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Az 1Gj Polgari Torvény-
konyvnek nem részei a
szomszédjogi részlet-
szabalyok, azok kiilon
torvényben keriilnek
meghatarozasra.

»A szomszédjogok
azoknak a hataroknak a
kijelolésére vannak hi-
vatva, amely hatarok ko-
zOtt a szomszédok az
egymas tulajdonosi ér-
dekkorébe valo sziikség-
szerd athatasokat tiirni
kotelesek.” (Kolosvary
Balint)

A szomszédjog nemcsak
a kozvetlen telek-
szomszédok jogvitait
szabalyozza, alkalmaz-
haté barkire, akit egy
zavaro tevékenység hat-
ranyosan érint (példaul
kornyezet-szennyezési
iigyekben).

Egyedi esetekben nehéz
meghatarozni, mi szamit
zavarasnak; és milyen
zavarast koteles a kor-
nyezet eltdirni.

Minden szomszédjogi
ligyben a zavaras sziik-
ségessége mellett a helyi
szokasokat is vizsgalni
kell.

A telki szolgalom olyan
jogosultsag, amely alap-
jan az egyik telek birto-
kosa a masik telket
meghatarozott mérték-
ben hasznalhatja.
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SZOMSZEDJOGOK

A szomszédjogok és a tulajdonjog korldatainak kiilonés szabdlyai-
rol szolo, T/12097. szamon benyujtott torvényjavaslat az uj Pol-
gari Torvénykonyvhoz (2013. évi V. torvény) kapcsolodva, azt
részletezve tartalmaz rendelkezéseket az ingatlan-tulajdonosok
egymds kozotti viszonyai kapcsan eloallo egyes élethelyzetekre
vonatkozoan.

A SZOMSZEDJOGI SZABALYOZAS TORTENETE

Kerités felhuzasa, keritésen athajlo agak, fakrol athulld gyiimolcsok,
atnyulé gyokerek, a szomszédos foldre vald belépés, a haziallatok
altal okozott karok, a kirepiilt méhraj befogasa — a szomszédjog téma-
korének, egyben a tulajdonjog korlatozasanak klasszikus kérdései.

A szomszédsagi viszony évezredek Ota szamos veszekedés, vita forra-
sa volt. Mar a Kr.e. V. szazadban keletkezett XII tablas torvények
eléirtak, hogy a szomszéd telken novo fak agai atnyulhatnak 30 cm-
re, ezen tulmenden azonban a tulajdonos levaghatja, megtarthatja
azokat. A szomszéd telkére athullott gyiimolcsokért viszont harmad-
naponként atmehetett a tulajdonos és felszedhette azokat.

Az 6kori romai parasztgazdasagok kialakulasaval egyidejiileg jelent-
kezett az igény arra, hogy egy telektulajdonos atjarhasson a szomszéd
telkén, netan keresztiilhajthassa a marhait, vizet vezethessen at rajta;
mindezt ellenszolgaltatas nélkiil (telki szolgalmak). Késébb, a kozép-
kori forrasok szolgal6 telekként emlitették a tulajdonjoga csorbulasat
elszenvedo telkét, s uralkodo teleknek a kedvezményezett helyzetben
levdét.

Magyarorszagon mar az 1959. évi Polgari Torvénykonyv megsziile-
tése eldtt szdmos jogszabdly tartalmazott szomszédjogi elemeket.

Az 1872. évi ipartorvény példaul eldirta, hogy bizonyos lizemek léte-
sitése hatosagi engedélyhez kotott, ha ,, minémiiségiik altal a szomszéd
birtokosokat vagy lakokat, avagy egyaltalaban a kozonséget habor-
gatjak, megkarosithatjak vagy veszélyeztethetik”.

A mai jogi szabdlyozds azon az 1894-ben sziiletett rendelkezésen
alapszik, amely két napot ad a kirajzott méhek tulajdonosanak méhei
befogasara, ellenkez esetben barki jogszeriien birtokba veheti azokat.
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A SZOMSZEDJOG ELVI ALAPJAI

A szomszédjog témakore az évszazadok
soran folyamatosan szélesedett, ma mar a
legtobb idevagod jogvita a szomszéd ingatla-
non zajlo tevékenység zavard volta miatt ke-
letkezik (legtobbszor fény, zaj, kellemetlen
szagok), a panaszosok sokszor ingatlanjuk
érték-csokkenéséért okoljak a szomszédjaikat
(példaul a szomszédban folyd épitkezés ko-
vetkeztében elvesztett panorama miatt).

