a birdi gyakorlatban eléfordult jogesetek soran kikristalyosodott
elvek nyujthatnak segitséget.”*

A tulajdonos fogalma tagan értelmezendd; olyannyira, hogy a birtoklas
jogszeriiségére €s a birtoklo johiszemiiségére tekintet nélkiil vonatkozik a ma-
gatartas el6idézojére. A fogalom két részbdl all, mely egyben a feleldsség meg-
allapitasanak két konjunktiv feltételét hordozza magaban. A tevekénységnek
tehat zavaronak kell lennie, és e zavarasnak pedig egy sziikségtelen mértéket
kell elérnie.*

A zavarés fogalma definiciéval nem tisztdzhato, olyan magatartasokat, esete-
ket jelent, melyek hatasa révén a ,,kdrnyezo6 ingatlanok mindennapi hasznalata
neheziilhet.”?” Ennek megitélése szintén ujabb kérdéseket vet fel. A kiilonb6z6

3 SErAK Istvan: A sziikségtelen zavaras néhany fogalmi kérdése. Magyar Jog, 2009/10. 613.

3 Biszrriczkl i. m. 74. A szomszédjogi torvény és a sziikségtelen zavarasok gyakorlata.
Kodifikacio és kozigazgatas, 2014/1. 76.
3 SERAK (2009) i. m. 614.

37 Uo. 614.
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nemzetek jogirodalma is tobbfajta megkozelitést alkalmaz; mérések alapjan
vagy konkrét torténéseket vizsgalva itélik meg. Hazank szabalyozasaban erre
a kérdésre sem a Ptk., sem a szomszédjogi torvény nem ad sem meghatarozast,
sem példakat vagy taxativ felsorolast. A BGB mar emlitett 906. §-a példalozo
jelleggel felsorolja, hogy mik lehetnek ilyen athatasok (szo6 szerinti forditasban):
gazok, gbz, szagok, fiist, korom, ho, zajok, razkodas és hasonlo behatasok. Teszi
ezt annak reményében, hogy analogia segitségével a kifejezetten nem emlitett
problémakra is megoldast talalhat a jogalkalmaz6. Véleményem szerint a foga-
lom definialasanak a torvény szovegébol valo elhagyasa helyes, a bird sokkal
hatékonyabban tud igazsagot szolgaltatni, azonban felvetddhet a kérdés, hogy
melyik a jobb modszer: semmilyen tampontot nem adni a jogalkotonak, csak
korabbi esetekbdl, precedens jelleggel merithetnek segitséget (mint hazankban),
vagy egy lista torvénybe foglalasa (mely természetesen sosem lehet teljes), mint
Németorszagban. Mindkét médszernek megvannak a maga eldnyei es hatra-
nyai; taldn eléfordulhat, hogy létezik egy olyan eset, amely pontosan ugyanazt
a problémat vetette fel, és igy a jogalkalmazdnak nincsen kiilonosebb feladata
vele, de ha nem talal ilyet, vagy a tényallas csak apr6 részletében kiilonbozik egy
korabbitdl, els6 jogalkotoként kell megoldania a problémat. Az utdébbi modszer
konnyebbsége lehet, hogy valamely athatas besorolhaté a mar 1étezo kategoriak
ala; ez azonban pontatlan judikaturahoz, torzulasokhoz vezethet.

A konjunktiv jellegbdl adéddan dSnmagaban a zavaras még nem alapozza meg
a felelosséget; sziikségtelennek is kell lennie. A sziikségtelenség tulajdonkép-
pen a zavaras mértékét jelenti; ez jelentheti annak jellegét, intenzitasat, idétar-
tamat. A sziikségtelenség az aranyossaggal is 0sszefiigg; e szubjektiv szemlélet
sziikségszeriien kivanja a feladat igazsagszolgaltatasra torténd athelyezését.’®

E korben fontos szerephez juthat a kdvetkezo alpontban kifejtett kdzgazda-
sagtani elmélet, ugyanis tobb kovetkeztetés levonhatd abbol, hogy az egyes
jogrendszerek milyen modszerekkel allapitjak meg e fogalmak hatarait.

Szintén a német jog eltérd megkiilonboztetésébol adodik, hogy az az athatasok
megengedhetdségének fogalmaval operal — sziikségességtdl filiggetlenil. A
megengedhetd magatartasok esetében az athatas akar nagyobb mérték is lehet,
ha moéd van annak fizikai csokkentésére, elharitasara.®

A felel6sség 1étének és mértékének megitélésének mércéje tehat a torvényben
megfogalmazott zavaras es annak sziikségtelensége. Azonban ez az absztrakt

3 Uo. 615.
¥ Uo. 614.
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kifejezés a pontos megallapitas terhét — mint lathattuk — a birdi gyakorlatra
helyezi at.

2.3. Helyben szokdsossag

A helyben szokasossag fogalma hazankban csak a jogirodalomban fellelhetd. A
szomszédjogi torvény*’ tervezett, de végiil kimaradt szabalya 6sszefoglalta volna
a helyben szokasos tevékenység fogalmi elemeit, mely megkonnyitette volna a
mérlegelést a birdsag szamara. A német jogirodalom a sziikségtelen zavaras
megallapitasahoz e fogalmat és kritériumait altalanosan, 6sszefoglalo jelleggel
alkalmazza, melyek hosszu id6 alatt kristalyosodtak ki, majd megszilardultak,
és jol hasznalhat6 alapot adtak és adnak a birdk kezébe. Magyarorszagon ez
a fejlodés még korai fazisaban van. A helyben szokasos tevékenység fogalma
— ahogyan a szomszédjog jellegébdl kovetkezik — a kornyezo ingatlanok hasz-
nositasa, a rajta végzett tevékenység szempontjabol relativ.*' Relativ abban az
értelemben, hogy ha a targyalt teriileten tobb vagy minden ingatlan hasonlo
tevekénységgel foglalkozik, a zavard athatdsok ellenére ez helyben szokasosnak
mindsiil. Ez a megkozelités a zavard ingatlan rendeltetését tartja szem elott,
de a valds korlatozas megallapitasa a zavart szomszéd szempontjabol torténik.
Azonban egyik szempontrendszer sem érvényesiil a masik figyelembevétele
nélkiil; egy luxus lakodvezetben is lehet helyben szokasos az allattartas, ha
ritkasabb a beépités. +*

A zavaras tehat két esetben tlirendd: ha nem sziikségtelen, illetve sziikségtelen
volta ellenére is, ha masok jogait nem korlatozza aranytalanul. A csekély mérté-
ki korlatozast a BGB 906. § (1) emliti, mig a Ptk. nem. A (3) bekezdés azonban
nem varja el a szomszéd semmilyen mértéka tlirését, ha a zavarast valaki a sajat
ingatlanjardl a szomszédéra vezeti. Emellett egyes itéletek, — melyek hatasara a
megsziiletett a PK 3. szamu allasfoglalasa — a szomszéd elvarhato idében tiltako-
zasi kotelezettséget irja el6 a névényzet eltavolitasa iranti perekben.

40 2013. évi CLXXIV. térvény a szomszédjogok és a tulajdonjog korlatainak kiilonds szabalyai-

rél, a tovabbiakban Szomszédjogi tv.
4 SERAK (2009) i. m. 614.

42 Hugo GLaser: Das Nachbarrecht in der Rechtsprechung. Verl. Neue Wirtschafts-Briefe,

1967. 75.
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2.4. Jogégi jogellenesség

A szomszédjogok korében tehat két probléma okozza a visszassagokat: egy-
mas joganak korlatozdsa, melyet fentebb targyaltam, illetve a szabalyozas
kettossége. A szomszédjogi viszonyban a dologi (abszolut) hatalyu tulajdonjog
iitkozik mas személyek maganjogi jogosultsagaval; a telkem a sajat tulajdonom,
de vannak szomszédjaim, akiket zavarhat a telkemen végzett tevékenységem.
Ebbdl a jellegbdl adoddan mar az 1959. évi Ptk. is tartalmazott erre szabalyt: ,,a
tulajdonos a dolog hasznalata soran kdteles tartozkodni minden olyan magatar-
tastol, amellyel masokat, kiilonosen szomszédjait sziikségteleniil zavarna, vagy
amellyel jogaik gyakorlasat veszélyeztetné.™ A 2014. marcius 15-én hatalyba
1épett Polgari Torvénykonyv szinte sz6 szerint atvette ezt a szabalyt (5:23. §),
¢és ehhez igazoddan megsziiletett a korabban emlitett Szomszédjogi tv., mely
a specialis kérdéskoroket hivatott rendezni. E torvény (javaslata) eredetileg
sziikitette, illetve kiegészitette volna a generalklauzulat a kovetkezd szaballyal:
,»Az ingatlan tulajdonosa koteles tiirni minden olyan zavarast, amely a szom-
szédos ingatlan helyben szokasos hasznalatabdl ered, feltéve, hogy a zavaras
nem eredményezi az ingatlan hasznalatanak aranytalan vagy jelent6s mértéki
korlatozasat. A jogszabalyoknak megfelelden, a hatosag engedélye alapjan foly-
tatott tevékenység az ellenkezd bizonyitasaig helyben szokasosnak mindsiil.™*
Ez azonban — mint fentebb emlitettem — végiil nem keriilt bele a hatalyba lépett
torvény szovegébe. Egyebekben ez a kiegészitd torvény csak érintdlegesen
targyalja a szomszédjogokat: kiilonds szabalyokat csak az uj Ptk.-ban szerepld
kiemelt szomszédjogokkal kapcsolatban tartalmaz. Erre b&vebben az utolsod
fejezetben térek ki.

