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Joghallgaté (PTE AJK) az ONS% Elméleti-Torténeti Tagozatinak taga

Osszehasonlité elemzések a szomszédsagi viszonybél fakadé jogkérdések kérébél a
rémai jogi és a hatalyos magyar polgari jogi szabalyozas fényében

)

A Jo szomszédsag zdloga a jo kerités.”
- Robert Frost

I. Bevezet$ gondolatok

Bar kétségkivil sok igazsag rejlik Robert Frost mottéul valasztott szavaiban, nem szabad
megfeledkezniink azonban arrél sem, hogy az ember alapvet&en tarsas 1ény: még a magas keritések
sem mindig védhetnek meg minket a kozelinkben lakokkal valé — néha szitkségszerd, am sokszor
banalis félreértésekbdl fakadd — konfrontacioktol.

Az a vitathatatlan tény, amely szerint az emberi kapcsolatok nagymértékben befolyasoljak
életiinket, kilonosen igaz a szomszédi viszonyok teriiletén. E sajatos kotelékek mar az elsé
kozosségek kialakuldsatdl kezdve életiink szerves részét képezik, am az egymas mellett élés
szamtalan problémat eredményez. Mind a vilagirodalomban, mind a filmek terén kedvelt téma,
emellett anekdotakban is gyakran megjelenik a szomszédok ,,haboraskodasa”, magatél értet6dik
tehat, hogy az e kérben felmeriilé konfliktusokra a jogalkoténak is reagalnia kell.

A szomszédjogok szabalyozasanak, mint szinte valamennyi klasszikus = maganjogi
intézményunknek, romai jogi gyokerei vannak; elsé irasos megjelenésik a Kr. e. 451-450 kozott
keletkezett XII tablas torvényekben lelhetd fel.'

Irasomban — a rémai jogi el6képeket napjaink hatalyos szabélyozasival Gsszevetve — a
szomszédsagbol fakado, leggyakrabban elé6fordulé problémakat mutatom be.

Vizsgalodasaim soran azt tapasztaltam, hogy a fentebb emlitett nehézségek megoldasa sem
napjainkban, sem az antik Romaban nem volt csupan a szomszédjogok (iura vicinitatis) intézményén
belil nydjtotta lehetéségek igénybevételére korlatozhatd, a szomszédsagi viszony korében
felmerild vitak atszévik a maganjog szamos aspektusat, bizonyos esetekben pedig buntet6jogi,
kozjogi relevanciaval is birhatnak. Ennek megfelel6en, ahelyett, hogy a szomszédjogok
szabalyozasanak torténeti alakuldsardl igyekeztem volna atfogd képet adni, inkabb a gyakorlatban

el6forduld jogsértésekre fokuszaltam.

U Rideg—Németh Balazs: Védett kilatas - Egy felértékel6dott szomszédjog: a kilatdsvédelem.
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I1. A szomszédjogok elhelyezése a dologi jog rendszerében

A szomszédsag intézményét Vercseg Ilona a tirsadalmi cselekvés szintereként® aposztrofalja. A
,»szomszéd” kifejezés a vilag szinte minden nyelvében a kozel, kozelség szavakra vezethet6 vissza,
ezt tamasztjak ald pl. a német ,,Nachbar”, az angol ,,neighbour” vagy akar az olasz ,,vicino di casa”
kifejezések.’ Evidens tehat, hogy az egymas mellett élés e formaja kotelezettségeket keletkeztet, és
jogokkal ruhaz fel minket. A kotelezettség definialasa talan egyszertibben elvégezheté ebben a
kontextusban: a térténelem barmely koraban él6 ember, idealis esetben nem csupan a jog, hanem
az erkoles parancsainak amugy is eleget téve, koteles tartézkodni minden olyan magatartastol,
amellyel szomszédait sziikségtelentil zavarna, jogaik gyakorlasat veszélyeztetné.

Kolosvary Balint szavaival élve: ,,A szomszédjogok azoknak a hataroknak a kijel6lésére vannak
hivatva, amely hatarok k6zott a szomszédok az egymas tulajdonosi érdekkorébe valod szikségszert
athatasokat tlirni kotelesek”.* Felvetédik azonban a kérdés: hol hizédnak ezek a hatarok pontosan?
A szomszédjogok meghatarozasahoz célszert a tulajdonjog fogalmabdl kiindulni, melynek

torténete sokak szerint maga az emberiség torténete.’

I1.1. A rémai jogi tulajdon
A rémai jogi tulajdon jogintézménye, a preklasszikus korban kialakult domzinium ex iure Quiritinm
(illetve a hatasat tekintve ezzel egyenértéka bonitarium dominium) nyoman kialakult altalanos nézet,
miszerint a tulajdonos gyakorlatilag korlatlan hatalmat élvez tulajdona felett, nagyban befolyasolta
a kontinentalis jogrendszert.’

Alan Rodger e szavakkal hangsulyozza a tulajdonjogrél alkotott hiedelem fontossagat: ,,zhe belief
that owners in Roman law enjoyed virtually unilimited powers over their property (...) bas an immensely long bistory”.
Az ok, amiért fontosnak tartom kiemelni Rodger idézett mondatat, a ,,virtually” széban rejlik, mely
az angol nyelvben kétféle jelentéssel bir: gyakorlatilag és latszolag. Jogosan vet6dik fel tehat a
kérdés, miért csak latszoélag rendelkezhettink arrél, ami a miénk? Mi szabhat hatart a legteljesebb

dologi jognak?