Egy ingatlan hasznalata eleve korlatozott an-
nak kovetkeztében, hogy egy masik, idegen
ingatlannal hataros. A szomszédoknak ennek
folytin  bizonyos  tlirési
kotelezettségiik van; a
szomszédjog feladata
meghatarozni, hol huzodik

az a hatar, ameddig ez a

tirés  elvarhatd, azaz
ameddig a zavarast végzo
tulajdonos még nem korla-
tozhato ingatlanjoga gyakorlasaban.

A zavarasnak szamtalan modja létezhet; a
szomszédjogi perekben éppen a figyelembe
veendd szubjektiv elemek jelentds szama mi-
att rendkiviil tdg tere van a jogalkalma-
zasnak.

A biréi gyakorlat emellett a szomszédjogi
vitdkban gyakran hivja segitségiil a rendészeti
(zajvédelmi, egészségiigyi, épitésiigyi, stb.)
szabalyokat. Szamos torvény tartalmaz tovab-
ba szomszédjogi részletszabalyokat, mint pél-
daul a tarsashazi torvény, a vasuti kozlekedés-
16l sz010 torvény.

Az egyedi jogesetekben alapveten azt szok-
tak vizsgalni, hogy a panaszra okot ado zava-
ras:

szlikségtelen-¢; illetve

,,Szomszédjogi zavardasnak
csak az a zavaras mindsiilhet,
mely folyamatos és ismetlodo.”

az ingatlan helyben szokdsos hasznalata-
bol ered-e, s van-e ra az illetének hatosagi
engedélye.

SZUKSEGES ES SZUKSEGTELEN ZAVARAS

Ha a szomszéd telken benzinkut épiil, majd
rendeltetésszertien lizemel, a jelenlegi birdi
joggyakorlat alapjan a =zaj- ¢és blizhatas
sziikségszerli zavarasnak mindsiil, amelyet a
szomszédoknak el kell tlirniiik.

Ha ellenben fém-racsos szerkezetii mobil-
atjatszo tornyot telepitenek a szomszédba, a
gyakorlatban ezt tirési kiisz6b6t meghalado,
sziikségtelen  zava-
rasnak szoktak mi-
nositeni a kilatas-
elvonas, a bearnyé-
kolas, az intimitas
elvesztése, az adott
kornyezetbe = nem
ill6 tajidegen létesit-
mény latvanya, a zajhatas, tovabba az egész-
ségiigyi kihatasatol vald félelemmel egyiitt
jaro ellenérzés miatt.

Julesz Maté

Ilyenkor az sem elegendé ellenérv, hogy ,,az
tizemeltets tarsadalmilag széles korben igeé-
nyelt, hasznos szolgaltatast nyujt, amikor a
kommunikdcio terén kozcélu, kozérdekii tevé-
kenységet fejt ki, mert ,, kozszolgaltatdsi te-
vékenységét piaci, tizleti alapon, nyereségori-
entalt modon, versenyhelyzetben fejti ki~
(Szegedi Itélotabla, Pf.1.20.299/2011 jogeset).

Nem csak a szomszédjogi esetek targykore
szélesedett ki az id6k folyaman, de tagult a
»szomszeédsag” fogalma is.

Ahogyan egy 1932-es jogeset kapcsan a brit
Atkin kijelentette:
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,,Szomszédnak tekinthetd barki, akire a
zavaro hatas szerzojének tevékenysége koz-
vetlen hatast gyakorol.”

Gyakran a szomszédjogi szabalyok alapjan
itéelkeznek  példaul  kornyezetszennyezési
iigyekben is, ahol a szilikségtelen zavaras oda-
ig allapithaté meg, ameddig maga a szennye-
z0 hatas kiterjed.

HELYI SZOKASOK, EGZISZTENCIALIS
SZEMPONTOK

A zavaras sziikségességének vizsgalatakor
mindig figyelembe veszik a helyi szokaso-
kat, a telepiilési kornyezet jellegét is.

Ahol példaul a mezdgazdasdg a legjelen-
t6sebb megélhetési forras, az ésszerii keretek
kozott folyd allattartast a szomszédoknak el
kell tlirnitik. A Balaton partjatol szamitott egy
kilométeren beliil ellenben nem allhat a csala-
di sziikségletet meghalado mértékii allattartast
szolgalo épiilet (kivéve istallok a lovas turiz-
mussal 6sszefliggésben).

Fontos szempont, hogy a szomszédot zavar6
tevékenység adott esetben az illetd megél-
hetési forrasa, raadasul esetleg tarsadalmi-
lag is hasznos.