A konfliktusokban kozponti szerepet jatszik az épitkezés. ,,Az épités az egyik
legdsibb emberi tevékenység. Az épitési tevékenységgel az ember kreativitasa
szall szembe a kornyezet artalmaival, biztositva a megfeleld 1ét kovetelményeit.
Az épitési tevékenység azonban nemcsak az egyén szamara jelent meghatarozo
életteret, hanem egyuttal a kozosségi 1éthez kapcsolodas formajat is megha-
tarozza. Az emberi kozosség joggal varja el tagjatodl, hogy egyéni életkoriil-
ményeit ne a kdzosség hatranyara és karara, hanem annak érdekeit figyelembe
véve hozza 1étre és alakitsa ki Eppen ezek biztositasa érdekében engedélyhez
kotik az épitést. A szomszédjogon belill az egyik leggyakoribb probléma a

4 1959. évi IV. torvény a Polgari Torvénykonyvrol (a tovabbiakban: régi Ptk.), 100. §

4 SEREG Andras: Jog a szomszédban. Jogi forum, http://goo.gl/hHOdZ8 [letdltve: 2015.11.14.]

4 KARPATI — KozMA — MADARASZ — PETRIK 1. m. 35.
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jogerds (kozigazgatasi) épitési engedély alapjan torténd épitkezés, mely mégis
egylitt jarhat a szomszéd sziikségtelen zavarasaval: bearnyékolassal, zajhatas-
sal, az intimitas elvesztésével, vagy éppen a kilatas elvonasaval, melyek miatt
(maganjogi) kéartéritési igénnyel élhet a sértett fél. Az 1937. évi V1. torvénycikk,
mely a varosrendezésrol és az €pitésiigyrdl rendelkezik, hatdrozottan kimondja,
hogy az épitésiigyi hatésag nem adhat épitési engedélyt olyan esetben, amikor
nyilvanvald, hogy a tervezett épitmény a szomszédos telkek el6l a kilatast és a
napstitést és a szabad leveg6t tilsagos mértékben el fogja vonni.*t

Ehhez képest napjaink gyakorlata a ,,kdzjogi és kozigazgatasi felhatalmazas
alapjan végzett tevékenységet csak a kozjogi és kozigazgatasi normak szem-
pontjabdl tekinti jogszeriinek, a maganjogi szabalyok alkalmazasa szempont-
jabol azonban a maganjogi elvarasoknak valé megfelelést koveteli meg.*” Erre
mutat rd egy 1994-es birdsagi hatarozat is: ,,Az épitési engedély nem zarja ki a
szomszédjog megsértésén alapulo polgari jogi igény érvényesitését.”™® (Ugyanis
a kozigazgatasi szerv az engedé¢ly kiadasakor sajatos rendszert alkalmaz,
melyben épitési és varosrendezési szempontok keriilnek mérlegelésre.*’) Ezzel
szemben viszont ,,az épitési engedélytol valo eltérés sem elégséges dGnmagaban
a kartéritési felelosség megallapitasahoz.”® Egyediil a lentebb kifejtett P.torv.
I11.20.646/1970-es szamu esetben bizonyitotta az épitési engedély a jogszerii-
séget.

Erdemes megfigyelni alabb az altalam osszeallitott tiblazatban a két
jogag szempontrendszerét; mig a kozigazgatasi jog objektiv (és térvényben
meghatarozott), a polgari jog szubjektiv (birdi mérlegelés korébe tartozo) eleme-
ket vesz figyelembe az engedélyek kiadasa soran, illetve az itéletek meghozatala
soran. Ezt a kett&sséget a kdvetkezo alpontban bovebben is targyalom.

46 SzrADITS i. m. 153.

47 MENYHARD Attila: Dologi jog. Osiris, Budapest, 2007. 184.
48 BH 1994. 245.

# GEeLLERT Gyorgy (szerk.): A Polgdri Torvénykonyv magyardazata. KIK-KERSZOV, Budapest,

2004. 367.
0 BH 1992. 235.
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Szempontok és kovetelmények

Polgari jog

Kozigazgatasi jog

A szomszédos telkek funkcioja,

a telken tartozkodok életvitele,
toleranciaja,

helyi szokas,

iddbeli szempontok,

elvarhatosag

tekintet a szomszéd igényeire,

az esettel kapcsolatban barmilyen
felmeriilé koriilmény (pl. életkor,
egészségi allapot).

Illeszkedés és telepiiléskép,

a meglévo allapotot rdgzitd épitészeti
miiszaki dokumentécié a valdosagnak
valé megfelelése,
megvaldsithatosag,’!

féldvédelem,>

milemlékvédelem és régészet,
természet- és kdrnyezetvédelem,
életvédelem,

telekalakitas, épitészeti kialakitas,

* beépités és bontds,
» kozegészségligyi és
+ miiszaki kdvetelmények.>

Osszegezve: az épitési engedélynek megfeleld kivitelezés is vonhat maga utan
kartéritést, de az attdl 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.

2.4.1. Rules vs. standards

Leszdgezhetd, €és a tanulmany eddigi részeibdl is hatarozottan kittinik, hogy
a jogalkotas folyamata alatt a jogalkoté nem tud minden olyan koriilményt és
helyzetet elére latni, melyek korében az altala alkotott norma felhasznalasra
keriil. Barmilyen norma keriil megalkotasra, mindig lesz egy olyan elkeriil-
hetetlen, lefedetlen rész, melynél a jogalkalmazo sajat értelmezésére és az
alapelvek specialis esetre torténd alkalmazasara van sziikség.>

Ezen kozgazdasagtani elmélet a kozigazgatas és igazsagszolgaltatas kolt-
ségeinek szemszogébdl indul ki, és kiillonbozteti meg a normak két fajtajat.
A ‘rule’-ok (a tovabbiakban az egyszeriiség kedvéért nevezem elbirasoknak,
mely jol ramutat funkcidjukra) olyan normak, melyek a jogalkalmaz6 szamara
pontos hatarokat jelolnek ki (altaldban szamszeriien). Egy példa ilyenre az

1 Lakossagi tajékoztatod az épitési engedélyezési eljarasrol. e-épités, http:/goo.gl/GSX71J [le-

toltve: 2015.11.14.]

521994, évi LV. térvény a terméfoldrol, 46. §

531997, évi LXXVIIL torvény az elvi engedélyezés szabalyozasa az épitett kornyezet alakitasa-

rol és védelmérol.

3% William M. LanDEs — Richard A. PosNer: An Economic Analysis of Copyright Law. Journal

of Legal Studies, Volume 18. 1989. 325— 33, 344 53.
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épitési engedélyezési eljarasban az egyes magassagok, tavolsdgok minimalis
megadasa, mely a dontéshozatal menetét annyiban kdnnyiti meg, hogy amely
kérelmek e szamoknak nem felelnek meg, minden kiilondsebb mérlegelés
nélkiil elutasitasra keriilnek. Ezek preciz el6irasok, melyek a jogalkalmazo
pusztan mechanikai kdzremiikddését igénylik, a bironak dontési szabadsaga
nincs, vagy erdsen korlatozott. A normak masik fajtaja az un. ’standard’-ek
(forditasa szabvany, de célszerlibbnek tartom az angolos kifejezést megtartani,
a szabvany ebben az értelemben a magyar nyelvben inkabb koznapias, tehat a
tovabbiakban sztenderd), melyek funkcidja — ahogy neviik is mutatja —, irany-
ado jellegii. Ezek inkabb kevésbé meghatarozott, sokszor inkabb célorientalt
szabalyok, melyek a jogalkotast szinte teljes egészében a jogalkalmazora és a
kozigazgatasra delegaljak.® A sztenderdek tehat a koriilményektdl fiiggenek,
‘nyitva hagyottak’ az itélkezés szamara, a birdknak tehat mérlegelési teret biz-
tosit, a torvény determinald funkciojat rajuk helyezi at. A raforditasok 6sszege
(nem csak pénzbeli) itt a torvény tartalmanak utélagos értékelésében rejlik (ex
post), illetve hatranya, hogy hosszu tavon kevésbé lehet kovetkezetes, mint egy
konkrétan megfogalmazott szabaly.

Az eldirasok sokkal specifikusabbak, egyes koriilményeket kizarnak a
relevanciabol. Eles vonalat hiiz jogos és jogtalan kozott, s bar az itélkezés
folyamatat egyszerisitheti, gyakran ennek rovasdra veszit rugalmassagabol.
Emellett a magasabb specializaci6 megkdveteli elozetesen (ex ante) a jogi
kutatast, annak kideritésére, hogy mely megfogalmazas, mely fogalmi elemek
képesek megfelelden ellatni funkcidjukat. Ezért tehat a jogalkotok szamara egy
ilyen szabaly életbe Iéptetése sokkal tobb raforditassal jar.

Mind a két fajta szabalynak vannak elényei €s hatranyai, céljuk a jogalkalma-
z6 praktikus eligazitasa a normak konkrét helyzetre valo interpretalasa soran.*
Arra nincsen kifejezett egységes allaspont, hogy egyik jobb lenne a masiknal,
inkabb megkdzelités, perspektiva kérdése.

Ezen elmélet vonatkozasaban a kiilfoldi szakirodalom nagyon bd, e tanul-
manyban azonban csak fel kivanom vazolni, hogy milyen parhuzamokat vélek
felfedezni a témaval kapcsolatban. A kutatas soran szerzett tapasztalatok alap-
jan megallapitottam, hogy mig a kdzigazgatas szabalyai inkabb ‘rule’ tipusuak,

3 Hans-Bernd Scuirer: Rules versus Standards in Rich and Poor Countries: Precise Legal

Norms as Substitutes for Human Capital in Low-Income Countries. In: Francesco Parisi,
Daniel D. PoLssy, Lloyd R. CoHeN (szerk.): The Supreme Court Economic Review, Volume
14. 2006. 113.

Rules versus standards (public chioce). what-when-how, http:/goo.gl/JSuRsN [letoltve:
2015.10.23.]
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objektiv szempontrendszert, szamszer(l hatarokat alkalmaznak, a polgari jogi
tipusu szabalyok inkabb ‘standard’, mérlegelési jogkdrt hagyo, az egyes ko-
riillményeket latotérbe engedd normak. Ez természetesen annak a jele is, hogy
mig a kozigazgatas példaul az épitésre vonatkozoan a jovore nézve alkot jogot
(a haz épitése eldtt vizsgalja a terveket; ex ante), a polgari jog szabalyai csak
akkor keriilnek bevonasra, ha a hdz mar megépiilt, és utolag probal reagalni
a kialakult helyzetre (ex post). Ez a magyarazata annak, hogy az in integrum
restitutio helyett (mely a kilatas esetében a haz lebontasat jelentené) inkabb a
kartérités felé orientalt a gyakorlat. Az mar egy masik kérdés, hogy a jogaban
sérelmet szenvedett fél kartéritéssel elérte-e az eredeti céljat.

E kett6sség mutatkozik szintén az eljarasok terén, melyre a 4. fejezet 1.
pontjaban térek ki.

2.5. A német szomszédjog

Ahogy mar a bevezet6ben is emlitettem, a hazai jogszabalyi kornyezet 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 kivalé Németorszagot alapul venni, szintén a fent emlitett okokbol ki-
folyolag. A teljes szabalyozas atemelése nyilvan nem lehetséges, hiszen mas a
szabalyozas kialakulasanak tarsadalmi €s jogi indokrendszere, de szamunkra
tanulsagos lehet.