2 Vereseg llona: A szomszédsag, mint tarsadalmi cselekvés szintere. Parola 1992/4. sz. 3-5.0.

3 Uo.

4 Kolosvary Balint: A tulajdonjog mibenléte és tartalma. In: Dr. Szladits Karoly (szerk.) Magyar maganjog, V. Dologi
jog. Grill Karoly Koényvkiadé Villalata, Budapest 1942. 150-157. o.

> Pongrdcz Alex: Gondolatok a tulajdon(jog)rdl, figyelemmel az Alaptérvény szabdlyozasara.
http:/dfk-online.sze.hu. (2020.05.20.)

¢ Alan Rodger: Owners and Neighbours in Roman Law. Oxford University Press, London 1972. 1. o.
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Az elsé tulajdonjogrol alkotott komplex meghatarozas Bartolus nevéhez fazédik: ,ius in re
corporali perfecte disponendi nisi lege prohibetnr”.” Ugyan joval kés6bb, a 19. szizad derekan fejtette ki
nézeteit Bernhard Windscheid, de szintén a latszolagos teljes jogi uralom és a tulajdonosi szabad
akarat korlatozasanak kettssége jelenik meg a pandektistak fejedelmének megfogalmazasaban:,,se/
es schrankenlos, aber, sei es durch 1 orschriften des objektiven Rechts, durch die Rechte Dritter beschrinfkt werden
kinne”.®

A magyar Ptk. szerint ,,a tulajdonost tulajdonjoganak targyan — jogszabaly és masok jogai altal
megszabott korlitok kozott — teljes és kizardlagos jogi hatalom illeti meg”.” Kézel 4ll ehhez a BGB
telfogasa: ,,Der Eigentiimer einer Sache kann, soweit nicht das Gesetz, oder Rechte Dritter entgegensteben, mit der
Sache nach Belieben verfahren und andere von jeder Einwirkung ausschliefen”."” Eszerint a dolog tulajdonosa,
amennyiben a torvény vagy harmadik személy joga nem akadalyozza, a dologgal tetszése szerint
jarhat el, és mindenki mas behatasat kizarhatja.

Lathato, hogy a tulajdonjogrol alkotott definicidk, térvényszovegek a mai napig Gsszhangban
allnak azzal, amit Bartolus de Saxoferrato, a kommentator-iskola jeles képvisel6je mar a 14.
szazadban megfogalmazott. Mind a hatalyos, mind a rémai jogi szabalyozasok Gsszegzéseként
elmondhato, hogy — noha a tulajdonjog a legtartalmasabb és legteljesebb dologi maganjog —a dolog
feletti teljes uralom mégiscsak a jogrend altal szabott hatarok kézott gyakorolhatd. Masképp
fogalmazva, kotlatlan tulajdon a viligtorténelem soran soha, sehol nem létezett."!

A rémai jogban a tulajdon korlatai haromfélék lehettek: kézérdekd korlatozasok, elidegenitési

tilalmak, illetve a témank szempontjabol relevans szomszédjogi korlatozasok.

IT1. A jura vicinitatis és védelmiik az antik Romaban

A szomszédjogok (zura vicinitatis) a szomszédsagi viszonybodl fakadé behatasi jogosultsigok a
hataros idegen telken. Erre vonatkozdan mar a XII tablas torvény is tartalmazott rendelkezéseket,
példaul a tulajdonos a mez6gazdasagi ingatlan mivelésében nem mehetett el a telekhatarig, hanem
koteles volt 2,5 labnyi savot szantatlanul hagyni, igy az a szomszéd hasonlé savjaval egyutt 5 lab
széles utként (ambitns) szolgalt szimukra.'”” Emellett a tulajdonos kételes volt tlirni, hogy a

szomszéd a telkére athullott gyimélesdket masnaponként &sszegy(ijtse,” tovabbd meg kell

7 1dézi: Rodgeri. m. 1. o.

8 Otto Hirschfeld: Beitrige zum Pfandenrecht am eigenen Grundstiick. Springer Berlin Heidelbetg, Berlin 1914. 164.
o.

? A Polgari Toérvénykonyvdl sz616 2013. évi V. t6rvény (tovabbiakban Ptk.) 5:13. § (1)-(3) bekezdés.

10 Buirgerliches Gesetzbuch § 903 Befugnisse des Eigentiimers.

11 Bernard Windscheid — Theodor Kipp: Lehrbuch des Pandektenrechts. Frankfurt am Main. Litrararische anstalt
Ritten &Loening, IX. kiadds, 1906. 1dézi:Rodgeri. m. 170.o0.

12 XTI tiblas torvény 7.1.

13 XTI tablas térvény 7.9.
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engednie azt is, hogy a szomszéd telken nétt fa agai 15 labnal nagyobb magassagban atnyuljanak a
telke feletti légtérbe. Az ennél alacsonyabban atnydléd agak levagasat szomszédjatol kovetelhette, s
ha az elmulasztotta, maga tehette meg. E jogat az ulpianusi fragmentumban foglaltak szerint az actzo
de arboribus caedendis révén érvényesithette, melynek szerepét a kés6bbi jogban az interdictum de
arboribus caedendis vette at.

Ulpianus D. 43, 27, 1 (libro 71 ad edictum)

At praetor:”’Quae arbor ex aedibus tuis in aedes illins impendet,si per te stat,quo minus eam adimas,

tunc,qon minus illi eam arborem admere sibique habere liceat,vim fieri veto”.

