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l. Bevezetés

Evente atlagosan 2000 birtokvédelmi per és 6000 jegyzdi birtokvédelmi eljaras indul az orszagban',
ebbdl is latszik, hogy a jegyz6 el6tt megindithatdo forma népszeri és keresett jogintézmény az

allampolgarok kozott.

Miért népszer(i? Gyors, hatékony és olcso: 3000.- Ft illeték lerovasa mellett a kérelemrél a
jegyzonek 15 napon belil (tolmacs kirendelése esetén 30 napon beliil) dontenie kell, szemben a
magasabb illetékkoltségli (és perkoltségli), akar évekig tartd birtokperekkel vagy mas polgari jogi

perekkel szemben?.

A 15 napos iigyintézési hataridébe jellemzoéen a kérelem benyujtasa utan a panaszolt viszontvalasza
fér bele és az ligy jellegétdl fliggden egy helyszini szemle vagy targyalas, valamint a megjelolt tantk
meghallgatasa, a csatolt fotd-, videddokumentacié megtekintése és utana mar a dontés kovetkezik.
Nincs lehetdség hivatalbol szakért6 kirendelésére, mivel a kirendelés és a szakvélemény készitésére
szant id6 szétfeszitené a rovid ugyintézési hataridét (eljaras felfiiggesztésére, hataridé-
hosszabbitasra pedig a vonatkozd jogszabaly nem ad lehetdséget), természetesen a panaszos fél
benyljthat sajat koltségén elkészittetett szakvéleményt, amely egy a bizonyitasi eszkozok kozott,

de ez nem jellemzd, féként az olcsosagra vald torekvés okan.

Kérelmiink benyljtasatol szamitott 15 napon belil (figyelembe véve természetesen az iratok
postazasara forditott idét) birtokvédelmet kaphatunk jellemz6en haragos szomszédunk vagy mas
ellen. Amennyiben szomszédunk Ggy itéli meg, hogy olyan, a kérelem beny(jtasahoz képest egy
éven beliili zavarast fedezett fel, melyre csakis a jegyz6i birtokvédelem ny(jthat orvossagot, ugy 6

is a jegyzohoz fordulhat (viszontkérelem nincs, Uj, onallé kérelmet kell benyujtania), és kérelme

" https://www.jogiforum.hu/publikaciok/1047, 10., 17. oldal (2019. 09. 30.)
2.1990. évi XClIl. torvény az illetékekrél 29. § (1) bekezdés, 17/2015. (Il. 16.) Korm. rend. a jegyz6 hataskorébe tartozo
birtokvédelmi eljarasrol 8. § (1), (2) bekezdések
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benyljtasatol szamitott 15 napon beliil 6 is birtokvédelmet kaphat, igy kiegyenlitettnek érezve a

viszonyokat.

Korabbi tanulmanyomban bévebb részt szenteltem a perlekedési téboly pszichés jellemzdineks3, igy
arrol most nem irok, de annyit mindenképpen meg kell jegyezni, hogy a perlekedési téboly
jellemzéje a ,harcban allok a vilaggal, egy mindenki ellen” tipus( eljarasinditasokon tdl a ,,ping-
pongozas jellegl eljarasinditas”, vagyis amikor valaki sértettségbdl, felhaborodottsagbol a legelso,
»,szomszédjanak itélt” ligy utan Gjabb és Ujabb, esetenként erdltetett vagy alaptalan indokokon
alapulo zavarast talal életében és természetesen a zavaras azonnali és végleges megsziintetésének
igényét azonnal érvényesiteni is kivanja a jegyzo el6tt annak érdekében, hogy neki is legyen ,itélt

ligye” a szomszéd ellen.

Mi is az a birtokvédelem? A tény, a latszat védelme. A végletekig leegyszerisitett példaval: nalam
van ez a toll, elvette valaki, megfosztott a birtokomtol, birtokvédelemre vagyok jogosult. A jogi

egyetemen a lopas polgari jogi oldalanak is magyaraztak leegyszerdsité modon.

Ingatlannal kapcsolatos iskolapélda: zarcserét hajtottak végre az ingatlanon amelyben élek, nem
tudok bemenni, nem tudom birtokolni, birtokvédelemre vagyok jogosult. Nem jogosult
birtokvédelemre példaul az, aki az ingatlanba bejuthat, birtokolni tudja, azonban a hasznalatat
akadalyozzak a kikapcsolt kozmiivek példaul bérletidij-tartozas felhalmozasa esetén. Véleményem
szerint hasznalati jog korlatozasara, zavarasara birtokvédelem nem adhat6, az a tulajdonjog egy
masik részjogositvanya és megsértése esetén masik (birdsagi) eljarast kell inditani, féképp ha
retorzionak szantak egy szerzddésszegéssel (pl. bérleti dij nemfizetéssel) szemben, és kiilonb6z6
jogkérdéseket kell tisztaba tenni a szerzddésszegéssel és a kiilonb6zd elkovetett cselekményekkel
kapcsolatban (felszolitas, felmondas érvényessége, tortént-e tilos oOnhatalom, tortént-e

onbiraskodas, fenyegetés, zaklatas stb.).