A német jogban a korlatolt dologi jogok (beschriankte dingliche Rechte)
szintén az abszolut tulajdonjog 6nallé részjogosultsagait jelentik, &m a tovabbi
csoportositas eltérd; a német jogban pl. az elovasarlasi jog is ide tartozik. Ahogy
az elso fejezetben mar emlitettem, a szomszédjog korlatait a BGB elvalaszt-
ja; nem teljes egészében a maganjogi korlatok kozé sorolja, hanem a kdzjogi
vonatkozasu korlatokat kiilon nevesiti; ilyenek példaul az épitési engedéllyel
kapcsolatos, ill. agrarjogi kotottségek.>’

Mint arra mar tobbszor utaltam, a német jogrendszer megkiilonbozteti a
‘magén- és kézszomszédjogokat’. A két teriilet egymastol fiiggetlen, a meg-
kiilonboztetés abban rejlik, hogy egyes kozigazgatdsi normak szomszédjogi

57" Dorothea AssmMaNN — SzUcs Tiinde: A német BGB dologi jogi része. Forvm, I1. évfolyam, 2.

szam. 5—49.
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védelmi karakterrel rendelkeznek. Ez a megfogalmazas utal ennek masodla-
gossagara is.*®

Gyakorlati példaval szemléltetve: ha a szomszéd macskéja rendszeresen a
mi kertlinkben ‘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 végso
dontést a hatosag hozza meg. Dontését szintén kozjogi eldirasok alapjan hozza
meg: épitésiigyi és egy€b épitési jogi normak figyelembevételével. A vita jel-
legétdl fliggben a jogi Gt sem egyforma: a személyes problémakkal a rendes
birésaghoz lehet fordulni, viszont ha kdzjogi szerepld is részt vesz, az egyes
igények szerint adott esetben mindkét jogi utat egyszerre kell igénybe venni,
hiszen a kdzigazgatasi hatdsag csak az épitési engedély kibocsatojaként donthet
az tigyben.”® A rendes birdsighoz tartozé tigyet el kell valasztani, es kiilon
keresetet kell benyujtani. Bar ez logikusan hangozhat, véleményem szerint
csak bonyolitja a helyzetet, hogy a kilatassal kapcsolatos eseteket gyakran tobb
iggyé kell szétvalasztani, illetve a hivatkozhat6 jogszabalyok kore is valtozik.
A szakirodalom szerint is nehéz eldonteni, hogy milyen maganjogi igényei
lehetnek a szomszédnak, ha az engedély egy hatosagtdl szarmazik.®® Nem
épitkezésbal fakado vitak esetén (pl. beiiltetés) a viszony egyértelmiien polgari
jogi természetli. Bar valamiféle elvalasztas hazank jogaban is felfedezhetd, nem
olyan kihangsulyozott, mint a német szabalyozasban.

A Német Polgari Torvénykonyv®' 906. §-a védi a szomszédokat az dket érd
behatasoktol (Immissionen). A magyar jogtdl eltérden e paragrafusban nem a
tartozkodast irja el a norma, hanem masik oldalrél kozeliti meg, a *zavart’
szomszéd tlirési kotelezettséget fogalmazza meg. E behatasok megengedheto-
ségére egy kétszintli tesztet hataroz meg e paragrafus (2) bekezdése: az elsé
kérdés, hogy a behatas jelentds-e, ha igen, akkor pedig az a kérdés, hogy a te-
vékenység, melyet a zavard telken végeznek, helyben szokdsos-e. Amennyiben
a behatas jelentéktelen, az megengedett, és semmilyen koriilmények kozott
nem korlatozhat6. Ennek megallapitasakor a figyelembe veendd szempontok:
a behatas id6tartama, illetve annak célja.? Példaval szemléltetve: jelentéktelen

38 Lehrbuch Nachbarrecht. Verlag C.H. Beck, Miinchen, 2007. XII.

% Antwort zum Thema: Nachbarrecht. http://goo.gl/vtsI8B [letdltve: 2014.11.02.]
0 Helmward ALuEir: Nachbarrecht von A-Z. Verlag C.H. Beck 2004. 271.

1 Biirgerliches Gesetzbuch vom 18.08.1896

2 Manfred WoLF: Sachenrecht. Verlag C.H. Beck, Miinchen, 1989. 127.
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a behatas, ha a szomszéd évente egyszer grillpartit szervez, és a fiist atszall
a szomszédhoz. Ezzel szemben jelentékeny a behatds, ha a szomszédban
példaul egy fogadd van, ahol minden nap hangos zene €s szorakozas zavarja
a pihenni vagyokat.® Ha a jelentékeny behatas helyben nem szokasos, az nem
megengedett, a szomszédnak lehetésége van ezt megakadalyozni, kivéve, ha
a gyakorlat szerint megengedhetd. Még ha a behatas helyben szokasos is, a
gazdasagi ésszerliség hatarait atlépd zavarast nem kotelez6 tlirni. Egyebekben
a szomszédnak tiirési kotelezettsége van.

A helyben szokasossag fogalmat a birdi gyakorlat alakitotta ki; a hely fo-
galmat a kertilet teriiletére értik.** (Egy dontés szerint ilyen teriilet azonban
akar egy repiil6tér is lehet onmagaban).®® Ezek a dontések azt mutatjak, hogy a
donté nem maga a beépitési terv célja, hanem sokkal inkabb a teriilet tényleges
karaktere, a tényleges cselekvés.

A tartomanyi és szovetségi torvények egymas mellett 1étezése a masik ket-
tosség. A fészabaly: a szovetségi torvény megeldzi a tartomanyi torvényeket,
de a Bundesgerichsthof egyik dontése értelmében a szomszédjogi kiilonds
eldirasok is mérvadoak szovetségi dontésekkor.®® Egyéb esetben a szovetségi
torvény kovetelményeit (A német Ptk., Baugesetzbuch)®’ a tartomanyok kiilon-
boz0 részletszabalyai egészitik ki, illetve konkretizaljak (Bajororszagban kife-
jezetten épitésre vonatkozoan pl. a Bayerische Bauordnung,®® de a tartomanyi
kornyezetvédelmi torvényben is talalhatoak az épitkezésre vonatkozo eldira-
sok). Bajororszagban egyébként — egy reform kovetkeztében — a tartomanyi
torvények a hatosag altal tobbnyire nem ellenérzottek. A legtobb eljarasban
csak a Baugesetzbuch mérvadd, habar nagyobb projekteknél a Bayerische
Bauordnung el6irasait is vizsgalni szoktak.

Osszefoglalasként elmondhato tehat, hogy a német jog inkabb arra fokuszal,
hogy a felek egyes jogait pozitivan meghatarozva irja el6, el6térbe helyezve a
tulajdonos ingatlanan gyakorolhato jogait, és a zavart szomszéd tiirési kotele-
zettséget. A sziikségtelen zavaras fogalmi kérdésénél mar ramutattam a magyar
szabalyozas kiilonbozoségére, de alljon itt most egymas mellett is a két megko-
zelités: A jelenleg hatalyos Ptk. 5. kdnyv 23. § szerint tartézkodasi kotelezettség

63 Urteil v. Bundesgerichtshof, Neue Juristische Wochenschrifi, 1984. 2207.

64 Entscheidungen des Bundesgerichtshofs in Zivilsachen 15.146 es Urteil v. Bundesgerichtshof,

Neue Juristische Wochenschrift, 1976. 1205
Entscheidungen des Bundesgerichtshofs in Zivilsachen 69.105

6 2007.1. M. XIL
67

65

1960. oktober 30-an hatalyba 1épett német épitési térvény (a tovabbiakban: BauGB).

8 2008. januar 1-jén hatalyba Iépett bajor épitési torvény (a tovabbiakban: BayBO).
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all fenn a tulajdonos részérdl, a BGB 906. § szerint tiirési kotelezettsége van a
zavart szomszédnak. Ez természetesen nem jelenti azt, hogy a szembenallo felet
nem illeti a normaban nem emlitett jog, hanem érdekes annak megfigyelése,
hogy hova helyezddik a hangsuly.

3. A szabad kilatashoz valo jog

A szabad kilatashoz vald jogot altalanossagban mar bemutattam, az alabbi
alpontokban ratérek a mar targyalt szempontok tiikrében torténd vizsgalatra.

3.1. Jogagi jogellenesség a szabad kilatashoz vald jogban

A jogagi jogellenesség miatti kettdsség konkrét esetekben a szabad kilatashoz
vald joggal kapcsolatban is felmeriil. Az 1999. 499 szamu bir6sagi hatarozatban
olvashatjuk, hogy az épittetd alperesek eltértek az épitési engedélytdl — mely
onmagaban tehdt nem alapozza meg a kartéritési igényt —, az eltérés azonban
tobbek kozott a homlokzat kivitelezésekor is jelentkezett. Magasabb lett, mint a
tervben, €s igy mar — a bir6sag helyes megallapitasa szerint — korlatozta a felpe-
res szabad kilatashoz valo jogat. Emellett természetesen az épitési engedélynek
nem megfeleld kivitelezés is kovetkezményeket von maga utan.

Egy maésik, varosi birosag elé keriilt tigyben az alperes eredetileg papiripari
vallalkozasa profilvaltas kovetkeztében épitdanyagokkal kezdett kereskedni
— mely jogot az Alaptdrvény XII. cikk (1) bekezdésében foglalt szabad fog-
lalkozasvalasztas és szabad vallalkozas joga legitimal. A felperes szomszéd
birdsaghoz fordult a megndvekedett jarmiiforgalom, a zaj és a por, valamint a
panorama miatt is, mely negativ irdnyba valtozott az épitdanyagok felhalmo-
zasaval. Az ligy a megyei birdésagig jutott, ahol is a birosag kompromisszumot
hozott 1étre a felek kozott; a tehergépjarmi-hasznalatot idében korlatozta, a ki-
latassal kapcsolatos panaszt azonban nem talélta sziikségtelen zavarasnak, bar
indoklasaban kifejtette, hogy esztétikailag valoban kedvezotlen. Mint lathatjuk,
egy ilyen megallapitas nem elég tehat a kartéritéshez. A fokméro a sziikségtelen
zavards. E fogalommal mar az el6bbiekben foglalkoztam, de vegyiik szemiigyre
konkrétan a szabad kilatashoz val6 joggal kapcsolatosan is.
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3.2. Kilatas: sziikségtelen zavaras

A torvény értelmében kartérités akkor illetheti a szomszédot, ha a sziikséges
mértéket meghaladja a zavaras. Ez filigghet attol is, hol szeretnénk épitkezni:
varosban a sziikségképpen vele jaro kilatastol valo megfosztas — természetesen
épitési engedéllyel — feleldsséget nem keletkeztet.* Ahol azonban kifejezetten
a kilatas hatarozza meg az épitkezést (igy példaul a Balaton partjan és kornyé-
kén), 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 —
adottsagai kedvezdbbé valtak. A kartalanitasi igény akkor nyilik meg, amikor
az ingatlan elveszti kozvetlen parti jellegét.””

