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l. Bevezetés

Teher alatt n6 a palma, jo jogalkalmazdva minél tobb eset megoldasaval és - hallgathatunk rola
szemérmesen, de igy van - minél tobb hiba elkovetésével majd a kovetkezd ligyekben mar azok

elkeriilésével - és Ujabb hibak elkdvetésével - valik az ember.

Nagyon fontosak azok a szakmai kozosségek is, ahol tapasztalatcserére van lehetGség akar
személyes akar online kapcsolatfelvétel révén. Nyolc éves birtokvédelmi jogalkalmazoi mualtam
mellett az ilyen személyes tapasztalatcserék jarultak hozza legjobban a szakmai fejlodésemhez,
innen hozom a bevezet6 idézetet is, Gaal Janos remek birtokvédelmi szakember kollégam tollabol:

A birtokvédelem olyan mint a kamillatea, az ligyfelek azt hiszik, hogy mindenre jo.”

Az 6 el6adasaibol kolcsonoztem lustitia mérlegének képét is a sajat eléadasaim diasoraiba,
elmondva, hogy a hagyomanyos felhasznalashoz képest nalunk a mérleg két serpeny6jébe mas kerdil:
az egyikbe a birtokvédelem, a masikba a minden mas: a szomszédjog, a specialis kozigazgatasi
hatosagi eljarasok mint példaul a kornyezetvédelmi eljarasok, a zaj- és rezgésvédelmi eljarasok, az
allatvédelmi hatosagi eljarasok vagy éppen a csendhaboritas szabalysértés, mert meggy6zédésem és
meggy6zbédésiink, hogy a birtokvédelem a maga altalanossagaban bar csabitd eszkoz az iigyfelek
részére, de megnyugtatd megoldast a legtobb esetben kevésbé tud adni (éppen eszkoztara
kizarolagossagaval és altalanossagaval: eredeti allapot helyreallitasa vagy a jovore nézve a
magatartastol valo eltiltas, mely a legtobb esetben kevés és csak a tobb évre szolo végrehajtasi

hercehurcat és végelathatatlan birsagolast alapoz meg, de a valds problémat nem fogja megoldani).

Valamirevalé jogi iras anélkiil a mondat nélkiil sem kezddédhet, hogy ,,mar a romai jogban is”, igy

van ez jelen irasnal is.

A birtokvédelem és a szomszédjog jogintézményének okori romai hagyomanyai vannak (és itt most
nagyon jelentds leegyszer(isitéssel élek, elnézést kérek minden szakembert6l): a szomszédjog
elézményeként beszélhetiink az elhiresiilt sajtkészité lizem jogesetérdl, ahol - nem meglepé mddon

- harom eltéré rémai jogi jogtudos harom eltéré allaspontra jutott abban, hogy a sajtkészit6 lizem



fistjét az emeleten tartdzkodok a sziikséges vagy a sziikségtelen zavaras keretében kotelesek-e
viselni és viszont, a sajtkészité lizem az emeletrél levezetett csapadékvizet a szilkséges vagy a

szilkségtelen zavaras korében kell-e értékelje.

A birtokvédelem romai jogi el6zménye (megint rendkivil leegyszer(sité modon) a meghdditott
foldek birtokosainak sérelme esetén igénybe vehet6 gyors, hatékony prétori interdiktum volt, mely
a tulajdonvédelmi eszkoztaron tul (melyre a foldek birtokosai nem voltak jogosultak) adott

orvossagot az elszenvedett sérelmekre.

Il Jogtorténeti el6zmények

A szomszédjog elézményei tehat (tovabb is a rendkiviili leegyszer(isitésnél maradva) az dkorban
elsésorban a mezei és telki szolgalmak, az épitkezési szabalyok voltak, a birtokvédelem
kialakulasara pedig dont6é hatassal volt a Roma altal meghoditott foldek birtokosai sérelmeinek

megfeleld orvoslasa.

A kozépkor folyaman a falvakban a ritkabb népsiirliség miatt a szomszédjogi szabalyokra kevésbé
volt szilkség, az épitkezési szabalyok elsésorban a varosi statitumokban jelentek meg, hivatkozom
itt példaul a Sarandi professzor ur altal ,,irigy épitkezésnek” forditott neidbau fogalmara, amely a

mai fogalmaink szerint a benapozottsag elvesztését, az intimitasérzet csokkenését vagy elvesztését

! Képek forrasa: a szerzg Birtokvédelem és szomszédjog Gsszehasonlitdsa kornyezetvédelmi kitekintéssel c. 2020. szeptember 7-én a
Magyar Birtokvédelmi Szovetség szakmai napjan elhangzott el6adasanak diasora.



(a slr( épitkezések miatt) jelentette. A birtokvédelem jogintézményének kozépkori fejlodése soran
tal nagy izgalmakat nem talalhatunk, a jogtuddsok a fogalmakat csiszolgattak, a korai kodifikaciok
idészakaban (igy a magyar maganjogi tervezetekben is) még a mai generalklauzulahoz képest joval
tobb fogalmat probaltak megmagyarazni, illetve a tényallasok részeként beépiteni a
torvényszovegbe (albirtok, fébirtok, birlalat stb.) de igazabol a jelentds egyszerlsodés felé mutat a

birtokvédelem szabalyozasa.