3 https://www.jogiforum.hu/publikaciok/1047, 10., 17. oldal (2019. 09. 30.)
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Mint mindenben, természetesen itt is tobb fajta joggyakorlat van, és van olyan szakirodalom, amely
szerint hasznalati jog korlatozasara, zavarasara is adhato birtokvédelem ingatlan esetében, hiszen
visszanyulva az iskolapéldahoz, a bérlé a bérelt ingatlan vonatkozasaban birtokba Ugy keriilt, hogy
kifogastalanul tudta hasznalni a kozmivek altal nyGjtott szolgaltatasokat (koltoi kérdés: ki venne ki
egy olyan lakast, vagy nem lakas céljara szolgalé helyiséget, ahol nincs viz, aram, f(ités? koltGi
valasz: volt mar ra példa). Itt felmeriil az a probléma, hogy a bérlok rendelkezésére altalaban nem
all egy a birtokba adaskor a bérbeadoval kozosen felvett, részletes jegyzékonyv, melybdl
megallapithat6é lenne, hogy melyik kézmi{ milyen allapotban, milyen éraallas mellett, és igy az
ingatlan pontosan milyen szolgaltatasokkal keriilt kiadasra, igy az eredeti allapot megallapitasa
(ilyen jegyzékonyv hianyaban) véleményem szerint lehetetlen. Pont a sajat joggyakorlatombol
ismerek olyan jogesetet, amikor valaki tudva arrdl, hogy egy lakasban a szolgaltatok kikapcsoltak a
kozmiveket, bérbe vette azt raktarozasi célokra, majd a bérleti dijjal valo késedelembe eséskor
kiildott felszolitasra jegyzoi birtokvédelmet kért, és tobbek kozott kérte (a veégil
tandnyilatkozatokkal - kozotte: kozds képvisel6 altal tett nyilatkozattal - bizonyitottan a birtokba

keriiléskor is mar kikapcsolt) kozmlvek visszaallitasat is.

Valami felett (mely lehet ingd vagy ingatlan) tehat hatalmam van, és ezt a hatalomgyakorlast

megzavarjak, vagy a dologtdl egyenesen megfosztanak, ezért birtokvédelemre vagyok jogosult.

A birtoklashoz valo jog egyrészt a tulajdonjog részjogositvanya (ezért birtokos altalaban de nem
szilkségszerien a tulajdonos, mert ingyenesen vagy visszterhesen idblegesen lemondhat rodla
példaul) masrészt olyan védendd pozicio, amely onalléan is megjelenhet tulajdonjog nélkiil (a
legkézenfekvobb példa bérleti szerzédés alapjan birtokban lévé bérld). Ennek a zavarasnak vagy
megfosztasnak tilos onhatalommal elkovetett konkrét cselekménynek kell lennie, ugyanis jovébeli
fenyeget6 veszélyhelyzet esetére mas polgari jogi eszkozhoz kell folyamodni (pl. a karosodas
veszélyének elharitasa érdekében a veszély eldidézéjét megfelelé intézkedések megtételére,
biztositék adasara kotelezhetik, vagy eltilthatjak a veszélyezteté cselekményt6l, ez azonban

birosagi hataskor)?.

42013. évi V. térvény a Polgari Térvénykdnyvrél 6:523. §



Tipikus eset erre a tartozas kiegyenlitésének elmaradasa esetén a lizingelt vagy egyéb
hitelkonstrukcio alapjan birtokban tartott gépjarmi visszavételérol szolo felszolito levél, mellyel
gyakran fordulnak a jegyz6hoz, hogy nyujtson birtokvédelmet egy felszolitassal szemben, hogy ne
vehessék el a gépjarmuivet a jovébeli kitlizott idépontban. Erre nyilvanvaloan alkalmatlan a jegyz6i
eljaras, egyrészt mert a zavaras vagy a birtoktdl valé megfosztas még nem tortént meg, illetve
amennyiben meg is tortént volna, nem tilos onhatalomrol lenne sz6, hanem egy szerz6désszegés

miatti, elére lefektetett és ismertetett jogkovetkezményrol.

Gyorsasaga, hatékonysaga és olcsosaga eredményeként a jegyz6i birtokvédelmi eljarasokban
valtozatos igényeket probalnak az tigyfelek (és igen gyakran jogi képvisel6ik) érvényesiteni, jelen
tanulmanyban tobb jellegzetes, nem jegyzore tartozo igényt elemzek segitségképpen téma szerint

kigy(ijtve néhany birésagi dontés szamat is.

Il. Milyen problémak megoldasara alkalmatlan a jegyz6i birtokvédelem: birtokba adas

A bevezetében leszdgeztiik, hogy a birtokvédelem a tény, a latszat védelme.

Vagyis a jegyz6i birtokvédelem egy poziciot véd, de nem tudja megteremteni azt, mert nem az a

feladata.