Egy — szintén balatoni — esetnél egy hazaspar olyan helyre épittetett présha-
zat, illetve pincét, mely a szomszéd egyik szob4janak kilatasat teljesen elvonta.
Az els6 fokon eljard birésag megallapitotta, hogy az alperes hazaspar gy is
épithette volna a préshazat, hogy az a kilatast nem zavarja ilyen mértékben, de
nem voltak tekintettel a szomszéd igényeire. gy tehat az alpereseket kartérités
fizetésére kotelezte. A masodfokon eljard birésag megvaltoztatta az itéletet,
ugyanis allaspontjuk szerint az épitési szabalyzatoknak megfelelt az ingatlan
(bar a kilatast tényleg elvonta). igy tehat nem talaltak alapot a kartéritési igény-
re. Az ezen itélet ellen emelt torvényességi 6vas alapos volt, hiszen az akkor
hatalyos Ptk. 100. §-a szerint az ilyen épitkezés jogellenesnek tekintendd.”
Ebben az itéletben a bir6 tehat jogi hatast tulajdonitott annak a cselekvésnek,
hogy a szomszédok nem voltak tekintettel a szomszéd igényeire.

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

— két esetben a bir6sag 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 zavards mértékét
nem 1épi tal a szomszéd ingatlan altali csekély bearnyékolas,”

P torv. 111 21 145/1970.

0 BH 1986. 143.

I MeszAros Matyas: Polgdri jog 1970-1995. HVG-ORAC, Budapest, 1996. 462.
2. BH 1977.3.és BH 1993. 2.

3 BH 1994. 5.
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—a ndvényzet zavaro, karositd hatasa miatti eltavolitdsa iranti perben
a sziikségtelen zavards vizsgalando, eltavolitasara csak kivételesen
keriilhet sor.”

Ezek az esetek alapot szolgaltatnak a késébbiekben felmeriilé tigyek meg-
oldasara, azonban hangsulyozom, hogy megfeleld itéletet csak a koriilmények
egyiittes és 0sszességében vald mérlegelésével lehetséges hozni.

A sziikségtelenség tovabbi megallapitasa tehat a biroi gyakorlatra van bizva.
Ennek eszkoze pedig a szemben allo felek érdekeinek osszevetése.”

3.3. Recht auf freie Aussicht — a szabad kilatas a német jogban

A szabad kilatashoz valo jog a német jogban kifejezetten — a magyar joghoz ha-
sonldan — szintén nem védett. A Bundesgerichtshof egy dontésében konkrétan
kimondta: 6nmagaban az, hogy a szomszéd telke csak esztétikai szempontbodl
szenvedett csorbat, a 906. paragrafus szerint nem részesiil védelemben. A
tulajdon szabadsaga egyértelmiien elébbre helyezett; a kilatas nem tartozik a
telektulajdonos jogai kdzé. A német jog tehat nem védi kifejezetten a szabad
kilatast; csokkenése, €s ezzel az ingatlan forgalmi értékének csokkenése nem
kapcsolodik a tulajdonjoghoz, a zavartalan kilatas fenntartasa pusztan egy
lehetdség.”® Alapvetden minden telektulajdonosnak szamolnia kell a kiilonb6z6
épitési tevékenységekkel, és az ebbdl adodo kilatasvesztéssel is (pl. hegyoldal).
Az ebbdl adodo vitak elkeriilése tehat maganjogi megegyezéssel biztosithato,”
(példaul telki szolgalom alapitasaval). A kilatassal kapcsolatban inkabb a tulaj-
don feldli megkozelitést alkalmazzak.

3.3.1. Német példak a gyakorlatbol

Az alabb bemutatott esetek kozjogi jellegii, ‘szabadtérre’ (AuBenbereich),
beruhédzok altal épitett felépitményekre vonatkoznak. Az ilyen jellegti vitdkat
talnyomo tobbségben a Baugesetzbuch 35. §-a alapjan dontik el, mely a szabad-
téri épitményekre vonatkozik. Erdekesség egyébként, hogy az ilyen szabadtéri

7 BH 1985. 1. és BH 1985. 2., ill. BH 1985. 58.
> BH 2002. 357.
76 Erre mutat ra példaul a Német Alkotmanybirésag Urt. v. 13. 6. 1969 szdmu hatarozata.

77 Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urt. v. 22. 11. 1971 - 83 11 71.
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épitményekre nem épitési tervet, hanem teriilethasznositasi tervet adnak ki,
melynek nincsen kotdereje.

Ezen paragrafus (3) bekezdésének 5. pontja védi kozvetetten a kilatast:
eléirja a természet védelme mellett a taj rombolasanak tilalmat, egyénisége
megOrzéseét.

Az egyik hiressé valt eset Bajororszag tartomany ansbachi kozigazgatasi
birosaga el6tt zajlott,”® melyben a tartomanyi részletszabalyok is el6keriiltek:
a beruhazé egy mobiltelefon-atjatszotorony épitését tervezte, mely azonban a
lakok (szomszédok) szerint — akik ezen a teriileten a vendéglatasbol éltek —
negativ hatassal van a turizmusra. A BauGB fentebb idézett pontja valoban
védelemben részesiti a tajat, azonban a (3) bekezdés 1. pontja védi a kdziizemi
l1étesitményeket: pl. az aram-, gaz-, és vizvezetékeket és igy a telekommunika-
cios szolgaltatasokat is. Annak megallapitasa tehat a birosagra volt bizva, hogy
melyik €élvez prioritast a masikkal szemben. A felperesek a bajor kornyezetvé-
delmi térvényre’” hivatkozva, a taj rongalasért kartéritést koveteltek. Az alperes
azzal védekezett, hogy a torvény a tajat védi, nem pedig az ott lakokat, ezért itt
nem alkalmazhat6. Az birdsag megallapitotta, hogy az engedély jogszeri volt,
és a felperesek jogai nem sériiltek. Allaspontjuk szerint az idézett torvények
valoban a t4jat, 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 el6irasok a téjat védik.

4. Egyéb aspektusok
Ebben a fejezetben kitérek néhany olyan témara, melyek kdzvetleniil nem képe-

zik a tanulmany téma4jat, de hasznosnak talalom legalabb utalo jelleggel néhany
sort irni roluk az atfogobb megértés érdekében.

4.1. Eljarasok

A jogaban sérelmet szenvedett fél a szabad kilatassal kapcsolatban két valasz-
tasi lehetdséggel rendelkezik; polgari eljaras keretében megtamadja az épitési

8 Verwaltungsgerichtshof Ansbach, B. v. 26.04.2005 - AN 9 S 05.00072.

7 Gesetz v. 23.02.2011. iiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung
in der freien Natur
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engedélyt, vagy ha lehetséges a helyreallitas vagy abbahagyas, kozigazgatasi
uton birtokvédelemhez folyamodhat. Ezen igények parhuzamos érvényesitése
azonban kizart. A vélasztas joga kizardlag a szomszédot illeti meg, akkor is,
ha példaul a johiszemii tulépité ajanlatot tesz. Azonban ez a valasztott jog a
birésagot nem koti.* A birtokvédelem a tulajdonoson kiviil mas birtokosokat is
megillet, ha 6ket a birtokaiktol jogalap nélkiil megfosztjak, vagy a birtoklasban
zavarjak.®' Ezek 6sszefoglald neve a tilos dnhatalom. Tlyenkor birtokvédelemért
a ‘zavart’ szomszéd a jegyzOhoz fordulhat, ahol kérheti az eredeti birtokallapot
helyreallitasat (in integrum restitutio), vagy a zavaras megsziintetését. A jegy-
706 ezt meg is teszi, kivéve, ha nyilvanvald, hogy a hozza fordult személy nem
jogosult a birtoklasra, vagy koteles a zavarast tiirni. Ha maga a birtoklashoz
valo jogosultsag fennallasa is kétes, a birtokos a bir6saghoz fordulhat.®> Az in-
gatlanok esetében azonban az épitkezés félbehagyasa, a bontas nem megfelel6
megoldas, a gyakorlat is a kar megtéritése felé orientalt; a magyar joggyakorlat
a kartérités elsobbségét tiikkrozi, hiszen altaldban az athatas abbahagyasa na-
gyobb koltségekkel jarna (pl. egy iizem bezardsa), mint a tlirési kotelezettségért
cserébe fizetett 0sszeg. Az eszk6zok kozti valasztas azonban jogrendszerenként
eltérd, és jogpolitikai szempontok mérlegelésétél sem mentes.®

4.2. Bizonyitas

A mar megindult polgari eljaras soran érdekes kérdés a sziikségtelen zavaras
bizonyitasa. A polgari perrendtartas® alapelvei kozt szerepel, hogy a polgari
eljarasokban a bizonyitas a feleket terheli, méghozza f6szabaly szerint azt a
felet, akinek érdekében all az allitas valonak torténd elfogadasa. Két, szom-
szédjogi per eredményeképp sziiletett birdsagi hatarozatban® is a felperes
bizonyitasi kitelezettségét allapitotta meg a birdsag. Azt azonban az alperesnek
kell bizonyitania, hogy mindent megtett a sziikségtelen zavaras elkeriilése ér-

80 Lenkovics (2001) i. m. 108.

81 Lenkovics (2001) i. m. 267. Lasd még: Birtok és birtokvédelem. ingatlanjog.hu, http:/goo.gl/

SRhzGg [letoltve: 2015.11.14.]

VEkAs Lajos (szerk.): A Polgari Torvénykonyv magyardzatokkal. Complex, Budapest, 372. (a
tovabbiakban: Ptk. Kommentar)

Soryom Laszlo6 i. m. 18.

82

83

84 1952. évi IIl. tdrvény a polgdari perrendtartasrol, 3. § (a tovabbiakban: Pp.)