Az 1800-as évek végén az irasbeli kodifikaci6 megjelenésével a szomszédjogi jogintézmény
megjelenik kozjogi szabalyokban, példaul ipartorvényekben, banyatorvényekben (Magyarorszagon
is) példalozd jelleggel felsorolva, hogy mi szamit szomszédjogi zavarasnak (példaul fist, goz,
korom, szomszédos telekrél athullo kézet stb.) és az ipartdrvény egyes ipartelepek létesitése illetve
ipartevékenységek engedélyezése korében a hatdsag szamara kotelezévé tette hivatalbol (!) annak
vizsgalatat, hogy a telep létesitése nem jar-e a jovore nézve valamilyen szomszédjogi konfliktus
megalapozasaval, zavaré athatas létrehozasaval. Ha hivatalbol ilyet a hatdsag megallapitott, akkor

az engedély kiadasara nem keriilt sor.

Az 1872-es és az 1884-es ipartorvény megalkotasakor is megjelenik az a szakasz mely szerint
hivatalbol vizsgalando, hogy ,vajjon a tervezet telep altal nem fog-e a kozonségre nézve
jelentékenyebb haborgatas, kar vagy veszély eléidéztetni”? - ez a szakasz egészen 1958-ig a

kisiparosok ipargyakorlasarol szolo jogszabaly megalkotasaig hatalyos volt.

Vagy megjelenik a szomszédjogi zavaras hivatalboli vizsgalata példaul az 1937. évi varosrendezési
torvényben ahol ,,a kért épitési engedélyt meg kellett a hatésagnak tagadnia, ha elére meg

lehetett allapitani a tilos athatast a masik telekre”3, e szakasz 1964-ig volt hatalyban.

1959-ben aztdn a tarsadalmi-gazdasagi valtozasoknak koszonhetéen egy egészen masfajta
tulajdonforma szabalyozasa céljabdl alkottak meg a Polgari Torvénykonyv birtokvédelmi és
szomszédjogi szakaszait, melyek sokaig az adott kor tarsadalmanak legjellemzébb problémait
kivantak megoldani (tarsbérletek, albérletek, agyrajarok egymas kozti konfliktusait példaul). Az

1960-as években tébb szerz6 a birtokvédelmi eljaras egyetlen és mikod6é formajanak deklaralta a

2 Fuglinszky Réka: A szomszédjogi generalklauzula, HVG-ORAC 2019. 45. oldal

3 Fuglinszky Réka: A szomszédjogi generalklauzula, HVG-ORAC 2019. 46. oldal



jegyz6i - akkor tanacs vb. szakigazgatasi szerve altal lefolytatandd - eljarast és a birtokperek lassu
elhalasat prognosztizalta. A népszeriiségben nem tévedtek nagyot a szerzék, a kovetkez6 pontban
nézziink is néhany statisztikat, mely alatamasztja azt, hogy mennyire népszer(i jogintézmény

példaul napjainkban a birtokvédelem.
M. Statisztika

Készitettem korabban egy tanulmanyt, mely itt a jogiforum.hu portalon jelent meg, amelyben azt
vizsgaltam tobbek kozott4, hogy a birtokvédelmi kormanyrendelet 2015-6s hatalyba lépése vajon
milyen hatassal volt a benyUjtott kérelmek, a helyt adé dontések és az elutasitasok valamint mas
intézkedések szamara. A jogszabaly hatalyba lépése utan kismérték(i visszaesés tapasztalhatd a
benyuUjtott kérelmek szamat illetéen, ugyanakkor a jogorvoslatok (a sérelmesnek tartott jegyzéi

dontések megvaltoztatasa érdekében benyUjtott keresetlevelek) szama kismértékben nétt.

Benyujtott jegyz4i birtokvédelmi kérelmek szama
0sszesen Magyarorszagon (Budapest és 19
megye, 2014-2016.)
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Az egy évben benyujtott jegyzéi birtokvédelmi kérelmek szamahoz képest vajon mennyi birtokpert

kezdeményeznek egy évben az allampolgarok?

4 dr. Kajo Cecilia: Kakasok, kutyak és a tobbiek — a birtokvédelem elmélete és gyakorlata https://www.jogiforum.hu/publikaciok/1047
(letoltés ideje: 2020. 09. 09.)

5 Kép forrdsa: a szerzé Birtokvédelem és szomszédjog sszehasonlitasa kornyezetvédelmi kitekintéssel c. 2020. szeptember 7-én a Magyar
Birtokvédelmi Szovetség szakmai napjan elhangzott el6adasanak diasora.



https://www.jogiforum.hu/publikaciok/1047

Birtokvédelmi perek (2015-t6l: dologi jogi
perek) szdma Magyarorszagon 2014-2016.
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2014-ben még akadalytalanul osszehasonlithatjuk a benyGjtott jegyzéi birtokvédelmi kérelmek és a
meginditott birtokperek szamat: a négyszeres kiilonbségbdl latjuk, hogy mennyire népszeri és
keresett jogintézmény a jegyzéi birtokvédelem az allampolgarok korében. Azt mar nem tudjuk
megallapitani, mert sajnos a birdsagi statisztika nem kiilonboztet, hogy a birtokperekb6l mennyi a
kozvetleniil keresetlevéllel kezdeményezett birtokper és mennyi az, amely a jegyzé sérelmesnek

tartott dontése megvaltoztatasa érdekében benyljtott keresetlevél.