Jegyz6i birtokvédelmi eljaras keretében bizonyosan nem helyeznek senkit sem birtokba,
amennyiben elétte abban nem volt, mert a birtokvédelmi eszkoztar (eredeti allapot helyreallitasa,
zavarastol valo eltiltas a jovore nézve) nem erre szolgal. Az eredeti allapot helyreallitasa akkor
jarhat birtokba adassal (birtokba helyezéssel) amennyiben a panaszos korabban is birtokban volt,

birtokos volt. Aki korabban nem volt birtokban, nem volt birtokos, ott nem ténykérdésben, hanem



jogkérdésben a birtoklashoz valdé jogosultsag alapjan birosag donthet az tigyben birtokvédelmi per

keretében.

Tipikus élethelyzet az 6rokhagyo utan maradt felnétt gyermekek mint 6rokosok, akik kozil az egyik
halalaig a szilével élt, a tobbiek viszont elkoltoztek és mashol alapitottak csaladot. A jogerds
hagyatékatado végzés utan altalaban megdobbenve szembesiilnek azzal, hogy a mindvégig otthon
lako testvériik nem engedi be dket abba az ingatlanba, melyb6l bizonyos eszmei hanyadban mar 6k
is tulajdonossa valtak. Ilyenkor keresik fel a jegyzot, hogy nydjtson birtokvédelmet és helyezze Gket
birtokba, erre azonban az el6bb ismertetettek szerint nincs mod. Mit tehet ilyenkor a panaszos?
Jogos onhatalommal birtokba helyezi magat, vagyis zarcserével bemehet az ingatlanba, gy, hogy
minden arra jogosult részére kulcsot biztosit. Amennyiben tart attol, hogy a jogos onhatalom
gyakorlasa kozben esetleg attrocitds, tamadas éri, konfliktus keletkezik a bent lakoval, gy
birtokvédelmi lizletaggal rendelkez6, a szakteriilethez érté maganbiztonsagi cégnek adhat
megbizast, hogy a jogos onhatalom gyakorlasa kdzben testi épségére vigyazzanak, vagy megbizasi
szerzédés alapjan a nevében eljarva maga a cég cseréljen zarat és atvételi elismervénnyel
(manapsag jellemzoéen kozjegyzd jelenlétében és videofelvételt készitve) nyljtsa at az Uj kulcsokat
az arra jogosultaknak, akinek pedig személyesen nem sikeriil atadni a kulcsot, annak értesitéssel

letétbe helyezzék.

Nagyon gyakori, amikor valaki haszonélvezettel terhelt ingatlant vesz csaladtagtol kiilon
megallapodassal, mely szerint a haszonélvez6 jogat nem kivanja gyakorolni, idével azonban mégis
meggondolja magat, kezdeményezi az ingyenes vagy visszterhes megallapodas felbontasat és kéri a
tulajdonos tavozasat az ingatlan kiiiritésével és bekoltozhetd allapotba tételével egyiitt. Ehhez a
haszonélvezének - barmilyen igazsagtalannak is tinik - joga van. A megallapodassal kotelmi
jogviszony keletkezik, anélkiil azonban hogy a dologi jogviszony (a haszonélvezeti jog) megsziinne.
Ezen joganak gyakorlasahoz barmikor, akar egy héttel, akar egy évvel, akar egy évtizeddel késébb is
joga van. A dologi jogi jogviszonybdl a haszonélvezé birtoklasi jogosultsaganak elsédlegessége
kovetkezik, létesitsenek mellette barmilyen mas, kotelmi jogi jelleglii jogviszonyt akar a
tulajdonossal, akar kiviilallé harmadik személlyel. Ingyenes megallapodas (szivességi lakashasznalat)

esetén az atengedett jogosultsag raadasul indokolas nélkiil megvonhaté. Jegyzéi birtokvédelem



keretében nem, de ingatlan birtokba adasa targyl perben a birosag az ilyen kérelemnek a
haszonélvezé javara helyt ad. Erdekes a sorsa annak a haszonélvezeti jognak, amelyet az
adasvételkor a még beépitetlen telekre kotottek ki: a késébb épitett lakdépliletre a haszonélvez6
haszonélvezeti joga nem terjed ki, azaz a haszonélvezeti jog terjedelme az ingatlan
szerz6déskotéskori allapotahoz igazodik és nem terjed ki az utdbb létesitett lakdépiiletekre,
létesitményekre a birosagi joggyakorlat szerint akkor, ha azzal a forgalmi érték jelentésen

megvaltozik.

Helyesen utasitotta el a jegyz6 a kérelmet abban az esetben, amikor kélcson biztositékaként egy
fenyofa-lltetvényen vagasi engedélyt biztositottak anélkiil, hogy a kivagandé fak mennyiségét,
mindségét vagy egyéb jellemzGbit pontosan meghataroztak volna. A kolcsont ado a késedelembe esés
utan meghatarozott mennyiségli fa birtokba adasat kovetelte, a masik fél pedig birtokvédelmet kért
a kivagas megakadalyozasa érdekében. A szerzédés sulyos hibai veégiil annak semmisségéhez
vezettek, melyet birosag allapitott meg (a kolcsont add birtokvédelmi kérelmét a jegyzd azzal
utasitotta el, hogy nem volt birtokban igy a tény, a latszat hianyaban birtokvédelemben nem
részesiilhet, a késedelembe es6 kérelmét pedig azzal, hogy jovobeli fenyegetd veszély érdekében

kér birtokvédelmet, melyre a birésagnak van hataskore eljarni).