Az éptlete folé nyuld agak tekintetében azonban a telektulajdonos nem volt magassagi
korlatozashoz kotve, azok levagasa végett nem kellett znterdictumért folyamodnia. Emellett
szabalyoztak a hazak kozotti tavolsag minimumat, s megtiltottak az épitkezést, ha az elvonna a
szomszéd elSl a természetes fényt.'* Tovabba a telektulajdonos nem tehetett sajat telkén olyan
intézkedést, amely kovetkezményeként az eséviz lefolyasa a szomszéd telkének karara
megvaltozott. Ha nem igy jart el, szomszédja actio aquae pluviae arcendae-vel kévetelhette a korabbi
allapot visszaallitisat.”” Amennyiben a telektulajdonosra nézve hatranyos valtozas oka harmadik
személy tevékenysége vagy természeti esemény, az érintett szomszéd sajat maga eltavolithatta az
akadalyozé mivet, ebben az esetben azonban cautio dammni infecti'® tévén kellett garantalnia, hogy
nem tesz kart az ingatlanban.

Mivel a rémai jog e korszakaban még nem beszélhetiink a méltan hiressé valt Rémai
Birodalomrdl és annak nylizsgé varosairdl, az emlitett szabalyozasok féként a mezei telkek
tulajdonosait érintették. Roéma dinamikus fejlédése miatt — a forrasok'” a csiszarkor derekan mar
kb. 2000 varost szamlaltak — a vonatkozé rendelkezések hamarosan mar nem csak az ager limitatusok
tulajdonosainak egymas kozotti viszonyait rendezték, hanem a varosi ingatlanok lakoéira is
kiterjesztették azokat, pl. az ambitus helyébe varosi telkeken a k6z6s hatarfal (paries communis) 1épett,
ezuton garantalva az épitkezési lehetéségek jobb kihasznalasat.

E regulakat tobb mint 2000 év tavlatabol szemlélve megallapithatjuk, hogy a rémai jog azokat a
helyzeteket szabalyozta, amelyek napjainkban is a szomszédjogi vitdk leggyakoribb kivalté okai. Bar
természetesen nem csupan az el6bb emlitett élethelyzetek generalhatnak konfliktust, a szomszédok
egymas kozotti vitait talnyomorészt manapsag is az athajlé agak, athullott termés, tal magasra nétt

fak vagy tal magasra emelt épitmények okozzak.

14 Sereg Andras: Jog a szomszédban. http://www.jogiforum.hu/hirek/30274. (2020.04.29.)
15 Benedek Ferenc — Pokecy Kovdes Attila: Rémai maganjog. Dialég Campus Kiad6, Budapest-Pécs 2014. 177. o.

16 Benedek — Pokecg Kovdes 1. m. 178. o.
17 A témahoz attekintSen 1d. A/foldy Géza: Rémai tarsadalomtorténet. Ositis Kiado, Budapest 2002. 220 o.
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IV. Szomszédjogok hatalyos jogunkban
IV.I. Hatalyos maganjogi rendelkezések
Hatalyos maganjogunk azt az elvet kéveti, hogy ami az egyik tulajdonos szempontjabdl korlat, az a
misik oldalan egy jogosultsig biztositéka.'® Ezzel 6sszhangban a Ptk. a szomszédjogok szabalyait
a tulajdonjog tartalman belil, a hasznalat jogahoz kapcsolva helyezte el. A kiterjeszt6 jogértelmezés

? szomszédok

eredményeként a szomszédsag jogi fogalma tigabb, mint a sz6 kéznapi értelme:’
nemcsak a telekszomszédok, hanem az érintett kozelében €16 természetes személyek is lehetnek.”
A Ptk. mellett a 2013. évi CLXXIV. térvénya szomszédjogok és a tulajdonjog korlatainak kilonos
szabalyair6l (tovabbiakban Szomszédjogi torvény) tartalmaz témank szempontjabdl relevans
rendelkezéseket, a részletszabalyokat utobbi sorai k6zott talaljuk. Mindemellett szamos szomszédi
érdekeltségbe tartozé rendelkezés Onkormanyzati szinten keriilt szabalyozasra. Igy példaul a
jogalkoté nem hataroz meg egységes ultetési tavolsagot, hanem e kérdést az adott lakotertilet
specifikumainak megfeleléen 6nkormanyzati rendeletekre bizza. Véleményem szerint a helyi
szabalyozas bevezetése j6 megoldasnak bizonyult, hiszen az egyes ingatlanok hasznalati médja
lakokornyezetenként eltéré lehet. Az e tertleten kulcsfogalomnak szamitd sziikséges zavaras
mértékét is az ingatlan elhelyezkedése szerint kell megéllapitani,” hiszen értelemszerien mashogy
itélend6 meg tobbek kozott az allattartassal egyitt jard zaj vidéken, mint egy nagyvarosban.
Azonban a csekélyebb mértékd, dltaldban a tarési kotelezettség korébe esé zavaras is a

szomszédjogokba litk6zhet az egyéni szempontok mérlegelésének fiiggvényében.”

IV.2. A sziikséges zavaras fogalma
Mar a romai jog is deklaralta, hogy a telektulajdonosoknak el kellett tirnitik azokat a kényelmetlen
behatasokat, an. smmissidkat, amelyek a szomszédos telkek rendeltetésszerti hasznalatabol
szairmaznak.” Amennyiben azonban az immissick a sajat telek helyileg szokasos kihasznalasat
akadélyoztak, az érintett actio negatoriat indithatott.*

A szitkséges zavaras fogalmat a dolog hasznalatanak altalanos maganjogi korlatja tartalmabol
vezethetjik le, melyet a Ptk. 5:23. § deklaral. Eszerint tehat, amint azt fentebb emlitettem, a

tulajdonos a dolog hasznalata soran koteles tartézkodni minden olyan magatartastol, amellyel

18 [ enkovies Barnabas: Dologi jog. E6tvos Jézsef Kiad6, Budapest 2014. 92. o.
19 [ enkovics 1. m. 94. o.