A kovetkezd években aztan mar a birtokperek és a szomszédjogi perek szamat sem tudjuk
a birdsag oldalan (teszem hozza, 2014-ben nem volt kiilon szomszédjogi perek kategoria, 2015-t6l

pedig megallapithatatlan - csak logikusnak tilinik - hogy az beolvadt a dologi jogi perek

P4

Mindenesetre mindenki aki jegyz6i birtokvédelemmel dolgozik, legyen biiszke a szakmajara: van év
amikor a birosagi pereket meghaladé szamban, van év amikor azt megkdzelité szamban latjak el a
jegyzok és az Ugyintézok ezt a munkat orszagosan, ebbdl is latszik, hogy mennyire népszerd,
keresett és ismert jogintézmény ez az allampolgarok kozott és hogy mekkora tehermentesité hatasa
van (még a benyljtott jogorvoslatok szamahoz képest is) a birésagokat tekintve a jegyzéi

eljarasoknak.

66 Kép forrasa: a szerz6 Birtokvédelem és szomszédjog 6sszehasonlitasa kornyezetvédelmi kitekintéssel c. 2020. szeptember 7-én a
Magyar Birtokvédelmi Szovetség szakmai napjan elhangzott el6adasanak diasora.



Iv. Szomszédjog és birtokvédelem célja, funkcioja

Mindkét jogintézmény a tulajdonjog eltér részjogositvanyai sérelmére orvossag: a szomszédjogi per
a hasznalat, a birtokvédelem (jegyz6 vagy birosag elott) a birtoklas sérelmének orvossaga. A két
generalklauzula fokusza eltér6: a szomszédjogi tényallas a kotelezett, a tulajdonos fokuszabol
mondja meg azt, hogy milyen korlatok kozott folytathat magatartast Ugy, hogy azzal masokat de
elsésorban szomszédait ne zavarja; mig a birtokvédelem a jogosult a birtokos fokuszabdol mondja
meg, hogy sérelme esetén birtokvédelemre jogosult (és hogy az mit jelent és milyen szankcio

alkalmazhato).

A szomszédjog funkcioja az érdekkolliziok feloldasa és az érdekek méricskélése (kedvenc példam,
melybdl rengeteg sajat ligyem is volt: az ,allandéan ugat a szomszéd kutyaja csinaljanak mar
valamit az isten szerelmére” esetében szomszédjogi perben Osszemérésre keriil az egyik fél
allattartashoz valé joga, a masik félnek pedig a nyugodt pihenéshez, egészséghez, nyugodt
birtoklashoz stb. valé joga). Birtokvédelemben a jegyzéi eljaras soran ténykérdések vizsgalatara
keriil sor: sor keriilt-e tilos onhatalommal birtokban valé zavarasra vagy birtoktél valé megfosztasra?
Nincs méricskélés, nincs érdek-osszehasonlitas, annak megallapitasa torténik, hogy tortént-e
zavaras vagy birtokfosztas és ahhoz képest a legegyszer(ibb szankciok alkalmazasa torténik: eredeti
allapot visszaallitasa vagy jovore nézve vald eltiltds, mig a szomszédjogi eszkoztar ennél joval

specialisabb jogkovetkezmények alkalmazasat teszi lehetévé.

Mindkét jogintézmény szabalyozasa generalklauzulan alapszik, a szomszédjogi szabalyozasban
vannak még kiilonos tényallasok is a Polgari Torvénykonyvon’ (tovabbiakban: Ptk.) beliil illetve egy
kulon szomszédjogi térvény® is megalkotasra keriilt, mig a birtokvédelem generalklauzulajan tal

tovabbi szabalyozast nem talalunk.

72013. évi V. torvény a Polgari Térvénykonyvrél
82013. évi CLXXIV. torvény a szomszédjogok és a tulajdonjog korlatainak kiilonos szabalyairdl



Szomszédjog Birtokvédelem

Ptk. 5:23. § | Ptk. 5:5. 8

(generalklauzula)

Ptk. 5:24. § (kulonos

tényallas)

Ptk. 5:25. § (kiilonos

tényallas)

szomszédjogi torvény

A jogkovetkezményeket tekintve fontos leszogezni, hogy a birtokvédelmi tényallasnak van 6nallo
szankcidja, mig a szomszédjogi tényallas csonka norma, a jogkovetkezményeket tobb helyrél a Ptk-

bol kell 6sszevalogatni.

Szomszédjogi jogkovetkezmények Birtokvédelmi jogkovetkezmények

Ptk. 5:5. § birtokvédelmi eszkoztar Ptk. 5:5. birtokvédelmi eszkoztar

Ptk. 6:523. § jovobeli fenyeget6 veszélyhelyzet,

letét

Ptk. 6:519. § kartérités

Ptk. 2:42. §, Ptk. 2:43. § személyiségi jogi

sérelem (maganélet és maganlakas védelme)

Ha a bevezetdben emlitett lustitia mérlegéhez tériink vissza és azt akarjuk, hogy a birtokvédelmi
serpeny6 konnylinek talaltasson és a masik serpenyé oldala hizza le a mérleget, a legegyszeriibben

a szélesebb eszkoztarra hivatkozhatunk, amely a szomszédjogi perben rendelkezésre all.