85 BH 2006.184. 11. és EBH 2007.1600.
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dekében.’¢ Ezt a megallapitast a birdsag — a fent emlitett konkrét esetekben — az
akkor hatalyos Ptk. 339. §-ara alapozta, mely értelmében a karokozo mentesiil
a felelosség alol, ha bizonyitja, hogy ugy jart el, ahogyan ez az adott helyzetben
elvarhat6 volt. Az 0j Ptk. ezt felrohatosagként nevezi meg, ¢és kifejti, hogy a
mentesiilés a felrohatosagtol fiigg; ha az alperes bizonyitja, hogy magatartasa
nem volt felréhatd, mentesiil a felelosség alol.*” A két megfogalmazas tehat
ugyanazt jelenti; maga a szabaly nem valtozott.®®

A kozigazgatasi eljarasban a bizonyitas egy egészen mas megkozelitést
alkalmaz. A bizonyitas szabalyait a Ket.* 50. §-a hatarozza meg. A kérelem
beérkezése utan a hatosag feladata az tigy szempontjabol fontos tények tiszta-
zasa. Ezen tények valodisaganak megallapitasa tulajdonképpen a bizonyitas a
hatésagi eljarasban. A bizonyitasi eljarasra ugyanazon altalanos alapelvek és
szabalyok vonatkoznak, mint a biintet6eljaras korében (hiszen annyiban hason-
litanak, hogy ennek keretében is a hatésag koteles bizonyitani). A bizonyitas
moédjanak megvalasztasa, a bizonyitasi eszkozok tehat megegyeznek.”® Az
épitéssel kapcsolatosan gyakori bizonyitasi eszkdz a szakértdi vélemény és a
szemle.

4.3. FelelOsség és kimentés

A tulajdonjog felel6sségkeletkeztetd.”! Az 1959. évi Polgari Torvénykonyv nem
tett kiilonbséget a szerz6désszegéssel okozott, és a szerzddésen kiviil okozott
karok ko6zott abban a tekintetben, hogy mindkettd a karokozo felrohatosagan
alapult, az 0j Polgari Torvénykodnyv ezzel szemben ilyen vonatkozasban is
kiilonbséget tesz kontraktualis €s deliktualis feleldsség kozott. Jol szemlélteti
ezt Labady Tamas magyarazata: ,,a deliktualis felelésségnél van egy abszolit
szerkezetli jogviszony, amely tartézkodasra kdotelezd tiltd rendelkezést tar-
talmaz: van a tulajdonos és vele szemben mindenki mas, aki tartdozkodasra
illetéleg tilalom teljesitésére koteles. Ennek megsértése esetén relativizalodik

8 BDT 2007.1567.

87 2013. évi V. tdrvény a Polgari Térvénykdnyvrél (tovabbiakban: j Ptk.) 6:519. §

8 Ptk. Kommentéar 943.
8 2004. évi CXL. tdrvény a kozigazgatasi hatosag eljaras és szolgaltatas altalinos szabalyairdl
(a tovabbiakban: Ket.)

Jambor Attila: Bizonyitas a hatosagi eljarasban. Epitési jog, https:/goo.gl/a47BWk [letoltve:
2015.10.23]

%' PETRIK (2007) i. m. 43.

90
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a jogviszony, mert a jogsértd, a karokozo6 fog helytallni a karosult irdnyaban.
A kontraktudlis feleldsségnél azonban masok a gyokerek, van eleve egy relativ
szerkezetll jogviszony a felek kozott, és ez a szerzddés. Itt nem masnak térténik
karokozas, hanem a szerz6d6 partnernek. Tehat az 01j Ptk. a kontraktualis fele-
16sséget elszakitja a felrohatosag elvétdl; objektivizalja a felelosséget. A szerzo-
déskotéskor ugyanakkor csak az eldrelathatd karokra korlatozza a felelésséget,
a kovetkezményi karok és a lucrum cessans tekintetében. Egyfelél objektiv
felelosség, masfeldl a kartérités nagysaganak korlatozasaval megprobal az uj
torvény egyfajta egyensulyt teremteni.”? A szomszédjogi viszony tipikusan
szerz6désen kiviili viszony, erre vonatkozoan pedig a szabalyozas nem valto-
zott; a deliktualis felel6sség a karokozo felrohatosagan alapul. Sélyom Laszlo
a kilatas romlasat kornyezeti terhelésként értékeli. ,,A kornyezeti terhelések
jelentos része olyan, amelyet a hagyomanyos karfeleldsségi rendszerek nem is-
mernek el megtéritendd karként (zaj, ‘esztétikai karok’, altalanos idegrendszeri
megterhelés, ‘rossz kozérzet).”*

A Polgari Torvénykonyv a dolog hasznélatanak altaldnos korlatjat fogalmaz-
za meg: ,,A tulajdonos a dolog haszndlata soran koételes tartézkodni minden
olyan magatartastol, amellyel masokat, kiilondsen a szomszédokat sziikség-
teleniil zavarna, vagy amellyel jogaik gyakorlasat veszélyeztetné.”** Néhany
szomszédjogot emlit meg az altalanos szabaly mellett: a foldtamasz jogat, és a
szomszédos telek igénybevételén beliil pl. az allatok befogasat.”” Az 0j Ptk. az
ujabb birdi gyakorlatban megjelent allaspontot rogziti: a jogellenes karokozas
altalanos tilalmat fogalmazza meg, tehat nem sziikséges a jogellenesség kiilon
bizonyitasa; a karokozas ténye dnmagaban megteszi ezt (pl. BDT 2007. 1689.).
De mitdl lesz jogellenes a karokozas? A Torvény négy felmentési esetet fo-
galmaz meg: a karosult beleegyezését, a jogos védelmi helyzetben elkdvetett
karokozast, a sziikséghelyzetben torténd karokozast, ill. jogszabaly altal meg-
engedett magatartast.”® Jelen esetben az utolsé érdekes szamunkra: itt vet6dik
fel a jogagi jogellenesség problémaja, melynek elbiralasa a gyakorlatban nehéz-
ségekbe iitkdzik. Osszefoglalva tehat ,,.onmagaban az a tény, hogy a karokozo a

92 T forme Tardar A LZothithal &

Kamara Konferenciasorozata az 11j Ptk. hatalybalépésérdl, http:/goo.gl/9GSLAF [letoltve:
2015.11.14]

SoLyom Laszlo: Kornyezetvédelem és polgari jog. Akadémiai Kiado, Budapest, 1980. 13.
% Uj Ptk. 5:23. §

95

93

Oszrovits Andras (szerk.): A Polgari Torvénykonyvrél szolo 2013. évi V. térvény és a kapcso-
16d6 jogszabalyok nagykommentarja. 11. kotet. Opten, Budapest, 2014. 527-528.

% Perrik Ferenc — PoMEIsL Andras: Az uj Ptk. magyardzata. Polgdri jog, dologi jog. IV/VI. HVG-

Orac, Budapest, 2013. 431.
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kart jogszabaly altal megengedett magatartassal okozta, nem teszi jogszeriivé
a karokozast™.”’

Az Uj polgari jogi torvény megalkotasakor is felmeriilt a kérdés, az igény az
absztrakcio valamiféle feloldasara. ,,A kodifikacio soran erds térekvés volt arra,
hogy kifejezetten kimondja az uj Ptk., hogy ami polgari jogilag, vagyis ma-
ganjogilag jogellenes, az a maganjog jogellenességi karokozasi szabalya szerint
biralando el.”® Bar az 01j torvény ez elébbit expressis verbis nem mondja ki, az
uj Ptk. 520. §-a értelmében jogellenesség nem all fenn, ,,ha a [...] magatartas
mas személy jogilag védett érdekét nem sérti, vagy a jogszabaly a karokozot
kartalanitasra kotelezi”.”® De ha még ki is mondta volna, a jogagi jogellenesség
problémajat nem oldotta volna fel. Itt olyan vitakrol van szd, melyek mindkét jog
olyan erds vonasait tartalmazzak, hogy kizarélag a polgari jog, vagy kizardlag
a kozigazgatasi jog eszkozeivel torténd itélkezés nyilvanvaldoan méltanytalan és
igazsagtalan lenne, és az eljaro birok jogérzetét is sértené.

Azonban ,,a gyakorlati problémat sok esetben nem az érdekmérlegelés
okozza, hanem a megfelelé jogkovetkezmény alkalmazasa”,' hiszen ezek a
jogsértés jellegétol fiiggnek. A sértett valasztasa szerint ez az 11j Ptk. értelmé-
ben mar nem lehet abbahagyasi kereset, korlatozas, hanem kartérités, illetve a
jogalap nélkiili gazdagodas iranti, vagy birtokvédelmi igény. ,,Kilataselvonas
miatt altalaban az értékcsokkenés megfizetésére kotelez a birdsag, de meg kell
vizsgalni annak a lehetdségét is, hogy mas terv alapjan lehet-e kevésbé zavaro
épliletet emelni (amennyiben az épitkezés még nem kezddodott el).”'!

Itt jegyezném meg végiil, hogy a kilatas korlatozasa folytan felmertiild karo-
kért a kdzdsen épitkezOk egyetemleges felelosségét allapitja meg az 1999. 449.
szamu birosagi hatarozat.

4.3.1. Kozérdek mint kimentesi ok

Egy lehetséges ok a kimentésre a kozérdek védelmére vald hivatkozas; a
kozfeladatok ellatisa szélesebb behatast enged a tulajdonjogba.'®? ,,A szom-

97 Ptk. Kommentar 943-944.

% LaBapy Tamaés: Deliktualis feleldsség. Pécs (2013.10.12) A Pécsi Ugyvédi Kamara
Konferenciasorozata az 0j Ptk.-rol, http:/goo.gl/K73318 [letdltve: 2015.11.14.]

9 Uj Ptk. 6:520. §

100 MENYHARD i. m. 180.

Nacy Eva — Pecze Déra: Polgdri jog I. Budapest—Pécs, Dialog Campus, 2007. 136.

102 Lenkovics (1999) i. m. 112.

101
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szédok egymas kozotti viszonyainak szabalyozasa a ‘békés egymas mellett
¢éles’ és a kozosség érdekében legalabb olyan fontos, mint a kdz érdekében valo
tulajdonosi korlatozas.”'*

Az épitett kornyezet alakitasarol és védelmérdl szolo 1997. évi LXXVIIL
torvény I1. fejezetében, a 8. szakasz (1) bekezdése 2013. januar 1-ig igy szolt: ,,a
teleptilésrendezés soran biztositani kell az emberhez méltoé kdrnyezet folyama-
tos alakitasat, értékeinek védelmét. Ennek soran figyelembe kell venni tobbek
kozott az értékes epitmény €s tajrészlet latvanyat (ralatas), tovabba az ingatlanrol
feltarulo kilatas védelmét, annak mértékéig, hogy az az érintett telkek szaba-
lyos beépitését ne akadalyozza; tovabba a kdrnyezet-, a természetvédelem, a
tajhasznalat és a tajkép formalasanak 6sszehangolt érdekeit, kiillonds tekintettel
a viz, a leveg0, a talaj, a klima és az él6vilag védelmét.”'** A technika és igy
a beépitettség felgyorsulasaval azonban sajnos a fent emlitett védendd értékek
rovasara ez a szakasz kikeriilt a torvénybdl, jobban fogalmazva szabalybol célla
‘alacsonyodott’. Ilyen jellegli utalas csak a torvény céljai kozott, illetve a zard
rendelkezésben az egylittmiikddésrdl szold részben talalhato. A kivett szakasz
helyébe egy altaldnosabb, tdgabb megfogalmazas Iépett, mely a stratégia, kon-
cepcio figyelembevételét irja elo.