20 Ptk. 5:23.9.

2113/2014. szamu polgati elvi dontés

2 PTKM. 1. 261.

23 Benedek — Pékecz Kovdesi. m. 178. o.

24 Uo.
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masokat, kilonosen a szomszédokat sziikségtelentil zavarna, vagy amellyel jogaik gyakorlasat
veszélyeztetné.

A Szomszédjogi torvény elbterjesztése a szikségtelen zavaras hatarainak pontositisara a
,helyben szokasos hasznalat” fogalmat kivanta bevezetni, azonban e fogalom tartalommal valo
kitoltését a birdi gyakorlatra bizta volna.” Erre tekintettel levonhatjuk azt a kovetkeztetést, hogy a
javaslat el nem fogadasa érdemben nem novelte a birésagok mérlegelési kotelezettségét.

A szukségtelen zavarassal szemben a szitkséges zavaras nem ttkozik az altalanos tilalomba, az

ilyen mértékd zavarast a szomszédos ingatlan tulajdonosa koteles elt(irni.”

Azt, hogy mi minésil a
tulajdon rendeltetésszerd hasznalatanak, a konkrét korilmények fiiggvényében kell megitélni. A
sziikségtelen zavaras megtorténtének megallapitasa nem a szakérté hataskorébe tartozik, hanem
minden esetben a birdsag feladata kell, hogy legyen.”’

A jog természetesen nem tamaszthatja azt az elvarast, hogy az egyén sajat érdekeit szomszédja
érdekeivel szemben hattérbe szoritsa. Egy vitat generald épitkezés folytan fogalmazta meg a birdi
gyakorlat, hogy a szomszédjog altalanos szabalya nem azt varja el, hogy a jogalanyok a sajat
tulajdonosi érdekeiknek a sérelmével, a szomszéd érdekeinek el6térbe helyezésével jarjanak el,”
hanem hogy joggyakorlasuk soran legyenek tekintettel az adott lakékornyezetben kialakult
sajatossagokra.

Az egyéni értékitélet titkrében a zavaras szikséges vagy szikségtelen volta eltéréen
értelmezhetd. Bisztriczki Lszl6 a zavaras tényezdit objektiv és szubjektiv tényezék korére bontja.”
El6bbi kategoriaba tartozik az életkor, az eltirendS behatas gyakorisaga, az adott élethelyzet és az
urbanizacio, esetenként akar a tarsadalmi helyzet is, mig a szubjektiv tényez6k kozé az egyéni
toleranciat, a habitust és az intelligenciat, az emocionalis képességet, valamint a pillanatnyi
hangulatot sorolhatjuk.”

Erre visszavezethet6en megallapithatjuk, hogy a szomszédvitdk terén a birdi mérlegelés
mindenképpen elkertilhetetlen. Az {télkezési gyakorlatbél allaispontom szerint kitGnik azonban,
hogy vannak bizonyos, a birdi jogalkalmazast athato, egységesnek mondhat6 ,,generalklauzulak”,

amelyekkel ellentétes itélet meghozatala csak ritkan fordul el6. Ilyennek tekinthet6 példaul, hogy a

25 Bisztriegki Laszlo: A szomszédjogi torvény és a szitkségtelen zavarasok gyakorlata. Kodifikaci6 és Kozigazgatas
2014/1 sz. 74. o.

26 Koesdn Annamaria: Az épitkezéssel okozott karok gyakorlati kérdései.
https://debrecenitorvenyszek.birosag.hu/sites/default/files/field attachment/szomszedjog epitkezes-karterites.pdf.

27 BDT 2003. 833.

28 2397/2011. szamu polgari elvi hatdrozat.

29 Bisgtriczki Liaszlo: Jogos 6nhatalom, szitkségszerd zavarasok. 15. o.

https:/ /hvgorac.hu/sites/portal /szeminarium /Birtokvédelem 20150428 V jogos onhatalom szuksegszeru zavara
sok.pdf. (2020.04. 30.).

30 Uo.
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novényzet kivigasira valo kotelezésre csak kivételesen keriilhet sor.”’ Amint a Polgari Kollégium
3. szamu allasfoglalasa kifejtette, a fak porelvond, levegétisztitd hatasuk folytan a lakokornyezet
javitasaban fontos szerepet toltenek be, azok telepitése és a meglévé z0ld névényzet megdvasa

altalanos kornyezetvédelmi érdek.

IV.3. Birtokvédelmi eljarasok
Amennyiben a zavaras nem sziikségszerd, birtokhaboritas tényallasa valosul meg.

A birtoktan alapfogalmai a rémai jogban alakultak, illetve a prateor altal 1étrehozott interdictumok
jol mikoédé birtokvédelmi eljarast tettek lehet6vé, gy tehat a rémai gondolkodas nagyban
befolyasolta a modern kontinentélis polgari jog birtokvédelmi rendszerét.”

Mivel a birtokhaboritas sordn észlelt zavaré magatartist nem szabad erészakkal elharitani,”
onsegély alkalmazasara elvileg nem kertilhetne sor a szomszédvitak rendezése soran, csupan akkor,
ha az hatiros a biintetéjogi jogos védelem kérdéskorével.” Birtokhdboritas esetén vagy egyezséget
kell kétniink a szomszéddal, vagy — a praetor szerepével parhuzamba allithat6 — jegyz6 altal nyujtott
birtokvédelmi eljarast, illetve a birésagi eljarast vehetjik igénybe.