A birtokvédelem rendkiviili szubjektivitasa (mit érez egy jegyz6, igyintéz6 tilos onhatalomnak,
birtoklasban zavar6 magatartasnak) végiil egy nagyfokl  objektivitasba csap at:
jogkovetkezményként eredeti allapot helyreallitasat vagy jovobeli eltiltast tud szankcioként

megjelolni. Tehat pl. egy zavaro iizlethelyiség esetében a nyitva tartas korlatozasat jogszeriien nem




lehet meglépni birtokvédelmi eljarasban, csak bezaratni lehet az iizlethelyiséget - amit egyetlen
jegyz6 sem fog megtenni, lévén hogy kereskedelmi jogi hataskdrében épp 6 maga engedélyezte
korabban azt. Ugyanakkor szomszédjogi perben mar elkezdhetjilkk méricskélni a lakokozosség
nyugodt pihenéshez valo jogat Osszevetve a sorozo vagy pizzéria vallalkozashoz valo jogaval, és a

birdsag szabalyozhatja pl. a nyitvatartasi idot (a késdbbi jogesetek kozott lesz ilyen példa is).

Tipikus probléma amivel az allampolgarok megkeresik a jegyz6t, hogy a szomszéd faja egyszer ra
fog dolni a hazukra. Amennyiben ezt felperesként megfeleléen valoszinlsiteni tudjak, Ggy a Ptk.
6:523. § alapjan példaul a birdsag letétbe helyeztethet egy bizonyos Osszeget, amelybdl a
veszélyhelyzet realizalodasa esetén finanszirozhatoak a bekovetkezett koltségek. A birtokvédelem a
jovobeli fenyegeté veszélyhelyzettel semmit nem tud kezdeni, mert - ellentétben a német
szabalyozassal - a magyar szabalyozas mar megtortént vagy folyamatban lévé birtokhaboritas

esetére tud orvossagot adni.

A személyiségi jogi jogsértésnek (maganélet és maganlakas védelme) gyakorlatilag nincsen
joggyakorlata, ilyen esetben az allampolgarok tipikusan a gyors, olcso, helyben elérhet6 jegyzoi

birtokvédelmi eljaras keretében varjak sérelmeikre az orvossagot.

Fontos tehat, hogy birtokvédelmi eljarasban nincs érdekméricskélés, és egyfajta szankcio van, mig a
szomszédjogi perekben joval nagyobb a mozgastér, és amint majd a jogesetek fejezetben lathatjuk,
igen szines és eltér6 a joggyakorlat, sot a dontések akar az |. foku és a Il. fokd itéletek tartalmat

illet6en is gyokeresen ellentétesek lehetnek.

A fogalmakat illetéen (ki a tulajdonos, ki a szomszéd, mi a zavaras, mi az eredeti allapot stb.) a
jogalkalmazora van bizva, hogy azokat tartalommal toltse ki, ezek tehat esettipusrol esettipusra
esztétikai-pszichés okbol megitélt ingatlan értékcsokkenésnél példaul mobilatjatszétornyok,
szennyvizatemel6 berendezések, szélmalmok esetében a létesitmény puszta megjelenéséhez koti az
értékcsokkenést kivalto hatast, tehat nem kell Gizemelnie, fennmaradasi engedéllyel rendelkeznie a
létesitménynek ahhoz, hogy kartéritést alapozzon meg, a puszta léte is elegend6 az ingatlan

mellett, igy a legels6 tulajdonos jon szoba a kartelepitésnél.



A szomszéd fogalom is esettipusrol esettipusra eltéré lehet, kiilonos tekintettel példaul a nem tal
gyakori am annal nagyobb érdekldést kivalto esetekben példaul hatarokon atnyulé szomszédjogi

vitak kapcsan ipari létesitmények, repiiléterek vagy éppen atomreaktorok kapcsan.

Az eredeti allapot fogalma személyes kedvenceim kozé tartozik, mint mar emlitettem, korabbi
ligyeim egy jo része az ,allandéan ugat a szomszéd kutyaja” probléma megoldasa koré
osszpontosult, ahol a kérelmezék az eredeti allapotot megjelolték egyszer Ugy, mint az az
idopillanat amikor még nem ugatott a kutya, masik esetben az az idopillanat amikor még nem volt
kutya a szomszédban, de megjelolték sokszor azt a boldog-békés iddpillanatot is amikor még

egyaltalan senki nem lakott a szomszédban.

V. Szomszédjogi vonatkozasu kozjogi szabalyok

Sok kozigazgatasi jogszabaly tartalmaz szomszédjogi szakaszokat, idénként elég nehéz a jogalkotd
szandékat kifiirkészni, hogy vajon mi volt a célja ezeknek a szakaszoknak az adott jogszabalyban
vald elhelyezésével. Ilyen példaul a kedvtelésbdl tartott allatok tartasardl szold kormanyrendelet®
azon szakasza, amely szerint az allattartas a lakokozosség életét tartdsan, sziikségteleniil nem
zavarhatja. Ez a szakasz a Ptk. sziikségtelen zavaras szakaszanak'® egy ,tartdsan” jelzével vald
kibGvitése. Kérdés, mit keres egy allattartasi jogszabalyban, melyet allatvédelmi hatdsagok
alkalmaznak olyan kozigazgatasi hatosagi eljaras soran, ahol allattartasi hianyossagokat, hibakat,
rossz tartast vizsgalnak és arra keresnek megfelel6 szankciot, egy alapvetéen allatfokuszd eljaras
soran? Mit keres tehat egy allatfokuszu jogszabalyban egy emberfokuszl, embervédelmi szakasz? Mit
keres egy lakokozosséget védo szakasz az allatvédelmi jogszabalyban? Meggyézddésem, és van is
erre birosagi joggyakorlat is, hogy ennek a szakasznak az érvényesitése szomszédjogi perben birosag

dolga és nem allatvédelmi hatosagé.