Biztos, hogy nem adhat birtokvédelmet a jegyzd abban az esetben, ha valaki elektronikus arverésen
megszerez egy beépitetlen teriiletet, majd megtekintéskor azt tapasztalja, hogy arra valaki
ismeretlen id6pontban egy fahazat huzott fel, és abban lakik. Tekintettel arra, hogy a tulajdonos
korabban nem volt birtokban, illetve mivel alapvetéen a végrehajto hibazott, amikor nem kelléen
tajékozodott az ingatlan adottsagairdl és hirdetményében nem szerepelt, hogy lakott allapotban
keriil arverésre, igy a probléma megoldasa érdekében végrehajtasi kifogast kell benyljtani és a

végrehajto feladata az ingatlan kiliritése.

Az elmdlt években sok onkormanyzat bontatta el a telepiilésén talalhato régi piaccsarnokot és
épittetett helyette Ujat, vagy pedig terek, parkok felljitasa kapcsan keriilt sor olyan helyzetre,

amikor a pavilonokbdl kikoltozni nem hajlando arusok akadalyoztak a beruhazast. Ilyenkor altalaban



arrol van szo, hogy a bérleti szerzédésekben korabban rogzitették, hogy a szerzédés megsziinése
bérbeaddval szemben, és koteles az arusitd pavilont kiliritve az onkormanyzat részére birtokba
adni. Amennyiben ennek onként nem tett eleget, Ugy a pavilont az onkormanyzat elbontatta.
Ilyenkor altalaban az elbontas utan a bérlé birtokvédelemért folyamodik a jegyz6hoz, mivel az
elbontas allaspontja szerint jogellenesen tortént és birtoklasaban jogellenesen megzavartak, kéri a
birtokba vald visszahelyezést, illetve az eredeti allapot helyreallitasat. Ezekben az esetekben
alapvetéen a szerzodések tartalmanak, felbontasuk érvényességének van jelentdsége, illetve azok
dokumentaltsaganak hianyaban is megsziinik a szerzddés, mivel az azokban foglalt bonté feltétel
bekovetkezett, ennek vizsgalata azonban birosagi hataskor, jogkérdés és nem ténykérdés, nem egy
egyszer( latszat megitélésének kérdése. A sziikségtelen karokozas vizsgalhato, erre azonban
kartéritési perben keriilhet sor, szintén nem jegyzé el6tt. A bérlét birtokba ,,vissza” helyezni ilyen

esetben bizonyosan nem lehetséges.

Tipikus élethelyzet, amikor lakas vagy nem lakas céljara szolgalo helyiség hasznalatara kotnek
bérleti szerzddést, azonban a bérlé késedelembe esik, majd jelentds hatralékot halmoz fel, igy a
bérleti szerz6dés felmondasara keriil sor és a bérlét felszolitjak a helyiség elhagyasara, birtokba
adasara. Jegyz6i birtokvédelem keretében sem maganszemély, sem vallalkozas helyiségbél valo
kitételére és a bérbeado birtokba helyezésére nincs mod, ennek érdekében polgari pert kell

inditani.

Specialisabb eset, amikor a bérlé elészor nem hajlandd tavozni, majd a bérbeado el6tt ismeretlen
idépontban mégis tavozik, azonban gyakorlatilag minden mozdithatot elvisz magaval: ingdsagokat,
személyes holmikat, berendezési targyakat, de gyakran nyilaszarokat, csaptelepet, kazant stb.
Ezzel kapcsolatban gyakran fordulnak a jegyz6hoz, hogy birtokvédelem keretében allapitsa meg az
okozott kart, és kotelezze a kar megtéritésére a bérlét, erre nyilvanvaléan nincs hataskore a

jegyzbnek, ez birosag elétt érvényesithetd igény.