A polgari peres eljarast a jegyz6i uttal 6sszevetve megallapithatd egy jelentés kilonbség. A
jegyz6 hataskorébe tartozé birtokvédelmi eljaras targyaban tartott allamtitkari tajékoztatd szerint a
felek egyideji meghallgatasa soran lehet egyezségre térekedni, és ezt a dontés meghozatalanal
mérlegelési szempontként kell kezelni, azonban sikeressége esetén sem lesz a dontést megalapozo
kizarélagos tényez8. A birtokvédelmi eljaras e formdja tehat a polgari perben biztositott joguktol
fosztja meg a feleket, s egy tigy sikeres, mindkét felet megelégedéssel eltolts lezarasatol a jegyzot.”

A Karia a szomszédjogi vitak vonatkozasaban arra hivja fel az alsébb birdsagok figyelmét, hogy
a dontés elétt meg kell kisérelni olyan egyezséget létrehozni, mely megfelel a felek méltanyos
érdekeinek (P. torv. 1. 20 100/1970., BH 1971/7, 6806; PJD V. 29.). Ellenben, ha az egyezség
valamelyik fél méltanyos érdekét sértené, a birdsagnak meg kell tagadnia a jovahagyast, s

természetesen igy kell eljarnia akkor is, ha az jogszabalyba ttkézne.

31 BH. 1985.1. ; PK. 3., BH 1985.58.

32 Béli Gabor — Jusgtinger Janos — Pékecy Kovdes Attila (szerk.): Hatékonysag és jogbiztonsag a birtokvédelmi eljardsban:
Torténeti, dogmatikai és jogdsszehasonlito elemzések hatalyos birtokvédelmi szabalyozasunk elméleti és gyakorlati
kérdéseihez. PTE A]K Roémai Jogi Tanszék, Pécs 2017. 132. o.

33 Benedek Karoly — Kemenes Béla — Szildgyi Dénes — Gellért Gyorgy (szetk.): A polgari torvénykdnyv magyarazata 1.
KJK-KERSZOV Kiadé, Budapest 2004. 684-685. o.

34 Alfsldi Agnes Déra: A jogos védelem problémai, killonds tekintettel a birtok jogos védelmére. Jogi Férum.
http://www.jogiforum.hu/publikaciok /377. (2020.04.29.)

35 Bisgtriczki Laszld: Megreformalt birtokvédelem?. Jogtudoményi Koézlény 2015/1 sz. 25-30.0.

36 Bajory Pal: A birdsagi egyezség IN Toth Karoly (szerk.): Emlékkonyv dr. Szilbereky Jend egyetemi tanaroktatoi
mikodésének 30. és szilletésének 70. évforduldjara. Szeged, Szegedi Tudomanyegyetem Allam-és Jogtudomanyi Kar
1987. 21-33.0.
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V. A szitkséges zavaras és a kilatas védelme kozotti 6sszefiiggések vizsgalata, kiilonos
tekintettel annak rémai jogi el6képeire

Kiemelten fontos a sziikséges zavaras vizsgalata az épitési jog, kiilonosen a fényszolgalmak, tovabba
a kilatashoz val6 jog tertletén, melyet tanulmanyom kévetkez6 fejezete targyal. Az elsé alponton
belil a vonatkozé réomai jogi el6képeket tekintem at, ezt kovetéen a hatalyos szabalyozas

bemutatasara teszek kisérletet.

V.1. A kilatas védelme a rémai jogban

Amint azt Cicero kifejezésre juttatta, Roéma olyan kivalé természeti adottsagokkal bir, amelyek miatt
alig hihet6, hogy Romulus csupan véletleniil lelt ra, s nem birt el6zetes ismeretekkel elhelyezkedését
illetéen.” Ennek megfeleléen, a romaiak torekedtek paratlan lehetSségeik kihasznilasra, nagyfoku
precizitassal lattak hozza varosképitk megtervezéséhez. Err6l arulkodik a kés6é koztarsasag
colonidinak elrendezése is,” illetve az agrimensorok, épitészek alkalmazésa, valamint a veliikk szemben
tamasztott kévetelmények. Egy épitésznek nem volt elegendd tisztaban lennie a csatornazasra,
fényellatasra vonatkozé szolgalmakkal, hanem magas szintG zenei, asztronémiai, sét filozofial
ismeretekkel is rendelkeznie kellett. Az épitkezések és helyreallitasok korében elvégzendd
intézkedéseket fiiggetlen épitSipari munkasok végezték.” A rémaiak fejlettségét timasztja ald az is,
hogy egy vizvezeték nélkiili virost mar a 2. szazadban is lakhatatlannak tartottak."’

Nem igényel kiilonésebb indokolast, miért lenne igazsagtalan elvonni a szomszédok elél a
vilagossagot, am ezaltal ismét felmertil a bevezetében targyalt probléma, sét, ugy tanik, a jog nem
csak a tulajdonrdl valé szabad dontést szorithatja korlatok kozé, hanem az épitkezési szandékot is
befolyasolhatja. E kett6 kozott szoros Osszefuggés all fenn, hiszen az épitési jog a tulajdonjogbdl
nétt ki,*! evidens tehat, az épitési jog kotlatai egyben a tulajdonjog kotlatai is.

Az épitési jog korlatozasara a kézjogl és a maganjogi korlatok adottak. A maganjogi korlatok
tovabbi két kategériara bonthaték: a szomszédok érdekében allé korlatok de iure, illetve a
szomszédok azon érdekei, melyek k6z6s megegyezésiik alapjan kertiltek korlatozasra. Utébbiakat

a inra praediorum™ (telki szolgalmak) névvel illették. Gaius a kovetkezSket itja roluk:

37 Cicero: De re Publica. In: Clinton Walker Keyes (szerk.): De re Publica (On the Republic), De legibus (On the
Laws). Harvard University Press, Cambridge 1928. 544. o.