Egylittgondolkodasra ajanlom a kornyezetvédelmi torvény alabbi szakaszat, melyet a jogalkotd a

nagy volumeni programok-fesztivalok altal okozott zavaras egy formajara talalt ki ,,megoldasként”:

% 41/2010. (I1. 26.) sz. Korm. rend. a kedvtelésbél tartott allatok tartasardl és forgalmazasardl 14. § (2) bek.
10 ptk. 5:23. §



110. § (6a)Nem mindsil birtoklasban torténd jogalap nélkiili haboritasnak, illetéleg masok,
kiilonosen a szomszédok szilkségtelen zavarasanak vagy jogaik gyakorlasa veszélyeztetésének a
jelentés tomeget mozgatdo, nemzetgazdasagi, turisztikai, kulturalis, szabadidés vagy sport
szempontbol kiemelked6 jelentéségli rendezvény vagy esemény zajkibocsatasa, ha a jogszabalyban,

illetéleg az arra vonatkozd hatosagi engedélyben meghatarozott zajkibocsatasi hatarértéket nem

lépi tal."

Vegyiik észre, hogy a jogalkotoi kivétel a tilos 6nhatalom illetve a sziikségtelen zavaras korébol csak

a rendezvény vagy esemény zajkibocsatasra vonatkozik.

Mi van azonban a felsorolt jellemzokkel bird, nagy volumen( programok-fesztivalok esetén a
kozonség zajkibocsatasaval? A nagyszami kozonség altal generalt forgalomnovekedéssel? A
szemeteléssel? A nagyszamu kozonséget kiszolgald, idolegesen telepitett kiskereskedelmi egységek
forgalmaval? Az ellatast biztosito kozlekedés megnovekedésével? A sok fesztivalra jellemzd, erd6
kozelében vagy konkrétan erdé kozepén valo egyhetes taborozassal mellyel kapcsolatban a
vadasztarsasagok, vadgazdalkodok hossz(i évek ota jelzik, hogy egy-egy ilyen fesztival utan
honapokig nem merészkedik vissza a vadvilag az éléhelyére? Ezek a jelenleg hatalyos szakasz
alapjan tovabbra is megalapozhatnak birtokvédelmi vagy szomszédjogi igényeket, hiszen a
kivételképzés hangsilyozottan az engedélyben meghatarozott, azt nem atlépé zajkibocsatasi

értékre szol csak.

VI, Kornyezetvédelmi szemlélet megjelenése a szomszédjogban

A 80-as évektdl kezdve kezdtek megjelenni az olyan tartalm( itéletek, ahol zdld ndvényzettel
kapcsolatos problémakban kellett donteni, hogy fakivagasra, csonkolasra csak kivételes esetben
keriilhet sor, hiszen a klasszikus érdekkollizio feloldasaban (maganérdek fesziil maganérdeknek)
megjelent a kozérdek: a tagabb lakdkozosség jo levegohoz, friss oxigénhez, esztétikailag kedvezd
méretl és mindségl zoldfeliilethez valé joga stb. elébbre valé, mint a masik oldalon jelenlévd
maganérdek, igy jogkovetkezmények tekintetében az ilyen ligyek tobbsége egyiranylsodott és

jellemzben a kartérités iranyaba mozdult el. A kornyezetvédelem megjelenése egyrészt pozitiv

11 1995, évi LIlI. torvény a kornyezet védelmének altaldnos szabalyairdl 110. § (6a) bek.



hatassal volt a szomszédjogi perekre, hiszen cizellaltabb érdekmérlegelést tett lehetove,
ugyanakkor kiliresitette a szomszédjog eredeti funkciojat (az érdekkollizio feloldasat az érdekek
méricskélésével) és meglehetésen kiszamithatova és egyiranyiva tette a varhato

jogkovetkezményeket.

A kornyezetvédelmi érdekek megjelenitésének Osszegzése aztan a PK.3. véleményben csucsosodott
ki, amely az Uj Polgari Torvénykonyv hatalybalépése utan is iranyado, tekintettel az 1/2014. PJE
hatarozat 1. pontjara. Ennek értelmében tehat fakivagasra végsé esetben keriilhet sor, a
lakokozosség kozérdeke elébbre valé mint a masik fél maganérdeke, és sziikségszer(i metszés,
csonkolas korében is messzemendkig figyelemmel kell lenni példaul olyan szakmai szabalyokra, hogy
mikor célszer( ilyen munkalatokat végezni. A szomszédjog igy feloldodik, eltavolodik a védend6

tulajdonosi érdekeltségtol, csak nevet ad egy védendo jognak.