Gyakran fordul el6 lakoparkok épitése kapcsan, hogy a tervezéskor még egységes - a példa kedvéért
200-200 m2 - alapteriiletl lakasok a kivitelezés soran eltér6 nagysaglak lesznek, igy az egyes
lakasok atlagosan 10-20 m2-rel kisebbek illetve nagyobbak lesznek. Az alapitd okirat is egységes
alapteriileti lakasokat tiintet fel, az ingatlan-nyilvantartasi bejegyzésre is igy keriilt sor, majd a
lakas megtekintése soran a vasarloknak sem tlinik fel, hogy valamivel kisebb vagy nagyobb az
alapteriilet. Ugyanakkor évekkel késébb ismételt adasvételnél felmeriilnek olyan igények, hogy -
jellemzéen a feltiintetett nagysaghoz képest kisebb lakasoknal - az ,elcsatolt” részeket, a
,hianyzo” fél szobat, kamrat, atjarot stb. ,,csatoljak vissza” a lakashoz, helyezzék birtokba a kisebb
lakassal rendelkez6 tulajdonost az ,elcsatolt” részek vonatkozasaban. Tekintettel arra, hogy az
»elcsatoltnak” titulalt rész soha nem volt a birtokvédelemért folyamodo birtokaban, nem atalakitasi
munkalatok soran keriilt a masik lakashoz, hanem eleve igy épitették, valamint kellé gondossaggal
eljarva akar az adasvétel soran is kideriilhetett volna, hogy a feltiintetett alapteriilet nem stimmel,
igy birtokvédelemre az ilyen panaszos nem jogosult, birtokba adas iranti kérelmét egyébként a

birosag is el fogja utasitani.

Tipikus élethelyzet, amikor az ingatlan-nyilvantartas téves adataira hivatkozva a valdsagban akar
tobb évtizede kialakult helyzet megvaltoztatasa érdekében kérik a jegyzo6tél birtokvédelmi eljaras
keretében meghatarozott nagysagu teriilet birtokba adasat (,a szomszéd 30 éve 50 m2-rel tobb
teriiletet hasznal a kerités mellett, mint amennyire valojaban jogosult lenne”), kerités athelyezését
a ,,jo” nyomvonalra, esetlegesen az évtizedek alatt jogalap nélkiil hasznalt teriilet vonatkozasaban
még hasznalati dijat is kovetelnek. Az ingatlan-nyilvantartasban (egyébként meglepben gyakran)
el6forduld térképezési hiba miatti hatarvonal-kijavitasrol, adatvaltoztatasrol csak birosag donthet,
jegyz6 nem. A szomszéd altal évtizedek ota hasznalt terilettel kapcsolatban a jegyz6 nem
helyezhet senkit sem birtokba, a keritést nem helyeztetheti at (j nyomvonalra. Gyakran
tartalmaznak az ilyen kérelmek még elbirtoklasra valé hivatkozast is, és kérik, hogy a jegyzé
allapitsa meg, hogy az elbirtoklasi id6 megtortént, a kérdéses teriilet a tulajdonukka valt. Amint a
kijavitas és a birtokba adas, ugy az elbirtoklas megallapitasa és ingatlan-nyilvantartasba torténd

bejegyzése is birosagi eljaras folyaman térténhet meg, a jegyzonek feladata itt nincsen.



ll. Milyen problémak megoldasara alkalmatlan a jegyzdi birtokvédelem: szomszédjogi

igények

Korabban a polgari jogi kodex a szomszédjogi szabalyokat a birtokvédelmi szabalyozassal egy helyen
tartalmazta, igy a kommentar szerint zavaréan osszemosodott a két jogteriilet, és ezért is alakult
GUgy a jegyzoi birtokvédelmi eljarasok joggyakorlata, hogy a jegyzok évtizedeken at eljartak

szomszédjogi ligyekben is, holott hataskoriik nem volt ra, hiszen ez a birosag feladata.

Az Uj kodex megalkotasaval egyidejlileg a szomszédjogi szabalyok kiilon jogszabalyba keriiltek, a

kommentar szerint ezzel is hangsulyozva, hogy kiilon jogintézmény a birtokvédelemtél.

Ami még talan zavaré lehetett, hogy eszkoztaruk ugyanaz: a szomszédjogi vitak megoldasa is
alapvetden az eredeti allapot helyreallitasa és a zavarastol vald eltiltas lehet, azonban nem jegyz6i

birtokvédelmi eljaras keretében, hanem polgari perben.

Tipikus iskolapélda: a t(izfal felujitasa érdekében nem egyiittmiikodé szomszéd ellen gyors, olcso és
hatékony jegyz6i birtokvédelmi eljaras keretében kérni, hogy a jegyzd kotelezze az ingatlanara valo
belépés tlirésére hogy ily mdodon engedje a fal megkozelitését a felljitast végzok részére elére
egyeztetett idépontban. Szerte az orszagban rengeteg jegyz6 hozott és hoz ilyen dontést, holott ez

valdjaban szomszédjogi kérdés és birdsagi hataskor.

A szomszédjogi vitakban a két fél jogait, érdekeit kell 6sszemérni: mig birtokvédelmi eljarasban egy
zajos Uzlethelyiség, vendéglatoipari egység bezarasarol lehet csak donteni - megoldva a problémat,
addig szomszédjogi perben mérlegelve az egyik fél nyugodt pihenéshez valo jogat, érdekét a masik
fél, azaz az lizlet vagy soroz6, étterem stb. gazdasagi érdekeivel példaul korlatozni lehet a

nyitvatartasi idot hétkoznap késé este vagy hétvégeén.