38 O. F. Robinson: Ancient Rome: City planning and Administration. Routledge, London 1992. 256 o.

3 Anne Kolb: Die kaisetliche Bauverwaltung in der Stadt Rom: Geschichte und Aufbau der cura gperum publicornm
unter dem Prinzipat. Franz Steiner Vetlag, Stuttgart 1993. 367 o.

40 Philostratus: itae Sophistarum: .

4 Raineri. m. 242.0.

42 A szolgalmi jogok egységes intézménybe foglalisa Justinianus mive. O vonta a szolgalom gydjt6fogalom ala
egyrészt a klasszikus kori szolgalmakat, masrészt a haszonélvezetet és a vele rokon jogokat telki szolgalmak és
személyes szolgalmak néven 1d. Benedek — Pokecy Kovdes i. m. 219. o.



Gains D. 8, 2, 2

Urbanorum praediorum inra Italia sunt: altins tollendi et officiend: luminibus vicini aut non

extollend: : item stillicidium avertends in tectum vel aream vicini ant non avertendr : item immitend:

tigna in parietem vicini et denique proiciendi protegendive ceteraque istis similia.

A telki szolgalmaknak két tipusat kiilonboztethetjik meg: a mezei telki szolgalmak (servitutes
praediorum rusticorum) és a varosi telki szolgalmak (servitutes praediorum urbanornm).”

A servitutes praediorum urbanorum mint iura in re aliena magaban foglalja a beépitési szolgalmakat
(lyen példaul a servitus oneris ferendi), a viz- és fistelvezetési szolgalmakat, tovabba a vilagossagi és
kilatasi szolgalmakat, ez utébbi arra vonatkozoéan biztositott jogosultsagot, hogy a szomszéd telekre
néz6 ablakot lehessen nyitni, illetve hogy a szomszéd ne zarhassa el a telekre esé vildagossagot,
tovabbé ne zavarhassa a telekr6l élvezhetd kilatast.** Ulpianus 68. edictuma szetint a ne quid in loco
publico edictum interdictum volt elérhet6 az olyan szerkezet felépitésének megakadalyozasara, amely
csokkentette a felperes fényellatasat.

Mit tehetett ezen kiviil az antik jogalkotd, hogy a szomszédok ,,fényviszonyait” az épitési jogon
keresztiil szabalyozza? Ehhez tobb lehet6ség is rendelkezésre allt. Egyrészt az épitési szabadsag
korlatozhaté altalanos tilalmak atjan. Torvény tiltotta példaul, hogy a lakéhazakban a valaszfal 1,5
labnal vastagabb legyen, illetve Vitruvius feljegyzései révén ismert, hogy Utica varosban az
épitkezésekhez égetett téglat nem hasznalhattak, amig a magistratus meg nem allapitotta, hogy az 6t
évnél régebbi és teljesen szaraz.*

A masik lehetéség a jogalkoté szamara, hogy korlatlan épitési szabadsagot biztosit, melyet
egyedill az 6nakaratbdl vallalt szolgalmak redukalhatnak. Ezt szemlélteti, hogy a klasszikus jogban,
ha az altius non tollendi nem tartotta vissza, a tulajdonos olyan magasra épithette hazat, amilyen
magasra kivanta, feltéve, hogy nem vonta el a fényt szomszédja haza el6l.*

Ami Réma varosat illeti, Kr. e. 15 koértl megjelent 4j épitéanyagok (pl. k6, kemencében kiégetett
tégla) révén a hazak falai szilardabba valtak, ennek kovetkeztében tébb emeletet lehetett felhuzni.
A lakasok falai 6sszekottetésben alltak a fédémgerenda altal, ez szintén biztositotta, hogy a felsé
szinteken lakok szilard alapokon élvezhessék az eléjuk taruld, ekkorra mar valéban impozans

varosképet. Bz olvashaté ki Vitrivius {rasabol is:

43 Benedek — Pékecz Kovdes 1. m. 220. o.

# Uo.

4 Rainer 1. m. 244. o.

4 A fényelvonds és a vonatkozo szolgalmak kapcesan attekintGen 1d. Rodger i. m. 38-90. o.



Vitrivus 2. 8. 17

altitudines extructae contignationibus crebris coaxatae cenaculorum ad sumas utilitates perficiunt

despectationes. ergo moenibus e contignationibus variis alto spatio mmultiplicatis popolus romanus

egregias habet sine impeditione habitationes.

Ugyanakkor az antik Réma a mai modern felfogasunk szerint is tekintélyes mérett varosnak
szamit, s6t, egészen az elsé ipari forradalomig (1769-1850) nem is volt ehhez foghat6é metropolisz,
igy nem adatott meg minden lakosanak, hogy a hét domb valamelyikének impozans villdijaban vagy
az el6bb emlitett tobbemeletes lakdhazak felsébb szintjein élhessen. A jogalkoténak kozbe kellett
lépnie tehat azért, hogy a féldszinten él6k is részesiilhessenek az el6bb emlitett tarsadalmi rétegeket
megilleté fényellatottsagban. Ennek a legkézenfekvébb moddja kétségkivil az épiletek
magassaganak maximalizalasa volt.