VII. Jogesetek

Néhany érdekes jogesetet gylijtottem Ossze zarasként, megadva a dontések szamat annak
érdekében, hogy a ,magyarra forditott” eseteket igény szerint eredetiben is olvashassa mindenki,

hatha mas kovetkeztetésre

Els6 jogesetiinkben felperes haza el6tt szennyvizatemel6-berendezést |étesitettek, kereseti
kérelmében annak athelyezését és 4,5 mFt kartéritést kovetelt, mivel véleménye szerint a
berendezésb6l szarmazod zaj- és szagforrasok miatt ingatlana 20%-os értékcsokkenést szenvedett. A
per alatt az alperes egy szagmentesité biofilter berendezést épitett be és tobb lizemprobat is
tartottak, amely soran blizt nem tapasztaltak. A kirendelt szakérté a nyari honapokban ismételt
szagkibocsatas-mérést javasolt, illetve a berendezés zold novényzettel vald betelepitését, hogy az
az abbol kiaramlo levegét sziirje és felfelé terelje. A birdsag |. fokon a kereseti kérelmet
elutasitotta, mivel a zaj- és szaghatasokat nem értékelte Ugy, mint ami az ingatlan rendeltetésszer(
hasznalatat a kelleténél jobban zavarja, az ingatlan értékének csokkenését pedig a felperes nem
tudta bizonyitani. Fellebbezés kovetkeztében a |Il. fokd birosag kiemelte, hogy varosias
kornyezetben az ilyen berendezés szilkséges és megszokott latvany, az adott lakokornyezetben

egyébként nagyfoku atmend gépkocsiforgalom van, amely egyrészt zajaval szintén zavarhatja a



lakokozosséget (de ez szilkségszer( ezaltal tlrni koteles zajhatas), masrészt a forgalom zaja
jelentGsen elnyomja a szennyvizatemel6 zajat. A fellilvizsgalati kérelem kovetkeztében a Kdria elé
keriilt kérdésben a Kuria itéletében megallapitotta, hogy a szennyvizatemel6 korabban valoban
zavaré hatast fejtett ki, de a beépitett biofilter kovetkeztében a zavard szag- és zajhatas
jelentésen csokkent. A csokkent mértéki zavaras olyan kozérdek érdekében torténik (telepiilés
szennyviz-csatorna halozatanak miikodtetése) amelynek érdekében a csokkentett zavarast a

,,,,,

alapon bekovetkezett ingatlan-értékcsokkenés (mobil-atjatszé tornyok a tetdn, koézmivek

m(itargyai az ingatlan kozelében stb.), és mivel errél az I. foku birésag nem rendelkezett, igy az
ligyet (j eljarasra utasitotta. (Az ingatlan értékcsokkenése szakkérdés, bizonyitasa a felperest fogja
terhelni, ingatlanszakérté véleménye alapjan lehet kimutatni szamszerlien a Kkartérités

Osszegszeriségét)."?

A jogeset tanulsaga: lehetséges, hogy a beépitett biofilter kovetkeztében csokkentett zaj- és
szagartalom is zavard egy érzékenyebb tulajdonos szamara, de a kozérdek ilyen kézmivek esetén
feliilirja az egyéni érdekeket, igy az orvossag jellemzden az ingatlan 20%-os értékcsokkenésének
osszege. A példa kedvéeért tehat mondjuk egy 40 millié forintos csaladi haz esetén egyszeri 8 millio

forint kifizetése utan az ember élete végéig szagolhatja a zaptojas-szagot.

Masodik jogesetiinkben a felperes telekhataron allo hazat kivanta felujitani, azonban a tiizfalhoz
csak Ggy juthatott hozza, ha a szomszéd beengedi a sajat teriiletére. Alperes szomszéd ettél
elzarkozott, a tlzfalra az elmdlt években felfuttatott borostyant nem volt hajlandoé eltavolitani, és
viszontkeresetet inditott annak érdekében, hogy a tlizfalon lév6é ablakot sziintessék meg, és
fizessenek neki 1 milli6 forint kartéritést, mivel a tizfalon lévé ablak az 6 ingatlanan ennyi
értékcsokkenést okoz intimitasvesztés és a kiszlirédo fény- és zajhatasok miatt. A birosag I. fokon a
kereseti kérelemnek helyt adott, és alperest a jovére nézve is eltiltotta a fal borostyannal vald
befuttatasatol, a viszontkeresettel kapcsolatban megallapitotta, hogy az alperes altal csatolt
hangfelvételek nem tamasztjak ala azt, hogy a tiirni koteles szinthez képest zavaré6 modon torténd
hangoskodas szlirédott volna ki a tlizfalon lévé ablakon. Az ablak sem méreténél, sem magassaganal