Szladits allaspontja szerint az ilyen korlatozasok a kozigazgatasi joghoz
tartoznak, mert a tulajdonost kozvetleniil az dllamhatalommal szemben (hiva-
talbol) kotelezik, s igy a kozigazgatas utjan orkddnek a szabalyok megtartasa
felett.' A régi Ptk. 108. §-a — melynek szovegét az uj Ptk. 5:27. §-a sz6 szerint
atvette — akként rendelkezik, hogy ,,az ingatlan tulajdonosa tlirni koteles,
hogy a jogszabalyban erre feljogositott szervek — szakfeladataik ellatasahoz
szitkséges mértékben — az ingatlant idélegesen hasznaljak, arra hasznalati jogot
szerezzenek, vagy a tulajdonjogot egyébként korlatozzak.” Erre hivatkozva a
Szegedi [tél6tabla a mobiltelefon-atjatszotorony miatti ingatlan-értékvesztéssel
kapcsolatos itéletében kifejtette: ,,a jogerds hatosagi engedély alapjan végzett
kozérdekl tevékenységbOl szarmazo hatranyokat a szomszédok is tlirni ko-
telesek, és nincs semmiféle indok arra, hogy a kdzérdekbdl végzett jogszerii
tevékenység hatranyait az egyes ingatlantulajdonosok kartalanitas nélkiil
szenvedjék el.”'% Ha azonban a kozsziikséglet kielégitése mellett az épittetd
cégnek haszna is szarmazik, felrohatosagtol fiiggetleniil meg kell téritenie a

193 Hararrar Vera: Dologi jog. Budapest, Zsigmond Kiraly Féiskola, 2006. 74.

104 JuLesz Maté: A kornyezetvédelem polgari jogi vonatkozdasai. PhD-értekezés, 2007. 93.
195 SzraDITS (1930). i. m. 74.

16 Szegedi itélétabla Pf. I11. 20 315/2004.
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kart: bar ,,az lizemelteto tarsadalmilag széles korben igényelt, hasznos szolgal-
tatast nyujt, amikor a kommunikéci6 terén kozcélu, kozérdek tevékenyseéget
fejt ki, [...] kozszolgaltatasi tevékenységét piaci, iizleti alapon, nyereségorientalt
modon, versenyhelyzetben fejti ki.”'"’

Ezen paragrafus és az egyéb kozérdeki korlatozasokrol szolo jogszabalyok
alapjan 90-es évek els6 felében tobb itélet is sziiletett, mely példalozo felsorolast
is ad az ilyen jellegli tevékenységekrol:

— vezetékjog engedélyezhetd a villamosmiihoz tartozo halozat idegen
telken torténd elhelyezéséhez, az iizemeltetésre és karbantartasra
pedig a hasznalati jog szabalyai iranyaddak,!%

— az ingatlan tulajdonosa kdteles tiirni a banyavallalkozo altal a tulajdo-
nan végzett méréseket és egyéb tevékenységeket,'

— a vasut jogosult az ingatlanon jelzOkoveket, tartoszerkezetet elhelyez-
ni, ill. a zavard, nem biztonsagos ndvényzetet eltavolitani.!'’

Sélyom Laszlo meglatasa, hogy ,,az igazgatasi hatosagok, sajat indokolasuk
szerint, altaldban a kdzérdeket 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 kartéritést kapnak — &m a zavarastol
valo eltiltds, az épitkezés ledllitasa helyett a kartéritésbe valo atvaltas az 6
gyengébb pozicidjuknak eredménye”''?

Egy német ellenpélda

Ez a jogeset az észak-rajna-vesztfaliai birosag elé keriilt, és a lakok javara
dontotte el a kérdést.!'* A Deutsche Telekom egy fényreklamot tervezett egy
erdds részen, egy meglévo torony tetejére, mely a felperes lakok szerint taj-
rombold hatast, mert a fényreklam a fak lombkorongja folé ér, és tulsagosan
figyelemfelkeltd. Az alperes érvelése szerint épp ellenkezbleg: ez a reklam

107 Szegedi itéltabla Pf. 1. 20 299/2011.
1081998. évi L. térvény a villamos energia szallitasardl és szolgaltatasardl, 28-35. §
1091993, évi XLVIIL térvény a banyészatrdl, 38. § (1)

1101993, évi XCV. torvény a vasutrol, 13. §

T A hatésag igy kézérdeknek mindsitett pl. egy olyan Balaton-parti ‘orvoslakést’, mely a kil4-

tast rontotta (Pf. I. 20.663/1964, BH. 1965. 4401)
SoLyom 1. m. 39.

13 Verwaltungsgerichtshof Gelsenkirchen, Urt. v. 16.12.2003 - 6 K 266/00
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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 beruhazo érdekei, nevezetesen szolgaltatasainak
reklamozasa kivételt képez-e, és ezaltal megengedhet6-e az €pités? A birdsag
ezuttal a lakok javara dontott; mivel kdziizeminek nem mindsiil a 1étesitmény,
az (1) bekezdés nem alkalmazhat6, ebben az esetben a masodik a vonatkozo:
egyeb projektek csak abban az esetben hagyhatok jova, ha a kivitelezés vagy
a hasznalat kdzérdeket nem sért, és az infrastruktira is ennek megfeleléen
biztositott. fgy 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 értékcsokkenéstdl. Megallapitotta
a birdsag tovabba, hogy a tervezett fényreklam rontand az erdéteriilet termé-
szetes jellegét, nemcsak t4jidegen, hanem erds fénye zavarna a messzebb fekvo
varosrészt, ill. a kozelben 1€év6 autopalyat is. Felkapcsolt allapotban nappal is
tobb kilométer tavolsagba ellatszana, sziirkiiletkor és este pedig bevilagitana
az erdét. Osszehasonlitasként a birosag a repiildgépeket hozta fel, melyek fénye
bar tajidegen, nem olyan feltiing, illetve idétartama rovidebb tava. A karos be-
hatas tehat megallapittatott: a reklam nem illik bele a t4j természetes jellegébe.

4.3.2. Felelosség német szempontbol

A német maganjogban a szabad kilatashoz valo jog a lehetséges jogkovet-
(Verbauung)'* kapcsol. Ttt jonnek tekintetbe a kartéritési igények. Mivel szinte
soha nincsen szerzodéses kapcsolat az egymas elé épitkez6 szomszédok kozott,
anémet jog is a szerzddésen kiviil okozott karokért valo feleldsséget hivja segit-
ségiil. Harom lehetséges ide vonatkozd jogszabalyhelyet talalunk a BGB-ben:
823. § I 11, és a 826. §.

A 823. paragrafus 2. bekezdése alapjan a német maganjog megkdveteli egy
olyan jogszabaly létezését, amelynek alkalmasnak kell lennie arra, hogy az

srer

114 Az elépités szot a magyar szaknyelv nem hasznalja, ez a német verbauen, Verbauung sz6 sz6

szerinti forditasa, mely véleményem szerint jol kifejezi annak jelentését, igy a tovabbiakban
is igy hasznalom.
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it.!> Els6ként a Német Biintetd Torvénykonyv johetne szoba, de a biintet6jogi
jellegli normak a kilatas elvonasaval altalaban nem hozhatoak Osszefiiggésbe.
A kozigazgatdsi normaba litkozés korében az épitési engedély hianya hivat-
kozhat6 lenne, amennyiben a kozigazgatasi hatosadg €s az épitési engedélyt
igénylo fél kozti jogviszony harmadik személyekre is kihat. Ezzel kapcsolatban
megoszlanak a vélemények, az uralkodé nézet szerint a kozigazgatasi aktusok
tekintetében ilyen polgari jogi vonatkozasti mérlegelés nem megengedett."
Ellenkez6 esetben megengedett volna a hatdsag és harmadik fél kozott polgari
jogi igényt alapitani.

A 826. paragrafusra valo lehetséges hivatkozas megkoveteli, hogy a kar szan-
dékos és joerkolcsbe iitkoz6 magatartassal valésuljon meg,''” azonban a fentebb
kifejtett, blintetdjogra vonatkozo6 allitas itt is igaz. Bar elméletben elképzelhetd,
hogy a személy kimondottan a szomszéd kilatdsanak elvonasa miatt épitkezne,
ez a val6ésagban nehezen elképzelhetd. A legtobb eset altalaban nem igy valosul
meg, kiilondsen az épitkezés korében.

Harmadikként emlitem a 823. paragrafus elsé bekezdését, hiszen ezzel
kapcsolatban sziiletnek a legnehezebb (és legérdekesebb) esetek. Erre a ren-
delkezésre csak akkor alapozhat6 a kartéritési igény, ha a kilatas elvonasaval a
szomszéd valamely alapvetd joga sériil (€let, testi épség, egészség, szabadsag,
tulajdon)."® E jogok koziil a tulajdon korlatozasa jon szoba. (A birtokos ilyen
jogosultsaga vitatott; esetiinkben ez nem is relevans, hiszen a birtokos csak
birtokaban védett, melyhez ilyen ,,elényok”, mint a kilatas, nem tarsulnak). A
kilatas elépitése tehat csak a tulajdonnal kapcsolatban meriil fel. A német jog
két esetet kiilonboztet meg attol fiiggden, hogy az elépités pusztan a tulajdon
hasznalatat korlatozza, vagy a tulajdont ugy korlatozza, hogy az elveszti értel-
mét, példaul gazdasagilag gy romlik, hogy a tulajdonos a tovabbiakban egy-
altalan nem tudja hasznalni (pl. lerombolja). Ezzel kapcsolatban fogalmaz meg
szempontokat a Legfelsobb Birosag a Fleet-tigyben.!" A birdsag a tulajdonjog

115 BGB §§ 823, 11 ,,Die gleiche Verpflichtung trifft denjenigen, welcher gegen ein den Schutz

eines anderen bezweckendes Gesetz verstoft.”

116 BGB §§ 823. Beck Online Kommentar, http:/goo.gl/z2jR13 [letdltve: 2015.10.23.]

7 BGB §§ 826. ,,Wer in einer gegen die guten Sitten verstofenden Weise einem anderen

vorsitzlich Schaden zufiigt, ist dem anderen zum Ersatz des Schadens verpflichtet.”

118 Wer vorsitzlich oder fahrlissig das Leben, den Kérper, die Gesundheit, die Freiheit, das

Eigentum oder ein sonstiges Recht eines anderen widerrechtlich verletzt, ist dem anderen
zum Ersatz des daraus entstehenden Schadens verpflichtet.”