Engedélyezett és szabalyszerli méhészeti te-
vékenységétdl példaul nem tilthato el a mé-
hész csak azért, mert szomszédjdban csipésre
allergias egyén lakik.

A birosag nem tiltotta ugyan el a zenemii-
vészt a mindennapos gyakorlastol, dm a
szomszédok érdekében kotelezte, hogy e te-
vékenységét hétkdznapokra és a munkaiddre
esO orakra korlatozza.

A szomszédjogot érintd részletkérdéseket
gyakran helyi onkormanyzati rendeletben

szabalyozzak. llyen példaul a fak és bokrok
telekhatdrhoz mért tavolsdgdnak meghata-
rozasa a szomszédok kozotti vitdk megeldzé-
sére.

Egyes Onkormanyzatok rendeletei a jegyzot
hatalmazzék fel az allattartds megtiltasara,
amennyiben az szomszédjogot sért.

A SZOMSZEDJOGI PEREK TiPUSAI

A szomszédok kozotti perek leggyakrabban a
novényzet miatt indulnak. A fak talzott ar-
ny¢kot vetnek, zavardak a lehullott agak, le-
velek. A fa kivdgasara vagy 4gai levagasara
azonban csak akkor keriilhet sor, ha azt az
¢letveszélyessége miatt a jegyz0 elrendeli.

A perek tovabbi jelentés hanyada épitkezés,
illetve az annak kapcsan elvesztett kilatas és
arny¢kolas miatt zajlik. Az esetek tobbsé-
gében ilyenkor kartérités jar az érintett szom-
szédoknak az ingatlanukban bekovetkezd ér-
tékcsokkenés ellentételezése gyanant.

Maskor az épitett pince, mélygarazs fosztja
meg a szomszéd épiiletét a sziikséges fold-
tdmasztol.

Szintén gyakori konfliktusok forrasa a szom-
szédbol atjovo zaj-, fény- vagy biizhatas, a
telekhatdron htizodo Kerités épitése, karban-
tartasa, pontos helye.

TELKI SZOLGALMAK

A telki szolgalom olyan jogosultsag, amely
alapjan egy telek haszndl6ja masnak az ingat-
lanat hasznalhatja.

Hasonl6an a szomszédjogokhoz, ez esetben is
a tulajdonjogot korlatozé intézményrdl van
sz0, s a szolgalmak sokszinfisége is parhuza-
mot mutat a szomszédjogokkal.

Legjellegzetesebb az az eset, amikor egy in-
gatlan tulajdonosa koteles eltlirni, hogy a
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szomszédja atjarjon a telkén, amennyiben az
illetd masképpen nem tudja a sajat foldjét
megkozeliteni. Ilyen esetekben szerzodést
sem kell kétniiik. (Uj titszolgalmi jog bejegy-
zése ma mar csak nagyon kivételes esetben
torténik, mert a telekalakitas szabalyai lakote-
lek kialakitasat csak ugy engedik meg, hogy
az kozutrdl, vagy maganutrél megkdzelithetd
legyen.) A gépkocsival vald atjaras azonban
mar nem egyértelmiien illeti meg az ttszolga-
lommal rendelkezdt.

A vizhasznalati szolgalmak a viz, csatorna
atvezetésére adnak jogot a szomszédos telken
keresztiil. A term6foldrdl szolo torvény kiilon
eld is irja, hogy a foldhasznalot a més haszna-
lataban levd ingatlanon 0nt6zési szolgalom
illeti meg, amennyiben a mez6gazdasagi

Forrasok:

e 2013. ¢évi V. torvény a Polgari Torvénykonyvrol

tevékenysége folytatasdhoz sziikséges 6ntdzés
érdekében a viz odajuttatisat, szétosztasat,
illetve annak elvezetését masként nem, vagy
csak aranytalanul nagy nehézséggel vagy
koltséggel lehetne biztositani.

Tovabbi alapvetd szolgalmi jog a vezetékjog.
Leggyakoribb eset, amikor a villamoshal6zat
lizemeltetdje vezetéket épit, tartoszerkezetet
emel, atalakitoé és kapcsold berendezést mii-
kodtet valamely telken. Jogosult emellett a
halozat miikodését veszélyeztetd ndvényzetet
is eltavolitani.

Mivel a vezetékjog gyakorlasa mindig a telek
értékcsOkkenéséhez vezet, és sokszor a hasz-
nalati lehetéségeket is neheziti, a telektulaj-
donos kartalanitasra tarthat igényt.
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o A szomszédjogi szabaly megsértésére alapitott, épitkezéssel kapcsolatos kartéritési perek egyes kérdései.

Févarosi [tél6tabla, 2011.
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