fogva nem alkalmas az intimitasvesztés megallapitasara. A birdsag az alperesnek egyetlen pontban
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adott igazat: a tlizfalhoz csatlakozd kb. 6 m2 nagysaglu toredezett betonperemet elbontani
rendelte, mivel az allaspontja szerint tulépitést valositott meg. Fellebbezés folytan a birdsag Il.
fokon megallapitotta, hogy nehéz intimitasvesztésrol beszélni olyan esetben, amikor egy magasan
lévo kisméretl ablakra panaszkodik valaki akkor, amikor a hazatol 30 méterre talalhatéo emeletes
hazak valamennyi ablakabol be lehet latni alperes udvarara. A tulépitéssel kapcsolatban
johiszem(iséget allapitott meg, amely alapjan kartalanitas és hasznalatidij-fizetés jarna, azonban
mivel alperes akadalytalanul hasznalta egész udvarat, sét a betonperem még abban sem
akadalyozta meg, hogy borostyant futtasson a falra, igy a hasznalatidij-kovetelést is elutasitotta. A
feliilvizsgalati kérelem folytan a Kiria elé keriilt iigyben alperes azzal érvelt, hogy a tiizfalon
talalhato ablak mogott helyiség eredetileg mellékhelyiség volt, de a felperes megvaltoztatta a
rendeltetését és lakoszoba lett, ahonnan sziikségszer(ien tobbszor és masfajta zaj szlirédik ki,
mintha az egy mellékhelyiség lenne. Cafolta, hogy az emeletes hazak ablakaibol be lehetne latni az
udvarara. A Kuria a korabbi dontést hatalyban tartotta azzal, hogy véleménye szerint nem tulépités
tortént, a betonperem pedig ingatlana hasznalatdban nem akadalyozta alperest igy annak

lebontasatol eltekintett.?

A jogeset tanulsaga: az ligyek nagy szazalékaban az alperes viszontkeresetet indit teljesen alaptalan
kovetelések érvényesitése céljabol, pusztan azért, hogy Ugy érezze, hogy kezében tartja a gyeplét,

és 6t nem fogjak lehengerelni egy birdsagi eljaras soran.

Harmadik jogesetiinkben a felperes csaladi hazas ovezetben vasarolt ingatlant, a szomszédos telek
fas, ligetes telek volt. A teriileten id6kozben filives sportpalyat és hozza tartozo kiszolgalo épiiletet
létesitettek, mely ellen a felperesnek és a szomszédoknak sem volt kifogasa, majd az 6nkormanyzat
komolyabb beruhazasokat tett a teriileten, és tobb korosztalynak alkalmas felkészit6 edzésekre
szolgalo miifiives palyat létesitett - a palya a felperes ingatlanatol két méterre, az azt korbeoleld
vaskorlat egy méterre helyezkedett el. A palyara telepitett fényszorok bevilagitanak felperes
lakasaba, a palya nyitvatartasi ideje alatt folyamatosan az edzés hangjait (kiabalas, sipszo, labda
csattanasa, kiilonosen nyari melegben a miifiives palya kellemetlen mianyagszaga stb.) hallgatja. A
birdsag elbszor is a per folyaman ideiglenes intézkedés keretében korlatozta a palya nyitvatartasat.

A birosag az |. foku itéletben megallapitotta, hogy a sportcentrum sziikségteleniil zavarja a felperes
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nyugalmat, megsértve a maganlakashoz valé személyiségi jogat. Az igaz ugyan, hogy amikor felperes
ingatlant vasarolt, tisztaban volt azzal, hogy a fiives teriileten alkalomszerlien sportolas zajlik,
azonban a milifiives palya konkrét helyének kijelolésével (felperes telekhataratol két méterre)
zavaroan kozel keriilt a sporttevékenység, amely felkészitd jellegénél fogva az alkalomszer(
meccsekhez képest a nyitvatartasi idoben kiszamithatéan folyamatosan zajlott. A birdsag ugy itélte
meg, hogy a palya teljes bezarasa aranytalan hatranyt okozna alperesnek, igy a nyitva tartas
rendjét korlatozta (az itélet elemzése alapjan Ugy tilinik, hogy a jogi képviselé hibajabol nem
keriilhetett sor az eredeti allapot helyreallitasara (magyaran: a sportcentrum bezarasara) mivel
egyidejlleg kivant szomszédjogi és személyiségi jogi kérelmet érvényesiteni, a bizonyitas pedig
nagyon hianyos volt (végteleniil leegyszer(sitettem a jogi képvisel6 hibajat, akit bévebben érdekel,
az indokolast javaslom elolvasni). Fellebbezés folytan a Il. fok( itélet az . fokd itéletet

helybenhagyta, néhany részletkérdésben az indokolasban masképp dontott. '

A jogeset tanulsaga: gyenge bizonyitassal, egymasnak ellentmondo tanukkal nem lehet odamenni
szlrja ki a felperes szemét” a birosag. Az itélt dolog azonban itt is all, ugyanezzel a problémaval
nem fordulhatnak ismételten birosaghoz a felek, életiik végéig hallgathatjak a focimeccseket az

ingatlanuktol két méterre.

Negyedik jogesetiinkben a felperes szomszédjaban so6roz6 és pizzéria talalhatd, melynek
nyitvatartasi ideje 11,00-24,00 o6ra, valamint 11,00-23,00 kozott motoros pizzakiszallitassal is
foglalkoznak, nyaron nyitott kerthelyiséget is lizemeltetnek. Felperes a késé esti 6rakban amikor a
forgalom zaja mar jelentGsen csokken, sziikségteleniil zavaronak érzi a vendégforgalom valamint a
folyamatos kiszallitas zajat, igy a nyitvatartasi id6t kérte 22,00 6raban maximalni, alperes szerint
ez ra nézve sllyosan hatranyos helyzetet teremt, mivel jelent6s bevételkiesést eredményez. A
birosag |. fokon megallapitotta a birtokhaboritassal elkovetett sziikségtelen zavarast, igy a
nyitvatartasi idét 23,00 éraban maximalizalta. Az itélet ellen mind felperes mind alperes
fellebbeztek. A fellebbezés soran a Il. fokl birdsag a nyitvatartasi idot 22,30 6raban maximalizalta,

mint kilon kihangsllyozta a megfelel6 érdekegyensuly (pihenéshez vald jog - vallalkozashoz valo
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jog) megteremtése érdekében. Felperes feliilvizsgalati kérelme alapjan a Kiria a Il. fok( itéletet

hatalyaban tartotta.'