Sajat joggyakorlatombdl valé a példa, hogy egy orvosi szolgaltatasokat nyUjtdo cég a
szomszédsagaban egymas utan nyilé kifézde, giroszos, langosos miikodését probalta megakadalyozni
és megsziintetni folyamatosan benyUjtott birtokvédelmi kérelmeivel, mivel allaspontja szerint
rontja a forgalmat az ilyen, a ,kornyezetbe nem valo” éttermek mikodtetése. Mivel az eljaras
folyaman a zavardé szaghatason til a késdbbiekben mar kiesett bevételre és az orvosi rendelébe
beszivargd ételszag miatt folyamatosan elpartolé vendégkorre is hivatkozott, vilagos volt, hogy a
problémat csak szomszédjogi perben lehet megoldani (a folyamatos zaklatasok miatt egyébként a
kiilonboz6 ételt készit6 és arulo vallalkozasok nem nagyon maradtak meg néhany hénapnal tovabb a
rendelé mellett, az utolso, nyitvatartasaban részben korlatozott étterem is bezart, mire az itéletet

irasba foglaltak).

Gyakran meril fel a kozmilvek berendezéseinek, azok kiszolgaldé helyiségeinek, épitményeinek
zavaré hatasa a lakokornyezetre. SzennyvizatemelG-berendezéssel kapcsolatos zaj-, bliz és
esztétikai zavard hatas miatt miiszeres szakértéi vizsgalatot kell végezni, a blzmérések
elvégzéséhez erre akkreditalt mérdszervezetre van szilkség, az ingatlan forgalmi értékének
csokkenéséhez szintén igazsagiligyi szakérté véleményére van sziikség, hogy megallapitsa,
bekovetkezett-e értékcsokkenés a panaszos ingatlanaban és ha igen, akkor az a tulajdoni hanyadara
vetitve milyen mértéki. A birdsag feladata, hogy esetrél esetre eldontse, hogy a telepiilés és a
kornyezet jellegétodl fliggben a szomszéd milyen mérték(i zavarast koteles eltlrni, és melyek azok az

esetek amikor adott létesitmény lizemeltetéséhez kozérdek flizédik.

Tipikus élethelyzet a tlizfalon lévé ablakkal kapcsolatos panasz, mely a szomszédos udvar
»intimitasat” megsziintette és az ablakon at kijutdé zajok, valamint fényhatasok az udvar
igy az épitési engedélynek megfeleléen késziilt épiiletnek is lehetnek a szomszédot sziikségteleniil
zavaré hatasai, s az épitési engedély nélkiil vagy attol eltéréen megépitett épiilet sem eredményez
feltétleniil a szomszéd tlirési kotelezettségét meghalado artalmas hatasokat. K6zombos tehat az,
hogy az ablak épitési engedéllyel lett-e kialakitva vagy anélkiil. Az alkalmanként kisz(ir6d6, a lakas
rendeltetésszer( hasznalataval tobbnyire egyiitt jaré zajt el kell trni, ennek vizsgalata szintén
birdsagi perben és nem jegyz6i birtokvédelmi eljarasban torténik (ilyenkor helyszini szemlén a

helyiségben tartozkodva megallapitjak, hogy mit latni és hallani az ablakon keresztiil, illetve



megvizsgaljak a tagabb lakokornyezetet, hogy példaul a szomszédos épiiletek milyen jellegliek,
nincs-e véletleniil az intimitasvesztés miatt panaszkodo fél kozelében egy emeletes haz, ahonnan
akar tobb tiz ablak iranyul ra, melyekkel kapcsolatban is fennall a tirési kotelezettség egy

lakokozosségben).

Nagyon gyakori élethelyzet, amikor adott lakdingatlan mellé a késobbiekben sportpalyat,
sportkomplexumot, szabadtéri fitness eszkozoket stb. telepitenek, akar onkormanyzati forrasbol és
fenntartassal. Altaldban a lakohaz ablakaitol par méterre létesitett kiilonbdzé sportpalyak
hasznalata tullépi a tirési kotelezettséget, mert mind hétkéznap mind hétvégén folyamatosan
zajjal jarnak: sipszd, a labda puffanasa, a kozonség hangja, az edzés zajai, a palyara elhelyezett
fényszorok pedig bevilagitanak a lakasokba. A maganlakashoz fliz6d6 személyiségi jog
megsértésének oOsszevetése a teleplilés ifjusagpolitikai, sportpolitikai érdekeivel, vagy adott

esetben palyakat mikodtet6 vallalkozas iizleti érdekeivel szintén birdsagi hataskor.

Iv. Milyen problémak megoldasara alkalmatlan a jegyz6i birtokvédelem: kartéritési

igények

Ugyan a polgari jogi kodex szerint birtokvédelmi eljarasban jogosult donteni a jegyz6 a hasznok,
karok, koltségek kérdésében, a gyakorlatban nem szokott®. Ez ugyanis olyan szakértelmet igényld
kérdés, amelyre sem elegend6é id6 az eljarasban, sem elegendd szakértelem a polgarmesteri
hivatalban nem all rendelkezésre. Ezzel természetesen nem azt akarom mondani, hogy egy
hivatalban nem az adott teriilethez érté szakemberek dolgoznak (magam is 20 évig dolgoztam egy
fovarosi kiilsoé keriilet polgarmesteri hivatalaban), hanem azt, hogy ez olyan specialis szaktudast
igénylo kérdés, a kérdésekre adott valaszok szakvéleménybe foglalasanak specialis idGigényével és
az elvégzett munkahoz kapcsolodo, jogszabalyi eldirasok mentén megallapitott tiszteletdijjal, hogy

Osszességében ez a feladat egyértelmien az igazsagiigyi szakértokre harul.