119 Bundesgerichtshof, Urteil v. 21. Dezember 1970, II ZR 133/68. Az iigy nem kapcsolodik
kozvetleniil a témahoz, igy a tényallas kifejtését itt teszem meg: 1962-ben egy ¢&jjel egy 3-4
méter hosszusagu darab levalt egy szovetségi hajozasi it medrének falarol, melyen malom
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olyan megsértésével foglalkozik, mely a hasznalatot korlatozza, és a hasonlo
iigyekhez allit fel alkalmazand6 szempontokat. A Legfelsobb Bir6sag kimond-
ta, hogy a csupan ideiglenes zavaras nem eredményezi a tulajdon sérelmét,
csak akkor, ha a targy gazdasagi értelmében rongalodik. Ez az dtmeneti allapot
pedig ilyet nem okozott. Ez a jogszabalyi megkozelités tehat a tulajdon céljabol
indul ki. Ebbdl a szempontbol konnyen elismerhetjiik, hogy egy haz célja nem
a kilatas, hanem a benne lakas. Az elépités a tulajdon hasznalatat legfeljebb
csak korlatozhatja. Tovabba nehezen elképzelhet6 a kdzigazgatas altal a kilatas
szempontként valo felvétele minden egyes épitési terv tekintetében. Kijelenthetd
tehat, hogy a 823. § I alapjan a kilatas elvonasa, mint puszta hasznalat nem ad
alapot kartérités felelosség megallapitasara.

4.4. Az ingatlan értékcsokkenése

Az utdbbi években megszaporodtak az értékcsokkenés kompenzalasaért
inditott perek, hiszen ingatlanbecslok szerint az értékcsokkenés akar a 20-25
széazalékot is meghaladhatja. A kartérités mértékének megallapitasahoz a 2000.
244. 11. szamu Birosagi Hatarozat ad tdmpontot: 6sszege a felperes tulajdonaba
bekovetkezett forgalmi érték-csokkenéséhez igazodik. Az 1999. 499 szamu
birdsagi hatarozatban foglalt esetben az épitési engedélytol valo eltérés és az
ennek kovetkeztében tortént kilatasvesztés mértékét az ingatlan forgalmi érté-
kének 8 szazalékaban allapitotta meg.

Az ingatlantulajdonosok egyre inkabb tisztaban vannak jogaikkal, és egyre
hatarozottabban 1épnek fel a kilatasukat elvond beruhdzasokkal szemben.
Jo példa erre a budai Var alatt, a Toldy Ferenc utcaba tervezett (eredetileg)
23 méteres éplilet épitése, melyet a felette 1évé utca lakoi 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 élék (Soroksari ut 18—20.) nem
tudtak megbaratkozni, hiszen pont attél a panoramatdl fosztotta meg Oket,
amellyel az 1j lakéasokat hirdették: ,,A nyugati tajolasu lakasokbol Kozép-Eurdpa
egyik kiilonleges nevezetessége, a budapesti Duna-part latképe tarul On elé,

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 eladta, hogy ebben az idében nem tudta elhagyni a
csatornat. Az alsobb birdésagok megitélték a kartéritést a malom tulajdonosanak, azonban a
Legfels6bb Birosag masként dontott.
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ami 1j irodankbol mar lathat6. A folyoparti elhelyezkedés elonye a leny{ig6zo
panoramaban nyilvanul meg, ami magaban foglalja a Dunan ativel6 hidakat, a
Gellért-hegyet a Citadellaval és a Szabadsag-szoborral, illetve a Budai-var és a
Miszaki Egyetem torténelmi épiileteit, hattérben a budai hegyekkel. A szabad
kilatas egyben garantalja a természetes fényben gazdag lakokornyezetet is.”!%

A lakok felperesi tarsasagba tomoriilve fordultak a birdsaghoz, ahol a kilatas
elvesztése mellett egészségligyi panaszokra is hivatkoztak. Mire azonban a
birdsag elismerte tligyfélképességiiket, az épitkezés befejezodott, a megis-
mételt eljaras pedig nem vezetett eredményre. 2007 novemberében a lakok
egyesiiletként probaltak fellépni az igazukért a Legfelsébb Birdsagnal, de a
kérelmiikben foglaltakat elutasitottak, igy most maganszemélyként kiizdenek
az igazukért."”! Szentpéteri Marton kritikajaban egy folyamat részének tekinti
a Duna-Pest Rezidenciak felépiilését: ,,Ez a »latvanyos latvanyrombolas« még
a Corona Szallot tervezdé Kalvin téri rém, Csontos Csaba, vulgar posztmodern
Duna Hazaval (1995-1997) kezd6dott, aztan jott a Nemzeti izIésmeteorja, majd
a Duna-Pest Rezidencidk és a Muvészetek Palotajanak nevezett kultireromi
g0gos kulisszai. A Csomay Zsofia és kollégai (CET) tervezte rezidencidk
tomegei egyébként remekiil oldjak meg a teriiletbeépités feladatat, ameny-
nyiben azt puszta térkitoltésként tételezziik, illetve jelen esetben a Duna
Haz parkanymagassagahoz és tdmegéhez torténd rigorézus igazodas pontos
megvalositasaként. Azok szdmara, akik mas irodadk idevago terveit is isme-
rik — jelesiil Koris Janosékét (Budai Epitész Miihely) példaul —, énkénteleniil
felidézodik egy korabbi Duna-part ellenes merénylet is: Finta Jozsef esete a
Hotel Intercontinentallal. Pontosabban a torténet, ahogy Finta eredetileg sokkal
megnyerébb terve a befektetok bevétel-orientalt »panoramakényszerének«
koszonhetéen atalakult igazi Krim-félszigeti szallodava, mindorokké hatat
forditvan a Belvarosnak.”'??

,»Az értékcsokkenés megléte nem nyujt egymagaban alapot az alperesek
felelosségének megallapitasara. Az alperesek ugyanis épitkezésiik soran — a
tervezés és kivitelezés megvalositasakor — olyan méret{i, magassagu épiiletet
alakitottak ki, amelynél figyelemmel voltak a felperesi ingatlanra, igy az épit-
kezés a szokasos, az épitkezéssel egyiitt jard helyzetet teremtette, ami azonban
nem tartozik a szilikségtelen zavaras fogalmi korébe. Ennek megitélésénél

120 Bevezetd. Duna-Pest Rezidencidk, http:/goo.gl/wfUvZ3 [letdltve: 2015.11.14.]

12 Komaromi Baldzs: Kilatastol vakulasig. HVG Hetilap, 2008/20. 43.

122 SzeNTPETERI Marton: Latvanyos latvanyrombolds: A Duna-Pest Rezidencidk a Milleniumi

Varoskozpontban. Epitész Forum, http:/goo.gl/PQkydb [letSltve: 2015.11.14.]
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jelentdsége van a szakvéleményben foglaltaknak, amely szerint a felperes
tetGablakabol korabban sem volt ralatas a Dunara, a Bazilikara, a varosra valo
kilatas pedig — ha a korabbihoz képest kisebb mértékben — de megmaradt.”

5. Osszegzés: tanulsagok és de lege ferenda javaslatok

A legfontosabb tanulsag: mindkét orszag jogrendje €s jogi hagyomanyai helye-
sen az ilyen ligyekben vald dontések soran széles mérlegelési jogkorrel ruhazza
fel a jogalkalmazokat. Tény azonban az is, hogy a mérlegelés szempontjai és
modszerei jogrendszerenként eltérhetnek. A kutatas végére érve megallapit-
hat6, hogy erre a teriiletre kiilondsen nehéz olyan absztrakt szabalyokat meg-
fogalmazni, amelyek valamennyi esetre valaszt adhatnak, mikézben nem tul
altalanosak. Az életben eléfordulo esetek sokszintisége nehezen lefedhet olyan
jogszabalyokkal, melyek minden esetben kielégitd, részletes valaszt adnak. A
feladat tehat lényegében nem valtozott; a cél megtalalni az egyensulyt: hol van
az a kozos pont az eldforduld vitakban, amelyekre olyan jogszabaly alkothato,
mely mégsem tul altalanos? Az alabbiakban a feltart problémakat sorra veszem,
tovabba javaslatokat teszek a hatékonyabb itélethozatal megvaldsitasanak mod-
szereire.

1.A szomszédjogok példalozo felsorolasat az 0j Ptk.-ban nem tartom
koévetkezetesnek: ,csak a két legfontosabbat: a foldtamasz jogat és a
szomszédos telek igénybevételének jogat szabalyozza 6nallo, a hasznalat
joganak altalanos maganjogi generalklauzulajahoz képest specialis
rendelkezéssel. A Ptk.-bdl kimaradt nevesithetd szomszédjogokat — a
generalklauzulara tAmaszkodva — kiilon jogszabaly rendezheti.”'?® Bar
a torvényben felsorolt klasszikus szomszédjogok valoban fontosak, nem
tesz emlitést (egyelére mas térvény sem) a ‘modernebb’ problémakrol,
melyeknek véleményem szerint ugyantgy helye lehetne, akar példalozo
jelleggel. Az 0j Ptk. nyitva hagyja a lehetdséget a tovabbi jogszabalyok
altali 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 altalanos maganjogi korlatjat, mint
generalklauzulat tartalmaznd, az egyes szomszédjogokat — akar jellegiik
szerint csoportositva — pedig kiilon torvény. Az athatasok felsorolasa

122 ptk. Kommentar, 383.
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nyilvanvaloan lehetetlen és célszeriitlen, ezért felértékelodik az altalanos
normak, alapelvek’ jelentdsége; kiilonos tekintettel a johiszemiiség és
tisztesség, rendeltetésszeri joggyakorlas, kolcsonos egyiittmiikodés, az
adott helyzetben altalaban elvarhaté magatartas elveire.'” Az alapelvek
mellett még tagabb értelemben segitségiinkre lehetnek az erkoélcs, az
illem, a konvencio szabalyai; ,,Amikor nem gyujtunk ala a rézse- vagy
levélhalomnak vasarnap reggel, a tisztesség és a joérzés parancsainak
engedelmeskediink, bar jogi szabaly is tiltja. Ha a kutyank kikaparja,
megbontja a keritést, azt befonjuk, mert a kutyank tevékenységéért fe-
lelésséget vallalunk — a tisztesség alapjan, bar a jog parancsa is ezt irja
el6.”12% Az egyes szabalyok kialakitasa tehat egyértelmiien a birdi gya-
korlat kihivasa, azonban munkajukat tobb modon is kdnnyiteni lehetne.