Az épuletek magassagat Augustus koraban legfeljebb 70 ldbban hataroztak meg. Az
épitésrendészeti elbirdsok a principitus végére tovabb szaporodtak,” s a magassigot Néro is
korlatozta a Kr. u. 62 nyardn pusztité tizvész utini rendelkezéseiben. Osszességében azonban
elmondhato, hogy a katasztréfa utan meghozott rendkiviili, tulajdonjogba erételjesen beavatkozo
intézkedések nem formaltak at az épitési jogot, csupan a varos ujjaépitésének tervéhez

sziikségeltettek.48

V.2. Panoramavesztés a szomszédjogok fényében

A maganéptletek felépitésére eltéré rendelkezések vonatkoznak egy-egy orszag éghajlatanak,
szokasainak megfelel6en, am k6z6s vonasként jelenik meg mindegyikben, hogy épitkezéseink soran
tekintettel kell lenntink szomszédjaink kényelmére, tiszteletben kell tartanunk jogaikat.

Hazankban az épitési jog tertiletének legatfogdbb szabalyozasa Az épitett kornyezet alakitasarol
¢és védelmérdl szol6 1997. évi LXXVIIL torvény, de emellett szamos térvény, kormanyrendelet,
illetve a kornyezetvédelemrdl sz6l6 torvény® is tartalmaz épitési jogot érinté rendelkezéseket.
Ujfent emlithet6k a Ptk. V1. kényvének vonatkozé rendelkezései, amelyek szabalyozzak a nem elég
kortltekints épitkezések miatt indithatd kartéritési pereket.

A tarsadalmi-gazdasagi kornyezetben bekovetkezé valtozasok — azon belil f6ként a technikai
fejlédés — a kilatasvédelem vonatkozasaban folyamatos kihivasok elé allitjak a szomszédjogi

szabalyozast.” A szomszédok érdekeinek egybevetésén tul az épitési hatosagnak az engedélyezési

41 Robinson 1. m. 19. o

4 Uo.

49 A kornyezet védelmének 4dltalanos szabalyairdl szolé 1995. évi LIIL. térvény.

50 Rideg-Németh Balazs: Védett kilatas — Egy felértékel6dott szomszédjog: a kilatisvédelem. Jogi Férum.

http://www.jogiforum.hu/hirek /37422 (2020.04.30.)
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eljaras soran teleptilésrendészeti szempontokat is figyelembe kell vennie, illetve az épitménynek a
varosképbe is illeszkednie kell.”' Erre vezethet6k vissza azon nézetek, melyek szerint a
kilatasvédelemmel Osszefiiggd esetek a kozjog és a polgari jog metszetében helyezkednek el. Az
épitkezésekhez kapcsolédd jogvitak kiindulépontjat gyakran képezik olyan esetek, amikor a
szomszéd az ingatlanhoz kapcsoloédé kilatast vesziti el az épitkezés eredményeként.”® A
kilatasvesztés pénzben kifejezheté karként is definialhaté, mivel ezaltal az ingatlan forgalmi
értékében csokkenés kovetkezik be.”

A Ptk. megfogalmazisa szerint tilos a jogellenes kirokozis,” azonban a kildtds elvonasaval
kapcsolatos kartéritési igény elbiralasat nem befolyasolja, hogy az épitkezésre az épitési jogi
el6irasoknak megfelel6en, épitési engedély birtokaban és a vonatkozé épitési szabalyok betartasa
mellett keriilt-e sor.”

E kérdéskor kapesin alakitotta ki a bir6i gyakorlat a ,jogagi jogellenesség fiiggetlenségének”>
elvét, melynek értelmében 6nmagaban a mas jogagba tartozo eléirasok betartasa nem zarja ki a
kartéritési kotelezettséget. Ennek alapjan tehat az ingatlan tulajdonosa kartéritést kovetelhet,
amennyiben az ingatlanban bekévetkezett értékesckkenés meghaladja azt a mértéket, amelyet a
tulajdonos a szikséges zavaras keretein belil tirni kételes. Meghatarozo az érintett ingatlan
elhelyezkedése is, hiszen a kilataselvonas sokszor az urbanizaci6 sziikségszerd koévetkezménye.
Ezzel szemben egyes helyeken — példaul a Balaton partjan talalhaté nyaralok esetében — az
ingatlanok létesitésének kiemelt szempontja a panorama, {gy ennek elvesztése az
értékesokkenésben manifesztalodik, ezért ilyen esetekben a kilatas elvonasa polgari jogi felel6sséget
keletkeztet.”’

Kérdésként meriilhet fel, ki lesz az un. ,,panoramaperek’ alperese, azaz a kartéritési kotelezettség
a szomszéd ingatlan tulajdonosat, vagy pedig a karokozé magatartasban kézremikodo kivitelezot
terheli-e. E felvetésre a valaszt csak az eljar6 birésag adhatja meg, az eset konkrét kérialményeinek
gondos vizsgalata utan. A szitkségtelen zavaras tilalmanak megsértése miatt keletkezé kotelmi
jogviszony alanya ugyanis nem feltétlenil a dologi jogi tulajdonos. Kotelmi kotelezett lehet az a

személy is, aki a kart okozé magatartast ténylegesen megvaldsitotta — ezen személy pedig egyarant

St Bisgtriezki Laszlo: A szomszédjogl torvény és a sziikségtelen zavarasok gyakorlata. Kodifikacio és Kozigazgatas
2014/1. sz. 82. o.

52 Barzd Timea — Papp Tekla (szerk.): Civilisztika II: Dologi jog — Felel6sségtan. Dialég Campus Kiadé. Budapest
2019. 82. o.

5 Uo.

34 Ptk. 6:518 § [A karokozas dltalanos tilalma].

55 BH 1993. 161., BDT 2001. 532.

56 Koesdn Annamaria: Az épitkezéssel okozott karok gyakorlati kérdései.
https://debrecenitorvenyszek.birosag.hu/sites/default/files/field attachment/szomszedjog_epitkezes-karterites.pdf.