5 2013. évi V. térvény a Polgari Térvénykényvrél 5:8. § (2) bekezdés



......

lakohaz foldszintjén sorakozo (zlethelyiségek forgalma, vendégkore zavarja a lakokozosséget,
jellemzben az iizlethelyiség felett illetve a gazdasagi bejarat folott lakokat. Az lizlethelyiségekben
hasznalt nagyteljesitményil élelmiszerhiitok, légkondicionalé berendezések altal keltett zaj
atlépheti a zajvédelmi hatarértéket, az éjszakai aruszallitasok zavarhatjak a nyugodt pihenést. A
zajértékek meérésével, az ingatlan értékcsokkenésével kapcsolatban, az egészség megromlasaval

kapcsolatban mind-mind szakértdi véleményre tamaszkodva lehet megfelelé dontést hozni.

Szintén szakértdi véleményre tamaszkodva hozhato felelés dontés példaul az lzlethelyiségek folott
huzodo lakasok penészesedésének kérdésében: vizsgalando az lizlethelyiség flitéséhez hasznalt gaz-,
villany vagy egyéb energiaforras fogyasztasa, a fodém vastagsaga, a lakasba beszerelt nyilaszarok
életkora és mindsége (az Uj mianyag nyilaszarok mellett gyakoribb a penészesedés, igy az

lizlethelyiséget lizemeltetoknek nincsen felel6ssége). Sérelemdij megallapitasahoz is sziikséges az

e s st

Vizépitészeti kompetenciaval rendelkezd igazsagiigyi szakérté szakvéleménye alapjan dontheto el,
hogy panaszos ingatlana nedvesedés miatti karosodasa Osszefiiggésben all-e a szomszédos ingatlan
terepszintjének megvaltoztatasaval, vagy inkabb az ingatlan el6tti (tszakasz természetes

lejtésiranyaval és burkolasaval filigg-e Ossze.

Gyakori az ingatlanok mellett létesitett sportpalyak mellett a tarsashazban kialakitott
sportkdzpontok, szerencsésebb esetben a foldszinti lizletsoron, szerencsétlenebb esetben
valamelyik emeleten, valaszfalak kivételével (melyekre ,természetesen” nem kértek engedélyt). A
sajat joggyakorlatomban is volt eset, amikor olyan ligyben akartak jegyzéi birtokvédelmet kérni,
amikor valaszfalak kivételével létesitett, igen hamar nagy latogatottsagot eléré mini fitneszcentrum
miikodése miatt falrepedések indultak el az épiiletben. A repedések keletkezésének megallapitasa,
a karosodas mértéke és a kartérités Osszege mind-mind olyan komoly szamitasokat tartalmazo,
stlyelemzéses mérésen alapuld mérnoki szakért6i kérdés, melyben felelGsségteljesen nem donthet

egyetlen jegyzo, vagy birtokvédelmi ligyintézd sem.



Tipikus élethelyzet a korabban mar ismertetett, 6rokhagyo utan maradd feln6tt gyermek 6rokosok
helyzete, amikor jogos Onhatalommal birtokba helyezték magukat (magyarul: zarcserével
bejutottak az ingatlanba, és még kulcsokat is adtak az arra jogosultaknak), azonban a mindvégig
bent lakd testvér ingdsagai eltlinnek. Az eltlint ingd dolgokkal kapcsolatos kartéritési ligy birosagi
hataskor, foként olyan bonyolult megitélés(i ligyekre gondolok itt, amikor nem egy laptop vagy egy
szekrény tlint el, hanem mondjuk haragbdl, bosszibol eltiintették az évtizedek ota gy(lijtogetett
csaladi fotoalbumot, fajlokat toroltek ki a szamitogéprél, az elhunyt altal adott, nagy eldszereteti
értékkel biro (de egyébként nem értékes) ajandékok tlntek el. Ennek megitélése bizonyosan

igazsagiigyi szakért6 feladata.