A német Ptk. az athatasokat sorolja fel példalozo jelleggel. Ennek
elényeit és hatranyait a fentiekben mar kifejtettem. Mivel a BGB a
szomszédjogokat nem nevesiti a Ptk.-val ellentétben, a jogirodalomban
nagyon széles skalajat'”’ talalhatjuk az egyes tevékenységeknek, és az az
érzés sem meriil fel, hogy valamelyik ‘fontosabb’, el6bbre vald lenne a
masiknal.

2. Egyszertisodhetne a birdsag itélethozatala, ha egyes szempontok — mint-

egy keretként —keriilnének megadasra a dontéshez; példaként emlithetd
itt a parti jelleg megéallapitasa, a sziikségtelen zavaras, illetve a helyi szo-
kas fogalma, amely itthon csupan a szomszédjogi térvényjavaslatban'?®
szerepelt. A sziikségtelen zavaras példaul behatarolhatdo lenne egyes
esetekben ‘rule’ tipusu szabalyokkal. A régi Ptk. maga utan hagyott
gyakorlataban azonban megmaradt, és feltételeket tdmaszt e szempont
alkalmazhatésaganak: ,,Ha egyes szomszédjogi kérdéseket a helyi szo-
kasok a torvénytdl eltéréen rendeznek és a szomszédok ezeket betartva
jarnak el, illetéleg megallapodassal ezekt6l nem térnek el, a térvény
helyett a helyi szokast kell alkalmazni, mint a szomszédok rautalé maga-
tartassal kifejezett egybehangz6 akaratat.”'? Ebben az elGterjesztésben
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129

Lasd még: LABaDY Tamas: A magdnjog altalanos tana. Szent Istvan Tarsulat, Budapest, 2013.
114-119.

Lenkovics (1999) i. m. 107.

WERTAN Balazs: Szomszédjogok, 1. rész. wertan.hu, http:/goo.gl/SAoVjw [letdltve: 2015.11.14.]
Lasd még: Helmward ALHEIT fentebb idézett miive.

T/12097. szamu térvényjavaslat.

Lenkovics (1999). 1. m. 111.
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megdonthetd vélelemként szerepelt volna az is, hogy az ellenkez6 bizo-
nyitasaig a tevékenység helyben szokasosnak mindsiil. Ennek ellenére
sem a fogalmat, sem az ehhez kapcsolodo vélelmet nem talalhatjuk meg
a hatalyba Iépett torvényszovegben. ,,Tény, hogy a birdsdg a ‘helyben
szokasos hasznalat’ fogalmanak bevezetése esetén sem szabadult volna
meg a mérlegelés sziikségességétol, csak nem a zavaras sziikségtelen
mértékét kellett volna mérlegelnie, hanem azt, hogy a zavar6 tevékeny-
ség beliil van-e a ‘helyben szokasos hasznalat’ fogalmi korén, vagy azon
kiviil esik.”° Erdemes lenne azonban egy masik német megoldast is
mérlegelni: ahogyan az errdl szol6 részben emlitettem, Németorszagban
elsddleges mérlegelési szempont a behatas jelentékenysége. Ez a koriil-
ményektdl fiiggden nyilvanvaldéan valtozhat, de mégis ad egy keretet a
tevékenységek osztalyzasanak.

3. Problémat jelent az esetek egyedisége mellett az is, hogy a legalaposabb
vizsgalathoz minden, témahoz kapcsol6dd jogszabalyhelyet szamba
kellene venni. Ezek nem ritkdn dnkormanyzati rendeletek, pl. a mar ko-
rabban emlitett Balaton-parti épitkezésrdl sz6l6 megyei tanacsrendelet a
P£.1.20.663/1964. (BH. 1965. 4401) szam iigy kovetkezményeként, vagy
akar szerzédések is lehetnek, melyeknek korlatolt teriileti hatalyuk van,
illetve gyakran a birdsagok szamara nem ismertek. Az ilyen jogszabalyi
szintkiilonbségek teljes kikiiszobolése természetesen nem megoldas.
Azonban az altalanos szabalyok keriilhetnének az egész orszagra vonat-
kozo6 torvénybe, az egyedi jelleggel rendelkezé teriiletek szabalyai pedig
az adott teriileten hatalyos példaul 6nkormanyzati rendeletekbe.

4. Gyakran hivatkoznak épittetd cégek az elvégzett kdrnyezeti hatdsvizs-
gdlatra:®! jelenleg jogszabaly csak meghatarozott (kornyezetre jelentés
kihatassal jaro) tevékenységekkel kapcsolatosan koveteli meg az elkészi-
tését, sot, ha van is, nem kotelez6 az engedélyezési kérelemhez csatolni.
Készithetd azonban ‘békitd jelleggel’, illetve ha egy gazdalkodd szer-
vezet meg szeretné ismerni, hogy a tevékenysége milyen hatassal van
a kornyezetre, vagy éppen tudomanyos kutatas keretein beliil. Vannak
azonban olyan, szakértelmet igényl6é kérdések, melyekben sziikséges

130 Biszrriczkl i. m. 74.

B1314/2005. (XII. 25.) Korm. rendelet a kdrnyezeti hatdsvizsgalati és az egységes kornyezet-

hasznalati engedélyezési eljarasrol
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szakért6i vélemény beszerzése.'*> ,,A beszerzett szakvélemény része a

bizonyitasi anyagnak, és mint ilyen, birdi mérlegelés targya. A mérle-
gelés azonban nem terjedhet odaig, hogy a birdsag a per szempontjabol
dont6 jelentdségli €s szakértelem nélkiil el nem biralhato koriilménynél a
szakvélemény megallapitasat melldzve, meg nem felel6 indokok alapjan
biralja feliil azt, elutasitva a felperesi igényt s magat a karosodas bekovet-
kezését.”'** Emellett azonban a 2003. 833 szamu eset kapcsan a birdsag
kimondja, hogy a sziikségtelen zavaras fennalltanak meghatarozasa nem
szakértdi kompetencia.** Ennek — tehat egyben a jogsértésnek — a megal-
lapitasa nyilvanvaloan a birdsag feladata. Bar a hatasvizsgalat elsésorban
egyes kornyezetvédelmi szempontokat helyez el6térbe, kotelezové tétele
kovetkeztében analog modon akar a kilatashoz valo jog sériilése is meg-
allapithato lehetne (pl. bearnyékolas).

. Jogalkotoi oldalrol tehat tobb megoldas lehetséges, azonban masik oldalrol

megkdzelitve, a felek polgari jogi megallapodas kotésével megeldézhetnék
az elhuzo6do, bonyolult szomszédjogi pereket. Ennek a szerzddési szabad-
sag elve alapjan nincsen akadalya, akar telki szolgalom forméjaban. A
szabad kilatashoz valo jog tekintetében azonban ez nem jelent megoldast.
E problémat telki szolgalommal rendezni elképzelhetetlen. Emellett pedig
mivel ez a maganautondmia korébe tartozik, a feleket erre kotelezni nem
lehet. Igy éppen a problémas, vitas esetekben ez nem jelent megoldast. A
karlsruhei rendes birosag 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 kifogasolo félnek joga lett volna lebontatni a keritést, igy
viszont sem épitési-, sem szomszédjogi normakat nem sértettek.’*> Egy
komplett homlokzat esetében azonban ez a logika nem allja meg a helyét.

Erdemes lenne fontolora venni a tanulmanyban fentebb emlitett egyik
jogesettel kapcsolatban, hogy a szomszédnak az épitési engedély meg-
szerzése el6tt tekintettel kellene lennie a szomszédjara is. Ez azonban
kozigazgatasi keretek kozott nehezen lenne megoldhato; a sziikségesnél
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legtobbszor valdsziniileg tobb személyi tényezot vonna bele a dontésho-
zatalba, mely lehetetlen feladat elé allitana a hatosagokat.

»A szomszéd tiszteletében a polgari jogi szolidaritas elve testesiil meg.”'*
Kivételek azonban mindig vannak, hiszen fat iiltetd, épitkez0, hangos szomszé-
dok mindig is voltak, és lesznek. Az ehhez kapcsolddo szabalyozas mindenkép-
pen kazuisztikus, a kialakult gyakorlatra tamaszkodik. Ez a tény természetesen
nem menti fel a jogalkotot az alol, hogy a jogszabalyokkal a birésagok, valamint
az ingatlan tulajdonosai és hasznal6i szamara minél gyakorlatiasabb és hasznal-
hatébb tampontokat adjon. Ezek a tdmpontok nemcsak a jogalanyok szdmara
lennének nélkiilozhetetlenek, de egységes itélkezést hoznanak létre, egyes
kérdésekben akar jogegységi hatarozatok sziilethetnének. Egyes orszagokban
a bir6i gyakorlat tokéletes kitdltése az ilyen problémaknak, a jogalkotd és
jogalkalmazd kdlcsondsen segiti egymast. A kutatdsom végére arra jutottam,
hogy ezen a téren sokat lehetne tenni hazankban is. Ez a sok kis 1épés egyre
kozelebb hozna az elméletet és a gyakorlatot, novelve igy a jogbiztonsagot, a
kiszamithatdsagot.

Tanulmanyomban felvazoltam a szomszédjogok, azon beliil is a szabad kila-
tashoz valo jog természetét, illetve a jogagi jogellenesség problematikajat itthon
¢s Németorszdgban. Végiil a kovetkeztetéseket levonva néhany lehetdséget
vazoltam fel a birdi mérlegelés és dontéshozatal megkonnyitése érdekében.

Ahogyan e tanulmany tanulsagai is mutatjak, még ha nem is teljesen ki-
kiiszobolheté a jogagi jogellenesség, kovetkezetességgel és odafigyeléssel a
jogalkalmazoi és jogalkotoi oldal harmonizalasa megteremtené az egyensulyt.
A jog egyik legnehezebb feladata az élet valtozatossagat egységes normak kozé
szoritani, mely normak a jogagak kiilonb6zdsége miatt maguk is 6sszelitkdzes-
be keriilhetnek. A kor azonban bezarul: az igazsagszolgaltatas feladata a megal-
kotott normak mindennapi helyzetekre torténé adaptalasa. Véleményem szerint
a tanulmany ramutatott, hogy ez az adaptalas igazi kiizdelem a jogalkalmazo
szamara. Ahogy hangsulyoztam, a két jogteriilet kdzotti jogellenesség tehat nem
menthetetleniil elvalasztott. A teremtd ¢€s alkalmaz6é munka megfeleld 6ssze-
hangolasaval a joggi jogellenesség fennalldsa nem sziilne ilyen problémakat.

136 SErEG Andrés: Jog a szomszédban. Jogi forum, http://goo.gl/hHOAZS [letdltve: 2015.11.14.]
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