Az itélet tanulsaga: meglepd, hogy alapkérdések nem deriil ki az itéletbdl, hogy ki lakott ott el6bb,
ki kés6bb? Amikor felperes megvasarolta a lakasat, a szomszédos iizlethelyiség mar akkor is s6r6z6

volt vagy mas funkcidja volt?

Otodik jogesetiinkben a birtokvédelmi ligy a jegyzé el6tt indult és onnan keriilt a jegyz6 dontésének
megtamadasa révén birosag elé. A telekhatarra épiilt ingatlan tiizfalan lévé ablakok helyiségeinek
rendeltetése az idék folyaman megvaltozott, felperest pedig az ablakokon kisz(ir6dé zaj annyira
zavarta, hogy az ablakok elé (de értelemszeriien sajat ingatlanan) oszlopokon allé vaslemezeket
allitott, amivel eltakarta az ablakokat. A jegyz6i dontés ezen vaslemezek eltavolitasara kotelezte
felperest, aki a dontést megtamadva fordult a birdsaghoz azzal, hogy kotelezze alperest az ablakok
magasabbra torténé athelyezésére. Mind az |. fokU birdsag mind a Il. fok( birdsag kotelezte
felperest a vaslemezek eltavolitasara, azonban az ablakon kisz(irdd6 zajok zavarasaban eltéréen

dontott: az I. foku birésag szerint sziikségteleniil zavaré volt az ablakon kiszilir6d6 zaj, ezért az

ablak befalazasara kotelezte alperest, a Il. foku birésag szerint viszont az ablakon kisziir6d6 zaj

(a_helyiséget egyébként konyhanak hasznaltak) tlirésére koteles felperes. A feliilvizsgalati

kérelem folytan az ligy a Legfels6bb Birdsag elé keriilt, amely az itéletet hatalyaban tartotta.

Az itélet tanulsaga: figyeljik meg a rendkivil nagymértékii szubjektivitast a birtokvédelem
joggyakorlataban! Ami az egyik birdsag szerint zavaré zaj, az a masik szerint nem. Nagyon fontos,
hogy a birtokvédelmi eljarasban nem objektiv mérce alapjan, zajmérések alapjan, egzakt adatok
alapjan dontenek, ugyanis egy egyébként zajvédelmi hatart el nem éré zaj is lehet zavard (és
forditva is). Tankonyvi példa, hogy ha egy emeletes hazban leiilok a radiator mellé és egész éjjel
halkan kopogok rajta, az semmilyen zajvédelmi hatarértéket nem fog elérni, de bizonyosan zavaré

lesz és az egész haz nem fog miattam aludni.
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16 Kuria Pfv.21505/2007/8.



Hatodik jogesetiinkben a felperes els6 emeleti lakasa alatt a féldszinten lizlethelyiség talalhato,
felperes terasza lényegében az lzlethelyiség teteje, ahova egy klimaberendezés kiiltéri egységét
szerelték fel. A birosag |. fokon a kiiltéri egység hangjat olyan zajforrasnak itélte meg, amely
sziikségtelen zavarasnak mindsiil, igy kotelezte alperest, hogy harom napon beliil szerelje azt le.
Fellebbezés folytan a birosag Il. fokon a dontést helyben hagyta, majd feliilvizsgalati kérelem
folytan a Legfels6bb Birosag Uj eljarasra utasitotta a birdsagot. Ami fontos az (j eljarasra utasitas
indokainal és ami a birtokvédelem tulajdonképpeni lényege: a Legfels6bb Birosag szerint nem
tortént meg az eredeti allapot helyreallitasara kotelezés soran az eredeti allapot feltarasa, azaz
hogy:

» mit jelent valdjaban az eredeti allapot, a klima zajmentes miikodését vagy a klimamentes
teraszt?

a klima leszerelése érinti-e a hasznalatbavételi engedély tartalmat?
ellehetetleniil-e az lizlethelyiség miikodése, aranytalan érdeksérelemmel jar-e alperes
részére ha a klimat le kell szerelni?

» A megismételt eljaras soran tébb helyszini szemle megtartasa valamint szakérté bevonasa
alapjan a birésag arra jutott, hogy a klima zaja alig elhatarolhat6 a kiilvilag, a forgalom
zajatol, zajvédelmi értéket nem halad meg, tovabba hasznalata iddszakos, a fltést nem
ezzel oldjak meg, a nyari melegben pedig hasznalata beletartozik a sziikségszerd, igy

tlirésre kotelezett zavaras korébe. "

Az itélet tanulsaga: nagyon sok esetben nem szabad belenyugodni az |. fok( itéletbe, kell és
érdemes is rendes vagy rendkiviili jogorvoslati kérelemmel élni, ugyanis a korabban mar emlitett
nagyfoku szubjektivitasnak koszonhetGen lehetséges, hogy egy kovetkezd birdi forum vagy egy

megismételt eljaras egészen masképp dont.

17 Kaposvari Jarasbirdsag P.20968/2009/20.
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