Erdekes birtokvédelmi kontdsbe bujtatott igény az atjatszo-tornyok miatti forgalmi értékcsokkenés
ingatlanok esetében. Bar a sugarbioldgiai mérések alapjan a tornyoktol tobb szaz méterre is
megfeleld szintli a sugarzas mért értéke, azonban kétségtelen - és az ingatlanpiac is alatamasztja -
hogy részben esztétikai, részben pszichés okbol mégis forgalmi értékcsokkenté hatasa van. Az
objektiv szempontok az értékcsokkenésnél, amit a szakértonek figyelembe kell vennie, az tobbek
kozott, hogy milyen tavolsagra van a torony az adott ingatlantél, mennyire lathaté onnan, az
ingatlan melyik részébdl lathato és mennyiben sokkolo, nyomaszto ez a latvany. A tulajdon
értékcsokkenése piaci szempontokon alapul, ezért nincs jelentGsége annak, hogy egyébként valaki
konkrétan megkisérelte-e az ingatlan értékesitését, illetéleg azt ténylegesen értékesitette-e vagy
sem. Az értékcsokkenés ettdl fliggetlenil megallapithato, amennyiben az atjatszo-torony taj- és
természetidegen, méreténél fogva félelemkeltd. A hatarérték alatti elektromagneses sugarzas
tekintetében nem annak van jogi jelent6sége, hogy az egészségre gyakorolt karos hatas nem
bizonyitott, hanem az a dontd, hogy a kialakult kozvélekedés a félelemmel egyiitt jard ellenérzés
olyan tény, amely a kereslet csokkenése folytan befolyasolja az ingatlanpiacon az ingatlan forgalmi

értékét.



V. Osszegzés

Osszegezve az eddig irtakat, biztosra veszem, hogy minden jegyz6 vagy a nevében eljard
birtokvédelmi ligyintéz6 legalabb egyszer az életében hozott mar olyan dontést, melyre nem volt
hataskore, melyben a polgari jog mas jogteriiletét kellett volna alkalmazni egy masik forum elott
(hogy a legkézenfekvobbre hivatkozzak, biztos minden birtokvédelemmel foglalkozo hozott mar
életében dontést a tiizfal fel(jitasaval kapcsolatban az ingatlanra vald belépés tiirésére). En is. De

honnan tudjak - honnan tudjuk, hogy eljarasi hibat kovettek el?

Az évente atlagosan 6000 jegyzdi birtokvédelmi eljarasban meghozott dontés megvaltoztatasa

érdekében mintegy 500 keresetlevelet nyljtanak be az ligyfelek a statisztikak szerint.

Hogy ennyire elégedettek-e a jegyz6k dontéseivel, vagy nincs kapacitasuk arra, hogy vélt vagy valos
igazukat birdsag elétt harcoljak ki, nem tudjuk, ahhoz mélyebb értékelés kellene a keresetlevelek
vonatkozasaban. Mindenesetre a dontések birdsag elé keriild kevesebb mint 10%-aval kapcsolatban

sem fog kideriilni, ha a jegyz6 eljarasi hibat vétett, mert a birosag ezzel nem foglalkozik.

Néhany kirivo esetre azért hivatkozik a Kdria Birtokvédelmi Joggyakorlat-elemzé Munkacsoportjanak

jelentése példaul, mely csoportnak magam is tagja voltam®: ,[116] A joggyakorlat-elemz& csoport
vizsgalatdba bevont torvényszékeken folyd birdi gyakorlat azt mutatja, hogy a birdsagok hivatalbdl
nem vizsgaljak, hogy a jegyz6 kovetett-e el eljarasi szabalysértést. E megallapitas aldl kivételt jelent a
Komlai Jarasbirésagon P.20.570/2015. szam alatt folyamatban volt gy, amelyben a birdsag a felek
erre iranyuld kérelme nélkiil megallapitotta, hogy a jegyz6 eljarasi szabalysértéssel hozta meg a
hatarozatat, ugyanis az Evtv. 73. § (6) bekezdése értelmében nem hozhatott volna olyan tartalmu
hatdrozatot, amelyben elrendelte az erdé midvelési agu ingatlanon a veszélyelharitd célu

fakitermelést. Ebben a kérdésben ugyanis nem a jegyz6, hanem az erdészeti hatésag jogosult

% https://kuria-birosag.hu/sites/default/files/joggyak/joggyak_osszefoglalo_2018_dr._orosz_arpad.pdf, 20-21. oldal(2019. 09. 30.)
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hatarozni. [117] Mindamellett itt sziikséges utalni a Veszprémi Jarasbirdsag P.22.170/2017. szamu
Ugyére, amelyben viszont a birdsag a felperes hivatkozdsa ellenére nem foglalkozott azzal a
kérdéssel, hogy a jegyz6 hataskor hianyaban — az egyéves torvényi hataridén tul és a birtoklashoz
vald jog vitatottsaga ellenére — hozott érdemi hatdrozatot. Holott ennek a kérdésnek azért is
jelent6sége van, mert a hataskor hidnyaban eljaré jegyz6 hatarozata ellen benyujtott kereset
tartalma szerint értékelhetd lgy, hogy a fél kdzvetlenil fordul a birésaghoz birtokvédelemért, 21
aminek tovabbi kovetkezménye, hogy az els6- és mdsodfoku birdsag egybehangzdé hatarozatanak
hidnydban a joger6s hatdrozat nem kizart a feliilvizsgalatbdl. A hasonld esetektdl eltekintve —

figyelemmel a fenti alapvetésre — az a helyes, ha a birdsag nem vizsgalja felll a jegyz6 eljarasat.”
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