57 Rideg-Németh Balazs: i.m.
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lehet az ingatlan épittetdje, kivitelezéje, vagy amennyiben a panoramavesztésre egy épulé tarsashaz
miatt kertl sor, a leendd lakékozosségnek mar az épitkezési szakaszban is tulajdoni hanyaddal
rendelkez$ tagjai.”® Amennyiben a kirt tobb személy kozosen okozta, felelésségiik a karosulttal
szemben egyetemleges.” Azonban az a személy, aki a kirokozas megtorténte utin szerez tulajdoni
hanyadot az ingatlanban, a bekovetkezett kirért nem tartozik helytallisi kotelezettséggel.”
Fészabaly szerint a kdrokozo6 a kirt pénzben kételes megtériteni.”!

A biréi gyakorlat szerint a szomszédjog megsértésébdl eredd kartéritési felel6sség alapja nem az

a tény, hogy az épitkez6 fél szomszédjanak hatranyt okozott, hanem az, hogy olyan médon is

eljarhatott volna, amely sorin nem vagy csak kisebb mértékben okoz kart.”?

VI. Ertékels megallapitasok
A markans eltérés a hatalyos és a rémai jogi szabalyozas kozott abban mutatkozik meg, hogy a
romai jogaszok konkrétumokat deklaraltak. Példanak okaért az athajlé agak, atnyulé gyokerek
levagasa kapcsan a jelenlegi szabalyozas® csak annyit rogzit, hogy a szomszéd ezt akkor teheti meg,
ha azok az ingatlana hasznalataban akadélyozzak, s a szomszéd erre iranyulé kotelezettségét
elmulasztotta. A rémai jogi megoldas ennél sokkal gyakorlatiasabb volt, tekintve, hogy az atnyalo
agak levagasa kapcsan a 15 1ab objektiv mértéket allitotta fel, csokkentve ezaltal az egyéni mérlegelés
lehet6ségét. Elvégre a hasznalatban akadalyozas mibenlétének megitélése nagyban fligg az érintett
személyek taréképességétdl, habitusatol. El6fordulhat, hogy a felek eltéréen itélik meg, mi gatolja
a rendeltetésszerd hasznalatot, bar az objektivitast némiképp helyreallitja, hogy a jegyz6 a helyszini
szemlét kovetSen kotelezheti a szomszédot az agak levagasara.®

Bar a rémai jog nem foglalta irasba kilon klauzulaként a szitkséges zavaras fogalmat, ez nem
jelenti azt, hogy akar a praetor, akar a iudex nem ennek mérlegelésével jart volna el jogalkalmazasa
soran. A telektulajdonosnak ugyanis el kellett tdrnie azokat a kényelmetlen behatasokat
(zmmissidkat), melyek a szomszédos telek rendeltetésszert hasznalatabol fakadnak. Azonban, ha e

hatasok a szokasos mértéket tallépték, az érintettnek actio negatoria allt a rendelkezésére. Ilyen esetrol

58 Koesdn Annamaria: Az épitkezéssel okozott karok gyakorlati kérdései.
https://debrecenitorvenvszek.birosag.hu/sites /default/files /field attachment/szomszedjog epitkezes-karterites.pdf.

5 Ptk. 6: 524. § [T6bbek koz6s karokozasal.
¢ Uo.

o1 Ptk. 6: 527. §. [A kartérités modjal.

622219/ 2010. szamu polgari elvi hatérozat.

03 A szomszédjogok és a tulajdonjog kotlatainak kiilonos szabdlyairdl szl 2013. évi CLXXIV. térvény 5. §: ,,Az
ingatlan tulajdonosa csak akkor jogosult az athajlé agak és atnyalé gyokerek levagasara, ha azok az ingatlan rendes
hasznalatat akadalyozzak, és azokat a n6vény tulajdonosa felhivas ellenére sem tavolitja el.”

4 A jegyz6 hatdskorébe tartozé birtokvédelmi eljardstdl szolé 17/2015. (11.16.) Korm. rendelet
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tudosit Ulpianus, amelynek tényallasa szerint a szomszédban mikoédé sajtiizem miatt illette meg az
actio negatoria a telektulajdonost.”

Lathaté tehat, hogy nem minden aspektusbdl éllja meg a helyét ,,Az én hazam, az én varam”
mondas, hiszen minden élethelyzetben tekintettel kell lenniink a kérnyezetiinkben él6k igényeire,
zavartalan birtoklashoz valé jogukat tiszteletben kell tartanunk. Probléma merdl fel azonban, ha a
jogalkoté nem deklaralja egyértelmtien, miként is tehetiink eleget kotelezettségeinknek.

Erdemes megjegyezni, hogy mig a praetori interdictumok egységes ,,szabalyozasi kérnyezetet”
teremtettek, napjainkban a sziletendé itéletet, hatarozatot nagyban determinalja, hogy a felek a
jegyz61 vagy a birdsagi érdekérvényesitést valasztjak-e, hiszen a jegyz6 eljardsa soran csupan
ténykérdéseket vizsgal, mig a birésag komplexebb szempontokat is figyelembe vesz.

Ebbdl kifolyolag, érdemesnek tartanam ujfent a pontos hatarid6k, hatarnapok bevezetését,
természetesen napjaink felgyorsult életritmusahoz igazitva. Kilénosen megfontolandé ez, mivel a
szomszédok egymas kozti vitainak elbiraldsa a jog egy szubjektivitassal atszétt tertletét képezi,
amelyet nagyban befolyasol az itélkezési gyakorlat, és amely ennélfogva allispontom szerint a

jogbiztonsag szempontjabdl is igényelné a gyakorlatiasabb szabalyozast.

% Ulp. D. 8, 5,8,5.
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